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Meliorationsverfahren und Landausscheidung

fir N1 und N7
in den Absehnitten Attikon-Hagenbuch
und Attikon-Kefikon, Kanton Ziirich

J. Styger

1. Allgemeines

Schon in der Zeit des Zweiten Weltkrieges sind iiber ziircherische Melio-
rationsunternehmen Landausscheidungen fiir StraBlenbauvorhaben vor-
genommen - -worden. Mit der Genehmigung des Nationalstrallenprogram-
mes dridngten sich vor zehn Jahren die ersten straBenbaubedingten Zu-
sammenlegungen auf. Derartige Umlegungen oder Landausscheidungen
im Rahmen bereits beschlossener Gesamtmeliorationen erfolgten an der
N4 Winterthur—Schaffhausen, an der N3 in den Gemeinden Widenswil
und Richterswil und an der N1 respektive N7 in den Gemeinden Lindau,
‘Wiesendangen, Bertschikon und Hagenbuch.

In den folgenden Ausfithrungen soll auf die angewendeten Verfahren
in den Gemeinden Wiesendangen, Bertschikon und Hagenbuch niher
eingetreten werden. N1 und N7 verzweigen sich ausgangs Winterthur im
Gebiet Attikon (Gemeinde Wiesendangen) in Richtung St. Gallen re-
spektive Kreuzlingen. Der Abschnitt N1.1.5 Attikon—-Hagenbuch, in-
klusive AnschluBbauwerk Attikon, ist zurzeit im Bau, wihrend die Aus-
fithrung der N7 in drei bis vier Jahren aufgenommen werden soll.

2. Linienfiihrung der Nationalstrafien

Die Fithrung dieser Straflenabschnitte ist vor zwo6lf Jahren erstmals ver-
waltungsintern gepriift worden. Fiir beide Abschnitte sind verschiedene
Varianten untersucht worden. Erfreulicherweise ist es gelungen, in die-
sem rein landwirtschaftlichen Gebiet Verschiebungen der Trassees zu
erreichen, die sich fiir die Bewirtschaftung des anliegenden Kulturlandes
vorteilhaft auswirken. Nach abgeschlossenem Vernehmlassungsverfahren
hat der Bundesrat am 13. Miarz 1964 die generellen Projekte fiir diese
Abschnitte der N1 und N7 genehmigt.

3. Meliorationsverfahren und Landerwerb

3.1 Attikon, Gemeinde Wiesendangen

In der Gemeinde Wiesendangen ist der Neuantritt der im Jahre 1951
beschlossenen Gesamtmelioration im Jahre 1957 erfolgt. Bereits in die-
sem Verfahren ist das NationalstraBentrassee auf Grund eines im Mall-
stab 1:1000 entworfenen generellen Projektes ausgeschieden worden. In
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der Folge hat sich bei der Detailbearbeitung der Nationalstraenprojekte
ergeben, daB das im Grenzbereich der Gemeinden Wiesendangen und
Bertschikon disponierte AnschluBbauwerk weiter westwirts in das neu
zusammengelegte Gebiet Attikon verschoben werden muBte, um auf der
N1 eine 2 km lange Steigung von 4 auf 39, reduzieren zu kénnen. Mit
dieser Projektinderung ergaben sich fiir drei arrondierte Betriebe im
Weiler Wallikon und eine zwischen Wiesendangen und Attikon neu er-
stellte Siedlung untragbare Verhiltnisse. Gliicklicherweise resultierten
keine wesentlichen Verschiebungen in der nordlichen Abgrenzung dieses
StraBlenabschnittes. Die Eigentumsverhiltnisse in den Weilern Attikon
und Hinteregg muften in der Folge nur in bescheidenem Ma@ korrigiert
werden.

