STADT ILLNAU-EFFRETIKON

Agasul * Bietenholz + Bisikon * Effretikon - First - Horben - llinau
Kemleten * Luckhausen - Mesikon * Ober - Kempttal * Ottikon

AUSZUG AUSDEM PROTOKOLL DES STADTRATES

Sitzung vom 27. November 2008

Gesch. Nr. 97/08  Vorberatung: GPK

3.4.1 Bauwesen.- Abrechnung des Rahmenkredites fiir die bauliche Entwicklung der
Ortszentren in der Stadt Illnau-Effretikon sowie Genehmigung eines neuen Rahmen-
kredites.-

Antrag

Der Grosse Gemeinderat

- gestiitzt auf den Antrag des Stadtrates und in Anwendung von § 26, Ziffer 3 der Ge-
meindeordnung -

beschliesst:
1. Von der Abrechnung des 1. Rahmenkredites fiir die bauliche Entwicklung der Orts-

zentren in der Stadt Illnau-Effretikon wird Kenntnis genommen.

2. Fiir die Fortfilhrung der Aufwertung der Zentren wird ein neuer Rahmenkredit von
Fr. 350'000.- zu Lasten Konto Nr. 400.5810.11 befristet auf vier Jahre genehmigt.

3. Der Stadtrat wird eingeladen, den Grossen Gemeinderat und die Offentlichkeit lau-

fend tiber die Fortschritte der Planungsarbeiten zu informieren, mindestens einmal
jahrlich im Rahmen des Geschéftsberichtes.

4.  Dieser Beschluss untersteht dem fakultativem Referendum.
5. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
6.  Mitteilung durch Protokollauszug an:

a)  Stadtrat, zweifach
b)  Geschiftspriifungskommission

rt Eichenberger

Sfadtprdsident Stadtschreiber



STADT ILLNAU-EFFRETIKON

Agasul * Bietenholz = Bisikon * Effretikon * First * Horben * lllnau
Kemleten * Luckhausen * Mesikon *+ Ober - Kempttal + Ottikon

AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES STADTRATES

Sitzung vom 27. November 2008

Gesch. Nr.
3.4.1 Bauwesen.- Abrechnung des Rahmenkredites fiir die bauliche Entwicklung der
Ortszentren in der Stadt Illnau-Effretikon sowie Genehmigung eines neuen Rahmen-
kredites.-

1. Ausgangslage

Am 30. Jan. 2003 bewilligte der Grosse Gemeinderat einen Rahmenkredit von Fr.
400'000.00 fiir die bauliche Entwicklung der Ortszentren in der Stadt Illnau-Effretikon zu
Lasten der Investitionsrechnung, Konto 400.5810.10. Der vom Stadtrat beantragte Kredit
von urspriinglich Fr. 500'000.00 wurde vom Grossen Gemeinderat auf Antrag der GPK
um Fr. 100'000.00 auf Fr. 400'000.00 reduziert mit der Begriindung, dass in Ottikon zur-
zeit kein Handlungsbedarf bestehe und die vorgesehene Kreditreserve gekiirzt werden
konne. Der Kredit wurde auf 4 Jahre, d.h. bis Ende 2006 beschrénkt.

Die vorgesehenen Planungen orientierten sich an den Entwicklungszielen und Massnah-
men, wie sie im Leitbild 1994 zur rdumlichen Entwicklung definiert, und vom Grossen
Gemeinderat am 6. April 1995 zur Kenntnis genommen wurden. Im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision 1998 wurde im Bereich der Zentrumsentwicklung mit den entsprechenden
Zentrumsrichtplédnen ein wesentlicher Akzent gesetzt.

Als eine wesentliche Massnahme fiir eine Aufwertung der beiden Zentren Effretikon und
Illnau wurden im Rahmen der Nutzungsplanung (BZO 1997) in den Zentren von Illnau
und Effretikon, sowie in Ober-Kempttal Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht ausgeschie-
den. Der Stadtrat hatte deshalb entsprechende Zielsetzungen und Vorgaben bereits in das
Schwerpunktprogramm der Amtsdauer 1998/2002 aufgenommen. Im nachfolgenden
Schwerpunktprogramm 2002/2006 sind dazu die Zielsetzungen unter Ziffern 4.2.4/1 (Ge-
bietsentwicklung Zentren Effretikon und Unter-Illnau) sowie 4.2.5/1 (Erschliessung von
Zentrumslagen fiir interessierte Investoren) konkreter formuliert worden.

