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SIGNATUR

BETRIFFT

2017-118

offentlich

28 LIEGENSCHAFTEN, GRUNDSTUCKE

28.03 Einzelne Liegenschaften und Grundstiicke in eD alph

28.03.50 Bauland

Verkauf Liegenschaft Kat.Nr. IE1075, Riitlistrasse 22, Effretikon;
Genehmigung des Verkaufs — Verabschiedung der Vorlage zu Handen des Grossen
Gemeinderates

BESCHLUSSESANTRAG

DER GROSSE GEMEINDERAT

~ AUF ANTRAG DES STADTRATES
UND GESTUTZT AUF § 26 ZIFF. 6 DER GEMEINDEORDNUNG

BESCHLIESST:

1. Der Verkauf des stadtischen Grundsticks Kat.Nr. IE1075, Rutlistrasse 22, Effretikon, an die einfache
Gesellschaft R. Fuchs AG / Sitma AG, Volketswil, zum Preis von Fr. 3'500°000.- gemass offentlich beur-
kundetem Kaufvertrag vom 30. Mai 2017 wird genehmigt.

2. Dieses Geschaft untersteht dem fakultativen Referendum.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:

-0 o0 oo

european energy award

R. Fuchs AG / Sitma AG, Blelstrasse 15, 8604 Volketswil
Stadtprasident

Abteilung Hochbau

Abteilung Finanzen

Stadtschreiber

Abteilung Prasidiales, Ratssekretariat (dreifach)
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Im Sinne einer Gesamtbetrachtung der Baufelder A + C entschied der Stadtrat, im Planungsgebiet Bahnhof
Ost im Baufeld C einen massgeblichen Teil des stadtischen Lands fur gemeinnutzigen WWohnungsbau zur Ver-
flgung zu stellen. Demgegenuber erachtet es der Stadtrat als sinnvoll, das einzelne stadtische Grundstlck
Kat.Nr. IE1075 an der Rutlistrasse 22 zu einem Maximalpreis zu veraussern und damit eine Neubebauung des
Baufelds A zu ermaoglichen.

Der Stadtrat beantragt dem Parlament, die stadtischen Liegenschaft Kat.Nr. IE1075, Rutlistrasse 22, Effretikon,
mit einer Flache von 975 m?zu einem Preis von Fr. 3'500°000.- an die einfache Gesellschaft R. Fuchs AG /
Sitma AG, Volketswil, zu veraussern. Der Kauferin gehoren bereits die Ubrigen drei Grundstlcke im Baufeld A
des Masterplangebiets Bahnhof Ost. Mit dem Kaufvertrag verpflichtet sich die Kauferin, einen Gestaltungsplan
fUr das Baufeld A im Geviert Rutlistrasse — Moosburgstrasse — Brandrietstrasse auszuarbeiten. Basis dafur
bildet der durch den Stadtrat festgesetzte Masterplan Bahnhof Ost. Der Gestaltungsplan ist dem Stadtrat bis
spatestens Ende Marz 2019 einzureichen. Fur die Genehmigung des Gestaltungsplans wird der Grosse Ge-
meinderat zustandig sein.

MASTERPLAN BAHNHOF OST

Der Masterplan Bahnhof Ost erstreckt sich Ostlich des Bahnhofs Effretikon Gber das Baugebiet, welches durch
die Bahnanlage, Moosburgstrasse, Rutlistrasse und Rosenweg abgegrenzt wird. Zweck des Masterplans be-
steht darin, eine koordinierte Entwicklung im Raum Bahnhof Ost zu ermdglichen und einen entsprechenden
Rahmen abzustecken mit dem Ziel, das Gebiet als Gesamtes aufzuwerten und in Einklang mit den lGbergeord-
neten Interessen der Stadtplanung zu bringen.

Der Masterplan bildet das GrundgeruUst fur die Erarbeitung von Teilgestaltungsplanen. Es werden die Spielre-
geln festgelegt, an denen sich die einzelnen Akteure bei ihren spezifischen Planungen orientieren sollen. Damit
wird eine fundierte Planungshilfe geschaffen. Diese ermdglicht den Grundeigentimer/innen bedeutend erwei-
terte Baumoglichkeiten. Es werden aber auch Pflichten auferlegt. Sowohl Rechte als auch Pflichten werden
mittels des Masterplans maglichst gleichmassig auf alle Baufelder verteilt.

