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AUSGANGSLAGE

Der Stadtrat genehmigte am 24. Oktober
2024 die «Grundséatze der Immobilien-
Portfoliostrategien» (SRB-Nr. 2024-236).
Basierend auf den Grundsatzen sind flr alle
Portfolios Strategien zu erarbeiten. Zwi-
schenzeitlich wurden die meisten Gebaude
im Portfolio «Bauten Finanzvermogen» be-
gangen. Der jeweilige Zustand ist in der
Applikations-Lésung «Stratus» erfasst; die
Objekte sind bewertet.

Die Grundlagen fur die Definition der Portfo-

liostrategie Finanzvermaogen liegen vor.

PORTFOLIO FINANZVERMOGEN

Verwaltungsvermogen

01 Waohnen 08 Bauten FV ‘ 10 Miete

09 unbebaute ‘

02 Verwaltung Grundstucke FV

03 Bildung

04 Freizeit, Sport und
Erholung

05 Kultur und Gewerbe

. 06 Verkehrs-
infrastruktur

07 unbebaute
Grundstucke

Abbildung 1:
Portfoliostruktur

Die Abbildung 2 zeigt die im Portfolio Finanzvermogen enthaltenen Objekte und Areale. Zusatzlich aufgefihrt
sind jene Objekte/Areale, welche mit Bezug des neuen Feuerwehr- und Werkgebaudes voraussichtlich im
Frahjahr 2027 frei werden und ins Finanzvermogen transferiert werden konnen. Ebenfalls aufgeflhrt ist die

Liegenschaft an der Eschikerstrasse 35, fur

deren Kauf sich der Stadtrat mit Beschluss vom 16. Januar 2025

ausgesprochen hat (SRB-Nr. 2025-12). Fur den definitiven Kauf ist die Zustimmung des Stadtparlaments not-
wendig. Im Weiteren aufgefuhrt ist das Baurechtsgrundstick Rappenhalde 21 in Effretikon, da dafur kein Nut-

zungsbedarf durch die Stadt besteht.
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Zur strukturierten Bearbeitung der Objekte und Areale wurden diese in folgende vier Gruppen eingeteilt:

—  Einzelobjekte (Wohnbauten)

—  Einzelobjekte (Ubrigen Bauten)

—  Areale mit Gestaltungsplanpflicht
— Areale ohne Gestaltungsplanpflicht

Einzelobjekte (Wohnbauten)

Einzelobjekte (iibrige Bauten)

Areale mit Gestaltungsplanpflicht

Areale ohne Gestaltungsplanpflicht
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Abbildung 2:
PortfoliolUbersicht

Grendelbach, Effretikon

WX ¢

Zur einfacheren visuellen Erfassung der Objekte und Areale wurden folgende vier Merkmale beurteilt:

—  Denkmalschutz

Brutto-Rendite

Zustand mittels Z/N-Wert gemass Stratusbeurteilung
Entwicklungspotenzial

Bei den Beurteilungen steht die Farbe «grin» jeweils fur ideal, der Status «gelb» ist in Ordnung, und die Indi-
kation «rot» ist fur die Stadt nicht ideal. Bei einer grauen Beurteilung ist der Wert nicht bekannt oder bei Area-
len sind ein Teil der Gebaude im Inventar / denkmalgeschuitzt. Blau markiert sind Gebaude, die im Inventar,
aber denkmalpflegerisch nicht abgeklart sind und somit der Schutz- bzw. Inventarentlassungsentscheid aus-

stehend ist.
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grosses Potenzial

Brutto-Rendite >3 % /\ Z/N-Wert >0.7

Brutto-Rendite zw. 2 und 3 % Z/N-Wert zw. 0.5 und 0.7 mittleres Potenzial

Brutto-Rendite < 2 % Z/N-Wert < 0.5 Kein Potenzial

Brutto-Rendite nicht bekannt Z/N-Wert nicht bewertet Potenzial nicht bewertet
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INVESTITIONS-, INSTANDHALTUNGS- UND INSTANDSETZUNGSSTRATEGIE

Bei den Investitionsstrategien wird zwischen «Halten», «Entwickeln» und «Abstossen» unterschieden. Inner-
halb dieser Kategorien sind verschiedene Objektstrategien moglich.

