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Verkauf von Baumasse ab dem Gaswerkareal
Vorlage an Grossen Gemeinderat

IDG-Status: 6ffentlich
Ausgangslage
Fahrplanausbau hat Folgen

In den vergangenen Jahren haben die VZO den Fahrplan kontinuierlich ausgebaut. Mittlerweile kbnnen
94 % der Bevolkerung im Zlrcher Oberland wahrend der Hauptverkehrszeiten von Verbindungen im 15-
Minuten-Takt zu den S-Bahnen profitieren. Im 2014 werden die VZO liber 22 Mio. Passagiere befordern
und die kantonalen Prognosen gehen weiterhin von einer starken Entwicklung aus. Im Zusammenhang
mit dem Ausbau wurde und wird die Busflotte der VZO erweitert. Zudem werden dank der grossen
Nachfrage vermehrt Standardbusse durch Gelenkbusse ersetzt, was zu zusatzlichem Platzbedarf fiihrt,
um die Busse nachts garagieren zu konnen.

Die VZO sind dezentral organisiert, indem Fahrpersonal und Fahrzeuge auf vier Standorte verteilt sind.
Damit kdnnen unproduktive Leerfahrten auf ein Minimum reduziert werden. Die heutigen Standorte
sind jedoch vollsténdig ausgelastet und mit dem geplanten weiteren Ausbau ist die Schaffung zusatzli-
cher Abstellplatze unumganglich. Da ein Ausbau der bestehenden Einstellhallen nicht moglich ist, haben
die VZO vor Jahren mit der Planung eines neuen Standortes begonnen.

Wetzikon als idealer Standort

Wetzikon ist der grosste Knotenpunkt im Netz der VZO und eignet sich deshalb auch kiinftig als Depot-
standort fiir die VZO. Da das bestehende, lediglich fiir 12 Fahrzeuge Platz bietende Depot an der Moto-
renstrasse nicht ausbaufahig ist, wurde ein grosseres Grundstiick gesucht, auf dem die Busse abgestellt
werden kdnnen. Schliesslich konnten die VZO an der Schellerstrasse von der Post ein Grundstiick tiber-
nehmen, das alle Anforderungen des Betriebes erfiillt, indem Abstellplatze fiir 42 Busse und Raumlich-
keiten flr knapp 100 Fahrer und Fahrerinnen gebaut werden kénnen. Die nahe Lage zum Bahnhof er-
spart den VZO gegenliber dem heutigen Standort in Robenhausen jahrlich (iber 150°000 Leerkilometer,
was 6konomische und 6kologische Vorteile bringt. Gleichzeitig haben die VZO das Interesse der Stadt
Wetzikon am alten Depot bertlicksichtigen konnen, indem bereits im Jahr 2012 die Liegenschaft mittels
eines Vorvertrages zu einem Fixpreis von 1,5 Mio. Franken der Stadt zugesichert wurde (Projekt flir neue
Wertstoffsammelstelle anstelle der bisherigen Wertstoffsammelstelle Flos).
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Doppelnutzung als Ziel

Schon beim Kauf der neuen Liegenschaft haben sich die VZO das Ziel gesetzt, die Moglichkeiten einer
Doppelnutzung zu priifen. Der Verwaltungsrat der VZO wollte verhindern, dass an einer vom OV ausge-
zeichnet erschlossenen Liegenschaft eine Einstellhalle gebaut wird, die nur nachts wahrend weniger
Stunden genutzt wird. Eine Doppelnutzung mit einem Partner, moéglichst aus dem 6ffentlichen Bereich,
wurde angestrebt. Wobei nachgewiesen werden sollte, dass der Bau mit einem Partner mindestens
nicht zu hoheren Investitionskosten fithren wiirde, als wenn die VZO nur fir sich eine Einstellhalle bauen
liessen. Dieses Vorhaben wurde auch vom Stadtplaner und dem damaligen Gemeindeprasidenten stark
unterstitzt. Dank ihrem Engagement entstand die Zusammenarbeit mit dem Verband Holzbau Schweiz,
der beabsichtigte, auf dem Dach der VZO-Einstellhalle ein Berufsschulhaus zu bauen. Kurz vor dem ei-
gentlichen Projektstart hat sich der Verband jedoch zuriickgezogen. Mit der Kaufmannischen Berufs-
schule Wetzikon begannen im letzten Jahr vielversprechende Gesprache, die sich in der Folge zu einem
konkreten Vorhaben entwickelten. Da die Kaufmannische Berufsschule die benétigten Liegenschaften
vom Kanton zur Verfligung gestellt bekommt, wurden die Verhandlungen mit verschiedenen kantonalen
Stellen fortgefiihrt. Der Kanton zeigte schliesslich sein konkretes Interesse an einem Berufsschulhaus,
das er fiir das KV Wetzikon und fiir weitere Zwecke von den VZO zu mieten gedenkt.

