Stadt llinau-Effretikon

STADTPARLAMENT

Geschaftsleitung

ANTRAG DES STADTRATES
WEISUNG ZU HANDEN
DES STADTPARLAMENTES

GESCH.-NR.STAPA 2026/139

BESCHLUSS-NR. STAPA

IDG-STATUS

offentlich

EINGANG GESCHAFTSLEITUNG 7. Mai 2026

VORBERATUNG RPK Rechnungsprifungskommission
FRIST BERATUNG KOMMISSION

BERATUNG STADTPARLAMENT

SIGNATUR 06 Raumplanung, Bau und Verkehr
06.01 Immobilien
06.01.01 Erwerb / Verkauf / Tausch
BETRIFFT Antrag des Stadtrates betreffend Ermachtigung des Stadtrates zum Verkauf von Bau-
land und Erwerb von Wohnraum (Tauschhandel) in Alt-Effretikon
GESCH.-NR. SR 2026-0448
BESCHLUSS-NR. SR 2026-82
VoM 07.05.2026
IDG-STATUS offentlich
ZUST. RESSORT Hochbau
REFERENT Stadtratin Rosmarie Quadranti
AKTENVERZEICHNIS
NR. DOKUMENTENBEZEICHNUNG DATUM AKTEN STAPA AKTEN KOMMISSION
1 Portfoliostrategie Finanzvermogen 21.08.2025 X X
(SRB-Nr. 2025-191)
2 Arealstrategie Alt-Effretikon (SRB-Nr. 2025-229) 23.10.2025 X X
3 Schatzung ZKB, Szenario Stockwerkeigentum 17.04.2026 X X
4 Schatzung ZKB, Szenario Mietwohnungsbau 17.04.2026 X X
5 Schatzung ZKB, Szenario Genossenschaftsmerkmale  17.04.2026 X X
Stadthaus Telefon 052 354 24 11
Martplatz 29 stadtrat@ilef.ch
european energy award Postfach www.ilef.ch

8307 Effretikon

facebook.com/stadtilef



Stadt llinau-Effretikon

STADTRAT
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WEISUNG ZU HANDEN
DES STADTPARLAMENTES

GESCH.NR. 2026-0448

BESCHLUSS-NR. 2026-82

IDG-STATUS offentlich

SIGNATUR 06 Raumplanung, Bau und Verkehr

06.01 Immobilien
06.01.01 Erwerb / Verkauf / Tausch

BETRIFFT Arealstrategie Alt-Effretikon;
Erméchtigung zum Verkauf von Bauland und Erwerb von Wohnraum (Tauschhandel);
Verabschiedung der Vorlage zu Handen des Stadtparlamentes

BESCHLUSSESANTRAG

DAS STADTPARLAMENT

) AUF ANTRAG DES STADTRATES
UND GESTUTZT AUF ART. 21 ZIFFER 6 DER GEMEINDEORDNUNG

BESCHLIESST:

1. Der Stadtrat wird ermachtigt, die im Ortsteil Alt-Effretikon gelegenen Grundsticke Kataster-Nr. IE4 (Anla-
gen-Nr. 11450) und IE6731 (Anlagen-Nr. 1506) mit einer Gesamtflache von 6'937 m2 zum Zweck der Reali-
sierung von preisgunstigem Wohnraum (Kostenmiete) zu einem Mindestverkaufspreis von
Fr. 13'5600'000.- beziehungsweise Fr. 1'943.- pro m2 zu veraussern. Der Mindestverkaufspreis erhoht sich
bis zur Eigentumsubertragung entsprechend der Entwicklung des Landesindexes der Konsumentenpreise
(LIK), ausgehend vom Stand per 1. Mai 2026.

2. Der Stadtrat wird beauftragt und ermachtigt, im Rahmen der Arealentwicklung Alt-Effretikon Wohnraum
einschliesslich zugehorigem Landanteil im Gegenwert des Verkaufserloses der Grundstlcke Kataster-Nrn.
[E4 und IE6731 zu erwerben.

3. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.