Beim Masterplan handelt es sich um ein informelles Planungsinstrument, das rechtlich gesehen keine Verbind-
lichkeit entfaltet. Er bildet jedoch die Ubergeordnete Leitidee zur Erstellung von Teilgestaltungplanen, welche
dann rechtlich verbindlich sein werden. Mit der Festsetzung des Masterplans am 3. Dezember 2015 erklarte
der Stadtrat diesen fur sich selbst als verbindlich. Bei der Beurteilung der Teilgestaltungsplane orientiert sich
der Stadtrat an den Festlegungen des Masterplans.
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Ubersicht Masterplan Bahnhof Ost mit Abgrenzung der einzelnen Baufelder

STADTISCHES GRUNDEIGENTUM IM PLANUNGSGEBIET BAHNHOF OST

Ubersicht stadtisches Grundeigentum im Gebiet Masterplan Bahnhof Ost

Im Baufeld C besitzt die Stadt neun Grundstlicke mit einer Flache von insgesamt 4’950 m?2. Im Baufeld A ist
die Stadt Eignerin des Grundstlck Kat.Nr. IE1075 mit einer Flache von 975 m?.
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UBERSICHT BAUFELD A

Brandrietstrasse  Der stadtische Besitz im Baufeld A umfasst die Liegen-
schaft Kat.Nr. IE1075 mit einer Flache von 975 m? sowie
das darauf stehende Gebaude Rutlistrasse 22. Das Ge-
baude mit drei Wohnungen ist stark sanierungsbedurftig
bzw. es handelt sich um ein Abbruchobjekt.

Ubersicht Baufeld A

UMGANG MIT STADTISCHEM GRUNDEIGENTUM IM PLANUNGSGEBIET BAHNHOF OST

Am 17. Marz 2016 entschied der Stadtrat, im Planungsgebiet Bahnhof Ost im Baufeld C einen massgeblichen
Teil des stadtischen Lands fur gemeinnitzigen Wohnungsbau zur Verfligung zu stellen. Er beschloss im Sinne
einer Gesamtbetrachtung der Baufelder A + C, die Liegenschaft Kat.Nr. IE1075 an der Rutlistrasse 22 vorbe-
haltlich der Zustimmung durch den Grossen Gemeinderat moglichst gewinnbringend zu veraussern. Das relativ
kleine Grundstuck Kat.Nr. IE1075 im Baufeld A liegt inmitten von privatem Grundeigentum und ein Raumbe-
darf fur 6ffentliche Nutzungen an diesem Standort liegt nicht vor. Aufgrund der Eigentumsverhaltnissen und
der angestrebten gesamthaften Bebauung des Baufelds A eignet sich das Grundstick auch nicht fur die iso-
lierte Abgabe im Baurecht.

VERKEHRSWERTSCHATZUNG KAT.NR. IE1075

Die Zurcher Kantonalbank wurde beauftragt, den Verkehrswert des Grundstlcks Kat.Nr. IE1075 zu schatzen,
und zwar einerseits aufgrund der aktuellen Bau- und Zonenordnung zuldassigen Regelbauweise und anderer-
seits aufgrund der im Masterplan Bahnhof Ost vorgesehenen Bestimmungen. Diese sehen hauptsachlich die
Erhohung der Baumassenziffer von 4,0 auf 6,5 m3/m? vor. Planungsrechtlich muss daflir aber vorerst ein priva-
ter Gestaltungsplan rechtskraftig festgesetzt werden.

Die Zurcher Kantonalbank schatzt in ihrem Bericht vom 22. September 2016 den Verkehrswert der Liegen-
schaft Kat.Nr. IE1075 wie folgt ein:

5/9



% @ Stadt llinau-Effretikon

STADTRAT

ANTRAG DES STADTRATES
VOM 15. JUNI 2017

GESCH.NR. 2017-0160

BESCHLUSS-NR. SR 2017-118

GESCH.-NR. GGR 140/17

SZENARIO NUTZUNG LANDRICHTWERT FR. LANDRICHTWERT/M? FR.
Aufzonung gemass Mas-  70% Wohnen / 2'390°000.- 2'451 -
terplan®*/** 30 % Gewerbe

Aktuelle Bau- und Zonen- 80 % \Wohnen / 1'901'000.- 1'950.-
ordnung** 20 % Gewerbe

Mehrwert 489°000.-

*

ohne Berlcksichtigung der stadtische Ubergangsregelung fir den Mehrwertausgleich
** unter der Bedingung, dass das Grundstlick zusammen mit Nachbarliegenschaften neu bebaut werden kann

Die verwaltungsinterne Marktwertschatzung kommmt fir das Szenario mit der aktuellen Bau- und Zonenordnung
zu sehr vergleichbaren Werten. Im Szenario Aufzonung gemass Masterplan wird die Verkehrswertschatzung
der ZKB als eher konservativ beurteilt.

