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BETRIFFT Postulat Arie Bruinink, Griine, und Mitunterzeichnende, betreffend nachhaltige Hoch-

hauser in llinau-Effretikon; Beantwortung des Vorstosses; Verabschiedung des Berich-
tes zu Handen des Stadtparlamentes

BESCHLUSSESANTRAG

DAS STADTPARLAMENT

) AUF ANTRAG DES STADTRATES
UND GESTUTZT AUF ART. 43 DER GESCHAFTSORDNUNG DES STADTPARLAMENTES

BESCHLIESST:

1. Der Bericht des Stadtrates zum Postulat von Arie Bruinink, Grine, Mitglied des Stadtparlamentes, und
Mitunterzeichnende betreffend nachhaltige Hochhauser in llinau-Effretikon wird zur Kenntnis genommen.

2. Das Postulat wird als erledigt abgeschrieben.
Gegen diesen Beschluss ist das Referendum ausgeschlossen.

4. Mitteilung durch Protokollauszug an:
a. Arie Bruinink, Grine, Mitglied des Stadtparlamentes
b. Abteilung Hochbau
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VORSTOSS

Arie Bruinink, Grine, Mitglied des Stadtparlamentes, und Mitunterzeichnende, reichen mit Schreiben vom
18. Juli 2025 nachfolgendes Postulat bei der Geschaftsleitung des Stadtparlamentes ein (STAPA-Geschaft-Nr.
2025/099):

BEGRUNDUNG
ANTRAG

Das Parlament ladt den Stadtrat ein, zu prufen, wie und wo der Bau von Hochhausern, hoher als 55 Meter, er-
moglicht werden kann. Dazu sollen geeignete Standorte fir zunachst 1 bis 2 Hochhauser auf dem Stadtgebiet
identifiziert und gepruft werden. Bei Eignung sollen, wenn maglich, Anpassungen (beispielsweise der Richt-
plan, Bau- und Zonenordnung und/oder Masterplane, bzw. Gestaltungsplane) vorgenommen oder wenigstens
angestossen werden, unter Berucksichtigung, dass die Neubauten zudem Kriterien der okologischen, dkono-
mischen, und sozialen Nachhaltigkeit entsprechen mussen.

KONTEXT UND BEGRUNDUNG

Die sich abzeichnende Wohnungsnot in der Schweiz entwickelt sich zunehmend zu einem gesellschaftlichen
Problem, das immer mehr Menschen betrifft. Auch in Kanton Zurich wachst die Bevolkerungszahl im Kanton
ZUrich kontinuierlich und damit die Nachfrage nach Wohnraum. Besonders in der Agglomeration Zurich/Win-
terthur ist das Angebot an Wohnraum bereits heute klar unzureichend. Dieser Mangel fuhrt zu steigenden
Kauf- und Mietpreisen, die selbst flr den Mittelstand zunehmend problematisch werden. Wahrend in den
1970er Jahren im Quartier Watt vereinzelt Hochhauser gebaut wurden, gibt es aktuell grossflachige Beschran-
kungen der Bauhohen. Lediglich in der Nahe des Bahnhofs Effretikon sind Hochhauser erlaubt. Leider wird die
Hohe Uber den Masterplan auf maximal 55 m Hohe beschrankt. Zudem wird die Nachfrage nach energieeffi-
zienten und umweltfreundlicheren Gebauden steigen, nicht nur aus regulatorischen Grinden, sondern auch
aufgrund des wachsenden Bewusstseins bei Mietenden und Investierenden (Migros Bank Brandreport, 2024).

Ziel dieses parlamentarischen Vorstosses ist es, dass in lllnau-Effretikon mittelfristig zusatzlicher moderner,
nachhaltiger gestalteter Wohnraum entstehen kann.

WAS VERSTEHEN DIE POSTULANTEN UNTER NACHHALTIGKEIT?

