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BESCHLUSSESANTRAG

DAS STADTPARLAMENT

_ AUF ANTRAG DES STADTRATES
UND GESTUTZT AUF ART. 21 ZIFF. 8 DER GEMEINDEORDNUNG

BESCHLIESST:

1. Der Erwerb des Grundstlcks Kat. IE3510, Riet Langhag, Effretikon, zum Preis von Fr. 5'192'000.- gemass
offentlich beurkundetem Kaufvertrag vom 17. Mai 2023 wird genehmigt.

2. Dieses Geschaft untersteht dem fakultativen Referendum.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:

EigentUmerschaft Grundstick Kat. IE3510

Notariat und Grundbuchamt Ilinau, Langgstrasse 9, 8308 Ilinau
Stadtprasident

Abteilung Finanzen

Stadtschreiber

Abteilung Hochbau, Immobilien

Abteilung Prasidiales, Parlamentsdienst (dreifach)

@ 000U

Stadthaus Telefon 052 354 24 11
Energiestadt Mértplatz 29 stadtrat@ilef.ch

european energy award Postfach www.ilef.ch
8307 Effretikon facebook.com/stadtilef



@ Stadt llinau-Effretikon

STADTRAT

ANTRAG DES STADTRATES
VOM 25. MAI 2023

GESCH.NR. 2023-0637
BESCHLUSS-NR. SR 2023-122
GESCH.-NR. STAPA 2023/030

DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Im Rahmen der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) entsteht das neue Baugebiet Riet Langhag,
Effretikon, Zone | 8.0. Dem Schwerpunktprogramm «4 Wirtschafts- und Bildungsstandort gezielt fordern»
entsprechend beabsichtigt der Stadtrat in einem ersten Schritt eine Gesamtarrondierung dieses Baugebietes.

Um die Ansiedlung von qualifizierten Arbeitsplatzen zu fordern, soll das Baugebiet in einem zweiten Schritt an
einen Bautrager gemass den stadtischen Entwicklungsabsichten abgegeben werden.

Durch den Erwerb des Grundstticks Kat.Nr. IE3510 mit einer Flache von 7'788 m? in der Zone | 8.0 und
2'806 m? in der Freihaltezone F zu einem Gesamtpreis von Fr. 5'192'000.- kann die angestrebte
Gesamtarrondierung erfolgreich umgesetzt werden. Das Geschaft liegt in der Finanzkompetenz des
Stadtparlamentes und untersteht dem fakultativen Referendum.

NEUES BAUGEBIET RIET LANGHAG

Im Rahmen der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) entsteht das neue Baugebiet Riet Langhag,
Zone | 8.0, mit einer Gesamtflache von rund 14'460 m?. Das Geschéft zur Gesamtrevision der Bau- und
Zonenordnung (BZO) durchlauft aktuell den Genehmigungsprozess beim Kanton Zurich . Das kinftige
Baugebiet teilt sich aktuell noch auf drei Grundeigentimerschaften auf:

— 7'788 m? von Kat.Nr. IE3510

—  3'522 m? von Kat.Nr. IE426
— 3150 m? von Kat.Nrn. |[E427, IE428 und |IE4032 im Eigentum der Stadt llinau-Effretikon

Das Baugebiet gilt als teilerschlossen. Die Feinerschliessung liegt in der Verantwortung der
Grundeigentumerschaften.

Rund 70 % des Baugebietes befinden sich innerhalb des Deponiestandortes 0174/D.10. D.10,
Ablagerungsstandort Langhag.

