wetzikon 646
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll Sitzung vom 7. April 2021

2021/81 6.02.03.11 Unbebaute Grundstiicke und vergebene Baurechte
Grundstiick Morgental, Bauprojektentwicklung, Konklusion

Beschluss Stadtrat
1. Die bestehende Zufahrtsstrasse Kat. Nr. 7371 im Morgental wird unverdandert belassen.

2. Die stadtischen Grundstilicke Kat. Nr. 7369 und Kat. Nr. 7370 im Morgental werden vorerst nicht
weiterentwickelt.

3. Offentlichkeit des Beschlusses:
— Der Beschluss ist teiloffentlich nach der vorgangigen Information der IGEBA Baugenossen-
schaft. Nicht 6ffentlich sind die Angaben der Eigentlimerschaft.

4, Mitteilung durch Sekretariat an:
— IGEBA Baugenossenschaft Wetzikon (mit separatem Schreiben)
— GB Finanzen + Immobilien
— Abteilung Immobilien
— GB Bau + Infrastruktur
— Parlamentsdienste (zuhanden Parlament)

Ausgangslage

Die IGEBA Baugenossenschaft Wetzikon Eigentiimerin der Parzelle Morgental Kat. Nr. 10669, beabsich-
tigt, das unbebaute Grundstiick zusammen mit dem Grundstiick Kat. Nr. 10668 als neue Wohniber-
bauung zu entwickeln.

Die Stadt Wetzikon ist Eigentimerin der zwei direkt angrenzenden Grundstiicke Kat. Nrn. 7369 und
7370. Die zwei stadtischen Grundstlicke werden durch die Zufahrtsstrasse mit Wendehammer getrennt
(Kat. Nr. 7371).

Basisdaten der finf besagten Grundstiicke:

Kataster Nr. Eigentliimerin Zone Flache [m2]

Kat. Nr. 7369 Stadt Wetzikon (Finanzvermogen) WG 2.4 2'243

Kat. Nr. 7370 Stadt Wetzikon (Finanzvermogen) WG 2.4 2'044

Kat. Nr. 7371 Stadt Wetzikon (VV), WG 2.4 1'286
Zufahrtsstrasse mit Wendehammer

Kat. Nr. 10668 I (Etwicklung WG 2.4 1'266
durch IGEBA)

Kat. Nr. 10669 IGEBA Baugenossenschaft Wetzikon WG 2.4 6'270
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Bild 1 & 2 Situationsplan Morgental

Die IGEBA mochte auf ihrem unbebauten Areal eine beziglich Siedlungsanordnung und Architektur
Uberdurchschnittliche Losung realisieren, die aber dennoch preisgiinstige Wohnungen ermaoglicht.

Protokollauszug Stadtrat Wetzikon, Sitzung vom 7. April 2021 Seite 2 von 8



Projektentwicklung

In einer ersten Phase haben die IGEBA und die Stadt Wetzikon, vertreten durch die Abteilung Immobi-
lien, allfdllige Synergien ausgelotet, die sich bei einer gemeinsamen Entwicklung des Gesamtareals er-
geben wiirden. Dazu wurde im Sommer 2019 durch die IGEBA ein Projektstudienauftrag resp. Architek-
turwettbewerb im Einladungsverfahren mit Zwischenbesprechung und dem Ziel gestartet, die Bedirf-
nisse und Vorstellungen der IGEBA zu erfassen und im Rahmen eines Projektvorschlages darzustellen.
Mit dem Projektstudienauftrag soll zudem aufgezeigt werden, wie die stadtischen Grundstiicke lber-
baut und in ein Gesamtkonzept integriert werden kénnten.

Im November 2019 wurde eine Zwischenbesprechung mit den jeweiligen Projektteams durchgefihrt.
Ziel dieser Zwischenbesprechung war es, die ausgearbeiteten Konzeptentwiirfe zusammen mit der Auf-
traggeberin im Dialog zu klaren. In dieser Konzeptphase wurde von den Teams aufgezeigt, welche Vor-
und Nachteile bzw. welche Synergien entstehen, wenn die stadtischen Grundstlicke in die kiinftige
bauliche Entwicklung integriert werden wiirden. Wichtig ist, dass die IGEBA ihre Bauabsichten in jedem
Fall unabhéangig von Zukunftsabsichten der Stadt Wetzikon realisieren kann.