Der Landerwerb in der Gemeinde Wiesendangen erstreckte sich wegen
der Verschiebung des Anschluflbauwerkes iiber eine Zeitspanne von
zwoOlf Jahren. Fiir dieim Jahre 1957 durch die Meliorationsgenossenschaft
Wiesendangen vorgenommene Landausscheidung hat das kantonale
Tiefbauamt vorerst einen Drittel des Landbedarfes direkt erworben. Die
Beschaffung des iibrigen Realersatzes erfolgte treuhidnderisch durch die
Meliorationsgenossenschaft Wiesendangen, welche diesen nach der er-
folgten Zuteilung im StraBentrassee dem Kanton weiterverkaufte. Der
Erwerbspreis fiir dieses Land betrug damals um Fr. 2.— pro Quadrat-
meter.

Durch die Verlegung des AnschluBbauwerkes N1/N7 in das Wirt-
schaftsgebiet Attikon—-Wallikon erhohte sich der erforderliche Land-
bedarf fiir den Straflenbau ganz erheblich. Im Jahre 1962 ist es dem
kantonalen Tiefbauamt gelungen, in Wallikon einen auslaufenden Land-
wirtschaftsbetrieb zu erwerben. Diese zusidtzliche Landreserve hiitte einen
vollstindigen Realersatz fiir die iibrigen Grundeigentiimer gewihrleistet.
Das Ingenieur- und Vermessungsbiiro Hofmann & Triib, Elgg, welchem
die Vorprojektarbeiten fiir eine Zweitzusammenlegung iibertragen wur-
den, stellte aber fest, daf3 sich fiir einen weitern Landwirt in Wallikon
wegen der strallennahen Lage der Gebiulichkeiten, der unférmigen
Grundstiicke im Bereich des AnschluBbauwerkes und der resultierenden
Mehrwege keine befriedigenden Bewirtschaftungsverhiltnisse ergeben
wiirden. 'Auf Veranlassung der Meliorationsorgane hat das kantonale
Tietbauamt im Jahre 1966 auch diesen Betrieb erworben und sich damit
im Bereich des Anschlulwerkes iiberschiissige Landreserven gesichert.
Der Verkidufer dieses Betriebes hat sich vorgiingig der Kaufsverhand-
lungen Realersatz in der Nachbargemeinde Ellikon sichergestellt und auf
dem erworbenen Areal eine neue Existenz aufgebaut. Im anschlieBenden
Umlegungsverfahren muflten noch verschiedene kleinere Grundstiick-
teile im Ausmafl von einer Hektare erworben werden. Der Landpreis ist
fiir die letzten Kéufe in den Jahren 1966/68 auf Fr. 8.— bis Fr. 12.— pro
Quadratmeter gestiegen.

Die Regelung der Eigentumsverhiltnisse ist wegen der iiberschiissigen
Landreserve des kantonalen Tiefbauamtes und der kleinen Grundeigen-
tiimerzahl nicht uber eine Giiterzusammenlegung mit ihrem komplizier-

136



ten Ablauf, sondern iiber private Tauschgeschifte gelost worden. Im
Sommer 1967, also nur ein Jahr vor Baubeginn, sind die Tauschgeschiifte
eingeleitet worden. Vorerst sind Umlegungsvorschléige ausgearbeitet und
den Grundeigentiimern vorgelegt worden, wobei gleichzeitig die Ab-
tauschflichen durch zwei landwirtschaftliche Fachleute bewertet wurden.
An fiinf Verhandlungstagen ist es gelungen, die Grundlagen fiir die ins-
gesamt 13 Tauschvertridge zu schaffen. Um zweite Verhandlungen zu
umgehen, sind die Preise fiir Flicheninderungen infolge baulicher An-
derungen oder Maldifferenzen aus der Grundbuchvermessung in den
Vertrigen fixiert worden. Auch die Entschiadigungen fiir Obstbiume,
Zaunversetzungen usw. sowie die vorgesehenen ErsatzmaBnahmen in der
ErschlieBung sind in der vertraglichen Regelung aufgenommen worden.
Die Abgeltung der dauernden Minderwerte erfolgte iiber die Zuweisung
kleinerer Mehrzuteilungen. Simtliche Tauschvertrige sind im Friihjahr
1968 unterzeichnet und genehmigt worden.

