STADT ILLNAU-EFFRETIKON

Agasul * Bietenholz + Bisikon * Effretikon = First - Horben * llinau
Kemleten * Luckhausen + Mesikon * Ober- Kempttal = Ottikon

AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES STADTRATES

Sitzung vom 27. Miirz 2008

Gesch. Nr. 78/08  Vorberatung: GPK
20.2 Verkauf.- Abgabe des iiberbaubaren Areals im Gestaltungsplangebiet "Uber-
bauung Station Illnau' im Baurecht an die Baugenossenschaft Werdmiihle, Ziirich,

und Kreditbewilligung fiir den Erwerb von 20 Parkpliitzen in der zu erstellenden
Tiefgarage.-

Antrag

Der Grosse Gemeinderat

- gestiitzt auf den Antrag des Stadtrates und in Anwendung von § 26 Ziffern 3 und 6 der
Gemeindeordnung -

beschliesst:

1. Der Einrdumung eines selbststdndigen und dauernden Baurechtes auf dem Grand-
stiick neu Kat. Nr. 7268 samt Mitbeniitzung der gemeinsamen Zufahrt im Gestal-
tungsplangebiet "Uberbauung Station Illnau" im Ausmass von total ca. 70,69 Aren
zu einem Baurechtszins, basierend auf einem Basiswert von Fr. 550.-/m2 und einem
Zinsfuss von 3,5 %, gemdss 6ffentlich beurkundetem Baurechtsvertrag vom 26. Feb-

-ruar 2008 wird zugestimamt.

2. Fur den Erwerb von 20 unterirdischen Parkplétzen in der im Gestaltungsplangebiet
"Uberbauung Station Illnau" zu erstellenden Tiefgarage zur Nutzung durch die Of-
fentlichkeit wird ein Objekt-Kredit von Fr. 700'000.- zulasten der Investitionsrech-
nung bewilligt.

3. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.

4. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

5. Mitteilung an:

a)  den Stadtrat, zweifach,
b)  die Finanzverwaltung,
¢}  die Baugenossenschaft Werdmithle, Schwamendingenstr. 116, 8051 Ziirich.




Weisung

1.  Ausgangslage

Das Areal zwischen Effretikoner-, Stations- und Usterstrasse an zentraler Lage in Unter-
Ilinau ist - abgesehen von Gebiuden entlang dieser Strassen — weitgehend uniiberbaut.
Ein Teil der uniiberbauten Fliche wird heute als Parkplatz vor allem fiir Grossveranstal-
tungen im Gasthof Rossli sowie Park-and-Ride genutzt. Seit Einfithrung der Gebithren-
pflicht sind die 42 oberirdischen Parkplitze nicht mehr regelmissig voll belegt. Zusam-
men mit den angrenzenden Wiesengrundstiicken, welche teilweise im privaten Eigentum
stehen, wird das Areal zudem fiir den Lunapark anldsslich der Dorfchilbi genutzt.

Zur Arrondierung des stidtischen Areals hatte die Stadt vor einigen Jahren die Liegen-
schaft Effretikonerstr. 11 (alte Post) erworben. Dieses Gebiude wird heute durch die
Firsorgebehdrde zwischen-genutzt.

2. Projektwettbewerb und Gestaltungsplan

Mit dem Erwerb privater Grundstiicke in diesem Bereich durch die Pensionskasse der
SADA Genossenschaft, Ziirich, kam Bewegung in dieses Gebiet. Zusammen mit der
Stadt, welche ebenfalls an einer zonengerechten und intensiveren Nutzung interessiert ist,
wurde ein Projektwettbewerb im Hinblick auf eine Uberbauung durchgefiithrt. Basierend
auf dessen Ergebnis wurde gemeinsam ein Gestaltungsplan aufgestellt, nachdem die Bau-
und Zonenordnung fiir dieses Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht definiert. Mit der Geneh-
migung des Gestaltungsplanes durch die Baudirektion am 23. Januar 2008 wurde dieser
Planungsschritt abgeschlossen.

