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Kauf der Liegenschaft Blelenstrasse 5 und 7






Antrag

Gemeindeabstimmung vom 28. November 2010

An die Stimmberechtigten der Politischen Gemeinde Wadenswil

Gestltzt auf § 92 Abs. 1 Ziff. 2 des kantonalen Gemeindegesetzes und Art. 7 Abs. 1
Ziff. 2 der Wadenswiler Gemeindeordnung, unterbreiten wir lhnen folgenden
Beschluss und Antrag des Gemeinderats vom 6. September 2010 zur Abstimmung:

Fiir den Erwerb der Liegenschaft Kat.-Nr. 5281 (Grundstiickfliche 2'832 m?)
mit den beiden Wohnhausern Bilielenstrasse 5 und 7 mit insgesamt

12 Wohnungen, wird zu Lasten des Finanzvermoégens ein Kredit von
Fr. 3'005'000.— bewilligt.

Wir laden Sie ein, die Vorlage zu prifen und bis spatestens am Abstimmungs-
sonntag, 28. November 2010, |hre Stimme Uber die Annahme oder Ablehnung des
Antrages auf dem Stimmzettel mit «Ja» oder «Nein» abzugeben.

Stadtrat Wadenswil

Philipp Kutter, Stadtprasident Heinz Kundert, Stadtschreiber

Wadenswil, 4. Oktober 2010



Das Wichtigste in Kirze

Mit dem Kauf der Liegenschaft Blelenstrasse 5 und 7 hat die Stadt Wadenswil die
Chance, zur Erhaltung von gliinstigem Wohnraum in Wadenswil einen aktiven Beitrag
zu leisten. Samtliche 12 Mietverhaltnisse werden von der Stadt Gbernommen. Mit
dem Erwerb kann fir zuklinftige Generationen Lebensraum an bester Lage und zu
einem angemessenen Preis gesichert werden. Dieses Landstlick erlaubt es der Stadt
zudem, in Zukunft bei der Entwicklung und Neugestaltung des angrenzenden gross-
flachigen Industrieareals mitzuwirken. Die Sicherstellung von strategisch wichtigen
Land- und Immobilienreserven ist eine der zentralen Aufgaben der stadtischen
Immobilienpolitik. Gleichzeitig hat dieser Liegenschaftenkauf weder Einfluss auf

noch finanzielle Folgen fir andere Projekte der Stadt.

Der Stadtrat und die Mehrheit (16 zu 12 Stimmen) des Gemeinderats
empfehlen, die Vorlage anzunehmen.

Argumente verfasst vom Referendumskomitee

Die Gegner der Vorlage argumentieren, dass der Gemeinderat am 6. September
2010 beschlossen habe, dass vertieft untersucht werden soll, wie gemeinnitzige
Wohnbaugenossenschaften bei der Schaffung von giinstigem Wohnraum far
Familien und Junge mit Investitionsbeitragen unterstitzt werden sollen. Indem die
Stadt die Liegenschaften zu einem Uberhdéhten Preis erwirbt, macht sie bei diesem
Kauf genau das Gegenteil. Es handelt sich um ein spekulatives Geschéft, ohne
Strategie, das nicht zur Kernaufgabe der Stadt gehdért. Bereits jetzt wurden

Fr. 0.5 Mio. mehr ins Finanzvermdégen investiert, als 2010 budgetiert. Zusatzliche
Fr. 3.0 Mio. wlrden spater bei wichtigeren Investitionen, wie die Frohmatt, fehlen.

Deshalb empfiehlt das Referendumskomitee die Ablehnung der Vorlage.
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Bericht

Hintergrund

Im Jahre 1924 trat die Stadt Wadenswil im Bilelengebiet eine Flache von 5'592 m?
Bauland an die damalige Baugenossenschaft Blelen ab. Die Abtretung erfolgte
unentgeltlich. Ziel dieser unentgeltlichen Abtretung waren die Begunstigung
preiswerter Wohnungen und die Stlitzung des Baugewerbes in einer damals
schwierigen Zeit.

Die Baugenossenschaft Bielen erstellte auf dem Land vier Mehrfamilienhduser mit je
sechs Wohnungen. 1944 wurde die Genossenschaft aufgeldst. Die Liegenschaft
wurde in zwei etwa gleich grosse Teile (heute Kat.-Nr. 5281 und 9007) mit je zwei
Mehrfamilienhdusern aufgeteilt und an Private verkauft.