1. Okologisch
Die Vorgaben des Masterplans, bzw. der Gestaltungsplane sollen nachhaltige Materialien wie Holz vorse-
hen und ein energietechnisch optimiertes Design fordern. Dies umfasst einen niedrigen Energieverbrauch
fir Bau und Betrieb sowie die Nutzung von Eigenproduktionstechnologien wie Photovoltaik-Fassaden. Zu-
dem sollten die Standorte optimal an den offentlichen Verkehr angebunden sein (z.B. in unmittelbarer
Nahe zum Bahnhof), um die Notwendigkeit eines Autos fur zuklnftige Bewohner/-innen zu minimieren.

2. Okonomisch
Maximierung der nutzbaren Flachen und damit optimale Wertsteigerung auf den ausgewahlten Flachen
mit einem Fokus auf zentrumsnahe Lagen mit guter oder potenziell sehr guter OV-Anbindung. Dadurch
werden die Wohnungen fur finanzkraftige Konsumenten und Steuerzahler/innen attraktiver. Zusatzlich pro-
fitieren Laden, Restaurants und anderes Gewerbe von der erhohten Bevolkerungsdichte und gesteigerten
Kaufkraft der Bewohner/-innen.
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3. Soazial

Gunstige Wohnraum in die unteren Stockwerke Um die derzeitigen Mieter/-innen an den ausgewahlten
Standorten nicht zu verdrangen, sollte im Gestaltungsplan festgelegt werden, dass sie in den unteren
Stockwerken Wohnungen mit vergleichbaren Mietpreisen erhalten. Dies fordert eine sozial durchmischte
Bevolkerungsstruktur an den bestehenden Standorten.

VORTEILE VON HOCHHAUSERN

Hochhauser bieten gegenuber herkdmmlicher Bauweise zahlreiche Vorteile:

—  Effiziente Nutzung knappen Baulands.

—  Geringerer Bedarf an grauer Energie fur Bau und Rohstoffe pro Wohnung.

— Ab etwa dem 6. Stockwerk bietet sich eine hervorragende Aussicht, insbesondere in Effretikon mit Blick
auf die Alpen, das Mittelland und den Schwarzwald.

—  Reduzierte Larmbelastung fur Bewohner in hoheren Etagen.

—  Hochhauser flihren zu verdichtetem Wohnen und bieten damit Laden, Restaurants und Dienstleistungen
ein grosses Reservoir an potentiellen Kunden.

—  Geeignete Fassadenflachen flr Solarstromproduktion.

—  Effizientere Gebaudeisolierung durch weniger Dach- und Kellerflache pro Wohnung.

—  Steigende Landwerte fUhren zu hoheren Ertragen aus der Mehrwertabgabe fur die Stadt.
—  Hohe Grundsttcksgewinnsteuern bei Handanderungen.

—  Quersubventionierung von gunstigem Wohnraum in unteren Stockwerken durch teurere WWohnungen in
hoheren Etagen moglich. Wohnen in oberen Etagen wird als besonders exklusiv und prestigetrachtig
wahrgenommen, da es hervorragende Aussicht bietet.

—  Die Moglichkeit fir Hochhauser schafft einen starken Anreiz fur Grundstlckseigentimer, bestehende Ge-
baude zu veraussern und den Weg fur Neubauten frei zu machen.

BESONDERE VORTEILE MODERNER BAUMATERIALIEN, WIE Z.B. HOLZ-HYBRID-HOCHHAUSER GEGENUBER KLASSISCHEN
BETONHOCHHAUSERN

Neben den obengenannten generellen Vorteilen haben insbesondere Holz-Hybrid-Hochhauser zudem folgende
Vorteile:

— Nach Angaben von Boltshauser Architekten AG bewirkt den Bau eines Holz-Hybrid-Hochhauses von 75
m, wie kurzlich in Regendorf realisiert, im Vergleich zu einem konventionellen Beton-Massivbau ca. 25%
weniger CO2-Emmissionen in der Erstellung. Zudem bleiben ca. 15600t CO, im Holz im Gebaude gespei-
chert.

