Politische Gemeinde Wil ZH

EINLADUNG

AN DIE STIMMBERECHTIGTEN DER GEMEINDE WIL ZH
ZUR

AUSSERORDENTLICHEN
GEMEINDEVERSAMMLUNG

VOM
Freitag, 22. Marz 2019

20.00 Uhr

IM STERNENSAAL, RESTAURANT STERNEN, WIL ZH

WEISUNGEN UND ANTRAGE



Die stimmberechtigten Einwohnerinnen und Einwohner der Gemeinde Wil ZH werden hiermit
zur Teilnahme an der

ausserordentlichen Gemeindeversammlung
vom

Freitag, 22. Marz 2019, 20.00 Uhr,
in den Sternensaal, Restaurant Sternen, Wil ZH,

eingeladen.

Traktanden der Politischen Gemeinde Wil ZH

1. Genehmigung Entwurf Baurechtsvertrag mit der Trais Fluors Gartenbau GmbH, Kirch-
weg 27, 8196 Wil ZH, vertreten durch Simon Mathis, betreffend 2'000m2 Gewerbeland
im Gebiet Grund, Kat.-Nr. 4145

2. Neubau Erschliessungsstrasse im Gebiet Grund, Grundstiick Kat.-Nr. 4145, infolge Ver-
ausserung von 2'000m2 im Baurecht; Projektgenehmigung und Kreditbewilligung

3. Anfragen gemass § 17 Gemeindegesetz (GG)
Die Akten und Antrage liegen ab Freitag, 8. Marz 2019, in der Gemeindeverwaltung zur Ein-
sicht auf. Den Stimmberechtigten wird auf Verlangen Auskunft iber die Stimmberechtigung

einer Person erteilt (§ 9 Gesetz Uber die Politischen Rechte).

Anfragen nach § 17 des Gemeindegesetzes sind spatestens 10 Arbeitstage vor der Gemein-
deversammlung schriftlich und vom Fragesteller unterzeichnet einzureichen.

* % %

Im Anschluss an die Gemeindeversammlung informiert der Gemeinderat noch tGber aktuelle
Themen aus dem Sitzungszimmer und offeriert den Einwohnerinnen und Einwohnern einen
Apéro.

Wil ZH, im Marz 2019 GEMEINDERAT WIL ZH




1. Genehmigung Entwurf Baurechtsvertrag mit der Trais Fluors
Gartenbau GmbH, Kirchweg 27, 8196 Wil ZH, vertreten durch
Simon Mathis, betreffend 2'000m2 Gewerbeland im Gebiet
Grund, Kat.-Nr. 4145

WEISUNG
Ausgangslage

Die Trais Fluors Gartenbau GmbH ist eine ortsansassige Firma, welche durch Simon Mathis,
wohnhaft Kirchweg 27, 8196 Wil ZH, gefuhrt wird. Die Firma beschaftigt aktuell 11 Mitarbei-
tende und bildet Lehrlinge aus. Aktuell verfligt die Trais Fluors Gartenbau GmbH tber meh-
rere Gebaude in unterschiedlichen Gemeinden, um die fir den Betrieb notwendigen Materia-
lien und Gerate unterzubringen.

Im Sommer 2018 gelangte Simon Mathis an die Gemeindeverwaltung Wil ZH mit der Anfra-
ge, ob die Moglichkeit besteht, Gewerbeland auch im Baurecht zu erwerben. Herr Mathis
erklarte, dass er in Wil ZH wohnhatft ist und gerne auch das Geschaft weiterhin in Wil ZH
stationiert haben mdchte. Dies ist allerdings nur méglich, wenn er einen eigenen Betriebs-
standort respektive ein Magazin fir seine stetig wachsende Firma realisieren kénnte.

Gestutzt auf die Gemeindeordnung der Politischen Gemeinde Wil ZH (GO) vom 8. Dezem-
ber 2005 ist die Gemeindeversammlung zustandig fur die Verdusserung von Grundeigentum
im Wert von mehr als Fr. 200'000.00 und die Belastung von Grundstiicken mit dinglichen
Rechten an Grundstucken im Wert von mehr als Fr. 200'000.00 (Art. 13 Ziff. 7 GO).