Die Vorschlage haben aufgezeigt, dass eine Arealentwicklung mit hoher stadtebaulicher Qualitat mit
Einbezug der Stadtgrundstiicke moglich und grundsatzlich sinnvoll ware. Es wurden dem Beurteilungs-
gremium Losungsansatze vorgestellt, die auf der Ebene des stadtebaulichen Entwurfs oder der Organi-
sation der Parkierung eng mit den Stadtgrundstiicken verwoben sind. Andere Vorschldage gingen von
einem Flachenabtausch oder geringfiigigen Flachenarrondierungen aus.

Die Umsetzung von stadtebaulichen und architektonischen Qualitdten aber auch die Qualitdt und
Stimmung der Freirdume sprechen fir die Entwicklung des ganzen Areals aus einer Hand. Zudem kénn-
ten die Chancen fir eine wirtschaftliche Losung der Infrastruktureinrichtungen, namentlich der Tiefga-
ragenorganisation, genutzt werden.

Eine getrennte Realisierung der beiden Teilbereiche Stadt und IGEBA birgt demgegeniber einige Risi-
ken. Nur schon durch die unterschiedlich getakteten Entscheidungswege zwischen der Stadt und der
IGEBA ergeben sich auf der inhaltlichen, zeitlichen und finanziellen Ebene gewisse Friktionen, die nicht
einfach zu 16sen sind.

Nach Abschluss des Architekturwettbewerbs wurde das siegreiche Architekturbiiro Hosoya Schaefer
aus Ziirich von der IGEBA zur Weiterbearbeitung ihres Bauprojektes beauftragt.

Am 28. Oktober 2020 hatte die IGEBA Gelegenheit, ihr Bauprojekt mit einer Prasentation des siegrei-
chen Architekturbiiros Hosoya Schaefer einer Stadtratsdelegation und der involvierten Verwaltung vor-
zustellen. Nachfolgend wurde entschieden, dem Architekturbiiro Hosoya Schaefer einen Auftrag fir ei-
ne Machbarkeitsstudie fir die stadtischen Grundstiicke zu erteilen. Dieser Auftrag umfasste folgende
Schwerpunkte:

— Klarung der Mdglichkeit zur Weiterfihrung der architektonischen Planung/Sprache aus dem Archi-
tekturwettbewerb IGEBA (Nachbarschaftsparzelle) zu einem harmonischen Ganzen

— insbesondere ,Nutzung’ resp. Integration der bestehenden Zufahrt inkl. Wendehammer (quasi Zu-
sammenlegung der drei stadtischen Parzellen als ein Grundsttick)

— daraus abgeleitet moglicher Wohnungsmix (kostenglinstigen Wohnraum, Wohnungen zwischen 45
und max. 85 m? Nutzfliche 1.5 bis 3.5 Zimmer)
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— Aufzeigen der Schnittstellen/Optimierungen zum Projekt IGEBA mit Synergienutzungen (Zufahrt,
Autoeinstellhalle, Aussenraume usw.), Regelung mit/von Dienstbarkeiten

— Kehrichtabfuhr / Feuerwehrzufahrt usw.

— Eigenstandiges Projekt, welche die Aussenraumqualitdten des Projekts der IGEBA weiterfiihrt

— Etappierbarkeit

Machbarkeitsstudie

Die Machbarkeitsstudie/Bebauungsstudie liegt nun vor. Einzig die Variante A kann komplett unabhan-
gig von der IGEBA entwickelt werden.

Bestand A.1& A2

Obergeschoss
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Bild 3 Variante A

Die Varianten B, C und D sind nur mit einer teilweisen (B und C) resp. kompletten Anpassung der Zu-
fahrtstrasse realisierbar. Sobald an der Zufahrtsstrasse etwas verandert wird, ist dies ohne die Zustim-
mung der IGEBA nicht moglich. Zudem muss bei diesen Varianten der rechtsgliltig festgesetzte Quar-
tierplan "Chalberweidli" angepasst werden. Bei den Varianten A, B und C ist kein Arealliberbauungsbo-
nus moglich und eingerechnet.
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Quartierplatz B.1

Obergeschoss
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Neue Erschliessung C.1
Obergeschoss
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Bild 5 Variante C mit neuer Erschliessung und Quartierplatz
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Arealiiberbauung D
Obergeschoss