Zusammen mit den involvierten Stellen des Kantons wurde im Herbst 2013 ein Architekturwettbewerb
lanciert, der den Bau einer Einstellhalle fiir 42 Busse und ein Schulhaus mit 36 Klassenzimmern, 2 Turn-
hallen und entsprechenden Lehrer- und Aufenthaltsrdume, beinhaltete. Mit dem von der Jury ernannten
Siegerprojekt wird nun ein Bau erstellt, der Giberregionale Beachtung finden wird. Den Benutzern wird
ein aussergewohnliches Schulhaus zur Verfligung stehen, das mit 6kologisch hochsten Standards (Mi-
nergie P - Eco) ideale Lernbedingungen schafft und mit einer stringenten Formensprache und dem ge-
stalterisch einbezogenen Strassenraum fir einen attraktiven stadtebaulichen Akzent sorgen wird.

Ebenso positiv sind die aktuell vorliegenden Kostenschatzungen, die aufzeigen, dass der Bau einer allein
genutzten Abstellhalle teurer wiirde als die nun im Erdgeschoss liegenden Parkflachen fiir die Busse.
Ausserdem liegen die Kosten pro Schulzimmer tiber 20 % unter jenen, die der Kanton in den letzten Jah-
ren selber gebaut hat, was sich in der Folge positiv auf die kiinftig vom Kanton an die VZO zu zahlenden
Mieten niederschlagen wird.

Das Projekt wird auch vom Regierungsrat unterstitzt. Er begrisst die ideale Lage fiir ein Schulhaus, die
finanziellen Vorteile fir die 6ffentliche Hand und den schonenden Umgang mit Landreserven dank der
Doppelnutzung. Ausserdem kann ein seit Jahren bestehendes Platzproblem bei den gewerblichen Be-
rufsschulen in Wetzikon nun innert niitzlicher Frist befriedigend gel6st werden.

Losungsweg

Bei der Ausschreibung des Architekturwettbewerbs nach GATT-WTO-Normen wurde vorgegeben, dass
die maximal zuldssige Baumasse von 46660 m> nicht tiberschritten werden diirfe. Basis fiir diese
Baumasse bildete eine von der Abteilung Bau bestatigte Berechnung, die schon bei friiher erlassenen
Baubewilligungen fiir Uberbauungen auf dem Grundstiick angewendet wurden:

Landfliche Kat. 8409 = 7'568 m® x MBZ 4.0 m>/m’ = 30272 m?
+ Option Gewerbe-Baumasse aus Uberbauung Siid 8'987 m’
(davon Anteil Gemeinde Wetzikon: 2'452 m’)
+ Gewerbebaumasse von Kat. 8291 (Areal Gaswerk) 7'401 m®
Total 46'660 m*
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Um diese wichtige Planungsgrdsse absichern zu kénnen, haben die VZO den damaligen Gemeinderat
Wetzikon nochmals um eine klare Haltung gebeten. Mit Schreiben vom 12. Méarz 2012 hat ihnen die
Stadt Wetzikon schliesslich signalisiert, dass der Gemeinderat dieser Baumassen-Ubertragung wie bei
anderen friiheren Projekten positiv gegeniiberstehe. Die VZO wurden aufgefordert, bei Bedarf eine ent-
sprechende Offerte einzureichen und allenfalls zusatzlichen Bedarf ab dem Gaswerkareal explizit zu
benennen.

