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16.04.23 Interpellationen
BETRIFFT Interpellation Thomas Stutz, SVP, und Mitunterzeichnende, betreffend Landkauf Esel-

riet fir neuen Werkhof;
Beantwortung des Vorstosses; Verabschiedung der Antwort zu Handen des Grossen
Gemeinderates

VORSTOSS

Gemeinderat Thomas Stutz, SVP, und Mitunterzeichnende, reichen mit Schreiben vom 3. Juli 2017 nachfol-
gende Interpellation beim Biro des Grossen Gemeinderates ein (GGR-Geschaft-Nr.150/17):

INTERPELLATION LANDKAUF ESELRIET FUR NEUEN WERKHOF

Wir danken dem Stadtrat fur die Einladung zum informativen Anlass mit Besichtigung im Werkhof am

13. Mai 2017. Wie wir erfahren konnten, hat der Stadtrat bereits vor langerem einen befristeten Landkaufver-
trag fUr einen moglichen Ersatzstandort beim Eselriet abgeschlossen. Die Frist fur den definitiven Abschluss
lauft bald ab. Um diesen Standort zu sichern, bestehe schneller Handlungsbedarf, damit die Stadt den Lander-
werb mit Ermachtigung durch die politischen Instanzen vollziehen kann. Der Kaufpreis wurde mit Fr. 275.— pro
m? vereinbart. Heute ist diese Parzelle Landwirtschaftsland, was einen Kaufpreis von Fr. 10 — 15/m? rechtfertig-
te. Damit wir das Geschaft besser beurteilen konnen und auch ob sich der Landpreis dafur rechtfertigt, bitten
wir den Stadtrat sich folgenden Fragen anzunehmen und diese zu beantworten:

1. Sind die betrieblichen Bedurfnisse (aller vorgesehener Nutzer wie \Werkbetriebe, Feuerwehr, Sammelstel-
le) bereits erfasst und ein Raum- und Anforderungsprogramm erstellt worden? Falls ja, wurde diese auch
Uberpruft und auf die heutig, effektiv notwendigen und allfallige kinftige Anforderungen ausgerichtet.
(Oftmals arten solche Erhebungen zum reinen Wunschkonzert aus, zeigt die Erfahrung).

2. Der vereinbarte Landpreis scheint grosszlgig bemessen, wenn man bedenkt, dass das Land heute nur als
landwirtschaftlich nutzbar veraussert werden konnte. Kann der Stadtrat den Kaufpreis noch nachverhan-
deln?

3.  Wurde der Erwerbspreis von kompetenten Fachleuten geprift. Hat der Stadtrat fur die Verhandlung des
Kaufpreises eines oder mehrere versierte Schatzungsgutachten eingeholt?

4.  \Wurde wenigstens eine angemessene Mehrwertabschopfung festgelegt?
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5. Gemass dem erlduternden Bericht von Suter von Kanel Wild AG zur der Teilrevision der Bau- und Zonen-
ordnung fur die Einzonung Eselriet (6ffentliche Auflage vom 22.02.2017) wurden auch andere Grundstu-
cke, bzw. Standorte in Betracht gezogen. Wie viele Alternativen wurden gepruft und weshalb wurden die-
se nicht weiter verfolgt? Warum hat der Stadtrat nicht noch weitere Standorte erwagt und Uberprift?

6. Hat der Stadtrat gepruft, ob auch ein kleinerer Neubau in Erganzung zu den bestehenden Standorten ge-
ndgen konnte?

7. Hat der Stadtrat untersucht, inwieweit die Synergien durch ein Zusammenfihren an einem neuen, ge-
meinsamen Standort einen echten Mehrwert schafft und grossere Investition rechtfertigt? Oder invers
auch untersucht, ob die dezentralen Standorte durch einen weiteren zusatzlichen erganzenden Standort
betrieblich vertretbar ware?

8. Wurden auch Alternativstandorte fur ein Zusammenfuhren aller Bedurfnisse untersucht? Hat man z. B
gepruft, ob eine Parzelle wie Kat. Nr. IE7507 im Anschluss an die Station Ober-Kempttal (gleich anschlies-
send an die Industriezone) auch eingezont werden kann und so in Frage kommen konnte?

9. Welche Kosten hat die Vorbereitung der Vorlage flr die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung fur die
Einzonung Eselriet schon verursacht?

Far die schriftliche Beantwortung unserer Fragen bedanken wir und im Voraus bestens.