4. Mitteilung durch Protokollauszug an:
a. Notariat und Grundbuchamt llinau, Langgstrasse 9, 8308 llinau
b. Abteilung Hochbau
c. Abteilung Finanzen
d. Abteilung Prasidiales, Parlamentsdienst (dreifach)

Stadthaus Telefon 052 354 24 11
Energiestadt Mértplatz 29 stadtrat@ilef.ch

european ener gy award Postfach www.ilef.ch
8307 Effretikon facebook.com/stadtilef
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Das zentral gelegene Baugebiet hinter dem Kirchhtigel «Rebbuck» im Ortsteil Alt-Effretikon befindet sich im
Eigentum der Stadt sowie im Besitz von zwei privaten Grundeigentumerschaften. Es liegt in den Kernzonen |
und Il und bietet — je nach Wohnungsgrossen — Potenzial fur rund 88 bis 110 Neubauwohnungen. Davon ent-
fallen etwa 48 bis 60 Wohnungen auf den Landanteil der Stadt. Die privaten Grundeigentimerschaften konnen
insgesamt 40 bis 50 neue Wohnungen realisieren. Mit ihnen wurde vereinbart, mindestens bis zum Abschluss
des privaten Gestaltungsplans eine gemeinsame Planung durchzufuhren.

Vorerst soll die Stadt den Umgang mit dem eigenen Land festlegen. Dazu unterbreitet der Stadtrat dem Stadt-
parlament die vorliegende Arealstrategie. Gestutzt auf das Schwerpunktprogramm des Stadtrates zur Amts-
dauer 2022-2026 und gestutzt auf die Portfoliostrategie fur das Finanzvermogen aus dem Jahr 2025 verfolgt
der Stadtrat die Ziele, auf dem stadtischen Land preisgutinstigen Mietwohnungsraum zu schaffen und gleichzei-
tig eigene Raumlichkeiten fur die Erflllung offentlicher Aufgaben zu sichern.

Diese beiden Ziele lassen sich Uber einen Tauschhandel mit einer geeigneten Bautragerschaft kostenneutral
realisieren. Das stadtische Bauland soll mit der Auflage zur Erstellung preisgltinstigen WWohnungsbaus an eine
Immobiliengesellschaft veraussert werden. Diese errichtet eine Wohnuberbauung auf dem gesamten stadti-
schen Bauland und Ubergibt der Stadt anschliessend jenen Wohnungsanteil, der dem Verkaufspreis des Lan-
des entspricht. Die Berechnungen zeigen, dass die Stadt durch die Abgabe von 70 % des Baulandes etwa

30 % der Wohnungen inklusive des dazugehorigen Landanteils wieder in ihr Eigentum Ubernehmen kann. Auf
diesem Weg gelangt die Stadt ohne eigene Investitionen in den Besitz von 15 bis 18 Wohnungen. Dadurch
reduzieren sich die Ausgaben fur Wohnraum, den die Stadt heute auf dem freien Markt anmieten muss. So-
wohl die Wohnungen im Eigentum der Stadt als auch jene der privaten Bautragerschaft werden preisguinstig
bewirtschaftet. Die beiden privaten Grundeigentimerschaften des restlichen Baulandes sind in der Preisgestal-
tung ihrer Wohnungen frei. Dadurch entsteht ein durchmischtes Wohnquartier.

Der Landpreis wurde fur die drei Szenarien Genossenschaftsbau, Mietwohnungsbau und Stockwerkeigentum
berechnet und dem favorisierten Szenario mit dem Tauschhandel gegenlbergestellt. Entfallt die Auflage zur
Erstellung preisgunstigen Wohnraums, steigt der erzielbare Landpreis. Die daraus resultierende einmalige Ein-
nahme konnte zur Schuldentilgung genutzt werden, was die jahrlichen Schuldzinsen senken wirde. Diese Zin-
seinsparungen fallen allerdings geringer aus als die laufenden Einnahmen aus Mieten und/oder Baurechtszin-
sen. Zudem wurden die stadtischen Zielsetzungen (preisgunstiger WWohnraum und eigene Nutzungen in eige-
nen Liegenschaften) verfehlt. Diese konnten auch bei der Abgabe des gesamten Landes im Baurecht nur teil-
weise erfullt werden. Bei der Abgabe eines Teils des Landes im Baurecht und dem Bau von Wohnungen durch
die Stadt auf dem restlichen Land wirde die ohnehin schon hohe Verschuldung weiter ansteigen.