Erwagungen

Der Gemeinderat hat sich daraufhin mit der Anfrage von Simon Mathis im Detail beraten. Bis
zu diesem Zeitpunkt wurde das Gewerbeland nur verkauft. Grundsatzlich wirde es der Ge-
meinderat begrissen, wenn Bauland direkt verkauft wiirde und nicht via Baurecht vergeben
wird. Dennoch fiel bei der Beurteilung in Betracht, dass die aktuelle, gemeindeeigene Land-
parzelle Kat.-Nr. 4145 im Gewerbegebiet Grund rund 8240 m2 betragt. In den letzten 8 Jah-
ren trafen sparlich Kaufanfragen fir das Gewerbeland ein, jedoch verliefen diese stets im
Sand. Erschwerend hinzukommt, dass in der Gewerbezone aufgrund der expliziten Nutzung
die Wohninteressen nicht weiter verfolgt werden kénnen. Aufgrund der geographischen Lage
ist Wil ZH zudem fir grossere Unternehmungen nur bedingt attraktiv, da weder ein direkter
Bahnanschluss noch eine ideale Verkehrsanbindung besteht. Dennoch ist der Gemeinderat
sehr daran interessiert, das aktuell brach liegende Gewerbeland aktiv nutzen oder an Firmen
verkaufen zu kénnen. Mit einem Baurecht kann aus dem aktuell ertragslosen Finanzvermo-
gen eine stete Einnahme in Form eines Baurechtszinses generiert werden, welcher sich zu-
dem den Marktwerten anpasst.

Aufgrund der gemachten Uberlegungen konnte Simon Mathis im Herbst 2018 eine positive
Ruckmeldung in Bezug auf das Baurecht gegeben werden. Zwischenzeitlich fanden ver-
schiedene Gesprache zwischen Herrn Mathis und der Politischen Gemeinde Wil ZH statt, um
den Entwurf des Baurechtsvertrags zu erarbeiten und die zukiinftige Nutzung zu definieren.



Entwurf Baurechtsvertrag

Der Entwurf des Baurechtsvertrags wurde im Detail auch mit dem Notariat und Grundbuch-
amt Eglisau besprochen und lUberarbeitet. Aufgrund der zwingenden Zustimmung durch die
Gemeindeversammlung wurde empfohlen, die notwendige Parzellierung des heutigen
Grundstiicks Kat.-Nr. 4145 erst zu vollziehen, wenn die Legislative das Geschéft behandelt
hat. So kénnen allfallige Kosten (Notariat- und Grundbuchamt sowie Geometer) vermieden
werden, sollte die Gemeindeversammlung dem Geschéft nicht zustimmen. Aus diesem
Grund legt der Gemeinderat der Gemeindeversammlung einen Entwurf des Baurechtsver-
trags vor, welcher im Inhalt jedoch vollstandig der definitiven Fassung entspricht. Allfallige
Anderungen am Entwurf des Baurechtsvertrags bediirfen der Zustimmung von beiden Seiten
her. Der Entwurf des Baurechtsvertrags kann demnach nicht einseitig durch die Gemeinde-
versammlung angepasst werden.

Die wichtigsten Eckpunkte aus dem Entwurf:

- Aktuell Kat.-Nr. 4145 (wird aufgrund Abparzellierung eine neue Katasternummer erhal-
ten)

- 2'000 m2 im Baurecht

- Landwert: Fr. 600'000.00 m2 (Fr. 300.00 pro m2 gemass der Bewertung im Finanzver-
mogen der Politischen Gemeinde Wil ZH)

- Baurechtszins: hypothekarischer Referenzzinssatz (aktuell 1.5%)

- Baurechtsdauer: 50 Jahre

- Beginn Baurecht: mit der Beurkundung des Vertrags im Grundbuch

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, mit dem vorliegenden Entwurf des Baurechtsvertrags, Stand
5. Februar 2019, eine gute und zukunftsorientierte Losung fur die Nutzung des gemeindeei-
genen Gewerbelands zu realisieren; sowohl fir die Politische Gemeinde Wil ZH wie auch flr
die Trais Fluors Gartenbau GmbH.