INVESTITIONS- OBJEKSTSTRATEGIE BESCHREIBUNG
STRATEGIE
Halten Fortflhren Diese Objekte sollen weiter im bestehenden Umfang genutzt werden und sind entspre-

chend zu unterhalten.

Abwarten Strategie ist zu definieren.
Rahmenbedingungen, Bedarf und Nutzung sind zu klaren.

Entwickeln Verandern Bedarf und Potenzial an geeignetem Standort vorhanden.
Machbarkeitsstudie/Entwicklungskonzept erstellen fir Gebdaude oder Bauland. Die Immobi-
lie soll einem wesentlich verbesserten oder neuen Nutzwert bzw. einer besseren Wert-
schopfung zugeflhrt werden.

Erweitern Bedarf und Potenzial an geeignetem Standort vorhanden.
Bauliche Investitionen sind zu tatigen, um den Nutzwert bzw. die Wertschopfung der Ge-
baude (Zustand, Flachenqualitat, Ausnutzung, usw.) zu erhohen.

Ersetzen Kostenintensive / unwirtschaftliche Gebaude (ineffizient, veraltete Grundrisse, hohe anste-

hende Investitionen usw.) an geeigneter Lage mit Flachenbedarf. Diese Gebaude sind durch
Neubauten zu ersetzen.
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INVESTITIONS- OBJEKSTSTRATEGIE BESCHREIBUNG
STRATEGIE
Abstossen Verkauf Objekte ohne Bedarf geméass den nachfolgenden Kriterien.
Diese Immobilien sind grundsatzlich am Markt zu veraussern (Verkauf, Abgabe im Baurecht
bzw. als Realersatz). Kreuze sprechen gegen einen Verkauf.
O Unterstltzen die Erfullung einer 6ffentlichen Aufgabe
O Dienen als Landreserve fur Aufgaben der Stadt und/oder Erholung, Sport, Freizeit und
Kultur
[0  Fordern des preisgunstigen Wohnungsbaus
O Beeinflussen die Stadtentwicklung an strategisch wichtigen Lagen
O Dienen der Arrondierung oder Vernetzung stadtischer Grundstlcke
O  Tragen zum Erhalt oder zur Entwicklung des Ortsbildes bei
O  Sichern Natur-, Umwelt- und Landschaftsschutz
O  Dienen als langfristige Kapitalanlage
O Lassen eine marktubliche Rendite zu
Tabelle 1:

Investitionsstrategien flr Immobilien und Grundstlicke im Eigentum der Stadt

PREISGUNSTIGER WOHNRAUM

Unter preisglnstigem Wohnraum versteht die Abteilung Gesellschaft aktuell Mietzinse fir 3- und 4-Zimmer-
Wohnungen in der Gréssenordnung von Fr. 1'600.- bis Fr. 2'000.- exkl. Nebenkosten.

GROSSE MONATSMIETE EXKL. NK NEBENKOSTEN
3-Zimmer Fr. 1'600.- bis 1'600.- Fr. 300.- bis 500.-
4-Zimmer Fr. 2'000.- Fr. 300.- bis 500.-
GRUNDSATZE

Flr die Erarbeitung der Strategien wurden nachfolgende Grundséatze definiert:

—  Die Anzahl Wohneinheiten «glnstiger Wohnraum» im stadtischen Besitz soll langerfristig beibehalten
werden. Damit soll ein Teil des Bedurfnisses der Abteilung Gesellschaft abgedeckt werden. Zurzeit nutzt
die Abteilung Gesellschaft 14 stadtische Wohnungen. Insgesamt mietet sie rund 90 Wohnungen fur ihre
Bedurfnisse. Die Abbildung 4 zeigt die preisliche Situation in den Objekten per 31. Dezember 2024 (An-
zahl preisgunstige Wohnungen / Anzahl Wohnungen, die der Abteilung Gesellschaft vermietet werden /
Total Wohnungen pro Objekt oder Areal).

