Stadt llinau-Effretikon

GROSSER
GEMEINDERAT

Geschiftspriifungskommission

ABSCHIED / AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL
VOM 19. OKTOBER 2020

GESCH.-NR. 2016-2018
BESCHLUSS-NR. SR 2020-129
BESCHLUSS-NR. KOMM
IDG-STATUS offentlich
SIGNATUR 04 BAUPLANUNG
04.05 Nutzungsplanung
04.05.20 Teilbauordnungen, Gestaltungsplane, Sonderbauvorschriften in eD chr

(s. Anhang 1)

BETRIFFT Antrag des Stadtrates betreffend Genehmigung des privaten Gestaltungsplanes Riit-

listrasse, Effretikon

DIE GESCHAFTSPRUFUNGSKOMMISSION
NACH EINSICHTNAHME UND IN KENNTNIS DES ANTRAGES DES STADTRATES
BESCHLIESST:

1. Die Geschaftsprufungskommission beantragt dem Grossen Gemeinderat einstimmig, dem Antrag des
Stadtrates zu folgen und den privaten Gestaltungsplan WohnUberbauung Rdtlistrasse, Effretikon zu ge-
nehmigen.

2. Mitteilung an:
a. Abteilung Prasidiales, Ratssekretariat
b. Abteilung Hochbau

Stadthaus Telefon 052 354 24 16
Martplatz 29 gemeinderat@ilef.ch
european energy award Postfach www.ilef.ch

8307 Effretikon facebook.com/stadtilef
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BEGRUNDUNG

An der Ratli- und Brandrietstrasse in Effretikon, direkt angrenzend an den Moosburgpark, erstreckt sich eine
Wohnuberbauung der «Zlrich Anlagestiftung». Auf einem Grundstlck mit der Flache von gut 10'700 m? wurde
Anfang der 1980-er Jahre eine Siedlung mit 87 Wohnungen und 88 Tiefgaragenparkplatzen erbaut. Inzwischen
hat sie ein Alter erreicht, welches eine Gesamterneuerung erfordert. Die Grundeigentimerin spricht von struk-
turellen Schaden, unter anderem die Statik betreffend. Mit ihren heutigen Ausmassen hat die Uberbauung die
maximal mogliche Baumasse vollstandig konsumiert und kann im Rahmen der gultigen Bau- und Zonenord-
nung (BZO) nicht weiter ausgebaut werden. Zwar nicht im Perimeter des «Masterplanes Bahnhof Ost» lie-
gend, jedoch direkt an diesen angrenzend, verfolgt die Grundeigentimerin das Ziel, auf ihrem Grundstick den
privaten Gestaltungsplan Rutlistrasse zu realisieren, der in Anlehnung an den Masterplan Neubauten mit einer
deutlich hoheren baulichen Dichte zulasst. Zwischen Herbst 2016 und Frihling 2017 flhrte die GrundeigentU-
merin einen Architekturwettbewerb durch, woraus das Siegerprojekt der E2A Architekten AG, Zurich, zusam-
men mit der Firma Neuland ArchitekturLandschaft GmbH, Zirich, hervorging. Auch wenn bei diesem Projekt
die Anzahl Wohnungen mit 153 Einheiten und die Baumassenziffer mit 5.5 m%/m? quasi eine Verdoppelung er-
fahren, ist die Erkenntnis gewachsen, dass die bauliche Dichte zwar hoch, aber ortsvertraglich ist. Im Erdge-
schoss werden zudem Flachen fUr eine Kindertagesstatte (Kita) oder dergleichen ausgeschieden.

Die seit langerem bestehenden benachbarten Privaten Gestaltungsplane «Burgwis» (2001) und «Brandriet»
(2013) weisen dieselbe Baumassenziffer von 5.5 m3/m? auf. Bei Gestaltungsplanen innerhalb des Perimeters
des Masterplans Bahnhof Ost ist eine bauliche Dichte von 6.5m3/m? zulassig.

Im Auftrag der GrundeigentUmerin wurde das Siegerprojekt des Wettbewerbes zu einem Richtprojekt weiter-
entwickelt. Dieses bildet die Grundlage fur den Gestaltungsplan und ist richtungsweisend flr die Qualitatsan-
forderungen an die Gestaltung der Gebaude und des Freiraumes.