2. Stand der Entwicklung von einzelnen Teilgebieten

Gebietsentwicklung Bahnhof Ost, Effretikon

Fiir das Zentrumsgebiet ,,Bahnhof Ost Effretikon* nahm die Stadt am internationalen
Wettbewerb EUROPAN 6 teil, nachdem die betroffenen Grundeigentiimer informiert, und
positive Riickmeldungen eingeholt wurden. Erste Zwischenergebnisse wurden an ver-
schiedenen internen Veranstaltungen présentiert. Zwei tiberarbeitete und konkretisierte
Ideen wurden am 25. Nov. 2002 im Rahmen einer Ausstellung einer breiten Offentlichkeit
vorgestellt.

Das zur Weiterbearbeitung bestimmte Projekt der Wiener Architekten Koelbl-Bérnthaler-
Radojkovic beinhaltet die bauliche Vision einer Campus-Uberbauung. Das Gebiet wird
grossziigig in verschiedene Baufelder aufgeteilt, welche je nach Lage fiir Gewerbe oder
Wohnnutzung, bzw. Mischnutzungen verwendet werden kénnen. Die offenen, verkehrs-



freien Zwischenzonen sind begriint und bilden den Ubergang zum Moosburg-Areal. Fiir
6ffentliche Freizeit-Nutzungen werden besondere Gebiete, vorwiegend im Bereich des
Bahnhofes ausgeschieden. Die Weiterbearbeitung wurde jedoch zuriickgestellt, da die
Voraussetzungen fiir die vorgesehene Gebietsentwicklung nicht tiberall gegeben sind, und
die Zentrumsentwicklung Hinterbiiel- Siid aus der Sicht des Stadtrates Prioritét erhielt.

Zentrumsplanung Hinterbiiel-Siid

Fiir das Gebiet Hinterbiiel-Siid wurde seinerzeit zusammen mit den Grundeigentiimern
gleichzeitig ein Quartier- und Gestaltungsplan vorbereitet, welcher vom Stadtrat verab-
schiedet wurde. Die Genehmigung wurde jedoch ausgesetzt, weil die Pléane den hochge-
steckten Zielen einer attraktiven Zentrumsentwicklung in Effretikon nicht gerecht wurden.
In einen weiteren Anlauf wurden in Zusammenarbeit mit externen Spezialisten die Rah-
menbedingungen fiir eine Zentrumsiiberbauung in den erweiterten Kontext des Bahnhof-
gebietes und des Effimirtes gestellt, und zusammen mit den Grundeigentiimern neu for-
muliert. Das Gebiet soll der Erginzung zu den bereits bestehenden Zentrumsfunktionen
dienen, ohne diese zu konkurrenzieren.

In der Weiterbearbeitung wurde ein Pflichtenheft fiir die Ausschreibung eines Investoren-
Wettbewerbes ausgearbeitet. In derselben Zeit konnte die Stadt in Ergdnzung zum bereits
bestehenden Liegenschaftsbesitz drei weitere Grundstiicke erwerben. Die tibrigen Grund-
eigentiimer wurden mit einem Zusammenarbeitsvertrag und unter Kostenbeteiligung in
das Projekt der Gebietsentwicklung einbezogen. Anschliessend an die Ausschreibung
wurde ein Zusammenarbeitsvertrag mit einem Generalunternehmer abgeschlossen. Leider
musste die Weiterentwicklung des Projektes ebenfalls sistiert werden, weil sich eine Ei-
gentiimerin einer zentralen Liegenschaft innerhalb des Planungsgebietes gegen den Ver-
kauf ihres Miteigentumsanteiles sperrt, und damit das Projekt blockiert.