GRUNDSTRATEGIE

Am 22. Oktober 2020 legte der Stadtrat die Grundstrategie fest, moglichst viele Grundstlcke im klnftigen
Baugebiet Riet Langhag zu erwerben, um diese innert 15 Jahren an einen Bautrager gemass den stadtischen
Entwicklungsabsichten zu veraussern (SRB-Nr. 2020-204). Mit dieser Massnahme soll, dem
Schwerpunktprogramm «4 Wirtschafts- und Bildungsstandort gezielt fordern» entsprechend, die Ansiedlung
qualifizierter Arbeitsplatze gezielt gefordert werden. Mit einer aktiven Rolle kann die Stadt ihren Einfluss
verstarkt wahrnehmen.
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Neues Baugebiet Riet Langhag / Grundstlck Kat.Nr. IE3510 mit Zonenzuteilung gemass Gesamtrevision BZO 2022/2023 (noch nicht
rechtskraftig)

FEINERSCHLIESSUNG

Mit dem Bericht der ewp ag vom 13. Januar 2022 wurden drei Erschliessungsvarianten untersucht und
miteinander verglichen.
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VARIANTENVERGLEICH VARIANTE «MINI» ~ VARIANTE «MIDI» ~ VARIANTE «MAXI»
Flachenmassige Reduktion des 105 970 410
ausnUtzungsberechtigten Baugebiets (m?)

Wert Flachenverlust (Fr.) 80'000 737'000 312'000
Gesamtkosten Erschliessung (Fr.) 305'000 682'000 1'103'000
Total (Fr.) 385'000 1'419'000 1'415'000

Von den drei Varianten muss die Variante «Maxi» aufgrund der kritischen Bewilligungsfahigkeit und
Abhangigkeit von weiteren Grundeigentimern ausgeschlossen werden. Die verbleibenden Varianten «Mini»
und «Midi» sind beide als Erschliessungslosung geeignet und bieten je nach den weiteren Interessen der
Grundeigentumer Vor- und Nachteile:

—  Sofern sich die Grundeigentimerschaften zusammenschliessen und somit die gesamte eingezonte
Bauflache als Einheit entwickelt werden kann, erweist sich die Variante «Mini» als die beste Losung mit
dem grossten Ausnutzungspotential und den geringsten Kosten.

—  Falls sich die Grundeigentimerschaften nicht zusammenschliessen und die Grundstlcke einzeln
entwickeln wollen, wird die Variante «Midi» empfohlen, da so alle Grundstlicke unabhangig voneinander
erschlossen sind.

Die nachfolgend aufgefuhrten Fragestellungen konnten mit dem Bericht nicht abschliessend erortert werden
und sind in den weiteren Planungsschritten zu klaren:

—  Der Nachweis, dass die Versickerungsleistung der Anlage Langhag flr das zusatzlich anfallende
Meteorwasser ausreichend ist.

— Im Rahmen des Quartierplanes Langhag wurden die Eigentimerinnen und Eigentumer zur Beteiligung an
der Fernwarmeerzeugungsanlage verpflichtet. Inwiefern sich die neuen Eigentimerinnen und Eigentimer
ebenfalls daran zu beteiligen haben und sich einkaufen mussen, ist zu klaren.

—  Die Verlegung der Flurwege tangiert die Schrebergarten. Es ist im Detail zu klaren, wie damit im Projekt
umgegangen wird.

—  Der Umgang mit dem Deponiestandort ist zu klaren.

DEPONIESTANDORT

Gemass Bericht Dr. von Moos AG vom 26. April 2022 «Belastungssituation und Grobschatzung
Entsorgungskosten» wird der Standort fur die Schutzglter Grundwasser und Oberflachengewasser als
belastet, weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig klassiert. Fur das Schutzgut «Luft» ist der Standort
bei einer Uberbauung sanierungsbediirftig (Deponiegase).