Der Stadtrat beantragt deshalb, das Bauland mit der Auflage zur Realisierung preisgunstigen VWWohnungsbaus
zu veraussern und der Stadt den Ruckkauf von Wohnungen und Land im Umfang des Verkaufspreises des
Baulandes zu ermdglichen. Diese Transaktion kann flr die Stadt kostenneutral erfolgen und die beiden Ziele,
namlich preisglnstigen Wohnraum und stadtische Nutzungen in eigenen Liegenschaften zu ermdglichen, wer-
den erfullt.
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AUSGANGSLAGE

Die gut gelegene Obstwiese im Ortsteil Alt-Effretikon befindet sich in der Bauzone und ist somit ein potenziel-
les Wohngebiet mit vielfaltigen attraktiven Eigenschaften. Von dieser zentralen Lage sind Einkaufsmoglichkei-
ten und Schulen sowie Bahn- und Businfrastrukturen in Fussdistanz erreichbar. Gleichwohl liegt es ruhig und
abgeschirmt hinter dem Kirchhtgel in einer durchgrinten, beinahe dorflichen Umgebung.

Der Perimeter umfasst ein 15'715 m? grosses Gelande, - — b ey T e
das in der kommunalen Bau- und Zonenordnung mit einer = “%{:it"i%q
Gestaltungsplanpflicht belegt ist. 12554 m? liegen in der [3] \ Inventar e, e
Kernzone Il (neue Hauptgebéude zulassig) und 3'161 m? in Privat K ll.o | PrivatK 1| Privat K'M
der Kernzone | (keine neuen Hauptgebaude zulassig). Im 1'362 m? 1’058 m?| 2103 m?
Teil der Kernzone | befinden sich ein ehemaliges Bauern-
haus sowie eine freistehende Scheune, die beide in Privat-

. . . . . 1140 m? _1E3875
besitz sind und im Inventar der potenziell schutzenswer- = Stadt ILEF Kernzone Il | Privat Kl2l
ten Bauten geflihrt werden. In diesem Teil des Areals sind S e
die Baumaglichkeiten auf Grund der Zonenzuteilung einge- N

schrankt. Die grossere Flache von 12'554 m? in der Kern- P
zone |l steht im Besitz verschiedener Grundeigentimer-
schaften. Zum stadtischen Eigentum zahlt das unbebaute
Grundstuck Kat.-Nr. IE6731 mit 5'797 m2. DarUber hinaus T /S
konnte die Stadt kurzlich die Liegenschaft an der Watt- ’ =
strasse 2, Kat.-Nr. |IE4, erwerben. Dieses Grundsttck
misst 1'140 m?; auf ihm befindet sich ein Einfamilienhaus
mit 6.5 Zimmern. Weitere Flachen in der Kernzone Il ge- [
horen einerseits Robert Steiner (4'265 m?) und anderer- L .
seits den Bridern Max und Urs Meier (1'352 m?). Abbildung 1:

Eigentumsverhaltnisse und Zonenzuteilung

[Baumgarte \ 7

1E8050 \‘3‘19,
/ 185
oo (

€357 ]

1929

Da es sich um ein Gestaltungsplanpflichtgebiet handelt, wurden mit allen beteiligten Grundeigentimerschaf-
ten Gesprache geflhrt und das Ziel definiert, dass das Areal bis mindestens zum Abschluss des Privaten Ge-
staltungsplanverfahrens gemeinsam entwickelt wird.

UBERGEORDNETE ZIELE

Bevor die gemeinsame Planung angegangen werden kann, soll der Umgang mit dem stadtischen Land be-
schlossen werden. Die Ubergeordneten Ziele wurden durch den Stadtrat im Schwerpunktprogramm
2022-2026 und in der Portfoliostrategie fur das Finanzvermogen von 2025 definiert.

ZIEL1:
PREISGUNSTIGER WOHNRAUM

Die steigende Mietpreisentwicklung stellt fir Einwohnerinnen und Einwohner in verschiedenen Lebenslagen
eine Herausforderung dar. Sei es fur Familien mit steigendem Wohnraumbedarf, fir Jingere wahrend der Aus-
bildung oder auch fiir Altere, deren Einkommen in der nachberuflichen Lebensphase geringer ausféllt. Darum
hat der Stadtrat im Schwerpunktprogramm zur Amtsdauer 2022-2026 im Schwerpunkt 2 «Lebensraume
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bewusst gestalten» definiert, dass ein grosseres Angebot an preisginstigem Wohnraum geschaffen werden
soll. Damit mochte er der Tendenz der steigenden Mietpreise auf dem \Wohnungsmarkt entgegenwirken.