3. Grundstiick und Baurechtsvertrag

Die Stadt konnte sich am 9. Juli 2007 zur weiteren Arrondierung ihres Grundbesitzes den
Erwerb eines untiberbauten Grundstiickes von 988 m2 von der Pensionskasse der SADA

Genossenschaft sichern. Insgesamt misst die tiberbaubare Grundstiicksfliche der Stadt im
Gestaltungsplangebiet heute ca. 6'511 m2. Dazu kommt ein Anteil von 67/100 an der ge-
meinsamen internen Erschliessung, sodass — wirtschaftlich gesehen — ca. 7069 m2 nutz-

bar sind. Das Gebdude Effretikonerstr, 11 wird bei Baubeginn abgebrochen.

Der am 26. Februar 2008 $ffentlich beurkundete Baurechtsvertrag sieht fiir die Bemessung
des Baurechtszinses einen Basiswert von Fr, 550.-/m2 und einen Zinssatz von 3,5 % (Ziir-
cher Kantonalbank, 1. Hypotheken auf Wohnliegenschaften) vor. Der jihrlich zu entrich-
tende Baurechtszins betréigt damit ca, Fr, 136'000.- und beginnt mit der Bezugsbereitschaft
der zu erstellenden Gebédude zu laufen. Er ist indexiert je hilftig entsprechend der Ent-
wicklung des Landesindexes der Konsumentenpreise und dem Hypothekarzinsfuss, Darti-
ber hinaus ersetzt die Baurechtsberechtigte der Stadt als Baurechtsgeberin ihren Kostenan-
teil an Wettbewerb und Gestaltungsplan von Fr, 330'000.-.

Der Inhalt der Baurechtsdienstbarkeit-ist wie folgt formuliert: ,,Die Baurechtsberechtigte
hat das Recht, auf dem belasteten Grundstiick Wohn- und Gewerbebauten mit Unterni-
veau-Garage zu erstellen und beizubehalten nach den geltenden Bauvorschriften, insbe-




sondere den Festlegungen des Privaten Gestaltungsplanes ,,Uberbauung Station Illnau®,
Dartiber hinaus ist eine Nutzung der Hilfte des Erdgeschosses im Bereich des éffentlichen
Freiraumes gemdiss Gestaltungsplan in den ersten zehn Jahren ab Bezug zu Wohnzwecken
ausgeschlossen. Die Baurechtsberechtigte ist iiberdies befugt, den nicht iiberbauten Teil
des belasteten Grundstiickes nach den Vorgaben des Gestaltungsplanes und im Ubrigen
beliebig als Umgebung und zur Erschliessung zu gestalten und zu beniitzen.“

Die gemeinsame (Quartier-) Heizzentrale wird voraussichtlich auf dem ausserhalb des
Baurechtsgebietes liegenden stadtischen Grundstlick Kat. Nr. 6725 an der Stationsstrasse
erstellt. Die Parkplitze auf der Ostseite der Stationsstrasse, Héhe Bahnhof, werden davon
nicht tangiert. Ob die Nebensammelstelle hier oder an einem anderen Standort eingerichtet
wird, ist noch nicht entschieden und nicht Gegenstand dieser Vorlage.

4.  Die Baurechtsberechtigte als Vertragspartoerin

Der Stadtrat ist iiberzeugt, dass eine gemeinniitzige Baugenossenschaft die richtige Partne-
rin ist als Baurechtsberechtigte. Genossenschaften sind nicht kurzfristig gewinnorientiert
und pflegen ihre Investitionen erfahrungsgeméss nachhaltig.

In einem ersten Schritt wurden Verhandlungen gefiihrt mit den 6rtlichen Wohnbaugenos-
senschaften Effretikon-Illnau und Illeffi. Beide Genossenschaften haben sich nach anfling-
licher Mitarbeit zurlickgezogen und verzichten auf die Realisicrung des Projektes. In der
Folge wurden Kontakte gekniipft zu den tibrigen Wohnbaugenossenschaften, welche in
Ilinau-Effretikon tiber grossere Wohnungsbesténde verfiigen (ABZ, ASIG und Réntgen-
hof). Aus verschiedenen Griinden (laufende gréssere Bauvorhaben an anderen Standorten,
Areal zu klein etc.) haben auch diese drei Genossenschaften zum jetzigen Zeitpunkt kein
Interesse. -

Durch Kontakte mit der Projektleitung Gestaltungsplan wurde die Baugenossenschaft
Werdmtihle, Ziirich, auf das Vorhaben aufmerksam. In einem ersten Gesprich konnten die
gegenseitigen Vorstellungen konkretisiert werden.