2

Bild 6 Variante D Arealliberbauung mit neuer Erschliessung und Quartierplatz

Abkldrungen zur Quartierplanrevision

Die Abklarungen der Stadtplanung bezlglich der Revision des Quartierplans "Chalberweidli", die notig
wird, wenn die Zufahrtsstrasse verandert wird, haben folgendes ergeben:

Die Stichstrasse Kat. Nr. 7371 wurde im Rahmen des Quartierplans "Chalberweidli" realisiert. Eine Auf-
hebung oder Verlegung der Stichstrasse ist nicht ohne vorgangige Revision des Quartierplanverfahrens
moglich. Bei dieser Revision geht es weniger um eine allfallige Rlickverglitung der geleisteten Erschlies-
sungskosten, als um die Bereinigung der im Quartierplan definierten "Neuzuteilungsanspriiche".

Die erforderliche Landflache fiir die Stichstrassen im Morgental (Quartiererschliessung) wurde aus den
eingeworfenen Flachen der bisherigen Strassen und Wege sowie einem prozentualen Landabzug bei al-
len Grundstiicken der damaligen Gewerbezone A und Einfamilienhauszone E im Gebiet Morgental zu-
sammengetragen. Dabei wurde bei allen Grundstiicken ein prozentualer Landabzug von 3,35 % vorge-
nommen.

Wenn nun die Stichstrasse verlegt und in der Grosse verkleinert wird, missen die Restflachen den an-
deren Grundstiicken anteilsmassig zum heutigen Baulandwert wieder riickerstattet werden. Unter der
Annahme, dass sich die Erschliessungsfliche der Stichstrasse durch eine Verlegung von heute 1'286 m?
auf ca. 1'000 m? reduziert, missten 286 m?> zum Landwert von mind. 1'500 Franken pro m? zuriicker-
stattet werden, was Kosten von 430'000 Franken ergeben wirde.

Diese Kosten miissten zu den Erstellungskosten von ca. 350'000 Franken fiir die neue Stichstrasse (oh-
ne Verlegung von Werkleitungen) zugerechnet werden. Ebenso missten vermutlich die von der Stadt
(fur die Grundstlcke Kat. Nrn. 7369 und 7370) geleisteten Erstellungskosten fir die erst vor ca. 15 Jah-
ren erstellten Stichstrasse vorzeitig abgeschrieben werden. Insgesamt wiirde die Verlegung der Stich-
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strasse somit Kosten von ca. 900'000 Franken (inkl. Werkleitungen vermutlich 1 Mio.) verursachen,
welche dem geschatzten Mehrwert einer Gesamt- oder Arealliberbauung gegenibergestellt werden
mussen.

Wenn eine Revision des Quartierplanverfahrens vorgenommen werden soll, ist von einer Verfahrens-
dauer von mehr als einem Jahr auszugehen. Aufgrund der bisherigen Verfahrensgeschichte ist dabei
nicht auszuschliessen, dass gegen die QP-Revision von einem oder mehreren Grundeigentiimern Re-
kurs erhoben wird, was nochmals Verzégerungen von 6 —9 Monaten bewirken wirde.

Abkldrungen zur Immobilienékonomie

Mit der Machbarkeitsstudie wurden erste Berechnungen zu den Baukosten und den erwarteten Mie-
tertragen gemacht. Die Ergebnisse werden nachfolgend tabellarisch zusammengefasst:

Variante | Wohnungsmix Approximative Bau- | Approximativer | Rendite Bau-

Gewerbe kosten (ohne Land) | Mietertrag investition zu
Mietertrag

A 2.5Zi Whg 24 12'200'000 675'000 55%
3.5Zi Whg 12
Gewerbe 0

B 2.5Zi Whg 18 15'300'000 650'000 4.2 %
3.5ZiWhg 18 | (inkl 0.5 Mio. fiir Ver-
Gewerbe 0 schiebung Erschliessung)

C 2.5Zi Whg 30 12'100'000 575'000 4.8 %
3.5ZiWhg 0 | (inkl 1 Mio. fir Verschie-
Gewerbe 72m? bung Erschliessung)

D 2.5Zi Whg 23 18'600'000 715'000 3.8%
3.5Zi Whg 15 | (inkl 1 Mio. fiir Verschie-
Gewerbe 180m? bung Erschliessung)

Die Zahlen sind eine Grobkostenschiitzung mit Baukennwerten und Mietkennwerten. Je nach Baustandard, Aus-
baustandard der Wohnungen, dem Wohnungsmix sowie der Anzahl Tiefgaragenparkplitze sind Verschiebungen
méglich.