ZIEL 2:
STADTISCHE NUTZUNGEN IN EIGENEN LIEGENSCHAFTEN

Im Zusammenhang mit der Portfoliostrategie des Finanzvermdogens hat der Stadtrat am 21. August 2025 fest-
gehalten, dass sich ein Teil des Wohnraumbedarfs der Abteilung Gesellschaft im Eigentum der Stadt befinden
soll (SRB-Nr. 2025-191). Aktuell werden 15 eigene Wohnungen genutzt und etwa 80 werden auf dem freien
Markt gemietet. Das entspricht etwa 1.4 Mio. Franken Mietzins pro Jahr, der externen Grundeigentimerschaf-
ten entrichtet wird. Die 15 eigenen Wohnungen befinden sich mehrheitlich in Gebauden, die aus strategischen
Grunden erworben wurden. So werden beispielsweise die Hauser an der Brandriet- und Rutlistrasse dereinst
einer neuen Uberbauung weichen (Masterplan Bahnhof Ost — Baufeld C). Um langfristig tiber genligend eigene
Wohnungen zu verflgen, soll ein Teil davon in Alt-Effretikon realisiert werden.

GRUNDSTUCKSFLACHEN UND RICHTWERTE FUR ANZAHL WOHNUNGEN

Nachfolgend finden sich hypothetische Hochrechnungen, um Richtwerte fir die Anzahl realisierbarer VWWohnun-
gen zu erhalten. In Kernzonen bestehen zwar Vorschriften zu Grenzabstanden, Gebaudehdhen, Gestaltung,
etc., es wird aber keine Baumassenziffer definiert. Je nach ortsbaulicher Vertraglichkeit eines Projektes kann
die Bebauungsdichte variieren. Um einen Richtwert fur die mogliche Anzahl Wohnungen zu erhalten, wird auf
die benachbarten Uberbauungen Alteffretikerstrasse 21 und 23 sowie Wattstrasse 13 a—c referenziert. Diese
liegen ebenfalls in der Kernzone Il und weisen eine Baumasse von 2.8 m®/m? auf. Daraus errechnet sich ein
Potenzial von ca. 88-110 Neubauwohnungen (abhangig von der Wohnungsgrdsse) flr das gesamte Areal.
Etwa 48-60 Wohnungen entfallen auf das stadtische Land und etwa 40-50 Wohnungen konnten auf den priva-
ten Grundstucken realisiert werden.
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Stadt llinau-Effretikon

STADTRAT

EIGENTUMERSCHAFT KAT.NR. BEBAFEEQEE VOLUE/IAElf\I' VERM'EIEQEE ANZV\/;\HH(E

omonel 2smi Soosson s o
Stadt IE6731 5'797 m? 16'232 m?® 4'058 m? 40-50
Stadt IE4 1'140 m? 3192 m?® 798 m? 8-10
Stadt Zwischentotal 6'937 m? 19'424 m? 4'856 m? 48-60
Max/Urs Meier IE6730 1'352 m? 3'786 m? 946 m? 10-12
Robert Steiner IE3875 4'265 m? 11'942 m3 2'986 m? 30-38
Total 12'554 m? 35'152 m? 8'788 m? 88-110

LANDPREIS, BAUKOSTEN UND ANLAGEKOSTEN

Auf Basis der Schatzungen der Zircher Kantonalbank (ZKB) vom 17. April 2026 wird der Wert des stadtischen
Baulandes je nach Nutzung (Genossenschaftsbau, Mietwohnungsbau, Stockwerkeigentum) unterschiedlich
bewertet. Fur die Wertfindung wurde die Landrickwartsrechnung (Residualwertmethode) angewendet.