—  Objekte mit einer Brutto-Rendite unter 2 % sollen langerfristig abgestossen werden, es sei denn, ein an-
derer Aspekt, wie beispielsweise die Arealentwicklung, steht im Vordergrund.

—  Die Stadt besitzt verschiedene Gebaude, welche friher als Feuerwehr-, Milch- oder Schlachtlokal genutzt
wurden. Ein Teil davon ist an Vereine und ein Teil an Private vermietet. Die von Vereinen genutzten Lokale
sollen gehalten werden. Bei Objekten, die an Private vermietet sind, soll ein Verkauf an diese gepruft
werden.
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Einzelobjekte (Wohnbauten)
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&

Einzelobjekte (iibrige Bauten)

STADTRAT

Areale mit Gestaltungsplanpflicht

Areale

' Stadt llinau-Effretikon
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Anzahl Wohnungen AGE /
Total Wohnungen
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Abbildung 4:
preisgunstiger Wohnraum im stadtischen Besitz
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Abbildung 5:
Strategien Einzelobjekte (Wohnbauten)
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Folgende Strategien sollen weiterverfolgt werden:

—  Mit der Genehmigung der Objektstrategie «Hertensteinhaus / Allmendstrasse 12, Kyburg» durch den
Beschluss des Stadtrates vom 24. Oktober 2024 (SRB-Nr. 2024-235) wurde dem Verkauf des gesamten
Grundstucks Allmendstrasse 12 in Kyburg bereits zugestimmt.

—  Mit dem Beschluss vom 16. Januar 2025 (SRB-Nr. 2025-12) hat sich der Stadtrat — vorbehaltlich der Ge-
nehmigung durch das Stadtparlament — bereits fir einen Verkauf der Hinterblielstrasse 1 und 3 sowie
den Kauf der Liegenschaft an der Eschikerstrasse 35, Effretikon, ausgesprochen. Damit konnen die 6
preisglnstigen Wohnungen der Liegenschaften Hinterblelstrasse 1 und Hinterblelstrasse 2 (Baufelder E
und F) anzahlmassig gehalten bleiben.

—  Der Zustand der Gebaude an der Hagenacherstrasse 24 in Effretikon, der Brunnacherstrasse 1 in Ottikon
und der HinterbUelstrasse 11 in Effretikon wird in den nachsten Jahren zu hohem Investitionsbedarf fih-

ren.

— Hagenacherstrasse 24, Effretikon

Das Wohngebaude liegt an einer sehr guten Lage, Die Parzelle wird mit den 3 Wohneinheiten
aber schlecht ausgenutzt. Da sowohl das Gebaude wie auch der Garten schutzwurdig sind, ist
eine bessere Ausnutzung nicht moglich.

Die notwendigen Instandsetzungsmassnahmen liegen in der Gréssenordnung von Fr. 1.2 — 1.4
Mio. Wird die anschliessende Bruttorendite so berechnet, dass die Instandsetzungskosten auf
den Kaufpreis hochgerechnet werden, ist neu mit einer Bruttorendite von 2.64 % zu rechnen.
Wird die Netto-Rendite mit Betriebskosten in der Grossenordnung von 1 % des Gebaudeversi-
cherungswertes gerechnet, ergibt dies rund 2.01%. Werden die Instandsetzungskosten den
jahrlichen Einnahmen gegenubergestellt, betragt die Amortisationsdauer 37 Jahre.

Die drei Wohneinheiten im Gebaude liegen zurzeit im preisgunstigen Bereich. Aufgrund der La-
ge und Grosszugigkeit des Gebaudes konnte dieses als Liebhaberobjekt voraussichtliche gute
Chancen auf dem Markt haben. Bei einem Verkauf der Liegenschaft kann mit einem Erlos von
circa Fr. 1.16 Mio. gerechnet werden.

