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Gemeinde Zumikon 

Gemeindeversammlung 

Dorfplatz 1 

8126 Zumikon 

Telefon 044 918 78 40 

gemeinde@zumikon.ch 

Protokoll der Gemeindeversammlung  
Datum Dienstag, 15. Juni 2021, 19.00 Uhr 

Ort Gemeindesaal, Gemeinschaftszentrum Zumikon 

Vorsitz Gemeindepräsident Jürg Eberhard 

Protokoll Gemeindeschreiber Thomas Kauflin 

Traktanden 
  

1. Jahresrechnung 2020. Genehmigung. 
  

2A. Wohnbebauung Chirchbüel. Gestaltungsplan. Aufstellung und  
Zustimmung. 

  

2B. Wohnbebauung Chirchbüel. Baurechtsvertrag. Genehmigung. 

  
 

 

 

Beschlussfähigkeit 

Der Vorsitzende stellt fest, dass folgende Vorbereitungen ordnungsgemäss und gemäss den gesetzlichen 

Bestimmungen erledigt wurden: 

• Einladung zur Versammlung durch die amtliche Publikation und unter Beachtung der gesetzlichen Frist. 

• Bekanntgabe des Traktandums nach den Vorschriften. 

• Aktenauflage in der Gemeindeverwaltung. 

• Auflage des Stimmregisters. 

Die Gemeindeversammlung ist somit beschlussfähig. 

 

Wahl der Stimmenzähler 

Als Stimmenzähler werden folgende Wahlbüromitglieder vorgeschlagen und als gewählt erklärt: 

• Frau Ursula Däniker, Unterdorfstrasse 21, 8126 Zumikon 

• Herr Daniel Egger, In der Gandstrasse 6, 8126 Zumikon 

• Herr Ernst Goetschi, Alte Forchstrasse 27, 8126 Zumikon 

• Frau Luzia Kiener, Leugrueb 4, 8126 Zumikon 

• Frau Silvia Römer, Thesenacher 45, 8126 Zumikon 

• Frau Brigitte Schenker, Thesenacher 50, 8126 Zumikon 

 

Stimmberechtigung 

Die nicht stimmberechtigten Personen haben auf separaten Stuhlreihen Platz genommen. 

 

Traktanden 

Elmar Schäfer beantragt der Gemeindeversammlung, vorab die zwei Chirchbüel-Geschäfte (ursprünglich 

Traktanden 2A und 2B) zu behandeln und dann diese zwei Geschäfte auch zu trennen und separat zu disku-

tieren und abzustimmen.  

Severin Krebs fordert die Anwesenden auf, dem Antrag nicht stattzugeben, damit nicht allenfalls Stimmbe-

rechtigte nach den Chirchbüel-Geschäften den Saal verlassen und daraufhin verlangt wird, die Abstimmung 

zu wiederholen.  

Gemeindepräsident Jürg Eberhard macht darauf aufmerksam, dass keine Diskussion zu diesem Antrag statt-

findet, sondern grundsätzlich lediglich Wortmeldungen mit weiteren Anträgen zugelassen sind. 
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Beat Hauri betont, dass er mit einem separaten Antrag den zweiten Teil des Antrags von Elmar Schäfer si-

cherstellen möchte. Auch wenn die Reihenfolge der Traktanden nicht gekehrt werden soll, möchte er, dass 

die zwei Chirchbüel-Geschäfte separat behandelt werden.  

Der Änderungsantrag Schäfer, zur Umkehrung der Traktanden, wird mit deutlicher Mehrheit abgelehnt. 

Der Änderungsantrag Hauri, zur separaten Behandlung der zwei Chirchbüel-Geschäfte, zuerst Gestaltungs-

plan, dann Baurechtsvertrag, wird mit 238 Ja-Stimmen zu 178 Nein-Stimmen angenommen. 

 

Besonderes 

Die Gemeindeversammlung findet aufgrund der nach wie vor grassierenden Corona-Pandemie unter Anord-

nung von diversen Schutzmassnahmen sowie unter Vorliegen eines entsprechenden Schutzkonzepts statt. 

 

Zahl der Stimmberechtigten 

Die im Verlauf der Versammlung am 15. Juni 2021 vorgenommene Zählung ergibt, dass 517 Stimmberech-

tigte anwesend sind. 

 

Rechtsmittel 

• Rekurs in Stimmrechtssachen: 

Gegen die gefassten Beschlüsse kann wegen Verletzung von Vorschriften über die politischen Rechte 

und ihre Ausübung innert 5 Tagen schriftlich Rekurs in Stimmrechtssachen (§ 147 ff. GPR, sowie § 19 

Abs. 1 lit. c. i.V. mit § 21a VRG) erhoben werden. Der Rekurs gegen die Verletzung von Verfahrensvor-

schriften an der Gemeindeversammlung setzt voraus, dass diese an der Versammlung von einer stimm-

berechtigten Person gerügt worden ist.  

• Rekurs: 

Gegen die gefassten Beschlüsse kann wegen Verletzungen des übergeordneten Rechts innert  

30 Tagen schriftlich Rekurs erhoben werden (§ 19 Abs. 1 i.V. mit § 19b Abs. 2 lit. c VRG, sowie  

§ 20 Abs. 2 VRG). 

 

Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begründung enthalten und ist schriftlich an den Bezirksrat 

Meilen, Postfach, 8706 Meilen, zu richten. Der angefochtene Entscheid sowie allfällige Beweismittel sind so-

weit möglich beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die Kosten des Beschwerdeverfahrens hat die unterlie-

gende Partei zu tragen. 
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Gemeindeversammlung  

vom Dienstag, 15. Juni 2021 
 

 

Beleuchtender Bericht. 
 

Traktandum Nr. 1  

9.1.6 

 Jahresrechnung 2020. Genehmigung. 

   

Antrag  Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen: 

   

  1. Die Jahresrechnung 2020 mit einem Ertragsüberschuss von CHF 4'572'205.34 

für die Laufende Rechnung und mit Nettoinvestitionen von CHF 8'388'658.12 

wird genehmigt. 

 

2. Der Ertragsüberschuss der Laufenden Rechnung wird dem Eigenkapital zuge-

wiesen. 

 

3. Die Bilanz weist Aktiven und Passiven von je CHF 139'340'255.99 aus. Durch 

den Ertragsüberschuss der Laufenden Rechnung erhöht sich das Eigenkapital 

auf CHF 64'528'366.98. 

   

 

Kurzfassung 

  

Die Jahresrechnung 2020 des Gemeindeguts weist bei einem Ertrag von rund 

CHF 75,51 Mio. und einem Aufwand von rund CHF 70,94 Mio. einen Ertrags-

überschuss von CHF 4,57 Mio. aus (Budget: CHF 0,00 Mio.). Damit schliesst 

die Rechnung CHF 4,57 Mio. besser ab als vorgesehen. Die Investitionsrech-

nung weist Nettoinvestitionen von rund CHF 8,39 Mio. aus (Budget: 

CHF 11,95 Mio.).  

 

Das positive Ergebnis ist im Wesentlichen auf die höheren Steuereinnahmen 

aus Steuererträgen früherer Jahre sowie Mehreinnahmen bei den Entgelten 

(Gebühreneinnahmen) zurückzuführen. Gegenüber dem Budget konnten Ein-

sparungen im Bereich Sach- und übriger Betriebsaufwand realisiert werden. 

 

Das Rechnungsjahr 2020 stand ebenfalls unter dem Einfluss der Corona-Pan-

demie. Der Einfluss auf die Gemeindefinanzen zeigte sich in Mindereinnah-

men, Mehrkosten wie auch teils in Minderausgaben. Den grössten Einfluss 

hatten dabei die Einnahmenausfälle aufgrund der angeordneten Schliessung 

der Badi Juch sowie des schulischen Fernunterrichts und der damit zusam-

menhängenden der Schliessung der schulischen Tagesbetreuung (Mittags-

tisch) während dem ersten Lockdown ab März 2020. Der Gemeinderat be-
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schloss ein Sparpaket, in der Höhe von CHF 450'000.00, um den Einnahme-

ausfällen entgegenzuwirken. Dies führte dazu, dass das Budget aufwandseitig 

knapp eingehalten werden konnte. 

 

Die tieferen Nettoinvestitionen im Verwaltungsvermögen resultieren haupt-

sächlich aus Mehreinnahmen von Wasser- und Kanalisationsanschlussgebüh-

ren und der teilweisen Darlehensrückzahlung durch die Gustav-Zollinger-Stif-

tung. Die grössten Positionen auf der Investitionsseite sind der Neubau Feu-

erwehr- und Werkhofgebäude mit integrierter Altstoffsammelstelle (Neubau 

Schwäntenmos) sowie die Erneuerung von Wasserleitungen und Strassensa-

nierungen. 

 

Der Gemeinderat empfiehlt die Annahme der Vorlage. 

 

   

Erläuterungen 

Erfolgsrechnung 

nach Funktionen 

 Nettoergebnisse nach Funktionen 

  

Rechnung 
2019 

Budget (BU) 
2020 

Rechnung 
2020 

Abw. 
zu BU 

Allgemeine Verwaltung -4'717'697 -4'989'000 -4'944'168 -1 % 

Öffentliche Ordnung und  

Sicherheit 
-980'289 -1'081'500 -925'945 -14 % 

Bildung -11'422'826 -11'775'000 -11'112'379 -6 % 

Kultur, Sport und Freizeit -2'700'482 -2'948'000 -2'878'863 -2 % 

Gesundheit -2'752'544 -2'380'000 -2'838'939 19 % 

Soziale Sicherheit -3'206'359 -2'884'000 -2'911'991 1 % 

Verkehr und Nachrichten-

übermittlung 
-3'343'091 -3'366'000 -3'155'025 -6 % 

Umweltschutz und Raum-

ordnung 
-413'377 -463'500 -390'476 -16 % 

Volkswirtschaft 86'647 25'500 335'167 1314 % 

Finanzen und Steuern 35'084'226 29'861'500 33'394'825 -12 % 

Ertragsüberschuss 5'634'208 0 4'572'205  

 

Grössere Abweichungen 

 

Nachfolgend werden die grössten Differenzen zwischen Budget und Rechnung er-

läutert. Auf der Website der Gemeinde ist die detaillierte Rechnung aufgeschaltet. 