3.2 Beftschikon

Im Jahre 1942 haben die Behoérden der politischen Gemeinde Bertschi-
kon das Interesse fiir die Durchfithrung einer Giiterzusammenlegung an-
gemeldet. Da diese Gemeinde nur wenige zu entwissernde Streueflichen
aufwies, wurde die Einleitung des Verfahrens mangels technischen Per-
sonals zuriickgestellt. Nach der Ausarbeitung des generellen Projektes
durch das Ingenieurbiiro Hofmann & Triib, Elgg, haben die Grund-
eigentiimer der Ausfithrung der Giiter- und Waldzusammenlegung Ende
1955 mit groBer Mehrheit zugestimmt. Miteinbezogen in das Unterneh-
men wurde der zu Wiesendangen gehorende Weiler Menzengriit.

Im Jahre 1958 sind die Linienfithrungen der Nationalstraen N1 und
N 7 im Raum Winterthur—Frauenfeld verwaltungsintern festgelegt wor-
den. Beide StraBenziige wurden durch das Meliorationsgebiet gelegt. Um
die Neuzuteilung den neuen Verkehrstriagern anzupassen, muflten die
technischen Arbeiten der Melioration nach durchgefiihrter Bonitierung
eingestellt werden. Diese Wartezeit wurde beniitzt zum Bau der Ent-
wisserungsanlagen sowie zum Landerwerb fiir die Ausscheidung der
NationalstraBen und fiir die Aufstockung der beteiligten Landwirtschafts-
betriebe.

Bereits unmittelbar nach der Abstimmung tiber dieses Meliorations-
unternehmen hat das kantonale Tiefbauamt im Hinblick auf kommende,
noch nicht genau fixierte StraBenbauvorhaben mit dem Landerwerb be-
gonnen. In den Jahren 1956-1963 hat diese Amtsstelle fiinf Landwirt-
schaftsbetriebe im GesamtausmaQ von rund 25 ha zum Preise von Fr.1.85
pro Quadratmeter erworben. In der gleichen Zeit ist es der Meliorations-
genossenschaft Bertschikon-Menzengriit gelungen, rund 42 ha Land fiir
Aufstockungszwecke zum Durchschnittspreis von Fr. 1.50 pro Quadrat-
meter zu kaufen. In der achtjdhrigen Kaufzeit erhéhten sich die Land-
preise entsprechend der Verkehrswertsteigerung in der weiteren Umge-
bung von Fr. 1.— auf Fr. 3.—- bis Fr. 4.—. Durch die Einleitung der Kauf-
geschifte des Kantons iiber die Organe der Meliorationsgenossenschaft
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konnten unnétige Preisauftriebe verhindert werden. Dank dieser Koor-
dination ist es auch gelungen, den Landerwerb des Kantons dem eflfek-
tiven Bedarf anzupassen. So reichten die Landreserven im Zuteilungs-
verfahren genau fiur die Ausscheidung des Nationalstraflentrassees und
die Zuweisung eines landwirtschaftlich minderwertigen Dreiecks, das
heute bis zum Bau der N7 dem provisorischen Anschlul der N1 an die
StaatsstraBBe Winterthur—Frauenfeld dient. Zuséitzliches Land fir die
Nebenanlagen der N1 und N7 ist tiber die Erhéhung des allgemeinen
Abzuges von 2 auf 2,59, erworben worden, das der Meliorationsgenossen-
schaft entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zum Verkehrswert
entschadigt wurde. Dieser erreichte im Zeitpunkt der Neuzuteilung den
zehnfachen Bonitierungswert oder Fr. 4.40 pro Quadratmeter.

