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2. Sitzung vom 27. Januar 2025, Geschaft Nr. 29 im Protokoll
des Gemeinderates

29 28.03 Einzelne Liegenschaften und Grundstiicke
Areal Langi-Hanselmaa / Verkaufsprozess / Festlegung

Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 378 vom 11. November 2024 hatte der Gemeinderat letztmals Uber dieses Ge-
schaft beraten. Zwecks Erhartung der Grundlagen wurde beschlossen, eine zweite Marktwertschat-
zung einzuholen. Diese liegt nun vor.

Arbeitsbericht

Die Ziele fur die Entwicklung des Areals werden wie folgt definiert:

o Arbeitsplatze:
Verhaltnis Anzahl Beschéaftigte und Anzahl Einwohnenden verbessern (aktuell 1:3), Starkung von
bestehendem Gewerbe
e  Standortférderung:
Ansiedlung von lokalen (und regionalen) KMU
e Liquiditat:
Verkaufserlos flr Investitionen (z.B. éffentliche Bauten)
e  Steuereinnahmen:
Starkung Steuersubstrat juristischer Personen

Fur die Baufelder C/D und G werden folgende Rahmenbedingungen festgelegt:

e Soll das Baufeld / Grundstlick komplett verkauft werden, teilweise im Baurecht abgegeben wer-
den (langfristige Landreserve) oder als kurz-/mittelfristige Landreserve fur gemeindeeigene Nut-
zungen im Finanzvermdgen gehalten werden?

Da die Gemeinde (iber ausreichende Baulandreserven verfligt, besteht keine strategische Not-
wendigkeit fir die Abgabe im Baurecht.

e Hat die Gemeinde in Zukunft méglicherweise Bedarf nach &ffentlichen Nutzungen (Werkhof, Ent-
sorgungs-/Recyclinghof, Feuerwehrdepot, Schul- und Sportanlagen, Kindergarten, Altersheim,
Alterswohnungen etc.)?

Alle éffentlichen Nutzungen sind fiir die néchsten 20 Jahre gentigend ausgebaut. Ein allfélliger
zukiinftiger Mehrbedarf an Alterswohnungen oder Betreuungs-/Pflegeplétze fiir Betagte soll zu-
kiinftig tendenziell durch private Anbieter gedeckt werden. Kurzfristig kbnnte ein Bedarf nach ge-
eigneten Flachen fiir eine temporére Asylunterkunft entstehen.

e Hat die Gemeinde noch andere Landreserven?
Die Gemeinde verfiigt tiber geniigend Baulandreserven, wie beispielsweise in den Wohngebie-
ten Oberdorf und Hauswiese sowie bei den Schulanlagen (Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen). Diese Reserven bieten Potenzial fir zukiinftige Entwicklungen und Nutzungen je nach Be-

darf.
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Gibt es spezifische Anforderungen an die Kauferschaft und an ein Bauprojekt? Zum Beispiel: Fir-
mensitz / Steuerpflicht in Egg, Anzahl Arbeitsplatze / Auszubildende, maximale Ausnutzung des
moglichen Bauvolumens?

Der Firmensitz sollte idealerweise in Egg angesiedelt sein, um die lokale Wirtschaft zu férdern.
Es wird eine méglichst hohe Anzahl an Arbeitsplétzen gewiinscht, wobei keine genaue Zahl vor-
gegeben ist. Die Integration von Ausbildungsplétzen wird positiv bewertet, um in Egg ein attrakti-
ves Angebot an Lehrstellen anbieten zu kénnen. Eine maximale Ausnutzung des Bauvolumens
ist zwar wiinschenswert, kann jedoch nicht vorgeschrieben werden. Dies sollte jedoch im Inte-
resse des Kéufers liegen, da es ohnehin Teil der Wirtschaftlichkeitsberechnung ist.

In welchem Zeitraum soll ein Verkauf angestrebt werden? Ist eine Etappierung des Verkaufs
denkbar, um die besten Verkaufspreise zu erzielen?

Eine zeitliche Dringlichkeit besteht grundsétzlich nicht, jedoch wére es wiinschenswert, bis spé-
testens 2030 durch abgestimmte Verkdufe Einnahmen zwischen 5 und 10 Millionen Franken zu
generieren. Eine Etappierung der Verkéaufe ist somit denkbar, falls die Nachfrage nicht gross ge-
nug ist. Sollte jedoch eine hohe Nachfrage bestehen und Kaufvertrage abgeschlossen werden
kénnen, ist eine Etappierung nicht notwendig.

Soll eine Einschrankung fur einen Zusatzkauf durch einen Unternehmer, der noch Reserven auf
seiner eigenen Parzelle hat, festgelegt werden?
Noch kein Entscheid geféllt.

Soll bei einer defensiven Preisdefinition eine Flachenbegrenzung bestimmt werden, um sicherzu-
stellen, dass bei hoher Nachfrage nicht die gesamte angebotene Flache zu einem zu niedrigen
Preis vergeben wird?

Noch kein Entscheid geféllt.

Fur das Baufeld E (Wohnen) werden folgende Rahmenbedingungen festgelegt:

Soll das Baufeld / Grundstlick verkauft werden, im Baurecht abgegeben werden (langfristige
Landreserve) oder als kurz-/mittelfristige Landreserve fir gemeindeeigene Nutzungen im Finanz-

vermogen gehalten werden?
Da die Gemeinde iiber ausreichende Baulandreserven verfligt, besteht keine strategische Not-

wendigkeit fir die Abgabe im Baurecht.

Hat die Gemeinde in Zukunft méglicherweise Bedarf nach 6ffentlichen Nutzungen (Kindergarten,

Altersheim, Alterswohnungen etc.)?