Fazit

— Die anfallenden Zusatzkosten fiir den Riickbau der bestehenden Zufahrtsstrasse, die anfallenden
Entschadigungen an die 12 beteiligten Grundeigentiimer des Quartierplans "Chalberweidli" sowie
der Neubau der neuen Zufahrt belaufen sich auf insgesamt rund 1 Mio. Franken.

— Diese Zusatzkosten belasten die bereits hohe Bausumme von Variante D (Arealiiberbauung) gemaéss
Berechnung (17,6 Mio. Franken) erheblich.

— Pro Mietwohnung wiirde dies pro Monat Mehrmietkosten von rund 70 Franken ausmachen.

— Die Nettorendite ohne Land (Baukosten zu Jahresmietertrag) ist bei Variante A mit rund 5,5 % ge-
geniber Variante D mit rund 3,8 % deutlich hoher, was baudkonomisch klar fir Variante A spricht.

— Die Variante D kann gegeniiber Variante A stadtebaulich und architektonisch wohl mehr (iberzeu-
gen. Der stadtische Teil fligt sich harmonisch an das Bauprojekt der IGEBA; es wirkt als Ganzes ,in
einem Guss'.

— Die Variante D folgt dem Gedanken der optimalen Ausniitzung (verdichtetes Bauen).
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— Bei der Variante A ist kein Quartierplatz / Quartiergedanke maglich. Es entsteht kein gemeinsamer,
hochwertiger, verkehrsfreier Aussenraum mit einem Gemeinschaftsplatz.

— Variante A ist die einzige Variante, bei welcher die IGEBA und die Stadt komplett unabhangig vonei-
nander agieren kénnen.

— Die Risiken bei einer Quartierplanrevision sind hoch, da bereits bei der damaligen Quartierplanung
einzelne Parteien Rekurs erhoben haben und zum Teil bis vor Verwaltungsgericht zogen.

— Bei einer Quartierplanrevision muss zudem von einer Dauer von mindestens einem Jahr ausgegan-
gen werden, was zwangsldufig auch zu einem Verzug bei der IGEBA-Uberbauung fiihren wiirde.

— Die heutige Zufahrtsstrasse verhindert eine sinnvolle Ausniitzung der Baumasse nicht.

Erwdgungen

Die Wetziker Baugenossenschaft IGEBA ist daran, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den stadtischen
Grundstiicken im Morgental eine Wohniberbauung zu realisieren. Schon zu einem friihen Zeitpunkt
wurden durch die Stadt verschiedene Optionen gepriift mit dem Ziel, zusammen mit der IGEBA eine fir
die Stadt sinnvolle stadtebauliche Losung zu finden. Die diversen Abkldrungen mit Machbarkeitsstu-
dien und 6konomischen Immobilienberechnungen haben ergeben, dass der Mehrwert einer Areal-
Uberbauung die Baukosten im Verhaltnis zum erwarteten Mietertrag, die Risiken einer Quartierplanre-
vision sowie die zeitlichen Abhangigkeiten nicht wettmachen kann. Zwar kénnte mit einer gemeinsa-
men Arealentwicklung eine stadtebaulich hochwertige Quartierentwicklung mit grosser Aufenthalts-
qualitat geschaffen werden. Jedoch waren die Risiken von Verzégerungen wegen der dafiir notwendi-
gen Quartierplanrevision unverhaltnismassig hoch. Auch ware rein immobilienékonomisch eine Areal-
entwicklung fiir die Stadt nicht wirklich interessant, da die Baukosten im Verhéltnis zu den zu erwarte-
ten Mietertragen tiefer ausfallen als bei einer autonomen Realisierung. Zudem schafft sich die Stadt
Zeit, vertieftere Uberlegungen zur Wohnbaupolitik (z.B. Sozialer Wohnungsbau) zu machen. Anderer-
seits wird die IGEBA mit ihren Uberbauungspldnen nicht gebremst. Zu guter Letzt heizt die Stadt damit
auch nicht unnotig den bereits angespannten und lberhitzten Wohnungsmarkt an. Der Verkauf oder
die Abgabe der stadtischen Grundstiicke im Baurecht bleibt grundsatzlich jederzeit moglich.

Fir richtigen Protokollauszug:

7 f

Stadtrat Wetzikon
Martina Buri, Stadtschreiberin
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