Beim damaligen Verkauf des Grundstiicks durch die Stadt an die Baugenossenschaft
Blelen wurde folgende Grunddienstbarkeit ins Grundbuch eingetragen und spater
auf die Teilgrundstlicke Kat.-Nr. 5281 und 9007 Ubertragen: «Soweit das Grundstlick
... nicht zur Erstellung der in der Planskizze zu SP 3266 eingezeichneten vier
Sechsfamilienh&user in Anspruch genommen wird, dirfen auf demselben, ohne
ausdrickliche Zustimmung des Gemeinderates Wadenswil [heute Stadtrat], keinerlei
Bauten erstellt werden.» Mit dieser vorausschauenden Bestimmung (Servitut) wurde
das Grundstuck der Spekulation entzogen.

Liegenschaftenbeschrieb

Grundstickflache: 2'832m?
Mehrfamilienhuser: 2
Anzahl Wohnungen: 12
Anzahl Aussenparkplatze: 18
Wohnungsgréssen: 6 x 3-Zimmer-Wohnung & 55 m?

6 x 4-Zimmer-Wohnung & 65 m?
Total Mietzinseinnahmen/Jahr netto (inkl. PP) :Fr. 127'056.00

Bruttorendite: 4,24%
Versicherungswert GVZ: 2 x Fr. 1'271'000
Bauzone: dreigeschossig W3, 55%

Die Wohnungen sind klein und einfach, die Mieten sehr preiswert. Die glnstigste
3-Zimmer-Wohnung kostet netto Fr. 756.—/Monat, die teuerste 4-Zimmer-Wohnung
Fr. 992.—/Monat.



Kaufpreis

Der Kaufpreis betragt 3 Mio. Franken. Hinzu kommen die hélftigen Gebuhren und
Auslagen des Notariates und Grundbuchamtes von Fr. 5'000.—. Die auf Gber

Fr. 200'000.— geschatzte Grundstuckgewinnsteuer wird durch Abzug am Kaufpreis
sichergestellt.

Weitere Bestimmungen

Samtliche Mietverhéltnisse werden tbernommen. Die Dienstbarkeit der «Bau-
beschrankung» wird mit der Kauflbertragung geléscht. Damit kann einem lang
andauernden Rechtsstreit aus dem Weg gegangen werden. Im Ubrigen weist der
Kaufvertrag keine Besonderheiten auf.
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Argumente des Stadtrats

Zur Bewaltigung ihrer langfristigen und zahlreichen Aufgaben sollte eine Gemeinde
Uber einen angemessenen Bestand von Liegenschaften verfigen. Ansonsten ist es
ihr nicht mdglich, vorausschauend und zukunftsorientiert zu handeln. Beispielsweise
braucht die Stadt Wadenswil Landreserven flr Schulh&user und andere
Infrastrukturbauten, Wohnraum fiir Seniorinnen und Senioren sowie weitere,
allenfalls heute noch nicht bekannte Bedirfnisse kinftiger Generationen.

Ziel eines Liegenschaftenkaufs kann aber auch sein, bei der Entwicklung und
Gestaltung eines Gebietes aktiver mitwirken zu kénnen. Wird ein Gebiet neu ge-
staltet, so hat die Stadt als Miteigentiimerin einer Parzelle bessere Méglichkeiten
sich einzubringen. Ansonsten bleiben ihr nur die planerischen Instrumente wie etwa
ein Gestaltungsplanverfahren.

Ein vom Gemeinderat erteilter Auftrag an den Stadtrat ist deshalb die Sicherstellung
von Land- und Immobilienreserven.

Die Stadt Wadenswil ist beim Erwerb von Immobilien eher zurtickhaltend. Vor allem
in den letzten sieben bis acht Jahren wurden mehr Immobilien ver- als gekauft
(Desinvestition). Mit dem Kauf der Liegenschaft Blelenstrasse 5 und 7 nutzt die
Stadt Wadenswil die Chance, eine strategisch bedeutende Land- und
Immobilienreserve fir kiinftige Generationen zu sichern. Dies macht es der Stadt
auch maoglich, in Zukunft bei der Entwicklung des angrenzenden Industrieareals aktiv
mitzuwirken, die Bauherrschaft zu unterstiitzen und die Bedurfnisse der
Allgemeinheit einzubringen. Dabei besteht Gberhaupt kein zeitlicher Druck. Die 12
Wohnungen in den beiden Mehrfamilienhdusern kénnen weiterhin als ginstigen
Wohnraum zur Verfligung gestellt werden, was einer breiten Offentlichkeit ein
wichtiges Anliegen ist.