Die Abweichungsbegründungen zu den Detailkonten sind auf den Seiten 56 bis 63 

ersichtlich.  

• Öffentliche Ordnung und Sicherheit: Neue Verbuchungsweise und dadurch 

höhere Einnahmen der anteiligen Feuerwehr-Soldentschädigungen von Küs-

nacht als budgetiert. Weniger Unterhalt beim Schützenhaus als vorgesehen.  
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• Gesundheit: Mehr Leistungsbezüger der ambulanten Pflege (Spitex Pfannen-

stiel) wie auch der stationären Langzeitpflege in Alters- und Pflegeheimen.  

• Umweltschutz und Raumordnung: Aufgrund stark gestiegener Anzahl Bau-

vorhaben, vorwiegend im ordentlichen Verfahren, Mehreinnahmen bei den Bau-

gebühren.  

• Volkswirtschaft: Zu tief budgetierte Erträge aus der Verrechnung des Fernwär-

mebetriebs an die angeschlossenen Bezüger. 

• Finanzen und Steuern: Mehreinnahmen von rund CHF 4,5 Mio. bei den Steu-

ererträgen aus früheren Jahren, jedoch auch um CHF 1,5 Mio. höhere Passive 

Steuerausscheidungen zu Gunsten anderer Gemeinden. 

   

Erfolgsrechnung 

nach Sachgruppen 

 Nettoergebnisse nach Sachgruppen  
(ohne Durchlaufende Beiträge/interne Verrechnungen) 

 Budget 
2020 

Rechnung 
2020 

Abw. zu 
BU 

Personalaufwand -10'740'500 -10'697'724 -0 % 

Sach- und übriger Betriebsaufwand -9'371'500 -9'170'975 -2 % 

Abschreibungen Verwaltungs- 
Vermögen 

-4'577'500 -4'695'706 +3 % 

Finanzaufwand -551'500 -582'846 +6 % 

Einlagen in Fonds und  
Spezialfinanzierungen 

-1'472'500 -1'092'870 -26 % 

Transferaufwand -43'263'500 -43'879'505 +1 % 

Total Aufwand* -69'977'000 -70'119'626 +0 % 

 
Budget 
2020 

Rechnung 
2020 

Abw. zu 
BU 

Fiskalertrag 57'626'000 60'869'948 +6 % 

Entgelte 7'056'000 7'550'241 +7 % 

Verschiedene Erträge 220'000 149'680 -32 % 

Finanzertrag 2'139'000 2'423'073 +13 % 

Entnahmen aus Fonds und  
Spezialfinanzierungen 

0 594'732 +100 % 

Transferertrag 2'936'000 3'104'150 +6 % 

Total Ertrag* 69'977'000 74'691'831 7 % 

 

*) ohne interne Verrechnungen und durchlaufende Beträge, die sich gegenseitig aufheben.  

 

  Grössere Abweichungen 

 

• Sach- und übriger Betriebsaufwand: Minderaufwand bei Dienstleistungen 

Dritter sowie beim Unterhalt an Strassen und Wasserversorgung. 
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• Abschreibungen Verwaltungsvermögen: Mehraufwand infolge zusätzlicher 

Abschreibungen für den ARA Rückbau in der Höhe von insgesamt CHF 1,1 Mio. 

• Finanzaufwand: Zu tief budgetierte Leasingzinsen für das Energie-Contracting.  

• Einlagen in Fonds und Spezialfinanzierungen: Mehreinnahmen in Bereich 

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Buchung Gegenkonto im ausge-

glichenen Eigenwirtschaftsbetrieb).  

• Transferaufwand: Mehrausgaben in den Bereichen Gesundheit (Kranken- und 

Pflegheime) sowie Verkehr und Nachrichtenübermittlung (Bahninfrastrukturbei-

trag, ZVV-Beitrag). 

• Fiskalertrag: Höhere Steuererträge früherer Jahre sowie leicht höhere Erträge 

laufendes Jahr und Grundstückgewinnsteuer. 

• Entgelte: Mehreinnahmen bei Wasser- und Abwassergebühren sowie Mehrer-

träge bei den Gebühren für Amtshandlungen (gestiegene Bauvorhaben). 

• Verschiedene Erträge: Geringere Einnahmen aufgrund Corona Pandemie in 

der Badi Juch.  

• Finanzertrag: Höhere Mieterträge aus Liegenschaften im Finanzvermögen so-

wie höhere Zinserträge aus Fremdkapital-Aufnahme (Negativzinsen). 

   

Investitionsrechnung  Investitionsrechnung 

  

Budget Rechnung 
2020 

Differenz 

2020 RG/BU 

Allgemeine Verwaltung 1'552'000 821'436 -730'564 

Gemeindehaus Werterhalt/ 
  Erneuerung Innen 

100'000 168'033 68'033 

Studienauftrag Gemeinschaftszentrum,  
  Gesamterneuerung 

235'000 238'352 3'352 

Studienauftrag Neues Wohnen Farlifang 260'000 1'743 -258'257 

Planungskosten Bistro und Dorfplatz 240'000 100'228 -139'772 

Planungskosten Tiefgarage Dorfplatz  200'000 3'118 -196'882 

Archivsanierung 107'000 105'730 -1'270 

Planungskosten Unterkunft für Asyl- 
  suchende (Projekt Baubewilligung) 

150'000 0 -150'000 

IT Gesamterneuerung (Hardware) 200'000 204'232 4'232 

Erfüllung feuerpolizeiliche Auflagen 60'000 0 -60'000 

Öffentliche Ordnung und Sicherheit 3'161'000 3'108'235 -52'765 

Neubau Feuerwehrgebäude (Anteil am  
  Gesamtneubau Schwäntenmos) 

3'081'000 3'034'674 -46'326 

Instandstellung ZS-Räume Hallenbad 80'000 73'561 -6'439 
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Budget 
Rechnung 

2020 
Differenz 

Bildung 70'000 341'587 271'587 

Schulanlage Juch, Gesamt- 
  Erneuerung Trakt C 

50'000 254'352 204'352 

Schulanlage Juch, Subvention,  
  Trakt C, Förderbeiträge 

-80'000 -82'330 -2'330 

Schulhaus Farlifang,  
  Feuerpolizeiliche Auflagen  

100'000 109'565 9'565 

Flügel Musikschule, ZKB-Jubiläums- 
  geschenk 

0 60'000 60'000 

Kultur, Sport und Freizeit 0 73'568 73'568 

Aktualisierung Einzelobjekt-Inventar 0 17'468 17'468 

Darlehen Skiclub Elm 0 56'100 56'100 

Gesundheit 0 -1'000'000 -1'000'000 

Rückzahlung Darlehen durch die  
  Gustav-Zollinger-Stiftung 

0 -1'000'000 -1'000'000 

Verkehr und Nachrichtenübermittlung 3'544'000 3'487'553 -56'447 

Strassensanierungen 740'000 776'019 36'019 

Ersatz Strassenbeleuchtungen 201'000 197'372 -3'628 

Neubau Werkhof (Anteil am Gesamtneubau  
  Schwäntenmos) 2'478'000 2'440'835 -37'165 

Tempo 30 Farlifangstrasse  
  (Beschluss-BZO-Revision) 70'000 15'977 -54'023 

Ersatz Fahrzeug Unterhaltsteam  55'000 57'350 2'350 

Umweltschutz und Raumordnung 270'000 -100'224 -370'224 

Staats- und NFA Beiträge (Bund) 0 -184'941 -184'941 

Staats- und NFA Beiträge (Kanton) 0 -61'647 -61'647 

Überprüfung Gewässerabstandlinien &  
  Festlegung Gewässerraum  0 2'154 2'154 

Erschliessung Chapf 50'000 0 -50'000 

Aktualisierung Einzelobjektinventar 80'000 0 -80'000 

Erarbeitung Gestaltungsplan (Chirchbüel) 60'000 47'336 -12'664 

Wettbewerb Chirchbüel Überbauung    61'580 61'580 

Baulinienrevision 60'000 35'294 -24'706 

Umsetzung Harmonisierung Baubegriffe  
  (IVHB) 

20'000 0 -20'000 

Volkswirtschaft 570'000 122'074 -447'926 

Darlehen Corona-Pandemie 0 23'800 23'800 

Umbau Faulturm für Energie-Contracting  570'000 98'274 -471'726 

Total Investitionen Steuerhaushalt 9'167'000 6'854'229 -2'312'771 
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Budget Rechnung 
2020 

Differenz 

2020 RG/BU 

Spezialfinanzierung  
Wasserversorgung 

933'000 618'318 -314'682 

Erneuerung von Wasserleitungen 1'033'000 1'033'778 778 

Wasseranschlussgebühren -100'000 -415'460 -315'460 

Spezialfinanzierung  
Abwasserbeseitigung 

50'000 -252'023 -302'023 

Kanalaufnahmen 150'000 152'989 2'989 

Kanalisationsanschlussgebühren -100'000 -405'012 -305'012 

Spezialfinanzierung Kläranlagen  1'102'000 728'394 -373'606 

Kläranlage (Ausbau ARA Küsnacht) 97'000 131'074 34'074 

Kläranlage (Rückbau ARA Zumikon) 850'000 784'039 -65'961 

ARA KEZ: LOS Ableitung zu ARA  
  Küsnacht 

350'000 17'233 -332'767 

ARA KEZ: Hochbauten 122'000 0 -122'000 

Kläranlage (Beitrag von Gemeinde  
  Küsnacht) 