Von Dezember 2018 bis Januar 2019 wurde der Entwurf des Privaten Gestaltungsplans 6ffentlich aufgelegt,
dem Kanton zur Vorpriifung Uberwiesen und seitens Stadt gepriift. Die darauffolgende Uberarbeitung der Vor-
lage erforderte eine zweite Vorprifung durch den Kanton und eine weitere Vernehmlassung durch die Stadt
und fand im Zeitraum von Herbst 2019 bis Frihling 2020 statt.

Mit Datum vom 22. April 2020 liegt der definitive Private Gestaltungsplan Rutlistrasse, Effretikon, vor. Der
Stadtrat beantragt dem Grossen Gemeinderat, diesem zuzustimmen, da er alle stadtischen Anforderungen und
Vorgaben erflllt und die Einwande des Kantons berlcksichtigt.

Im Besonderen sind diese nachstehend aufgefihrt:

—  Die Bebauung soll eine maximale Dichte von 5.5 m%/m? anstatt wie gewlnscht 6.0 m3m? aufweisen.
- Die Ubergangszone zwischen Moosburgareal und den Neubauten ist vertraglich gestaltet.
—  Das stadtische Konzept «Natur im Siedlungsraum» wird umgesetzt.

—  Flachdacher werden extensiv begrint. Eine zusatzliche Erstellung einer PV-Anlage ist mit der heutigen
Technologie auch auf einem begrinten Dach maglich.

— Aufgrund der geringen Anzahl Parkplatze (110 Tiefgaragen-Parkplatze und 11 Besucher-Parkplatze entlang
der Rutli-, bzw. Brandrietstrasse) wird zwingend ein Mobilitdtskonzept verlangt, das mit dem Gestaltungs-
plan einzureichen ist.

—  Es werden 434 Veloabstellplatze gebaut.

- Vor dem Baugesuch wird ein Energiekonzept inkl. Regenerationskonzept eingereicht. Es wird eine CO»-
neutrale Uberbauung angestrebt, welche das Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft im Gebaudebereich erfllt.
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- Inden Bestimmungen wird festgehalten, dass der Anteil an Kleinwohnungen max. '/ betragen darf. Es
sind 50 2 bis 2.5 Zimmer-, 78 3 bis 3.5 Zimmer-, und 25 4 bis 4.5 Zimmer-WWohnungen geplant.

Parallel zum Privaten Gestaltungsplan wurde ein stadtebaulicher Vertrag ausgehandelt und durch den Stadtrat
abgeschlossen. Im Vertrag werden Sachverhalte mit direktem Zusammenhang zum Gestaltungsplan abgehan-
delt. Er tritt mit der rechtskraftigen Genehmigung des Gestaltungsplans in Kraft. Der Vertrag wird dem Gros-
sen Gemeinderat zur Information weitergeleitet.

Nach den Ausfuhrungen des Architekten Pieth Eckert (E2A Architekten) und Herrn Bleuer als Vertretung der
Grundeigentimerin Zurich Anlagestiftung am 18. August 2020 diskutierte die Geschaftsprifungskommission
in der Folge wahrend zwei Lesungen insbesondere nachstehend aufgeflihrte Themen kontrovers:

Mit dem Ruckbau anstelle der Sanierung von 40-jahrigen Bauten wird preisglnstiger Wohnraum vernichtet.
Andererseits waren die bisherigen 87 VWWohnungen nach einer zeitgemassen Sanierung auch nicht mehr im un-
teren Preissegment angesiedelt. Im Ubrigen sind die bestehenden Grundrisse eher unpraktisch.

Kritisch betrachtet wird auch der verhaltnismassig hohe Anteil an 2 bis 2.5 Zimmerwohnungen (50 Einheiten,
bzw. 33 %). Diese eignen sich nicht fur Familien. Die 78 Einheiten an 3 bis 3.5 Zimmer Wohnungen sind allen-
falls fUr Kleinfamilien angemessen. Die verkehrsberuhigte Lage in Parknahe ware besonders flr gutsituierte
Familien geeignet gewesen.

Lediglich elf geplante Besucherparkplatze im Verhaltnis zu 153 Wohneinheiten scheint einer Mehrheit der Ge-
schaftsprifungskommission als zu knapp bemessen. Aus deren Sicht besteht hier tatsachlich ein Risiko, dass
Besucher auf umliegende offentliche Parkplatze ausweichen mussen.