Um den Spielraum fiir den zusatzlichen Bedarf vom Gaswerkareal ausloten zu kénnen, haben die VZO im
Juni 2013 Gesprache mit dem damaligen Immobilienvorstand gefiihrt. Dieser hat den VZO am 29. Au-
gust 2013 mitgeteilt, dass sich der Gemeinderat bei ausgewiesenem Bedarf nicht grundsatzlich gegen
einen zusatzlichen Anteil der Baumasse stelle und die VZO einen entsprechenden Antrag stellen sollten.
Mit einem konkreten Antrag wurde zugewartet bis klar war, wer den Wettbewerb gewinnt und mit wel-
chen Baumassen konkret zu rechnen ist.

Mit dem Abschluss des Wettbewerbs wurde der Sieger als Gesamtplaner fiir den Bau beauftragt. Seine
Studie erfiillte die Vorgaben des Pflichtenheftes am besten und lag auch betreffend der genutzten
Baumassen innerhalb der Vorgaben von 46'660 m®. Bei der Bearbeitung der Schwachstellen am Projekt
zeigte sich hingegen, dass rund 3'000 m® zusatzlich nétig waren, um die Bediirfnisse der Schulanlage
optimal abdecken zu kénnen.

Wie vom damaligen Gemeinderat empfohlen, haben die VZO mit Schreiben vom 24. Juni 2014 der Stadt
folgenden Ubertrag an Baumasse beantragt:

Gewerbebaumasse Siid, Anteil Stadt Wetzikon, wie bisher 2'452 m®
Baumasse aus Kat. 8291 (Gaswerkareal), wie bisher 7'401 m®
Zusatzlich bendtigte Baumasse aus Kat. 8291 3'000 m®
Total 12'853 m®

Potenzialanalyse Gaswerkareal

Das Gaswerkareal in Medikon, welches von 1901 bis 1965 zur Herstellung von Gas aus Steinkohle ge-
nutzt wurde, liegt seit Jahren ungenutzt brach. Fast 30 Mieter nutzen momentan das Areal und dessen
alte Gebaude als Lager, Auto- und Wohnmobilparkplatze oder zu anderen Zwecken. Verschiedene Be-
strebungen, das Grundstiick sinnvoll zu nutzen, scheiterten an finanziellen, politischen oder sonstigen
Griinden, so dass das Gaswerkareal trotz seiner Grésse immer mehr zu einem grauen Fleck auf der Wet-
ziker Karte wurde. Erschwerend kommt hinzu, dass der Boden wegen der damaligen Gasproduktion
lokal stark mit Schadstoffen belastet ist. Zudem sind verschiedene Infrastrukturanlagen ober- und unter-
irdisch (Gasdruckreduzierstation, Regenwasserriickhaltebecken, Sammelkanéle, usw.) auf dem Grund-
stiick vorhanden, so dass eine grossflachige und zusammenhangende Produktionsstatte kaum realisier-
bar ware und eine sinnvolle Nutzung des Areales massiv erschweren. Im von der Abteilung Immobilien
in Auftrag gegebenen Bericht "Gaswerkareal-wie weiter?" der meierpartner Architekten vom September
2014 ist das Potenzial des Gaswerkareales aufgrund der diversen Pramissen und Einschrankungen trans-
parent aufgezeigt worden.

Es lasst sich zusammenfassend zur moglichen Baumasse folgendes Fazit ziehen:

Gemadss Gestaltungsplan bereits reservierte Baumasse fiir Neubau VZO: 7'401 m?

Mogliche restliche rechnerische Baumasse Grundstiick: 36'588 m®
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Bestehendes Wohn- und Verwaltungsgebaude - 912 m?

Bestehende Druckreduzierstation Gas - 1'184 m®
Verbleibende restliche Baumasse, die noch zur Verfiigung steht 34'462 m®
Zusatzverkauf Baumasse an VZO gemass Antrag - 3'000 m?
Total verbleibende Baumasse 31'462 m®
Beispiel Baumassenbedarf fiir Werkhof oder Ahnliches 10'500 m?
Verbleibende Baumasse fiir zukiinftige Projekte 20'962 m®

Damit kann gesagt werden, dass den VZO fiir die Realisierung ihres Neubauvorhabens die angefragte
Baumasse von insgesamt 10'400 m® ohne namhafte Einschrankung der zukiinftigen Nutzung des Gas-
werkareals abgetreten werden kann.

