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SIGNATUR 04 BAUPLANUNG
04.06 Quartierplanung, Erschliessungen

04.06.00 Quartierplane in eD alph (s. Anhang 2)

BETRIFFT Quartierplan Bodenacher, Kyburg;

Stellungnahme zum Erschliessungskonzept und weiteres Vorgehen

AUSGANGSLAGE

Die HLP Immobilien AG, Effretikon, hat die Liegenschaft Allmendstrasse 24 in Kyburg, Kat. KY185, erworben
und beabsichtigt, einen Neubau auf dieser Parzelle zu erstellen. Sie stellte mit Schreiben vom 11. Januar 2022
das Gesuch um Einleitung des Quartierplanverfahrens gemass 8 147 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; LS
700.1).

Da auch weitere Parzellen im Gebiet «Bodenacher» in Kyburg nicht Uber eine ausreichende Erschliessung ver-
flgen, muss ein Quartierplan flr das gesamte Gebiet erarbeitet werden. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom
25. August 2022 das amtliche Quartierplanverfahren gemass § 123 ff PBG eingeleitet und bei der Baudirektion
des Kantons Zurich beantragt, die Einleitung des Quartierplanverfahrens gemass 8 149 PBG zu genehmigen
(SRB-Nr. 2022-161).

Anlasslich einer von der Abteilung Tiefbau am 29. August 2022 in Kyburg organisierten Informationsveranstal-
tung wurden die Grundeigentumerinnen und Grundeigentimer im Gebiet Bodenacher Uber das bevorstehende
Verfahren orientiert. Die Anwesenden zeigten mehrheitlich wenig Verstandnis flr die Einleitung eines amtli-
chen Quartierplanverfahrens. Der Widerstand der Anwesenden erwies sich als sehr gross. Nach einer ange-
regten Diskussion wurde von den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern der Antrag gestellt, man
moge eine Bedenkfrist einraumen, um eine private Erschliessungslosung auszuarbeiten.

Mit Schreiben vom 29. September 2022 an die Stadt stellte die Grundeigentimerin HLP Immobilien AG, Effre-
tikon, das Gesuch um Sistierung des Quartierplanverfahrens.

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 8. Dezember 2022 das Gesuch der HLP Immobilien AG, Effretikon, vom
29. September 2022 um Sistierung des Quartierplanverfahrens Bodenacher, Kyburg, genehmigt (SRB-Nr.
2022-232). Das kantonale Amt fir Raumentwicklung (ARE), Raumplanung, wurde gebeten, die Einleitung des
Quartierverfahrens gemass 8 149 PBG zu sistieren. Gleichzeitig wurden die Grundeigentimerinnen und
Grundeigentumer im Gebiet Bodenacher, Kyburg, gebeten, dem Stadtrat bis Ende Méarz 2023 einen Erschlies-
sungsvertrag vorzulegen, der aufzeigt, wie die Erschliessung des Quartierplangebiets Bodenacher realisiert
und wie die Kosten verteilt werden sollen.
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ERARBEITETES VORPROJEKT UNTER FEDERFUHRUNG DER GRUNDEIGENTUMER/-INNEN

Die Grundeigentimerinnen und -eigentimer im Gebiet Bodenacher, Kyburg, haben das Architekturbiro Stau-
fer & Hasler, Frauenfeld; das Ingenieurbiro INGESA AG, Seuzach, und das Bluro KEEAS Raumkonzepte AG,
ZUrich, mit der Ausarbeitung einer Bebauungsstudie und eines Vorprojekts mit Kostenschatzung fur die Er-
schliessung beauftragt. Mit Schreiben vom 15. Mai 2023 reichte Bettina Muller im Namen der Grundeigentu-
merinnen und Grundeigentimer ein Vorprojekt Erschliessung Bodenacher, Kyburg, ein.

Situationsplan Erschliessungskonzept

Die neue Erschliessungsstrasse «Bodenacher» soll am gleichen Ort wie die bisherige Strasse zu liegen kom-
men. Das Erschliessungsprojekt sieht eine neue Erschliessungsstrasse entsprechend der Verkehrserschlies-
sungsverordnung mit einer Breite von 4.60 m bis zum neuen Wendeplatz resp. 3.50 m flr die Erschliessung
der restlichen Parzellen vor. Im Einlenkerbereich ist die Strasse 6.00 m breit und ermdglicht das Kreuzen zwei-
er Fahrzeuge.