Der Bericht konzentriert sich auf die Belastungssituation und die Grobschatzung der Entsorgungskosten.
Rechtliche Themen zu Verantwortlichkeiten und Kostentragung zwischen Grundeigentimerschaft, ehemaligen
Deponiebetreibenden und der Stadt als Bewilligungs- und Uberwachungsinstanz wurden nicht getatigt.
Aufgrund der Handhabungen im Baugebiet Langhag ist aber davon auszugehen, dass sowohl Verantwortung
und Kostentragung alleine beim jeweiligen Grundeigentimer liegen.
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Fur die Grobschatzung der Entsorgungskosten wurde ein fiktives Projekt angenommen, bei dem innerhalb des
Ablagerungsstandortes ein flachiger und 3 m tiefer Aushub stattfindet. Fur die fachgerechte Entsorgung und
abfallrechtliche Begleitung ist dabei mit Kosten von rund 3.5 Mio. Franken zu rechnen. Kosten fur weitere
bauliche Massnahmen (u.a. Arbeitssicherheit Deponiegase, Abdichtungsmassnahmen, Entsorgung von
Baustellenabwasser, Fundationserschwernisse, Baugrubenabschlisse, etc.) konnen erst mit dem Vorliegen
eines Bauprojektes abgeschatzt werden.

Als Variante konnte je nach Nutzerbedurfnissen ein Neubau ohne Untergeschoss realisiert werden. Dadurch
verringern sich die zu entsorgenden Kubaturen und die Entsorgungskosten deutlich. Im Gegenzug missten
Nebenraume oberirdisch erstellt werden, wodurch sich die Hauptnutzflache verringert. In Anbetracht der
hohen Baumassenziffer von 8.0 erscheint eine solche Variante wirtschaftlich durchaus sinnvoll.

BEWERTUNG ZURCHER KANTONALBANK

Die Zurcher Kantonalbank (ZKB) hat das Baugebiet mit Bericht vom 13. Juli 2021 gesamthaft bewertet. Fur die
Feinerschliessung wurden Erfahrungswerte (Fr. 70.-/m?) beigezogen. Die wertbeeinflussenden Auswirkungen
des Deponiestandorts wurden bewusst ausgeklammert. Der so ermittelte Marktwert fUr das teilerschlossene
Baugebiet liegt bei rund Fr. 760.-/m?.

KANTONALE MEHRWERTABGABE

Die kantonale Fachstelle hat im Juli 2022 den Mehrwert flr das gesamte Baugebiet aufgrund des daflr
entwickelten Landpreismodells bestimmt. Der Landwert mit Planungsmassnahme (Zone | 8.0) wurde auf

Fr. 429.- pro m? festgesetzt. Dieser Wert basiert auf statistischen Landwerten aus der Vergangenheit und liegt
deshalb erfahrungsgemass bedeutend tiefer als der Marktwert, der sich in den vergangenen Jahren
betrachtlich erhéht hat. Die sich daraus ergebende kantonale Mehrwertabgabe von 20 % betragt insgesamt
Fr.1'129'218.- und teilt sich wie folgt auf:

- Fr.619'912.- zu Lasten Kat.Nr. IE3510
- Fr. 280'351.- zu Lasten Kat.Nr. IE426
—  Fr. 228'955.- zu Lasten Kat.Nrn. [E427, |IE428 und IE4032 (Stadt llinau-Effretikon)

Da die kantonale Mehrwertabgabe zu Lasten der aktuellen Grundeigentimer anfallt, wurde diese in der
Bewertung ZKB nicht berUcksichtigt.

INTERESSEN DER GRUNDEIGENTUMERSCHAFTEN UND HANDLUNGSOPTIONEN

KAT.NR. IE426

Mit der Eigentimerschaft des Grundstlicks Kat.Nr. IE426 konnte die Stadt am 17. Februar 2023 (SRB-Nr. 2023-
6 vom 12. Januar 2023) einen Tausch- und Dienstbarkeitsvertrag 6ffentlich beurkunden. Die
EigentumsUbertragung ist bis spatestens 31. Dezember 2024 vorgesehen. Das Geschaft liegt in der
Finanzkompetenz des Stadtrates.
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KAT.NRN. IE427, IE428; STADT ILLNAU-EFFRETIKON

Gemass Geschaft Ausschreibung Energie-Contracting (SRB-Nr. 2022-134 vom 30. Juni 2022) wurde das
Baugebiet Riet Langhag als moglicher Standort fur eine Warmezentrale definiert. Mit Beschluss vom 8.
Dezember 2022 (SRB-Nr. 2022-236) ist der Entscheid auf einen anderen Standort gefallen.