Zentrumsplanung Unter-Illnau

Im Anschluss an die Zentrumskonferenzen mit aktiver Teilnahme der Offentlichkeit am
12. Jan. du 9. Miirz 2002 wurde beziiglich der Zentrumsentwicklung in Unter-Illnau inso-
fern Klarheit geschaffen, als der historische Dorfkern an der Usterstrasse erhalten, und in
den Gebieten Lingg und Station Illnau mit gut eingeordneten Uberbauungen ergéinzt wer-
den soll. Im Gebiet Langg wurde 15.5.1997 ein Quartierplan festgesetzt, welcher die heik-
len Uberginge zwischen Kernzone, Industriezone und Wohn- und Gewerbezone ungenii-
gend beriicksichtigt hatte. Um eine geordnete Uberbauung des Areals Langg sicherzustel-
len, setzte der Regierungsrat am 12. Juni 2002 auf Antrag des Stadtrates eine Planungszo-
ne fest. In Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern wurde auf der Basis eines durch
die ZKB in Auftrag gegebenen Projektes ein Gestaltungsplan ausgearbeitet, welcher am
15.6.2008 durch den Regierungsrat genehmigt wurde. In der Zwischenzeit konnte die
Stadt die Liegenschaft des ehemaligen Konsumgebaudes an der Uster-/Langgstrasse er-
werben, und damit eine wichtige denkmalpflegerische Aufgabe wahrnehmen.

Ein Projekt mit Wohn- und Geschéftsnutzungen um den Dorfplatz ist rechtsgiiltig bewil-
ligt, und wird voraussichtlich 2009/10 realisiert. Zwel weitere Wohnbauten im Gestal-
tungsplangebiet sind bereits in Ausfiihrung begriffen.

Gebietsentwicklung Bahnhof West, Effretikon

Tm Friihjahr 2007 erhielt Stadtprésident Martin Graf Kenntnis iiber die Bestrebungen einer
privaten Immobilienfirma, das Gebiet Bahnhof West im Rahmen einer grossziigigen Zent-




rumsentwicklung mit Einbezug der Bahnhofbauten neu zu tiberbauen. Eine stddtische De-
legation liess sich durch die Firma Hénseler Immokonzept AG iiber die Projektstudie der
CH Architektengruppe in Volketswil orientieren. Der Stadtrat wurde am 6. September
2007 iiber die Planung orientiert. Um die 6ffentlichen Interessen und Bediirfnisse rechtzei-
tig einzubringen, wurde fiir die Projektbegleitung eine Steuerungsgruppe aus einer Vertre-
tung des Stadtrates, der Verwaltung, sowie externen Fachexperten eingesetzt. Fir die Ent-
schidigung der externen Fachleute in einer ersten Phase wurde eine Ausgabe von Fr.
25'000.00 zu Lasten des Rahmenkredites Stadtentwicklung, Konto 400.5810.10, bewilligt.
Die entsprechenden Ausgaben sind in der vorliegenden Abrechnung enthalten.

3. Abrechnung

Die Aufwendungen fiir die vorstehend dargestellten Projekte und Planungen sind nachfol-
gend summarisch beschrieben und belaufen sich auf folgende Hohe:

Rechnungsjahr: Ausgaben:
2002 Abgerechnet per 31. 12. 03. (Mail N. Kauflin v. 2.10.08.) Fr. 0.00
2003 Studien Neugestaltung Mirtplatz, Planung Gebiets-

Entwicklung Bahnhof Ost (ohne Anteil Fr. 3°840.00) Fr. 92'548.00

2004 Studien Gebietsentwicklung Bahnhof Ost und Hinterbiiel

Siid, Markt- und Projektstudie Hinterbtiel Stid, Offentlich-

keitsarbeit Zentrum Effretikon Fr. 80292.75
2005 Marktentwicklungs- und Projektstudien Hinterbtiel Std,

Erschliessungsstudien Hinterbiiel Siid, Vorbereitung

Investorenauswahl, Verkehrswertschiatzungen Fr. 125'235.50
2006 Studie und Wettbewerbsvorbereitung Dorfplatz Unter-

[llnau, Ortsplanung Alt-Effretikon, Gestaltungsplan

Dorfplatz Unter-Illnau Fr. 14'762.30
2007 Zentrumsiiberbauung MITTIM Effretikon, Studie Areal

Punt, Fernwirmeprojekt Dorfplatz Unter-Illnau,

Gestaltungskonzept Kreisel Effretikon Fr. 35'605.65
Total Fr. 348'444.20

Die Abrechnung prisentiert sich wie folgt:

- Ausgaben gemiss Abrechnung Fr. 348'444.20
Bewilligte Kredite:
- GGR vom 30. Jan. 2003 Fr. 400'000.00

Nicht ausgeschopfter Kredit Fr. 51'555.80




Dieser Betrag ist in der Verpflichtungskreditkontrolle der J ahresrechnung 2007 ersichtlich.