-317'000 -203'952 113'048 

Spezialfinanzierung Abfallwirtschaft  441'000 493'044 52'044 

Neubau Altstoffsammelstelle (Anteil  
  am Gesamtneubau Schwäntenmos) 

441'000 493'044 52'044 

Total Spezialfinanzierungen  
2'526'000 1'587'733 -938'267 

(Gebührenfinanziert) 

        

Nettoinvestitionen 
11'693'000 8'441'962 -3'251'038 

Verwaltungsvermögen 

 

  

Budget Rechnung 
2020 

Differenz 

2020 RG/BU 

Finanzen und Steuern 260'000 -53'304 -313'304 

Landkauf beim Schützenhaus 200'000 0 -200'000 

2-FH Grundstrasse 3 Sanierung 60'000 2'796 -57'204 

Darlehen Skiclub Elm 0 -56'100 -56'100 

    

Nettoinvestitionen 
260'000 -53'304 -313'304 

Finanzvermögen 

    

Nettoinvestitionen 11'953'000 8'388'658 -3'564'342 
 

   

  Die Investitionsausgaben sind rund CHF 3,6 Mio. tiefer als budgetiert, wobei die 

Ausgaben ca. CHF 1,8 Mio. tiefer und die Einnahmen rund CHF 1,8 Mio. höher aus-

fielen. Folgende Gründe sind unteranderem dafür massgebend: Weniger Planungs-

kosten und Studienaufträge realisiert als budgetiert (Verwaltungsliegenschaften), 

der Faulturm für das Energie-Contracting wird erst im 2021 fertiggestellt. Teilrück-

zahlung Darlehen durch die Gustav-Zollinger-Stiftung und Schlussabrechnungen 
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von Neubauten ohne Depot führten zu höheren Erträgen (Wasser- und Kanalan-

schlussgebühren). 

   

Empfehlung 

 

 Die Rechnung 2020 schliesst deutlich besser ab als budgetiert, hauptsächlich auf-

grund der höheren Erträge aus Steuern und Gebühren. Durch den erzielten Ertrags-

überschuss von CHF 4,57 Mio. und die dadurch erzielte Selbstfinanzierung von 

CHF 10,1 Mio. konnten sämtliche Investitionen (im Verwaltungsvermögen) unmittel-

bar finanziert werden. Insgesamt resultiert sogar ein Finanzierungsüberschuss von 

CHF 1,6 Mio., wobei dieser hauptsächlich aufgrund der unterjährig vereinbarten 

Teilrückzahlung des Darlehens durch die Gustav-Zollinger-Stiftung von CHF 1,0 

Mio. zustande kam.  

 

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmbürgerinnen und Stimmbürgern, der Vorlage 

zuzustimmen und die Jahresrechnung 2020 zu genehmigen. 

   

Referent  Vorsteher Finanzen André Hartmann 

   

  Zumikon, 29. März 2021 

   

  Gemeinderat Zumikon  

 

 

Jürg Eberhard  Thomas Kauflin  

Gemeindepräsident Gemeindeschreiber 

   

 

 

In der Aktenauflage  • Protokollauszug Gemeinderat vom 15. März 2021 (GR 2021-039), 

• Protokollauszug Gemeinderat vom 29. März 2021 (GR 2021-044), 

• Vollständige Jahresrechnung 2020, mit allen Detail-Konten. 
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Referat des Gemeinderats (Vorsteher Finanzen André Hartmann) 

Der Vorsteher Finanzen erläutert anhand einer Präsentation die wesentlichen Eckpunkte der Jahresrech-

nung 2020. Diese weist bei einem Aufwand von CHF 70,94 Mio. und einem Ertrag von CHF 75,51 Mio. ei-

nen erfreulichen Ertragsüberschuss von rund CHF 4,57 Mio. aus, während gemäss Budget mit einer soge-

nannten schwarzen Null gerechnet wurde. Erfreulicherweise ist es damit gelungen, den Aufwand ziemlich 

exakt auf dem Budgetwert von CHF 70,78 Mio. zu halten und dies trotz den unvorhersehbaren Folgen der 

Corona-Pandemie. Dabei hielten sich die zusätzlichen Ausgaben einigermassen im Rahmen; die Auswirkun-

gen zeigten sich vor allem in der Form von Mindereinnahmen, z.B. aufgrund der Schliessung der Badi Juch 

oder Einnahme-Ausfällen bei der Tagesbetreuung. Der Gemeinderat hatte Mitte Jahr eine erste Corona-Bi-

lanz gezogen und sodann im August 2020 zur Kompensation ein Sparprogramm von über CHF 460'000.00 

verabschiedet. Erfreulicherweise konnten die Erträge gegenüber dem Budget um rund CHF 4,74 Mio. gestei-

gert werden, was zu einem grossen Teil an zusätzlichen Steuereinnahmen lag, obwohl die Passive Steuer-

ausscheidung erstmals den Betrag von CHF 6 Mio. überschritt.  

Bei der Investitionsrechnung wurde der Budgetbetrag von CHF 11,69 Mio. auch im Jahr 2020 unterschritten. 

Die Nettoinvestitionen lagen bei CHF 8,44 Mio. Dies lag einerseits an etwas tieferen Ausgaben, aufgrund 

von Projektverschiebungen, anderseits an höheren Einnahmen, vor allem aufgrund Gebühren-Einnahmen. 

Der grösste Teil der Investitionsbeträge wurde mit insgesamt CHF 5,97 Mio. für den Neubau im Schwänten-

mos ausgegeben. 

Der Selbstfinanzierungsgrad lag 2020 bei erfreulichen 119 %. Der Bilanzwert beträgt rund CHF 139,3 Mio., 

das Eigenkapital beläuft sich neu auf CHF 64,5 Mio. Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversamm-

lung, die Jahresrechnung 2020 zu genehmigen. 

 

Bericht der Rechnungsprüfungskommission (Präsident Christoph Born) 

Die Rechnungsprüfungskommission (RPK) hat den Bericht der finanztechnischen Prüfstelle (BDO AG) sowie 

die darin enthaltenen Feststellungen und Empfehlungen zur Kenntnis genommen. Die BDO empfiehlt, die 

Jahresrechnung 2020 zu genehmigen. 

Die RPK hat die finanzpolitische Prüfung der Jahresrechnung 2020 vorgenommen und stellt fest, dass die 

Abweichungen vom Budget begründet, finanzrechtlich zulässig und finanziell angemessen sind. Das gute 

Ergebnis ist vor allem auf höhere Steuereinnahmen zurückzuführen. Die geringen Mehrausgaben sind vor 

allem auf zusätzliche Kosten für die Pflegefinanzierung, Ergänzungsleistung sowie die Sozialhilfe zurückzu-

führen, die zu den gebundenen Ausgaben zählen. Erfreulich ist der Finanzierungsüberschuss von CHF 1,61 

Mio. sowie der Selbstfinanzierungsgrad von 119 %. Die RPK beantragt der Gemeindeversammlung, die Jah-

resrechnung 2020 gemäss den Anträgen des Gemeinderats zu genehmigen. 

 

Diskussion 

Das Wort wird nicht gewünscht. 

 

Abstimmung 

Die Jahresrechnung 2020 wird, durch Handerheben, mit einer Gegenstimme, genehmigt. 
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Gemeindeversammlung  

vom Dienstag, 15. Juni 2021 
 

 

Beleuchtender Bericht. 
 

Traktandum Nr. 2 

6.1.4.4 

 Wohnbebauung Chirchbüel. Gestaltungsplan. Aufstellung und Zustimmung. 

   

Antrag  Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen: 

   

  "1. Dem privaten Gestaltungsplan Chirchbüel, bestehend aus:  

 Situation 1:500, 

 Bestimmungen, 

 Bericht nach Art. 47 RPV, 

wird gestützt auf § 86 PBG zugestimmt. 

 

2. Das Geschäft erlangt nur dann Rechtskraft, wenn das ebenfalls am 15. Juni 

2021 von der Gemeindeversammlung behandelte Geschäft Baurechtsvertrag 

Chirchbüel angenommen und rechtskräftig wird. 

 

3. Der Gemeinderat wird ermächtigt, Abänderungen an der Gestaltungsplanvor-

lage in eigener Zuständigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Aufla-

gen im Genehmigungsverfahren oder Entscheiden im Rechtsmittelverfahren als 

notwendig erweisen. Solche Beschlüsse sind öffentlich bekanntzumachen." 

   

 

Kurzfassung 

  

Der private Gestaltungsplan Chirchbüel schafft die baurechtlichen Voraus-

setzungen für die Erstellung einer Überbauung mit bezahlbaren Wohnun-

gen im Gebiet Chirchbüel. Die geplanten Bauten und die Umgebung erfül-

len die erhöhten gesetzlichen Ansprüche an die Gestaltung.  

 

In Zusammenarbeit mit der gemeinnützigen Wohnbaugenossenschaft We-

berei kann das gesteckte Ziel "bezahlbarer Wohnraum für junge Familien 

und Erwachsene" gemeinsam umgesetzt werden. Die Kostenmiete, wel-

che die nicht-gewinnorientierte Vermietung garantiert, ist im Gestaltungs-

plan vorgeschrieben. 