URHEBER: Gemeinderat Thomas Stutz, SVP

MITUNTERZEICHNENDE: Gemeinderéatin Marianne Baracchi-Meier, SVP
Gemeinderat Roger Miauton, SVP
Gemeinderat Ueli Kuhn, SVP
Gemeinderat René Truninger, SVP
Gemeinderat Paul Rohner, SVP
Gemeinderatin Monika Cadalbert, SVP

EINGANG RATSBURO: 13.07.2017
BEGRUNDUNG IM RAT: 07.09.2017
FRIST: 06.12.2017
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DER STADTRAT ILLNAU-EFFRETIKON
ANTWORTET WIE FOLGT:
ZUR FRAGE 1:

Sind die betrieblichen Bediirfnisse (aller vorgesehenen Nutzer wie Werkbetriebe, Feuerwehr, Sammel-
stelle) bereits erfasst und ein Raum- und Anforderungsprogramm erstellt worden? Falls ja, wurde diese
auch aberpriift und auf die heutigen effektiv notwendigen und allfilligen kiinftigen Anforderungen
ausgerichtet. (Oftmals arten solche Erhebungen zum reinen Wunschkonzert aus, zeigt die Erfahrung).

Im Jahre 2012 wurde unter Beteiligung aller betroffenen Nutzergruppen (zustdndige Ressortvorsteher und
Abteilungsleiter) eine umfangreiche Ist- und Bedarfsanalyse durchgefuhrt. Diese erhob Raumprogramm, An-
forderungen und Ausstattung. Ausserdem macht sie Aussagen zum Synergiepotential bei einer allfalligen Zu-
sammenlegung der Nutzungen in einem Zentralbau.

Fur die Prafung der Machbarkeit und Grobkostenschatzung wurde das erhobene Raumprogramm 2014 neuer-
lich gepruft. Im Wissen um die stadtische Finanzlage wurden Umfang und Notwendigkeiten kritisch hinter-
fragt. Ausserdem wurden Aktualitat und kinftige Entwicklungen nochmals geprift. Um einem ,,Wunschkon-
zert" entgegenzuwirken, wurde diese Uberpriifung bewusst durch die Projektsteuerungsgruppe (zustandige
Ressortvorsteher) begleitet und kontrolliert. Selbstredend muss die Planung stetig den effektiven Bedurfnissen
angepasst werden.

ZUR FRAGE 2:

Der vereinbarte Landpreis scheint grossziigig bemessen, wenn man bedenkt, dass das Land heute nur
als landwirtschaftlich nutzbar verdussert werden konnte. Kann der Stadtrat den Kaufpreis noch nach-
verhandeln?

Der vereinbarte Landpreis ist nach Meinung des Stadtrates angesichts der vorgesehenen Umzonung und der
kinftigen Nutzung durch die Stadt angemessen. Die Stadt besitzt keine geeignete Landreserve fur die geplan-
te Mehrzweckanlage und der Erwerb von eingezontem Industrie- und Gewerbebauland (sofern solches Uber-
haupt auf dem Markt verfligbar ware) wirde zu deutlich hoheren Kosten flhren als der flr das Grundstick im
Eselriet vereinbarte Landpreis. Da der vereinbarte Kaufpreis fur beide Vertragsparteien fair ist und die Stadt
sich an Vertrage halt, erachtet es der Stadtrat als nicht opportun, den Kaufpreis nachzuverhandeln.

ZUR FRAGE 3:
Wurde der Erwerbspreis von kompetenten Fachleuten gepriift. Hat der Stadtrat fiir die Verhandlung
des Kaufpreises eines oder mehrere versierte Schatzungsgutachten eingeholt?

Der Erwerbspreis wurde im Jahr 2012 von kompetenten Fachleuten der Verwaltung berechnet. Es handelt
sich um eine Mischrechnung zwischen dem damaligen Verkehrswert von Industriebauland (ca. Fr. 500.- / m?)
und Landwirtschaftsland (ca. Fr. 10.- / m?). Es wurden keine Schatzungsgutachten eingeholt, da diese kaum
neue Erkenntnisse zu Tage gefordert hatte. Der vereinbarte Landpreis von Fr. 275.- / m? war schlussendlich ein
Verhandlungsergebnis.

ZUR FRAGE 4:
Wurde wenigstens eine angemessene Mehrwertabschopfung festgelegt?

Nein. Die kommunale Ubergangsregelung fir den Mehrwertausgleich gilt erst seit dem Jahr 2016, eine kanto-
nale Regelung existiert noch nicht. Zudem profitiert im vorliegenden Fall die Stadt vom Mehrwert durch die
Einzonung, da diese nur moglich sein wird, wenn die Offentlichkeit Grundeigentimerin ist.
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ZUR FRAGE 5:

Gemass dem erldauternden Bericht von Suter von Kanel Wild AG zu der Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung fiir die Einzonung Eselriet (6ffentliche Auflage vom 22.02.2017) wurden auch andere
Grundstiicke, bzw. Standorte in Betracht gezogen. Wie viele Alternativen wurden gepriift und weshalb
wurden diese nicht weiter verfolgt? Warum hat der Stadtrat nicht noch weitere Standorte erwéagt und
tiberpraft?

