aVBRACH =

EINLADUNG

Wir laden alle Stimmberechtigten zur

GEMEINDEVERSAMMLUNG

der Gemeinde Embrach auf

Montag, 27. Juni 2022, 19.00 Uhr

in das Gemeindehaus ein.

Link zu den Unterlagen

Fiir die Parkierung von Personenwagen stehen die Parkpldtze beim Gemeindehaus und an der
Winklerstrasse zur Verfligung.






TRAKTANDEN

1. Jahresrechnung 2021
Abnahme der Jahresrechnung

2. Verordnung uUber die Wasserversorgung
Festsetzung

3. Verordnung zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
Festsetzung

4. Ersatzabgabeverordnung fiir Fahrzeugabstellplatze
Festsetzung

5. Umsetzung Entwicklungs- und Nutzungskonzept
Grundstilick Im Changel - Vergabe im Baurecht

6. Umsetzung Entwicklungs- und Nutzungskonzept
Schitzenhausareal - Grundsatzentscheid Vergabe im Baurecht

7. Anfragen gemass § 17 des Gemeindegesetzes

*¥* Ende des geschaftlichen Teils ***

8. Verabschiedung Behordenmitglieder

Im Anschluss an den geschaftlichen Teil der Gemeindeversammlung findet die offizielle Verab-
schiedung aller Behérdenmitglieder statt, welche wahrend oder auf Ende der Amtsdauer
2018/2022 ihren Riicktritt eingereicht haben bzw. ab der Amtsdauer 2022/2026 nicht mehr im
Amt sind.

ANFRAGERECHT

Die Stimmberechtigten kénnen Uber Angelegenheiten der Gemeinde von allgemeinem Interesse
Anfragen einreichen und deren Beantwortung in der Gemeindeversammlung verlangen. Sie
richten die Anfrage schriftlich an den Gemeinderat.

Anfragen, die spatestens zehn Arbeitstage vor einer Versammlung eingereicht werden,
beantwortet der Gemeinderat spatestens einen Tag vor dieser Versammlung schriftlich.

In der Versammlung werden die Anfrage und die Antwort bekanntgegeben. Die anfragende
Person kann zur Antwort Stellung nehmen. Die Versammlung kann beschliessen, dass eine

Diskussion stattfindet.

(Siehe § 17 des Gemeindegesetzes)



Jahresrechnung 2021 - Genehmigung

ANTRAG

Der Gemeindeversammlung wird beantragt, folgenden Beschluss zu fassen:

1. Die Jahresrechnung 2021 wird gestitzt auf Art. 12 der Gemeindeordnung wie folgt genehmigt
(alle Betrage in Fr.)

Erfolgsrechnung

Aufwand 52'820'697.44
Ertrag 55'654'888.88
Ertragsiiberschuss 2’'834’191.44

Investitionsrechnung Verwaltungsvermogen

Ausgaben 4'699'980.15
Einnahmen 1'811'801.37
Nettoinvestitionen 2'888’178.78

Investitionsrechnung Finanzvermogen

Ausgaben 52’000.00
Einnahmen 555'201.80
Nettoinvestitionen -503'201.80

Der Ertragsliberschuss der Erfolgsrechnung wird dem Bilanziiberschuss (zweckfreies
Eigenkapital) zugewiesen. Dadurch erhéht sich der Bilanzliberschuss auf Fr. 66'801'687.89.



Bericht zur Jahresrechnung 2021

1. Vorwort des Gemeinderates

Die Jahresrechnung 2021 zeigt ein um 3,7 Mio. Franken besseres Ergebnis als veranschlagt. Die
Hauptgriinde dafir sind:

* Im Bereich Steuern fielen die Grundstiickgewinnsteuern 0,9 Mio. Franken hdher aus als
budgetiert. Im Budget waren 2,3 Mio. Franken (langjahriger Durchschnitt) eingesetzt.

* Im Weiteren kdnnen 2,0 Mio. Franken héhere Steuereinnahmen ausgewiesen werden.
Diese sind auf ausserordentliche Ertrage von natdirlichen und juristischen Personen
zurtickzufiihren. Zudem wirkt sich die bis anhin stabile Wirtschaftslage positiv auf das
Resultat aus.

* Nur im Bereich Gesellschaft (stationdre und ambulante Pflege) fielen deutlich hohere
Kosten an. In den tibrigen Bereichen wurden die Budgets nicht vollstandig beansprucht.

Dieses Ergebnis ist sehr erfreulich, starkt das Eigenkapital und die Liquiditdt und damit die
Vorsorge flr anspruchsvolle Zeiten mit héheren Investitionen. Mit dem flinften ausser-
ordentlichen Abschluss in Folge und der damit verbundenen hohen Selbstfinanzierung konnten
die Investitionen der letzten 10 Jahre ohne Neuverschuldung erfolgreich bewaltigt werden.

Ausblick:

Die ersten Berechnungen des Kantons fiir die Entwicklung der Steuerkraft lassen darauf
schliessen, dass im Jahr 2023 die fir Embrach wichtigen Finanzausgleichszahlungen intakt sind
(Basis bildet die Steuerkraft 2021). Es wird davon ausgegangen, dass die Gemeindesteuern
2023 weiterhin stabil auf dem Niveau der Vorjahre bleiben.



2.Erfolgsrechnung

2.1 Erfolgsrechnung im Uberblick (alle Zahlen in 1'000)

R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.

‘Finanzen und Steuern (Nettoertrag) 37’828 39’823 34’550 37687 3’137 ’
stabstellen 835 1916 2251 2042 -209)
‘Soziales §054 495 8484 8374  -110
Gesellschaft 3059 3333 3372 3769 397
'Bau und Planung 085 1167 1024 965 59,
Infrastruktur 5261 4781 5657 5243 -414
‘ Bevdlkerungsdienste 2’015 2’347 2’416 2’261 -155 ‘
‘Bildung 11783 11381 12220 12198  -22|
’Ergebnis Ertragsiberschuss (+) / Aufwandiiberschuss (-) 4’736 6’402 -873 2’834 3’707J
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Erfolgsrechnung im Detail mit Abweichungsbegriindungen

Finanzen und Steuern (alle Zahlen in 1'000)
Nr. Abteilung Nettoaufwand (+) / Nettoertrag (-) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
111 ‘Finanzen Verwaltung Finanzen und Steuern 81 156 191 185 -6|
\ Allgemeine Gemeindesteuern -22'009 -22'495 -20°075 -22'038 -1'963
Sondersteuern (GGST) -2'294 -3’527 -2’300 -3'209 -909
‘ Finanzausgleich -13'140 -12'989 -11'830 -11'830 l
f \ Kapitaldienst 78 130 118 165 48
‘ ‘ Buchgewinne und -verluste 8 -227 -51 -51’
i \ Industrie, Gewerbe, ZKB -702 -995 -653 -909 -256/
| Informatik (ICT) 149 124 ‘
| \ Zweckgebundene Zuwendungen ‘
‘ | Total Finanzen -37'828 -39’823 -34’550 -37°687 -3’137‘
Total Finanzen und Steuern -37'828 -39'823 -34’550 -37'687 -3'137
Abweichungsbegriindungen (- = Mehrertrag / Minderaufwand; + = Mehraufwand / Minderertrag)
1111 Allgemeine Gemeindesteuern 7 ' - » ' :1'965‘[

‘ Die héheren Steuereinnahmen im Rechnungsjahr erfolgten aufgrund ausserordentlicher Ertrdge und guter
Wirtschaftslage. Die provisorischen Rechnungen wurden vermehrt den tatsdchlichen Verhaltnissen angepasst
‘ (-921'). Die Steuereinnahmen von fritheren Jahren sind sehr variabel. Sie zeigen die gute wirtschaftliche Lage |
der Vorjahre (-506'). Bei den Steuerausscheidungen kann es zu jahrlichen Schwankungen je nach \

\ Einschatzungsfortschritt bzw. -rhythmus fiihren. Die Steuerausscheidung ist auch abhangig vom Kantonalen '
‘ |Steueramt, da dieses zum Teil mehrere Jahre gleichzeitig pruft und folglich in einem Jahr mehrere Perioden

\‘ abrechnet. Die Haupttatigkeit der Steuerausscheidung findet im 4. Quartal statt, daher ist der Ertrag bis Ende
\

lahr nicht absehbar (-145'). Fiir die Quellensteuern hatte das Kantonale Steueramt im Vorjahr eine neue
Software eingefiihrt, welche die Rechnungsstellung verzégerte. Rund 25 % der gesamten Bruttoertrage sind
|erst im Dezember 2020 eingegangen und wurden den Gemeinden im Folgejahr gutgeschrieben (-267').

|
|

| _ N R
| |

T
EIIZ Sondersteuern (GGST) -909\
|Der Mehrertrag bei den Grundstiickgewinnsteuern widerspiegelt die hohe Bautétigkeit und zeigt, dass
LﬂiiV\[ohne[gentum bedingt durch die tiefen Zinsen weiterhin als Renditeobjekt gefragt ist. - J N |
1114 |Kapitaldienst ) T
[Negativzinsen aufgrund der hohen Liquiditat und der Senkung der Schwellenwerte durch die Banken. Es wird ‘ 1
llaufend nach Lésungen gesucht. 7
i‘1115 \Buchgeme und -verluste - T Tl{
L | Verkauf Teilfliche Grundstiick Kat.-Nr. 1943 (Teil Strassenparzelle im Knoten Stations-/Rheinstrasse). N
1116 |Industrie, Gewerbe, ZKB ' ] s
| |Um Kanton und Gemeinden in der Bewaltigung der Corona-Krise zu unterstiitzen, schiittete die ZKB zusatzlich | 1
| ’eine ni;ht zweckgebundene Corona-Sonderdividende aus. - o -




Stabsstellen

Nr. Abteilung

Nettoaufwand (+) / Nettoertrag (-)

(alle Zahlen in 1'000)

R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.

Abstimmungen, Wahlen, RPK

103

\ 110  Prasidiales 71 70 80 10\
| \ Gemeinderat 312 298 309 292 -16
‘ | Allgemeine Verwaltung 248 239 122 101 -21
‘ \ Stabsstelle Ratsbiro 938 541 541 559 18\
I ‘ Stabsstelle Personal 474 574 486 -88|
‘ ‘ Stabsstelle ICT 339 326 -13
\ | Friedensrichter 8 7 9 14 5
‘ | Total Prasidiales 1’608 1’629 1’964 1’858 -106|
_ 1 _ i i L ]
1113 1Betreibungsamt Betreibungs- und Gemeindeammannamt |
‘ ‘ Betreibungsamt (Anteil Embrach) -2 79 68 -18 -85
\ \ Total Betreibungsamt -2 79 68 -18 -85/
(114 Kultur Kultur allgemein 60 29 61 45 -16
l l Gemeindebibliothek 169 178 158 157 -1
i [ Total Kultur 229 208 219 202 -17‘
Total Stabsstellen 1’835 1’916 2’251 2’042 -209

Abweichungsbegriindungen

(- = Mehrertrag / Minderaufwand, + = Mehraufwand / Minderertrag)

(1104 ‘ Stabsstelle Personal

Der Personalausflug und das Personalessen sowie diverse Schulungen und Kurse konnten nicht stattfinden
\(-61'). Die budgetierten Personalkosten fir eine Lehrabgéngerstelle wurden nicht beansprucht (-30). | \

=

1131

—

e

Betreibungsamt (Anteil Embrach)
Im Jahr 2021 verzeichnete das Amt eine signifikate Zunahme der Arbeit in praktischen allen Bereichen. In der

Folge wurden mehr Gebiihren eingenommen. Entsprechend héher ist der Ertragsiberschuss ausgefallen. Dieser
|wurde der Gemeinde Embrach anteilmdssig gutgeschrieben.

85,

|
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Soziales

(alle Zahlen in 1'000)

Nr. Abteilung Nettoaufwand (+) / Nettoertrag (-) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
120  |Soziales Verwaltung Soziales o 692 867 879 993 114
Invaliditat 34 7 37 28 -9
Gesetzliche wirtschaftliche Hilfe 2’657 2’390 2’944 2’616 -328
Arbeitsintegration 251 320 380 286 -94|
Asylbewerberbetreuung 112 48 34 -129 -163
Soziale Wohlfahrt Gbriges 568 616 594 794 200/
Alimentenbevorschussung 170 145 150 132 -18|
Jugendbetreuung 514 592 607 586 -21]
Total Soziales 4’998 4’986 5’626 5'306 -320|
SEEA———— SR |
121 lBerufsbeistandschaffen BeAriufsbeistandschaften Embrachertal o R 60 60
Berufsbeistandschaften (Anteil Embrach) 305 771 250 496 246
Total Berufsbeistandschaften 305 771 250 555 305
_122 Sozialversicherungen Verwaltung Sozialversicherungen 210 240 150 174 24
Krankenversicherung 37 -17 -1 -5 -4
Zusatzleistungen zur AHV 1’301 1201 1’187 1’112 -75
Zusatzleistungen zur IV 1089 1205 1’172 1’143 -29
Beihilfen 86 102 97 89 -8
1 Zusatzleistungen Ubriges 28 6 3 -3
[ Total Sozialversicherungen 2’751 2’737 2’608 2’513 -95
Total Soziales 8’054 8495 8484 8374 -110
Abweichungsbegriindungen (- = Mehrertrag / Minderaufwand; + = Mehraufwand / Minderertrag)
1200 |Verwaltung Soziales i 114
Durch die Kiindigung der Abteilungs- und Bereichsleitung erfolgte ein Neuaufbau, was zu Mehrkosten im
personellen Bereich fihrte. - - |
1202 | Gesetzliche wirtschaftliche Hilfe - -328
Die Fallzahlen sind seit 2019 auf einem konstant tiefen Niveau stabil. Der erwartete und budgetierte Anstieg
infolge der Coronapandemie ist bis heute noch nicht spirbar.
J1203 Arbeitsintegratig; a -94.
| Die Klienten konnten innerhalb der gemeindeinternen Fachstelle Arbeitsintegration begleitet und vermittelt
‘ werden. Deshalb wurden wenige Personen an externe Einsatzprogramme zugewiesen.
sylbewerber etre:u;gf i - -163|
11204 |Asylbewerberb 163|
‘ Nachzahlungen IV-Renten (1 Fall riickwirkende ZL Gutsprache). - - I
1205 [Soziale Wohlfahrt iibriges - - - 200
‘ Aus der Leistungsvereinbarung mit dem Kompetenzzentrum Pflege und Gesundheit (KZU) mussten drei f l
Verlustscheine subsididr (ibernommen werden (111'). Dazu stiegen die Kosten bei der Kindes- und 1
Erwachsenenschutzbehorde (VKESB)Van (145'). - "
1210  [Berufsbeistandschaften Embrachertal - — ! 60
‘ Abscﬂusskosten Auslagerﬂg BBE inkl. maximalem Selbstbehalt fur Schadenfallr. - |
‘1211 |Berufsbeistandschaften - o | 246
‘ Durch eine starke Zunahme der Fille (+10%) und gleichzeitiger Zunahme der Einwohnerzahlen erh&hte sich der |
\ |Beitrag an die Berufsbeistandschaften Embrach. Zusétzlich schlagen die Kosten der Mandatsenschadigung zu
|Buche. Diese wurden infolge der Auslagerung bereits 2021 (anstelle 2022) fllig.
i1222 Zusat.zleistungieir'lﬁzur AHV - 7 - -75
i Leichter Rickgang der Fallzahlen. - - - -
1223 |zusatzleistungen zur IV: Leichter Riickgang der Fallzahlen. S -29|




Gesellschaft (alle Zahlen in 1'000)

Nr. Abteilung Nettoaufwand (+) / Nettoertrag (-) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
130  Alterund Pflege Stationare Krankenpflege ’ 874 2076 1’900 2292 392,
‘ ‘ Ambulante Krankenpflege 480 453 507 639 133
| Alterszentrum Embrachertal 29 1 15 15
\ | Altersarbeit 50 99 147 79 68
_‘ Total Alter und Pflege 2’433 2’628 2’569 3’025 456
1131 Gesﬁndheits;;révention Gesundheitspr%vention ) 116 130 714‘2w¥ TZQH -12?
‘ | Total Gesundheit 116 130 142 129 -13
‘T;Z |Familie und Jugend Fam‘i‘lie und Jugend . ' 436 v 502 670“27 55?7 -48—
| { Total Familie und Jugend 436 502 602 554  -48
H.’;3 Integraam Integration A 74 73 59 765 1
! i Total Integration 74 73 59 60 1
| ST - 2 OO 0
Total Gesellschaft 3’059 3’333 3’372 3’769 397
Abweichungsbegriindungen (- = Mehrertrag / Minderaufwand; + = Mehraufwand / Minderertrag)
]1300 Stationdre Kra;\kenpflege 392

Die Pflegetage des Regionalen Alterszentrums Embrachertal sanken im laufenden Jahr um 3.4 % von 13'036 auf ‘
12'601 Pflegetage. Die Abweichung zum Budget resultiert durch die Anhebung des Ansatzes fiir ungedeckte ‘
| Pflegekosten von Fr. 4.20 auf Fr. 9.20, welche erst nach Verabschiedung des Budgets bekannt wurde (78'). Im ’
\Kompetenzzentrum Pflege und Gesundheit KZU stiegen im Vergleich zum Vorjahr sowohl die gesamthaften I

‘ \‘Pflegetage (von 6'892 auf 8'051) als auch die durchschnittliche Pflegestufe (von 6.98 auf 7.32) an (309'). ‘

{ I - - — L o

1301 W‘Ambulante Krankenpflege | 133]
I »_tspijrbarer Anstieg der privaten Spitexleistungen. - \ B
‘1303 | Altersarbeit o ) ' ‘ 68/
| Abschluss Alterskonzept erst im Jahr 2022. |

1320 [Familie und Jugend - R ' T 48}

L |Budgetierte Aufwendungen fiir Friihférderung nicht ausgeschdpft.

10



Bau und Planung (alle Zahlen in 1'000)

Nr. Abteilung Nettoaufwand (+) / Nettoertrag (-) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
1140 Bau und Planung Bauwesen 215 335 R 139 e -25 : EEZ
Planung 99 108 172 176 5
Feuerpolizei 87
Vermessung 35 13 40 20 -20
Regionalverkehr, ZVV 812 871 833 950 117
Energieversorgung, EKZ -163 -160 -160 -156 4
Total Bau und Planung 1’085 1’167 1’024 965 -59
Total Bau und Planung 1’085 1’167 1°024 965 -59
Abweichungsbegriindungen (- = Mehrertrag / Minderaufwand, + = Mehraufwand / Minderertrag)
1400 |Planung -164

Die Ingenieurrechnungen sind aufgrund der hohen Bautatigkeit hoher ausgefallen (166'). Jedoch konnten fiir ‘
Baubewilligungsgebiihren héhere Einnahmen verzeichnet werden (-307).