Aufgrund der hohen notwendigen Instandsetzungskosten, welche jedoch zu keinem weiteren
Mehrwert fur die Stadt wie zusatzliche Wohneinheiten fuhren und der nicht gegebenen Mog-
lichkeit einer Umnutzung fur die Stadt (Denkmalschutz), wird vorgeschlagen, die Immobilie zu
verkaufen. Dem Stadtrat wird ein entsprechender Antrag unterbreitet.

— Hinterblielstrasse 11, Effretikon

Bei einer Sanierung inkl. energetischen Massnahmen ist mit Kosten in der Grdssenordnung von
Fr. 930'000.- (+/- 25%) zu rechnen.

Sowohl von der Lage als auch von der Grosse her eignet sich das Grundstuck, um preisgunsti-
gen Wohnraum anzubieten. Ein entsprechende Machbarkeitsstudie zeigt, dass eine bessere
Ausnutzung des Grundstickes maglich ist. Abhangig davon, ob ein Ersatzneubau oder eine Auf-
stockung umgesetzt wird und ob ein Naherbaurecht gewahrt wird oder nicht, konnten 5 bis 8
Wohneinheiten erstellt werden. Daflur wirden weitere Investitionen von Fr. 0.8 = 1.8 Mio. (+/-
25%) notwendig.

Die drei Wohneinheiten an der Hagenacherstrasse 24, Effretikon, konnten mit dem Ausbau an-
zahlmassig aufgefangen werden.

Aufgrund des Potenzials soll die Investitionsstrategie «Entwickeln» weiterverfolgt und dem
Stadtrat ein entsprechender Antrag unterbreitet werden.
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— Brunnacherstrasse 1, Ottikon

—  Das Gebaude auf der Parzelle IE6156 besteht aus 4 ineinander verbaute Einheiten (Brunna-
cherstrasse 1/ 3 und Kyburgstrasse 8/ 8.1). Es bietet zurzeit Raum fur den Volg, eine Wohnung,
ein Atelier und eine Unterstation der EKZ. Insgesamt ist das Volumen sehr schlecht ausgenutzt.

—  Der Stadtrat hat das Gebaude mit seinem Beschluss vom 21. August 2025 unter Schutz gestellt
(SRB-Nr. 2025-176). Aufgrund des Berichtes soll geklart werden, ob ein Aus-/Umbau im Sinne
einer bessere Volumenausnutzung moglich ist. Sollte dies nicht der Fall sein, sind Moglichkeiten
einer Abparzellierung der «Volg»-Liegenschaft und der Verkauf der Gbrigen Parzelle zu prifen.

— Die drei Liegenschaften am Schulweg 8 in llinau, Im Chratz 2 + 3 in Kyburg und an der Birchstras-
se 13 in Effretikon sollen zurzeit behalten und mit Blick auf einen langfristigen Werterhalt unterhalten
werden. Insbesondere das Objekt an der Birchstrasse 13, Effretikon, ist als Tauschobjekt geeignet.
Das Objekt am Schulweg 8, llinau, soll zu einem spateren Zeitpunkt nochmals beurteilt werden.

—  Mit den Baurechtsnehmern an der Rappenhalde 21 in Effretikon ist nochmals zu klaren, ob sie am
Kauf des Grundstlckes interessiert sind.
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Abbildung 6:

Strategien Einzelobjekte (lUbrige Bauten)

Folgende Strategien sollen weiterverfolgt werden:

—  Die weitergehende Prufung der Objekte, welche mit dem Bezug des neuen Feuerwehr- und Werkgebau-
des frei werden, ergab, dass fur alle Gebaude ein hoher Sanierungsbedarf und wenig Nutzungsbedarf sei-

tens der Stadt besteht.
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— Hauptsammelstelle, Vogelsangstrasse 18, Effretikon

Das Gebaude liegt im Industrieareal und direkt unter einer SBB-Leitung. Letzteres schrankt die
mogliche Nutzung bedeutend ein. Seitens Stadt besteht kein Bedarf. Ein Verkauf ist anzustre-
ben.