—  Hauser aus Holz Uberzeugen durch ihre besondere Atmosphare: Die natlrliche Ausstrahlung erzeugt neue
Formen der Geborgenheit und Behaglichkeit. Diese einzigartige VWWahrnehmung fordert das Wohlbefinden
und sorgt fur ein angenehmes Wohngefihl. Dartber hinaus tragt Holz aktiv zu einem gesunden Raum-
klima bei. Es ist feuchtigkeitsausgleichend, hat hervorragende Warmedammeigenschaften und bietet aus-
gezeichnete Schalschutz.

—  Weitere Innovationen wie PV-Fassade, Lehmelemente, Lehmunterlagsboden sind bei einem Holz-Hybrid-
Hochhaus (auch) moglich und tragen zu einer Verbesserung des okologischen Fussabdrucks bei
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HAUFIGE KRITIKPUNKTE

- Asthetik: Hochhauser werden in der Schweiz oft als unpassend fiir das Ortsbild empfunden. Diese An-
sicht geht auf die ersten sozialen Wohnbauprojekte zurtick, die aus Kostengrinden optisch wenig anspre-
chend gestaltet waren. In den letzten Jahren hat sich die Architektur jedoch stark weiterentwickelt. Heute
entstehen asthetisch ansprechende Hochhauser mit innovativen Designs, wie der Prime Tower in Zurich
oder das Jabee Tower in Dubendorf. Neben ihrer gestalterischen Qualitat Uberzeugen Holz-Hybrid-Hoch-
hauser auch durch okologische Aspekte. Ein Beispiel daflr ist das 75 Meter hohe nachhaltig optimierte
Holzhybrid-Hochhaus, das in Regensdorf auf dem Areal Zwhatt kurzlich fertiggestellt wurde. Dieses weist
eine in die Fassade integrierte Photovoltaikanlage auf. Ein weiteres herausragendes Projekt als Highlight
im wahrsten Sinne des Wortes ist in Winterthur geplant: Bis 2026 soll dort mit der «Rocket» das weltweit
hochste Holzhochhaus errichtet werden, das beeindruckende 100 Meter in Hohe ragen wird. Weiter
wurde in einer Volksabstimmung am 24.11.2024 der Bau eines 110m hohen Holz-Hybrid-Hochhauses in
ZUrich-Altstetten bewilligt.

—  Ghettoisierung: Hochhauser konnen zu einer sozialen Segregation fuhren, Beispiele aus Paris (Bonlieue)
oder Amsterdam (Bijlmermeer) zeigen. Eine gute Durchmischung der Bewohner, eine ansprechende Ge-
staltung, und eine sorgfaltige Instandhaltung der Gebaude verhindern dies. Die unterschiedlichen Miet-
preise und/oder Wohnungspreise sowie eine sorgfaltig geplante Gestaltung der Umgebung (Spielplatz,
Grunflachen zum Verweilen, Park, u.a.) fordern zudem die soziale Vielfalt.

—  Verzettlung der Infrastruktur: Wegen der hohen Bewohner/-innenzahl entsteht im Parterre der Hochhau-
ser oft eine Ladeninfrastruktur, die moglicherweise die Ladeninfrastruktur im Zentrum konkurrenziert.
Folge ist eine Verzettelung diesbezuglich. Dies kann verhindert werden, wenn die Hochhauser in direkter
Nahe des Stadtzentrums und an Lagen mit guter OV-Anbindung entstehen.

—  Schattenwurf: Der Schattenwurf von Hochhausern wird oft kritisiert. Da die Sonne sich jedoch im Tages-
verlauf relativ schnell bewegt, ist der Einfluss nur kurzzeitig an einer Stelle spurbar. Es gibt bereits klare
Vorschriften, die lange Schattenzeiten verhindern.