11404  |Regionalverkehr, ZVV 117
Das Defizit des Ziircher Verkehrsverbunds ist durch die angeschlossenen Gemeinden zu tragen. ‘

11



Infrastruktur

(alle Zahlen in 1'000)

Nr. Abteilung Nettoaufwand (+) / Nettoertrag (-) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
150 Tiefbau Tief- und Strassenbau 419 88 116 115
i Baulicher Unterhalt Gemeindestrassen 162 453 659 594 -65
‘ Strassenbeleuchtung 105 194 226 132 -94
‘ Total Tiefbau 687 735 1'001 841 -159
1151 Forst und Werke Verwaltung Werkbetrieb 245 162 247 140  -106|
Betriebsunterhalt Gemeindestrassen 132 100 184 162 -22|
Verwaltung Forstbetrieb 267 268 401 392 -9
Forstwirtschaft -117 -113 -55 -62 -7
Holzernte 212 -140  -227  -309 -82
Parkanlagen 70 73 109 94 -15
Landwirtschaft 14 8 21 11 -10
Jagd und Fischerei -2 -2 -23 -23
Naturschutz 13 16 14 26 12
Total Forst und Werke 410 372 694 431 -263
153 | Gewisser Offentliche Brunnen 37 82 51 31 -20
Abwasserbeseitigung
Gewasserunterhalt 34 29 24 23 -2
Total Gewasser 70 111 75 53 -22
(154 Verwaltungs- Verwaltung Liegenschaften 3’025 870 176 135 -41
liegenschaften Altes Gemeindehaus -1 49 97 52 -45
Gemeindehaus 98 202 384 370 -14
Werkgebdude 36 27 35 36 1
‘ Sporthalle Breiti 131 358 394 432 38
: Taleggstrasse 30, Wohnhaus -34 2 2 L -1|
| Hallen- und Freibad Talegg, Liegenschaft 184 84 97 119 21
Alterswohnungen -86 61 53 59 6
Bibliothek Embrach 81 80 94 86 -8
Waldhaus Warpel -15 13 34 25 -8
Schiessanlage Warpel 13 58 45
Zivilschutzanlage 3 1 -1
Bahnhof Embrach (Unterstande) 4 4 7 4 -3
Altes Feuerwehrgebdude 17 1 18 15 -3
tibrige Liegenschaften -5 22 13 -13
| Total Verwaltungsliegenschaften 3’438 1'771 1’417 1’390 -26
156 Liegenschaften im Dorfstrasse 7 5 14 11 7 -4
Finanzvermaogen Holzschnitzel-Lagerschopf -7 -7
Total Liegenschaften im FV 5 14 11 -12
157 Schulliegenschaften Schulhaus Dorf Trakt M 66 176 203 209 6|
Schulhaus Dorf Trakt L 17 306 366 365 -1}
1 Schulhaus Dorf Trakt K 115 75 172 188 17|
? Kindergarten Dorf Pavillon 6 9 13 9 -4
| I Kindergarten Dorf 1+2 13 52 94 73 22|
‘ r Kindergarten Vorderbéchli 15 12 55 49 -6
\ Kindergarten Dreispitz 9 42 64 64
‘ Stationsstrasse 85 7 15 3 7 4
\ Schulhaus Ebnet 217 951 1’342 1’403 60
! Ubrige Schulliegenschaften 188 190 194 208 14
‘ Total Schulliegenschaften 652 1’826 2’507 2’576 69
1159 Grundstiicke Grundsticke VV
Grundstlcke FV -4 -51 -50 -51 -1
Spielplatze 2 2 3 2
Total Grundstiicke -1 -49 -48 -49 -1
Total Infrastruktur 5’261 4’781 5’657 5’243 -414
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Abweichungsbegriindungen (- = Mehrertrag / Minderaufwand; + = Mehraufwand / Minderertrag)

\‘1501 'Baulicher Unterhalt Gemeindestrassen \ -65|
Aufgrund tieferer Investitionen liegen die planméssigen Abschreibungen unter Budget (-65'). a \
| . _ e ) .

‘ 1502 | Strassenbeleuchtung l -94
i \Ersatz Kabeldecksteine wurde nicht ausgefiihrt. Die budgetierten Abschreibungen wurden richtigerweise im \
v‘ lBereich Gemeindestrassen vorgenommen. \

\1510 ﬁrwaltung Werkbetrieb 7 ' -106]
Der Personalaufwand wurde zu hoch budgetiert (101'). Ein Lernender wurde versehentlich mit einem vollen ]
\ ‘Lohn berechnet. Zudem gab es Lohnriickerstattungen fur Arbeitsausfalle (Taggelder). ‘{

(TSM ‘ Holzernte -82
‘Hoherer Verkaufserlds fr Brennholz (-18) und Hackschnitzel (-71). Dies ist insbesondere auf die stark

‘ |gestiegene Nachfrage nach Hackschnitzeln durch die Inbetriebnahme des Warmeverbundes Embrach Nord l ’

L zuruckzufuhren e - N

1540 |Verwaltung Liegenschaften l -41

‘ Tiefere Lohnausgaben (-11) und héhere Lohnrlickerstattungen (Taggelder) fur Arbeitsausfalle (-13).

; lWelterverrechnungen von Leistungen an Dritte (-17). J

i1541 | Altes Gemeindehaus o -45

| | Der budgetierte Heizungsersatz wurde in der Investitionsrechnung verbucht, da die definitiven Kosten tiber der ‘ ”
L Aktivierungsgrenze von 50' liegen. &

11544 [sporthalle Breiti ' o - - T
\ ‘Zusatzaufwendungen far Schliessplanerweiterung (19') und hohere Unterhaltskosten unter anderem fiir die \ ’)
Hallensportanzelge (8) und d|e Abwasserpumpe (15). i

| Die Sanierung der WC-Anlage wurde in der Erfolgsrechnung und nicht in der Investitionsrechnung verbucht, da

dle Kosten unter der Aktivierungsgrenze von 50' liegen. J

\1578 lSchthaus Ebnet 60\

‘ Die Energiekosten liegen im Rahmen der Jahre 2019 und 2020, wurden aber zu tief budgetiert (39'). Zudem sind ‘
hohere Unterhaltskosten z.B. fiir die Entwasserung zu verzeichnen. ’

[1550 ‘Schlessanlage Warpel ' \ 45(
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Bevolkerungsdienste (alle Zahlen in 1'000)

Nr. Abteilung Nettoaufwand (+) / Nettoertrag (-) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
[160 WFicherheit A Verwaltung Sicherheit o 71 73 3 8 JF ﬁ
Polizei 243 183 286 165 -121
Feuerwehr 368 352 378 394 16
Zivilschutz 83 124 106 78 -28
Total Sicherheit 765 732 772 647 -125
Rl Umwelt 7 Abfallbeseitigung (allgemein) Kadaver ‘_54 4i 47 Z 40 -6
Umweltschutz 22 10 20 26 6
: Abfallbeseitigung
\ | Total Umwelt 76 51 67 67
‘162 m—Einwohnerdienste Einwohnerdienste 222 233 249 218 -31
‘ Hundeverabgabung -42 -41 -43 -48 -5
Embri-Mart 19 4 21 18 -3
Total Einwohnerdienste 198 195 227 188 -39
‘163 Friedhof und Friedhof und Bestattungen B 3
3 iﬂestattungen Friedhof (Anteil Embrach) 292 325 314 291 -22
‘ | Total Friedhof und Bestattungen 292 325 314 291 -22
164 #‘Badi Talegg "~ Hallenbad Badi Talegg 297 687 7190EE 48|
: ] Freibad Badi Talegg 187 205 199 206 7
| Gastronomie Badi Talegg 13 1 -3 -4 -1
L Total Badi Talegg 496 893 915 969 54
165 | Sport und Freizeit Vereine R 157 155 13 12|
Familiengarten -9 -12 -8 -8
Schiessanlage Warpel -10 6 10 21 10
Freizeit und Vermietungen 49 63 65 61 -3
Altes Gemeindehaus (Betrieb) 1 1 -2 -3
Gemeindehaussaal (Betrieb) 25 14 1 -13
Werkgebaude (Betrieb) -12 -19 5 24
Sporthalle Breiti (Betrieb) 49 20 28 8
Sporthalle Ebnet (Betrieb) 20 31 16 -14
Wohnhaus Taleggstrasse (Betrieb) -15 -9 -23 -14]
Alterswohnungen (Betrieb) -91 -81 -100 -19
| Waldhaus Warpel (Betrieb) -5 -18 -12 7
Altes Feuerwehrgebiude (Betrieb) 4 14 -2 -15
Grundstilicke im FV -38 -67 -44 23
| | Total Sport und Freizeit 187 151 121 99 -22
| |
Total Bevélkerungsdienste 2’015 2’347 2’416 2°261 -155
Abweichungsbegriindungen (- = Mehrertrag / Minderaufwand; + = Mehraufwand / Minderertrag)
’Tsm Polizei N ' o [ -121]
‘ iMehreinnahmen bei Bussen und Gebiihren, Minderaufwand fiir Stadtpolizei Biilach. J
11603 JZiviIschutz N - - ?8
!7 \W@Vigier Entschﬁgﬂigung an den Sicherheitszwgckverband. ) o 7 R 7J
1620 [Einwohnerdienste - ) - o 31|
‘ i-Aufgrund coronabedingt tieferer Migrationsbewegungen wurden weniger Aufenthaltsgesuche ausgestellt. Im
\ ‘Gegenzug stiegen aufgrund der Ausweispflicht in Zusammenhang mit der Zertifikatspflicht die Aufwendungen |
[fur die Ausstellung der Identitdtskarten. ) ;
1640- |Hallen- und Freibad Talegg o - - ) a . 54

(1641 | Aufgrund der verschiedenen Massnahmen im Zusammenhang mit Corona konnte im 2021 kein Normalbetrieb

| |Uber das gesamte Jahr aufrechterhalten werden. Erschwerend kam hinzu, dass das schlechte Wetter im

‘ |Sommer nicht zu einer Verbesserung der Situation filhren konnte. Diese Umsténde fiihrten zu
Mindereinnahmen bei den Eintritten und den Vermietungen.
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Bildung (alle Zahlen in 1'000)

Nr. Abteilung Nettoaufwand (+) / Nettoertrag (-) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
170 [Bildung =~ Kindergarten - 1’337 1378 1532 1517  -15|
‘ Primarschule 5731 5303 5640 5’430 -210|
| ‘ Sonderpddagogik 2’652 2’686 2’786  2'942 156
\ 1 Tagesstrukturen 89 105 101 150 49|
Musikschule 87 115 130 107 -23
| ‘ Volksschule sonstiges 636 548 674 714 40
\ Schulleitung 555 550 598 618 20|
‘ Schulverwaltung 362 332 339 328 -11\
\ ‘ Schulgesundheit 48 40 66 51 -16
| Informatik (ICT) 264 292 314 336 22
‘ ‘ Klassen- und Skilager 23 32 40 6 -34\
i_ ‘ Total Bildung 11’783 11381 12’220 12’198 -22|
Total Bildung 11’783 11’381 12’220 12’198 -22
Abweichungsbegriindungen (- = Mehrertrag / Minderaufwand; + = Mehraufwand / Minderertrag)
[ame | Detersccsbiila
11701 | Primarschule ;‘ -210|
|Rotationsgewinn bei den kantonal angestellten Lehrpersonen und Lohnriickerstattungen von Lehrpersonen ) \
\Aﬁg’efnlﬁrankheitsausféllen (Taggelder). 1 |

\ 1702 ‘ Sonderpadagogik
i i Der Trend setzt sich fort, dass der Anteil an Schilerinnen und Schilern mit erhéhtem schulischen und sozialen
‘Lernbedarf oder einer Lernbeeintrachtigung stark zunimmt. Dadurch wurde der Einsatz von zusatzlichen

- ' | 156
\ “Assistenzen sowie ergidnzenden Anstrengungen in der intergrativen Féderung (IF) notwendig. ] |

| S —
11703  |Tagesstrukturen - 49‘
‘ Anstieg der Beitrage an private Haushalte durch Tagesfamilien-Beitrdge. Diese fallen in der Gemeinde an, |
[ werden aber im Ressort Bildung ausgewiesen.

- _ - S N S

1705 |Volksschule Sonstiges
Zusétzliche Transporte von Kindern mit erhéhtem Lernbedarf oder einer Lernbeeintréchtigung an externe
|Schulstandorte.

40

=50 ;

1710 |Klassen- und Skilager - - ‘ 34,

; Verschiedene pandemiebedingte Absagen von Lagern, Reisen und Exkursionen. ‘
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2.3 Erfolgsrechnung nach Artengliederung

L

Ausserordentlicher Ertrag
Interne Verrechnungen

(alle Zahlen in 1'000) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
Aufwand Personalaufwand 11°452 11’483 11’608 11’343 -265
Sach- und tbriger Betriebsaufwand 6’646 7’758 7’335 7’438 103
Abschreibungen Verwaltungsvermogen 2'718 2’559 2’764 2’655 -109
Finanzaufwand 156 211 163 207 44
Einlagen Fonds und Spezialfinanzierungen 7’440 362 277 1’035 758
Transferaufwand* 27'909 29’430 28998 29'706 708
Durchlaufende Beitrage 44 167 167
Ausserordentlicher Aufwand
Interne Verrechnungen 75 334 247 270 23
Total Aufwand 56’397 52’182 51’392 52’821 1'429
Ertrag Fiskalertrag 24’481 26’184 22’572 25447 2875
Regalien und Konzessionen
Entgelte 5’862 6’707 5’738 6529 792
Verschiedene Ertrage 7’318 487 487
Finanzertrag 375 641 385 441 56
Entnahmen Fonds und Spezialfinanz. 109 446 10 10
Transferertrag** 22912 24’228 21’577 22'303 726
Durchlaufende Beitrage 44 167 167

75 334 247 270 23

R 2019 R 2020

’ ‘ ! . : _ P &
50'000 | £ 33&%%
2 3
o
40000 - . . : . " . E?é%?@“ s::
R
30°000 | - - : S :
i
52245
20°000 - ;
5 :
10’000 - SRRREE:
:.'f:f*f:% '.525.
s R BEm s e R s 3 ]

B 2021

Total Ertrag 61’132 58’585 50’519 55’655 5’136
Ergebnis (+ = Ertragsiiberschuss /- = Aufwandiiberschuss) 4’736 6’402 -873 2’834 3'707
Zusammensetzung Aufwand Zusammensetzung Ertrag
Personalaufwand Diverse
Durchlaufende 21% Ertrige
Beitrage Transferertrag** 1%
40%
Fiskalertrag
46%
Transferaufwand* Sach- und tbriger
57% Betriebsaufwand
14%
Entnahmen
Fonds und _ Entgelte
Einllaggn For‘\ds und Finanzaufwand Abschreibungep Spezialfinanz. Flnanzoertrag 12%
Spezialfinanzierungen Verwaltungsvermogen 0% 1%
4%
2% 5%
— ~ Entwicklung Aufwandarten (in 1'000)
W Transferaufwand*

ey
W Einlagen Fonds und
Spezialfinanzierungen

M Finanzaufwand

W Abschreibungen
Verwaltungsvermogen

m Sach- und Ubriger
Betriebsaufwand

W Personalaufwand

*Transferaufwand: Entschadigung an den Kanton (Lehrerbesoldungen), Beitrage an Zweckverbande und Anstalten (Pflege) etc.
**Transferertrag: Beitrage des Kantons (Ressourcenausgleich, Rickerstattungen wirtschaftliche Hilfe etc.)
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2.4 Steuerertrage

(alle Zahlen in 1'000) R2017 R2018 R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
[ s ] 2. 3 ’ 2 ;4 ’ ’ yal 7, >4~—7—‘
‘Ordentllche Steuern natiirliche Personen 15’397 15’660 167424 16’444 16’182 16’905 723
|Rechnungsjahr juristische Personen 641 664 710 831 675 873 198
‘ Saldo 16’038 16’324 17’134 17’275 16’857 17'778 921
Veranderung nat. Personen 1.2% 1.7% 4.7% 0.1% -1.6% 4.5%
‘ Steuerfuss 98% 98% 98% 98% 98% 98%
Grdentliche Steuern Vorjahre natiirliche Personen 7 1’437 1’570 2’888 2’293 1’312 1'933 621
juristische Personen 25 190 413 656 288 173 -115
; Saldo 1462 1’761 3’302 2’949 1’600 2’106 506
L
’PLersonalsteuern 189 191 191 194 190 185 -5
“Quellensteuern 1’067 790 469 357 500 767 267J
‘Steuerausscheidungen Aktive Steuerausscheidungen 1’906 1’314 1’246 2’631 1’500 1'794 294
Passive Steuerausscheidungen -487 -412 -432 -883 -452 -601 -149
‘ Saldo 1’418 903 814 1’748 1’048 1’193 145
Erundsteuem 1438 2229 2294 3527 2'300 3209 909[
|Gbrige Steuern N 114 140 277 135 77 208 131‘
lTotal Steuern 21’726 22’337 24’481 26’184 22’572 25’447 2’875

| 140%
120%
100%
80%
60%
40%
| 20%

0%
R12

ms 22%
0OG 96%

R13
22%
96%

R 14
22%
96%

|4°000'000
13500000
3'000°000
2500000
2/000'000
1500000
1000000
| 500000 | B
1 0 | |

R 2012
R 2013

R2014 |

R15
20%
98%

R 2015

]

I

R 16
20%
98%

R17 R18
20% 20%
98% 98%

R19
20%
98%

Entwicklung Grundsteuern (in 1'000)

R 2016
R 2017
R 2018
R 2019

R 20
20%
98%

R 2020

R21
20%
98%

——
{
SRANE S N ]

R 2021

Entwicklung Steuern Rechnungsjahr (in 1'000)

| 18’000
\
| [ |
| } |
| =
| 16'000 = B o - = B B [ i
| BEEEEEHEHN
| | | | i i |
‘ i i | i i B = .J i. - l ' |
; 14’000 \ [ !:iuristische Personen |
| ! l ‘ | @ natiirliche Personen ‘ | |
’ ‘ 1 | " B B l ]
| ] I ER
| 12000 2 I | ! | |52 ] B
i o~ 2] < wy [\=3 ~ ©0 [=)] o
-t -~ - -t ~— - - - o~
o o (=] (=] o o o (=] (=}
| ~N o~ o~ o~ o~ ~ o~ o o~
| o< (-4 - 4 [~ o -4 o (- 4 [
S S SO
| Entwicklung Steuern Vorjahre (in 1'000)
14°000°000
|3500°000 _
8]
3'000'000 [ } 1
2500000 B
[ — B
|2'000'000 [ i | |
{1'500'000 | : | ]
11000000 } ‘ I"ﬁi 1 |
[ 1 | E
| 500000 , ! [ | , i | Bl
o, M OO O
~ m < wn o ~ 0 (=] Q
Rl - - i - - - - o
o o (=} = ] (=] (=] o o (=}
~ o~ o~ o~ ~ o~ o~ ~ ~
o (-4 (-4 o (-4 o -4 o o
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2.5 Finanzausgleich