 

Wenn die Gemeindeversammlung dem Gestaltungsplan und dem Baurechts-

vertrag zustimmt, könnte die Wohnüberbauung Chirchbüel im Jahr 2024 be-

zugsbereit sein. 
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Der Gemeinderat empfiehlt die Annahme der Vorlage. 

 

   

Erläuterungen 

Ausgangslage 

 Rahmenbedingungen 

 

Die Gesetzgebung der Raumplanung hat in den letzten Jahren zahlreiche Verände-

rungen erfahren. Es wurde ein neues Raumplanungsgesetz verabschiedet und die 

Kulturlandinitiative wurde von den Stimmberechtigten angenommen. Weitere Einzo-

nungen von Bauland im Siedlungsgebiet sind stark eingeschränkt. Gleichzeitig 

wächst die Bevölkerung und die Nachfrage nach Wohnraum steigt. 

 

Entwicklungsstrategie 2035 (2013 bis 2015) 

 

Aus den obigen Gründen entschloss sich der Gemeinderat, die räumliche Entwick-

lung im Dorf aktiv anzugehen, um die Grundlagen für eine qualitativ hochstehende 

Entwicklung von Zumikon zu schaffen. Im Frühjahr 2013 wurde daher bei der ETH 

Zürich eine Entwicklungsstudie mit einem Planungshorizont von 20 Jahren in Auf-

trag gegeben. Im Rahmen der Entwicklungsstudie wurden drei zentrale Handlungs-

grundsätze erarbeitet, welche im Rahmen einer Konsultativabstimmung am 19. Mai 

2015 von der Gemeindeversammlung verabschiedet wurden:  

• Entwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsraums sicherstellen, 

• Entwicklungsfokus wird auf die ausgewiesenen Zentrumsräume gelegt (Dorf-

zentrum, Waltikon, Maiacher),  

• Durchgrünten Siedlungsraum zwischen den Verdichtungsräumen bewahren. 

 

Auf dieser Grundlage wurde in der Folge die kommunale Bau- und Zonenordnung 

(BZO) aus dem Jahr 1997 überarbeitet.  

 

Der Fokus der Entwicklungsstrategie liegt auf den Zentrumsräumen Waltikon, Dorfzentrum 

und Maiacher. 
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Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO; 2016 bis 2018) 

 

Am 5. und 6. März 2018 legte der Gemeinderat der Gemeindeversammlung eine 

Gesamtrevision der BZO vor. Im Wesentlichen beinhaltete diese Vorlage die Ge-

samtrevision der Kommunalen Richt- und Nutzungsplanung sowie der Bau- und Zo-

nenordnung. Die damit verbundene, ebenfalls beantragte Festsetzung von Sonder-

bauvorschriften wurde abgelehnt. Im Rahmen der Revision beschloss die Gemein-

deversammlung auch die Einzonung des Areals Chirchbüel, zwischen dem Gemein-

schaftszentrum und der Forch-Schnellstrasse, Grundstück-Nr. 4841, mit einer Flä-

che von 6'673 m2.  

 

Das kantonale Amt für Raumentwicklung (ARE) genehmigte die Einzonung mit Ver-

fügung vom 7. Januar 2019 und die Bau- und Zonenordnung trat am 17. September 

2019 in Kraft. Damit befindet sich das Grundstück heute in der Zentrumszone Z-75 

mit Gestaltungsplanpflicht. 

 

Bauvorschriften 

 

Die zulässige Ausnützung gemäss Grundordnung beträgt 0,75 (bzw. 75 %). Es sind 

drei Vollgeschosse sowie je ein Untergeschoss und ein Dachgeschoss zulässig. Die 

Gebäudehöhe beträgt höchstens 11,5 m, die Gesamthöhe höchstens 14,5 m. Die 

Gesamtlänge ist auf 40 m beschränkt. Die Abgrabungen dürfen 1 m nicht überstei-

gen. 

 

Im Rahmen des privaten Gestaltungsplans Chirchbüel sind Abweichungen von der 

BZO möglich, wenn diese einen Mehrwert aufweisen. Bei der Ausschreibung des In-

vestorenwettbewerbs hat der Gemeinderat Abweichungen bei den folgenden Aspek-

ten in Aussicht gestellt:  

• Ausbildung Untergeschoss und Dachgeschoss als Vollgeschoss und entspre-

chende Erhöhung der Gebäudehöhe. 

• Ausnützungsziffer 100 bis 125 % (Miteinbezug sämtliche Geschossflächen). 

• Gesamtlänge frei. 

• Lockerung der Abgrabungsvorschriften. 

 

Ziele des Gemeinderats 

 

Aufgrund der demografischen Altersstruktur von Zumikon möchte der Gemeinderat 

Zumikon die altersmässige Durchmischung der Bevölkerung fördern, indem er das 

gemeindeeigene Land im Chirchbüel für bezahlbaren Wohnungsbau, insbesondere 

für junge Familien und Erwachsene, im Baurecht abgibt. Die Massnahme soll insbe-

sondere jungen Zumikerinnen und Zumikern den Verbleib in oder die Rückkehr nach 

Zumikon erleichtern.  
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Investorenwettbewerb 

 

Um dieses Ziel zu erreichen, führte der Gemeinderat einen Wettbewerb unter geeig-

neten Bauträgern (Baurechtsnehmern) durch. In einem zweistufigen Konkurrenzver-

fahren wurde im ersten Schritt eine Auswahl von fünf Investoren und Planern getrof-

fen (Präqualifikation), welche in einer zweiten Phase Projektvorschläge entwickel-

ten.  

 

Ziel ist es, eine grössere Anzahl von qualitativ hochstehenden Wohnungen nach 

dem Prinzip der Kostenmiete zu realisieren. Eine 4 ½-Zimmer-Wohnung sollte um 

CHF 2'000.00 im Monat kosten. Auf dem Areal soll eine Überbauung realisiert wer-

den, 

 in welcher Familien und junge Erwachsene bezahlbaren Wohnraum finden, 

 die bezüglich Wohnungsgrundrissen, Wohnhygiene, Energie und ortsbaulicher 

Eingliederung qualitativ hochstehend ist, 

 die städtebaulich überzeugt und eine zeitgemässe Architektur aufweist. 

 

Siegerprojekt 

 

Am 26. November 2019 wurden die fünf eingereichten Projekte juriert. Als Sieger-

projekt wurde einstimmig das Projekt "Weben" ermittelt. Das erfolgreiche Team setzt 

sich zusammen aus der Wohnbaugenossenschaft "Wir sind Stadtgarten" als Inves-

tor, den Architekten GWJ Architektur AG, Bern, den Landschaftsarchitekten S2L 

GmbH, Zürich, und der Bauunternehmung Halter AG, Schlieren. 

 

Visualisierung des Siegerprojekts "Weben". 

 

Gemäss Jurybericht entsteht "eine präzise ortsbauliche Setzung, die nicht nur den 

Rand des Dorfkerns klar definiert, sondern auch einen qualitativ hochwertigen Aus-

senraum schafft. An diesem Projekt ist beeindruckend, wie mit einem reduzierten 

und präzisen Einsatz der Mittel ein Maximum an architektonischer Qualität geschaf-

fen werden kann." 
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Der Gemeinderat hat den Bericht des Preisgerichts zustimmend zur Kenntnis ge-

nommen und die Weiterentwicklung des obsiegenden Projekts durch das Sieger-

team in Auftrag gegeben. Dabei sollen die Empfehlungen des Preisgerichts berück-

sichtigt werden.  

 

Die vorgeschlagene Bebauung erzeugt im Chirchbüel eine eigenständige räumliche 

Identität. Mit einem überzeugenden architektonischen Konzept wird angemessener 

Wohnraum geschaffen, der adäquat auf Ort und Kontext reagiert. Dabei werden 

eine hohe gestalterische Qualität und bezahlbare Mietzinsen erreicht. 

   

Richtprojekt  Bauten 

 

Die Bauten liegen an der landschaftlich exponierten Hanglage im Übergang zwi-

schen dem kompakten Dorfkern und der locker bebauten Siedlungslandschaft von 

Zumikon. Die drei Gebäude schaffen einen klaren Übergang zwischen der lärmex-

ponierten Südwest-Seite, die von der Weitsicht in die grüne Kulturlandschaft profi-

tiert, und der heterogenen und lebendigen Nordost-Seite, die als parkartiger Quar-

tierfreiraum mit hohem Öffentlichkeitsgrad gestaltet ist. Zwei Lücken zwischen den 

drei Gebäuden schaffen die erforderliche Durchlässigkeit und ermöglichen den Blick 

gegen Westen. Die drei Gebäude integrieren sich in das Ortsbild, reagieren ortsbau-

lich auf die Zäsur der Autobahn und öffnen sich zum bestehenden Dorfplatz hin. 

 

Die drei Baukörper markieren den Rand des Dorfzentrums. 

 

Die Fassaden zum Dorfplatz schaffen über die Gebäudehöhe, die Balkone und die 

Oberfläche einen Bezug zu den bestehenden Gebäuden in der direkten Umgebung. 

Die hölzernen Leichtkonstruktionen der Balkone strahlen Leichtigkeit, Wärme und 

Transparenz aus. Sie bieten die Möglichkeit der Bepflanzung durch Kletterpflanzen 

oder individuelle Begrünungen. 
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Die Gebäude folgen in der Höhe der der bestehenden Dorfstruktur. 