Gemdiss Ausziigen aus der Homepage (www.bg-werdmuehle.ch) bestand die Baugenos-
senschaft Werdmiihle Ende 2006 aus 159 Genossenschafier/innen. Sie verfiigt bei einer
Bilanzsumme von rund Fr. 40 Mio. tiber ein Eigenkapital von Fr. 1,5 Mio., Fr. 1,75 Wert-
berichtigung (Abschreibungen) und knapp Fr. 3 Mio. Fonds (Reserven). Die hypothekari-
sche Belastung der Immobilien liegt bei rund 80 %. Zum Bestand gehéren 166 Wohnun-
gen, diverse Gewerberdume und Park- bzw. Garageplitze. Auch vom baulichen Standard
her passt das aktuelle Betiitigungsfeld der Werdmiihle zu den Vorstellungen der Stadt im
Gebiet Station Ilinau.

5.  Ersatz fiir den wegfallenden Postparkplatz

Die bestehenden 42 oberirdischen Parkplitze (Postparkplatz) miissen ersetzt werden. Ver-
einbart ist ein Erwerb von 20 Parkplitzen in der zu erstellenden Unterniveau-Garage auf
dem Gestaltungsplan-Areal durch die Stadt fiir die Offentlichkeit. In dieser ganzen Tiefga-
rage soll ein Pooling-System eingerichtet werden, in welches diese Parkplitze eingebracht
werden. Die Kostenschitzung fiir die Erstellung und den Erwerb dieser Plitze liegt aktuell
bei Fr. 32'000.-. Mit diesem Geschift beantragt der Stadtrat dafiir die Bewilligung eines




Objekt-Kredites von Fr. 700'000.- (20 x Fr. 32'000.- zuziiglich 10 % Reserve bis Kosten-
voranschlag).

Ferner sieht der Stadtrat vor, auf dem stiadtischen Grundstiick Kat. Nx. 3472 (vis-a-vis
Gasthof Rssli) einen neuen oberiridischen Parkplatz mit ca. 20 Parkpldtzen zu erstellen.
Die Abkldrungen dafiir sind angelaufen. Das erforderliche Kreditbegehren wird dem Gros-
sen Gemeinderat unterbreitet werden, sobald der Projektstand dies erlaubt.

Wihrend der Bauzeit auf dem heutigen Postparkplatz, wenn die Unterniveau-Parkplitze
und eventuell auch der neue oberiridische Parkplatz noch nicht zur Verfiigung stehen,
kann voraussichtlich auf dem Areal des heutigen Kantonalen Werkhofes an der Effretiko-
nerstrasse parkiert werden. Der Werkhof wird an diesem Standort demnéchst stillgelegt.
Auch diese Verhandlungen laufen noch. Der Stadtrat verfolgt weitere Alternativen fiir
Ubergangslosungen; Ergebnisse dazu liegen noch keine vor,

6.  Finanzielle Folgen fiir die Stadt¢

Die vom Baurecht betroffenen Grundstiicke stehen heute wie folgt in der Bilanz der Stadt:
- Kat. Nr. 6726 (Wohnhaus Effretikonerstr. 11 mit Umschwung)

Finanzvermogen Fr. 1'840'560.-
- Kat. Nr. 6728 (Postparkplatz inkl. Schmittestrasse)
Verwaltungsvermogen vollstandig abgeschrieben

Das Grundstiick Kat. Nr. 6725 (Hanggrundstiick, vom Baurecht nicht direkt betroffen) ist
mit Fr. 141'000.- im Finanzvermdgen. Dazu kommt die bezahlte Entschédigung fiir die
Aufhebung des Bauverbots von Fr. 120'000.-, womit der Anlagewert auf Fr. 261'000.-
steigt. Sofern die Heizzentrale auf diesem Grundstiick realisiert werden kann, ist das
Grundstiick dann ins Verwaltungsvermdgen zu liberfithren (und der Wert abzuschreiben).