R2017 R2018 R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
Massgebender Einwohnerbestand 9’143 9161 9419 9434 9410 9410 0
Ausgleichsgrenze 95% 95% 95% 95% 95% 95% 0
Ressourcenzuschuss
|Relative Steuerkraft: Kantonsmittel ohne Stadt Zirich 3’541 3593 3'769 3’721 3’843 3’843 0
Ausgleichswert (95 % des Mittelwertes) 3’364 3’413 3’581 3’535 3’651 3’651 0
Eigene relative Steuerkraft 2’166 2’049 2157 2130 2'368 2’368 0
Einfacher Zuschuss pro Einwohner (100 %) 1’198 1’364 1’424 1’405 1283 1’283 0
Einfacher Zuschuss 10°953 12499 13408 13’254 12'072 12°072 0
Gesamtsteuerfuss 118% 118% 118% 118% 118% 118%
Ressourcenzuschuss (in 1'000) 12’924 14’749 15’822 15'640 14’245 14’245
Massgebender Steuerfuss Politische Gemeinde 98% 98% 98% 98% 98% 98%
Anteil Politische Gemeinde Embrach (in 1'000) 10’734 12'249 13’140 12'989 11’830 11’830 0
| Massgebender Steuerfuss Sekundarschule 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Anteil Sekundarschulgemeinde Embrach (in 1'000) 2’191 2’500 2’682 2’651 2’414 2’414 0
Berechnung Steuerkraftausgleich:
Massgebender Einwohnerbestand * Steuerfuss * Einfacher Zuschuss pro Einwohner
Massgebende Steuerkraft pro Einwohner
4500 Se—— -
’ , 3769 3721 i
i 3503 3493 3473 3541 3'593
3’500 [
3’000 [
‘ 2’500 S — ‘
| - — SS— - - {
| 2000 | ; pra— 2'409 e ———— e N 1
; 2'233 2101 2'166 2049 2’157 2'130 ‘
1’500
1’000
R 2014 R 2015 R 2016 R 2017 R 2018 R 2019 R 2020
= Relative Steuerkraft: Durchschnitt {ohne Stadt Zirich) = Eigene relative Steuerkraft (Embrach)
Ressourcenzuschuss (in 1'000)
18'000
16000 pr—
. ——j 2'682 2'651
141000 l_z‘s_{m . @
12'000 2391 | _ ‘ |
10°000 ,
8000 ‘ ! | ‘ | ’
. i | ; lideds 12289) 113'140 12'989 11830
4000 | | 7'764 i
2'000 ‘ | i
O ‘ L i }
R 2015 R 2016 R 2017 R 2018 R 2019 R 2020 R 2021
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2.6 Finanzkennzahlen

| Selbstfinanzierungs-
grad

Aussage

Im Vergleich liber mehrere Jahre kann erkannt werden, ob
die Investitionen finanziell verkraftet werden kénnen. Ein
Selbstfinanzierungsgrad unter 100% fihrt zu einer
Neuverschuldung.

anteil

Beurteilung

unter 70% grosse Neuverschuldung

70 - 80% verantwortbare Verschuldung

80 - 100% ausgeglichener Finanzhaushalt

tiber 100% Schuldenabbau
Selbstfinanzierungs- Aussage

Mit dem Selbstfinanzierungsanteil wird gezeigt, welcher
Anteil des laufenden Ertrags flir die Finanzierung von

400%
300%
200%
100%
0%
-100%
-200%

Selbstfinanzierungsgrad

= ﬁ
229%
132 137%
So% 1%

-81%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

38%
-29%

s S [bstfinanzierungsgrad Angestrebter Wert

Selbstfinanzierungsanteil

l

Investitionen oder zum Abbau von Schulden zur Verfligung 27%
teht. 23%
| s 19% 14% 14% 5% .
" ) 15% 10% 10%/.._———'\"’
Bei steigendem Selbstfinanzierungsanteil nehmen die 1% pe 6%
Méglichkeiten fur die Verwirklichung von Investitionen zu. 7%
3% 5 3%
1%
Beurteilung _5;,5
Werte bis 10% schwache Finanzkraft 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
10 - 20% mittlere Finanzkraft
tber 20% gute bis sehr gute Finanzkraft
samn Se|bstfinanzierungsanteil Angestrebter Wert
Kapitaldienst Aussage . . :
P € Kapitaldienstanteil
Diese Kennzahl zeigt den Anteil des Finanzertrages, der fur €5
den Kapitaldienst (Zinsen und ordentliche Abschreibungen) S°//D 2% 5% 5%
aufgewendet wurde. °
Ein hoher Kapitaldienstanteil weist auf eine hohe 4% 7 3% 4% 5%
Verschuldung und/oder auf einen hohen 3% S 4%
Abschreibungsbedarf hin. 2%
1%
Beurteﬂlung . 0%
Werte bis 5% geringe Belastung 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
5-15% tragbar
15-25% hoch bis sehr hoch
‘{ Uber 25% kaum noch tragbar
| Zinshelastungsanteil Aussage

Diese Kennzahl zeigt den Anteil des Finanzertrags, der fur
den Zinsendienst aufgewendet wurde.

Zinsbelastungsanteil

5%

Ein hoher Zinsbelastungsanteil weist auf eine hohe 2;
Verschuldung hin. Im Vergleich tiber mehrere Jahre kann die 2 o
Verschuldungstendenz und im Vergleich zu anderen 0% —w - .
Gemeinden die Verschuldungssituation erkannt werden. 1% 0% 0% 1% o 0% 0% 0% 0%
2% v AE B
Beurteilung -3%
Werte bis 2% geringe Verschuldung 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2-5% mittlere Verschuldung
5-8% hohe Verschuldung
‘[ ber 8% Uberschuldung, kaum noch tragbar wmmen 7 0shelastungsanteil Angestrebter Wert
Nettovermagen (+) / Aussage 5 ,
Nettoschuld (-) Das Nettovermégen errechnet sich aus Finanz- ' Nettovermogen (+) pro Einwohner
pro Einwohner vermogen abziiglich Fremdkapital. Ist das Fremd- 1500
kapital grésser als das Finanzvermogen, so ergibt sich eine g
[ Nettoschuld. Eine grosse Nettoschuld weist auf eine hohe 1'000 . |
‘ Verschuldung hin. ‘[ i
‘ 500 .
‘ Beurteilung ; u LJ u i
| bis zu - 1'000 kleine Verschuldung 0 L) J - LJ
| bis zu - 3'000 mittlere Verschuldung
‘ bis zu - 5'000 grosse Verschuldung 500

(ber minus 5'000 kaum noch tragbare Verschuldung

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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2.7 Spezialfinanzierungen

Abfallbeseitigung (alle Zahlen in 1'000) R2017 R2018 R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.

Erfolgsrechnung Personalaufwand 379 333 322 375 367 367
Sach- und tbriger Betriebsaufwand 318 321 319 370 328 276 -52
Kehrichtverbrennungskosten etc. 304 276 306 316 310 304 -7
‘ Total Aufwand 1’001 930 947 1060 1’005 947 -59
Gebuhreneinnahmen 1’083 1’090 1’057 1’079 1’051 1’129 79

| Verzinsung Spezialfinanzierung 11 10 12 13 11 11
‘ Total Ertrag 1’094 1’100 1069 1’092 1’062 1’140 78
Saldo (+ = Einlage / - = Entnahme) 93 170 122 32 56 193 137"
\ Investitionsrechnung Nettoinvestitionen 0 0 0 82 400 280 )J
| Bestandesrechnung Spezialfinanzierung “
Anfangsbestand 984 1’077 1249 1’371 1’403 1’403 \

Verdnderung 93 170 122 32 56 193

Endbestand 1077 1’247 1’371 1403 1’459 1’596

Erfolgsrechnung Abfall (in 1'000) | Bestand Spezialfinanzierung Abfall {in 1'000)
1'500 2'000
1’000 1 = - 1’500 : - \‘
500 | 1’000 [ [
rw__, B DN S — - S 500 ; 1
R2017 R2018 R2019 R2020 B2021 R2021 | . : «‘ ) - |
i s Erfolg  weee Gebihrenertrag R2017 R2018 R2019 R2020 B2021 R2021 ]
Abwasserbeseitigung R2017 R2018 R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.

Erfolgsrechnung Personalaufwand 128 66 90 83 83 : 86 Z;
Sach- und tbriger Betriebsaufwand 92 154 157 60 151 99 -52
Beitrag ARA, Abschreibungen etc. 816 705 650 724 703 685 -18
Total Aufwand 1’036 924 896 867 937 871 -66
Gebuhreneinnahmen 564 583 800 1’175 1’140 1'207 67‘
Verzinsung Spezialfinanzierung -5 -9 -12 22 18 19 1
Total Ertrag 559 573 787 1’197 1’158 1’226 68
Saldo (+ = Einlage / - = Entnahme) -477 -351 -109 330 221 355 134
’Investitionsrechndng Nettoinvestitionen* 257 148 -37 -308 200 -283 ‘
iBestandesrechnung Spezialfinanzierung R [
‘ Anfangsbestand 1’380 903 2320 2211 2’541 2’541 ‘
Veranderung -477 -351 -109 330 221 355 !
Endbestand |

903

552 2’211 2’541 2’763 2’897

Erfolgsrechnung Abwasser (in 1'000)

| | _— e

| R 2017 R 2018 R 2019 R 2020 B 2021 R 2021
s Erfolg === Gebiihrenertrag

Nettoinvestitionen Abwasser*

|

1

Bestand Spezialfinanzierung Abwasser (in 1'000)

3’500 -
3'000 |
2500 |
2'000 -
1’500 |
1'000 -
500 -

R 2017 R 2018 R 2019 R 2020 B 2021

Aufgrund der hohen Anschlussgebiihren (Einnahmen) kam es zu einem Einnahmentiberschuss
und damit zu dieser grossen Abweichung gegeniiber Budget.

20

R 2021



3. Investitionsrechnung

Investitionsrechnung (Verwaltungsvermogen, Nettodarstellung)

Nr. Ressort (alle Zahlen in 1'000) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.
[11 [Prﬁsidiales und Finanzen 67 274 T ‘
‘ 12 ]Soziales 6 ‘
13 Gesellschaft 20 223
15 Infrastruktur w487 2152 4’893 2417 -2'476
16 [Bevslkerungsdienste 635 103 400 185  -215]
17 |Bildung 240 157 194 239 45|
[18 iTotaI Investitonen Verwaltungsvermaégen 5’434 2’686 5’757 42"388 -2'869‘

Investitionsrechnung (Finanzvermogen, Nettodarstellung)

(alle Zahlen in 1'000) R2019 R2020 B2021 R2021 Abw.

!Saldo (+ = Zuwachs / - = Verminderung Sachwertanlagen) -7’030 -1'454 -503 503|

} “ Nettoinvestitionen VV (in 1'000)
1
|

|
|
3 2 : 8'817 i
Mittelwert {iber 10 Jahre: 4.11 Mio. 8142 \
J
5’434 [
3859 4’401

2’687 2’888 i

’ 1’945
AR |
|

i R 2012 R 2013 R 2014 R 2015 R 2016 R 2017 R 2018 R 2019 R 2020 R 2021

Kommentar zur Investitionsrechnung

Die Investitionsrechnung im Verwaltungsvermdgen weist Ausgaben von 4,7 Mio. Franken und Einnahmen von 1,8 Mio.
Franken aus. Die Nettoausgaben betragen gesamthaft 2,9 Mio. Franken, budgetiert waren 5,8 Mio. Franken. Die
Hauptabweichung von 1,9 Mio. Franken betrifft den Neubau Werkhof. Die Ausgaben fiir diesen Neubau erfolgen mehrheitlich
in den Jahren 2022 und 2023, weil der Baubeginn durch Einsprachen verzégert wurde.

Die Investitionsrechnung Finanzvermdgen zeigt eine Abnahme von Fr. 503'201.80. Die Dorfstrasse 7 wurde flr die Erweiterung
und Sanierung des Gemeindehauses vom Finanz- ins Verwaltungsvermaogen (ibertragen.

Samtliche Investitionen sind in der Jahresrechnung 2021 ab Seite 207 aufgefiihrt.
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4. Bilanz per 31.12.2021

Aktiven (alle Zahlen in 1'000)
ﬁénzve]‘mégen Flussige Mitte] -
! Forderungen

‘ Kurzfristige Finanzanlagen
Aktive Rechnungsabgrenzung
‘ Anlagevermégen

\ Total Finanzvermogen

Verwaltﬁs- . Sachanlagen VWV
vermaogen Darlehen und Beteiligungen

Investitionsbeitrage

‘ Total Verwaltungsvermogen

R2018 R2019 R 2020

11’697 28’522
7’104 7639
800

71

17'479 10'363

36’280 47’394

5930 10’576
856 769

28’465 58’801

R 2021 +f-

© 26'236 -14'270|

6'880  -878
16600 15464
639  -252
13’419 4'446‘

63'774 4’510J

21'679 47456 47567 47650 82

11213 621
112 -561‘

58’974 142]

\Total Aktiven

64’744 106’195 118’096 122’748 4'652}

Passiven R2018 R2019 R 2020 R 2021 Abw.
|Fremdkapital ; Lauifende Verl:;indlichkeiten - 17’600 19’340 725'2-8~5M 768
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 17000 17’000 17'000
Passive Rechnungsabgrenzungen 62 302
‘ Ruckstellungen 171 456 647
| Verbindlichkeiten gegeniiber Fonds im Fremdkapital 889 8’189 8’219 477\
L Total Fremdkapital 35’660 45’048 51’454 1’270\
Dlerrechnung;n - - 780 ‘——j
Eigeﬁkapital Abwasserbeseitigung 552 27211 i 2;8§7 355
| Abfallbeseitigung 1’247 1’372 1’596 193
\ Total Spezialfinanzierung im EK 1’799 3’583 4’493 548

‘ Bilanziiberschuss

Total Eigenkapital

26’497 57’565

28’296 61’148

_'IF;taI Passiven
b

R 2012 R 2013

R 2014

Embrach, 11. April 2022 (GRB 66)

Gemeinderat Embrach

Erhard Blichi Daniel von Biiren
Prasident Geschaftsfihrer

22

64’744 106’195

18828  jp0gs  18'839 19'869 18’836

R 2015 R 2016

Entwicklung des Eigenkapitals (in 1'000)

57’565

26’497

R 2018 R 2019

l
66802 2'834
|
|

71’295 3’382

" - |

118°096 122’748 Rs?}

|
»
i
66’802 1
i
|
|
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Politische Gemeinde Ubertragung von Aufgaben der Wasserversorgung an die WVGE
Verordnung Uber die Wasserversorgung

Ubertragung von Aufgaben der Wasserversorgung an die WVGE - Schaffung rechtliche
Grundlagen
e Verordnung liber die Wasserversorgung - Festsetzung

ANTRAG

1.  Im Rahmen der Schaffung der rechtlichen Grundlage fiir die Ubertragung der Auf-
gaben der Wasserversorgung an die Wasserversorgungsgenossenschaft Embrach
(WVGE) erlasst die Gemeindeversammlung der Gemeinde Embrach die Verordnung
Uber die Wasserversorgung gemass Fassung des Gemeinderates vom 28.4.2022.

2. Die Verordnung lber die Wasserversorgung tritt voraussichtlich per 1. Januar 2023
in Kraft.

3. Der Gemeinderat wird mit dem weiteren Vollzug beauftragt.

Beleuchtender Bericht

A. Ausgangslage

Wie vom Wasserwirtschaftsgesetz (WWG) gefordert, ist die Wasserversorgungsgenos-
senschaft Embrach (WVGE) nach neuer Gesetzgebung bis heute noch nie offiziell von der
Gemeinde Embrach mit diesem Auftrag betraut bzw. ist ihr eine Konzession erteilt wor-
den. Am 17.11.2021 hat der Gemeinderat Embrach entschieden, dass die Wasserversor-
gung weiterhin als Genossenschaft gefiihrt wird und die formelle Aufgabeniibertragung
an die WVGE durch einen Konzessionsvertrag zwischen der Politischen Gemeinde Em-
brach und der WVGE erfolgen soll.

Mit der Annahme der Teilrevision der Gemeindeordnung durch die Stimmberechtigten
der Gemeinde Embrach an der Urnenabstimmung vom 15. Mai 2022 wurden die not-
wendigen rechtlichen Grundlagen fiir die offizielle Ubertragung von Aufgaben der Was-
serversorgung an die WVGE geschaffen.



Politische Gemeinde Ubertragung von Aufgaben der Wasserversorgung an die WVGE
Verordnung (ber die Wasserversorgung

Unter Vorbehalt der Zustimmung zur Teilrevision der Gemeindeordnung wurden durch
die Gemeinde und die WVGE bereits folgende rechtlichen Grundlagen geschaffen:

Gemeinde
Datum Genehmiqung Instanz
e Konzessionsvertrag 28.03.2022 Gemeinderat
WVGE
Datum Genehmiqung Instanz
e Konzessionsvertrag 04.04.2022 Vorstand WVGE
(erstellt durch die Gemeinde)
e Totalrevision Statuten 02.05.2022 Generalversammlung WVGE
e Tarifverordnung 02.05.2022 Generalversammlung WVGE
e Technisches Reglement 02.05.2022 Generalversammlung WVGE

B. Verordnung iiber die Wasserversorgung

Da es sich bei dieser Aufgabeniibertragung an die WVGE um die Ausgliederung einer
Gemeindeaufgabe handelt, sind die gesetzlichen Grundlagen dafiir in einer vom Legisla-
tivorgan der Gemeinde (Gemeindeversammlung) abgesegneten Verordnung Uber die
Wasserversorgung zu schaffen.

Die Verordnung beinhaltet insgesamt 29 Artikel aufgeteilt in folgende sechs Abschnitte:

I. Zweck, Grundsatze (Art. 1 —3)

Il. Konzession, Enteignung (Art. 4 — 10)

lll. Verschiedene Bestimmungen (Art. 11 — 18)

IV. Abgaben, Tarife, Bezug (Art. 19 — 24)

V. Verfligungen, Rechtsschutz, Aufsicht (Art. 25 - 27)

VI. Ausfihrungs- und Schlussbestimmungen (Art. 28 — 29)

C. Schlussbemerkungen

Mit der Festsetzung der Verordnung lber die Wasserversorgung sind samtliche rechtli-
chen Grundlagen zur Ubertragung der Wasserversorgung an die WVGE geschaffen.

Nach der Annahme der Teilrevision der Gemeindeordnung der Gemeinde Embrach an
der Urnenabstimmung vom 15.5.2022 bzw. nach Abschluss des Genehmigungsverfahrens
durch den Regierungsrat und nach Abschluss der Genehmigungsverfahren fiir die restli-
chen Dokumente werden samtliche Reglemente und Verordnungen voraussichtlich per
1.1.2023 in Kraft treten.
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Politische Gemeinde Ubertragung von Aufgaben der Wasserversorgung an die WVGE
Verordnung Uber die Wasserversorgung

Da die Verordnung Uber die Wasserversorgung fiir die Gemeinde Embrach keine finanz-
relevanten Auswirkungen hat, kann auf einen Abschied der Rechnungsprifungskommis-
sion verzichtet werden.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmblrgerinnen und Stimmbirgern, der Verordnung
Uber die Wasserversorgung zuzustimmen.

Embrach, 30. Mai 2022 (98)

Gemeinderat Embrach
.
‘ - ‘ 2
7}1( c//a_, B el
L™ \"“""
d D

Erhard Biichi Daniel von Biiren
Gemeindeprisident Geschaftsfuhrer
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Verordnung tiber die Wasserversorgung

Verordnung uber die

Wasserversorgung
vom 27. Juni 2022

Genehmigt GVB xxx/27.06.2022

Inkraftsetzung: 1. Januar 2023
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Politische Gemeinde Ubertragung von Aufgaben der Wasserversorgung an die WVGE
Verordnung Gber die Wasserversorgung

Entsprechend dem Grundsatz der Gleichberechtigung von Mann und Frau gelten
alle Personen- und Funktionsbezeichnungen dieser Verordnung, ungeachtet der
mannlichen oder weiblichen Sprachform, fiir beide Geschlechter.

Die Gemeindeversammlung erlasst gestitzt auf die Gemeindeordnung und die
kantonale Gesetzgebung die folgende Verordnung:

I Zweck, Grundsatze

Art.1 Zweck

! Die Verordnung (iber die Wasserversorgung regelt die Wasserversor-
gung im Gebiet der Politischen Gemeinde Embrach (nachfolgend als
Gemeinde bezeichnet).