—  Brandschutz: Brandkatastrophen von Hochhausern wie der Brand im Grenfell Tower in London oder in der
Bronx, New York, haben viele Menschen aufgeschreckt. Moderne Hochhauser sind aber mit umfassen-
den Brandschutz- und Brandunterdriickungssystemen ausgestattet. Feuerwehr-Drohnen und moderne
Technik ermoglichen zudem Loscheinsatze in grossen Hohen.

Damit diese Vorteile voll ausgeschopft werden konnen, sollten Hochhauser nicht auf 55 m begrenzt bleiben.
Die Postulanten mochten den Stadtrat motivieren, sich auch flr deutlich hohere Gebaude zu 6ffnen, wie sie in
internationalen Stadten langst Ublich sind, und in anderen Gemeinden im Kanton Zurich bereits realisiert wer-
den. Paolo Poggiati, Landschaftsarchitekt und Direktor der Abteilung fur Raumentwicklung des Kantons Tessin
ist der Auffassung, dass Wohnhochhauser zwischen 50 und 100 Metern hoch sein sollten.

Wir mochten es dem Stadtrat Uberlassen, ideale Standorte zu identifizieren.
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URHEBER:

MITUNTERZEICHNENDE:

EINGANG GESCHAFTSLEITUNG:

BEGRUNDUNG IM STADTPARLAMENT:

UBERWEISUNG AN DEN STADTRAT AM:

FRIST:

Stadt llinau-Effretikon

STADTRAT

Arie Bruinink, Grine, Mitglied des Stadtparlamentes

Annina Annaheim, SP, Mitglied des Stadtparlamentes
Markus Annaheim, SP, Mitglied des Stadtparlamentes
Leonie Antweiler, SP, Mitglied des Stadtparlamentes
Ralf Antweiler, GLP, Mitglied des Stadtparlamentes
Silja Benker, Grune, Mitglied des Stadtparlamentes
Urs Gut, Grine, Mitglied des Stadtparlamentes
Regula Hess, SP, Mitglied des Stadtparlamentes
Marianne Isler, EVP, Mitglied des Stadtparlamentes
Maxim Morskoi, SP, Mitglied des Stadtparlamentes
Dominik Muhlebach, SP, Mitglied des Stadtparlamentes
Simone Schadler, EVP, Mitglied des Stadtparlamentes

18.07.2025
06.11.2025
06.11.2025

06.11.2026
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BERICHT DES STADTRATES

Die Entwicklung der Stadt schreitet sichtbar voran, insbesondere im Zentrum von Effretikon, wo zukunftig
auch zwei Hochhauser von 55 m Hoéhe entstehen werden. Dass eine solche Entwicklung weder von allein
noch von heute auf morgen entsteht, sondern politisches und privates Engagement erfordert und sehr lange
Entwicklungs- und Genehmigungsprozesse durchlaufen muss, ist bekannt. Wie die nachfolgende Zusammen-
stellung zeigt, dauert der Prozess, um die planungs- und baurechtlichen Grundlagen fur ein Hochhaus zu schaf-
fen, etwa 11 bis 15 Jahre.

GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN FUR HOCHHAUSER

Die grundsatzliche Zulassigkeit von Hochhausern (= Gebaude hoher als 25 m) ist im § 282 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG; LS 700.1) geregelt. Die Stadt setzt in der kommunalen Bau- und Zonenordnung (BZO; IE
400.01.01) den Erganzungsplan Hochhausgebiete fest. Bei der Gesamtrevision der BZO, welche im Jahr 2024
rechtskraftig wurde, hat die Stadt erstmals einen solchen Erganzungsplan fur das Gebiet zwischen Bahnhof-
/Rikonerstrasse und dem Gleisfeld der SBB festgesetzt.