Die Geschaftsprufungskommission diskutierte des Weiteren, ob die doch recht pragenden Bauten an den ge-
planten Ort passen. Uber die Gestaltung der Bauten ist sich die Geschéaftspriifungskommission nicht einig,
denn Sichtbeton gefallt beispielsweise nicht allen gleichermassen. Da die Gebaude aber trotz des Volumens
filigran wirken und gelungen in die Umgebung eingeflgt werden, gelangt die Mehrheit der Geschaftsprifungs-
kommission zum selben Schluss, wie der Stadtrat, namlich, dass die Baukdrper in die Umgebung und zu be-
reits realisierten Uberbauungen an der Brandrietstrasse / Florastrasse passen. Das Zentrum von Effretikon ent-
wickelt sich mit der Realisierung dieses Projektes weiter zu einem Ortsteil mit echtem stadtischen Charakter.

Eine Verdichtung in Bahnhofsnahe macht verkehrstechnisch Sinn und ist demografisch notwendig. Dass die
Anlagestiftung eine zeitgemasse Rendite erwirtschaften will, ist nachvollziehbar und im Interesse der bei ihr
versicherten Anspruchsberechtigten. Es wird dadurch ein Beitrag an deren Renten geleistet. Uber die ange-
strebte Rendite konnte oder wollte der Vertreter der Zurich Anlagestiftung keine Auskunft geben. Lediglich ein
Hinweis auf «marktubliche Mieten» war Herrn Bleuer zu entlocken. An der Lindenstrasse war kurzlich eine 2.5
Zimmer Wohnung fur Fr. 1490.- ausgeschrieben. Eine Neubauwohnung durfte daher fir ca. Fr. 1'800.- vermie-
tet werden.

BERECHNUNG KOMMUNALER MEHRWERTAUSGLEICH

Die als unabhangiger Bewerter engagierte Zurcher Kantonalbank ZKB kalkuliert durch die Erhéhungen der Bau-
massenziffer von 2.8 m3/m? (BZO mit Arealbonus) auf 5.5 m3/m? (Gestaltungsplan) einen Mehrwert von Fr.
3'262'000.- zu Gunsten des Investors. Dabei kalibriert die ZKB den flr den Ertragswert der Liegenschaften ver-
wendeten Kapitalisierungszins von 3.7 % an im Markt beobachteten Transaktionen flr vergleichbare Objekte.
Den Berechnungen der ZKB liegt ein risikoloser Basiszinssatz von 1.6 % zu Grunde. Langfristige Bundesobliga-
tionen werden seit einiger Zeit mit negativen Renditen gehandelt (aktuell liegen z.B. «Eidgenossen» mit 10
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Jahren Restlaufzeit bei ca. -0.5 % p.a.). Das von der ZKB angewendete Zinsniveau liegt also rund 2 % Uber
dem des Marktes. Dagegen setzt die ZKB einen eher tiefen Zuschlag fur alle Risiken von 2.1 % an. In der
Summe erscheinen die 1.6 % + 2.1 % = 3.7 % eher hoch, aber knapp plausibel. Der berechnete Mehrwert ist
ausserst sensitiv auf die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes. Schatzungen der Geschaftsprifungskommission
ergeben, dass bereits eine Reduktion des Zinssatzes um 0.5 % den berechneten Mehrwert mehr als verdop-
peln wurde. Eine moglichst genaue Kalibrierung des Bewertungszinses an die tatsachlichen Marktverhaltnisse
ist deshalb sehr wichtig. Die Geschaftsprufungskommission empfiehlt, dass in Zukunft auch andere Gutachter
als die ZKB herangezogen werden, insbesondere solche, die Uber ein grosses Reservoir an Transaktionsdaten
verfugen, wie z.B. die IAZI AG oder Wuest Partner.

