@ Stadt lllnau-Effretikon

STADTRAT

BESCHLUSS
VOM 24. MARZ 2022

GESCH.NR. 2022-0205
BESCHLUSS-NR. 2022-60
IDG-STATUS offentlich
SIGNATUR 33 §TRASSEN
33.06 Offentliche Platze und Anlagen

BETRIFFT Neugestaltung Dorfplatz llinau;

Projektgenehmigung und Kreditbewilligung; Verabschiedung der Vorlage zu Handen
des Stadtparlamentes

DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Gemass Entscheid der Stimmberechtigten zur kommunalen Volksinitiative «Attraktives Dorfzentrum llinau»
sollen die Gebaude Usterstrasse 23 und 25 in llinau zurickgebaut und stattdessen ein grosszugiger Dorfplatz
und ein Neubau anstelle der Liegenschaft Usterstrasse 25 entstehen.

Das Gebaude Usterstrasse 23 befindet sich im kommunalen Inventar der kunst- und kulturhistorischen Objek-
te. Es ist vorerst aus diesem zu entlassen. Damit diese Inventarentlassung gelingen kann, sind die kreditrecht-
lichen Voraussetzungen zu schaffen, damit nach einem Abbruch des Gebaudes der gewlnschte erweiterte
Dorfplatz auch realisiert werden kann.

Das im Rahmen des Studienauftrages zur Neugestaltung des Dorfplatzes obsiegende \Wettbewerbsprojekt der
Muiller lllien Landschaftsarchitekten, Zurich, wurde inzwischen in seiner Bearbeitung vertieft. Es bertcksichtigt
die Vorgaben aus der Volksinitiative und vereinbart die raumlichen Verhaltnisse und verschiedenen Nutzungs-
bedlrfnisse bestmoglich. Fur die Umsetzung des Projektes wird mit Bruttokosten von Fr. 1'460'000.- gerech-
net. Nach der rechtskraftigen Kreditbewilligung beabsichtigt der Stadtrat das Gebaude Usterstrasse 23, auf-
grund des Uberwiegenden offentlichen Interesses, aus dem kommunalen Inventar zu entlassen. Bevor mit
Bauarbeiten begonnen werden kann, bleiben der 6ffentliche Gestaltungsplan Dorfplatz Ilinau zu revidieren und
das Projekt fur den Neubau Usterstrasse 25 zu konkretisieren.

AUSGANGSLAGE

Die Stimmberechtigten haben am 29. November 2020 tber die kommmunale Volksinitiative «Attraktives Dorf-
zentrum lllnau» abgestimmt. Sie nahmen dabei die Umsetzungsvorlage zur Initiative mit einem Ja-Stimmen-
Anteil von rund 55 % an. Der Gegenvorschlag des Stadtrates wurde abgelehnt.

Um den Volksentscheid umsetzen zu konnen, sind die Gebaude Usterstrasse 23 und Usterstrasse 25 zurlck-
zubauen. Dies wird aber nur moglich sein, wenn das Gebaude Usterstrasse 23 aus dem kommunalen Inventar
der kunst- und kulturhistorischen Objekte entlassen wurde. Der Stadtrat hat diese Inventarentlassung bereits
am 2. Oktober 2014 beschlossen (SRB-Nr. 2014-200). Dagegen rekurrierte damals der Verein Zircher Heimat-
schutz, der vor Baurekurs- und Verwaltungsgericht Recht erhielt. Der Inventarentlassungsentscheid des Stadt-
rates wurde aufgehoben und das Objekt figuriert nach wie vor im Inventar.
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Mit Beschluss vom 4. Februar 2021 (SRB-Nr. 2021-16) hat der Stadtrat das weitere Vorgehen flr die Umset-
zung der von den Stimmberechtigten angenommenen Volksinitiative wie folgt festgelegt:

KREDITBESCHLUSS NEUGESTALTUNG DORFPLATZ

Fur die Umsetzung des Volksentscheids muss ein Baukredit fur die Gestaltung des Dorfplatzes bewilligt wer-
den. Damit der seinerzeitige Einwand bei der Inventarentlassung entkraftet werden kann, wonach nicht einmal
die Finanzierung des neuen Platzes sichergestellt sei, ist der Baukredit durch das Stadtparlament genehmigen
zu lassen.

