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BESCHLUSSESANTRAG

DAS STADTPARLAMENT

) AUF ANTRAG DES STADTRATES
UND GESTUTZT AUF ART. 21 ZIFFER 6 DER GEMEINDEORDNUNG

BESCHLIESST:

1. Der Stadtrat wird ermachtigt, die in der Industriezone | 8.0 liegenden Grundsticke Kat.Nrn. [E428, IE3510,
[EB105 und IEB106 im Gebiet Riet/Langhag in Effretikon mit einer verausserbaren Flache von rund
14'120 m? zu einem Mindestverkaufspreis von Fr. 10'300'000.- bzw. Fr. 730.- pro m? zu veraussern.

2. Eine Teilverausserung ist zulassig, bedingt aber entweder einen Erschliessungsvertrag oder die Erstellung
der zusatzlichen Erschliessungsinfrastruktur durch die Stadt und die Uberwalzung dieser Kosten auf die
Erwerbenden.

3. Der Stadtrat wird ermachtigt, zur Ansiedlung einer moglichst hohen Anzahl von Arbeitsplatzen den Min-
destverkaufspreis um maximal Fr. 50.- pro m? bzw. fir die Gesamtflache um maximal Fr. 706'000.- zu re-
duzieren.

4. Dispositiv Ziffern 1 — 3 dieses Beschlusses unterstehen dem fakultativen Referendum

5. Mitteilung durch Protokollauszug an:

Notariat und Grundbuchamt Ilinau, Langgstrasse 9, 8308 llinau
Wirtschaftsforderer

Abteilung Hochbau, Bereich Immobilien

Stadtschreiber

Abteilung Prasidiales, Parlamentsdienst

®oo oo

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

european ener gy award Postfach www.ilef.ch
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Im Rahmen der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) ist das neue Baugebiet Riet/Langhag, Effre-
tikon, in der Industriezone | 8.0 entstanden. Dem Schwerpunktprogramm «4 Wirtschafts- und Bildungsstandort
gezielt fordern» entsprechend hat der Stadtrat in einem ersten Schritt eine Gesamtarrondierung des stadti-
schen Grundbesitzes in diesem Baugebiet angestrebt. Dies konnte in der Zwischenzeit erfolgreich umgesetzt
werden.

Um die Ansiedlung von qualifizierten Arbeitsplatzen zu fordern, soll das Baugebiet nun an einen Bautrager ge-
mass den stadtischen Entwicklungsabsichten veraussert werden. Dafur wurden im Rahmen der weiteren Pro-
jektbearbeitung die Uberlegungen zur Feinerschliessung vertieft sowie die Strategie und Vergabekriterien fiir
die Verausserung des Grundstlckes erarbeitet. Zudem liegt die Berechnung fir den Verkaufspreis vor.

Gemass Art. 21 Ziffer 6 der Gemeindeordnung (IE 100.01.01; GO) ist das Stadtparlament fur die Ver-ausserung
von Liegenschaften des Finanzvermogens im Wert von mehr als Fr. 1'000'000.- zustandig. Bevor ein Verausse-
rungsprozess fur das Land in Gang gesetzt wird, sind die finanziellen Bedingungen und das Vorgehen fur den
Verkauf durch das Stadtparlament genehmigen zu lassen. Der Stadtrat ist zu erméachtigen, den Verkauf zu voll-
ziehen. Das Geschaft untersteht dem fakultativen Referendum.

Der Stadtrat beantragt dem Stadtparlament, ihn zu ermachtigen, die Gewerbebauland-Grundstlicke im Gebiet
Riet/Langhag in Effretikon zu einem Mindestverkaufspreis von Fr. 10'300'000.- bzw. Fr. 730.-/m? zu veraus-
sern. Dieser Preis entspricht den Anlagekosten der Stadt fur diese Grundstlcke.