OBJEKTART QUADRATMETERPREIS LANDPREIS BAUKOSTEN ANLAGEKOSTEN
Genossenschaftsbau Fr. 1'943.-/m? Fr. 13.5 Mio. Fr. 29.8 Mio. Fr. 43.3 Mio.
Mietwohnungsbau Fr. 2'379.-/m? Fr. 16.5 Mio. Fr. 29.8 Mio. Fr. 46.3 Mio.
Stockwerkeigentum Fr.2'801.-/m? Fr. 19.4 Mio. Fr. 36.5 Mio. Fr. 55.9 Mio.
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AREALSTRATEGIE FUR ALT-EFFRETIKON
MOGLICHE SZENARIEN

Am 23. Oktober 2025 hat der Stadtrat verschiedene Szenarien fur den Umgang mit dem stadtischen Land im
Gebiet Alt-Effretikon evaluiert und sie mit den erwahnten Zielen abgeglichen (SRB-Nr. 2025-229). In Erwagung
gezogen wurden der Verkauf des gesamten stadtischen Grundeigentums (Szenario 1) oder die Abgabe im Bau-
recht (Szenario 2). Bei den zwei gepruften Mischformen soll einmal das Land verkauft und nach Fertigstellung
der Uberbauung die Anzahl an WWohnungen (inkl. zugehérigem Bauland) wieder an die Stadt Ubertragen wer-
den, die dem Wert des verkauften Baulandes entspricht (Szenario 3). Bei der letzten Variante wirde das Land
im Baurecht abgegeben und ein Teil der Wohnungen mit dazugehdrigem Landanteil am Schluss wieder zurlick

erworben werden (Szenario 4).

SZENARIO 1

SZENARIO 2
—= I

SZENARIO 4
F—/’ e —

LEGENDE
B verkauf . Besitz Stadt
Baurecht Besitz Privat
SZENARIO 1: SZENARIO 2: SZENARIO 3: SZENARIO 4:
VERKAUF BAURECHT TAUSCH INVESTITION MIT BAURECHT

Das gesamte stadtische
Bauland wird verkauft. Im
Kaufvertrag und im Ge-
staltungsplan kénnen Auf-
lagen fur preisglnstigen
Wohnungsbau erlassen
werden. Es kann ein kurz-
fristiger Erlos erzielt und
Schulden kdonnen abge-
baut werden. Auflagen fur
preisguinstigen Woh-
nungsbau konnen den
Verkaufspreis schmalern.

Das gesamte stadtische
Bauland wird im Baurecht
abgegeben. Gleich wie
beim Verkauf konnen im
Baurechtsvertrag und im
Gestaltungsplan Auflagen
fUr preisgunstigen Woh-
nungsbau erlassen wer-
den. Langfristig bleibt das
Land in stadtischem Be-
sitz, die Stadt besitzt aber
keine eigenen Wohnun-
gen.

Das stadtische Bauland
wird mit der Auflage des
preisgunstigen Woh-
nungsbaus verkauft. Die
Bautragerschaft erstellt
eine Wohnuberbauung
und tritt am Schluss die
Anzahl Wohnungen inkl.
dazugehorigem Bauland
wieder an die Stadt ab,
welche dem Gegenwert
des verkauften Landes
entspricht.

In Anlehnung an Szenario
3 wird das Land ebenfalls
abgegeben, aber im Bau-
recht statt verkauft und
auch mit der Auflage des
preisgunstigen Woh-
nungsbaus. Ein Teil des
Landes soll im Eigentum
der Stadt bleiben. Als Bau-
herrin investiert die Stadt
in den Bau von preisgulns-
tigen Wohnungen, die im
Eigentum der Stadt ver-
bleiben.
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BEWERTUNG DER ZIELERREICHUNG

ZIEL 1:
SCHAFFUNG PREISGUNSTIGER WOHNRAUM

Schaffung von preisgins-  Schaffung von preisglns-  Preisgunstiger Wohnraum Preisgunstiger Wohnraum

tigem Wohnraum kann tigem Wohnraum kann kann unmittelbar umge- kann unmittelbar umge-
mit Auflagen erreicht wer- mit Auflagen erreicht wer- setzt sowie mit Auflagen  setzt sowie mit Auflagen
den. den. erreicht werden. erreicht werden.

ZIEL 2:

STADTISCHE NUTZUNGEN IN EIGENEN LIEGENSCHAFTEN

Das Ziel, einen Teil des Das Ziel, einen Teil des Das Ziel der stadtischen Das Ziel der stadtischen
Wohnraumbedarfs im Wohnraumbedarfs im Wohnungen im Eigentum Wohnungen im Eigentum
stadtischen Eigentum zu  stadtischen Eigentum zu  wird erreicht. wird erreicht.

haben wird nicht erreicht. haben wird nicht erreicht.