Die Investitionskosten fur den Bau des Dorfplatzes und der weiteren Umgebungsgestaltung bei der von den
Stimmberechtigten angenommenen Variante «Neubau» wurden mit Fr. 1.5 Mio. geschatzt. Diese Kosten-
schéatzung basiert auf einer groben Berechnung anhand von pauschalen m?-Preisen. Fir eine Kreditvorlage zu
Handen des Parlamentes muss das im Studienauftrag obsiegende Platzgestaltungs-Richtprojekt des Blros
Muiller Illien Landschaftsarchitekten GmbH, Zurich, vertieft werden. Dafur ist ein Vorprojekt mit einer Kosten-
genauigkeit von mindestens +/- 25 % auszuarbeiten. Eine weitere Detaillierung ist zurzeit nicht moglich und
sinnvoll, da die Nutzweise und insbesondere die Erdgeschossnutzungen des neu zu erstellenden Gebaudes
noch nicht bekannt sind. Diese werden sich auch auf dessen unmittelbare Umgebungsgestaltung auswirken.

Weiterhin besteht die Absicht, den Abbruch der Gebaude Usterstrasse 23 und Usterstrasse 25 sowie den
Neubau einem privaten Investor zu Ubertragen. Eine entsprechende Vorlage kann aber erst vorbereitet wer-
den, wenn verbindliche rechtliche Voraussetzungen fir eine Projektumsetzung geschaffen worden sind.

ANPASSUNG KERNZONENPLAN UNTERILLNAU

Im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung ist im Kernzonenplan Unterillnau der
Fassadenbereich des Gebaudes Usterstrasse 23 ersatzlos zu streichen. Dies ist mit geringem Aufwand mog-
lich, und der Plan entspricht alsdann dem Volksentscheid. Selbst wenn die Inventarentlassung am Ende nicht
moglich sein sollte, kann die Stadt gestUtzt auf die allgemeinen Kernzonenbestimmungen Einfluss auf Veran-
derungen am baulichen Bestand nehmen. Diese Anpassung am Kernzonenplan ist in der Zwischenzeit in die
beim Stadtparlament zur Beratung hangige Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung eingeflossen.

VORLAUFIGER VERZICHT AUF ANPASSUNG DES GESTALTUNGSPLANS

Auf die Anpassung des bestehenden offentlichen Gestaltungsplans ist vorderhand zu verzichten. Sollte die

Inventarentlassung scheitern, bestinde eine neue nutzungsplanerische Grundlage, die gar nicht umgesetzt
werden konnte, weil das Gebaude Usterstrasse 23 nicht abgebrochen werden kann. Das heisst, der Gestal-
tungsplan musste nochmals angepasst werden, wobei einer sofortigen nochmaligen Revision § 87 des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG; LS 700.1) in Verbindung mit 8 82 PBG im Wege stehen kdnnte. Zudem sind
Revisionen von Gestaltungsplanen verhaltnismassig aufwandig.
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PROJEKT NEUGESTALTUNG DORFPLATZ

Die Mdller lllien Landschaftsarchitekten, Zurich, haben in der Zwischenzeit das urspriinglich im Rahmen des
Studienauftrages eingereichte Projekt fur den Dorfplatz und die Umgebungsgestaltung vertieft. Das Vorprojekt

zeigt sich wie folgt: . .
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Projektplan Mdller lllien Landschaftsarchitekten, Zurich
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MATERIALISIERUNG

Die Platzflachen sind in unterschiedlichen Materialien vorgesehen. Guber-Pflaster in unterschiedlicher Beschaf-
fenheit fur die Durchgangswege und Platze. Ein Gussasphalt hebt die Parkierungsflachen hervor. Mit einer
Sitzmauer wird der Fussabdruck des bisherigen Gebaudes Usterstrasse 23 markiert und der chaussierte Be-
reich eingefasst.