2 Sie regelt insbesondere die Aufgaben und Kompetenzen der Gemein-
de und des privaten Versorgungsunternehmens, bestimmt die Richtli-
nien fur die Bemessung der Beitrdge und Geblihren und regelt den
Rechtsschutz.

Art. 2 Einbezug privates Wasserversorgungsunternehmen

! Die Gemeinde kann wesentliche Aufgaben der Wasserversorgung
durch Konzession auf ein privates Wasserversorgungsunternehmen
Ubertragen.

2 Das konzessionierte Versorgungsunternehmen tbernimmt die Ver-
antwortung flr das gesamte Gebiet der Gemeinde.

Art.3 Gemeindeaufgaben

! Die Gemeinde beaufsichtigt das private Versorgungsunternehmen
und die Kleinstwasserversorgungen im Sinne der kantonalen Gesetzge-
bung.

2 Die Gemeinde verabschiedet das bereinigte generelle Wasserversor-
gungsprojekt zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehdrde.

3 Der Gemeinde obliegt die Hauptverantwortung fur die Trinkwasser-
versorgung in Notlagen.
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4 Die Gemeinde koordiniert die Bauvorhaben, die auf 6ffentlichem
Grund geplant sind.

Il Konzession, Enteignung

Art.4 Gegenstand

! Durch Konzession Ubertragt die Gemeinde dem privaten Versor-
gungsunternehmen das Recht und die Pflicht, wahrend der Konzessi-
onsdauer die Wasserversorgung im gesamten Gebiet der Gemeinde si-
cherzustellen.

2 Mit der Konzessionserteilung gemass Abs. 1 erteilt die Gemeinde dem
privaten Versorgungsunternehmen das Recht und die Pflicht, im Rah-
men seiner Aufgabe hoheitlich zu handeln und die erforderlichen Ver-
figungen gegeniber den Bezligern zu erlassen, namentlich betreffend
Anschlusspflicht, Anschluss, Benltzungs- und Grundgebiihren. Vorbe-
halten bleibt die Offentlichkeitserkldrung des privaten Versorgungsun-
ternehmens durch den Regierungsrat.

3 Die Konzessionserteilung erfolgt unentgeltlich.

Art.5 Leistungsauftrag

! Das konzessionierte Versorgungsunternehmen ist verpflichtet, alle flr
die Wasserversorgung massgebenden Normen des eidgendssischen,
kantonalen und kommunalen Rechts einzuhalten, insbesondere auch
die Vorschriften der vorliegenden Verordnung. Es hat den Stand der
Technik zu beachten.

2 Das Versorgungsunternehmen ist insbesondere verpflichtet:

a) im Konzessionsgebiet Trinkwasser in einwandfreier Qualitat, unter
genligendem Druck und in ausreichender Menge zu Trink-, Brauch-
und Léschzwecken zu liefern;

b) bei Planung, Bau und Betrieb der Versorgungsunterlagen auch die

Bediirfnisse des Brandschutzes und der Trinkwasserversorgung in
Notlagen zu beriicksichtigen;

29



Politische Gemeinde Ubertragung von Aufgaben der Wasserversorgung an die WVGE
Verordnung tiber die Wasserversorgung

c) nach Richtlinien des Kantons und den Vorhaben der Gemeinde ei-
nen Entwurf fir das generelle Wasserversorgungsprojekt bzw. fir
dessen Revision zu erarbeiten und der Gemeinde vorzulegen;

d) die Versorgungsanlagen gemadss generellem Wasserversorgungs-
projekt und Erschliessungsplanung auszubauen und entsprechend
dem Stand der Technik in gutem Zustand zu erhalten;

e) eine Betriebshaftpflichtversicherung mit ausreichender Deckungs-
summe abzuschliessen;

f) auf der Grundlage der vorliegenden Verordnung eine Tarifverord-
nung Uber die Abgabe von Wasser sowie die zu erhebenden An-
schluss-, Benlitzungs- und Grundgebiihren zu erlassen;

g) die erforderlichen Verfligungen gegeniber den Bezligern zu erlas-
sen, sofern ihm die entsprechende Befugnis durch kantonale Of-
fentlichkeitserklarung oder durch spezielle kommunale Konzessi-
onsbestimmung eingerdumt worden ist.

Art.6 Konzession

! Die Gemeinde legt den Inhalt der Konzession im Rahmen des mass-
gebenden Rechts und nach den Richtlinien dieser Verordnung in einem
Konzessionsvertrag fest.

2 Die formelle Erteilung der Konzession erfolgt durch Beschluss des
Gemeinderates.

Art.7 Konzessionierung vorbestehender Versorgungsunterneh-
men

1 Ein Konzessionsvertrag gemadss Art. 6 ist auch mit vorbestehenden
privaten Versorgungsunternehmen abzuschliessen, die noch nie kon-
zessioniert waren oder deren Konzession innerhalb der nachsten 18
Monate ablaufen wird oder bereits abgelaufen ist.

2 Der Konzessionsvertrag ist innert der folgenden Fristen abzuschlies-
sen:

a) bei Unternehmen, die noch nie konzessioniert waren: innert 2 Jah-
ren seit Inkrafttreten der vorliegenden Verordnung;
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Ubertragung von Aufgaben der Wasserversorgung an die WVGE

Verordnung tber die Wasserversorgung

Art. 8

Art. 9

b) bei Unternehmen, deren Konzession innert der nachsten 18 Mona-
te ablaufen wird: bis spatestens 6 Monate vor Konzessionsablauf;

¢) bei Unternehmen, deren Konzession bereits abgelaufen ist: innert
3 Monaten seit Aufnahme der Konzessionsverhandlungen.

3 Kommt ein Konzessionsvertrag innert der Frist geméass Abs. 2 nicht
zustande, kann der Gemeinderat die Konzession einseitig durch Verfi-
gung erlassen.

Konzessionsdauer

Bei erstmaliger Konzessionierung ist die Konzessionsdauer auf 20 bis
30 Jahre festzulegen. In begriindeten Fillen ist eine kiirzere oder lan-
gere Konzessionsdauer moglich.

Beendigung der Konzession

! Die Konzession kann beendet werden durch:
a) Ablauf der Konzessionsdauer;
b) vorzeitige Beendigung im gegenseitigen Einvernehmen;
c) vorzeitige Beendigung durch Verflgung (Verwirkung).

2 Eine vorzeitige Beendigung im gegenseitigen Einvernehmen ist nur
zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Wasserversorgung durch die
Gemeinde selbst, eine selbststandige Gemeindeanstalt oder ein kon-
zessioniertes Versorgungsunternehmen ibernommen wird, ohne dass
eine zeitliche Verantwortlichkeitsliicke entsteht.

3 Die vorzeitige Beendigung aus wichtigen Griinden durch Verfligung
des Gemeinderates setzt voraus, dass das konzessionierte Versor-
gungsunternehmen seine Pflichten schwer verletzt oder die Leistungs-
erbringung unmoglich geworden ist (schwere Verletzung der Liefer-,
Ausbau- oder Unterhaltspflicht, Unwilligkeit oder Unfahigkeit, die er-
forderliche Wasserqualitat zu erreichen, Konkurs usw.) und dass sich
die Wahrung der 6ffentlichen Interessen nicht durch mildere Mass-
nahmen sicherstellen lasst. Pflichtverletzung setzt eine vorgdngige er-
folglose Mahnung voraus.
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4 Die vorzeitige Beendigung der Konzession hinsichtlich Verfliigungsbe-
fugnis (gemass Art. 4 Abs. 2) kann im gegenseitigen Einvernehmen o-
der, unter den Voraussetzungen von Absatz 3, durch Beschluss des
Gemeinderates erfolgen, ohne dass gleichzeitig auch die Konzession
hinsichtlich Sicherstellung der Wasserversorgung (gemass Art. 4 Abs. 1)
zu beenden ware.

Art. 10 Enteignung der Wasserversorgungsanlagen

! Besteht keine Konzession und ist eine erstmalige oder erneute Kon-
zessionierung des Versorgungsunternehmens gemass Art. 7 nicht
zweckmassig, kann die Gemeinde beim Regierungsrat das Recht bean-
tragen, die Wasserversorgung zu enteignen.

2 Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Enteignungsrechts tber
die sofortige Enteignung in dringenden Fallen.

. Verschiedene Bestimmungen

Art. 11 In mehreren Gemeinden titige Versorgungsunternehmen

Beliefert ein Versorgungsunternehmen auch Bezliger ausserhalb des
Gemeindegebiets, so gelten die Bestimmungen der vorliegenden Ver-
ordnung und der Konzession nur fir die innerhalb des Gemeindege-
biets ausgelibte Versorgungstatigkeit. Flir diese Versorgungstatigkeit
ist eine gesonderte Rechnung zu fuhren.

Art. 12 Generelles Wasserversorgungsprojekt

! Das generelle Wasserversorgungsprojekt legt fir die Gegenwart und
die Zukunft die notwendigen Versorgungsunterlagen im Gemeindege-
biet fest. Es umfasst mindestens die folgenden Bestandteile:

a) den Ubersichtsplan, auf dem unter anderem die bestehenden und
die geplanten Anlagen eingezeichnet sind;

b) das hydraulische Funktionsschema;

c) den technischen Bericht (mit Grundplan, Zielen, Hinweisen auf
Schwachstellen, Erlauterungen, Berechnungen usw.);
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d) den Zeitplan fir die Erneuerung und, soweit erforderlich, flr die
Erweiterung der Anlagen;

e) eine Kostenschatzung mit Finanzplan.

2 Auf Weisung des Gemeinderates hin oder aus eigener Initiative erar-
beitet das Versorgungsunternehmen einen Entwurf fiir den erstmali-
gen Erlass bzw. die periodisch vorzunehmende Revision des generellen
Wasserversorgungsprojekts.

3 Der Gemeinderat kann inhaltliche und formelle Vorgaben machen. Er
iberpriift den Entwurf, kann Anderungen anbringen und verabschie-
det das bereinigte generelle Wasserversorgungsprojekt zuhanden der
kantonalen Genehmigungsbehdrde.

Art. 13 Sachlicher Umfang der Lieferpflicht

1 Das Versorgungsunternehmen ist stets zur Wasserlieferung verpflich-
tet, soweit der Wasserbezug das Mass eines durchschnittlichen zonen-
typischen Bezugs nicht wesentlich Gberschreitet.

2 Wasserlieferungen, die dariiber hinausgehen, (z.B. solche fir land-
wirtschaftliche Bewdsserungen) setzen voraus, dass genligend Wasser
zur Verfligung steht.

3 Trinkbrunnen auf 6ffentlichem Grund sind in der Regel stets zu belie-
fern. Aus saisonalen Griinden kénnen die Laufbrunnen durch das Ver-
sorgungsunternehmen zeitweise ausser Betrieb gesetzt werden.

4 Bei vorlibergehender oder linger andauernder Wasserknappheit
kann der Gemeinderat, nach Anhérung des Versorgungsunterneh-
mens, den Wasserverbrauch flr bestimmte Zwecke ganzlich untersa-
gen oder zeitlich oder mengenmassig begrenzen.

Art. 14 Ortlicher Umfang der Lieferpflicht

! Innerhalb des Gemeindegebietes besteht eine flachendeckende
Pflicht zur Wasserlieferung ausser mit Bezug auf jene Teilgebiete, in
denen das Versorgungsnetz im Einklang mit dem Erschliessungsplan
und dem generellen Wasserversorgungsprojekt noch nicht erstellt ist.
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2 Ausserhalb der Bauzone besteht eine Pflicht zur Wasserlieferung nur
insoweit, als dies nicht unverhaltnismassig ist.

Art. 15 Trinkwasserversorgung in Notlagen

Die Gemeinde trifft wirksame Vorkehrungen fiir die Trinkwasserversor-
gung in Notlagen. Sie ist namentlich gehalten:

a) den dezentralen Wasserbezug aus Quellen oder Notbrunnen zu
ermoglichen;

b) das Anlegen haltbarer Wasservorrate in den Haushaltungen anzu-
ordnen;

c) den Einsatz von Personal sicherzustellen;

d) den Einsatz von Material (Fahrzeugen, mobile Schnellkupplungs-
rohre, Notstromgruppen, Aufbereitungseinheiten usw.) sicherzu-
stellen;

e) das Versorgungsunternehmen in das Konzept der Notversor-
gungsmassnahmen einzubringen.

Art. 16 Hausanschlussleitungen

! Die Hausanschlussleitung verbindet die Versorgungsleitung mit der
Hausinstallation. In Ausnahmeféllen kann der Anschluss auch an eine
Hauptleitung erfolgen.

2 Die Hausanschlussleitungen gelten als private Anlagen.

3 Das Versorgungsunternehmen bestimmt Anzahl, Verlauf und Art der
Hausanschlussleitungen und ist verantwortlich fir deren Erstellung,
Unterhalt und Erneuerung.

4 Die Kosten fir die Erstellung, den Unterhalt und die Erneuerung der
Hausanschlussleitungen im offentlichen wie auch im privaten Grund
gehen zulasten des Grundeigentimers.
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Art. 17 Hausinstallationen

1 Der Grundeigentimer ist verantwortlich fiir Erstellung, Unterhalt, Er-
neuerung und Betrieb der Hausinstallation und tragt die entsprechen-
den Kosten.

2 Die Inbetriebnahme erfolgt in der Verantwortung des Grundeigent-
mers. Mit einer allfalligen Kontrolle ibernimmt das Versorgungsunter-
nehmen keine Gewahr fir die Installationsarbeiten oder fir installierte
Apparate.

3 Den Organen und Beauftragten des Versorgungsunternehmens ist zur
Kontrolle der Hausinstallationen der ungehinderte Zutritt zu ermaogli-
chen. Bei vorschriftswidrig ausgefiihrten oder schlecht unterhaltenen
Hausinstallationen hat der Grundeigentlimer auf schriftliche Aufforde-
rung des Versorgungsunternehmens hin die Mangel innert der festge-
legten Frist beheben zu lassen.

4 Im Unterlassungsfall kann das Versorgungsunternehmen die Méngel
auf Kosten des Grundeigentiimers beheben lassen.

Art. 18 Wasserzdhler

! Die Verrechnung des Wassers erfolgt nach dem Verbrauch, der durch
Wasserzahler gemessen wird.

2 Der Wasserzahler wird durch das Versorgungsunternehmen zur Ver-
fligung gestellt und unterhalten. Der Standort des Wasserzdhlers wird
durch das Versorgungsunternehmen bestimmt, unter Ber{icksichtigung
der Bedirfnisse des Grundeigentliimers.

3 Den Organen und Beauftragten des Versorgungsunternehmens ist
zwecks Einbau, Unterhalt, Kontrolle und Ablesen des Wasserzahlers
der ungehinderte Zutritt zu ermdoglichen.

V. Abgaben, Tarife und Bezug

Art. 19 Abgabearten

Es werden folgende Abgaben erhoben:
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a) Anschlussgebiihren fiir Trink- und Brauchwasser;
b) Anschlussgebiihren fiir Loschwasser;

c) Benitzungsgebihren, die sich aus Grundgebiihren und Mengen-
gebihren (Wasserzins) zusammensetzen;

d) Loschgebiihren und Sprinklergebihren

Art. 20 Anschlussgebiihren

Die Anschlussgebiihren bestimmen sich nach dem Gebdudeversiche-
rungswert der Liegenschaft.

Art. 21 Benitzungsgebiihren

! Die Grundgebiihren bemessen sich nach der Anzahl Haushaltungen
bzw. der Art der gewerblichen Nutzung. Sie sind so festzusetzen, dass
die festen Kosten des Versorgungsunternehmens gedeckt werden kon-
nen.

2 Die Mengengebiihren bemessen sich nach bezogenem Wasservolu-
men (in Kubikmeter).

Art. 22 Kostendeckung

1 Bau und Betrieb des privaten Versorgungsunternehmens sollen kos-
tendeckend sein. Bei den zu erwartenden Kosten sind anstehende In-
vestitionen mit zu berlicksichtigen. Fir die Erneuerung der Anlagen sol-
len im gesetzlichen Rahmen Reserven gebildet werden.

2 Ein Gewinn darf nicht abgefiihrt werden. Wenn die Reserven das in
Gesetz und Statuten vorgesehene Mass Uberschreiten und nicht durch
anstehende Investitionen begrindet sind, sind die Gebihrentarife ent-
sprechend zu reduzieren.

Art. 23 Tarifverordnung

! Das konzessionierte Versorgungsunternehmen erldsst fir das Konzes-
sionsgebiet eine Verordnung Uber die Gebuhrentarife.
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2 Die Tarifverordnung enthilt auch Regelungen fiir Spezialfille (z.B. fir
Kanalspiilungen, Strassenreinigung, Baustellenwasser usw.).

3 Fir verschiedene Teilgebiete des Konzessionsgebiets kénnen ver-
schieden hohe Gebilihren nur vorgesehen werden, soweit dies durch
wesentliche Unterschiede der anfallenden Kosten begriindet ist.

4 Die Tarifverordnung bedarf zu ihrer Giiltigkeit der Genehmigung
durch den Gemeinderat.

Art. 24 Bezug

1 Auf der Basis der Tarifordnung stellt das konzessionierte Versor-
gungsunternehmen dem Grundeigentimer Rechnung flr den anfal-
lenden Beitrag oder die anfallende Geblihr.

2 Wird die Rechnung fiir eine Gebihr auch nach einmaliger Mahnung
nicht bezahlt, ist die Geblhr durch Verfligung festzusetzen.

3 Die Zahlung der Beitrdge und Gebiihren erfolgt an das konzessionier-
te Versorgungsunternehmen.

V. Verfiigungen, Rechtsschutz, Aufsicht

Art. 25 Verfiigungen

1 Das Rechtsverhiltnis zwischen dem konzessionierten Versorgungsun-
ternehmen und dem Bezliger wird, soweit erforderlich, durch Verfii-
gung geregelt.

2 Wenn dem Versorgungsunternehmen durch kantonale Offentlicher-
klarung oder spezielle kommunale Konzessionsbestimmung hoheitliche
Befugnisse eingerdaumt sind, erldsst es solche Verfiigungen selber, so-
weit sie nicht ausdriicklich dem Gemeinderat vorbehalten sind. Im Ub-
rigen erlasst der Gemeinderat die erforderlichen Verflgungen.

3 Verfligungen ergehen im Normalfall auf Antrag eines Bezligers oder,
wenn die Verfligungskompetenz beim Gemeinderat liegt, auf Antrag
des Versorgungsunternehmens. Sie setzen aber einen derartigen An-
trag nicht voraus.
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Politische Gemeinde

Art. 26

Art. 27

VI.

Art. 28

Rechtsschutz

Gegen Verfligungen des Gemeinderates oder des Versorgungsunter-
nehmens kann Rekurs an das Baurekursgericht erhoben werden.

Aufsicht

! Die Gemeinde beaufsichtigt das Versorgungsunternehmen wie auch
die Kleinstwasserversorgungen (Einzelhofversorgungen usw.) im Sinne
der kantonalen Gesetzgebung.

2 Gegenstand der Aufsicht sind insbesondere alle planerischen, bauli-
chen, betrieblichen und finanziellen Belange der Wasserversorgung.

3 Zu den Aufsichtsmitteln in der Gemeinde gehdren insbesondere die
folgenden: Einholen von Informationen, Besichtigungen, Prifung von
Buchfihrung und Jahresrechnung, Erteilung von Mahnungen und Wei-
sungen, Ersatzvornahme, Zwangsausiibung.

4 Die Beaufsichtigten sind verpflichtet, die Gemeinde in ihrer Auf-
sichtstatigkeit zu unterstlitzen, insbesondere durch Gewahren von In-
formationen sowie von Zutritts- und Einsichtsrechten, und Weisungen
der Gemeinde zu befolgen.