Dazu kommen fiir die Stadt ferner der Kaufpreis fiir die der Offentlichkeit zur Verfiigung
zu stellenden Parkplitze in der Tiefgarage von Fr. 700'000.- sowie beztiglich neuem ober-
irdischem Parkplatz die Abschreibung des Wertes des Grundstiickes sowie die Baukosten.

Es ergibt sich folgende Gegeniiberstellung:

Objekt Bilanzwert/Kosten Jahresertrag
Aktiven/Ertrag netto heute

Effretikonerstr. 11 1'840°560.- 33'288.-
Postparkplatz 0.- 15'900.-
Hanggrundstiick 261'000.- 0.-
Total 2'201'560.- 49°188.~
Aktiven/Ertrag brutto neu

Baurechtsgrundstiick 3'887'950.- 136'000.-
Parkplétze unterirdisch (abschreiben) 0.- (geschitzt) 12'000.-
Parkplitze oberirdisch (abschreiben) 0.- (geschitzt) 6'000.-

Total 3'887'950.- 154'000.-




Passiven/Aufwand neu

Kaufpreis SADA 479'050.- 16'800.-
Kaufpreis UG-Plétze 700'000.- : 24'500.-
Grundstiick neuer Parkplatz 213'625.- 0.-
Bau neuer Parkplatz 100'000.- 3'500.-
Total » 1'492'675.- 44'800.-
Kapital/Ertrag netto neu 2'395275.- 109200.-
Verbesserung 193'715.- 60'012.-

Bei dieser Gegeniiberstellung nicht berticksichtigt sind die Kosten der Stadt fiir die Grob-
erschliessung des Areals, da diese nach geltendem Recht unabhingig von einem Grundbe-
sitz der Stadt durch die Offentlichkeit zu tragen sind. Die notwendigen gebundenen Aus-
gaben werden im gegebenen Zeitpunkt durch den Stadtrat bewilligt.

7. Zeitplan fiir die Umsetzung

Die Baurechtsberechtigte wird in den nichsten Wochen das Baugesuch einreichen und —
sofern die Baubewilligung bis dahin rechtskréftig ist — nach der Dorfchilbi im Herbst 2008
mit den Bauarbeiten beginnen, so dass die Uberbauung bis im Frithjahr 2010 bezugsbereit
ist. Sollte der Vertrag wider Erwarten bis Ende 2009 nicht erfiillt werden, kann nachher
jede Partei zuriicktreten.

8.  Schlussbemerkung

Der Abschluss eines Baurechtsvertrages und damit die Ubertragung der Uberbauung des
stadtischen Areals im Gestaltungsplan Station Illnau an eine Baugenossenschaft ist die
logische Folge der Bemithungen der Stadt, das Zentrum von Unter-Illnau weiter zu entwi-
ckeln. Die ausgewihlte Vertragspartnerin gewihrleistet die Erfiillung des abgeschlossenen
Vertrages, welcher die Anliegen der Stadt sichert. Der teilweise Ersatz der Parkplitze ist
ebenfalls Gegenstand dieser Vorlage und im Ubrigen eingeleitet. Auch eine Losung fiir
das Aufstellen des Lunaparks an der Dorfchilbi ist nach Information des Chilbi-Komitees
gefunden: Der neue Standort liegt auf privatem Grund gegeniiber der Tschuttiwiese
Liangg. Er ist vom Festareal der Chilbi tiber den bestehenden Fussgingersteg liber die
Kempt und ohne Uberquerung einer Durchgangsstrasse direkt erreichbar.

Der Stadtrat beantragt dem Grossen Gemeinderat, dem vorliegenden Geschift zuzustim-
men.

Sachbearbeiter: Stadtprisident Martin Graf
Stadtschreiber Kurt Eichenberger
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