Finanzielles

Die VZO haben beim Kauf des Grundstiicks Kat. Nr. 8409 die beurkundeten Rechte und Pflichten einer
Vereinbarung zwischen dem ehemaligen Eigentiimer Post und der Firma Halter (ehemaliger Eigentimer
der Wohniberbauung "Choice") lbernommen, wonach auf dem Grundstiick eine Option betreffend
Ausnitzungsibertrag von Gewerbevolumen tiber 8'987 m® zu einem fixen Preis von Fr. 60.--/m?
Baumasse besteht. Der Anteil der Gemeinde Wetzikon betragt hier 2'452 m?, der Anteil der Erben des
Max Homberger betragt 3'421 m® und jener der katholischen Pfarrkirchenstiftung 3'114 m>.

Bei den uibrigen 7'401 m® Baumassen aus dem Gaswerkareal kann davon ausgegangen werden, dass die
Stadt Wetzikon den VZO die gleichen Konditionen gewdhren wird, wie den Bryner Architekten & Co,
denen die Baukommission am 14. Marz 2007 ein Bauprojekt bewilligte und die diese zusatzliche Bau-
masse ebenfalls fir Fr. 60.--/m?® hitten erwerben kénnen.

Den gleichen Preis haben die VZO nun auch fiir die zusatzlich gewiinschten 3'000 m® eingesetzt, sodass
der Stadt Wetzikon fiir total 12'853 m® insgesamt Fr. 771'180.-- bezahlt wiirde.

Es ist nachvollziehbar, wenn Zweifel dartiber bestehen, ob der seit Jahren fixierte Preis von Fr. 60.-- auch
heute noch marktgerecht ist. Klar fiir die Beibehaltung des Preises sprechen folgende Argumente:

Verkauf altes Depot Robenhausen

Die Stadt Wetzikon hat im 2010 signalisiert, dass sie von den VZO das alte Depot Robenhausen erwer-
ben mochten, nachdem die neue Einstellhalle an der Schellerstrasse bezogen ist. Der Verwaltungsrat der
VZO hat zugestimmt, mit der Gemeinde einen Vorvertrag auf Basis einer Schatzung durch die ZKB abzu-
schliessen. Damit wurde bewusst darauf verzichtet, den Hochstwert am Markt durch eine Ausschrei-
bung zu suchen. Zusammen mit der Stadt einigten sich die VZO auf die Summe von 1,5 Mio. Franken,
was in einem beurkundeten Vertrag festgehalten ist, der so lange gilt, bis die VZO das neue Depot ca. im
2018 beziehen. Der Verkaufspreis ist nicht indexiert.

Preis ist auch heute noch knapp marktkonform
Geht man davon aus, dass die Ausniitzung eines Grundstiickes rund die Halfte des Wertes ausmacht,
ergibt sich bei einem Preis von Fr. 60.--/m* Baumasse und bei einer Baumasse von 4 m3/m? pro m?

Grundstiickfliche ein m*-Wert des Gewerbegrundstiickes von Fr. 480.--/m2, welcher als annihernd
marktkonform bezeichnet werden kann.
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Weitere Argumente

Sowohl beim Angebot fiir die Baumasse wie auch beim Vorvertrag des alten Depots stehen fiir die VZO
die Verbindungen zur Stadt Wetzikon im Vordergrund. Wetzikon ist Aktionar der VZO und finanziert
Uber die Rechnung des ZVV auch die ungedeckten Kosten der VZO. Fiir die Entwicklung des Busnetzes
arbeiten die VZO mit verschiedenen Stellen in der Verwaltung schon seit Jahren zusammen. Und das mit
Erfolg: Im Dezember 2013 wurde das Angebot massiv ausgebaut, was bei den VZO zu jahrlich Franken
475'000.-- zusatzlichen Kosten fihrt.

Und im Zusammenhang mit dem Bauprojekt haben die VZO mit ihrer Idee und Bereitschaft fiir eine
Doppelnutzung erreicht, dass Wetzikon Standort der Kaufmannischen Berufsschule bleibt und die Platz-
probleme der gewerblichen Berufsschulen entlastet werden kénnen.