Zur Finanzierung der Zentrumsplanung, insbesondere fiir die Begleitung der Arealent-
wicklung durch die Firma Hénseler Inmokonzept AG im J ahr 2008 genehmigte der Stadt-
rat an seiner Sitzung vom 6.September 2007 einen Betrag von Fr. 25'000.- sowie am 10.
Juli 2008 einen Betrag von Fr. 50'000.- zu Lasten seiner Finanzkompetenz. U.a. wurde
damit die Erstellung eines Stadtmodells in Auftrag gegeben.

4, Neuer Rahmenkredit

Bislang wurden dem Rahmenkredit diejenigen Planungsaufwénde belastet, welche nicht
einem durch die zustindigen Behorden genehmigten (z.B. Bahnhofstrasse) oder per Ge-
setz festgelegten (Quartierpléne) Kredit zugeordnet werden konnten. Es handelte sich da-
bei um Marktanalysen, Vorstudien und Wettbewerbe zur Zentrumsentwicklung, Konzepte
und Vorprojekte zur Herstellung der Baureife stddtischer Areale sowie die Finanzierung
der begleitenden Offentlichkeitsarbeit sowie nach Bedarf einer externen baurechtlichen
Unterstiitzung.

Im Zentrum von Unterillnau (GP Dorfplatz, GP Station) haben die Arealentwicklungsbe-
miithungen bereits Friichte getragen und werden mit den Projekten der Baugenossenschaft
Werdmiihle, der Pensionskasse der SADA AG sowie des Biiros Uster AG (Ubernahme
durch einen Investor) im kommenden Jahr realisiert.

Im Zentrum Effretikon ist die Arealentwicklung mit dem Einstieg der Hanseler Immokon-
zept AG einer Realisierung ein gutes Stiick néher gekommen (vgl. Zusammenarbeitsver-

trag).

Die Entwicklung im Gebiet Bahnhof Ost wurde zu Gunsten einer hoheren Prioritét fiir
Verdnderungen im Gebiet Bahnhof West zuriickgestellt. Das aus der Sicht des Stadtrates
nach wie vor zukunftsorientierte Campus-Konzept soll jedoch nach der Realisierung der
Restrukturierung im Gebiet Bahnhof West wieder aktiviert werden. Unter Umsténden
miisste dieses aufgrund von Marktiiberlegungen einzelner grosserer Grundeigentiimer in
diesem Gebiet frither als geplant an die hand genommen werden.

Mit den Arealentwicklungen Bahnhof West und Bahnhof Ost in Effretikon sowie der
Aufwertung der Usterstrasse und einzelner fiir eine Nutzung zu aktivierender oder freizu-
gebender Areale in Illnau stehen in Effretikon wie in [llnau erhebliche Verdnderungen an.
Diese sind zur Aufwertung des Lebensraums im Zentrum, zur Schaffung zusitzlicher Ar-
beitsplitze vor Ort und nicht zuletzt mit Blick auf einen sparsamen Umgang mit unserem
Boden und die stidtische Finanzlage von besonderer Bedeutung.

Als Voraussetzung fiir eine korrekte Quartiererschliessung im Gebiet Geen miissen Vor-
stellungen tiber eine kiinftige Nutzung erarbeitet werden. Daran sollen sich all jene betei-
ligen, die einen direkten oder indirekten Nutzen daraus ziehen (Stadt, grosserer Grundei-
gentiimer).

Die vor allem in Illnau vorhandenen nicht bendtigten stidtischen Grundstiicke sollen —
allenfalls zusammen mit Nachbargrundstiicken — 6ffentlich ausgeschrieben werden (Inves-
torenauswahl). Die via Rahmenkredit vorfinanzierten Leistungen konnen anschliessend
iiber den Verkauf ganz oder teilweise refinanziert werden. Es handelt sich dabei im Prin-
zip um Vermarktungskosten.



Ohne Finanzmittel kann der Stadtrat indessen diese Projekte weder initiieren noch sinnvoll
begleiten. Seine Aufgabe ist es, die obengenannten offentlichen Bediirfnisse sicherzustel-
Jen und in die Projekte einzubringen.

Der Stadtrat ist der Ansicht, dass fiir die Finanzierung dieser Aktivitéten weiterhin ein
Zeitlich befristeter Rahmenkredit das Richtige ist. Somit besteht im Gegensatz zu einem
jahrlich wiederkehrenden Kredit Spielraum, die Ausgaben der jeweiligen Projektentwick-

lung anzupassen.