 

Im Vergleich zu den anderen im Rahmen des Wettbewerbs eingereichten Konkur-

renzobjekten besticht das Projekt Weben vor allem durch den geringen Flächenver-

brauch sowie den grosszügigen Freiraum. Es weist die geringsten prognostizierten 

Baukosten (pro m3 Volumen insgesamt) auf. Das Projekt bietet deshalb ein sehr 

preiswertes Mietangebot, in welchem sämtliche Wohnungen in Kostenmiete ange-

boten werden. Zudem überzeugt das Projekt durch einen attraktiven Wohnungsmix 

und gelungene Grundrisse. 

 

Freiraum 

 

Die Grundidee besteht darin, einen grosszügigen Freiraum zu schaffen, der die öf-

fentliche Wegverbindung und den gemeinschaftlichen Siedlungsfreiraum zu einem 

zusammenhängenden Raum bündelt und diesen an die bestehende Dorfstruktur an-

schliesst. Ziel ist der Erhalt und die Weiterschreibung des ortstypischen landschaftli-

chen Charakters. Geplant wird deshalb eine öffentliche Parklandschaft, welche von 

den Neubauten umschlossen und mit neuen Freiraumangeboten im Wohnumfeld er-

gänzt wird.  

 

Durch die Bebauungsstruktur entstehen unterschiedlich grosse Nischen, die ver-

schiedenartig genutzt werden können. Diese stehen in direktem Bezug zum Innen-

raum und können von Kindern zum Spielen, von Jugendlichen zum Verweilen, von 

Erwachsenen als Rückzugsorte und von allen als Treffpunkte mit hoher Aufenthalts-

qualität genutzt werden. Die Elemente sollen zusammen mit den Bewohnerinnen 

und Bewohnern ausgestaltet werden, was ihre Identifikation mit dem Ort und der 

Gemeinschaft steigert. Mit der Bebauung wird nur knapp die Hälfte des Areals ver-

siegelt. Dies zeigt die hohe Bedeutung, welche das Projekt auch dem Mikroklima 

beimisst. Die umfliessende Wiesentopografie wird als extensive Blumenwiese erhal-

ten und mit zusätzlichen Bäumen ergänzt, wodurch ein erheblicher ökologischer 

Wert resultiert.  
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Mehr als die Hälfte des Areals im Chirchbüel bleibt Grünfläche.  

 

Erschliessung 

 

Die Wohnüberbauung Chirchbüel liegt in unmittelbarer Fussdistanz zur Station Zu-

mikon mit hervorragender ÖV-Erschliessung durch die Forchbahn im Viertelstun-

dentakt. Entlang der Gebäude führt der attraktive Weg zum Dorfplatz mit der Forch-

bahn und der Busstation. 

 

Einer der entscheidenden Hebel für bezahlbaren Wohnraum liegt bei den tieferen 

Baukosten durch geringe Flächen für die Tiefgarage. Deshalb wird die Bebauung  

 

Chirchbüel als autoarme Wohnüberbauung konzipiert. Die Erschliessung für die Au-

tos erfolgt über die Gössikerstrasse. Die total 26 Parkplätze (inklusive fünf oberirdi-

sche Plätze für Besucher und Mobility-Carsharing) sind prioritär für Mieter vorgese-

hen, die aus gesundheitlichen oder beruflichen Gründen auf ein Auto angewiesen 

sind. Hinzu kommen 175 Veloabstellplätze. Erfahrungen mit vergleichbaren Wohn-

überbauungen zeigen, dass an zentralen Wohnlagen ein Verzicht auf ein eigenes 

Auto erwünscht und gefragt ist. 

 

Gemäss BZO wären 66 Parkplätze möglich, gefordert sind wenigstens 20. Im Ge-

staltungsplan ist mit einem Mobilitätskonzept eine individuelle Regelung in Abwei-

chung zur BZO möglich. 

 

Energieversorgung 

 

Die Wärme für Räume und Wasser wird mit Erdsonden erzeugt. Der Strom für den 

Betrieb dieser Wärmepumpen wird durch Solarstrom vom Dach der Wohnüberbau-

ung erzeugt. 

   

Gestaltungsplan  Allgemeine Bestimmungen 

 

Mit dem privaten Gestaltungsplan wird die in der BZO verankerte Gestaltungsplan-

pflicht eingelöst. Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass die im Konkurrenzverfahren 

gefundene Lösung für eine ortsbaulich und architektonisch gut gestaltete und funkti-

onsfähige Wohnüberbauung umgesetzt wird. 
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Gestaltung 

 

Als Grundsatz gilt es, die "sehr gute" Gesamtwirkung zu erreichen. Die in § 71 Pla-

nungs- und Baugesetz (PBG) beschriebenen Kriterien sind wegleitend für die Beur-

teilung. Die umfassende Beurteilung der "besonders guten" Gestaltung gemäss 

§ 71 PBG, sowie die gestützt auf Art. 3 BZO (ortsbauliche Grundhaltung) umschrie-

benen Gestaltungskriterien werden im Baubewilligungsverfahren geprüft.  

 

Als Beurteilungsstandard gilt das Richtprojekt von GWJ Architektur AG/S2L Land-

schaftsarchitekten GmbH. Dieses zeigt auf, wie die Wohnüberbauung gestaltet wird. 

Es hat richtungsweisenden Charakter für die Überbauung, insbesondere bezüglich 

kubischer Gliederung, architektonischem Ausdruck, Freiräumen, Erschliessung und 

Lärmschutz. Verbesserungen sind zu unterstützen, Verschlechterungen hingegen 

abzulehnen. 

 

Bebauung 

 

Die Lage und maximale Höhe der Hauptgebäude wird im Situationsplan ausgehend 

vom Richtprojekt mit drei Baubereichen und zwei Zwischenräumen festgelegt. Im 

Sinn einer ausreichenden Projektierungsfreiheit werden die Baubereiche mit einem 

gewissen Spielraum zum Richtprojekt festgelegt. Ausserdem sind die betroffenen 

Fassadenteile ausgewiesen, entlang welchen Vorbauten und Balkone auf mindes-

tens der Hälfte der betreffenden Fassadenlänge zulässig sind. Der Gestaltungsplan 

lässt gegenüber der BZO keine dichtere Bauweise zu. Innerhalb des Geltungsbe-

reichs dürfen insgesamt 7'000 m2 Geschossfläche realisiert werden. Terrainverän-

derungen in Form von Abgrabungen und Aufschüttungen werden bis zu einer maxi-

malen Höhe von 2,5 m zugelassen. 

 

Nutzung 

 

Die Gemeinde verfolgt mit der Entwicklung des Areals das Ziel, eine Überbauung zu 

realisieren, in welcher junge Erwachsene und Familien preiswert wohnen können. 

Die Wohnungen sind daher nach dem Grundsatz des preisgünstigen Wohnungs-

baus (Kostenmiete) zu vermieten. Es entstehen voraussichtlich 52 Wohnungen un-

terschiedlicher Grösse. 
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Die Monatsmiete für eine 4 1/2-Zimmer-Wohnung wird ca. CHF 2'000.00 betragen. 

 

Freiraum 

 

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsätzen so zu gestalten, dass einerseits 

eine hohe Aufenthaltsqualität erreicht und anderseits eine ökologisch wertvolle Nah-

umgebung gemäss dem Merkblatt "Leitfaden ökologischer Ausgleich" der Gemeinde 

Zumikon geschaffen wird. Das Freiraumkonzept regelt die Gestaltung der einzelnen 

Teilbereiche, also der offenen Grünflächen, der Spiel- und Ruheflächen, der Fuss-

wege und der Parkierung. Zudem werden die Bepflanzung und die Materialien (u.a. 

Versickerungsfähigkeit) konkretisiert. 

 

Verkehrserschliessung und Parkierung 

 

Die im Richtprojekt dargelegten Eckwerte wie die Zufahrt ab Gössikerstrasse, die 

Anzahl Auto- und Veloabstellplätze sowie die Durchwegung werden in den Bestim-

mungen und im Situationsplan festgehalten.  

 

Das Verkehrsaufkommen von Autos soll möglichst gering gehalten werden, um die 

Verkehrsmittelwahl in Richtung Nutzung des öffentlichen Verkehrs und des Velo- 

und Fussverkehrs zu beeinflussen. Da die Zahl der Autoabstellplätze gegenüber 

den Vorgaben der BZO reduziert wird, muss die Bauherrschaft ein Mobilitätskonzept 

erstellen, welches unter anderem Aussagen zur erwarteten Parkplatz-Nachfrage, 

zur Umsetzung der Parkplatzbewirtschaftung, zum Monitoring und zu den flankie-

renden Massnahmen enthält. 

 

Umwelt 

 

Die Wohnüberbauung muss energetisch hochwertig und den heutigen Standards 

entsprechend realisiert werden, jedoch wird aus Kostengründen auf die Zertifizie-

rung eines Labels verzichtet. Da es sich um eine Neueinzonung handelt, sind er-

höhte Lärmschutzwerte einzuhalten. Weil eine Lärmschutzwand unwirksam ist, wird 

der Lärmschutz durch entsprechende Wohnungsgrundrisse gewährleistet. 
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Versorgung und Entsorgung 

 

Die oberflächliche Versickerung von Regenwasser hat erste Priorität. Wenn dies 

aufgrund der Bodenverhältnisse nicht machbar ist, ist das Wasser in den angren-

zenden Bach einzuleiten. Für die Entsorgung des Siedlungsabfalls der Überbauung 

ist eine zentrale Sammelstelle zu erstellen. 

 

Verfahren 

 

Der Gestaltungsplan wurde gemäss § 7 PBG vom 30. Oktober 2020 bis 8. Januar 

2021 öffentlich aufgelegt. Während dieser Frist konnte sich jedermann zur Planvor-

lage äussern und Einwendungen dagegen vorbringen. Innert dieser Frist gingen 

zwei Einwendungen ein. Zu den Einwendungen wird im Bericht zum Gestaltungs-

plan Stellung genommen.  