Im Rahmen der projektseitigen Standortevaluation wurden die bestehenden Standorte Grendelbach und Vo-
gelsang, wie auch die ,,neuen” Standorte , Eselriet” und ,,im Langhag"” gepruft und einander gegentberge-
stellt. Der Standort ,,im Langhag” entfiel, da er nicht verflgbar ist. Dartber hinaus wurden im Projektverlauf
stadtweit (Effretikon und llinau) sechs weitere Standorte thematisiert. Diese kamen aber allesamt nicht in Fra-
ge, weil sie entweder zu klein oder aber schlecht gelegen sind (bzgl. Ein-und Ausrlckzeiten der Feuerwehr).

ZUR FRAGE 6:
Hat der Stadtrat gepriift, ob auch ein kleinerer Neubau in Erganzung zu den bestehenden Standorten
geniigen konnte?

Mit der durchgeflhrten Machbarkeitsstudie wurden vier Varianten (bestehende Standorte, vollstandiger zentra
ler Neubau und zwei kombinierte Varianten Bestand und Neubau) gepruft. Die Variante ,,Verbleib an den be-
stehenden Standorten” hat sich wegen des schlechten Kosten-Nutzen-Verhaltnisses und Platzmangels zer-
schlagen. Die zwei Varianten, welche von Kombinationen zwischen den bestehenden Standorten und einem
Teilneubau im Gebiet Eselriet ausgingen, haben sich im Vergleich als nicht wirtschaftlich erwiesen.

ZUR FRAGE 7:

Hat der Stadtrat untersucht, inwieweit die Synergien durch ein Zusammenfiithren an einem neuen, ge-
meinsamen Standort einen echten Mehrwert schafft und grdossere Investition rechtfertigt? Oder invers
auch untersucht, ob die dezentralen Standorte durch einen weiteren zuséatzlichen erganzenden Stand-
ort betrieblich vertretbar waren?

Der Stadtrat hat sich an der Sitzung vom 31. Marz 2016 flr eine Zentralisierung an einem Standort ausgespro-
chen; dies gestltzt auf die Erkenntnisse, die aus der Machbarkeitsstudie und den erhobenen Kostenschatzun-
gen hervorgegangen sind. Eine nominale GegenUberstellung des Mehrwertes wurde nicht erstellt. Dem erho-
benen Raumprogramm lasst sich aber entnehmen, welche Flachen infolge gemeinsamer Nutzung bei Zusam-
menlegung eingespart werden konnen. Somit kann investitionsseitig die Kostenersparnis geschatzt werden.

ZUR FRAGE 8:

Wurden auch Alternativstandorte fiir ein Zusammenfiihren aller Bediirfnisse untersucht? Hat man z.B.
gepriift, ob eine Parzelle wie Kat. Nr. IE7507 im Anschluss an die Station Ober-Kempttal (gleich an-
schliessend an die Industriezone) auch eingezont werden kann und so in Frage kommen kénnte?

Dieses Grundstlck ist im Gegensatz zum denjenigen im kantonalen Richtplan nicht als Siedlungsgebiet be-
zeichnet. Zudem fallt es wegen seiner dezentralen Lage ausser Betracht. Die Einrlckzeiten fur die Feuerwehr
sind in der Folge zu gross, was dazu fuhrt, dass die vorgeschriebenen Ausrlickzeiten nicht erflllt werden kon-
nen. Auch fur den Werkhof und die Hauptsammelstellen ist die dezentrale Lage nicht sinnvoll. Aus diesen
Grinden wurde eine Einzonung des fraglichen Grundsttickes nicht weiter Uberpruft.
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ZUR FRAGE 9:

Welche Kosten hat die Vorbereitung der Vorlage fiir die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung fiir die
Einzonung Eselriet schon verursacht?

Fur Planerleistungen (Suter von Kanel Wild AG) und Publikationen sind bis heute rund Fr. 9'5600.- an externen
Kosten angefallen.

SCHLUSSBEMERKUNGEN / AUSSICHT

Der Stadtrat beabsichtigt, dem Parlament im ersten Halbjahr 2018 zwei Antradge mit den entsprechenden Un-
terlagen zu unterbreiten. Einerseits die Genehmigung des Kaufvertrags flr das Grundstick im Eselriet und
andererseits die Vorlage zur Umzonung des Lands in die Zone fur dffentliche Bauten und Anlagen.

DER STADTRAT ILLNAU-EFFRETIKON
AUF ANTRAG DES RESSORTS HOCHBAU
BESCHLIESST:

1. Die vorstehende Antwort wird zu Handen des Grossen Gemeinderates verabschiedet.

2. Als zustandiger Referent fur allfallige Auskunfte wird Stadtrat Ressort Hochbau, Reinhard Furst, be-
zeichnet.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:

a. Abteilung Prasidiales, Ratssekretariat (zur Weiterleitung an den Grossen Gemeinderat)
b. Abteilung Gesundheit

Stadtrat llinau-Effretikon

O A

Ueli Mdller Peter Wettstein
Stadtprasident Stadtschreiber

Versandt am: 11.12.2017
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