Die bestehende Erschliessung der Ziegelwiesstrasse bleibt bestehen und soll nur geringflgig ausgebaut wer-
den. Diese Strasse erschliesst die bisherigen Gebaude Ziegelwis 1 - 5. Gemass Bebauungsstudie Staufer &
Hasler kann im Bereich Ziegelwis noch ein zusatzliches Gebaude realisiert werden, das auch Uber diese Stras-
se erschlossen ware.

Die Entwasserung wird im Trennsystem mittels zweier neuer Leitungssysteme geldst. Fur die \Wasserversor-
gung wird eine neue Wasserleitung NW 125 mm realisiert. Auch die anderen Werke (EKZ, Swisscom, usw.)
werden ihr Leitungsnetz in die neue Strasse verlegen.

Der Landerwerb flr die neue Strasse ist gering. Im Bereich des Wendeplatzes und im Einlenkerbereich mus-
sen die betroffenen Grundeigentimer etwas Land abtreten oder kdnnen einige Quadratmeter Land erwerben.

Die Erschliessungskosten belaufen sich geméass Kostenvoranschlag des Ingenieurbiros INGESA auf ca.

Fr. 700'000.-. Die Verteilung der Kosten wurde aufgrund der moglichen Entwicklung der jeweiligen Grundei-
gentumerschaft verteilt. Dabei bezahlen diejenigen, welche bereits eine vollstandig Uberbaute Parzelle besit-
zen weniger als diejenigen, welche noch Potenzial fur einen Neubau haben. Die Verteilung wurde wie folgt
geregelt:
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—  Grundeigentimer mit Potenzial entlang Bodenacherweg 4x15.0% = 60%
—  Grundeigentimerin mit Potenzial entlang Ziegelwies 1x 70% = 7%
—  Grundeigentimer mit bestehender Bebauung im Quartierplanperimeter 9x 3.7% =33%
-  Total =100 %

EINVERSTANDNISERKLARUNG

Anlasslich der Grundeigentimerversammlung vom 27. April 2023 haben alle anwesenden Grundeigentimerin-
nen und Grundeigentumer dem Erschliessungskonzept Bodenacher und dem Kostenteiler zugestimmt. Der
nicht anwesende Grundeigentimer Jack Wrgler hat nachtraglich mit E-Mail vom 15. Juni 2023 dem Kosten-
teiler ebenfalls zugestimmt.

Der Kostenteiler wurde unter folgenden Bedingungen erstellt und von den Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentimern genehmigt:

—  Der Kanton akzeptiert, dass sowohl der Bodenacherweg als auch die Ziegelwis Uber eine eigenstandige
Zufahrt auf die Allmendstrasse verflgen.

—  Der Waldabstand kann im nérdlichen Teil des Quartierplanperimeters auf 15 m reduziert werden, damit
auf dem eingezonten Teil der Parzelle KY177 ebenfalls eine Bebauung maglich wird.

—  Die Stadt und der benachbarte Grundeigentimer einigen sich in einem Entwicklungsvertrag tber die Be-
bauung der nicht bebauten Grundstlicksteile der Parzellen Kat. KY7837 (Lukas Bosshard) und KY183
(Stadt).

—  Alle Grundeigentimer sind mit einem Einsprache- und Rekursverzicht bezluglich dem Erschliessungspro-
jekt einverstanden.

— Unentgeltliche Landabtretungsgarantie flr das Erschliessungsprojekt zu Gunsten der Stadt.

Erstellung und Sicherung eines Teilgebietes als Freihaltezone der Parzelle KY511 (Eigentum von Martina
Frei Liebrich und Peter Frei-Zingg).

ANTRAG ZUR ERSTELLUNG EINES TEILGEBIETS ALS FREIHALTEZONE

Die Grundeigentimer der Parzelle KY 511, Martina Frei Liebich und Peter Frei-Zingg, die durch ihren Vater,

Johann Frei, vertreten werden, stellen mit Schreiben vom 11. Mai 2023 an den Stadtrat den Antrag fur eine
Zonenplanrevision. In seinem Schreiben mit Planbeilage erlautert der Vertreter der Grundeigentimerschaft
ausfuhrlich, aus welchen Grinden eine Zonenplanrevision beantragt wird.