Somit kann das stadtische Baugebiet der Immobilienstrategie des Stadtrates entsprechend an einen Bautrager
im Sinne der stadtischen Entwicklungsplanung veraussert werden.

KAT.NR. IE3510

Die Grundeigentimerschaft will ihr Baugebiet nicht selber entwickeln und suchte deshalb einen Kaufer zu
Marktpreisen fur das gesamte Grundsttick Kat.Nr. I[E3510.

Die Grundeigentiimerschaft Kat.Nr. IE3510 kann die strategischen Uberlegungen der Stadt mit dem Ziel einer
Gesamtarrondierung des neuen Baugebiets nachvollziehen und ist bereit, ihr Grundstlck an die Stadt zu
verkaufen.

KAUFVERHANDLUNGEN MIT DER GRUNDEIGENTUMERSCHAFT KAT.NR. IE3510

Die Eigentimer verkaufen das gesamte Grundstlick Kat. Nr. IE3510 mit ca. 7'788 m?2 Zone | 8.0 und
ca. 2'806 m? Freihaltezone F an die Stadt.

Der vereinbarte Kaufpreis von pauschal Fr. 5'192'000.- teilt sich wie folgt auf:

—  Anteil Zone | 8.0 pauschal Fr. 5'150'000.-, resp. ca. Fr. 661.-/m?
— Anteil Freihaltezone F pauschal Fr. 42'000.-, resp. ca. Fr. 15.-/m?

Die Pauschale von Fr. 5'150'000.- fur den Anteil Zone | 8.0 basiert auf dem Bewertungsbericht ZKB vom
13. Juli 2021:

—  Landruckwartsrechnung Uber Ertragswert abzuglich Baukosten Fr. 6'5648'000.-

—  Abzuglich Risiken wegen Deponiestandort pauschal Fr. 1'308'000.- (entspricht 20 % vom Ertragswert
abzuglich Baukosten)

— Abzuglich rechnerischer Anteil an Feinerschliessung Variante «Mini» pauschal Fr. 195'000.-
—  Nachverhandlungen zu Gunsten Verkauferschaft + Fr. 105'000.-

Die Stadt Ubernimmt samtliche finanziellen Risiken flr die Feinerschliessung und den Deponiestandort.

ECKDATEN ZUM KAUFVERTRAG

Der Kaufvertrag zwischen der Stadt und der Grundeigentimerschaft wurde am 17. Mai 2023 6ffentlich
beurkundet. Die wichtigsten Bestimmungen sind:

KAUFPREIS

Der vereinbarte Kaufpreis betragt Fr. 5'192'000.-. Er ist bei der Eigentumsubertragung zu bezahlen.
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EIGENTUMSUBERTRAGUNG

EigentumsuUbertragung und Besitzesantritt erfolgen innert 90 Tagen nach vollstandigem Eintritt folgender
Bedingungen:

—  Das Kaufobjekt ist rechtskraftig in die Zonen | 8.0 und Freihaltezone F Uberflhrt.

—  Rechtskraftige Genehmigung des Kaufvertrags durch das Stadtparlament (Art. 21 Ziff. 8 der
Gemeindeordnung) und allenfalls durch die Stimmberechtigten mittels Urnenentscheid (fakultatives
Referendum, Art. 15 der Gemeindeordnung)

—  Rechtskraftige Verfugung betreffend bauerlichem Bodenrecht

Sollten bis am 31. Dezember 2024 die Bedingungen nicht vollstandig eingetreten sein, kdbnnen beide Parteien
entschadigungslos vom Vertrag zurlcktreten.