Ausfiihrungs- und Schlussbestimmungen

Verordnungsrecht

1 Der Gemeinderat kann ausfiilhrende und konkretisierende Bestim-
mungen zu dieser Verordnung erlassen.

2 Vorbehalten bleibt die Befugnis des konzessionierten privaten Ver-
sorgungsunternehmens zum Erlass von Tarifverordnungen gemadss Art.
24.

Ubertragung von Aufgaben der Wasserversorgung an die WVGE
Verordnung tiber die Wasserversorgung



Politische Gemeinde Ubertragung von Aufgaben der Wasserversorgung an die WVGE
Verordnung Uber die Wasserversorgung

Art. 29 Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt nach der Genehmigung durch die Gemeindever-
sammlung auf den 1. Januar 2023 in Kraft

Von der Gemeindeversammlung genehmigt am 27. Juni 2022

Embrach, 27. Juni 2022

NAMENS DER GEMEINDEVERSAMMLUNG

Erhard Biichi Daniel von Biiren
Prasident Geschaftsfihrer
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Politische Gemeinde Verordnung zum Mehrwertausgleichsfonds

Verordnung zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds

ANTRAG

1.  Gestltzt auf Art. 55 der Bau- und Zonenordnung vom 13. Dezember 2021
erlasst die Gemeindeversammlung der Gemeinde Embrach die Verordnung
zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds.

2. Die Verordnung tritt per 1. Juli 2022 in Kraft.

3.  Der Gemeinderat wird mit dem weiteren Vollzug beauftragt.

Beleuchtender Bericht

. Einleitung

Der Gemeindeversammlung hat am 13. Dezember 2021 die Revision der Bau-
und Zonenordnung (BZO) festgesetzt. Die revidierte BZO wird nach der Geneh-
migung durch den Kanton voraussichtlich Ende Juni 2022 in Kraft treten.

Mit der BZO vom 13. Dezember 2021 wurde die rechtliche Grundlage geschaffen,
um in Zukunft einen Ausgleich von Mehrwerten, die bei Auf- und Umzonungen
oder bei Gestaltungspldanen entstehen, vornehmen und auch weiterhin stadte-
bauliche Vertrage abschliessen zu kénnen.

Fur die Verwendung der Ertrage aus den Mehrwertabgaben ist von der Gemein-
deversammlung zusatzlich zu den Festsetzungen in der BZO und auf Basis des
kantonalen Musterfondsreglements eine Verordnung zum kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds zu erlassen. In dieser Verordnung werden der Verwen-
dungszweck, die Beitrage, die Beitragsberechtigten, die Gesuchsvoraussetzun-
gen, der Gesuchsablauf und die Zustandigkeiten geregelt.



Politische Gemeinde Verordnung zum Mehrwertausgleichsfonds

Inhalt

Die Verordnung regelt Zweck, Verwaltung und Verwendung der Fondsmittel aus
dem kommunalen Mehrwertausgleich sowie das Verfahren fiir die Ausrichtung
von Beitragen. Die Mittel des Mehrwertausgleichfonds werden fiir kommunale
Massnahmen der Raumplanung verwendet. So namentlich fur

die Gestaltung des offentlichen Raums, insbesondere die Erstellung, Gestal-
tung und Ausstattung von Parks, Platzen, Griinanlagen oder mit Baumen be-
stockten Flachen, die sich fur den Aufenthalt der Bevolkerung im Freien eig-
nen oder das Wohnumfeld verbessern,

Erholungseinrichtungen und andere 6ffentlich zugangliche Freirdume wie et-
wa Wege, Ufer von Gewdssern, Rastplatze, Spielplatze und sanitarische Anla-
gen oder andere Formen der infrastrukturellen Ausstattung von Erholungsge-
bieten,

die Verbesserung des Lokalklimas durch Baumpflanzungen, allgemeine Griin-
flaichen, Dach- oder Fassadenbegriinung, Massnahmen zum Speichern und
Verwenden von Regenwasser,

die Verbesserung der Zugdnglichkeit von Haltestellen des 6ffentlichen Ver-
kehrs und von 6ffentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fusswegen,

die Erstellung von sozialen Infrastrukturen wie soziale Treffpunkte und aus-
serschulische Einrichtungen, beispielsweise Quartier-, Jugend- oder Senioren-
treffpunkte und Kinderbetreuungseinrichtungen,

die Verbesserung der Bau- und Planungskultur wie Beteiligungsprozesse, Stu-
dienverfahren oder Wettbewerbe.

Der Fonds darf sich zudem nicht verschulden.

Zustandig fur die Genehmigung der Fondsentnahme ist das Gemeindeorgan, das
gemadss Gemeindeordnung neue Ausgaben in entsprechender Hohe zu bewilligen
hat.

Der Gemeinderat ist fir den Vollzug der Verordnung zustandig und erstattet
jahrlich Gber die zugesicherten und geleisteten Beitrdage Bericht z.B. im Rahmen
des Geschaftsberichts.
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Politische Gemeinde Verordnung zum Mehrwertausgleichsfonds

lll. Schlusswort
Der Gemeinderat beantragt den Stimmbdrgerinnen und Stimmblirgern, die Ver-
ordnung zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds zu genehmigen.

Embrach, 11. April 2022 (GRB 65)

Gemeinderat Embrach
Erhard Biichi Daniel von Biiren
Gemeindeprasident Geschaftsfuhrer

Abschied der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungspriifungskommission (RPK) der politischen Gemeinde Embrach hat
den Antrag des Gemeinderates liber die Verordnung des kommunalen Mehrwer-
tausgleichsfonds geprift.

Die RPK unterstiitzt diese Verordnung empfiehlt den Stimmberechtigten, dem
Antrag zuzustimmen.

Embrach, 11. Mai 2022

Rechnungsprifungskommission Embrach

Ralph Weber Christian Egloff
Prasident Aktuar



Ul

Verordnung zum
Mehrwertausgleichsfonds

vom 27. Juni 2022

Inkraftsetzung: xxx. 2022

Gemeinde Embrach, Dorfstrasse 9, 8424 Embrach, Tel. 044 866 36 40,
gemeinde@embrach.ch, www.embrach.ch
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Verordnung zum Mehrwertausgleichsfonds

Von der Gemeindeversammlung erlassen am 27. Juni 2022
Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Geschaftsflihrer:

Erhard Bichi Daniel von Bliren

Gemeinde Embrach
Bau und Planung
Dorfstrasse 9

8424 Embrach
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Die Gemeindeversammiung, gestltzt auf § 23 des kantonalen Mehrwertausgleichsge-
setzes (MAG) vom 28. Oktober 2019, erldsst folgende Verordnung:

Art. 1 Zweck

Die Verordnung regelt die Verwaltung und Verwendung der Fondsmittel sowie das
Verfahren fur die Ausrichtung von Beitragen auf kommunaler Stufe.

Art. 2 Zuweisung von Mitteln

Die Ertrége aus der kommunalen Mehrwertabgabe fliessen in den kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds.

Art. 3 Verwendungszweck
1 Die Mittel des Mehrwertausgleichsfonds werden fiir kommunale Massnahmen der
Raumplanung verwendet. Beitragsberechtigt sind folgende Massnahmen:

a) die Gestaltung des 6ffentlichen Raums, insbesondere die Erstellung, Gestaltung und
Ausstattung von Parks, Platzen, Griinanlagen oder mit Baumen bestockten Flachen,
die sich fur den Aufenthalt der Bevélkerung im Freien eignen oder das Wohnumfeld
verbessern,

b) Erholungseinrichtungen und andere 6ffentlich zugangliche Freirdume wie etwa
Wege, Ufer von Gewadssern, Rastpladtze, Spielpldtze und sanitarische Anlagen oder
andere Formen der infrastrukturellen Ausstattung von Erholungsgebieten,

c) die Verbesserung des Lokalklimas durch Baumpflanzungen, allgemeine Griinflachen,
Dach- oder Fassadenbegriinung, Massnahmen zum Speichern und Verwenden von
Regenwasser,

d) die Verbesserung der Zuganglichkeit von Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs und
von 6ffentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fusswegen,

e) die Erstellung von sozialen Infrastrukturen wie soziale Treffpunkte und ausserschuli-
sche Einrichtungen, beispielsweise Quartier-, Jugend- oder Seniorentreffpunkte und
Kinderbetreuungseinrichtungen,

f) die Verbesserung der Bau- und Planungskultu, wie Beteiligungsprozesse, Studien-
verfahren oder Wettbewerbe.

2 Beitragsberechtigt sind auch Rechtserwerbe.

3 Fur Betrieb und Unterhalt werden keine Beitrdge entrichtet.

Art. 4 Beitrage

1 Die Gemeinde richtet einmalige Beitrage an Erstinvestitionen und Erneuerungen von
Einrichtungen und Anlagen aus.

2 Es kommen keine Beitrage fir Massnahmen in Betracht, die bereits auf anderer
Rechtsgrundlage finanziert werden.

3 Es besteht kein Anspruch auf Beitrage.

“ Die Beitrage kénnen von Auflagen und Bedingungen abhangig gemacht werden.
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Art. 5 Ausschluss der Verschuldung sowie Unterbestand

1 Der Fonds darf sich nicht verschulden. Ein Gesuch darf nur bewilligt werden, wenn
die Auszahlung fur die beitragsberechtigte Massnahme den Fondsbestand nicht tber-
schreitet.

2 Stehen fiir Massnahmen nicht ausreichend Mittel aus dem Fonds zur Verfligung, sind
die Gesuche abzulehnen und ist kein Beitrag zu gewahren.

Art. 6 Beitragsberechtigte

Beitragsberechtigt sind natlrliche Personen und juristische Personen des Privatrechts
oder des 6ffentlichen Rechts.

Art. 7 Gesuch

1 Das Beitragsgesuch muss vor dem Beginn der Umsetzung des Projekts beim Gemein-
derat eingereicht werden.

2 Das Gesuch soll insbesondere folgende Angaben und Unterlagen umfassen:
a) Nutzungskonzept

b) Gestaltungskonzept

c) Vorgehenskonzept

d) Chancen und Risiken des Projektes

e) Pflege- und Unterhaltskonzept

f) Littering- und Larmkonzept

g) allfallige Beitragsgesuche, die an weitere Stellen eingereicht werden.

h) Budget / Finanzierungsplan

3 Beitragsgesuche konnen einmal pro Jahr, jeweils auf den 1. Juli, eingereicht werden.

Art. 8 Priifung des Gesuchs

Das Gesuch wird vom Gemeinderat oder einer von ihm bezeichneten Stelle gepriift
auf:

a) Inhalt

- die Bedeutung des Vorhabens oder Projekts im Entwicklungskontext der Ge-
meinde

- die Anzahl oder Vielfalt der Anspruchsgruppen, die einen Nutzen aus dem Vorha-
ben oder Projekt ziehen

- das Zusammenwirken des Vorhabens oder Projekts mit kantonalen oder kommu-
nalen Planungsinstrumenten

b) Zweckmissigkeit (vgl. Art. 3 dieser Verordnung)
c) Wirtschaftlichkeit
d) Folgekosten
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Art. 9 Entscheid

1 Uber Beitriage entscheidet der Gemeinderat oder die von ihm bezeichnete Stelle un-
ter dem Vorbehalt der Genehmigung durch das zustandige Gemeindeorgan.

2 Zustandig fur die Bewilligung von Fondsentnahmen ist das Gemeindeorgan, das ge-
mass der Gemeindeordnung neue Ausgaben in entsprechender Héhe zu bewilligen hat.

3 Das zustandige Gemeindeorgan kann den konkreten Mitteleinsatz priifen und die
Auszahlung der Beitrage von einem effektiven und effizienten Mitteleinsatz abhéngig
machen.

Art. 10 Auszahlung von Beitragen

Die Auszahlung von Beitragen erfolgt in der Regel nach Abschluss der unterstitzten
Massnahme.

Art. 11 Umsetzungspflicht

! Innert zwei Jahren seit der Bewilligung von Beitrdgen muss mit der Umsetzung der
unterstitzten Massnahmen begonnen worden sein.

2 Die Nichteinhaltung dieser Frist begriindet in der Regel

a) die Verwirkung noch nicht ausbezahlter Betrage.

b) die Pflicht zur Rlckerstattung ausbezahlter Betrage.

Art. 12  Riickerstattung von Beitrdagen

1 Beitrage, die zu Unrecht zugesichert oder ausbezahlt worden sind, werden widerru-
fen oder zurtickgefordert.

2 Auf die Rickforderung wird verzichtet,

a) soweit die Empfangerin oder der Empfénger infolge des Beitragsentscheids Mass-
nahmen getroffen hat, die nur mit unzumutbaren finanziellen Einbussen rlickgangig

~ gemacht werden kénnen, und

b) wenn die Rechtsverletzung oder die unrichtige oder unvollstédndige Feststellung des
Sachverhalts fir die Empféngerin oder den Empfanger nicht leicht erkennbar gewe-
sen ist.

Art. 13  Berichterstattung

Der Gemeinderat verdffentlicht einmal im Jahr eine Liste mit den zugesicherten und
geleisteten Beitragen. Anzugeben sind die Hohe der einzelnen Betrage, Verwendungs-
zwecke, Angaben zu Beitragsempfanger bzw. -empfangerin sowie Datum des jeweili-
gen Beschlusses und des Fondsbestands.

Art. 14 Inkrafttreten

Die Gemeindeversammlung setzt diese Verordnung zum Mehrwertausgleichsfonds per
1. Juli 2022 in Kraft.
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Politische Gemeinde Ersatzabgabeverordnung fir Fahrzeugabstellpldtze

Ersatzabgabeverordnung fiir Fahrzeugabstellplatze

ANTRAG

1.  Gestltzt auf §§ 246 ff. des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (PBG) erlasst die Gemeindeversammlung der Gemeinde Embrach die
Ersatzabgabeverordnung fiir Fahrzeugabstellpldtze.

2. Die Verordnung tritt per 1. Juli 2022 in Kraft.

3. Der Gemeinderat wird mit dem weiteren Vollzug beauftragt.

Beleuchtender Bericht

I. Ausgangslage

Die Gemeindeversammlung hat am 13. Dezember 2021 die Revision der Fahr-
zeugabstellplatzverordnung festgesetzt. Die Genehmigung durch den Kanton
sollte demnéchst erfolgen. Nach Publikation des Gemeindeversammlungsbe-
schlusses und der kantonalen Genehmigung resp. nach Ablauf der entsprechen-
den Rekursfrist tritt die revidierte Fahrzeugabstellplatzverordnung voraussicht-
lich per Juni 2022 in Kraft.

Die Fahrzeugabstellplatzverordnung schreibt vor, wie viele Pflichtparkplatze fur
Autos pro Gebaude zu erstellen sind. Die gliltige wie auch die revidierte Fassung
sehen die Moglichkeit vor, dass unter eng umschriebenen Voraussetzungen von
der Erstellungspflicht ganz oder teilweise befreit werden kann. Sollte die Grund-
eigentimerschaft diese Voraussetzungen nicht erfiillen, aber die geforderten
Pflichtparkplatze dennoch nicht erstellen oder anderweitig sichern kénnen, greift
§ 246 des Planungs- und Baugesetzes (PBG), wonach der Gemeinde eine ange-
messene Abgabe zu leisten ist.
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Politische Gemeinde Ersatzabgabeverordnung flir Fahrzeugabstellplatze

Il. Erwdgungen

Bis heute ist die Gemeinde Embrach mit der Ausnahmeregelung beziiglich der
Befreiung der Erstellungspflicht gut gefahren resp. die Frage nach einer Ersatzab-
gabe drangte sich nicht auf. Aufgrund der anhaltenden Bautatigkeit, die eine ste-
tige (und auch gewollte) Verdichtung nach innen mit sich bringt, schwinden die
Optionen (z.B. Einkauf in einer Tiefgarage Dritter), wenn Parkpldtze nicht auf
dem eigenen Grundstiick realisiert werden kénnen, immer mehr. Folglich wird
die Ersatzabgabe zukiinftig ein Thema sein.

Die Legitimation fur die Ersatzabgabe ergibt sich aus § 246 PBG. Nach § 247 PBG
haben die Gemeinden die Abgaben in einen Fonds zu legen, der nur zur Schaf-
fung von Parkraum in nitzlicher Entfernung von den belasteten Grundstiicken
oder zu einem diesen Grundstiicken dienenden Ausbau des 6ffentlichen Ver-
kehrs verwendet werden darf. Die Fondsmittel sind jeweils einzusetzen, sobald
die Umstande es erlauben. Zudem sind die Gemeinden, die einen Fonds bilden,
verpflichtet, eine Parkraumplanung (z.B. Parkplatzkonzept) durchzufiihren und
laufend den Verhiltnissen anzupassen. Zudem kénnen andere Gemeinwesen und
offentliche Verkehrsaufgaben erfiillende Unternehmungen von der Gemeinde
Beitrdge aus deren Fonds verlangen, wenn sie Parkraum schaffen, der sonst von
der Gemeinde bereitgestellt werden misste.

Im Rahmen des 2015 durch die Planungs- und Verkehrskommission erarbeiteten
Gesamtverkehrskonzeptes (GVK) wurde auch das Thema Parkierung analysiert
und in einem Parkplatzkonzept zusammengefasst. Die Gemeindeversammlung
vom 10. Dezember 2018 stimmte dem daraus hervorgegangenen Parkierungsreg-
lement zu.

Mit dieser Parkraumplanung sind die Grundvoraussetzungen vorhanden, um ei-
nen Ersatzabgabefonds einrichten zu konnen. Mit der zu erlassenden Ersatzab-
gabeverordnung fir Fahrzeugabstellplatze wird die entsprechende Rechtsgrund-
lage geschaffen.

Im Sinne des Umweltschutzgedankens sind die erforderlichen Veloabstellplatze
zu erstellen und kdnnen nicht mit einer Ersatzabgabe abgegolten werden.

ll. Inhalt

Die Verordnung regelt einerseits die Voraussetzungen zur Erhebung der Ersatz-
abgabe fur Pflichtparkplatze fiir Autos und andererseits die Aufnung und den
Verwendungszweck des Ersatzabgabefonds sowie die Verpflichtung zur Park-
raumplanung.



Politische Gemeinde Ersatzabgabeverordnung flr Fahrzeugabstellplatze

Die Hohe der Abgabe richtet sich gemass § 246 Abs. 3 PBG nach den durch-
schnittlichen Kosten privater Platze im entsprechenden Gebiet und danach, ob
die privaten Platze nach den Umstdnden offen oder gedeckt angelegt werden
kénnten oder miissten; zu berlicksichtigen sind ferner Wertverluste, die flir das
pflichtige Grundstiick ohne angemessene Abstellmoglichkeiten entstehen, die
Lage des pflichtigen Grundstiicks zu einer bestehenden oder vorgesehenen 6&f-
fentlichen Anlage und deren Art sowie die mutmasslichen Einnahmen des Ge-
meinwesens. Die Ersatzabgabe ist vom Gemeinderat gemass Gesetz betreffend
die Abtretung von Privatrechten (Abtretungsgesetz) festzulegen. Basierend auf
den durchschnittlichen Erstellungskosten wird in der Verordnung die Hohe der
Ersatzabgabe wie folgt festgelegt:

— fur offene ebenerdige Parkplatze Fr. 10'000.00
— fir Parkplatze Gberdacht oder in oberirdischer Garage Fr. 20'000.00
— flr Parkplatze in Tiefgarage Fr.  35'000.00

Der Parkraumfonds wird gedufnet durch die Ersatzabgaben sowie durch allfdllige
Betriebsiiberschisse der ganz oder teilweise mit Fondsmitteln erstellten Anlagen
fir Abstellpldtze oder anteilmassiger Beteiligung daran. Die Antrage auf Verwen-
dung der Fondsmittel im Sinne von § 247 PBG stellt die zustandige Ressortvor-
steherin oder der zustdandige Ressortvorsteher. Zustandig fir die Genehmigung
der Fondsentnahme ist das Gemeindeorgan, das gemadss Gemeindeordnung
neue Ausgaben in entsprechender Hohe zu bewilligen hat.