Der Stadtrat hat mit dem Investor vertraglich vereinbart, dass 20 % (= Fr. 652°000.-) des von der ZKB berech-
neten Mehrwertes in Form einer Entschadigung an die Stadt llinau-Effretikon vergutet werden sollen. Fur die
benachbarten Gestaltungspldne Rosenhof und Bahnhofplatz, die im Rahmen der Masterplane Arealentwick-
lung Bahnhof West und Bahnhof Ost bereits bewilligt sind, hat die Stadt jeweils ebenfalls 20 % angesetzt.
Eine Mehrheit der Geschaftsprifungskommission ist der Meinung, dass die Investoren in der Zone des Richt-
planes wesentlich strengere Auflagen erflllen mussen, als der Investor an der Rutlistrasse. Vor allem die Auf-
lage, in den Gebauden 30 % gewerbliche Nutzflachen anzubieten, entfallt an der Rutlistrasse. Aufgrund der
hoheren Gestaltungsfreiheiten ist die Mehrheit deshalb der Meinung, dass der im kantonalen Mehrwertaus-
gleichsgesetz (MAG) Artikel 19 Absatz 2 maximal maégliche Satz von 40 % angesetzt werden konnte und
sollte. Eine nachtragliche Verhandlung macht allerdings wenig Sinn, da der Investor schon viele Auflagen des
Stadtrates erfullt und die 20 % bereits vertraglich festgelegt sind.

KONKLUSION

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Effretikon. Der private Gestaltungsplan Rut-
listrasse will an dieser zentralen Lage eine bauliche Verdichtung ermdglichen und gegenuber der BZO eine er-
hohte Nutzung zulassen. Mit dem Gestaltungsplan werden gleichzeitig die gute stadtebauliche Einordnung der
Neubauten sowie eine hohe Qualitat des Aussenraumes sichergestellt. Dies sind Anforderungen, welche auf-
grund der erhohten Nutzung zu erflllen sind. Der Masterplan Bahnhof Ost sieht als das stadtebauliche Konzept
eine Blockrandbebauung vor. Der private Gestaltungsplan Rutlistrasse flhrt diese Struktur auf der gegentber-
liegenden Seite der Rutlistrasse sinngemass weiter und offnet sich mit Hilfe begrinter Hofe gleichzeitig gegen
das Moosburgareal. Vorgesehen ist zudem ein vorbildlicher, energieeffizienter Baustandard.

Die Uberbauung Rutlistrasse erfiillt hohe stadtebauliche Auflagen, wurde mittels zweier Vorpriifungen durch
den Kanton Uberarbeitet und ermaoglicht grundsatzlich auf qualitativ hohem Niveau an einem attraktiven Ort ein
verdichtetes Wohnen.

Die Erhéhung der Baumassenziffer von 2.6 m3/m? (zuzlglich dem Arealbonus von 0.2 m3/m?) auf Erhéhung der
Baumassenziffer auf 5.5 m3/m? wird das Wohngebiet direkt am Moosburgpark markant verandern, flgt sich
aber gut an bereits realisierte Bauten an. Bei der Grinraumgestaltung hin zum Moosburgpark bleibt die Bau-
herrschaft noch etwas unbestimmt. Die Bauherrschaft erhalt die Mdoglichkeit, ausserhalb des Masterplanes
Bahnhof Ost, an attraktiver Lage deutlich mehr Wohnraum zu erstellen und setzt dabei auf einen hohen Anteil
an lukrativen Kleinwohnungen. Gerade deshalb muss der Stadtrat bei der Bewilligung des Bauprojektes eine
angemessene und konkretisierte Aussenraumgestaltung einfordern.

Ein interessanter Nebeneffekt durch die Verdichtung ist der, dass die (in diesem Fall eher kinderlosen) Bewoh-
nerinnen und Bewohner in den zuséatzlichen 66 Wohnungen langfristig auch hohere Steuerertrage generieren
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und damit die stadtischen Finanzen entlasten. Ein Bauvolumen von geschatzten Fr. 65 Mio. ist in der ange-
spannten wirtschaftlichen Lage bei allen Uberlegungen mit zu bertcksichtigen.

Nach intensiven Diskussionen, sorgfaltiger Prifung und Gewichtung aller Erkenntnisse, empfiehlt die Ge-
schaftsprifungskommission dem Grossen Gemeinderat deshalb einstimmig, dem Antrag des Stadtrates zu
folgen, und den privaten Gestaltungsplan Rutlistrasse zu genehmigen.

Grosser Gemeinderat llinau-Effretikon
priafungskommission

David Gavin Simon Binder
Prasident Aktuar

Versandt am: 20.10.2020
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