— Ehemalige Kistenfabrik, Usterstrasse 26, llinau

Die ehemalige Kistenfabrik an der Usterstrasse 26 wird als Lagerflache durch den Zivilschutz
und den VVIE genutzt. Der Sanierungsbedarf ist sehr hoch. Das Gebaude steht zudem unter
Denkmalschutz.

Mit der Abteilung Gesellschaft wurden magliche Nutzungen besprochen. Es besteht kein Bedarf
in diesem Objekt.

Bei einem Verkauf soll fur den VVIE eine alternative Flache gefunden werden. Da diese mit An-
hanger befahrbar sein soll, verfligt die Stadt Uber wenig Alternativen.

—  Bachtelstrasse 4/4a, Effretikon

Das Gebaude wird zurzeit durch die Abteilung Sicherheit als Lagerflache genutzt. Das EKZ hat
zudem eine oberirdische Trafostation in Betrieb, welche aufgrund der NIS-Verordnung die Nut-
zungsmoglichkeiten einschrankt.

Eine Arrondierung mit dem danebengelegenen Objekt ist mdglich. Entsprechende Optionen sol-
len langerfristig weiterverfolgt werden.

Das Objekt eignet sich zudem als Zwischenldsung als Lagerflache fir den VVIE und soll im Mo-
ment gehalten werden. Entsprechende Gesprache mit dem Verein sind zu suchen.

Von den ehemaligen Feuerwehr-, Milch- oder Schlachtlokalen werden nur das ehemalige Feuerwehrlo-

kal in Ottikon und jenes in First durch Vereine genutzt. Diese sollen gehalten werden. Mit den Mietern
der Ubrigen Lokale soll geklart werden, ob sie an einem Kauf interessiert sind.
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AREALE MIT GESTALTUNGSPFLICHT

Areale mit Gestaltungsplanpflicht

halado Ool

Ersetzen Verkaufen

Vorbeugende Bahnhof Ost/Baufeld C ] Bahnhof West/Baufeld E

Instendhaitung ﬁ ., ¥ Q i " AR Q

Bahnhof West/Baufeld F

Alt-Effretikon

kWX

Abbildung 7:
Strategien Areale mit Gestaltungsplanpflicht

Folgende Strategien sollen weiterverfolgt werden:

—  Fdr die Weiterentwicklung des Baufelds C im Masterplangebiet Bahnhof Ost fehlen der Stadt die bei-
den Parzellen IE3182 und IE3184. Die Stadt besitzt ein Vorkaufsrecht, das jedoch im Jahr 2027 auslauft.
Eine Verlangerung wird angestrebt. Die Gebaude sind mit der Perspektive auf einen Abbruch im Jahr
2035 instand zu halten.
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— In einer Machbarkeitsstudie wurden diverse Nutzungen flr das Baufeld F im Masterplangebiet Bahnhof
West gepruft. Der weitere Zeitplan hangt massgeblich von den umliegenden Baufeldern und den invol-
vierten Organisationen ab. Der Baustart wird frihestens 2029 erwartet, womit der Bezug 2031 moglich
ware.

—  FUr das Areal Alt-Effretikon wurde mit den Eigentimern die mdglichen kinftigen Eigentumsverhaltnisse
geklart. In der Folge wird eine Arealstrategie ausgearbeitet, die im Anschluss dem Stadtrat zur Genehmi-
gung vorgelegt wird.

—  Mit Beschluss vom 16. Januar 2025 (SRB-Nr. 2025-12) hat sich der Stadtrat — vorbehaltlich der Genehmi-
gung durch das Stadtparlament — bereits fur der Verkauf der HinterbUelstrasse 1 und 3 (Bahnhof
West/Baufeld E) ausgesprochen.