Fiir die anstehenden Arbeiten iiber die nichsten 4 Jahre geht der Stadtrat von einem Fi-
nanzrahmen von Fr. 350'000.- aus. Die damit zu finanzierenden Vorhaben sind nachste-

hend aufgelistet:

Entwicklungsprojekte Effretikon

Projekt Aktivititen Periode | Tosten
in Fr.
mittim Effretikon | Begleitung der Arealentwicklung (externe Fachexperten, Ab- 2008- 120'000.-
kldrungsauftrige) 2010
Workshops mit Bevolkerung / Gewerbevertretern 2009 30'000.-
Priifung Gestaltungsplan Zentrum West 2009 20'000.-
Erarbeitung Vertridge (Abtretung stadt. Areale, Ubernahme 2009- 20'000.-
ffentliche Areale mit Nutzungs- und Verwaltungsreglemen- 2011
ten)
Vorstudien offentliche Raume (6ffentliche Freirdume, 6ffent- 2009- 20'000.-
liche Infrastruktur wie Perronerschliessung, u.a.) 2011
Bahnhof Ost / Erarbeitung Arealentwicklungskonzept Effretikon Ost auf der | ab 2012 0.-
Alt-Effretikon Basis ,,Campus“ Effretikon (bestehendes stiadtebaul. Leitbild)
Erarbeitung von Wettbewerbsgrundlagen fiir Teilareale mit ab 2012 0.-
anschliessender Ausschreibung
Total | 210'000.-
Entwicklungsprojekte Illnau
Projekt Aktivitiiten Periode l_(osten
in Fr.
Usterstrasse / Aufwertungskonzept in Ergénzung zum Dorfplatz mit Vor- 2009- 30'000.-
Schmittestrasse projekt 2010
QP-Gebiet Geen Testplanung oder Ideenwettbewerb Geen als Grundlage fir 2009 60'000.-
Gestaltungs- und Quartierplan (Beitrag Stadt)
Umnutzung stidt. Areale:
- Langg Ost * Aufbereitung von Grundlagen (Investorenauswahl) fur die 2009 15'000.-
Arealausschreibung
- Gupfen Siid * Aufbereitung von Grundlagen (Investorenauswahl) in Zu- 2011 20'000.-
sammenarbeit mit Kanton mit dem Ziel einer gemeinsamen
Arealausschreibung
- Altes Steueramt * | Vorstudie, Aufbereitung von Grundlagen (Investorenaus- 2009 15'000.-
wahl) fiir die Arealausschreibung
* ganz oder teilweise tiber Verkauf refinanzierbar Total | 140'000.-




3. Zusammenfassung

Fiir die Entwicklung der Stadt Illnau-Effretikon ist die Aufwertung der Ortskerne von
grosser wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Bedeutung. Sie setzt eine enge Zusammen-
arbeit mit den beteiligten privaten Investoren voraus. Ohne diese konnen die 6ffentlichen
Bediirfnisse weder eingebracht noch sichergestellt werden. Dies ist in den néchsten Jahren
vor allem in Effretikon zwingend.

Der vorgeschene Rahmenkredit ermdglicht dem Stadtrat eine angemessene Projektinitiie-
rung bzw. -begleitung. Dies entspricht auch den Erwartungen der beteiligten Investoren.

Der Stadtrat Illnau-Effretikon beschliesst:

1. Die Abrechnung iiber den 1. Rahmenkredit fiir die bauliche Entwicklung der Ortszent-
ren wird genehmigt.

9 Einem neuen Rahmenkredit fiir die bauliche Entwicklung der Ortskerne von
Fr. 350'000.- zu Lasten Konto Nr. 400.5810.11 wird zugestimmt und dieser dem Gros-
sen Gemeinderat zur Genehmigung beantragt.

3. Die Stadtentwicklungskommission wird mit dem Vollzug beauftragt.
4. Mitteilung durch Protokollauszug an:

a) die Stadtentwicklungskommission, Prasident: Herr Stadtprisident Martin Graf,
Briittenerstr. 12, 8307 Effretikon,

b) das Bauamt, Mirtplatz 29, 8307 Effretikon,

¢) das Werkamt, Martplatz 29, 8307 Effretikon,

d) die Finanzverwaltung, Mirtplatz 29, 8307 Effretikon.

mg/wf/KE e

urt Eichenberger
Stadtschreiber

Beilagen:
- Abrechnung