Der Antrag lautet wie folgt:

«Der im beiliegenden Situationsplan griin eingefarbte nordliche Teil des Grundsticks KY 511 soll im Sinne
einer dauerhaften Sicherung des bestehenden Hochstammmobstgartens und einer naturnahen Pflege und Be-
wirtschaftung erhalten bleiben. Aufgrund der vorgeschlagenen Parzellierung soll der Obstgarten stidseitig noch
mit Hecken und einigen weiteren Hochstammobstbaumen erganzt werden. In Absprache und in Vertretung
mit meiner Frau und mit unseren Kindern beantragen wir, diesen Grundstucksteil von ca. 2'984 m? der Freihal-
tezone zuzuweisen. Diese neue Festlegung soll ohne Entschadigung erfolgen. Wir sind bereit, im Sinne einer
Sicherstellung dieser Festlegung einen entsprechenden Eintrag im Grundbuch vormerken zu lassen.»
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Das vorliegende Erschliessungskonzept Bodenacher zur neuen Erschliessungsstrasse mit Wendemaoglichkeit
und den vorgesehenen Werkleitungsanpassungen wurde in enger Zusammenarbeit mit der Abteilung Tiefbau
erarbeitet. Die neue Erschliessungsstrasse entspricht der Verkehrserschliessungsverordnung. Durch die kurz-
lich eingeflhrte Temporeduktion auf der Allmendstrasse von 50 km/h auf 30 km/h kann aus Sicht der Abteilung

Tiefbau auch die zweite Zufahrtsstrasse (Ziegelwies) mit leichten Anpassungsarbeiten hinsichtlich der Sicht-

weiten bestehen bleiben. Die geplante Schmutzwasserleitung ist mit einem Durchmesser von 160 mm zu
klein dimensioniert und muss aus Ubergeordneten Grinden auf NW 300 mm vergrossert werden. Da die Stadt
die Pumpendruckleitung von Ettenhusen auch in die neue Schmutzwasserleitung einleitet, Gbernimmt die
Stadt die Mehrkosten durch die Kalibervergrosserung. Zudem ist die neue Erschliessungsstrasse mit einer

minimalen Beleuchtung zu versehen.

Das Vorprojekt weist einen guten Bearbeitungstand auf. Bevor aber beim Kanton Zurich die Aufhebung der

Sistierung des Quartierplanverfahrens durch den Stadtrat beantragt werden kann, mussen in einem nachsten
Schritt noch folgende Abklarungen getroffen werden:
—  Genehmigt der Kanton zwei Zufahrten ab der Allmendstrasse ins Quartierplangebiet?

— Ist die Reduktion der Waldabstandslinie bei der Parzelle KY177von 30 m auf 15 m maoglich, damit in die-
sem Bereich auch ein zusatzliches Gebaude realisiert werden kann?
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—  Unterstltzt der Stadtrat eine teilweise Umzonung (ca. 3'000 m?) der Parzelle Kat. KY511 von der Kernzo-
ne Il in die Freihaltezone?

—  Falls keine Umzonung erfolgt, wie wird sichergestellt, dass die Erschliessungskosten fur die Landflache
von rund 3'000 m? geleistet werden?

—  Wo kann ein Unterflurcontainer realisiert werden?

WEITERES VORGEHEN

Die Abteilung Tiefbau wird in einem nachsten Schritt versuchen, Antworten zu den obigen Fragen zu erhalten.
Konnen einige Punkte nicht wie angedacht realisiert werden, mussen die Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentumer Uber das weitere Vorgehen entscheiden.

Kommt eine privatrechtliche Vereinbarung nicht zustande, muss der Stadtrat die Sistierung der Quartierplan-
Verfahrenseinleitung aufheben. Gleichzeitig musste der Stadtrat bei der Baudirektion des Kantons Zurich die
Einleitung des amtlichen Quartierplanverfahrens gemass & 149 PBG beantragen. Danach wirde das ordentli-
che Quartierplanverfahren abgewickelt werden.