BEPFLANZUNG

Der Dorfplatz wird mit verschiedenen Baumarten begrint. Vorgesehen sind Spitzahorn, Linde, Tulpenbaum
und Hainbuche. Sie spenden Schatten und sorgen je nach Jahreszeit fur unterschiedliche Farbtupfer.

MOBELIERUNG

Das Vorprojekt sieht diverse Sitzgelegenheiten flir Begegnungsmaglichkeiten vor. Einerseits freie Bestuhlun-

gen, andererseits verankerte Sitzbanke sowie Sitzmauern und Blockstufen. Mit einem Trinkbrunnen wird auch
das Element «\Wasser» einbezogen. Fur Anlasse erlaubt das Platzkonzept verschiedenartige mobile Nutzungs-
formen. Das BedUrfnis, temporar ein grosseres Festzelt aufzustellen, kann ebenfalls erflllt werden. Die Platz-
beleuchtung erfolgt mit Hochmastleuchten. Die konkrete Mobelierung rund um das Gebaude Usterstrasse 25
wird von der Nutzweise abhangig sein.

ERSCHLIESSUNG / PARKIERUNG

Die Zufahrt fir Autos und Anlieferungen zur Liegenschaft Usterstrasse 15 erfolgen wie bisher ab der Us-
terstrasse. Das Projekt sieht weiterhin 10 offentliche Kurzzeit-Parkplatze vor. Geplant sind zudem 18 Veloab-
stellplatze.
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Grundeigentumsverhaltnisse (rot = Eigentum der Stadt llinau-Effretikon)
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Die Stadt ist Eigentimerin der Grundstlicke Kat.Nr. IE7786 und IE7787. Teile des heutigen und kinftigen Plat-
zes stehen im Eigentum von Doris und Hans Ulrich Nussli (Kat.Nr. IE7785) und der Pensionskasse der Helvetia
Versicherungen (Kat.Nr. [E7334). Das Benltzungsrecht als Dorfplatz zu Gunsten der Offentlichkeit wurde mit
der Festsetzung des Quartierplans «Langg» im Mai 1997 gesichert. Das Recht gilt fur alle einem Dorfplatz
zukommenden Zwecke (wie Autoabstellplatze, Abhaltung von Anlassen z.B. Chilbi, Wochenmarkt). Damit dul-
den die Eigentimer den dauernden Fortbestand der Anlage. Unterhalt und Reinigung sowie Beleuchtung des
Platzes sind Sache der Stadt.

BAUKOSTEN

Gemass Kostenschatzung (Genauigkeit +/- 15 %) der Muller lllien Landschaftsarchitekten vom 27. September
2021 wird mit folgenden Baukosten gerechnet:

POSITION BETRAG FR. TOTAL FR.
Vorbereitungsarbeiten 96'350.-
Gelandeanpassung 67'975.-
Entwasserung 64'750.-
Bauwerk in Umgebung (Mauern, Sitzmauer) 71'300.-
Grunflachen 82'635.-
Hartflachen 594'000.-
Technik Umgebung (Beleuchtung) 33'250.-
Ausstattung Umgebung 91'100.-
Total Baukostenschatzung 1'101'260.-
Honorare (15 %) 165'189.-
Zwischensumme Bau- und Nebenkosten 1'266'449 .-
Mehrwertsteuer (7,7 %) 97'516.-
Total Bau- und Nebenkosten inkl. MwSt. 1'363'965.-
Eigenleistungen 2 % 27'279.-
Reserve 5 %, Rundung 68'756.-
Baukosten total inkl. Mehrwertsteuer 1'460'000.-

Im integrierten Aufgaben- und Finanzplan IAFP 2023 — 2027 sind fur das Projekt Dorfplatz Ilinau in den Planjah-
ren 2023 — 2025 insgesamt Fr. 1'500'000.- eingestellt.
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FOLGEKOSTEN
KAPITALFOLGEKOSTEN

PLANMASSIGE ABSCHREIBUNG AKAT BASIS NUTZUNGSDAUER SATZ BETRAG

Strassen und Verkehrswege 1010 Fr. 1'460'000.- 40 Jahre 250 % Fr. 36'500.-

Verzinsung 1.00 % Fr. 14'600.-

Total im ersten Betriebsjahr Fr. 51°100.-

BETRIEBLICHE UND PERSONELLE FOLGEKOSTEN

Gegenuber dem heutigen Zustand wird mit betrieblichen und personellen Folgekosten von 1,5 % der Investiti-
onskosten gerechnet. Dies sind Fr. 21'900.- pro Jahr.