Antrag des Gemeinderats

Der Gemeinderat beantragt den Stimmburgerinnen und Stimmbirgern, dem Entwurf des
Baurechtsvertrags mit der Trais Fluors Gartenbau GmbH zuzustimmen.

Kommentar der RPK zur Abgabe von 2000m2 Gewerbeland Gebiet Grund im Baurecht

Die Weitergabe von Gewerbeland im Baurecht erlaubt der Gemeinde Wil ZH eine hihere
Rendite auf dem Grundstiick zu erzielen und gleichzeitig die Kontrolle Uber das Grundsttick
zu behalten. Im Weiteren kann die Gemeinde Wil ZH mit diesem Vorgehen planerisch und
gestalterisch mitwirken. Die Konditionen des Baurechtsvertrags entsprechen dem traditionel-
len Modell fir Baurechtsvertrdge und sind aus Sicht der RPK angemessen. Die RPK emp-
fiehlt der Gemeindeversammlung der Abgabe von 2'000m2 Gewerbeland im Baurecht an die
Trais Fluors Gartenbau GmbH zuzustimmen.



ANTRAG

Die Gemeindeversammlung, auf Antrag des Gemeinderats und der Rechnungspri-
fungskommission, beschliesst:

1. Der Entwurf des Baurechtsvertrags mit der Trais Fluors Gartenbau GmbH, Herr Simon
Mathis, Kirchweg 27, 8196 Wil ZH, Stand 5. Februar 2019, fur 2'000 m2 Gewerbeland
im Gebiet Grund, alt Kat.-Nr. 4145, wird genehmigt.

2. Der Gemeinderat wird befugt, allfallige redaktionelle Anderungen am vorliegenden Ver-
trag in eigener Kompetenz zu genehmigen.

3. Der Gemeinderat wird erméachtigt, den notariellen und grundbuchamtlichen Vollzug aus-
zufiihren.

Der Entwurf des Baurechtsvertrags steht Ihnen unter der Rubrik Politik, Gemeindeversammlung, in
der Gemeindehomepage www.wil-zh.ch zur Verfiigung und liegt wahrend der Aktenauflage in der
Gemeindeverwaltung Wil ZH zu den ordentlichen Schalteréffnungszeiten zur Einsicht auf.



2. Neubau Erschliessungsstrasse im Gebiet Grund, Grundstlck
Kat.-Nr. 4145, infolge Verdusserung von 2'000m2 im Baurecht;
Projektgenehmigung und Kreditbewilligung

WEISUNG
Ausgangslage

Im gemeindeeigenen Gewerbegebiet Grund, alt Kat.-Nr. 4145, soll eine 2'000 m2 grosse
Flache im Baurecht vergeben und abparzelliert werden. Das zukinftige Grundstiick befindet
sich anschliessend an die Gewerbehalle Grundstrasse 35 und hinter der Liegenschaft
Grundstrasse 27 bis 33. Mit der Abgabe dieser Flache im Baurecht wird ein Teil der Gewer-
beflache sinnvoll genutzt und bietet dennoch die Mdglichkeit, auch zukinftigen Interessenten
eine attraktive Uberbauung zu realisieren.

Das heutige Grundstiick Kat.-Nr. 4145 befindet sich vollstandig in der Gewerbezone, ist im
Eigentum der Politischen Gemeinde Wil ZH und als uniiberbautes Finanzvermdgen in den
Biichern deklariert. Die Flache belauft sich insgesamt auf 8'240 m2, wobei hiervon 2'000 m2
an die Trais Fluors Gartenbau GmbH, 8196 Wil ZH, im Baurecht abgegeben werden sollen
(Traktandum 1 der a.0. Gemeindeversammlung vom 22. Mérz 2019). Das Grundstiick Kat.-
Nr. 4145 ist erschlossen, eine sogenannte Feinerschliessung (Quartierstrasse und Werklei-
tungen) besteht jedoch nicht. Der Gemeinderat hat bis dato darauf verzichtet, ohne konkrete
Nutzungen in diesem Grundstiick eine Detailerschliessung zu erstellen. Aufgrund der beab-
sichtigten Abgabe von 2'000 m2 Gewerbeland im Baurecht an die Trais Fluors Gartenbau
GmbH muss nun auch die Feinerschliessung im Detail geplant und gebaut werden.