Verschiedene parlamentarische Vorstdsse der letzten Zeit haben die Schaffung oder
den Erhalt von ginstigem Wohnraum zum Ziel. Mit dem Kauf dieser Liegenschaft
kénnen zwdlf gunstige Altbauwohnungen erhalten werden. Eine Verwertung des
Grundstlcks in absehbarer Zeit ist nicht geplant. Sie wére allenfalls zu prifen, wenn
die angrenzende Gewerbeliegenschaft einer neuen Nutzung bzw. Uberbauung
zugefuhrt werden sollte. Wenn die Stadt die Liegenschaft Blelenstrasse 5 und 7
nicht kauft, entstehen méglicherweise Neubauten mit hohem Wohnungsstandard.

Die Stadt Wadenswil geht durch den Kauf kein finanzielles Risiko ein. Die Bauten an
ausserst attraktiver Wohnlage sind in gutem Zustand, so dass in den nachsten
Jahren keine substanziellen Erneuerungen anstehen. Die Stadtfinanzen werden
auch nicht zusatzlich belastet, da es sich um eine Investition aus dem
Finanzvermdgen handelt, die selbsttragend ist.

Der Stadtrat und die Mehrheit (16 zu 12 Stimmen) des Gemeinderats
empfehlen, die Vorlage anzunehmen.



Argumente verfasst vom Referendumskomitee

Die Gegner der Vorlage argumentieren, dass der Gemeinderat am 6. September
2010 beschlossen habe, dass vertieft untersucht werden soll, wie gemeinnitzige
Wohnbaugenossenschaften bei der Schaffung von giinstigem Wohnraum fur
Familien und Junge mit Investitionsbeitrdgen unterstitzt werden sollen.

Die Gegner der Vorlage erachten es deshalb als inkonsequent und kontraproduktiv,
wenn die Stadt ohne klare strategische Leitplanken als Immobilienspekulantin auftritt
und die Liegenschaft Blelenstrasse 5 und 7 zu einem tberhdhten Preis den
erwahnten Wohnbaugenossenschaften und gemeinnitzigen Investoren vor der Nase
wegschnappt.

Hebt die Stadt das Servitut beziehungsweise die Baubeschréankung auf, ware auch
eine solche gemeinnitzige Organisation bereit, einen héheren Preis zu bezahlen und
die Stadt zu entschadigen. Die Stadt wiirde damit einen Erlés in Millionenhéhe
erzielen und musste erst noch kein unternehmerisches Risiko eingehen. Dies
schliesst nicht aus, dass die Stadt gewisse Auflagen aufrechterhalten kdnnte.

Grundséatzlich ist es nicht die Kernaufgabe der Stadt Wadenswil solche
Immobilienhdndel zu tatigen. Sie verfligt auch nicht Gber die nétige fachliche
Kompetenz im Immobilienbereich, um dieses Geschéft wirtschaftlich zu betreiben.
Laut Fachleuten wird bereits jetzt der Unterhaltsnachholbedarf der Liegenschaft
vollig unterschétzt.

Letztlich ist zu bertcksichtigen, dass Wadenswil bereits heute doppelt soviel ins
Finanzvermdégen investiert hat wie veranschlagt. Das Budget 2010 ist also schon
ohne diesen Kauf bereits um Fr. 0.5 Mio. Uberzogen. Die Fr. 3.0 Mio. sind Mittel, die
spater fur wichtigere geplante gréssere Investitionen, wie zum Beispiel die Frohmatt,
fehlen.

Das Referendumskomitee empfiehlt den Stimmberechtigten die Ablehnung der
Vorlage.
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Stadt Wadenswil
Florhofstrasse 6
Postfach

8820 Wadenswil
Telefon 044 789 72 11
info@waedenswil.ch