Mit den Szenarien 1 und 2 werden die stadtischen Ziele nicht oder nur auf Umwegen erreicht. Die beiden Sze-
narien 3 und 4 hingegen ermoglichen sowohl preisglnstigen Wohnraum auf dem gesamten stadtischen Land
als auch einen Anteil an Wohnungen im stadtischen Besitz.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE FINANZEN

Ob das Land verkauft, im Baurecht abgetreten oder im Eigentum behalten wird, wirkt sich auf die stadtischen
Finanzen aus. Aktuell verfigen die im Finanzvermogen gefuhrten Grundstlcke Kat.-Nrn. IE4 und IE6731 Uber
einen Buchwert von rund 5.4 Mio. Franken.

Mit dem Landverkauf kdnnen Schulden getilgt und die Schuldzinszahlungen reduziert werden. Als Zinssatz
wird fur die Kalkulation von einem Mittelwert von 1.5 % ausgegangen.

Wird Land im Baurecht abgegeben, kann von Einnahmen in der Grossenordnung von 1.75 % (1.25 % Refe-
renzzinssatz plus 0.5 %) des Landwertes ausgegangen werden.

Die Mieteinnahmen orientieren sich an den Werten der Abteilung Gesellschaft fur preisgunstigen Wohnraum.
Eine 3-Zimmer-Wohnung wird mit Fr. 1'600.- und eine 4-Zimmer-Wohnung mit Fr. 2'000.- eingesetzt. Fur die
15-18 stadtischen Wohnungen kénnen Mieteinnahmen von etwa Fr. 360'000.- im Jahr generiert werden.
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SZENARIO 1: SZENARIO 2: SZENARIO 3: SZENARIO 4:

VERKAUF BAURECHT TAUSCH INVESTITION MIT BAURECHT
— Einmalige Einnahmen: - Keine einmaligen Ein- — Keine einmaligen Ein- — Investition Wohnungen:
Fr. 13.5 Mio., bzw. nahmen. nahmen. Einmalig Fr. 9.0 Mio.

Fr. 202'500-_‘“3” weni-  _ | angfristige Einnahmen - Langfristige Einnahmen ~ 0Zw. zu_sétzlicher
ger Schuldzins 1.5 % von Fr. 236'250.-/Jahr Miete Fr. 360'000./Jahr ~ Schuldzins von

- Falls keine Auflagen ge-  (Baurecht 1.75 %) Fr. 135'000.-/Jahr
macht wurden: — Langfristige Einnahmen
Fr. 19.4 Mio. (STWE) Baurecht auf rund 70 %
bzw. Fr. 291'000.-/Jahr der Gesamtflache
weniger Schuldzinsen, Fr. 165'375.-/Jahr
jedoch werden uberge- — Miete Fr. 360'000.-/Jahr

ordnete Ziele verfehlt.

- Fr. 135'000.-/Jahr
+ Fr. 165'375.-/Jahr
+ Fr. 360'000.-/Jahr

+ Fr. 202'500.-/Jahr + Fr. 236°250.-/Jahr + Fr. 360'000.-/Jahr + Fr. 390'375.-/Jahr
(+ Fr. 291'000.-/Jahr)

Die Szenarien 3 und 4 schliessen sowohl bei der Zielerreichung als auch in der finanziellen Betrachtung besser
ab. Daher sind diese beiden Varianten den Szenarien 1 und 2 vorzuziehen. Finanziell langfristig am interessan-
testen ist die Variante 4, bei der die Stadt einen Teil der Wohnungen selbst baut und den Rest des Landes im
Baurecht abgibt. Allerdings bedeutet das eine Investition von ca. 9.0 Mio. Franken, was zu einem Anstieg der
ohnehin hohen Schulden fuhrt. Aus diesen Grinden bildet in der jetzigen Situation Szenario 3 (Tausch) die
beste Option fur den Umgang mit dem stadtischen Land.
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SONDIERUNGSGESPRACHE MIT MOGLICHEN BAUTRAGERSCHAFTEN

Mit drei verschiedenen Bautragerschaften, die einen Bezug zu llinau-Effretikon aufweisen, wurden unverbindli-
che Gesprache gefuhrt. Dabei wurde die Realisierbarkeit der Szenarien erortert und insbesondere gepruft, ob
die durch den Stadtrat favorisierten Szenarien 3 und 4 ihr Interesse wecken. Alle drei finden das Vorhaben fur
sie als Unternehmung sehr interessant und die Rahmenbedingungen erachten sie als tragbar. Zwei ziehen den
Kauf des Baulandes dem Baurecht vor. Bei einer entsprechenden Ausschreibung wurden alle gerne mitwirken.