ANGEBOT R. FUCHS AG / SITMA AG

Mit Schreiben vom 26. November 2016 unterbreitete Marcel Mathys der Stadt ein Kaufangebot flr das Grund-
stick Kat.Nr. IE1075. Im Angebot von Fr. 3'5600°000.- ist ein allfalliger Mehrwertausgleich entsprechend der
vom Stadtrat beschlossenen kommunalen Ubergangsregelung zum Mehrwertausgleich (IE 400.03.04; Reg
MWA) enthalten. Gemass dieser betragt die Mehrwertabschopfung 20 % des aufgrund einer Planungsmass-
nahme erzielten Mehrwerts. Im angebotenen Kaufpreis ist demnach ein Mehrwertausgleich von Fr. 97'800.-
(20 % von Fr. 489'000.-) enthalten.

Das Kaufangebot geht davon aus, dass auf dem Grundstlck ein Bauprojekt im Rahmen des am 3. Dezember
2015 festgesetzten Masterplanes mit einer Aufzonung auf 6.5 m%/m? realisiert werden kann.

Der Erwerb des Grundstlcks erfolgt durch die einfache Gesellschaft R. Fuchs AG / Sitma AG. Marcel Mathys
ist EigentiUmer der Sitma AG. Die Sitma AG bezweckt die Vermittlung und Verausserung von Grundstlcken,
Liegenschaften und Wohnungen, insbesondere Wohnungen im Stockwerkeigentum. Bei der ebenfalls in Vol-
ketswil domizilierten R. Fuchs AG handelt es sich um ein Architekturburo inklusive Generalunternehmung.

Die einfache Gesellschaft R. Fuchs AG / Sitma AG ist EigentUmerin bzw. hat Kaufvertrage fur die tGbrigen drei
im Baufeld A liegenden Grundstucke Kat.Nrn. IE1072, IE1073 und IE3456 abgeschlossen.

Mit dem Besitz aller im Baufeld A liegenden Grundsttcke kann die einfache Gesellschaft R. Fuchs AG / Sitma
AG als alleinige Grundeigentlimerin die Bauentwicklung vorantreiben.

BEURTEILUNG ANGEBOT R. FUCHS AG / SITMA AG

Das relativ kleine Grundsttck Rutlistrasse 22 liegt im Baufeld A inmitten von privatem Grundeigentum. Sinn-
vollerweise wird das Grundstlick einem benachbarten Grundeigentimer veraussert. Der Verkauf an einen an-
deren Grundeigentimer wiirde es erschweren, im Baufeld A eine Uberbauung zu realisieren. Bei einer Neube-
bauung isoliert auf dem Grundstlck Kat.Nr. IE1075 liegt dessen Verkehrswert vermutlich bei maximal 1 Mio.
Franken.

Das Angebot der R. Fuchs AG / Sitma AG wird aufgrund der internen Verkehrswertschatzungen und der Schat-
zung der Zurcher Kantonalbank als sehr attraktiv beurteilt. Es ist schwer vorstellbar, dass Dritte ein besseres
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Angebot unterbreiten wurden, da das Grundsttck aufgrund des Masterplans fur sich alleine nicht Uberbaubar
ist.

Die Bedingungen der Stadt fur eine Bebauung im Gebiet Bahnhof Ost sind im Masterplan detailliert festgehal-
ten. Insbesondere bestehen verbindliche Festlegungen bezlglich Stadtebau, Nutzungen, Infrastrukturen, Ver-
kehrserschliessungen, Dimensionierungen, Umwelt und zur Umsetzung. Weiterfuhrende Auflagen wurden
bewusst nicht definiert.

Die notwendigen Grenzbereinigungen zwischen den im Masterplan definierten Baufeldern A und B wird Sache
der neuen Eigentimergesellschaft sein.

KAUFVERTRAG

Der Kaufvertrag zwischen der Stadt und der einfachen Gesellschaft R. Fuchs AG / Sitma AG, wurde am

30. Juni 2017 offentlich beurkundet. Die wichtigsten Bestimmungen sind:

KAUFPREIS

Der vereinbarte Kaufpreis betragt Fr. 3'500'000.-, wobei Fr. 50'000.- anlasslich der 6ffentlichen Beurkundung
des Kaufvertrags und der Restbetrag bei der Eigentumsubertragung zu bezahlen sind.