Damit ein solcher Erganzungsplan fur ein Hochhausgebiet durch den Kanton Zdrich genehmigt wird, mussen
einige Rahmenbedingungen erflllt sein:

- Hochh&user missen, verglichen mit einer gewdhnlichen Uberbauung, ortsbaulich einen Gewinn bringen
oder durch die Art und Zweckbestimmung des Gebaudes bedingt sein (§ 284 Abs.1 PBG).

—  Hochhauser sind architektonisch besonders sorgfaltig zu gestalten (8 284 Abs.2 PBG).

—  Die Ausnlitzung darf nicht grésser als bei einer gewdhnlichen Uberbauung sein; eine Ausnahme ist ausge-
schlossen. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen Gber Areallberbauungen, Sonderbauvorschriften und
Gestaltungsplane (8 284 Abs. 3 PBG).

—  Die Nachbarschaft darf nicht wesentlich beeintrachtigt werden, insbesondere nicht durch Schattenwurf in
Wohnzonen oder gegentber bewohnten Gebauden (8 284 Abs. 4 PBQG).

PRUFUNG DER KANTONALEN VORAUSSETZUNGEN

Um zu prufen, welche Gebiete auf dem Stadtgebiet die planerischen Voraussetzungen fir Hochhauser erful-
len, ist ein spezialisiertes Planungsbiro mit einer entsprechenden Studie zu beauftragen.

Insbesondere sind Hochhauseignungsgebiete und Hochhausausschlussgebiete zu ermitteln. Massgebend da-
fUr sind &8 284 Abs.1 und 4 PBG, wonach Hochhéauser ortsbaulich einen Gewinn bringen muissen und der 3-
Stunden-Schatten gegenuber bewohnter Nachbarschaft eingehalten wird. Anschliessend kdnnen die stadti-
schen Behorden entscheiden, ob sie in den aus gesetzlicher Sicht geeigneten Gebieten Hochhauser ermogli-
chen mochten, oder ob spezifische ortliche Verhaltnisse dagegensprechen.

Eine solche Studie konnte innerhalb eines Jahres von einem Planungsburo erstellt werden. Die grob geschatz-
ten externen Kosten belaufen sich auf rund Fr. 30'000.-.
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AUFEINANDERFOLGENDE ANPASSUNG DER PLANUNGSINSTRUMENTE

Wie eingangs des Postulates richtig erwahnt wird, bendtigt es eine schrittweise, aufeinanderfolgende Anpas-
sung der Planungsinstrumente.

Kommunaler Richtplan:

Der aktuell gultige Kommunale Richtplan wurde per Volksabstimmung im Jahr 2018 festgelegt. Dieser ist auf

den Zeithorizont von 15 bis 20 Jahren ausgelegt. Die Durchfihrung einer Teilrevision wirde drei bis funf Jahre
dauern. Dabei ist relevant, ob die kantonale Beurteilung zur Planungsabsicht positiv ausfallt. Die Planungskos-

ten werden auf ca. Fr. 20'000.- geschatzt.

Kommunale Bau- und Zonenordnung (BZO):

Die aktuell gultige BZO wurde als Gesamtrevision durch das Stadtparlament im Jahr 2022 festgesetzt und hat
ihre Rechtskraft im Jahr 2024 erlangt. Sie ist auf etwa 10 bis 15 Jahre ausgelegt. Eine Teilrevision kann auch
wahrend der ordentlichen Laufdauer durchgefiihrt werden. Erfahrungsgemass dauert der Prozess bis zur
Rechtskraft drei bis vier Jahre. Die Planungskosten hangen davon ab, wie intensiv sich die Bevdlkerung wah-
rend der offentlichen Auflage einbringt und inwiefern der Kanton die kommunalen Bestrebungen stttzt. Sie
werden auf Fr. 50'000.- geschatzt.