AUSGANGSLAGE

Im Schwerpunktprogramm zur Amtsdauer 2018 — 2022 setzte sich der Stadtrat unter anderem das Ziel, die
Standortattraktivitat fUr die Ansiedlung qualifizierter Arbeitsplatze zu erhdhen und den Wirtschaftsstandort aktiv
zu vermarkten. Um das Arbeitsplatzziel auf Ubergeordneter Ebene anzugehen und den Wirtschaftsstandort zu
starken, hat der Stadtrat am 3. Oktober 2019 eine Wirtschaftsstandort-Strategie festgesetzt. Auch das Leitbild
der Stadtentwicklung sieht vor, bis 2030 rund 4'000 zusatzliche Arbeitsplatze zu schaffen, unter Berucksichti-
gung einer hohen Wertschopfung, einer vielfaltigen Branchenstruktur und einer starkeren Verdichtung.

Diese geplante Entwicklung ist in den kommunalen Richtplan und die Gesamtrevision der Bau- und Zonenord-
nung (BZO) eingeflossen. Unter anderem wurde in der Zwischenzeit das Gebiet Riet/Langhag in Effretikon mit
einer Gesamtflache von rund 14'460 m? fir die Schaffung von Arbeitsplatzen in die Industriezone | 8.0, Indust-
riezone ohne Handels- und Dienstleistungsgewerbe, eingezont.

Mit Beschluss vom 22. Oktober 2020 fallte der Stadtrat einen Grundsatzentscheid zur Immobilienstrategie im
Gewerbegebiet Riet/Langhag (SRB-Nr. 2020-204). Darin sah er vor, dass die Stadt zeitnah versucht, moglichst
viele Grundstlcke in der geplanten Industriezone 8.0 zu erwerben, um diese innert 15 Jahren an die aus stadti-
scher Sicht geeigneten Bautrager zu veraussern. Der Landerwerb ist in der Zwischenzeit gelungen. Dafur hat
das Stadtparlament am 14. Dezember 2023 (STAPAB-Nr. 2023-38) den Erwerb des Grundstuckes 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 Gesamt-
preis von Fr. 5'192'000.- genehmigt. Das Grundsttick Kat.Nr. 8106 konnte mit einem Tauschgeschaft und einer
Tauschaufzahlung von Fr. 2'687'340.- von der Stadt erworben werden (SRB-Nr. 2023-6 vom 12. Januar 2023).
Die Grundstlcke Kat.Nr. IE428 und IE8105 befanden sich bereits im Besitz der Stadt.
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Abbildung 1
Ubersichtsplan mit Zonierung

Abbildung 2
Gebiet Riet/Langhag
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Im Schwerpunktprogramm 2022 — 2026 sah der Stadtrat vor, zur Ansiedlung von zusatzlichem Gewerbe flr
das Gebiet Riet/Langhag die Baureife zu erlangen. Im Rahmen der weiteren Projektbearbeitung wurden die
Feinerschliessung vertieft sowie die Strategie und Vergabekriterien fir die Verausserung des Grundstlckes
erarbeitet. Dies auch unter Einbezug des Wirtschaftsbeirates und in Absprache mit einzelnen Fachexperten.
Zudem liegt die Berechnung flr den Verkaufspreis vor.

Gemass Art. 21 Ziffer 6 der Gemeindeordnung (IE 100.01.01; GO) ist das Stadtparlament zustandig fur die Ver-
ausserung von Liegenschaften des Finanzvermdogens im Wert von mehr als Fr. 1'000'000.-. Bevor ein Ver-
ausserungsprozess flr das Land gestartet wird, sind die finanziellen Bedingungen fir den Verkauf durch das
Stadtparlament genehmigen zu lassen. Der Stadtrat ist zu ermachtigen, den Verkauf zu vollziehen. So kann der
Vergabeprozess innerhalb einer marktkonformen Frist und mit der entsprechenden Verbindlichkeit abgewickelt
werden. Das Risiko, dass sich Bewerbende aufgrund von Verzogerungen oder einer fehlenden Verbindlichkeit
fUr ein anderes Angebot entscheiden und ihr Angebot zurlickziehen, wird damit massgeblich reduziert.

