POLITISCHE GEMEINDE DALLIKON

Die Stimmberechtigten der Politischen Gemeinde werden hiermit eingeladen zu einer

GEMEINDEVERSAMMLUNG

auf Dienstaq, 9. September 2025, 19.30 Uhr, in den Gemeindesaal des Mehrzweckge-
bdudes Leepint, Dallikon.

Es werden folgende Geschéfte behandelt:

POLITISCHE GEMEINDE

1. Genehmigung des Baurechtsvertrages zwischen der Gemeinde Dallikon und der Eisberg
AG, Dallikon, Uber das Baurechtsgrundstiick Kat.-Nr. 2953 an der Hittenwiesenstrasse,
Dallikon.

Festsetzung der Totalrevision der Abfallverordnung Dallikon.
3. Anfragen im Sinne von 8§ 17 des Gemeindegesetzes.

Akten und Stimmregister liegen im Gemeindehaus zur Einsicht auf. Einzelne Unterlagen zu
den Geschaften kdnnen von der Gemeindewebseite www.daellikon.ch heruntergeladen wer-
den. Auf Wunsch wird Thnen der Beleuchtende Bericht per Post zugestellt. Anfragen Uber An-
gelegenheiten der Gemeinde von allgemeinem Interesse (Anfragerecht gemass § 17 Gemein-
degesetz), die spatestens zehn Arbeitstage vor der Versammlung schriftlich an den Gemein-
derat, Schulstrasse 5, 8108 Dallikon, gerichtet werden, werden vom Gemeinderat schriftlich
beantwortet und in der Versammlung bekannt gegeben.

Stimmberechtiqung

Die Stimmberechtigung richtet sich nach dem Gesetz lUber die politischen Rechte vom 1. Sep-
tember 2003.

Daéllikon, 8. Juli 2025 Gemeinderat Dallikon

1. Genehmigung des Baurechtsvertrages zwischen der Gemeinde Déallikon und der Eis-
berg AG, Dallikon, Uber das Baurechtsgrundstiick Kat.-Nr. 2953 an der Huttenwiesen-
strasse, Dallikon

A. Antrag

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, sie wolle beschliessen:
1. Der Baurechtsvertrag zwischen der Gemeinde Daéllikon und der Eisberg AG, Daéllikon, tber

das Baurechtsgrundstiick Kat.-Nr. 2953 an der Hiuttenwiesenstrasse, Déllikon, wird geneh-
migt. Der Gemeinderat wird zum grundbuchamtlichen Vollzug erméachtigt.

B. Beleuchtender Bericht

Ausgangslage


http://www.daellikon.ch/

Die Politische Gemeinde Dallikon ist Eigentiimerin der Parzelle Kat.-Nr. 2953 mit einer Flache
von 11'606 m2 im Gebiet Riet, Dallikon. Die Parzelle liegt in der Industrie- und Gewerbezone
I8. Nachdem zwei Baurechtsverhaltnisse auf den Parzellen Kat.-Nrn. alt 601 und alt 911 nach
einer Laufzeit von 50 Jahren abgelaufen sind, wurden die Parzellen zusammen mit der nicht
mehr bendtigten Gleisparzelle Kat.-Nr. alt 2839 zur neuen Parzelle Kat.-Nr. 2953 vereinigt.
Mietverhaltnisse der friiheren Baurechtsberechtigten mit verschiedenen Unternehmen sind in-
zwischen rechtskréaftig beendet. Die auf dem Grundstiick bestehenden Geb&ude sind mit dem
Ablauf des Baurechtsvertrages in das Eigentum der Gemeinde Déllikon Ubergegangen.

Die Eisberg AG, Dallikon, betreibt ein Produktionsunternehmen fur Salate, Gemuse und
Frichte. Sie ist Eigentimerin der 6stlich angrenzenden Parzelle Kat.-Nr. 2950, einem ihrer
beiden Standorte in Dallikon. Der zweite Standort umfasst einen Teil des Gestaltungsplange-
biets an der Danikerstrasse. Zwei weitere Standorte befinden sich in Danikon ZH und in Essert
FR. Die Eisberg AG rustet sich fur die Zukunft und beabsichtigt, den Anforderungen des Mark-
tes mit einer Konzentration auf den Standort an der Huttenwiesenstrasse in Déllikon zu be-
gegnen. Aus diesem Grund hat sie sich um die Parzelle Kat.-Nr. 2953 beworben.