FINANZIERUNGSBEITRAGE

Gemass dem Kostenteiler fur das Quartierplangebiet Langg mussen sich die Anstosser mit folgenden Pro-
zentsatzen am Bau des Dorfplatzes beteiligen:

EIGENTUMER/IN KOSTENBETEILIGUNG % KOSTENBETEILIGUNG FR.
Total gemass Kostenschatzung Quartierplan 250'000.-
(Kostenstand 1997)

Kostenanteil Stadt als Offentlichkeit 66.6666 166'667.-
Restbetrag zu Lasten Anstosser 33.3333 83'333.-
davon

Doris und Hans Ulrich Nussli (Kat.Nr. IE7785) 35.5263 29'605.-
Pensionskasse Helvetia Versicherungen (Kat.Nr. I[E7334) 36.8421 30'702.-
Stadt llinau-Effretikon (Kat.Nr. IE7787) 27.6316 23'026.-

Die erwarteten Kosten fur die Umgestaltung des Dorfplatzes llinau sind heute deutlich hdher als im damaligen
Quartierplan angenommen. Nebst der Teuerung sind dafur hauptsachlich die viel grossere Flache und die auf-
wandige Materialisierung verantwortlich. Ein Teil der Kosten fur den neuen Dorfplatz missen zudem der Um-
gebung eines spateren Neubaus an der Usterstrasse 25 belastet werden.

Die Verhaltnisse rund um den Dorfplatz in lllnau haben sich seit der Erstellung des Quartierplans «Langg»,
Unterillnau, Mitte der 90-er Jahre wesentlich verandert. Die Flache des Dorfplatzes Ilinau dient heute und kinf-
tig noch starker dem ganzen Dorfzentrum llinau. Die Kurzzeit-Abstellplatze werden von den Kunden der umlie-
genden Geschafte genutzt, die Bevolkerung wird sich vermehrt auf den neu entstehenden Platzen aufhalten.
Die benachbarten Eigentimer stellen ein Teil ihrer Grundsticke fur diese Nutzungen zur Verflgung. Es scheint
deshalb angezeigt, dass die Stadt die Kosten flr die Neugestaltung des Dorfplatzes vollumfanglich Gbernimmt.
Es sind jedoch vertragliche Vereinbarungen zu treffen und im Grundbuch anzumerken, dass sich die bisherigen
GrundeigentUmer bei einer Verausserung der Liegenschaften Kat.Nrn. IE7334 oder IE7785 innert zehn Jahren
ab Bauvollendung des neu gestalteten Dorfplatzes an den Kosten mit den vorstehend aufgefihrten Betragen
beteiligen mussen.
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WEITERES VORGEHEN

Neugestaltung Dorfplatz; Antrag Stadtrat an Stadtparlament Marz 2022
Neugestaltung Dorfplatz; Kreditbewilligung Stadtparlament Juli 2022

Gebaude Usterstrasse 23; Entlassung aus dem kommunalen Inventar Herbst 2022

VARIANTE A: )
NACH RECHTSKRAFT INVENTARENTLASSUNG GEBAUDE USTERSTRASSE 23

—  Revision offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz;
- Vorbereitung, offentliche Auflage, Vorprifung etc.
- Antrag Stadtrat an Stadtparlament
- Genehmigung Stadtparlament

—  Liegenschaft Usterstrasse 25;
- Ausarbeitung Nutzungskonzept und Entscheid Investor
- Ausschreibung Investor, Antrag Stadtrat an Stadtparlament
- Entscheid Uber Verkauf, Baurecht durch Stadtparlament

—  Baubewilligungsverfahren
—  Gebaudeabbruch Usterstrasse 23 und 25 und Neubau Usterstrasse 25
—  Bau Neugestaltung Dorfplatz