VERGABESTRATEGIE

Das Grundstuck soll unter Bertcksichtigung eines Mindestpreises an einen oder mehrere Bautrager verkauft
werden. Von einer Abgabe im Baurecht wird abgesehen, da dies den Kreis der potenziellen Erwerbenden ein-
schrankt und das betroffene Grundstick keine strategische Relevanz im Hinblick auf eine zuklnftige Stadtent-
wicklung ausweist. Zudem eignen sich Produktions- und Gewerbegebaude aufgrund der unternehmensspezifi-
schen baulichen Ausgestaltung in der Regel nicht fur den Heimfall an die Grundeigentimerschaft. Da die An-
siedlung einer moglichst grossen Anzahl qualifizierter Arbeitsplatze im Vordergrund steht und der finanzielle
Gewinn auf der Grundstucktransaktion demzufolge ein untergeordnetes Ziel darstellt, ist im Grundsatz kein
Bieterverfahren vorgesehen.

Eine Verausserung an eine maglichst kleine Anzahl Bautrager ist in Anbetracht der anfallenden Kosten und des
Aufwandes fur die Stadt vor allem bezuglich Feinerschliessung erstrebenswert, wird aber ebenfalls dem
Hauptziel untergeordnet. Die anzuwendenden Kriterien und deren Gewichtung fur die Beurteilung der einge-
henden Bewerbungen und die darauffolgende Vergabe des Grundstlicks werden in der nachfolgenden Ent-
scheidungsmatrix festgehalten.

Um maoglichst viele Bewerbungen und Auswahlmoglichkeiten zu erhalten, soll das Angebot so breit wie mog-
lich und sinnvoll gestreut werden. Um die richtigen Entscheidungstrager gezielt zu erreichen, wird ein Schwer-
punkt auf das Standortforderungsnetzwerk sowie fachspezifische Medien und Online-Plattformen gelegt. Da-
bei gilt es stets zu berlcksichtigen, dass auf dem Grundstlck gemass Bau- und Zonenordnung (BZO) aus-
schliesslich Produktions- und Gewerbebetriebe zulassig sind (keine Dienstleistungen und kein Handel).

VERGABEPROZESS

Fdr den Vergabeprozess vom Beginn der Ausschreibung bis zur Unterzeichnung des Kaufvertrages sind rund
neun Monate vorgesehen. Um ein bestmogliches Ergebnis im Sinne der Hauptzielsetzung zu erreichen, kann
der Zeitrahmen z.B. mit weiteren Ausschreibungsrunden verlangert werden. Gegebenenfalls muss die Bereit-
schaft bestehen, das Grundstuck Uber langere Zeit zu halten, bis eine entsprechende Kauferschaft gefunden
ISt.

Es ist ein zweistufiger Selektionsprozess vorgesehen.
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PRAQUALIFIKATION

Mit einer Praqualifikation wird sichergestellt, dass die Bewerbenden die grundlegenden Voraussetzungen fur
den Erwerb des Baulandes erflllen (MUSS-Kriterien). Zur Anwendung kommen die nachfolgenden Anforde-
rungskriterien.

KRITERIUM BESCHREIBUNG

Zonenkonformitat Entspricht die geplante Nutzung den Vorgaben der Bau- und Zonenordnung?

Bonitat / finanzielle Sicherheit  Verflgt die Kauferschaft Gber die erforderliche Bonitat, um das Projekt reali-
sieren zu kdnnen?

Anzahl Arbeitsplatze Wird der minimale Anspruch von einem Arbeitsplatz pro 100 m? Bauland mit-
telfristig erfullt?

Im Zweifelsfall soll eine Bewerbung fur die Hauptqualifikation zugelassen werden.

