wetzikon ¢4¢

Abstimmung
vom 17.Mai 2020






Geschatzte Stimmbirgerinnen und Stimmburger

Wir unterbreiten lhnen die Kreditvorlage von 7'100'000 Franken fiir den
Kauf des Grundstiicks Kataster Nr. 8968 (Tannenrain) zur Abstimmung.

Abstimmungsfrage

Stimmen Sie dem Kauf des Grundstiicks Kataster Nr. 8968 (Tannenrain)
zum Preis von 7'100'000 Franken zu?

Wir laden Sie ein, den Antrag zu prifen und lhre Stimme mit JA oder NEIN
abzugeben.

Stadtrat Wetzikon

Die vollstandigen Akten zu diesem Geschéft liegen im Stadthaus Wetzikon,
Bliro 302 (Stadtkanzlei), zur Einsicht auf. Sie konnen ebenfalls auf der In-
ternetseite der Stadt (https://www.wetzikon.ch/politik/abstimmungen)
heruntergeladen werden.
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Die Vorlage im Uberblick
Verfasst vom Stadtrat

Objektkredit von 7'100'000 Franken fiir den Kauf des
Grundstiicks Kataster Nr. 8968 (Tannenrain)

Das Grundstiick Kataster Nr. 8968 (Tannenrain) umfasst
13'370 m?, gehort dem Kanton Ziirich und liegt in der Nut-
zungszone IB (Industriezone). Urspriinglich wurde es er-
worben, um den Zubringer Wetzikon fiir die geplante Ober-
landautobahn sicherzustellen. Aus heutiger Sicht und ge-
mass aktuellem Stand der Planung "Oberlandautobahn" ist
dieses Grundstiick nicht mehr Teil davon. Der Regierungs-
rat des Kantons Ziirich hat sich daher entschieden, das
Grundstilick zu verdussern. Die Stadt Wetzikon ist bereits
2016 mit der Absicht auf den Kanton Zirich zugegangen,
das Grundstiick zu erwerben.

Der Kauf des Grundstiicks im Tannenrain ergibt aus strate-
gischer Sicht Sinn. Die Stadt kann langfristig gut erschlosse-
nes Industrieland an guter Lage sichern und interessierten
Gewerbetreibenden wertvolles Bauland anbieten. Den
Grundsatzen der stadtratlichen Immobilienstrategie und
des Legislaturziels "aktive Immobilienpolitik" wird so aktiv
nachgelebt.

Parlament und
Stadtrat empfeh-
len Annahme der
Vorlage






Die Vorlage im Detail
Verfasst vom Stadtrat

Objektkredit von 7'100'000 Franken fiir den Kauf des
Grundstiicks Kataster Nr. 8968 (Tannenrain)

Das Grundstiick Kataster Nr. 8968 (Tannenrain) gehort dem
Kanton Zirich und liegt in der Nutzungszone IB (Industrie-
zone). Urspriinglich wurde es erworben, um den Zubringer
Wetzikon fiir die geplante Oberlandautobahn sicherzustel-
len. Aus heutiger Sicht und gemadss aktuellem Stand der
Planung "Oberlandautobahn" wird dieses Grundstiick nicht
mehr fiir den Zubringer bendtigt. Der Regierungsrat des
Kantons Ziirich hat sich 2017 entschieden, das Grundstlick
zu verdussern. Die Stadt Wetzikon ist bereits 2016 mit der
Absicht auf den Kanton Ziirich zugegangen, das Grundstiick
zu erwerben.

Am 14. Dezember 2016 wurde eine neutrale Schatzung des
Grundsticks durch die Zircher Kantonalbank (ZKB) vorge-
nommen. Als Landrichtwert wurde damals ein Wert von
522 Franken pro Quadratmeter angegeben. Der aktuelle
Marktpreis ist inzwischen gemass Auskunft der ZKB margi-
nal um rund 10 Franken pro Quadratmeter gestiegen. Das
Grundstiick umfasst 13'370 m?, was einem Landwert von
rund 7'100'000 Franken entspricht.

Eine vom Stadtrat in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie
zeigt, dass flir das Kaufobjekt ein grosses Entwicklungspo-
tenzial fir mehrstockige Gewerbegebdude mit vielseitiger
Nutzung besteht. Die potenziellen Gewerbefldchen, die im
Baurecht abgegeben werden sollen, sind flexibel unterteil-
bar. Das Grundstiick soll Gber die Griininger- und Hofstras-
se erschlossen werden. Dazu sind Vorinvestitionen not-
wendig, um die erforderlichen Kapazitdten und verkehrs-
technischen Massnahmen realisieren zu kénnen.