Die Parzelle Kat.-Nr. 2953 weist einen belasteten Ablagerungsstandort auf, von dem aber ge-

mass dem Ergebnis einer Voruntersuchung keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu
erwarten sind.

Buchserstrasse

Baurechtsvertrag

Der Gemeinderat beabsichtigt, die betroffene Flache von 11'606 m? im Baurecht zu vergeben.
Gegenuber einem Verkauf mit einmaligem Verkaufserlés kann mit dem Baurechtsvertrag ein
jahrlicher Baurechtszins als stetige Einnahme fir den Gemeindehaushalt erzielt und zudem
das Land fur spatere Generationen als Eigentum der Gemeinde gesichert werden.

Als grosse zusammenh&ngende und an ihr Betriebsareal angrenzende Flache stellt das Ver-
tragsobjekt fur die Eisberg AG einen hohen Nutzen dar, was bei den Verhandlungen lber den
Basislandwert bertcksichtigt wurde. Als wertmindernd wurden hingegen der belastete Abla-
gerungsstandort und die bestehenden veralteten Gebaude betrachtet. Der Baurechtsvertrag



sieht vor, dass die Eisberg AG als Baurechtsberechtigte bei der Realisierung eines Baupro-
jekts die durch die Abfall- oder Schadstoffbelastung resultierenden Mehrkosten selber zu tra-
gen hat. Weil der belastete Standort weder berwachungs- noch sanierungsbedurftig ist, ver-
bleibt die Verantwortung fur die durch die Baurechtsberechtigte nicht als Storerin berthrten
bestehenden Altlasten in der Verantwortung der Gemeinde als Grundeigentimerin. Die beste-
henden Gebaude gehen mit dem Abschluss des Baurechtsvertrags in das Eigentum der Eis-
berg AG Uber. Beim vorgesehenen Rickbau hat sie die entsprechenden Kosten fiir die Rick-
bauarbeiten sowie die Kosten fur die Sanierung oder Entsorgung von Schadstoffbelastungen
zu tragen.

Unter diesen Voraussetzungen wird der Basislandwert auf Fr. 673.— pro Quadratmeter fest-
gelegt, was beim derzeitig anzuwendenden Mindestzinsfuss von 5% einen Baurechtszins von
Fr. 33.65 pro Quadratmeter und Jahr ergibt. Bei der Grundstickflache von 11'606 m? belauft
sich der jahrliche Baurechtszins fur die vereinigte Parzelle 2953 auf Fr. 390'541.90. Der Bau-
rechtszins erhéht sich um 50%, wenn sich der steuerrechtliche Sitz der Baurechtsberechtigten
ausserhalb der Gemeinde Dadllikon befindet. Zur Sicherung des Baurechtszinses wird ein
Grundpfandrecht in Form einer Grundpfandverschreibung in der Héhe von drei Jahresleistun-
gen an Baurechtszinsen bestellt, lastend an erster Pfandstelle auf dem Baurechtsgrundstiick.

Mit der Ubernahme der Parzelle im Baurecht kann die Eisberg AG ihre Produktion von Salat,
Gemiuse und Frichten in die Industriezone verlegen und von einer Erweiterung des Gestal-
tungsplans Feldhof absehen, was raumplanerisch zu begriissen ist. Das mit dem Betrieb an-
fallende Schmutzwasser wird in die bestehende private Abwasserreinigungsanlage an der Da-
nikerstrasse gefiihrt und belastet somit die ARA Buchs-Dallikon nicht.