GEWAHRLEISTUNG

Ein Teil des Kaufobjektes liegt im Perimeter des Deponiestandorts 0174/D.10. D.10, Ablagerungsstandort
Langhag. Die Stadt Ubernimmt unter ganzlicher Entlastung der jetzigen Grundeigentimerschaft IE3510
samtliche Kosten, die sich aus diesem Deponiestandort ergeben.

GRUNDSTUCKGEWINNSTEUER

Die provisorisch berechnete Grundstickgewinnsteuer von Fr. 850'000.- wird anlasslich der
EigentumsUbertragung von der Stadt, auf Abrechnung an den Kaufpreis, direkt an den Bereich Steuern bezahlt.
MEHRWERTABGABE

Die mutmassliche Mehrwertabgabe von Fr. 619'912.- wird anlasslich der EigentumsUbertragung von der Stadt,
auf Abrechnung an den Kaufpreis, direkt an den Kanton Zirich bezahlt.

PACHTVERHALTNISSE

Der bestehende Pachtvertrag wird von der Stadt Gbernommen.

VORKAUFSRECHT PACHTER

Der Pachter verzichtet auf sein gesetzliches Vorkaufsrecht.

ERSCHLIESSUNG

Kinftige Erschliessungen gehen zu Lasten der erwerbenden Partei.
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FINANZRECHTLICHE ASPEKTE

Das Kaufgeschaft liegt gemass Art. 21 Ziffer 8 der Gemeindeordnung (IE 100.01.01; GO) in der
Finanzkompetenz des Stadtparlamentes und untersteht dem fakultativen Referendum.

Das Kaufobjekt Kat.Nr. IE3510 wird nach der Eigentumstbertragung im Finanzvermogen, Konto 1080.00,
bilanziert. Der Kauf erfolgt zulasten der Investitionsrechnung, Projekt-Nr. 4300.7000.021, Anlage-Nr. 1883.

OBJEKTSTRATEGIE UBER DAS GESAMTE BAUGEBIET

Nach der Gesamtarrondierung des Baugebiets Riet Langhag will der Stadtrat die weitere Arealentwicklung mit
der Feinerschliessung und der Ausschreibung Bautrager zeitnah auslosen.

FEINERSCHLIESSUNG

Mit der Feinerschliessung wird das Baugebiet vollerschlossen und dementsprechend baureif. Dabei sind
folgende Themen zu klaren:
— Anordnung von Flur- und Fusswegverbindungen zwecks Erschliessung der angrenzenden Grundstlicke

— Umgang mit Meteorwasser unter BerUcksichtigung der Versickerungsleistung der bestehenden Anlage
Langhag

— Auf den Energieplan abgestimmtes Energiekonzept
— Umgang mit dem Deponiestandort

Dazu ist folgender Terminplan vorgesehen.

Auslosen Planungskredit durch Stadtrat Januar 2024
Genehmigung Bauprojekt inkl. Kreditbewilligung durch Stadtparlament Ende 2024
Baubeginn Feinerschliessung Frihling 2025
Inbetriebnahme Feinerschliessung Ende 2025

AUSSCHREIBUNG BAUTRAGER

Das genehmigte Bauprojekt Feinerschliessung und die damit verbundenen Rahmenbedingungen bilden die
Grundlage fur eine Ausschreibung Bautrager. Fur die Ausschreibung sind folgende Themen zu beachten:

—  Damit produzierendes Gewerbe (vorgegebene Nutzweise gemass Ziffer 6.3.1 der revidierten Bau- und
Zonenordnung) angesiedelt werden kann, sind die Immobilienpreise maglichst tief zu halten. Samtliche
stadtischen Grundstlckgeschéafte (Erwerb und Weiterverkauf) sollen auf der Basis der vorgenannten
Richtpreise und unter Beachtung der Selbstkosten (Verzicht auf Gewinnabschopfung) abgewickelt
werden.

-~  Gemass Vorgaben des Kantons zur Einzonung muss die Erschliessung und Uberbauung innert 15 Jahren
gewabhrleistet sein (Ruckkaufsrecht Stadt).