Erwdgungen

Ohne die zusatzliche Baumasse ist der Bau eines Schulhauses nicht méglich. Die VZO werden sich in die-
sem Fall darauf beschranken miissen, im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen eine Einstellhalle
ausschliesslich fir ihre eigenen Zwecke zu bauen. Die dafiir nétigen Studien zeigen, dass ein solches
Vorhaben realisierbar ist. Dies wiirde jedoch dem Grundsatz des schonungsvollen Umgangs mit den
knappen Landreserven sowie dem Gedanken des verdichteten Bauens diametral zuwider laufen.

Um trotz des politisch korrekten Ablaufs keine wesentlichen Verzégerungen in Kauf nehmen zu mussen,
wurde die Planung fiir das Vor- und schliesslich das Bauprojekt in Auftrag gegeben. Bis Ende Mai 2015
soll die Baueingabe erfolgen.

Parallel dazu laufen die Verhandlungen fiir die Finanzierung und die Mietvertrage, die dem Kantonsrat
zur Genehmigung vorgelegt werden missen. Danach soll mit der Realisierung gestartet werden, sodass
die VZO die Einstellhalle im Herbst 2018 und die Kaufmannische Berufsschule das Schulhaus im Friithjahr
2019 beziehen kann.

Ende Oktober wird ein Informationsanlass fiir die Anwohner organisiert. Hauptproblempunkt fir die
Anwohner ist der befilirchtete Lirm durch die aus- und einfahrenden Busse am friihen Morgen bzw.
spaten Abend. Die VZO haben Losungen schon beim Parkierungskonzept beriicksichtigt, sodass mog-
lichst wenig Larm-Emissionen entstehen. Um den Larm so klein wie moglich zu halten, verpflichtet sich
die VZO, auf der Schellerstrasse fir alle Busse eine Hochstgeschwindigkeit von 10 km/h einzuhalten.

Der Stadtrat erachtet das vorliegende Neubauprojekt als zielfiihrend, zukunftsorientiert und absolut
vernlinftig. Einem entsprechenden Antrag um Zukauf der ausgewiesenen Baumasse kann ohne nen-
nenswerte Einschrankung der Gaswerkarealnutzung zugestimmt werden. Durch die Doppelnutzung
kann der schonungsvolle Umgang mit den verbliebenen Landreserven Wetzikons als auch das verdichte-
te Bauen geradezu ideal unterstiitzt werden. Zudem kann der Raumnot der Kaufmannischen Berufs-
schule in optimaler Weise entgegen gewirkt werden. Ein Wegzug ist damit vom Tisch.

Gemass Art. 20 der Gemeindeordnung ist der Grosse Gemeinderat fir Verfligungen tber Grundeigen-

tum und beschrankte dingliche Rechte von mehr als Fr. 500'000.-- zustandig. Deshalb wird dieses Ge-
schaft dem Grossen Gemeinderat unterbreitet.
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Der Stadtrat beschliesst:

1. Der vorliegende Antrag fiir den Zukauf von zuséatzlicher Baumasse fiir den Neubau Busdepot/
Kaufmannische Berufsschule Wetzikon wird zuhanden des Grossen Gemeinderates verabschie-
det.

2. Dem Grossen Gemeinderat wird beantragt, er mochte folgenden Beschluss fassen:

(Referent: Stadtrat Hanspeter Bosshard)

Bewilligung des Verkaufs von 12'853 m® Baumasse im Totalbetrag von Fr. 771'180.-- fiir den
Neubau Busdepot VZO und Kaufmdnnische Berufsschule Wetzikon.

3. Der Geschaftsbereich Leitung + Recht wird beauftragt, eine Medienmitteilung zu diesem Ge-

schaft zu verfassen. Die Abteilung Immobilien wird die VZO (iber den Beschluss des Stadtrates
orientieren.

Stadtrat Wetzikon

PR A

Ruedi Rifenacht Marcel Peter

Prasident Stadtschreiber
Mitteilung an

Parlamentssekretdr (mit Akten)

Finanz- + Immobilienvorstand
Geschéftsbereich Finanzen + Immobilien
Abteilung Immobilien

bod
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