IV. Schlusswort
Der Gemeinderat beantragt den Stimmbdirgerinnen und Stimmbdirgern, die Er-
satzabgabeverordnung fiir Fahrzeugabstellplatze zu genehmigen.

Embrach, 11. Mai 2022 (GRB 79)

Gemeinderat Embrach

Erhard Buchi Daniel von Biren
Prasident Geschaftsfihrer
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Politische Gemeinde Ersatzabgabeverordnung flr Fahrzeugabstellpldtze

Abschied der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission (RPK) der politischen Gemeinde Embrach hat
den Antrag des Gemeinderates iber die Ersatzabgabeverordnung fir Fahrzeug-
abstellplatze gepriift.

Die RPK empfiehlt der Gemeindeversammlung, die vorgesehene Abgabeverord-
nung fiir Fahrzeugabstellplatze abzulehnen. Die bestehende Verordnung schreibt
vor, wie viele Pflichtparkpldtze pro Gebadude zu erstellen sind. Die Gemeinde ist
gemass Erwagungserldauterung des Gemeinderates mit der bisherigen Praxis zur
Befreiung der Erstellungspflicht gut gefahren.

Embrach, 31. Mai 2022

Rechnungsprifungskommission Embrach

Ralph Weber Christian Egloff
Prasident Aktuar
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Ersatzabgabeverordnung
fur Fahrzeugabstellplatze

vom 27. Juni 2022

Inkraftsetzung: xxx. 2022

Gemeinde Embrach, Dorfstrasse 9, 8424 Embrach, Tel. 044 866 36 40,

gemeinde@embrach.ch, www.embrach.ch 53



Ersatzabgabeverordnung flir Fahrzeugabstellplatze

Von der Gemeindeversammlung erlassen am 27. Juni 2022 (79)
Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Geschaftsfihrer:

Erhard Biichi Daniel von Bliren

Gemeinde Embrach
Bau und Planung
Dorfstrasse 9

8424 Embrach
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Entsprechend dem Grundsatz der Gleichberechtigung von Mann und Frau gelten alle
Personen- und Funktionsbezeichnungen dieser Verordnung, ungeachtet der mannlichen
oder weiblichen Sprachform, fir beide Geschlechter.
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Die Gemeinde Embrach erldsst, gestitzt auf §§ 246 ff. des Planungs- und Baugesetzes
vom 7. September 1975 (PBG), nachstehende Ersatzabgabeverordnung fiir Fahrzeugab-
stellplatze:

I Ersatzabgabe fiir Pflichtparkplatze

Art. 1 Abgabepflicht

1 Wer als Grundeigentiimer die erforderlichen Pflichtparkplatze flir Autos nicht erstellen
kann und auch nicht von der Erstellungspflicht gemass den Vorgaben der Fahrzeugab-
stellplatzverordnung der Gemeinde Embrach ganz oder teilweise befreit wird, hat fir
jeden fehlenden Pflichtparkplatz eine Ersatzabgabe zu leisten.

2 Die Abgabepflicht bewirkt kein Recht auf Reservierung von Parkpldtzen auf 6ffentli-
chem Grund oder o6ffentlichen Parkierungsanlagen.

3 Die erforderlichen Veloabstellpladtze sind zu erstellen und kénnen nicht mit einer Er-
satzabgabe abgegolten werden.

Art. 2 Bemessung der Ersatzabgaben

1 Die Hohe der Abgabe richtet sich nach den durchschnittlichen Erstellungskosten und
danach, ob die Parkplatze flir Autos nach den gesetzlichen Vorgaben offen, gedeckt
oder unterirdisch angelegt werden mussten.

2 Die Ersatzabgabe wird wie folgt bemessen:

a) fir offene ebenerdige Parkplatze Fr. 10'000.00
b) fur Parkplatze Uberdacht oder in oberirdischer Garage Fr. 20'000.00
c) far Parkplatze in Tiefgarage Fr. 35'000.00

3 Die Ersatzabgaben werden alle 5 Jahre dem jeweiligen Stand des Ziircher Indexes ftir
Wohnbaukosten angepasst.

Art. 3 Festlegung, Filligkeit, Sicherstellung

! Die Ersatzabgabe wird vom Gemeinderat gemdss Gesetz betreffend die Abtretung von
Privatrechten (Abtretungsgesetz) festgelegt und mit unbenutztem Ablauf der Ein-
sprachefrist fallig. Sie ist innert 30 Tagen nach Falligkeit zu bezahlen.

2 Wenn sich der Baubeginn verzogert, kann die Zahlung aufgeschoben werden, hat aber
vor Baubeginn zu erfolgen. Die Baubehorde kann verfligen, dass noch nicht rechtskraftig
festgesetzte Ersatzabgaben vor Baubeginn sichergestellt werden.

3 Wird das Bauprojekt nicht ausgefiihrt oder erlischt die Baubewilligung unbeansprucht,
wird der Entscheid (ber die Ersatzabgabe gegenstandslos und die Zahlung storniert. In
diesem Fall wird eine Bearbeitungsgebihr von Fr. 200.00 erhoben.

4 Geschuldet ist die Ersatzabgabe von der jeweiligen Grundeigentiimerschaft.
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Art. 4 Riickforderung Ersatzabgabe

! Die Grundeigentiimerschaft kann die Ersatzabgabe der abgel6sten Pflichtparkplatze
innert 5 Jahren nach rechtskraftiger Festsetzung anteilmassig zurickfordern, wenn

— sie innerhalb der erwahnten Frist Pflichtparkpldtze vollzahlig oder teilweise be-
schafft,

— innerhalb der erwdhnten Frist weniger Pflichtparkplatze gefordert werden infolge
Abbruch/Umbau/Neubau oder Zweck-/Nutzungsanderung eines Gebdudes oder in-
folge einer Gesetzesanderung.

2 Die Ersatzabgabe wird ohne Anrechnung einer Verzinsung zuriickerstattet.

3 Die Ruickerstattung muss von der Grundeigentimerin oder dem Grundeigentiimer bei
der Gemeinde schriftlich geltend gemacht werden.

Art. 5 Streitigkeiten

Uber Einsprachen, die die Hohe der Abgabe betreffen, wird im Verfahren geméss Abtre-
tungsgesetz entschieden.

Il. Ersatzabgabefonds und Parkraumplanung

Art.6  Aufnung

1 Der Parkraumfonds wird gedufnet durch
a) die Ersatzabgaben,

b) allfillige Betriebsliberschiisse der ganz oder teilweise mit Fondsmitteln erstellten An-
lagen flr Abstellplatze oder anteilméssiger Beteiligung daran.

Art. 7 Zweckbindung, Verwendung und Verwaltung

! Uber die Verwendung der Fondsmittel im Sinne von § 247 PBG entscheidet das Ge-
meindeorgan, das gemass der Gemeindeordnung neue Ausgaben in entsprechender
Hohe zu bewilligen hat.

2 Die Antrage auf Verwendung der Fondsmittel stellt der zustdandige Ressortvorsteher.

3 Die Verwaltung des Fonds erfolgt durch die Abteilung Finanzen, Steuern und ICT der
Gemeinde Embrach.

Art. 8 Parkraumplan

1 Dem Gemeinderat obliegen Festsetzung und laufende Nachfiihrung des Parkraum-
plans. Dieser bezeichnet Lage, Grésse und vorgesehenen Realisierungszeitpunkt éffent-
lich zuganglicher Parkierungsanlagen fiir Autos, Velos etc. sowie die dem Ausbau des
offentlichen Verkehrs dienenden Massnahmen zu Lasten des Ersatzabgabefonds.
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2 Verkauft oder vermietet die Gemeinde Parkplétze in 6ffentlichen Parkierungsanlagen,
haben die Grundeigentiimer, die eine Ersatzabgabe geleistet haben, Vorrang. Die geleis-
tete Ersatzabgabe wird ohne Verzinsung angerechnet.

ML, Inkrafttreten

Die Gemeindeversammlung setzt diese Ersatzabgabeverordnung fir Fahrzeugabstell-
platze per 1. Juli 2022 in Kraft.
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Politische Gemeinde Umsetzung Entwicklungs- und Nutzungskonzept

Erméchtigung zur Vergabe im Baurecht

Umsetzung Entwicklungs- und Nutzungskonzept
Grundstiick Im Chéngel, Vergabe im Baurecht

ANTRAG

1. Der Vergabe des gemeindeeigenen Grundstiicks Kat.-Nr. 3619, Im Changel,
im Baurecht wird unter folgenden Rahmenbestimmungen zugestimmt:

Baurechtsdauer 80 Jahre mit Verlangerungsoption um 20 Jahre
Basislandpreis Fr. 1'000.00/m?
Baurechtszins mind. 2 %

Bevorzugung von Embracher Seniorinnen und Senioren bei der Vermie-
tung

Energie: primar Anschluss an den Warmeverbund Breiti

2. Der Gemeinderat wird ermachtigt, den Baurechtsvertrag entsprechend dem
finalen Entwurf vom 7. April 2022 abzuschliessen und allfillige Anderungen
in eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern diese aufgrund der Schluss-
prufung durch das Notariat und Grundbuchamt Embrach erforderlich sind.

Beleuchtender Bericht

I. Ausgangslage

Der Gemeinderat hat 2014 ein Entwicklungs- und Nutzungskonzept fiir die 6f-
fentlichen Bauten und Anlagen erarbeitet, in welchem die wichtigen Aufgaben im
Umgang mit den einzelnen Bauten und Anlagen festgelegt und das Vorgehen
skizziert wurden. Das vom Gemeinderat genehmigte Konzept sieht unter ande-
rem folgende drei wichtige, zum Teil bereits erfolgte Umsetzungsschritte vor:

1. Schritt: Antrag zum Verkauf von Grundstiicken ohne strategische Bedeutung

2. Schritt: Neubau Werkhof

3. Schritt: Entscheid lber weitere Nutzung / Verkauf heutiges Werkhofareal (In-

vestorenwettbewerb mit Einsitz der Gemeinde).
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Politische Gemeinde Umsetzung Entwicklungs- und Nutzungskonzept
Ermachtigung zur Vergabe im Baurecht

Die Gemeindeversammlung (GV) vom 18. Juni 2018 hat dem Antrag auf Verkauf
von Grundstlicken ohne strategische Bedeutung zugestimmt und beschlossen,
dass die drei Grundsticke an der Chlingstrasse sowie das Grundstiick Im Changel
zu einem festgesetzten Mindestpreis verkauft werden sollen.

Die Verausserung der Grundstlicke an der Chiingstrasse im Sommer 2019 ergab
einen Erl6s von total Fr. 7'731'000.00, was ein Plus von Fr. 531'000.00 gegenuber
dem gesetzten Mindestpreis von Fr. 7'200'000.00 darstelit.

Das Grundstlick Im Changel (Wohnzone W2B) konnte zum gesetzten Mindest-
preis von Fr. 1'440.00/m? nicht verdussert werden. Hingegen hat die Baugenos-
senschaft SILU der Gemeinde ein konkretes Angebot fiir eine Bebauung im Bau-
recht abgegeben.

Il. Erwagungen

Der Gemeinderat hat das Angebot fiir eine Ubernahme des Grundstiicks im Bau-
recht gepruft, sich eingehend mit dem weiteren Vorgehen befasst und entschie-
den, der Gemeindeversammlung aus nachstehenden Griinden eine Vergabe im
Baurecht vorzulegen:

e Das Grundstulick bleibt weiterhin im Eigentum der Gemeinde
e Die Gemeinde kann bei der Nutzung Einfluss nehmen

e Jahrliche Einnahmen in Form des Baurechtszinses
(entspricht bei einer Grundstiicksfliche von 2'138 m? Fr. 42'760.00/Jahr)

Das von der SILU vorgeschlagene Vertragsmodell (Stadt Kloten) wurde unter Bei-
zug der Wiest Partner AG, als neutraler Berater, verifiziert, angepasst und be-
ricksichtigt die Rahmenbestimmungen des Gemeinderates.

Der finale Entwurf des Baurechtsvertrags vom 7. April 2022 enthalt die Rahmen-
bestimmungen, wie sie der Gemeindeversammlung beantragt werden.

lll. Weiteres Vorgehen

Nach Abschluss des Baurechtsvertrags wird die Baugenossenschaft SILU umge-

hend und in enger Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat das Bauprojekt fr ca.
12 Wohnungen ausarbeiten.



Politische Gemeinde Umsetzung Entwicklungs- und Nutzungskonzept
Erméachtigung zur Vergabe im Baurecht

IV. Schlusswort

Der Gemeinderat Embrach empfiehlt den Stimmberechtigten, der Vergabe des
Grundstlicks Im Changel (Kat. 3619) an die Baugenossenschaft SILU im Baurecht
zuzustimmen.

Embrach, 11. Mai 2022 (GRB 82)

Gemeinderat Embrach
Erhard Blichi Daniel von Buren
Prasident Geschaftsfuhrer

Abschied der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission (RPK) der politischen Gemeinde Embrach hat
den Antrag des Gemeinderates lber das Grundstiick Kat.-Nr. 3619, Im Chéngel,
Vergabe im Baurecht, gepriift.

Die RPK empfiehlt der Gemeindeversammlung, den Antrag des Gemeinderates,
das Grundstlick Im Changel im Baurecht abzugeben, abzulehnen. Die finanzielle
Situation der Gemeinde erfordert keinen dringlichen Handlungsbedarf in Form
einer Vergabe im Baurecht.

Die RPK empfiehlt, an dem von der Gemeindeversammlung vom 18.6.2018 fest-

gelegten Verkaufspreis festzuhalten und das Grundstiick nicht vorschnell zu ver-
dussern oder im Baurecht zu binden.

Embrach, 31. Mai 2022

Rechnungsprifungskommission Embrach

Ralph Weber Christian Egloff
Prasident Aktuar
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Offentliche Beurkundung

Baurechtsvertrag

zwischen der

Gemeinde Embrach, besondere Rechtsformen, UID CHE--470.475.273,
Dorfstrasse 9, 8424 Embrach, vertreten durch den Gemeinderat heute vertreten
durch als Alleineigentiimerin;

— nachfolgend «Grundeigentiimerin» genannt —

und der

Baugenossenschaft SILU, Genossenschaft, mit Sitz in Kloten, UID CHE-
104.070.862, Steinackerstrasse 2, 8302 Kloten, heute vertreten durch ****, als
Alleineigentimerin;

— nachfolgend «Baurechtsberechtigte» genannt —.

Praambel der Parteien

Die Gemeinde Embrach férdert den gemeinnitzigen Wohnungsbau, vorliegend
durch die Einrdaumung eines selbstandigen und dauernden Baurechtes fir eine
Wohnuiberbauung auf ihrer Liegenschaft BFS-Nr. 56, Kataster Nr. 3619, an die
Baugenossenschaft SILU fur die Erstellung von preisgunstigen Wohnraum.

Die Baugenossenschaft SILU handelt (gemass ihren Statuten) als gemeinnit-
zige Baugenossenschaft und gilt als Tragerin des gemeinnitzigen Wohnungs-
baus im Sinne der eidgendssischen Wohnbauférderungsgesetzgebung (Art. 4
Abs. 2 und 3 des Bundesgesetzes lber die Férderung von preisglnstigem
Wohnraum [Wohnraumférderungsgesetz, WFG] vom 21. Marz 2003 [SR 842]).



Baurechtsdienstbarkeit

Es wird folgende Personaldienstbarkeit begriindet:

EREID CH

Selbstindiges und dauerndes Baurecht fiir eine Wohniiberbauung
Giiltigkeit bis: xy.xy.2102

Die Baurechtsberechtigte hat das Recht, auf dem belasteten Grundsttick
Wohnuberbauungen (inkl. allfélliger Unterniveaugarage) zu erstellen und
beizubehalten.

Die Baurechtsberechtigte ist nur mit schriftlicher Zustimmung des belas-
teten Grundeigentimers befugt, spatere An-, Um- oder Erweiterungsbau-
ten vorzunehmen.

Sie ist Uberdies befugt, den nicht Uberbauten Teil des belasteten Grund-
stlickes beliebig als Umgebung und zur Erschliessung zu gestalten und
zu benltzen.

Dieses Baurecht ist Gibertragbar und dauert bis am xy.xy.2102.

Grundstiick

Grundbuchamtskreis: Embrach
In der Gemeinde Embrach

Grundbuch BFS-Nr. 56, Liegenschaft, Kataster Nr. 3619, EGRID
CH913877487701, Feld

Angaben der amtlichen Vermessung:

Kataster Nr. 3619, EGRID CH913877487701, Feld, Plan.

2'138 m?, mit folgender Aufteilung:

Bodenbedeckungsarten:

- Gartenanlage 2'138 m?

Anmerkung

Aufnahme des Baurechtes als Grundstiick

Das Baurecht gemass Ziff. | vorn ist gleichzeitig mit der Eintragung der
Dienstbarkeit als Grundstiick (nachfolgend «Baurechtsgrundstiick» ge-
nannt) im Grundbuch aufzunehmen, mit der Baurechtsberechtigten als Ei-
gentimer.
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Iv.

Einrdumung/Baurechtszins

Einrdumung
Die Einraumung des Baurechtes erfolgt unentgeltlich.

Falligkeit des Baurechtszinses

Fur die Austibung des Baurechtes schuldet die Baurechtsberech-
tigte der Grundeigentimerin einen Baurechtszins. Dieser ist jahrlich
und vorschissig zu entrichten, jeweils per 31. Januar.

Beginn der Zinspflicht

Die Zinspflicht lauft ab dem Datum der Baufreigabe eines rechts-
kraftig bewilligten Bauprojekts (vgl. Ziff. VII.10 hinten), jedoch spa-
testens zwei Jahre nach Eintragung des Baurechts im Grundbuch.
Die erstmalige Bezahlung erfolgt pro rata temporis innert 30 Tagen
ab dem Beginn der Zinspflicht.

Sollte sich die Fertigstellung des Bauvorhabens aus Griinden ver-
z6gern, welche nicht die Baurechtsberechtigte zu vertreten hat oder
nicht auf ihr grobes Verschulden zuriickzufihren ist, so verstandi-
gen sich die Parteien Uber eine dieser Verzégerung entsprechen-
den Zeitspanne, fur die kein Baurechtszins zu entrichten ist.

Basislandwert

Als Basislandwert wird ein Quadratmeterpreis von CHF 1‘000.00 fur
die Grundstiicksflache von 2'138 m? bzw. somit ein Gesamtbetrag
von CHF 2’138'000.00 vereinbart.

Der vorliegend mit dem gemeinnitzigen Wohnbautrager verein-

barte Basislandwert liegt unter dem Betrag, welcher ein kommerzi-

eller Wohnbautrager zu entrichten hatte. Damit wird folgenden be-

sonderen Rahmenbedingungen Rechnung getragen:

- der eng umschriebenen Bauverpflichtung fur den Baurechts-
gegenstand (vgl. Ziff. VII.10 hinten);

- den sich aus der Verpflichtung zur Kostenmiete ergebenden
beschrankten Ertragsmdéglichkeiten (vgl. Ziff. VI1.15 lit. a hin-
ten);



5.