— Je nach den Bedurfnissen der Kauferinnen und Kaufer kann eine Abgabe im Baurecht vereinbart werden.
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— Im Rahmen von Verkaufsverhandlungen mit kinftigen Bautragern sind Rahmenbedingungen betreffend
Okologisch und energetisch optimierten Bauten, solarer Nutzung und Natur im Siedlungsraum zu
vereinbaren.

Die Ausschreibung untersteht nicht dem 6ffentlichen Submissionswesen und kann demnach freihandig
erfolgen. Es wird eine offentliche Ausschreibung im zweistufigen Verfahren angestrebt:

— Ineiner ersten Stufe werden mogliche Kauferinnen und Kaufer auf ihre Eignung fur das geplante
Vorhaben geprift (Praqualifikation).

— Ineiner zweiten Stufe werden die konkreten Angebote beurteilt. Es wird von ca. funf Teilnehmenden far
die Einreichung eines konkreten Angebotes ausgegangen.

Dazu ist folgender Terminplan vorgesehen:

Genehmigung Ausschreibungsunterlagen durch Stadtrat Ende 2024
Genehmigung Vergabeentscheid durch Stadtrat Sommer 2025
Genehmigung Abgabe an Bautrager durch Stadtparlament Ende 2025
Vollzug Abgabe an Bautrager Fruhling 2026

PROJEKTENTWICKLUNG UND REALISIERUNG DURCH BAUTRAGER

Mit dem Vollzug der Abgabe kann der Bautrager ab Frihling 2026 die Projektentwicklung vorantreiben. Somit
sollte eine Realisierung ab 2027 maglich sein.

ERWAGUNGEN DES STADTRATES

Der Stadtrat ist erfreut Gber die positive Entwicklung im Baugebiet Riet Langhag. Aufgrund der erarbeiteten
Grundlagen (Bewertung ZKB, Bericht Feinerschliessung, Bericht Deponiestandort) und der Haltung der
Grundeigentumer sieht sich er sich bestarkt, die am 20. Oktober 2020 (SRB-Nr. 2020-204) verabschiedete
Strategie mit dem Erwerb von samtlichen Grundstlcken im Baugebiet Riet Langhag erfolgreich umzusetzen.

Die Berichte zur Feinerschliessung und zum Deponiestandort zeigen das Potenzial einer Gesamtarrondierung
des Baugebietes deutlich auf. Mittels einer gesamthaften Projektentwicklung kann besser auf die
Rahmenbedingungen bezlglich des Deponiestandortes eingegangen werden.

Fudr eine erfolgreiche Umsetzung der Strategie ist es unumganglich, dass die Stadt die zuklnftigen Risiken der
Feinerschliessung und des Deponiestandorts vollumfanglich Gbernimmt, resp. an einen zukinftigen Bautrager
weitergibt.

Mit dem Erwerb des Grundstticks Kat.Nr. IE3510 kann das angrenzende stadtische Baugebiet (Kat.Nrn. IE426,
IE427, IE428) zusammen mit dem Grundstlck Kat.Nr. IE426 ideal arrondiert und auf eine wirtschaftlich
optimierte Grosse erweitert werden. Dadurch erfahrt das stadtische Baugebiet eine entsprechende finanzielle
Aufwertung.

Der Stadtrat erachtet den Kaufpreis als ausgewogen und fair.
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Nach der Gesamtarrondierung des Baugebiets Riet Langhag will der Stadtrat, der Objektstrategie

entsprechend, die weitere Arealentwicklung mit der Feinerschliessung und der Ausschreibung Bautrager
zeitnah ausldsen. Die Folgegeschafte Uber den Baukredit fur die Feinerschliessung sowie die Abgabe des
Baugebietes an einen oder mehrere Bautrager werden dem Stadtparlament zur Genehmigung vorgelegt.

Peter Wettstein
Stadtschreiber

Versandt am: 30.05.2023
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