STELLUNGNAHME DES STADTRATES

Der Stadtrat ist erfreut, dass sich die Grundeigentimerschaft im Gebiet Bodenacher fUr ein gemeinsames
Erschliessungskonzept mit Kostenverteiler einigen konnte. Die offenen Punkte mit dem Kanton sind zu klaren.

Die sofortige Einleitung einer Umzonung eines Teils der Parzelle KY511 von der Kernzone Il in die Freihaltezone
lehnt der Stadtrat ab. Eine Zonenplanrevision zieht ein langwieriges Verfahren mit sich; zum konkreten Antrag
sind auch Ubergeordnete Uberlegungen zur Siedlungsentwicklung anzustellen. Der Stadtrat nimmt zur Kennt-
nis, dass die Grundeigentimerschaft zurzeit keine Bebauungsabsichten fur den noérdlichen Teil der Grund-
stlcksparzelle hegt. Um eine rasche privatrechtliche Erschliessungslosung zu ermoglichen, verlangt der Stadt-
rat eine Vormerkung im Grundbuch, dass fur diesen Teil der Grundstlcksflache die Erschliessungskosten nicht
bezahlt sind und bei einem Verbleib des Grundstlickes in der Bauzone spatestens bei der Erteilung einer Bau-
bewilligung noch zu leisten sind. Der Antrag zur Umzonung in eine Freihaltezone soll in einem spateren Revisi-
onsverfahren der Bau- und Zonenordnung behandelt werden.

Bezlglich einem Entwicklungsvertrag zwischen der Stadt und dem Grundeigentimer Kat. KY7837 ist die Ab-
teilung Hochbau zu beauftragen, die Verhandlungen und Abklarungen fortzufihren.

Der Stadtrat erwartet nach Abschluss der Klarung aller noch offenen Punkte einen Entscheid der Grundeigen-
tUmerinnen und Grundeigentimer Uber das weitere Vorgehen.
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DER STADTRAT ILLNAU-EFFRETIKON
AUF ANTRAG DES RESSORTS TIEFBAU
UND IM AUSSTAND VON STADTSCHREIBER PETER WETTSTEIN
BESCHLIESST:

1. Der Stadtrat nimmt das von den Grundeigentumerinnen und Grundeigentimer erarbeitete Erschlies-
sungskonzept Bodenacher, Kyburg, mit Kostenvoranschlag und Kostenverteilschlissel vom 12. Mai 2023
zur Kenntnis.

2. Der Stadtrat nimmt den Antrag zur Umzonung eines Teils der Parzelle KY511 von der Kernzone Il in die
Freihaltezone zu Kenntnis und wird diesen anlasslich der nachsten Revision der Bau- und Zonenordnung
behandeln.

3. Zur Sicherung der nicht bezahlten Erschliessungskosten eines Teils der Parzelle Kat. KY 511 ist im Grund-
buch ein entsprechender Eintrag vorzumerken.

4. Die Abteilung Tiefbau wird beauftragt, die in den Erwagungen aufgefihrten Punkte zu klaren.

5. Die Abteilung Hochbau wird beauftragt, einen Entwicklungsvertrag zwischen der Stadt und dem Grundei-
gentimer Kat. KY7837 zu verhandeln.

6. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer im Gebiet Bodenacher, Kyburg, werden gebeten, dem
Stadtrat nach der Klarung aller offenen Fragen einen von allen unterzeichneten Erschliessungsvertrag fur
die Umsetzung der Erschliessung Bodenacher, Kyburg, vorzulegen oder die Fortfihrung des ordentlichen
Quartierplanverfahrens zu beantragen.

7.  Mitteilung durch Protokollauszug an:
a. Baudirektion des Kantons Zurich, Amt fir Raumentwicklung, Abteilung Raumplanung Quartierplane,
Stampfenbachstrasse 2, 8090 Zurich
Bettina Muller, Ziegelwis b, 8314 Kyburg (Vertreterin der Grundeigentimergemeinschaft)
Stadtrat Ressort Tiefbau
Abteilung Tiefbau
Abteilung Hochbau

b.
C.
d.
e.

Stadtrat IlIna

Marco Steiner
Stadtschreiber-Stv.

Versandt am: 17.07.2023
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