 

Gleichzeitig mit der öffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplan auch der 

Zürcher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) und den Nachbargemeinden zur Anhö-

rung unterbreitet. Diese haben keine Einwendungen zum Gestaltungsplan vorge-

bracht.  

 

Der Gestaltungsplan wurde auch durch das Amt für Raumentwicklung (ARE) vorge-

prüft. Zum Vorprüfungsbericht (undatiert) wird im Erläuternden Bericht Stellung ge-

nommen. Die Einwendung bezüglich des Gewässerraums konnte im bereinigten 

Gestaltungsplan berücksichtigt werden. Die Forderung des ARE betreffend die Fest-

legung eines verpflichtenden Gewerbeanteils konnte trotz mehreren Gesprächen 

zwischen ARE und Gemeinde nicht geklärt werden. Der Gemeinderat ist der An-

sicht, dass diese Forderung weder rechtlich noch planerisch zulässig ist, zumal sie 

auch gegen die Gemeindeautonomie verstösst. Das beste Vorgehen besteht darin, 

den Gestaltungsplan durch die Gemeindeversammlung festsetzen zu lassen und 

dem Kanton zur Genehmigung vorzulegen. Allfällige Differenzen sollen im Rahmen 

des Genehmigungsverfahren mit dem Kanton bereinigt werden. 

 

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist der Gestaltungsplan 

durch die Baudirektion zu genehmigen. Danach erfolgt die öffentliche Publikation 

während 30 Tagen (Rechtsmittelverfahren). 

 

Parallel zur Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde der vom Gemeinderat mit Be-

schluss vom 20. April 2021 genehmigte Baurechtsvertrag (vgl. separate Vorlage an 

die Gemeindeversammlung) finalisiert und durch das Notariat Küsnacht geprüft. 

   

Empfehlung  Der Gemeinderat ist überzeugt, dass der vorliegende Gestaltungsplan und das die-

sem zugrunde liegende Projekt "Weben" angemessen und zweckmässig ist, um die 

angestrebten Ziele zu erreichen. Sie erfüllen die gesetzlichen Anforderungen und 

dienen dem öffentlichen Anliegen, bezahlbaren Wohnraum anbieten zu können. 
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Diese Einschätzung wird vom Amt für Raumentwicklung (ARE) in seinem Vorprü-

fungsbericht und seiner ergänzenden E-Mail vom 12. April 2021 geteilt.  

 

Das Projekt bedeutet für die Gemeinde insgesamt einen grossen Gewinn: 

• Zugunsten von bezahlbarem Wohnraum werden die bauliche Dichte und die 

Nutzungsdichte im Dorfzentrum entsprechend der Entwicklungsstrategie Zumi-

kon verbessert; 

• Die Innenentwicklung wird mit einem vielfältigen und bezahlbaren Wohnrauman-

gebot erreicht; 

• Das ortsbaulich exponierte Areal wird mit der Bebauung gegenüber der Forch-

Schnellstrasse eingefasst, was dem angrenzenden Gemeindegebiet einen lärm-

schutztechnischen Nutzen verschafft und einen attraktiven Freiraum erzeugt. 

 

Die Wohnüberbauung Chirchbüel leistet einen Beitrag zur Verjüngung des Dorfs, er-

möglicht neue Wohnformen sowie generationenübergreifendes Wohnen. Sie ist ein 

zentraler Bestandteil der Entwicklungsstrategie. Ihre Realisierung ist für den Ge-

meinderat ein logischer Schritt, um die Ziele für die Entwicklung von Zumikon zu er-

reichen.  

 

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, dem vorliegenden Antrag 

zuzustimmen. 

   

Referent  Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust 

   

  Zumikon, 20. April 2021 

   

  Gemeinderat Zumikon  

 

 

Jürg Eberhard  Thomas Kauflin  

Gemeindepräsident Gemeindeschreiber 

   

In der Aktenauflage   Protokollauszug Gemeinderat vom 20. April 2021 (GR 2021-57). 

 Gestaltungsplan Chirchbüel, mit Situationsplan 1:500, Bestimmungen, Bericht 

nach Art. 47 RPV. 

 Richtprojekt GWJ Architektur AG vom 10. September 2020 

 Lärmgutachten Ingenieurbüro Andreas Suter vom 20. Oktober 2020. 

 Vorprüfbericht Kanton undatiert  

 Einwendung Felix Müller vom 7. Januar 2021. 

 Einwendung Hugo Rhiner vom 8. Januar 2021. 

 Stellungnahme Zürcher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) vom 21. Dezember 

2020 
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Referat des Gemeinderats (Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust)  

Der Vorsteher Hochbau erläutert anhand einer Präsentation die wesentlichen Punkte des Geschäfts. Auf-

grund der Überalterung der Zumiker Bevölkerung, der mangelnden Belebung des Dorfplatzes sowie der 

grundsätzlich teuren Wohnlage, hat sich der Gemeinderat das Legislaturziel gesetzt, im Chirchbüel bezahl-

baren Wohnraum für junge Familien und Erwachsen zu schaffen. Als Basis dazu gilt die Entwicklungsstudie 

"Strategie 2035" sowie die Revision von Ortsplanung und BZO, mit der Einzonung des Areals Chirchbüel, 

wozu die Zumiker Stimmberechtigten zweimal deutlich Ja gesagt haben. 

Unter der gegebenen Zielsetzung erarbeitete eine Steuergruppe mit Vertretern des Gemeinderats die 

Grundlagen für die angestrebte Bebauung, so z.B. den Landwert, den Baurechtszins oder die Richtgrösse 

von +/- CHF 2'000.00 für eine 4 ½-Zimmer-Wohnung. In einem zweistufigen Wettbewerb wurde durch die 

Jury schliesslich einstimmig das Projekt "Weben" als Sieger erkoren, welches aus verschiedenen Gründen 

überzeugte. Mit diesem Projekt sollen 52 Wohnungen in einem attraktiven Wohnungsmix zur Kostenmiete 

entstehen. Alle Wohnungen verfügen über einen Balkon zur Nordost-Seite. Die Lärmschutzauflagen werden, 

trotz anderweitiger Behauptungen, erfüllt, auch nach dem letzten Bundesgerichts-Entscheid. Für die Bewoh-

ner werden 26 Auto- sowie 175 Velo-Abstellplätze zur Verfügung stehen. Als Mieter/innen bzw. Genossen-

schafter/innen werden junge Familien und Erwachsene erwartet, die einen Bezug zu Zumikon aufweisen. 

Aufgrund der Einkommens- und Vermögenslimiten wird deutlich, dass hauptsächlich der untere Mittelstand 

angesprochen wird.  

Die in den letzten Monaten erhobenen und stets wiederholten Kritikpunkte müssen relativiert werden. Die 

Bebauung entspricht den Vorgaben gemäss PBG. Die freiwillig ausgesteckten Bauprofile widerspiegeln den 

Gestaltungsplan, nicht die Bauten; das Bauprojekt darf niedriger werden, aber sicher nicht höher. Vom Dorf-

zentrum her werden die höchsten Punkte auf ca. 17 Meter ab Boden zu liegen kommen. Das Gebäude hin-

ter der Post ist rund 20 Meter hoch. Das Gebäude der Metzgerei Schweizer kommt ebenfalls auf 17 Meter. 

Die Gebäudehöhen im Chirchbüel sind auf die Umgebung abgestimmt. So tritt die Bebauung nicht überdomi-

nant in Erscheinung; auch bleibt die Kirche fast von allen Punkten aus weiterhin sichtbar. Es wurde an einer 

Informationsveranstaltung auch behauptet, die Wohnungen seien "menschenunwürdig". Nun, es wird freiwil-

lig sein, dort zu wohnen. Auch belegen diverse Anfragen für eine Warteliste, dass durchaus ein Interesse 

besteht, dort zu wohnen. Der Schattenwurf ist entgegen anderer Behauptungen gering, die Wohnungen sind 

ausreichend hell. Ein eigenes Auto zu besitzen hat für die junge Generation nicht mehr denselben Stellen-

wert. Dazu kommt die ausgezeichnete Erschliessung durch den ÖV. Die Absicht, eine Verstädterung von 

Zumikon zu vermeiden, wird durch den Gemeinderat geteilt. Mit einer Verstädterung hat dieses Projekt aber 

auch nichts zu tun.  

Der Gemeinderat möchte das Dorf vorwärts bringen. Die angestrebte Dorfentwicklung haben die Stimmbe-

rechtigten bereits zweimal bestätigt, mit der Entwicklungsstudie und den BZO-Entscheiden. Der Gemeinde-

rat beantragt den anwesenden Stimmberechtigten, dem Gestaltungsplan Chirchbüel zuzustimmen.  

 

Gemeindepräsident Jürg Eberhard erläutert, dass ihn die im Vorfeld getätigte Aussage "Keine Subvention für 

Neuzuzüger" irritiert habe. In Zumikon gebe es mehrere aktive Genossenschaften. Diese seien alle irgend-

wann mal gegründet und von der Gemeinde stets grosszügig unterstützt worden. Er hoffe, dass diese Aus-

sage nicht auch für Personen gelte, die in bereits bestehenden Genossenschaftswohnungen leben.  