Finanzielle Auswirkungen

Wahrend der Dauer des Baurechtsverhaltnisses erzielt die Gemeinde eine jahrliche Bau-
rechtszinseinnahme von Fr. 390'541.90. Demgegenuber entfallt die bisherige jahrliche Pacht-
zinseinnahme von Fr. 26'500.— flr eine bis Ende 2025 bestehende Lagernutzung auf einer
Teilflache von 5'300 m2 des Vertragsobjekts. In der Bilanz des Gemeindehaushalts werden die
drei Grundstiicke im Finanzvermdgen mit einem Wert von gesamthaft Fr. 1'622'380.— gefuhrt.

Schlussbemerkungen

Die Vorlage ermdglicht es dem ortsansassigen Unternehmen Eisberg AG, den erforderlichen
Raum fir ihre betriebliche Entwicklung am Standort Dallikon in der Industriezone zu sichern.
Der festgelegte Baurechtszins ist angemessen und stellt fir den Finanzhaushalt der Gemeinde
einen stetigen Ertrag in der Erfolgsrechnung dar. Der Gemeindeversammlung wird empfohlen,
der Vorlage zuzustimmen.

Déllikon, 17. Juni 2025 NAMENS DES GEMEINDERATES
Der Prasident: René Bitterli
Der Schreiber: Ruedi Bram

Antrag der Rechnungsprifungskommission

Die Rechnungsprufungskommission hat das Geschéaft Genehmigung des Baurechtsvertrages
zwischen der Gemeinde Dallikon und der Eisberg AG, Dallikon, Giber das Baurechtsgrundstick
Kat.-Nr. 2953 an der Hittenwiesenstrasse, Déllikon, geprift und beantragt der Gemeindever-
sammlung, dem Antrag des Gemeinderats zu folgen. Sie empfiehlt das Geschéaft zur An-
nahme.

Dallikon, 23. Juli 2025 RECHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION
Prasident: Heinz Suter
Aktuarin: Heike Kunz



2. Festsetzung der Totalrevision der Abfallverordnung Déllikon

A. Antrag

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, sie wolle beschliessen:

1. Die Totalrevision der Abfallverordnung Dallikon wird festgesetzt.

2. Der Gemeinderat wird erméachtigt, Anderungen zu diesem Beschluss in eigener Zustandig-
keit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder von Auflagen

im Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschlisse sind zusammen
mit der Publikation der Genehmigung 6ffentlich bekannt zu machen.

B. Beleuchtender Bericht

Ausgangslage

Die Gemeinden haben gemass § 35 des Abfallgesetzes eine Verordnung zum Abfall bzw. zur
Entsorgung zu erlassen. Darin sind das Sammelwesen einschliesslich der getrennten Samm-
lung bestimmter Abfélle und die Behandlung der Siedlungsabfélle sowie die Grundzige der
Gebuhrenerhebung zu regeln. Die Abfallverordnung der Gemeinde Dallikon wurde 1999 fest-
gesetzt. Seither haben sich das eidgendtssische und das kantonale Abfallrecht sowie die Pra-
xis in der kommunalen Abfallbewirtschaftung geandert. Die Abfallverordnung von 1999 ist nicht
mehr auf dem aktuellen Stand der Gesetzgebung und bedarf einer Totalrevision.

Revisionsvorlage

Die bisherige bewahrte Abfallbewirtschaftung wird grundsatzlich beibehalten und weiterge-
fuhrt. Die Revisionsvorlage regelt in 15 Artikeln die kommunale Abfallwirtschaft. Die Neuerun-
gen beziehen sich auf Anderungen im Bundesrecht und deren Umsetzung. Der Aufbau und
Inhalt der neuen Abfallverordnung der Gemeinde Dallikon basiert zu grossen Teilen auf der
Muster-Abfallverordnung des Amtes fur Abfall, Wasser, Energie und Luft des Kantons Zirich
(AWEL). Einige weitere Anpassungen betreffen Entwicklungen und Optimierungen in der Ab-
fallsammlung. Als wichtigste Anderungen gelten folgende Festlegungen:

o Die Definitionen fir alle Abfallarten (Siedlungsabfall, Betriebsabfalle, Bauabfélle und Son-
derabfalle) und die Bestimmungen tber den Umgang mit Abféallen werden an das Uberge-
ordnete Recht angepasst. Die Definitionen der Betriebe und deren Pflichten werden berei-
nigt. Damit werden die in der Bundesverordnung Uber die Vermeidung und die Entsorgung
von Abfallen (Abfallverordnung, VVEA) vorgegebenen substanziellen Anderungen betref-
fend Entsorgungsmonopol und Kreis der Gebihrenpflichtigen ins kommunale Recht tber-
nommen.