WEITERES VORGEHEN

Mit dem Beschluss zur Arealstrategie werden die Weichen fur das weitere Vorgehen gestellt. Davon ausge-
hend, dass das Stadtparlament dem stadtratlichen Vorschlag mit Szenario 3 zustimmt, kann die Umsetzung
wie folgt durchgefihrt werden:

PHASE ZUSTANDIGKEIT DAUER
Festlegung Arealstrategie und Genehmigung Stadtparlament 4 Monate
Verkauf Land / Kauf Wohnungen

Evaluation Bautragerschaft und Vertragsab- Stadtrat 6 Monate
schluss

Gemeinsamer Wettbewerb/Studienauftrag Bautragerschaft und Private Grundeigentimer 8 Monate
Erstellung gemeinsamer Gestaltungsplan Bautragerschaft und Private Grundeigentimer 3 Monate
Genehmigungsverfahren Gestaltungsplan Stadtrat, Stadtparlament, Kanton 15 Monate
Individuelles Vorprojekt / Bauprojekt Bautragerschaft 6 Monate
Baubewilligungsverfahren Stadtverwaltung 4 Monate
Ausfuhrungsprojekt Bautragerschaft 10 Monate
Bauzeit Bautragerschaft 24 Monate
Abschluss und Ubergabe Wohnungen Bautragerschaft und Bereich Immobilien 6 Monate
Gesamter Prozess 86 Monate

STELLUNGNAHME DES STADTRATES

Seit langerer Zeit versuchen die privaten Grundeigentimerschaften und die Stadt das Bauland in Alt-Effretikon
zur Baureife zu bringen. Nun scheint der Zeitpunkt gekommen, an dem sich alle Beteiligten auf ein gemeinsa-
mes Vorgehen einigen konnen. Mit der vorliegenden Arealstrategie erhalten Stadtparlament und Stadtrat ein
wirksames Instrument, um die Entwicklung des neuen Wohnquartiers in Alt-Effretikon zu steuern.

Der Mangel an preisglnstigem Wohnraum an zentralen Lagen macht auch vor der Stadtgrenze von llinau-Effre-
tikon nicht halt. Die Strategie tragt diesem Umstand Rechnung, indem auf stadtischem Land preisgunstiger
Wohnungsbau realisiert und ein Teil der Uberbauung dauerhaft im Eigentum der Stadt gehalten werden kann.
Entscheidend fur die gewahlte Strategie ist jedoch nicht nur die wohnpolitische Zielsetzung, sondern auch die
finanzpolitische Verantwortung: Die Stadt kann ihre Ziele erreichen, ohne zusatzliche Schulden aufnehmen zu
mussen.
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Das Bauland wird mit der verbindlichen Auflage des preisginstigen WWohnungsbaus an eine Wohnbaugenos-
senschaft oder Immobilienfirma veraussert. Diese entwickelt gemeinsam mit den anderen Grundeigentimer-
schaften einen Gestaltungsplan und erstellt anschliessend eine Wohn(berbauung. Nach Abschluss der Uber-
bauung Ubertragt sie der Stadt etwa 30 % der Wohnungen inklusive des entsprechenden Baulandes zurlck in
ihr Eigentum. Diese Ruckgabe entspricht wertmassig in etwa dem Kaufpreis fur die verbleibenden 70 % des
Baulandes, welches im Besitz der privaten Kauferschaft verbleiben. Diese Strategie erfullt die stadtischen Ziele
und erweist sich auch aus finanzieller Sicht vorteilhaft, da keine weitere Verschuldung in Kauf genommen wer-
den muss. Daher ist der Verkauf des Baulandes mit anschliessender Ubernahme eines Teils der Wohnungen
ins stadtische Eigentum klar zu bevorzugen.

ANTRAG AN DAS STADTPARLAMENT

Gestutzt auf Art. 21 Ziff. 6 der Gemeindeordnung (IE 100.01.01; GO) fallt die Beschlussfassung Uber dieses
Geschaft in die Kompetenz des Stadtparlamentes. Der Stadtrat ersucht das Parlament um Zustimmung.

Peter Wettstein
Stadtschreiber

Versandt am: 18.05.2026
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