HAUPTQUALIFIKATION

Die Bewertung der Bewerbungsdossier erfolgt auf Basis der nachfolgenden Entscheidungsmatrix:

KRITERIUM GEWICHTUNG BEWERTUNG TOTAL
(MAXIMUM) (MAXIMUM)
Anzahl Arbeitsplatze pro beanspruchte Landflache 6 6 36
Art und Wertschopfung der Arbeitsplatze 6 6 36
Imagegewinn/Strahlkraft fir den Standort 6 6 36
Mehrwert fUr Industriegebiet und ansassige Unternehmungen 2 6 12
Potenzial Steuerertrag pro beanspruchte Landflache 2 6 12
Finanzielles Angebot 2 6 12
Umsetzungsgewahrleistung/Projektsicherheit 4 6 24
Entwicklungsabsichten und Machbarkeitsstudie 4 6 24
Total 192
Gewichtung: 1 (wenig relevant) — 6 (sehr wichtig)
Bewertung: 0 (gar nicht erfiillt) — 6 (sehr gut erfillt)

Die Entscheidungsmatrix soll den Beurteilungsprozess vereinheitlichen und den Vergabeentscheid nachvoll-
ziehbar machen. Ein exaktes Ergebnis dirfte daraus kaum resultieren. Letztendlich wird auch auschlaggebend
sein, welchen Flachenbedarf die einzelnen Bewerbenden anmelden und wie das Grundstlck gegebenenfalls
auf mehrere Bautrager aufgeteilt werden kann. Es ist davon auszugehen und anzustreben, dass fur den finalen
Entscheid einige valable Bewerbungen vorliegen und dann der Stadtrat Uber die Aufteilung des Grundsttcks
und die Relevanz einer moglichst kleinen Anzahl Bautrager entscheiden kann.
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Folgende Unterlagen werden fUr die Hauptqualifikation eingefordert:

—  Machbarkeitsstudie mit Angaben zu Flachen- und Volumenbedarf sowie zur Erschliessung
Finanzielles Angebot

Zeitlicher Ablauf ab dem Zeitpunkt des Landerwerbes bis zum Bezug

Projektorganisation inkl. Vorstellung und Qualifikation der Projektleitung

ERSCHLIESSUNGKOSTEN UND WEITERE KUNFTIGE KOSTEN

Fur die Erschliessung des Areals sind verschiedene Massnahmen notwendig. Die Geoinfra Ingenieure AG,
Kemptthal, wurde beauftragt, ein Vorprojekt auf der Basis der Variante «Mini» inklusive Kostenschatzung zu
erstellen. Dieses liegt mit Datum vom 3. Februar 2025 vor. Folgendes ist diesem zusammenfassend zu ent-
nehmen:

ZUFAHRTSSTRASSE/EINLENKER

Die Erschliessung des neuen Industrieareals Langhag erfolgt ab bestehender Erschliessungsstrasse in Form
eines Einlenkers. Diese Erschliessungslosung setzt voraus, dass eine Gesamtiberbauung realisiert wird. In-
terne Erschliessungen von Verkehrswegen auf dem Areal sind privatrechtlich im Rahmen des Umgebungspla-
nes zu losen.

Kostenschatzung (inkl. 8.1 % MwSt.): Fr. 68'000.-

UNTERHALTSWEGE

Die Lage des westlichen Flurweges entlang des Industrielandes hat der Stadtrat mit Beschluss vom 7. Novem-
ber 2024 festgelegt. Er kommt innerhalb der Bauzone zu liegen (SRB-Nr. 2024-248). Im Zusammenhang mit
dem Landerwerb durch die Stadt wurde zudem in Aussicht gestellt, eine Fusswegverbindung von der Ostseite
des Industriegebietes in Richtung Aussichtspunkt «BUechli» zu realisieren. Die genaue Lage, die Sicherung
mittels Dienstbarkeiten oder Grundeigentum sind auf ein konkretes Gewerbebauprojekt abzustimmen. Dafur
werden pauschale Aufwendungen von Fr. 17'000.- angenommen.

Kostenschatzung Unterhaltswege (inkl. 8.1 % MwSt.): Fr. 102'000.-
zusatzlich Pauschalbetrag ostseitiger Fussweg (inkl. 8.1 % MwSt.): Fr. 17'000.-

ENTWASSERUNG

Das Abwasser wird im Gebiet Langhag gemass der Generellen Entwasserungsplanung (GEP) im Trennsystem
abgeleitet und schliesst an das bestehende Kanalisationsnetz im Bereich der Erschliessungsstrasse an. Das
Schmutzabwasser wird der ARA Mannenberg zugefthrt und das Meteorwasser in die Versickerungsanlage
«Langhag» eingeleitet. Nach Uberpriifung der hydraulischen Kapazitat der Versickerungsanlage ist damit zu
rechnen, dass die bestehende Anlage erweitert werden muss. Ein Kostenbeitrag daran ist dem neuen Gewer-
begebiet Riet/Langhag zu belasten.