VARIANTE B:
GEBAUDE USTERSTRASSE 23 BLEIBT IM INVENTAR
— Ausarbeitung Nutzung und Sanierungskonzepte Usterstrasse 23 und 25 sowie Entscheid Investor

—  Liegenschaften Usterstrasse 23, ev. Usterstrasse 25;
- Antrag Stadtrat an Stadtparlament
- Kreditbewilligung oder Desinvestitionsentscheid Stadtparlament

—  Baubewilligungsverfahren
— Liegenschaft Usterstrasse 23, ev. Usterstrasse 25; Sanierungsarbeiten
—  Bau Neugestaltung Dorfplatz

EMPFEHLUNG DES STADTRATES

Das von den Muiller Illien Landschaftsarchitekten ausgearbeitete Vorprojekt fir den Dorfplatz lllnau nimmt die
in der Volksinitiative «attraktives Dorfzentrum llinau» geforderten Elemente auf. Es ermoglicht vielfaltige Nut-
zungen. Teilelemente konnten auch beim Erhalt des Gebaudes Usterstrasse 23 umgesetzt werden.

Damit das offentliche Interesse an einem vergrosserten Dorfplatz in lllnau nochmals untermauert wird, emp-
fiehlt der Stadtrat dem Stadtparlament, dem Kredit fur die Neugestaltung des Dorfplatzes in llinau zuzustim-
men.
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BEILAGEN ZUHANDEN DER VORBERATENDEN KOMMISSION

Der vorberatenden Kommission des Stadtparlamentes werden folgende Aktenstlcke Ubermittelt:

NR. DOKUMENTENBEZEICHNUNG DATUM AKTEN STAPA AKTEN KOMMISSION

1 Dorfzentrum llinau, Vorprojekt, Situationsplan 26.11.2021 X X

2 Dorfzentrum llinau, Kostenschatzung 27.09.2021 X X

3 Abstimmungszeitung Volksinitiative «attraktives Dorfzent- 01.10.2021 X X
rum llinau»

4 SRB-Nr. 2021-16; Umsetzung der Volksinitiative 04.02.2021 X X

5 Urteil Verwaltungsgericht betreffend Inventarentlassung 12.05.2016 X X

DER STADTRAT ILLNAU-EFFRETIKON
AUF ANTRAG DES RESSORTS TIEFBAU
BESCHLIESST:

1. Dem Stadtparlament wird beantragt:

1. Fur die Neugestaltung des Dorfplatzes llinau wird ein Objektkredit von Fr. 1'460'000.- zu Lasten der
Investitionsrechnung, Projekt Nr. 5110.5010.002, Anlagen-Nr. 11201 bewilligt. Dieser Kredit er-
hoht/vermindert sich aufgrund der Entwicklung des Baupreisindexes zwischen der Erstellung der
Kostenschatzung (Stand September 2021) und der Bauausfihrung.

2. Der Stadtrat wird ermachtigt, bei einem zwingend notwendigen Erhalt des Gebaudes Usterstrasse
23 das Projekt fur die Neugestaltung des Dorfplatzes llinau den Gegebenheiten sinngemass anzu-
passen und umzusetzen.

3. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.

4.  Mitteilung durch Protokollauszug an:
a. Abteilung Tiefbau
b. Abteilung Finanzen
c. Abteilung Prasidiales, Parlamentsdienst (dreifach)

2. Vorstehender Antrag und Weisung werden genehmigt und zu Handen des Stadtparlamentes verabschie-
det.

3. Als zustandiger Referent fur allfallige Auskunfte wird Stadtrat Erik Schmausser, Stadtrat Ressort Tiefbau,
bezeichnet.
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4. Mitteilung durch Protokollauszug an:
a. Abteilung Prasidiales, Parlamentsdienst (zur Weiterleitung an das Stadtparlament)

b. Abteilung Tiefbau
c. Abteilung Finanzen

Stadtrat llinau-Effretikon

&,/égﬁﬂ % =

Ueli Mdaller Peter Wettstein
Stadtprasident Stadtschreiber

Versandt am: 28.03.2022
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