Der Landpreis fir das Gewerbegrundstick Grund Kat.-Nr. 4145 betr&gt Fr. 300.00 pro m2
und ist entsprechend bilanziert. Eine allfallige Feinerschliessung ist Sache des Grundeigen-
timers und somit der Politischen Gemeinde Wil ZH.

Das vorliegende Geschéft steht in direkter Abh&ngigkeit zur Zustimmung oder Ablehnung
des Baurechtsvertrags mit der Trais Fluors Gartenbau GmbH (Traktandum 1 der a.o. Ge-
meindeversammlung vom 22. Marz 2019).

Gestitzt auf die Gemeindeordnung der Politischen Gemeinde Wil ZH (GO) vom 8. Dezem-
ber 2005 ist die Gemeindeversammlung zustandig fur die Beschliisse Uber neue, einmalige
Ausgaben und Zusatzkredite fir die Erh6hung von einmaligen Ausgaben bis Fr. 1'000'000.00
und Uber neue, jahrlich wiederkehrende Ausgaben und Zusatzkredite fur die Erhéhung von
jahrlich wiederkehrenden Ausgaben bis Fr. 200'000.00, soweit nicht der Gemeinderat zu-
standig ist (Art. 13 Ziff. 3 GO). Der Gemeinderat ist gemass Art. 22 Ziff. 3 GO fir die Be-
schliisse Uber im Voranschlag nicht enthaltene neue, einmalige Ausgaben bis Fr. 100'000.00
fur einen bestimmten Zweck, héchstens bis Fr. 200'000.00 im Jahr, und neue jahrlich wie-
derkehrende Ausgaben bis Fr. 40'000.00 fur einen bestimmten Zweck, hdchstens bis

Fr. 100'000.00 im Jahr zustandig.



Erwéagungen

Der Gemeinderat beauftragte die suisseplan Ingenieure AG, 8196 Wil ZH, mit der Erarbei-
tung eines Bauprojekts fir die Feinerschliessung der zukinftigen neuen Parzelle der Trais
Fluors Gartenbau GmbH.

Mit Datum vom 30. Januar 2019 reichte die suisseplan Ingenieure AG ein Vorprojekt, datiert
29. Januar 2019, fir die Stichstrasse im Grund ein. Der Technische Bericht und die Kosten-
schatzung sind beide datiert vom 30. Januar 2019 und bilden ein Dossier. Beim vorliegenden
Bauprojekt handelt es sich um eine einfache und zweckmassige Erschliessungsstrasse der
Westseite der Parzelle Kat.-Nr. 4145. Die Stichstrasse soll auf einer Lange von 30m in das
Grundstiick hinein gezogen werden und weist eine Breite von 4m auf. Nebst dem Strassen-
korper werden die Werkleitungen (Wasser / Abwasser sowie Leerrohre fur die Stromversor-
gung) in die Strasse verlegt. Die Lage der zukinftigen Stichstrasse kann noch variieren, dies
infolge der aktuellen Verhandlungen mit weiteren Interessenten. Dies hat jedoch keine Aus-
wirkungen auf die Kosten.

Kostenschéatzung Neubau Stichstrasse im Grund (+/- 20%)

Abbriche Fr. 2'000.00
Verkehrsflachen inkl. Abschlisse Fr. 32'000.00
Entwasserung Fr. 27'000.00
Strom, Beleuchtung Fr. 8'000.00
Wasserleitung Fr. 6'000.00
Honorar Geometer Fr. 10'000.00
Honorar Bauingenieur / Bauleitung Fr. 15'000.00
Total exkl. MWST Fr. 100'000.00
MWST 7.7% Fr. 7'700.00
Total inkl. MWST Fr. 107'700.00

Gestltzt auf die Kostenschatzung der suisseplan Ingenieure AG und der Kompetenzrege-
lung in der Gemeindeordnung fallt die Zustandigkeit Uber die Beschlussfassung dieses Ge-
schéfts der Legislative zu.

Im Weiteren wird auf das Vorprojekt der suisseplan Ingenieure AG, bestehend aus dem Si-
tuationsplan 1:250 (W-19803-01, dat. 29.01.2019) sowie dem Technischen Bericht und Kos-
tenschatzung, dat. 30.01.2019, verwiesen. Diese bilden einen integrierenden Bestandteil
dieses Beschlusses.