Kostenschatzung Entwasserung (inkl. 8.1 % MwSt.): Fr. 177'000.-
zusatzlich kalkulatorische Kostenbeitrag an Erweiterung der Versickerungsanlage: Fr. 150'000.-
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WASSERVERSORGUNG

Das Wasserleitungsnetz im Industriegebiet Langhag weist ein dichtes System an teilweise grosskalibrigen Lei-
tungen auf. Zwischen den Gewerbebauten befinden sich mehrere Versorgungsleitungen mit zahlreichen Hyd-
ranten. Die neue Erschliessung sieht vor, entlang des projektierten Baugebietes im Abschnitt Langhag bis
Wegacher eine Versorgungsleitung als Ringschluss zum bestehenden Netz zu erstellen. Je nach Art der Be-
bauung des neu erschlossenen Gebietes kdnnen die erforderlichen Hausanschlussleitungen an die neue Ver-
sorgungsleitung angeschlossen werden. Durch das vorhandene, dichte Versorgungsnetz kann auch ein grosser
Wasserbedarf (Sprinkleranlage) abgedeckt werden.

Kostenschatzung (inkl. 8.1 % MwsSt.): Fr. 129'000.-

OFFENTLICHE BELEUCHTUNG

Die Strasse «Im Langhag» verflgt Gber eine normgerechte offentliche Beleuchtung. Durch den neu zu erstel-
lenden Einlenker ins Baugebiet wird ein zusatzlicher Kandelaber notwendig, um die Strassenflache optimal
auszuleuchten.

Kostenschatzung (inkl. 8.1 % MwSt.): Fr. 15'000.-

= \W‘ﬂj“: ¥ -

[nuubare Flache 14'120 m? I

Abbildung 3
Ubersicht Erschliessung
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KOSTENSCHATZUNG FR.

(INKL. 8,1 % MWST +/- 20 %)
Zufahrtsstrasse/Einlenker 68'000.-
Unterhaltswege 119'000.-
Entwasserung 177'000.-
Kostenbeitrag an die allfallige Erweiterung der Versickerungsanlage Langhag 150'000.-
Wasserversorgung 129'000.-
offentliche Beleuchtung 15'000.-
Technische Kosten, Nebenkosten, Diverses und Unvorhergesehenes (inkl. 8.1 % 135'000.-
MwSt.)
Diverse Transaktionskosten Grundstiuckshandel und Vergabeprozess 25'000.-
Total kiinftige Kosten 818'000.-
VERKAUFSPREIS

Das Hauptziel beim Verkauf des Baulands liegt in der Ansiedlung von qualifizierten Arbeitsplatzen. Ein Mindest-
preis soll sicherstellen, dass die fur die Stadt angefallenen Kosten gemass nachfolgender Aufstellung gedeckt
sind.

LANDFLACHE

Zur Verausserung steht folgende Landflache zur Verflgung:

GRUNDSTUCK KATASTER FLACHE M2
IE8106 3'521
IE3510° ca. 7'787
IE8105 317
IE428 2'823
Abzlglich Erschliessungsflachen - ca. 328
Total Flache ca. 14’120

" nur Anteil Bauland in der Industriezone; Freihaltezone nicht im Verkaufsperimeter enthalten

Die genauen Flachen ergeben sich nach Erstellung einer Mutationsabsicht durch den Geometer.
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AUFGELAUFENE KOSTEN

Die nachfolgende Tabelle zeigt die aufgelaufenen Kosten fur den Erwerb oder den Verkehrswert je Grund-
stuck. Nicht eingerechnet wird die kalkulatorische Verzinsung des Landwertes.