Ausgangslage



Der Stadtrat hat an seiner Sitzung vom 29. Juni 2016 die
Immobilienstrategie fiir die nachsten Jahre verabschiedet.
Mit dem Kauf des Grundstiicks im Tannenrain wird den
darin formulierten Grundsatzen nachgelebt.

"Kauf/Verkauf von Grundstiicken im éffentlichen In-
teresse”, am Immobilienmarkt wird aktiv teilge-
nommen, um Grundstilicke im offentlichen Interesse
der Stadt zu sichern oder zu verdussern

— "Baurecht vor Verkauf", die Abgabe von Grundsti-
cken im Baurecht soll das Eigentum an stadtischen
Grundstilicken auch fiir nachfolgende Generationen
erhalten
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Mit Schreiben vom 4. Juni 2018 bestatigt das Immobilien-
amt des Kantons Zirich, dass ein direkter Verkauf an die
Stadt Wetzikon unter bestimmten Voraussetzungen mog-
lich ist. Diese Voraussetzungen sind wie folgt formuliert:

Erfiillung offentlicher Aufgaben

Das Privileg zum Erwerb unter Verzicht auf eine 6ffentliche
Ausschreibung wird nur zur Erfillung von o6ffentlichen Auf-
gaben eingerdumt. Rein strategisch motivierte Landkaufe
ohne konkrete und aktuelle Verwendungsabsicht erfillen
diese Voraussetzung nicht.



Mit Schreiben vom 19. April 2016 hat die Stadt Wetzikon
dargelegt, dass sie mit dem Kauf kommunale Wirtschafts-
forderung und die Schaffung von Arbeitsplatzen bezweckt.
Die kommunale Wirtschaftsforderung und die Unterstit-
zung der Schaffung von Arbeitsplatzen stellt gemdass der
Baudirektion des Kantons Zirich eine offentliche Aufgabe
dar. Dieser Verwendungszweck ist im Kaufvertrag entspre-
chend festgehalten.

Aufgabenerfiillung durch Gemeinde oder durch Dritte

Ein Direktverkauf ohne Ausschreibung ist nur dann zu
rechtfertigen, wenn die Liegenschaft entweder unmittelbar
durch die Gemeinde fur offentliche Aufgaben genutzt wer-
den soll oder wenn bei Weiterverausserungen der Liegen-
schaft und Ubertragung der dffentlichen Aufgabe an Dritte
dieser Dritterwerber mittels transparentem, 6ffentlichem
Auswahlverfahren ermittelt wird.

Die Stadt Wetzikon beabsichtigt, das Grundstiick Tannen-
rain im Baurecht abzugeben und das Areal regionalen Fir-
men flr Erweiterungs- oder Ansiedlungsprojekte anzubie-
ten. Diese Weitergabe des Areals an Drittfirmen hat auf-
grund der dargelegten Festlegungen und den rechtlichen
Vorgaben mittels 6ffentlichem Auswahlverfahren zu erfol-
gen, wobei die finanziellen Kriterien (Baurechtszins, Kauf-
preis) mit einem hohen Anteil zu gewichten sind.

Gewinnanteilsrecht

Zur Wahrung der wirtschaftlichen Interessen des Kantons
bei einem Direktverkauf an die Stadt Wetzikon wird ein
zeitlich befristetes Gewinnanteilsrecht fiir den Fall der Wei-
terverausserung oder der Einrdumung eines Baurechts
vereinbart.

Grundstlickgewinnsteuer

Aufgrund des bisherigen Verwendungszwecks des Grund-
stiicks (explizite und ausschliessliche Vorhaltung fur die
Oberlandautobahn) sowie des von der Stadt Wetzikon gel-
tend gemachten Kaufmotivs der Erfillung 6ffentlicher Inte-



ressen, fallen bei einem Direktverkauf zum angegebenen
Zweck keine Grundstiickgewinnsteuern an.

Stillhaltekosten

Die erwerbende Partei verpflichtet sich, Stillhaltekosten
von 106'500 Franken (1,5 % x Kaufpreis) pro Jahr zu bezah-
len, beginnend zwei Jahre ab Beurkundung des Kaufver-
trags bis zur Eigentumsiibertragung. Der Kaufvertrag wurde
am 10. Juli 2019 beurkundet.