Nach der Auflage des alten Besitzstandes und der Ausarbeitung der
StraBenprojekte konnten die Neuzuteilungsarbeiten im Jahre 1963 auf-
genommen und im Jahre 1964 abgeschlossen werden. Dank dem gezielten
Landerwerb durch Kanton und Meliorationsgenossenschaft ergaben sich
fir die Zuteilungsbearbeitung keine starken Erschwernisse durch die
Nationalstra8en. Nur im Wirtschaftsgebiet Stegen mit einem straBlenbau-
bedingten Landbedarf von 5 ha ist es nicht gelungen, Realersatz zu be-
schaffen. Eine Losung ergab sich hier mit der Aussiedlung eines Betriebes
in das Wirtschaftsgebiet Ziinikon, wo die Meliorationsgenossenschaft
iiber einen betridchtlichen Massenlandanteil verfiigte. Zur Sicherstel-
lung der Restfinanzierung hat das kantonale Tiefbauamt die Hausliegen-
schaft dieses Siedlers kiuflich erworben. Insgesamt sind im Meliorations-
gebiet elf Betriebe ausgesiedelt worden.

In den Jahren 1965-1969 sind die Wege erstellt, zahlreiche kleinere
Entwisserungen und die Vermarkung ausgefiihrt worden. Zurzeit ist die
Subventionsabrechnung in Bearbeitung. Der im Jahre 1955 erstellte
Kostenvoranschlag rechnete mit Fr. 2548000 Aufwendungen fir die

Giiterzusammenlegung. Vor allem infolge zusitzlicher baulicher Mal3-
' nahmen (weiterer Bachkorrektionen, BelagsstraBen) ergibt sich eine Ab-
rechnungssumme von Fr. 3200000, wovon Fr.1436000 auf die hy-
draulischen Anlagen entfallen. Die spezifischen Kosten sind zufillig fiir
Feld und Wald gleich hoch und betragen Fr. 4150.—- pro Hektare. Dieses
glinstige Abrechnungsresultat ist auf die sorgfiltige Veranschlagung der

Kosten und auf die giinstige Vergebung des Hauptwegebaus zuriickzu-
fiihren.

3.3 Hagenbuch

In den Jahren 1926-1931 ist in der Gemeinde Hagenbuch und den zur
Gemeinde Bertschikon gehorenden Weilern Bewangen und Sammelsgriit
eine Giiterzusammenlegung durchgefiihrt worden. Hier dringte sich eine
straenbaubedingte Zusammenlegung auf, deren Perimeter weitgehend
durch die bereits erworbenen Landreserven des Kantons mit ihren teil-
weise betrichtlichen Distanzen zum Stralentrassee gegeben war. Die

Grundeigentiimer haben der Durchfithrung dieser Teilmelioration im
Jahre 1963 einmiitig zugestimmdt.
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Der notige Realersatz ist in den Jahren 1958-1966 durch das kantonale
Tiefbauamt erworben worden. Drei der sechs zugekauften Betriebe sind
vor der BeschluBfassung iiber die Teilmelioration erworben worden. Im
Raum Bewangen-Sammelsgriit multen nach Aufnahme des Meliora-
tionsverfahrens zudem von drei gro3ern Landwirtschaftsbetrieben Grund-
stiickabschnitte erworben werden, da in diesem arrondierten, rein land-
wirtschaftlichen Gebiet kein Betriebserwerb moglich war und auch keine
Abtauschmoglichkeiten mit den bereits zugekauften Landreserven be-
standen. Der Kaufpreis variierte je nach Erwerbsjahr und Ertragsfihig-
keit des Bodens zwischen Fr. 1.50 und Fr. 5.— und betrug im Mittel um
Fr. 3.80. Es hat sich hier eindeutig gezeigt, dal mit Landkiufen, die
nicht auf die Zuteilungsmaoglichkeiten hin gepriift worden sind, der Um-
legung nicht unbedingt gedient ist.

Der zeitliche Ablauf dieses Unternehmens erfolgte gut koordiniert mit
Projektierung und Bauausfithrung der N1. Der Ablauf der 6ffentlichen
Auflagen ergab sich in folgender Reihenfolge:

— Alter Besitzstand
— Auflage Detailprojekt der N1
— Neuzuteilungsentwurf

Unmittelbar vor Baubeginn der N1, im Winter 1967/68, konnten die
Grundeigentiimer die neuen Grundstiicke antreten. Die Feldwege und
Entwisserungen sind im letzten Jahr ausgefiihrt worden. Die der Natio-
nalstraBle anliegenden Wege werden wie im ganzen Abschnitt Attikon-
Hagenbuch in der SchluBphase des NationalstraBenbaus erstellt.