e Die Vorschriften betreffend Verbrennen von pflanzlichen Abfallen (naturbelassenes Holz,
Feldabfalle) werden in Abstimmung mit der gliltigen Polizeiverordnung angepasst und pra-
zisiert. Zusatzlich werden Vorschriften zur Entsorgung von invasiven gebietsfremden Or-
ganismen wie zum Beispiel Neophyten erlassen.

o Die bestehende Containerpflicht fur Griingut wird rechtlich verankert.

o Der Gemeinderat kann flir weitere Abfall-Fraktionen mengenabhangige Gebihren erhe-
ben.

Das heutige Gebihrenmodell bleibt unverandert:

o Die Grundgebihren werden pro Haushalt oder Betrieb jahrlich erhoben.

e Die mengenabhangigen Gebihren werden nach Gewicht oder Volumen erhoben.



o Die Hohe der Abfallgebtihren wird wie bisher durch den Gemeinderat so festgelegt, dass
sie die gesamten Kosten der Entsorgung decken. Uberschiisse oder Defizite der Vorjahre
mussen bei Gebiihrenanpassungen berticksichtigt werden. Anderungen sind dem Preis-
Uiberwacher vorgéngig zur Stellungnahme vorzulegen.

2019 hat der Gemeinderat Déllikon die «Strategie zuklnftige Bereitstellung/Sammlung Keh-
richt und Sperrgut» und die «Richtlinie Bereitstellung Kehricht und Sperrgut» der Zircher Pla-
nungsgruppe Furttal (ZPF), Regensdorf, genehmigt. In der Revisionsvorlage nutzt er den
Handlungsspielraum der Richtlinien und wahlt diejenigen Varianten, die den Erfahrungen, An-
forderungen und Bedirfnissen der Gemeinde Dallikon entsprechen. Beispielsweise wird da-
rauf verzichtet, fur Uberbauungen ab 50 Wohnungen zwingend die Bereitstellung der Gebiih-
renkehrichtsacke in Unterflurcontainern vorzuschreiben oder eine Sperrgutabfuhr einzuftihren.

Schlussbemerkungen

Gestutzt auf 8 35 des Abfallgesetzes vom 25. September 1994 und Art. 12 Ziffer 4 der Ge-
meindeordnung Dallikon (GO) vom 9. Februar 2020 ist die Gemeindeversammlung zustéandig
fur den Erlass der grundlegenden Bestimmungen tber die Abfallbewirtschaftung. Die Totalre-
vision der Abfallverordnung bedarf zudem der Genehmigung durch das AWEL. Das AWEL hat
den Verordnungsentwurf vorgeprift und ohne Bemerkungen als genehmigungsfahig befun-
den. Der Gemeinderat bestimmt nach der Genehmigung durch den Kanton den Zeitpunkt der
Inkraftsetzung.

Die Vorlage Totalrevision der Abfallverordnung Dallikon entspricht dem tbergeordneten Recht
und stellt eine geeignete Aktualisierung des kommunalen Abfallrechts dar. Den Stimmberech-
tigten wird empfohlen, der Vorlage zuzustimmen.

Dallikon, 17. Juni 2025 NAMENS DES GEMEINDERATES
Der Prasident: René Bitterli
Der Schreiber: Ruedi Brdm

Antrag der Rechnungsprifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission hat das Geschaft Festsetzung der Totalrevision der Ab-
fallverordnung Dallikon geprift und beantragt der Gemeindeversammlung, dem Antrag des
Gemeinderats zu folgen. Sie empfiehlt das Geschaft zur Annahme.

Dallikon, 23. Juli 2025 RECHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION
Prasident: Heinz Suter
Aktuarin: Heike Kunz