Antrag des Gemeinderats

Der Gemeinderat beantragt den Stimmburgerinnen und Stimmbirgern, dem Projekt Stich-
strasse Erschliessung Grund zuzustimmen.



Kommentar der RPK zum Neubau Erschliessung Stichstrasse Grund

Die RPK sieht den Bedarf fur die Erschliessung des Grundstiickes. Aus Sicht RPK wird mit
der geplanten Stichstrasse lediglich die Parzelle Nr. 3775 erschlossen, jedoch bringt die
Stichstrasse wenig fur die Erschliessung der Gesamtparzelle der Gemeinde Wil ZH. Es be-
steht das Risiko, dass bei einem Verkauf von weiteren Einheiten der Gesamtparzelle im Bau-
recht eine weitere Stichstrasse erforderlich ist. Gemass Gemeinderatsbeschluss kann die
Lage der zuklnftigen Stichstrasse noch variieren, die Erschliessung ist noch nicht definitiv.
Die RPK empfiehlt dem Gemeinderat den Beschluss beziiglich Erschliessungsvarianten zu
Uberdenken und eine zweckmassigere Erschliessung zu prifen.

Im Weiteren empfiehlt die RPK dem Gemeinderat sicherzustellen, dass der Streifen neben
der Stichstrasse nicht kostenlos als Parkplatz durch andere Liegenschaftsbesitzer im Grund
oder den Baurechtsberechtigten genutzt wird.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der Gemeinderat die Kompetenz hat, neue, einmalige
Ausgaben bis CHF 100'0000 fir einen bestimmten Zweck zu genehmigen. Es ware nicht
zwingend erforderlich, dass der Gemeinderat das Erschliessungsprojekt Grund der a.0. GV
unterbreitet. Das Vorgehen und die Transparenz wird durch die RPK begrisst. Die RPK
empfiehlt der Gemeindeversammlung dem Neubau Erschliessung Stichstrasse Grund zuzu-
stimmen. Die RPK geht davon aus, dass der Gemeinderat, die Erschliessungsplanung sowie
Parkplatzsituation weiter ausarbeiten und eine optimale Lsung findet.



ANTRAG

Die Gemeindeversammlung, auf Antrag des Gemeinderats und der Rechnungspri-
fungskommission, beschliesst:

1. Das Vorprojekt Stichstrasse im Grund, bestehend aus dem Situationsplan 1:250, dat.
29.01.2019, sowie dem Technischen Bericht und der Kostenschéatzung von
Fr. 107'700.00 inkl. MWST (+/- 20%), beides dat. 30.01.2019, der suisseplan Ingenieure
AG, 8196 Wil ZH, wird genehmigt.

2. Der erforderliche Projektkredit in der Hohe von Fr. 107'700.00 inkl. MWST (Kosten-
genauigkeit +/- 20%) wird bewilligt.

3. Der Gemeinderat wird ermachtigt, ein Detailprojekt aufgrund des Vorprojekts auszuar-
beiten und nétigenfalls noch leicht anzupassen, sofern dies notwendig ist.

4. Ferner wird der Gemeinderat befugt, das Projekt Stichstrasse im Grund auszufiihren
und die notwendigen Auftrdge zu vergeben.

Im Anschluss finden Sie den verkleinerten Situationsplan des Vorprojekts. Das detaillierte Aktendossi-
er steht Ihnen unter der Rubrik Politik, Gemeindeversammlung, in der Gemeindehomepage www.wil-
zh.ch zur Verfigung und liegt wahrend der Aktenauflage in der Gemeindeverwaltung Wil ZH zu den
ordentlichen Schalteréffnungszeiten zur Einsicht auf.
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3. Anfragen gemaéass 8§ 17 Gemeindegesetz (GG)

Anfragen nach § 17 des Gemeindegesetzes sind spatestens 10 Arbeitstage vor der Gemein-
deversammlung schriftlich und vom Fragesteller unterzeichnet einzureichen.

Wil ZH, 7. Marz 2019 GEMEINDERAT WIL ZH
Urs Riegg Katja Wickihalder
Gemeindeprasident Gemeindeschreiberin
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