4. Landerwerbskosten

In der nachstehenden Tabelle sind die Aufwendungen fiir den eigentlichen
Landerwerb, die Zusammenlegungskosten, zwei Siedlungsbeitrige und
die Minderwertsentschidigungen erfa3t. IZs handelt sich um approxima-
tive Zahlen, die teilweise auf Voranschlagsdaten basieren.

Wiesendangen Bertschikon Hagenbuch Total
Erwerbsfliche fiir N1, N7 Feld Feld Wald Feld
und deren Nebenanlagen 20,9 ha 21,7ha 5,4ha 20,8 ha 68,8 ha
Fr./m? Fr./m? Fr./[m? Fr./m? Fr./m?
Eigentlicher Landerwerb  7.90 1.85 2.20 3.80 4.30
Zusammenlegungskosten  1.20 6.30 6.30 6.75 4.90

Minderwerte, Siedlungs-
beitrige, vorzeitiger
Abtrieb usw. -.50 -.60 -.90 1.20 —.80

9.60 8.75 9.40 11.75 10.—

Die Landerwerbskosten betragen fiir diese Abschnitte der N1 und N7 um
7 Millionen Franken oder rund 109, der auf 75 Millionen Franken veran-
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schlagten Baukosten. Der mittlere Landbedarf pro Laufmeter National-
strafle betragt 55 m2.

Die Inangriffinahme der Gesamtmeliorationen in den Gemeinden Wie-
sendangen und Bertschikon hat einen friihzeitigen Landerwerb ausgelost
und damit einen wesentlichen Beitrag zu den giinstigen Erwerbskosten
geleistet. Die Landpreise sind in diesem Gebiet wihrend der zwélfjdhrigen
Erwerbszeit auf den vierfachen Wert angestiegen. Die Kosten des Land-
erwerbs, eingeschlossen die Aufwendungen fiir die Landumlegungen, in
der Hohe von Fr. 10.— pro Quadratmeter, diirfen als sehr giinstig be-
zeichnet werden, zumal dieser StraBenabschnitt nur 10 km vom Stadt-
zentrum Winterthur entfernt liegt. Die gute Zusammenarbeit zwischen
den Organen der Meliorationsgenossenschaften und des Kantons sowie
dem Ingenieurbiiro Hofmann & Triib, Elgg, hat das Ergebnis ebenfalls
giinstig beeinfluflt. Die iiberschiissigen Landreserven in den Gemeinden
Hagenbuch und Wiesendangen liegen dem Kanton heute bei Einrech-
nung der Zinskosten fiir Fr. 5.— pro Quadratmeter an.

Schlufbetrachlungen y

Aus den Erfahrungen in den Meliorationsgebieten Wiesendangen, Bert-
schikon und Hagenbuch lassen sich folgende Feststellungen ableiten:

1. Der Landerwerb mufl gezielt erfolgen, was eine gute Koordination
zwischen den Organen des Strallen- und des Meliorationsunternehmens
voraussetzt.

2. Mit der Beschaffung von Realersatzland und anschlieBender Umlegung
ergeben sich in der Regel giinstigere Landerwerbskosten als beim Er-
werb iiber die Erhéhung des allgemeinen Abzugs, weil die Kauf-
geschifte frither abgewickelt werden.

3. Einleitung und Durchfithrung von straenbaubedingten Meliorationen
sollten mit der Projekt- und Bauausfiihrung der Strafle gut koordiniert
werden:

— Genehmigung des generellen Projektes der Strale
Einleitung des Meliorationsverfahrens und Bonitierung
— Auflage der Detailprojekte der Stralle

Bearbeitung der Neuzuteilung

Bau der Anlagen

|

I

[

4. Die Umlegung iiber private Tauschgeschéifte ist angezeigt bei ausrei-
chendem Realersatzland und kleinen StraBenabschnitten.
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