Alle éffentlichen Nutzungen sind fiir die ndchsten 20 Jahre geniigend ausgebaut. Ein allfalliger
zukiinftiger Mehrbedarf an Alterswohnungen oder Betreuungs-/Pflegepléatze fiir Betagte soll zu-
ktinftig tendenziell durch private Anbieter gedeckt werden.

In welchem Zeitraum soll eine Bebauung zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in der Ge-

meinde Egg angestrebt werden?
Aufgrund der zahlreichen bereits geplanten und laufenden Projekte gibt es momentan keinen
Druck, weiteren Wohnraum zu schaffen. Das Baufeld kénnte somit als Reserve vorgehalten wer-

den, beispielsweise fiir den Bau temporérer Asylunterkiinfte.

Welche Kriterien sollen / mussen im Falle eines Verkaufs des Grundstiicks bertcksichtigt wer-
den? Gibt es eine Bedingung zur Erstellung von bezahlbarem Wohnraum durch die Kauferschaft
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(gibt es in Egg bspw. einen Auftrag der Stimmbevélkerung an die Exekutive, um den gemeinnit-
zigen Wohnungsbau zu férdern)?

Bezahlbarer Wohnraum ist keine Voraussetzung, da es in der Gemeinde Egg bereits ausrei-
chend Genossenschaften und entsprechende Angebote gibt. Ein spezieller Auftrag der Stimmbe-
vélkerung zur Férderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus besteht derzeit nicht.

e Spezifische Anforderungen an die Kauferschaft und an ein Bauprojekt (z.B. nur privater Investor,
gemeinnitzige Genossenschaft, Nachhaltigkeit/Okologie)?
Es gibt keine spezifischen Anforderungen an die K&uferschaft. Es sind sowohl private Investoren
als auch gemeinniitzige Genossenschaften zugelassen, wobei letztlich der Preis entscheidend
sein wird. Hinsichtlich des Bauprojekts gibt es keine besonderen Auflagen, abgesehen von den
allgemeinen Anforderungen, die den geltenden Bauvorschriften entsprechen miissen.

Der Bericht enthalt zudem die Grundlagen zum Areal, zur Preisgestaltung sowie zum Verkaufspro-
zess.

Marktwertschitzung

Es wurden zwei unabhangige Marktwertschatzungen eingeholt (Wuest & Partner und Fahrlander
Partner). Die Durchschnittwerte der beiden Marktwertschatzungen zeigen folgendes Bild:

Baufeld E1: Fr. 1'558
Baufeld G: Fr. 1153

Baufeld C/D: Fr. 1'477

Die Bewertungen unterscheiden sich insbesondere im Bereich der Sicherheitsmarge. Diese bertick-
sichtigt die im Businessplan notwendigen Reserven und umfasst

e Planungsrisiken, wie etwa Terminverzégerungen oder Einschrankungen beim Nutzungsmass
und Nutzungsmix und

e Realisierungsrisiken, insbesondere mégliche Kostenuberschreitungen wahrend der Projekt-
ausflihrung sowie

e Marktrisiken, wie potentielle Veranderungen des Marktumfeldes bis zur Fertigstellung des
Projekts.

Der m2-Preis im Baufeld C/D ist nicht zuletzt durch den revidierten Gestaltungsplan neu erlaubte
Wohnnutzung von max. 40 % gestiegen.

Der Vergleich der beiden Schatzungen zeigt, dass die Sicherheitsmarge unterschiedlich bewertet
wird. Unter dem Strich zeigt die zweite Schatzung etwas konservativere Werte.
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Erwédgungen
Das Baufeld E1 wird im Bieterverfahren ausgeschrieben. Der Zeitpunkt ist noch offen.

Auf die errechneten Mittelwerte der jeweiligen Schatzwerte der Baubereiche G und C/D wird ein Ab-
schlag von 10 % gewahrt und auf Fr. 10 gerundet. Diese Preise gelten vorerst fur einheimisches Ge-
werbe (derzeitige Steuerpflicht in Egg). Die Preisentwicklung fur spatere Etappen wird vom Gemein-
derat zum dannzumaligen Zeitpunkt neu beurteilt.

Der Gewerbeverein und die IG Hanselmaa werden nun zeitnah informiert (voraussichtlich Marz
2025). In einem nachsten Schritt wird mittels eines Fragebogens erhoben, welches Interesse an den
Flachen nun konkret besteht und wie die Ausniitzung der neuen und allenfalls schon bestehenden
Flachen geplant ist. Das Ziel ist es, eine mdglichst hohe Verdichtung zu erreichen.

Zudem soll in einem ersten Schritt nur ein Teil des Areals in den Verkauf gelangen. So kann der
Spielraum flr spatere Schritte erhalten werden.

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Das Baufeld E1 wird im Bieterverfahren ausgeschrieben. Der genaue Zeitpunkt ist noch zu be-
stimmen.

2. Die Preise fur die Baufelder G und C/D werden wie folgt festgelegt: Mittelwert der Schatzungen
Woest Partner und Fahrlander mit einem Abschlag von 10 %, gerundet auf Fr. 10. Diese Preise
gelten vorerst ausschliesslich fur bereits ansassiges Egger Gewerbe.

3. Dieser Beschluss ist nach der Information an das Egger Gewerbe (Gewerbeverein und IG Han-
selmaa) éffentlich.

4. Mitteilung an:
Prasidiales
- Tiefbauvorstand
- Gemeindeprésident
- Leiter Bau + Sicherheit
- Gemeindeschreiber
- Naef & Partner Immobilien AG (per Mail)

-28.03
tze
8132 Egg Gemeinderat Egg
Der Prasident: Der Schreiber:
/ﬂ ‘
Jpler .
Versand: 30 Jan. 2025 Tobias Bolliger Tobias Zerobin
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