—  Das Areal Grendelbach wird mit dem Bezug des neuen Feuerwehr- und Werkgebaudes frei. Kurz- und
mittelfristig erkennt die Stadt keinen Bedarf fir eine eigene Nutzung. Die Objektstrategie «Devestition
mittels Verkaufs an einen marktorientierten Bautrager mit der Auflage, mindestens 50 % des \Wohnraums
in Kostenmiete zu betreiben, wurde mit dem SRB 2023-86 vom 20. April 2023 genehmigt. Zurzeit steht
im Weiteren die kommunale Volksinitiative «Verkauf Grundstlck 'Alter Werkhof' ohne wertmindernde
Auflagen — zum Wohl unserer Stadt» im Raum. Das Grundstlck soll veraussert werden, wenn auch die
Verkaufsstrategie noch nicht definiert ist.
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AREALE OHNE GESTALTUNGSPFLICHT

Areale ohne Gestaltungsplanpflicht
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Abbildung 8:
Strategien Areale ohne Gestaltungsplanpflicht

Folgende Strategien sollen weiterverfolgt werden:

— Das Areal an der Hagenstrasse in lllnau umfasst das denkmalgeschitzte Gebaude an der Hagenstras-
se 2, das Einfamilienhaus an der Hagenstrasse 18 und das Bauland dazwischen. Der hohe Wert hangt
massgeblich davon ab, dass keine der Parzellen einzeln verkauft wird. Aufgrund der aktuellen Bautatigkeit
in lllnau soll mit einer eigenen Weiterentwicklung oder einem Verkauf abgewartet werden.

—  Fdr das Industrieareal Riet/Langhag in Effretikon hat das Stadtparlament dem Verkauf zugestimmt und
den Stadtrat ermachtigt, die notwendigen Verausserungsentscheide zu fallen (STAPAB-Nr. 2025-82 vom
10. Juli 2025).

—  FUr das denkmalgeschutzte Gebaude an der Usterstrasse 23 die Liegenschaft an der Usterstrasse 25 in
[llnau wird gemass dem Beschluss des Stadtrates vom 8. Mai 2025 die Verausserung angestrebt (SRB-Nr.
2025-106). Die Zustimmung durch das Stadtparlament bleibt vorbehalten. Die Flache des kunftigen Dorf-
platzes soll jedoch im Eigentum der Stadt verbleiben.
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Fur die Bestandsgebaude an der Effretikonerstrasse 49 und 51 in llinau wurden denkmaltechnische Ab-
klarungen durchgefiihrt. Beide Gebaude sind schutzwurdig. Der Rlckbau des Anbaus an der Effretiko-
nerstrasse 49 ist nicht moglich. Der Stadtrat hat die Unterschutzstellung mit seinem Beschluss vom 21.
August 2025 vollzogen (SRB-Nr. 2025-175). Dadurch eribrigt sich eine Weiterverfolgung des Projektes
«permanenter Wohnraum» an diesem Standort (SRB-Nr. 2024-88), da die raumlichen Verhaltnisse keine
sinnvolle Bebaubarkeit im Sinne des angedachten Projekts zulassen. Ein Verkauf des Areals wird in Be-
tracht gezogen. Aufgrund des Denkmalschutzes wird das Flachdach des Anbaus als Sofortmassnahme
saniert, sodass die Statik langfristig sichergestellt ist.

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

Die vorstehende Portfoliostrategie fur die Liegenschaften im Finanzvermogen wird genehmigt.

Die Ressorts Prasidiales und Hochbau werden beauftragt, dem Stadtrat die notwendigen Beschllsse fur
die Umsetzung der Strategie zu unterbreiten.

Das Ressort Prasidiales wird beauftragt, die Portfoliostrategie fur die Liegenschaften im Finanzvermaogen
den Mitgliedern des Stadtparlamentes an einer nadchsten Ausgabe des Informationsgefasses STAPAInfo
vorzustellen.

Mitteilung durch Protokollauszug an:
a. Stadtprasident
Stadtratin Ressort Hochbau

b.
c. Abteilung Hochbau, Bereich Immobilien
d. Stadtschreiber

Stadtrat llinau-Effretikon

Marco Nuzzi Peter Wettstein
Stadtprasident Stadtschreiber

Versandt am: 26.08.2025
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