Hoéhe des jdhrlichen Baurechtszinses

5.1

5.2

Berechnung
Der Baurechtszins ergibt sich grundsatzlich aus der Verzin-

sung des Basislandwerts gemass Ziff. 4 hievor zum jeweils
geltenden hypothekarischen Referenzzinssatz -gestutzt auf
die Verordnung des WBF vom 22. Januar 2008 Uber die Er-
hebung des fur die Mietzinse massgebenden hypothekari-
schen Referenzzinssatzes (Zinssatzverordnung, SR
221.213.111, betragt aber mindestens 2 %.

Der Baurechtszins berechnet sich somit nach der folgenden
Formel:

(Basislandwert x Referenzzinssatz
100

) = Baurechtszins
Mindestzinssatz:

CHF 2'138'000.00 x 2%
100

) =42'760.00

Anpassung des Basislandwertes an die Teuerung
Teuerungsbedingte Anpassungen des Basislandwertes erfol-
gen entsprechend den Veranderungen des Schweizerischen
Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) auf der Basis De-
zember 2015 = 100 Punkte.

Der fur die erstmalige Baurechtszinsberechnung massge-
bende Basislandwert[alt] von CHF 2’138'000.00 entspricht
dem LIK-Punktestand des dem der Eintragung des Baurech-
tes im Grundbuch vorangehenden Monats (= Juni 2022) von
10*.** Punkten (Basisindex).

Der Basislandwert wird alle finf Jahre angepasst, erstmals
per 1. Januar 2027, unter Beriicksichtigung von 50 % der Ver-
anderung des LIK. Massgebend ist der Indexstand des dem
1. Januar vorangehenden Monats November (Novemberin-
dex).

Der Basislandwert[neu] berechnet sich somit nach der fol-
genden Formel:

Novemberindex — Basisindex
* 0.5)

Basislandwert[neu] = Basislandwert(alt] * (1 + e
Basisindex

65



5.3 Anpassung Baurechtszins an den Referenzzinssatz
Bei Veranderungen des hypothekarischen Referenzzinssat-
zes gemass vorgehender Ziff. IV.5.1 wird der Baurechtszins
jeweils per 1. Januar des Folgejahres angepasst.

5.4 Unter- und Obergrenzen

Gemass Vorgabe der Gemeinde Embrach betragt der anfang-
lich festgesetzte Baurechtszins 2%. Zum Schutze des Bau-
rechtsgebers bildet der anfanglich festgesetzte Baurechtszins
die Untergrenze und zur Wahrung der Zweckbestimmung im
Sinne von Ziff. VII.10 hinten gilt eine Obergrenze, wonach der
Anteil des Baurechtszinses hdchstens 20 % der Soll-Miete
(= tatsachlich erzielter Nettomietzins, d.h. ohne Nebenkosten)
gemass Kostenmiete (vgl. Ziff. VII.15 lit. a hinten) betragen
darf.

6. Sicherung des Baurechtszinses
Zur Sicherung des Baurechtszinses bestellt die Baurechtsberech-
tigte im Sinne der Art. 779i und 779k des Schweizerischen Zivilge-
setzbuches (ZGB) zugunsten der Grundeigentimerin ein Grund-
pfandrecht, welches in Form einer Grundpfandverschreibung -Ma-
ximalhypothek- im Héchstbetrage von CHF128'280.00 an erster
Pfandstelle zulasten des Baurechtsgrundstiickes einzutragen ist.

V. Beendigung des Baurechtsverhdltnisses

1. Vorzeitiger Heimfall
Fur den vorzeitigen Heimfall gelten die zwingenden gesetzlichen
Vorschriften der Art. 779f - 779h ZGB.

Als grobe Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen durch die
Baurechtsberechtigten erachten die Parteien den Verzug von mehr
als sechs Monaten bei der Bezahlung des Baurechtszinses.

Bevor die Grundeigentiimerin den vorzeitigen Heimfall durch Uber-
tragung des Baurechtes an sie verlangen kann, hat sie der Bau-
rechtsberechtigten schriftlich zu mahnen und ihr dabei den vorzeiti-
gen Heimfall anzudrohen.

2. Ordentlicher Heimfall
Fur den ordentlichen Heimfall nach Ablauf des Baurechtes treffen
die Parteien folgende Vereinbarungen:

a) Heimfall
Sofern das Baurecht gemass Art. 7791 Abs. 2 ZGB nicht ver-
langert wird, fallen die bestehenden Bauten und Anlagen mit
dem Ablauf des Baurechtes der Grundeigentimerin heim und
werden Bestandteil des Grundstuckes.

b) Entschadigung
Fur die heimfallenden Bauten und Anlagen hat die Grundei-
gentimerin der Baurechtsberechtigten eine Entschadigung
von 90 % des dannzumaligen Zustandswertes zu leisten.




VL.

VIL.

Der Zustandswert wird durch eine unabhangige Schatzung er-
mittelt.

c) Uneinigkeit Uber H6he der Entschadigung
Kénnen sich die Parteien innerhalb von drei Monaten nach
Heimfall Gber die H6he der zu leistenden Heimfallsentschadi-
gung (trotz Mediation, vgl. Ziff. VI1.19) nicht einigen, entschei-
det darlber ein Schiedsgericht mit Sitz in Embrach. Auf die-
ses finden die Art. 353 ff. der Schweizerischen Zivilprozess-
ordnung (ZPO) Anwendung.

Vorkaufsrechte

1. Vorkaufsrecht der Baurechtsberechtigten
Das gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB bestehende Vorkaufsrecht der
Baurechtsberechtigten am belasteten Grundstiick bleibt unveran-
dert bestehen.

2.  Vorkaufsrecht des Eigentimers des baurechtsbelasteten Grundsti-
ckes
Das gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB bestehende Vorkaufsrecht des
Eigentimers am belasteten Grundstiick bleibt unverandert.

Weitere Bestimmungen

1. Grundbuchlicher Vollzug
Der grundbuchliche Vollzug dieses Vertrages erfolgt heute, im An-
schluss an die Beurkundung dieses Vertrages.

2. Kosten des Notariates Embrach
Die Gebuhren und Auslagen des Notariates und Grundbuchamtes
werden von den Vertragsparteien gemeinsam, je zur Halfte, bezahlt;
sie haften dafiir von Gesetzes wegen solidarisch.

3.  Miet-/Pachtvertrdge
Die Grundeigentimerin bestatigt, dass fur das baurechtsbelastete
Grundstiick weder Miet- noch Pachtvertrage bestehen.

4. Erschliessung
Die Grundeigentimerin Gbergibt der Baurechtsberechtigten das be-

troffene Land planungsrechtlich erschlossen (§ 236 PBG). Im Ubri-
gen erfolgt die Uberlassung des Baurechtsgrundstiickes im heute
bekannten Zustand.

5.  Schadenersatzanspriiche
Fur Schadenersatzanspriiche, die aus Erstellung, Bestand und Be-
trieb der Bauten geltend gemacht werden, haftet fir die Dauer des
Baurechtes allein die Baurechtsberechtigte. Sofern die Grundeigen-
tumerin dafir belangt wird, hat diese in vollem Umfange ein Rick-
griffsrecht auf die Baurechtsberechtigte.
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Offentlich-rechtliche Abgaben

Die offentlich-rechtlichen Abgaben gehen insoweit zulasten der
Grundeigenttimerin, als sie auch fir das unuberbaute Land zu leis-
ten waren. Alle anderen Abgaben gehen zulasten der Baurechtsbe-
rechtigten.

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankungen

Die Urkundsperson hat die Baurechtsberechtigte darauf hingewie-
sen, dass Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen unab-
hangig von einer Anmerkung im Grundbuch rechtsgultig bestehen
kénnen. Die Baurechtsberechtigte hat sich daher bei den entspre-
chenden Amtsstellen Uber solche Eigentumsbeschrankungen (Nut-
zungsvorschriften und -beschréankungen, baurechtliche Vorschriften
und Auflagen etc.) direkt zu informieren.

Archéologische Zone
Die Parteien stellen fest, dass das baurechtsbelasteten Grund-
stlicks als kantonale Archéologische Zone erfasst wird.

Die Wahrscheinlichkeit, dass eine grdssere archaologische Fund-
stelle auf der Parzelle Kat 3619 vorhanden ist, ist gemass Kan-
tonsarchaologe eher gering. Entsprechend ist auch das Risiko klein,
dass es bei einem Bauvorhaben zu einer Verzégerung durch eine
Rettungsgrabung kommen kénnte. Durch vorgédngige archéologi-
sche Sondierungen vor Baubeginn kann dieses Risiko zuséatzlich
minimiert werden.

Sollte sich entgegen den Erwartungen bei den Sondier- und Aus-
hubarbeiten ergeben, dass archaologische Funde speziell behan-
delt oder freigelegt werden muss, ist die Gemeinde Embrach als
Grundeigentimerin umgehend schriftlich zu benachrichtigen. Sie
entscheidet zusammen mit dem Kanton und Baurechtsnehmer Giber
das weitere Vorgehen.

Die mit den Archéologischen Zone zusammenhangenden Untersu-
chungen werden vom Kanton oder falls Art. 204 PBG zur Anwen-
dung kommt von der Gemeinde getragen.

Kataster der belasteten Standorte (KbS) / Gewéhrleistung
Die Parteien stellen fest, dass des baurechtsbelasteten Grund-
stiicks vom KbS-Standort nicht erfasst wird.

Sollte sich entgegen den Erwartungen bei den Aushubarbeiten er-
geben, dass belastetes Material speziell behandelt oder entsorgt
werden muss, ist die Gemeinde Embrach als Grundeigentimerin
umgehend schriftlich zu benachrichtigen. Sie entscheidet Uber die
optimale Sanierungsvariante, welche neben den umweltrechtlichen
Vorgaben auch den resultierenden Kosten und den allenfalls not-
wendigen Anpassungen des Bauprojekts Rechnung trégt. Die Kos-
tenverteilung erfolgt nach Art. 32d USG.

Im Ubrigen (bezieht sich nicht auf die Vereinbarungen betr. Altlasten
hievor) erfolgt die Uberlassung des Baurechtsgrundstiickes im
heute bekannten Zustand und eine Gewahrleistung ist wegbedun-
gen, soweit dies gesetzlich zulassig ist.



10.

11.

12.

Bauverpflichtung

Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, mit Eintragung des Bau-
rechts die Vorbereitung eines bewilligungsfahigen Bauvorhabens
fur die Erstellung von preisglinstigem Wohnraum im Sinne dieses
Baurechtes umgehend an die Hand zu nehmen und den zusténdi-
gen Baubehoérden einzureichen. Weiter verpflichtet sich die Bau-
rechtsberechtigte innert zwei Jahren ab rechtskraftiger Baubewilli-
gung, das bewilligte Bauvorhaben zu realisieren (Baupflicht). Vor-
behalten bleiben Verzégerungen aufgrund von Umsténden, welche
nicht durch die Baurechtsberechtigte zu vertreten sind.

Das Projekt ist nach anerkannten Standards, insbesondere hin-
sichtlich einer hohen Energieeffizienz zu erstellen. Die Warmever-
sorgung erfolgt auf der Grundlage erneuerbarer Energien. Eine Zer-
tifizierung (Label) wird angestrebt, wenn sich daraus weitergehende
Synergien ergeben, beispielsweise bei der Finanzierung.

Die Baurechtsberechtigte wird eine nachhaltige Energielésung wah-
len. Erste Prioritat haben dabei Warmeverbinde

Unterhaltspflicht

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, die aufgrund dieser
Dienstbarkeit ersteliten Bauten und Anlagen wahrend der Dauer
des Baurechtes ordnungsgemass zu pflegen, zu unterhalten und
nétigenfalls zu erneuern.

Ubertragungsbeschrénkung
Das Baurecht gemass Ziff. | vorne kann nur mit der Zustimmung der
Grundeigentumerin Ubertragen werden.

Die Zustimmung darf nicht verweigert werden:

- wenn die neue Baurechtsberechtigte samtliche obligatori-
schen Vereinbarungen dieses Vertrages, soweit sie noch Gul-
tigkeit haben und nicht im Sinne von Ziff. VIII hiernach im
Grundbuch vorgemerkt sind, ibernimmt, und

- wenn die neue Baurechtsberechtigte im Zeitpunkt der Han-
danderung als Organisation des gemeinnutzigen Wohnungs-
baus im Sinne von Art. 4 Abs. 2 WFG, Art. 37 WFV und Art. 6
abs. 1 StG.

Art. 4 des WFG lautet wie folgt:

"Begriffe
" Als Wohnraum gelten alle sténdig dem Wohnen dienenden Réume.

2 Als Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus gelten die Trager des
gemeinniitzigen Wohnungsbaus, ihre Dachorganisationen, Emissionszentralen
sowie Hypothekar-Birgschaftseinrichtungen und andere Institutionen, die sich
der Férderung von preisgtinstigem Wohnraum widmen.

3 Als gemeinnlitzig gilt eine Tétigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der De-
ckung des Bedarfs an preisgiinstigem Wohnraum dient."

Art. 37 der Verordnung Uber die Foérderung von preisginstigem
Wohnraum  (Wohnraumférderungsverordnung, WFV)  vom
26.11.2003 (SR 842.1) lautet wie folgt:
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13.

14.

"Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus

! Eine Organisation gilt als gemeinn(itzig, wenn sie nach ihren Statuten:

a. den Zweck verfolgt, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu tragbaren fi-
nanziellen Bedingungen zu decken;

b. die Dividende gemdss Artikel 6 Absatz 1 Buchstabe a des Bundesgeset-
zes vom 27. Juni 1973 (iber die Stempelabgaben beschrankt;

G die Ausrichtung von Tantiemen verbietet;

d. bei der Auflosung der Gesellschaft, Genossenschaft oder Stiftung den
nach Riickzahlung des einbezahlten Gesellschafts-, Genossenschafts-
oder Stiftungskapitals verbleibenden Teil des Vermégens dem in Buch-
stabe a erwdhnten Zweck zuwendet; das Gesellschafts-, Genossen-
schafts- oder Stiftungskapital darf héchstens zum Nennwert zurtickbezahlt
werden.

2 Dje Statuten und die Statutendnderungen sind der zusténdigen Stelle zur Uber-
priifung einzureichen."”

Art. 6 Abs. 1 Buchstabe a des Bundesgesetzes Uber die Stempel-
abgabe (StG) vom 27.06.1973 (SR 641.10) lautet wie folgt:

"Ausnahmen
" Von der Abgabe sind ausgenommen:

a. die Beteiligungsrechte an Aktiengesellschaften, Kommanditaktiengesell-
schaften, Gesellschaften mit beschréankter Haftung oder Genossenschaf-
ten, die sich, ohne einen Erwerbszweck zu verfolgen, entweder der Fiir-
sorge fiir Bediirftige und Kranke, der Férderung des Kultus, des Unter-
richts sowie anderer gemeinnditziger Zwecke oder der Beschaffung von
Wohnungen zu méssigen Mietzinsen oder der Gewéhrung von Biirgschaf-
ten widmen, sofern nach den Statuten
- die Dividende auf héchstens 6 Prozent des einbezahlten Gesell-
schafts- oder Genossenschaftskapitals beschrénkt,

- die Ausrichtung von Tantiemen ausgeschlossen und

- bei der Auflésung der Gesellschaft oder Genossenschaft der nach
Riickzahlung des einbezahlten Gesellschafts- oder Genossen-
schaftskapitals verbleibende Teil des Vermdgens einem der er-
wéhnten Zwecke zuzuwenden ist;"

Eine solche Ubertragungsbeschrankung ist zulassig (vgl. BSK ZGB
[I-ISLER/GROSS, Art. 779 N 29).

Beschriankung der Belehnung mit Grundpfandrechten

Das Total der auf dem Baurecht begriindeten Grundpfandrechte
(inkl. Grundpfandverschreibung fur die Sicherstellung des Bau-
rechtszinses) darf, ohne Zustimmung der Grundeigentimerin, total
95 % der gesamten Anlagekosten des Baurechtes nicht tiberschrei-
ten.

Die Parteien sind von der Urkundsperson darauf aufmerksam ge-
macht worden, dass diese Vereinbarung nur obligatorisch zwischen
den beteiligten Parteien Wirkung entfaltet und fur den Grundbuch-
verwalter unbeachtlich ist.

Erneuerungsfonds

Die Baurechtsberechtigte bildet zweckgebundene Ruckstellungen
fur sogenannte Grossreparaturen im Sinne der Weisung des kanto-
nalen Steueramtes zur steuerlichen Behandlung von Rickstellun-
gen fur Grossreparaturen (Erneuerungsfonds) und Abschreibungen
bei Liegenschaften des Geschaftsvermégens vom 20.06.2005, Zur-
cher Steuerbuch ZStB-Nr. 64.1).




15.

16.

Vermietungsbedingungen:

Bei der Vermietung der einzelnen Wohnungen (gilt auch fur Neben-
raume und Fahrzeugeinstell- und Fahrzeugabstellplatze) gelten fol-
gende Grundsétze:

a. Prinzip der Kostenmiete
Wohnungen werden nach dem Prinzip der Kostenmiete
(=kostendeckende Vermietung der Wohnungen, unter Bil-
dung der notwendigen Reserven) vermietet. Lagebedingte
Vor- und Nachteile einzelner Wohneinheiten kénnen auf der
Grundlage eines Mietzinsmodells innerhalb des Wohniber-
bauung ausgeglichen werden.

b.  Wohnungsvergabe
Bei der Wohnungsvergabe werden altere (60 plus) Einwohne-
rinnen und Einwohner der Gemeinde Embrach nach Méglich-
keit bevorzugt.

Sofern die Baurechtsberechtigte keine Mittel der &ffentlichen Hand
(Bund oder Kanton Zirich) beansprucht, obliegt die Kontrolle der
Mietzinse allein den mietgerichtlichen Instanzen.

Die Baurechtsberechtigte erstattet gegentiber der Grundeigentime-
rin periodisch oder auf Anfrage Bericht Uber die Mietzinsen.

Gegenseitige Information und Absprache

Die Gemeinde Embrach orientiert, solange sie EigentiUmerin des
baurechtsbelasteten Grundstiickes ist, die Baurechtsberechtigte
zeitgerecht Uiber anstehende Vorhaben oder Anderungen der Nut-
zungsordnung. Die Baurechtsberechtigte plant die Erneuerung und
Weiterentwicklung der Wohniiberbauung langfristig und informiert
die Grundeigenttimerin tber grundlegende Erneuerungen.
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17.

18.

19.

20.

Verlangerungsoption

Der Baurechtsberechtigen wird eine echte Verldngerungsoption von
20 Jahren ab ordentlichem Ablauf der Baurechtsdauer (=
xy.xy.2102) eingerdumt. Die Austibungserklarung ist die Grundei-
gentimerin 24 Monate vor Ablauf des Baurechts durch eine emp-
fangsbedurftige Mitteilung (z.B. Einschreiben) zuzustellen. Massge-
bend fur die rechtzeitige Zustellung ist, falls die Mitteilung auf dem
Postweg erfolgt, der Poststempel.

Spatestens 10 Jahre vor ordentlichem Ablauf der Baurechtsdauer
(= xy.xy.2092) oder vor grésseren Investitionen versuchen die Par-
teien, sich Uber die Zukunft der Wohniberbauung bzw. die Beendi-
gung des laufenden oder die Begriindung eines neuen Baurechts
zu verstandigen.