 

Bericht der Rechnungsprüfungskommission (Präsident Christoph Born)  

Die Rechnungsprüfungskommission (RPK) hat die zwei Chirchbüel-Geschäfte in finanzpolitischen Belangen 

geprüft. Der Gestaltungsplan alleine sei aber nicht von finanzieller Tragweite. Deshalb gibt die RPK hierzu 

keine Empfehlung ab.  
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Diskussion  

Eduard Rosenstein äussert ein paar grundlegende Gedanken zu den Themen Frieden, Respekt und Fair-

ness und ruft zu einem korrekten Umgang miteinander an der heutigen Gemeindeversammlung auf. Die 

ausgehängten "Staumauer-Plakate" erinnerten ihn an einen politischen Stil, der in der Gemeindepolitik unan-

gebracht sei. Er appelliert, die Auseinandersetzung fair und mit redlichen Mitteln zu führen und auf Anschul-

digungen und Unwahrheiten/Halbwahrheiten zu verzichten.  

 

Jürg Unternährer weist darauf hin, dass man ja kaum gegen bezahlbaren Wohnraum sein könne, aber ge-

gen die vorgeschlagene Art und Weise im Chirchbüel schon. In der jetzigen Form müsse das Projekt des-

halb abgelehnt werden. Die aufgelegten Unterlagen seien schönfärberisch und hätten nichts mit der Realität 

zu tun. Ein fünfstöckiger Bauriegel von 137 Meter Länge und 17 Meter Höhe sei an diesem Standort nicht 

möglich. Der angestellte Vergleich mit Seldwyla, welches keinen wirklichen Einfluss auf das Dorfbild habe, 

sei nicht statthaft. Die geplanten Bauklötze stünden am falschen Ort, diese Bauten würden sich nicht integ-

rieren, was nicht an den Architekten liegen würde, sondern an den falschen gemeinderätlichen Vorgaben. 

Mit einer eigenen Visualisierung erklärt er die Entstehung des Begriffs Staumauer. Der Gemeinderat müsste 

eigentlich den Ortskern schützen, stattdessen mach er das Gegenteil. Aus diesem Projekt resultiere eine Be-

nachteiligung von zahlreichen Zumikern. Auch das Argument der demografischen Entwicklung sei fraglich. 

Die statistischen Werte der letzten zehn Jahre zeige marginale Veränderungen innerhalb der einzelnen Al-

tersgruppen von +/- 1 % auf. Auch die Schülerzahlen seien sehr stabil. Alles in allem sei es zwar gut ge-

meint, aber schliesslich das falsche Vorhaben am falschen Ort. Der Gemeinderat solle hier nochmals über 

die Bücher. Er empfiehlt ein Nein, nicht gegen subventionierten Wohnraum, sondern gegen ein überdimensi-

oniertes Projekt. 

 

Gemeindepräsident Jürg Eberhard möchte gerne den Punkt des "falschen Standorts" aufnehmen. Die Ge-

meinde verfüge nicht über etliche andere mögliche Standorte. So komme einzig noch das Grundstück in 

Waltikon beim Kreisel in Frage. Das Ziel sei ja aber, das Dorfzentrum zu stärken. Die Absicht eines zweiten 

Rings am Dorfplatz sei in den letzten Jahren immer wieder erwähnt worden. Das Chirchbüel sei deshalb der 

richtige Standort. 

 

Marc Wachter bezeichnet sich als Vertreter der SVP, aber auch der jungen Zumiker. Er bekräftigt, dass Zu-

mikon keineswegs am Aussterben, sondern ein aktives und lebenswertes Dorf sei. Sowohl die Bevölkerung 

als auch die Schülerzahlen hätten in den letzten zehn Jahren deutlich zugenommen. Es gebe Wartelisten für 

den Unihockey-Club und das Schulhaus Juch sei laufend erweitert worden. Die jungen Zumiker seien nach 

Zürich gezogen, nicht weil sie mussten, sondern weil sie wollten. Das überdimensionierte Projekt passe nicht 

zum Dorfbild und bei der aufgezeigten Umgebung handle es sich nicht um einen Park. Er fordert die Anwe-

senden auf, zweimal Nein zu den Geschäften Chichbüel zu sagen. 

 

Michael Biro ist der Auffassung, dass es sich hierbei um ein für Zumikon sehr wichtiges Projekt handle, wo-

rüber möglichst alle Zumiker abstimmen sollten. Unabhängig vom Ergebnis der Abstimmungen werde er 

zum richtigen Zeitpunkt den Antrag stellen, diese Geschäfte an die Urne zu bringen. Dafür brauche es die 

Zustimmung von einem Drittel der anwesenden Stimmberechtigten. 

 

Gemeindepräsident Jürg Eberhard erklärt, dass eine entsprechende Abstimmung erst nach der Schlussab-

stimmung erfolgen kann. Vorläufig ändert sich nichts am Ablauf der Gemeindeversammlung. 
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Patrick Lüthi erklärt, dass er die FDP vertritt, welche zweimal Ja zu den beiden Traktanden empfiehlt. Die 

Stimmberechtigten hätten dem Gemeinderat den Auftrag gegeben, eine Lösung vorzuschlagen. Die Behör-

denmitglieder sind täglich mit diesen Geschäften konfrontiert und hätten deshalb eine gute Einschätzung von 

der Sache. Bei einem Nein müsse man wieder von vorne beginnen. Junge Zumiker sollen wieder zurück-

kommen können. Leute, die hier arbeiten, im Migros, im Volg oder im Werkhof, sollen auch hier wohnen kön-

nen. Wir brauchen Leute für die Behörden, für die Feuerwehr und für die Vereine. Er appelliert deshalb an 

den Mut der Anwesenden, Verantwortung zu übernehmen und dem Chirchbüel zuzustimmen.  

 

Gary Krähenbühl möchte einen anderen Aspekt beleuchten. Für ihn geht das Projekt aus ökologischen 

Gründen gegen den Strich. Es gebe in Zumikon zwar nur zehn leere Wohnungen; in Küsnacht läge der Leer-

wohnungsbestand aber bei rund 10 %; gesamtschweizerisch seien über 75'000 Wohnungen leerstehend. Ob 

es da wirklich noch einmal 52 Wohnungen auf Vorrat brauche? Die geringe Anzahl Parkplätze könne viel-

leicht in Städten wie Zürich oder Bern funktionieren, in kleineren Dörfern aber eher nicht. Es sei nicht nötig in 

Zumikon ein Angebot zu schaffen, wofür keine Nachfrage bestehen würde. Er werde deshalb Nein stimmen. 

 

Gemeindepräsident Jürg Eberhard weist darauf hin, dass das Vermietungsrisiko bei der Genossenschaft 

liege, nicht bei der Gemeinde. Küsnacht habe kürzlich gerade rund CHF 7 Mio. für bezahlbaren Wohnraum 

ausgegeben. Er sei sehr überzeugt, dass die Wohnungen im Chirchbüel gut weggehen werden.  

 

Paul Maurer ist selber Architekt und wehrt sich vehement gegen das katastrophale Bauvorhaben im Chirch-

büel. Heutzutage baue man nicht mehr bis 10 Meter an die Autobahn heran. Die Ausschreibung sei nicht ge-

mäss SIA-Normen erfolgt, sondern nur angelehnt an die SIA-Normen. Weiter bemängelt er die Zusammen-

setzung des Preisgerichts, wo von insgesamt neun Preisrichtern fünf Mitglieder des Gemeinderats gewesen 

seien. So könne der Gemeinderat zeigen und vorenthalten was er wolle. So würden in sämtlichen Unterla-

gen stets die anderen drei Fassaden fehlen. Auch bagatellisiere der Gemeinderat die Lärmbelastung, die 

Zerstörung des Chirchhügels usw. Das gehe so nicht. 

 

Beat Hauri blickt zurück auf die Gemeindeversammlung vom 5./6. März 2018, zur Ortsplanung und zur Fest-

setzung der neuen Bau- und Zonenordnung (BZO). Er erinnert an die vom Gemeinderat vorgeschlagenen 

Sonderbauvorschriften für mehrere Gebiete in Zumikon, welche dann glücklicherweise auf Antrag eines 

Stimmberechtigten abgelehnt wurden. Jetzt folge ein nächstes Projekt, welches das Zumiker Ortsbild zer-

störe.  

Es werde oftmals damit argumentiert, dass die damalige Einzonung deutlich angenommen worden sei, jetzt 

stehe halt die folgerichtige Überbauung an. Er zitiert sodann aus dem Protokoll vom 6. März 2018, wonach 

Orts- und Fachplaner Reto Wild erwähnt habe, dass die Wiese Chirchbüel der Zone für öffentliche Bauten 

(ÖBA), mit Gestaltungsplanpflicht, zugeschlagen werde. Chirchbüel wurde aber in die Zone für Zentrumsna-

hes Bauen Z-75 überführt. Dies sei zwar auf den Plänen richtig eingetragen worden, aber die habe kaum 

jemand vor sich gehabt. Nicht zuletzt wegen dieser Falschinformation sei der Einzonung zugestimmt wor-

den. Nun sei das Projekt nur schon deshalb abzulehnen, weil es auf einer falschen Information beruht.  

Mit einer Visualisierung zeigt er sodann auf, was das Projekt für die betroffenen rund 50 Personen bedeute. 

Es gehe hier nicht um Partikular-Interessen, aber die Betroffenen gehörten auch zum (unteren) Mittelstand 

und es sei fraglich ob die Verbesserung der Demografie den Schaden wert sei, der anderen alteingesesse-

nen Personen zugefügt werde.  
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Das Lärmgutachten für das Chirchbüel stamme aus einer Zeit vor der letzten Rechtsprechung des Bundes-

gerichts. Die Erteilung von Ausnahmebewilligungen sei immer schwierig und langwierig. Das werde im Chi-

rchbüel nicht schneller gehen, als damals im Ankenbüel, wo es über 14 Jahre bis zum Wohnungsbezug ge-

dauert habe. Wenn der Dorffrieden hier wirklich gewahrt werden solle, könne man nicht die Leute vom Ern-

stacher enteignen. Abschliessend dankt er den Anwesenden für ein Nein. 