GRUNDSTUCK KATASTER AUFGELAUFENE KOSTEN FR.
IE8106 Kaufpreis und Nebenkosten 2'706'000.-
IE3510 Kaufpreis' und Nebenkosten 5'145'000.-
IEB105 Verkehrswert per 31. Dezember 2024 161'000.-
IE428 Verkehrswert per 31. Dezember 2024 1'434'000.-
Total 9'482'000.-

" nur Anteil Bauland in der Industriezone; Freihaltezone nicht im Verkaufsperimeter enthalten

FESTLEGUNG MINDESTVERKAUFSPREIS

Der Mindestverkaufspreis soll die aufgelaufenen und zukulnftigen Kosten der Stadt decken.

KOSTEN FR.
Aufgelaufene Kosten Bauland 9'482'000.-
Kinftige Kosten 818'000.-
Total 10'300'000.-

Bei einer erwarteten zu verdussernden Flache von rund 14'120 m? fihrt dies zu einem Quadratmeterpreis von
rund Fr. 730.-.

VERAUSSERUNG VON TEILFLACHEN

Allenfalls ist auch die Verausserung von Teilflachen in Aussicht zu nehmen. Dies bedingt aber, dass sich die
einzelnen Grundeigentimerschaften zusammenschliessen und ein gemeinsames Erschliessungsprojekt ausar-
beiten; ansonsten gelten die einzelnen Grundstlcke als nicht erschlossen und kénnen nicht bebaut werden.
Alternativ konnte die Stadt die einzelnen Bauparzellen erschliessen. Die Mehrkosten gegenuber den vorste-
hend kalkulierten Erschliessungskosten belaufen sich fur die Strasse auf ca. Fr. 400'000.- und fur die Entwas-
serung auf ca. Fr. 550'000.-. Diese zusatzlichen Erschliessungskosten wirden den Quadratmeterpreis um
knapp Fr. 70.- auf Fr. 800.- erhohen.
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GESCH.-NR. STAPA 2025/089

MARKTKONFORMITAT VERKAUFSPREIS

Erste Vorsondierungen am Markt und der Beizug von Vergleichswerten zeigen, dass der vorgesehene Min-
destverkaufspreis marktkonform ist, sich aber tendenziell im oberen Bereich des Preisrahmens fur die zugelas-
sene gewerbliche Nutzung bewegt. Es ist zu erwagen, zur Ermoglichung einer besonders hohen Anzahl anzu-
siedelnden Arbeitsplatze den Verkaufspreis um Fr. 50.- pro m? zu reduzieren. Dies wirde zu einem Einnahmen-
verzicht von maximal Fr. 706'000.- fUhren.

DEPONIESTANDORT

Das Baugebiet ist als belasteter Standort (Nr. 0174/D.0010) ausgewiesen. Der Standort wurde nach einer tech-
nischen Untersuchung mit mehrjahriger Uberwachungskampagne durch den Kanton Zirich als belastet, weder
Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig beurteilt. Bauvorhaben auf einem weder Uberwachungs- noch sanie-
rungsbedurftigen Standort sind moglich. Notwendig sind eine baubedingte Gefahrdungsabschatzung und eine
abfallrechtliche Baubegleitung.

Die Belastungssituation des Gebietes wurde im Frihjahr 2022 durch das geotechnische Buro Dr. von Moos
AG untersucht. Um allfallige Entsorgungskosten von verunreinigtem Material moglichst gering zu halten, wird
der Kauferschaft empfohlen, so wenig Erdarbeiten wie maglich vorzunehmen und insbesondere auf den Bau
eines Untergeschosses zu verzichten.

WEITERES VORGEHEN

Antrag Stadtrat an Stadtparlament fur Verkauf 3. April 2025
Beschlussfassung Stadtparlament Juli 2025
Start Vergabeprozess Oktober 2025
Entscheid Stadtrat Praqualifikation Februar 2026
Zuschlagsentscheid Stadtrat Mai 2026
Abschluss Kaufvertrag Juli 2026

Stadtrat llinau-Effretikon

=

Peter Wettstein
Stadtschreiber

Versandt am: 08.04.2025
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