EIGENTUMSUBERTRAGUNG

Die Eigentumsubertragung hat innert 30 Tagen nach Vorliegen eines rechtskraftigen Gestaltungsplans mitunter
fUr das Vertragsobjekt zu erfolgen.

MIETVERHALTNISSE

Zwei Wohnungen im Gebaude sind aktuell von der Stadt, Abteilung Soziales, gemietet. Eine dritte Wohnung
ist extern vermietet. Die bestehenden Mietverhaltnisse sind bis Ende 2018 aufzuldsen. Die Stadt kann die
Liegenschaft bis zur Eigentumstbertragung aber trotzdem weiter nutzen. Die erwerbende Partei sichert der
Stadt nach der Eigentumstubertragung die Option zu, die Liegenschaft bis zum Abbruch unentgeltlich zu ver-
wenden.

MEHRWERTAUSGLEICH

Im Kaufpreis ist eine Mehrwertabschopfung von Fr. 97'800.- enthalten. Der definitive Mehrwert wird aufgrund
der im Zeitpunkt der Abschopfung geltenden Bestimmungen berechnet.
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TERMINE

Die erwerbende Partei verpflichtet sich:

—  bisam 31. Marz 2019 einen bewilligungsfahigen Gestaltungsplan einzureichen. Basis dazu bildet der Mas-
terplan Bahnhof Ost.

— Innert neun Monaten nach Vorliegen eines rechtskraftigen Gestaltungsplanes bei der Baubehorde ein
bewilligungsfahiges Bauprojekt einzureichen.

RUCKKAUFSRECHT

Die Stadt hat bis am 31. Dezember 2023 ein Ruckkaufsrecht zum Preis von Fr. 3'400°000.-, sofern die erwer-
bende Partei bis am 31. Dezember 2021 nicht im Besitz eines rechtskraftig bewilligten Bauprojekts Gber das
Vertragsobjekt ist oder diese bis am 31. Dezember 2022 nicht mit den Bauarbeiten fir einen Neubau auf dem
Vertragsobjekt begonnen hat.

VERTRAGSVORBEHALT

Gemass § 26 Ziff. 6 der Gemeindeordnung (IE 100.01.01; GO) hat der Grosse Gemeinderat Uber Erwerb,
Tausch und Verausserung von Grundsticken im Wert von mehr als Fr. 2'000'000.- im Einzelfall zu entschei-
den. Der Vertrag steht deshalb unter dem Vorbehalt der Zustimmung durch den Grossen Gemeinderat bzw. im
Referendumsfall der Volksabstimmung. Sollte die Zustimmung verweigert werden, fallt der Vertrag entschadi-
gungslos dahin. Die geleistete Anzahlung von Fr. 50'000.- ware der erwerbenden Partei zurlickzuerstatten.

FINANZRECHTLICHES

Die Liegenschaft Kat.Nr. IE1075 ist im Finanzvermogen mit Fr. 970°000.- bilanziert. Mit dem Verkauf wird ein
Buchgewinn von Fr. 2'432'200.- zu Gunsten der Laufenden Rechnung erzielt. Dieser berechnet sich wie folgt:

Kaufpreis Fr. 3'600'000.-
/. Mehrwertabschopfung Fr. 97'800.-
/. Bilanzwert Fr. 970'000.-
Buchgewinn Fr. 2'432'200.-
SCHLUSSBETRACHTUNG

Der Stadtrat ist Uberzeugt, mit dem Verkauf des Grundstticks Kat.Nr. IE1075 einen wichtigen Beitrag fur eine
erste bauliche Entwicklung im Masterplangebiet Bahnhof Ost zu leisten. Mit den Nebenbestimmungen im
Kaufvertrag ist sichergestellt, dass die Neubebauung des Baufelds A im Sinne der stadtratlichen Entwicklungs-
vorstellung flur das Gebiet dstlich des Bahnhofs Effretikon erfolgt. Der vereinbarte Kaufpreis wird als attraktiv
aber im Hinblick auf die vorgesehene Aufwertung als vertretbar beurteilt.

Der gemeinnUtzige Wohnungsbau soll nach Ansicht des Stadtrats im Baufeld C prioritar behandelt werden. In
diesem Baufeld verflgt die Stadt Uber grossere Grundstlcksflachen, welche dem gemeinnttzigen Wohnungs-
bau eher entgegenkommen. Zudem kann dort auch im Sinne einer Gesamtbetrachtung der Baufelder A und C
die Abgabe des stadtischen Lands im Baurecht in Erwagung gezogen werden.
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Peter Wettstein
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