Masterplane:

Anhand der Masterplane werden Gestaltungsplane erarbeitet. Beim Masterplan Bahnhof West aus dem Jahr
2018 wurden fur die beiden Hochhauser die geeignete Lage erdrtert und die maximale Hohe auf 55 m festge-
legt. Neben Uberlegungen zum Stadtbild war dafir insbesondere die damals gliltige Schattenwurfregelung fiir
Hochhéauser ausschlaggebend. Im Jahr 2021 wurde mit der Revision von & 30 der Allgemeinen Bauverordnung
(ABV; LS 700.2) die maximale Beschattungsdauer von zwei auf drei Stunden erhéht. Die Uberprifung, ob das
Zentrum Effretikon dank dieser Neuerung das Potenzial fur weitere und hohere Hochhauser hatte, ware Teil
der oben erwahnten Studie durch ein spezialisiertes Planungsburo. Die anschliessende Anpassung der Master-
plane wurde etwa 1 Jahr dauern und ca. Fr. 20'000.- kosten.

WEITERE ANFORDERUNGEN AN DIE HOCHHAUSER

Im Postulat werden weitere Anforderungen an die Hochhauser formuliert. Sie sollen z.B. mit nachhaltigen Ma-
terialien (Holz- oder Holz-Hybrid-Bauweise) konstruiert werden, Photovoltaik-Fassaden aufweisen und in den
unteren Stockwerken soll glinstiger Wohnraum zur Verfligung gestellt werden. Solche Regelungen werden in
einem Gestaltungsplan und Uber einen Stadtebaulichen Vertrag mit den jeweiligen Grundeigentimern verein-
bart. Die Gestaltungsplane der privaten Grundeigentimer werden allerdings durch sie selbst und ihr Planungs-
team erarbeitet. Im etwa drei- bis vierjahrigen Entstehungsprozess findet ein Dialog mit den zustandigen Res-
sorts und Abteilungen statt. Dabei wird ausgelotet, welche Anforderungen den erwarteten Mehrwerten ge-
genuberstehen. Fur die Berechnungen der Mehrwerte und die externe Beratung werden Kosten von

Fr. 30'000.- geschatzt.
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ZUSAMMENFASSUNG DER MASSNAHMEN UND GESCHATZTE KOSTEN

PLANUNGSINSTRUMENT UNGEFAHRE ZEITDAUER GESCHATZTE EXTERNE KOSTEN
Studie zu Hochhauseignungsgebiet/-ausschlussgebiet 1 Jahr Fr. 30'000.-
Teilrevision Kommunaler Richtplan 3 bis 5 Jahre Fr. 20'000.-
Teilrevision Bau- und Zonenordnung 3 bis 4 Jahre Fr. 50'000.-
Anpassung Masterplane 1 Jahr Fr. 20'000.-
Erarbeitungsdauer von Gestaltungsplanen 3 bis 4 Jahre Fr. 30'000.-
Total 11 - 15 Jahre Fr. 150'000.-

ERWAGUNGEN DES STADTRATES

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung ist seit 2024 in Kraft. Sie ist das Ergebnis umfassender Vorarbeiten der
breit abgestutzten Ortsplanungskommission. Planungs- und Rechtssicherheit sind im Baurecht von hohem

Wert.

Die Stadtplanung darf sich jedoch nicht darauf beschranken, auf aktuelle Veranderungen zu reagieren. Zu den
Aufgaben der Stadtplanungskommission gehort es auch, kinftige Entwicklungen frihzeitig zu erkennen und
entsprechende Planungen rechtzeitig anzustossen. Der Stadtrat ist sich dieser Verantwortung bewusst und
wird die notwendigen planerischen Schritte zu gegebener Zeit vorausschauend und zukunftsorientiert ange-
hen. Dabei wird auch zu prufen sein, ob der Zeitpunkt geeignet ist, die Voraussetzungen fur weitere Hochhau-

ser auf dem Stadtgebiet zu schaffen.

Stadtrat llinau-Effretikon

S

arco Nuzzi Peter Wettstein
Stadtprasident Stadtschreiber

Versandt am: 08.10.2026
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