Ergdanzend zu den Kaufbedingungen sind folgende Punkte
im Hinblick auf die weitere Entwicklung zu beachten:

— Der Ausbau der Hofstrasse wurde im kommunalen
Richtplan aufgenommen und wird somit durch die
Stadt Wetzikon und auf deren Kosten erfolgen.

— Ein spaterer Knotenausbau Griininger-/Hofstrasse er-
folgt durch den Kanton Zirich in Zusammenarbeit
mit der Stadt Wetzikon. Der Kostenteiler wird im
Rahmen der Knotenstudie festgelegt.

— Zur Sicherung des Landbedarfs fiir eine kiinftige Bus-
spur entlang der Griiningerstrasse wird ein ca. 3 m
breiter Streifen vertraglich speziell zu regeln sein
(Abtretungspflicht, Dienstbarkeit).

Finanzielle Folgekosten

Auf das Nettovermdogen der Stadt Wetzikon wird der beab-
sichtigte Kauf keinen Einfluss haben, da es sich um einen
Tausch innerhalb des Finanzvermogens handelt: Mit flUssi-
gen Mitteln erwirbt die Stadt ein Grundstiick. Zurzeit erhalt
die Stadt fur ihre Guthaben bei Post und Bank keinen Zins
bzw. sie muss ab einer gewissen Hohe sogar Negativzinsen
bezahlen. Fremdmittel sind andererseits praktisch zum
Nulltarif erhaltlich. Es gibt aktuell keine Anzeichen dafir,
dass sich an dieser Zinssituation in absehbarer Zeit etwas
andern wird.



Beschliisse des Parlaments {iber den Erlass oder die Ande-
rung der Gemeindeordnung sind gemass Art. 9 lit. h der
Gemeindeordnung der Urnenabstimmung zu unterbreiten
(Obligatorisches Referendum).

Die Beratung im Parlament zu dieser Vorlage fand am
27.Januar 2020 statt. Das Parlament folgte dem Mehr-
heitsantrag der vorberatenden Kommission und lehnte
einen Minderheitsantrag auf Ablehnung der Vorlage ab.
Das Parlament stimmte der Vorlage in der Schlussabstim-
mung mit 33 zu 2 Stimmen zu.

Die Minderheit des Parlaments erachtet den Kauf des
Grundstiicks nicht als Aufgabe der Stadt und beflrchtet
substanzielle Folgekosten fiir die Stadt und die Steuerzah-
lenden.

Die Mehrheit des Parlaments vertritt ihre Meinung mit den
folgenden Argumenten:

— Der Kauf diirfte sich positiv auf die Ansiedlung von Ge-
werbe auswirken. Damit werden Arbeitsplatze geschaf-
fen, die Steuerkraft verbessert sich und die generelle At-
traktivitait des Wirtschaftsstandorts Wetzikon steigt.
Wetzikon soll nicht nur Wohnstadt sein.

— Die Stadt soll sich aktiv am Immobilienmarkt beteiligen
und die Initiative ergreifen — so verlangen es auch die
Immobilienstrategie und die Legislaturziele des Stadt-
rats. Durch diese Art von Stadtentwicklung kann die
Stadt selbst beeinflussen, wer im Stadtgebiet ansdssig
wird und eine Ansiedlungspolitik verfolgen, die sich nicht
nur an Renditeliberlegungen orientiert.

- Ein einseitiger Fokus auf die Rendite ware bei diesem
strategischen Geschaft verfehlt — auch weil das Land
nicht zwingend im Baurecht abgegeben werden muss.
Die positiven Auswirkungen auf den Wirtschaftsstandort
und die Schaffung von Arbeitspldtzen stehen im Vorder-
grund.
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Formelles

Diskussion im
Parlament



- Der Preis fiur dieses attraktive Grundstiick wird als fair
angesehen. Wie sich der Immobilienmarkt, Zinsen und
Renditen zukinftig entwickeln, ist nur schwer absehbar.
Basierend auf den heute bekannten Fakten, wird davon
ausgegangen, dass mit dem Kauf keine untragbaren fi-
nanziellen Risiken eingegangen werden.

Den Stimmbdirgerinnen und Stimmburgern wird vom Par-
lament und vom Stadtrat beantragt, sie mochten folgen-
den Beschluss fassen:

Die Kreditvorlage von 7'100'000 Franken fiir den Kauf des
Grundstlicks Kataster Nr. 8968 (Tannenrain) wird genehmigt.

Wer dem Antrag zustimmen will, schreibe JA, wer ihn ab-
lehnt, schreibe NEIN.
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Antrag
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Stadtverwaltung Wetzikon
Bahnhofstrasse 167

8620 Wetzikon
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