Behebung von Meinungsdifferenzen -Mediation / Schiedsgericht
Die Parteien vereinbaren, Streitigkeiten aus diesem Vertrag zu-
nachst auf dem Weg der Mediation zu regeln. Sie bestimmen die
Mediatorin/den Mediator gemeinsam.

Den Parteien steht es frei, fur samtliche Streitigkeiten aus diesem
Vertrag ein Schiedsgericht mit Sitz in Embrach entscheiden zu las-
sen,

a. wenn die Mediatorin/der Mediator nicht innert 30 Tagen seit
dem Mediationsbegehren einer Vertragspartei bestimmt wer-
den kann;

b. wenn die Differenzen aus diesem Vertrag nicht innerhalb von
90 Tagen seit der Ernennung der Mediatorin/des Mediators
beigelegt werden kénnen.

Auf dieses Schiedsgericht finden die Art. 353 ff. ZPO Anwendung.
Eine einvernehmliche Erstreckung dieser Fristen bleibt vorbehalten.

Die Kosten fir das Mediationsverfahren werden von den Parteien
je zur Halfte getragen.

Weitertiberbindung

Die Parteien haben samtliche obligatorische Bestimmungen dieses
Vertrages, soweit sie noch Gltigkeit haben und nicht im Sinne von
Ziff. VIl hiernach im Grundbuch vorgemerkt sind, einem allfalligen
Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der Pflicht zur fortlaufenden
Weiterlberbindung und Schadenersatzpflicht im Unterlassungs-
falle.

Genehmigung der Gemeinde Embrach

Die Gemeindeversammlung Embrach hat mit Beschluss vom *.*
2022 dieses Rechtsgeschaft genehmigt. Mit der Beurkundung und
dem Vollzug wurde * * bevollmé&chtigt.




VIIl. Vormerkung der vertraglichen Bestimmungen gemdss Art. 779b
Abs. 2 ZGB

Die vorstehend aufgefihrten vertraglichen Bestimmungen Ziff. V.2 bis
IV.6 (Baurechtszins), V. 2 (Heimfallsentschadigung), VI1.10 (Unterhalts-
pflicht der Baurechtsberechtigten), VII.12 (Ubertragungsbeschrankung)
und VII.18 (Verlangerungsoption) sind mit der Eintragung und Aufnahme
des Baurechtes im Grundbuch beim belasteten Grundstick und beim
Baurechtsgrundstiick wie folgt vorzumerken:

"Vertragliche Bestimmungen Zf. IV.2 bis IV.6, V.2, VII.10, VI.12 und
VIl.18 des Baurechtsvertrages”.

Embrach, *. * 2022

Die Grundeigentiimerin:
Gemeinde Embrach

Die Baurechtsberechtige:
Baugenossenschaft SILU
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Diese Urkunde enthalt den mir mitgeteilten Parteiwillen. Die in der Urkunde ge-
nannten erschienenen Personen haben die Urkunde gelesen, als richtig aner-
kannt und unterzeichnet.

Embrach, ' *. *2022, ___. Uhr
NOTARIAT Embrach



Eingang: *. *2022, _ : Uhr

Grundbuchanmeldung

Zur Eintragung wird angemeldet durch:

L

und

die Gemeinde Embrach, besondere Rechtsformen, UID CHE-
470.475.273, Dorfstrasse 9, 8424 Embrach, heute vertreten durch ****,
als Alleineigentiimerin;

die Baugenossenschaft SILU, Genossenschaft, mit Sitz in Kloten, UID
CHE-104.070.862, Steinackerstrasse 2, 8302 Kloten, heute vertreten
durch **** als Alleineigentimerin.

In Embrach

Grundbuch Blatt BFS-Nr. 56, Kataster 3619
Grundbuch Blatt ........

1.

Neue Personaldienstbarkeit (EREID CH3617-0000-0025-60963)

"Selbsténdiges und dauerndes Baurecht fiir eine Wohniiberbauung
Giiltigkeit bis: 30.06.2101",

zulasten des Grundstiickes Blatt 3619,

zugunsten der Baugenossenschaft SILU, Genossenschaft, mit Sitz in Klo-
ten, UID CHE-104.070.862;

gestltzt auf Ziff.l der vorstehenden Urkunde.

Aufnahme
Aufnahme der Dienstbarkeit gemass Ziff. 1 hievor als Grundstick (EGRID
(& IR ) im Grundbuch (unter Eréffnung des Blattes.......... )

gesttzt auf Ziff. lll der vorstehenden Urkunde.

Neues Grundpfandrecht (EREID CH3617-0000-0025-61257)

Grundpfandverschreibung -Maximalhypothek- fur CHF 80’175, 1. Pfand-
stelle, ,Baurechtszins“, Glaubiger. Gemeinde Embrach, besondere
Rechtsformen, UID CHE-470.475.273, zulasten des Grundstiickes Blat-

gestutzt auf Ziff. IV.6 der vorstehenden Urkunde.

Neue Vormerkung (EREID CH3617-0000-0025-61358)
"Anderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes des Baurechtsgebers”,

bezlglich der Grundsticke Blatter ........ UG e :
gestutzt auf Ziff.VI.2 der vorstehenden Urkunde.
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5. Neue Vormerkung (EREID...................... )

"Vertragliche Bestimmungen Zf.IV.2 bis IV.6, V.2, VII.10, VII.11 und VII.17
des Baurechtsvertrages”,

unter Eintragung im Grundbuch einer entsprechenden Rechteverbindung
(= Bemerkung),

bezliglich der Grundstiicke Blatter ...... und ...... g
gestutzt auf Ziff. VIII der vorstehenden Urkunde.

Embrach, *.* 2022

Die Grundeigentiimerin:
Gemeinde Embrach

Die Baurechtsberechtige:
Baugenossenschaft SILU



Gesetzliches Pfandrecht fiir die Grundstiickgewinnsteuer

Fur die Grundstiickgewinnsteuer bei einer Handanderung steht den Gemeinden im
Kanton Zirich ein gesetzliches Pfandrecht am betroffenen Grundstiick zu.

Wird diese Steuer vom Pflichtigen nicht bezahlt, so kann die Gemeinde das gesetzliche
Pfandrecht eintragen lassen und letztlich die Zwangsverwertung des Grundstiickes
zu ihren Gunsten verlangen.

Steuerpflichtig ist der Verausserer. Dieser hat dem Gemeindesteueramt innert 30 Ta-
gen nach der Handanderung (Eigentumsibertragung) eine Steuererklarung einzu-
reichen. Das Notariat ibergibt dem Verausserer das Steuererklarungsformular.

Handanderungen im Sinne dieser Vorschriften sind

- die zivilrechtlichen Eigentumsiibertragungen, welche in der Regel eine Ein-
tragung im Grundbuch erfordern, wie Kauf und Tausch, und

- die sogenannten wirtschaftlichen Handanderungen, d.h. Rechtsgeschéfte, die
in Bezug auf die Verfugungsgewalt tiber ein Grundstuck wirtschaftlich wie eine
Hand&nderung wirken,

soweit sie nicht von der Steuerpflicht befreit sind oder diese aufgeschoben wird (wie
bei Schenkung, Erbvorbezug, Ersatzbeschaffung, Grenzbereinigung, Quartierplan).

Das gesetzliche Pfandrecht der Gemeinde besteht fur

— die aufgrund der aktuellen Handanderung geschuldete Grundstiickgewinn-
steuer (inkl. allfalligem aufgrund fruherer Ersatzbeschaffung aufgeschobenem
Grundstuckgewinn) und

— die aufgrund von friiheren zivilrechtlichen und/oder wirtschaftlichen Handénde-
rungen am selben Grundstick noch geschuldeten Grundsteuern.

Es erlischt indessen, wenn es nicht innerhalb von drei Jahren nach der Handande-
rung im Grundbuch eingetragen wird (bei wirtschaftlichen Handanderungen beginnt
diese Frist mit der Wahrnehmung der Handénderung durch die Steuerbehérde).

Die Grundstiickgewinnsteuer wird aufgeschoben bei Verausserung einer dauernd und
ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegenschaft (Einfamilienhaus oder Eigentums-
wohnung), soweit der Erl¢s innert angemessener Frist zum Erwerb oder zum Bau
einer gleichgenutzten Ersatzliegenschaft verwendet wird. Wird ein Steueraufschub
infolge Ersatzbeschaffung gewahrt, auch wenn dieser erst spater, d.h. nach erfolgter
Eigentumsibertragung des gegenwartigen Verdusserungsgeschaftes geltend ge-
macht wird, so wird der bereits beim Steueramt zur Sicherstellung einbezahlte Steu-
erbetrag dem Veradusserer erstattet.

Aufgrund der allgemeinen Anwendung der Einheitsmethode kommt das Recht zur Be-
steuerung des aufgeschobenen Grundstickgewinns bei Wegfall des Steueraufschubs
grundsatzlich der Zuzugsgemeinde zu.

Die Steuerbehérde hat den infolge der Ersatzbeschaffung aufgeschobenen Grund-
stiickgewinn sowie die massgebende Besitzesdauer durch eine mit Rechtsmitteln an-
fechtbare Verfugung verbindlich festzusetzen.

Das gesetzliche Pfandrecht der Gemeinde fiur den aufgeschobenen Grundstlickgewinn
kann wahrend der Eintragungsfrist dennoch bestehen, sofern die Voraussetzungen des
Steueraufschubs nicht gegeben waren oder ein Rechtsmissbrauch vorliegt. Zum Bei-
spiel klart die Steuerbehérde ab, ob beim Steuerpflichtigen ursprunglich eine Absicht
des dauernden Verbleibens im Ersatzobjekt vorhanden war, wenn der Steuerpflichtige
nach einer Verbleibdauer von weniger als einem Jahr seinen Wohnsitz an einem ande-
ren Ort begriindet.
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Der Erwerber kann beim zustandigen Gemeindesteueramt Auskunft tiber die fur das
fragliche Grundstiick noch nicht veranlagte und noch nicht bezahlte Grundsttickge-
winnsteuer verlangen. Das Notariat stellt ihm auf Wunsch das entsprechende amtli-
che Formular zur Verfiigung.

Eine geeignete Sicherstellung der Bezahlung der Grundstiickgewinnsteuer durch
den Verdusserer kann von den Parteien im Kaufvertrag vereinbart werden.

Weitere Auskunfte erteilt das Notariat oder das Gemeindesteueramt, insbesondere
auch bei Vorliegen von besonderen Umsténden (wie z.B. bei Steueraufschub und -be-
freiung infolge Ersatzbeschaffung durch den Verk&ufer, bei kombinierten Rechtsge-
schaften, bei allfalligem Vorliegen von wirtschaftlichen Handénderungen).

Ein elektronisches Steuererklarungsformular mit einer Méglichkeit zur Berechnung der
mutmasslichen Grundstickgewinnsteuer ist im Internet erhaltlich unter:

http://steueramt.formular.stzh.ch/default.aspx?gemnr=1

Datum: *. * 2022
Zur Kenntnis genommen

der/die Erwerber/in: der/die Verausserer/in:



Politische Gemeinde Umsetzung Entwicklungs- und Nutzungskonzept
Grundsatzentscheid Schiitzenhausareal Vergabe im Baurecht

Umsetzung Entwicklungs- und Nutzungskonzept
Grundsatzentscheid Schiitzenhausareal Vergabe im Baurecht

ANTRAG

1. Der Vergabe des Schiitzenhausareals (Grundstiicke Kat.-Nrn. 3114 und
2621) im Baurecht wird im Grundsatz zugestimmt.

2. Der Gemeinderat wird mit der Durchfihrung einer 6ffentlichen Ausschrei-

bung und der Erarbeitung einer entsprechenden Abstimmungsvorlage be-
auftragt.

Beleuchtender Bericht

l. Ausgangslage

Der Gemeinderat hat 2014 ein Entwicklungs- und Nutzungskonzept fiir die 6f-
fentlichen Bauten und Anlagen erarbeitet, in welchem die wichtigen Aufgaben im
Umgang mit den einzelnen Bauten und Anlagen festgelegt und das Vorgehen
skizziert wurde. Das vom Gemeinderat genehmigte Konzept sieht unter anderem
folgende drei wichtige, zum Teil bereits erfolgte Umsetzungsschritte vor:

1. Schritt: Antrag zum Verkauf von Grundstiicken ohne strategische Bedeutung
2. Schritt: Neubau Werkhof

3. Schritt: Entscheid tiber weitere Nutzung / Verkauf heutiges Werkhofareal (In-
vestorenwettbewerb mit Einsitz der Gemeinde)

Die Gemeindeversammlung (GV) vom 18. Juni 2018 hat dem Antrag auf Verkauf
von Grundstiicken ohne strategische Bedeutung zugestimmt und beschlossen,
dass die drei Grundstiicke an der Chilingstrasse sowie das Grundsttick Im Changel
zu einem festgesetzten Mindestpreis verkauft werden sollen. Die Verdausserung
der Grundstiicke an der Chiingstrasse im Sommer 2019 ergab einen Erlés von To-
tal Fr. 7'731'000.00, was ein Plus von Fr. 531'000.00 gegeniliber dem gesetzten
Mindestpreis von Fr. 7'200'000.00 darstellt.

Das Grundstiick Im Changel konnte zum gesetzten Mindestpreis von Fr.
1'440.00/m? nicht verdussert werden. Der Gemeinderat unterbreitet der Ge-
meindeversammlung deshalb eine Vorlage zur Vergabe des Grundsttiicks im Bau-
recht.

79



80

Politische Gemeinde Umsetzung Entwicklungs- und Nutzungskonzept
Grundsatzentscheid Schiitzenhausareal Vergabe im Baurecht

Der Kredit fiir den Neubau des Werkhofs inkl. Okopaket (Fr. 7'261'000.00) an der
Hardstrasse wurde vom Souverdn am 27. September 2020 genehmigt. Infolge ei-
nes Rekursverfahrens hat sich der Baubeginn auf 2022 verzégert. Gemass aktuel-
lem Terminplan kann der neue Werkhof im Herbst 2023 in Betrieb genommen
werden. Auf diesen Zeitpunkt hin wird das heutige Werkhofareal an der Schiit-
zenhausstrasse frei und soll anderweitig genutzt werden.

Damit das ca. 3'900 m? grosse Schiitzenhausareal einer neuen Nutzung (haupt-
siachlich Wohnen mit einem kleinen Gewerbeanteil) zugefiihrt werden kann, ge-
nehmigte die Gemeindeversammlung im Rahmen der Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung (BZO) am 13. Dezember 2021 die Umzonung der beiden Teilpar-
zellen Kat.-Nr. 2621 und Kat.-Nr. 3114 von der Zone fir 6ffentliche Bauten in die
Wohnzone (W2B) und die Kernzone (K2).

Anders als urspringlich geplant, mochte der Gemeinderat die beiden Teilparzel-
len nicht verkaufen, sondern im Baurecht abgeben, sodass es langfristig im
Eigentum der Gemeinde bleibt.

Il. Erwdgungen

Der Gemeinderat hat die Vor- und Nachteile eines Verkaufs vs. einer Vergabe im
Baurecht sorgfaltig abgewogen. Dabei wurden folgende Chancen und Risiken der

beiden Varianten einander gegeniibergestelit:

Land-Verkauf

Risiken

=4
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Zudem hat der Gemeinderat die beiden Grundstlicke letztmalig im November
2021 bewerten lassen. Der Landwert der beiden Grundstlicke wird zusammen
aktuell auf knapp 8 Millionen Franken geschatzt. Die Schatzung fur einen jahrli-
chen Baurechtszins liegt flir beide Grundstiicke zusammen bei Fr. 165'000.00 bis
Fr. 205'000.00.

Aufgrund der Abklarungen und der vertieften Auseinandersetzung ist der Ge-
meinderat Uberzeugt, dass das Schitzenhausareal nicht verkauft und der Ge-
meindeversammlung eine Vergabe im Baurecht beantragt werden soll. Insbeson-
dere folgende Griinde haben zu dieser Neubeurteilung geftihrt:

e Das Grundstiick bleibt im Eigentum der Gemeinde
e Langfristige Einnahmen

e Anliegen der Gemeinde kdnnen in einem partnerschaftlichen Vertrag geregelt
werden.

Der Gemeinderat schlagt folgende Rahmenbestimmungen fiir die Vergabe im
Baurecht vor:

e Mehrgenerationennutzung (adaquater Mix aus Klein- und Familienwohnun-
gen) und einem Gemeinschaftsraum, der auch o6ffentlich genutzt werden
kann.

e Barrierefreie und altersgerechte Ausbildung aller Wohnungen
e Mindestanteil an gewerblicher Nutzung

e Erganzung der Nutzungen mit einer Hortinfrastruktur

e Baurechtsdauer 80 Jahre mit Verlangerungsoption um 20 Jahre
e Anschluss an Warmeverbund (bestehend)

e Bertcksichtigung der verkehrstechnischen Erschliessung (inkl. Sicherstellung
der verkehrstechnischen Erschliessung der Nachbargrundstiicke) und der Fuss-
und Fahrwegrechte im Sinne des kommunalen Gesamtverkehrskonzeptes

e Im Zuge einer Neuliberbauung: gegenseitige Regelung diverser nachbarschaft-
licher Dienstbarkeiten.

lll. Weiteres Vorgehen

Stimmt die Gemeindeversammlung dem Grundsatz einer Vergabe im Baurecht
zu, wird anstelle eines Investorenwettbewerbs eine 6ffentliche Ausschreibung
zuhanden des Souverans durchgefiihrt.
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Fir die Phase bis zum Vertragsabschluss mit dem Baurechtsnehmer sind deshalb
seitens Gemeinderat folgende Arbeiten vorgesehen:

e Erarbeiten der Prozess-Struktur und Ablauf

e Definitive Festlegung der Ziele, Eckpunkte, Strategie und Agenda/Terminie-
rung der Baurechtsvergabe

e Erstellen der Ausschreibungsunterlagen
e Detailprifung und Vorselektion der eingegangenen Angebote

e Ausarbeiten Vorlage Urnenabstimmung
(Annahme Kompetenzbereich > 5 Mio. Franken)

e Urnenabstimmung (voraussichtlich 2. Quartal 2023)

Diese Arbeiten sollen zur Qualitatssicherung durch eine externe Fachperson be-
gleitet werden.

Die Stimmberechtigten sollen adadquat Gber den aktuellen Arbeitsstand infor-
miert werden.

IV. Schlusswort

Der Gemeinderat Embrach empfiehlt den Stimmberechtigten, der Vergabe des
Schiitzenhausareals im Baurecht im Grundsatz zuzustimmen und den Auftrag zur

Ausarbeitung einer 6ffentlichen Ausschreibung und zur Erarbeitung einer ent-
sprechenden Abstimmungsvorlage zu erteilen.

Embrach, 11. Mai 2022 (GRB 83)

Gemeinderat Embrach

Erhard Buchi Daniel von Biren
Prasident Geschéaftsfihrer
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Abschied der Rechnungspriifungskommission
Die Rechnungsprifungskommission (RPK) der politischen Gemeinde Embrach hat
den Antrag des Gemeinderates tber den Grundsatzentscheid Schiitzenhausareal,

Vergabe im Baurecht, geprift.

Die RPK unterstlitzt diese Vorlage und empfiehlt den Stimmberechtigten, dem
Antrag zuzustimmen.

Embrach, 31. Mai 2022

Rechnungsprifungskommission Embrach

Ralph Weber Christian Egloff
Prasident Aktuar
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