 

Christoph Barth wohnt erst seit kurzem in Zumikon. Genau um Personen wie ihn gehe es doch in dieser Vor-

lage. Sehr rasch habe er den Eindruck bekommen, dass es im Dorfkern sehr still zu und her gehe. Er fände 

deshalb diese Überbauung in Zentrumsnähe sinnvoll, auch wenn er Bau nicht sehr schön aussehe. Im The-

senacher, wo er wohne, schaue er dauernd an eine nächste Betonwand. Man könne sich aber auch antrai-

nieren, das Schöne zwischen dem Beton zu sehen und sich daran zu freuen. Er befürworte das Projekt. 

 

Martin Hablützel hat zwei Fragen an den Gemeinderat: 1. Stimmt es, dass von neun Personen in der Jury 

deren fünf Gemeinderatsmitglieder gewesen sind? 2. Ist die Fehlaussage betreffend der Zone für öffentliche 

Bauten korrekt? 

 

Gemeindepräsident Jürg Eberhard weist darauf hin, dass SIA-Normen keine Gesetze seien. Der Gemeinde 

sei es sehr wichtig gewesen, möglichst lange möglichst viel Einfluss auf das Endprodukt nehmen zu können, 

vor allem bei der Baurechtsgestaltung aber auch beim Mietreglement etc. Deshalb habe man vier Gemein-

derats-Mitglieder sowie eine Fachperson der Gemeindeverwaltung in das Preisgericht delegiert.  

So wie es im Protokoll stehe, sei an der Versammlung wohl tatsächlich fälschlicherweise von der Zone für 

öffentliche Bauten gesprochen worden. In den Plänen, die auch öffentlich aufgelegen seien, sei es aber rich-

tig vermerkt gewesen. Das Chirchbüel liege in der Zone für zentrumsnahes Wohnen.  

 

Severin Krebs weist darauf hin, dass die Gemeinde vor 40, 50 Jahren hier ganz viel Land eingezont habe. 

Nur aus diesem Grund seien heute Abend viele der Anwesenden überhaupt hier. Er appelliert an die Anwe-

senden, sich dies vor Augen zu führen und Ja zu stimmen. 

 

Abstimmung  

Der private Gestaltungsplan Chirchbüel wird, durch Handerheben, von einer deutlichen Mehrheit abgelehnt. 

 

 

 

Fakultatives Referendum 

Michael Biro stellt nun den angekündigten Antrag zur nachträglichen Überweisung des Geschäfts an die 

Urne. Dazu ist gemäss Gemeindeordnung die Zustimmung eines Drittels der anwesenden Stimmberechtig-

ten erforderlich.  

 

Die erneute Zählung aller anwesenden Stimmberechtigten ergibt ein neues Total von 496. Das für Zustim-

mung nötige Quorum liegt damit bei 166 Stimmen.  

 

Abstimmung 

Für die Überweisung des Geschäfts an die Urne stimmen, durch Handerheben, lediglich 26 Personen. Damit 

wurde der Antrag Biro abgelehnt. 
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Gemeindeversammlung  

vom Dienstag, 15. Juni 2021 
 

 

Beleuchtender Bericht. 
 

Traktandum Nr. 3 

6.1.4.4 

 Wohnbebauung Chirchbüel. Baurechtsvertrag. Aufstellung und Zustimmung.  

   

Antrag  Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen: 

   

  1. Mit der Gemeinnützigen Wohnbaugenossenschaft Weberei wird ein 80 Jahre 

geltender Baurechtsvertrag bezüglich des 6'673 m2 grossen, gemeindeeigenen 

Grundstücks Nr. 4841, Chirchbüel, abgeschlossen. Der Basislandwert beträgt 

CHF 8'341'250.00 und der jährliche Baurechtszins rund CHF 125'000.00.  

 

2. Das Geschäft erlangt nur dann Rechtskraft, wenn das ebenfalls am 15. Juni 

2021 von der Gemeindeversammlung behandelte Geschäft Gestaltungsplan 

Chirchbüel angenommen und rechtskräftig wird.  

 

3. Der Gemeinderat wird ermächtigt, Abänderungen am Baurechtsvertrag in eige-

ner Zuständigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen im Ge-

nehmigungsverfahren oder Entscheiden im Rechtsmittelverfahren zum Gestal-

tungsplan Chirchbüel als notwendig erweisen oder sich aufgrund der Prüfung 

durch das Notariat Küsnacht ergeben.  

   

 

Kurzfassung 

  

Um die Wohnbebauung Chirchbüel realisieren zu können, soll der Wohnbauge-

nossenschaft Weberei ein Baurecht für die 6'673 m2 grosse, gemeindeeigene 

Parzelle Grundstück-Nr. 4841 eingeräumt werden. Das Baurechtgrundstück 

kann nur gemäss den Vorgaben des Gestaltungsplans Chirchbüel überbaut 

werden (siehe Geschäft 2A).  

 

Die Baurechtsdauer beträgt 80 Jahre und der Baurechtszins liegt aktuell bei 

rund CHF 125'000.00 pro Jahr. Bei der Wohnungsvergabe werden gestützt auf 

den Baurechtsvertrag Einwohner/innen von Zumikon, in Zumikon aufgewach-

sene Personen oder solche, die bereits einmal in Zumikon Wohnsitz hatten  

oder in der Gemeinde eine Arbeitsstelle haben, bevorzugt.  

 

Indem die Gemeinde diese genossenschaftliche Wohnbebauung ermöglicht, 

stellt sie sicher, dass langfristig bezahlbare Wohnungen für junge Erwachsene 

und Familien zur Verfügung stehen. 
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Der Gemeinderat empfiehlt die Annahme der Vorlage. 

 

   

Erläuterungen 

Ausgangslage 

 Die Gemeindeversammlung vom 5./6. März 2018 hatte die Einzonung des Areals 

Chirchbüel, zwischen dem Gemeinschaftszentrum und der Forch-Schnellstrasse, 

Grundstück-Nr. 4841, mit einer Fläche von 6'673 m2, beschlossen. Das Grundstück 

befindet sich damit in der Zentrumszone Z-75 mit Gestaltungsplanpflicht. Im Chirch-

büel soll attraktiver, bezahlbarer Wohnraum für junge Familien und Erwachsene ent-

stehen.  

 

Das Areal Chirchbüel soll im Baurecht abgegeben werden. Die Überbauung muss 

eine hohe Siedlungsqualität und bezahlbaren Wohnraum bieten. Deshalb hat der 

Gemeinderat im Jahr 2019 einen Architekturwettbewerb durchgeführt. Am 26. No-

vember 2019 wurden die fünf eingereichten Projekte juriert. Als Siegerprojekt gekürt 

wurde der Vorschlag "Weben" der Wohnbaugenossenschaft "Wir sind Stadtgarten", 

Bern (Investorin), dem Büro GWJ Architekten, Bern, den Landschaftsarchitekten 

S2L GmbH, Zürich, und der Bauunternehmung Halter AG, Schlieren. Für die Wohn-

überbauung im Chirchbüel ist ein Gestaltungsplan erforderlich (siehe dazu die sepa-

rate Vorlage 2A). 

 

Parallel zur Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde der vom Gemeinderat im April 

2019 zustimmend zur Kenntnis genommene Baurechtsvertrag finalisiert und durch 

das Notariat Küsnacht geprüft.  

   

Baurechtsvertrag  Vertragsparteien 

 

Der Baurechtsvertrag wird zwischen der Politischen Gemeinde Zumikon als Grund-

eigentümerin des Grundstücks Nr. 4841 und der am 8. April.2021 gegründeten 

Wohnbaugenossenschaft Weberei abgeschlossen. Da der Baurechtsvertrag erst 

nach der Gemeindeversammlung öffentlich beurkundet werden kann, wurde mit der 

Wohnbaugenossenschaft Weberei eine Vereinbarung zur Unterzeichnung abge-

schlossen. 

 

Der Wettbewerb unter Bauträgern wurde durch eine junge respektive neu zu grün-

dende Wohnbaugenossenschaft gewonnen. Die Aufbauphase (bis zum Bezug der 

Überbauung) wird durch die Genossenschaft "Wir sind Stadtgarten" und die Halter 

AG geführt. Im Lauf der Projektierungs- und Realisierungsphase erfolgt sukzessive 

die Aneignung und Befähigung durch die lokale Wohnbaugenossenschaft Weberei. 

Deren Gründung ist inzwischen erfolgt. Mitglieder der Wohnbaugenossenschaft We-

berei sind die künftigen Bewohner. Diese sollen im Sinn der gemeinsamen Selbst-

hilfe und Mitverantwortung den bezahlbaren Wohnraum betreiben und später erneu-

ern.  
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Baurechtsdienstbarkeit 

 

Die Gemeinde räumt der Wohnbaugenossenschaft ein selbständiges, dauerndes 

Baurecht im Sinn von Art. 675 und 779ff des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs 

(ZGB) ein. Die Bauträgerin darf eine dem Gestaltungsplan Chirchbüel entspre-

chende Wohnbebauung erstellen und fortbestehen lassen.  

 

Das Baurecht dauert 80 Jahre und darf nur an eine gemeinnützige Wohnbaugenos-

senschaft oder an vergleichbare, dem gemeinnützigen Wohnungsbau verpflichtete 

Körperschaften übertragen werden. Das Baurecht kann im gegenseitigen Einver-

ständnis verlängert werden.  

 

Baurechtszins 

 

Der Basislandwert des baurechtsbelasteten Lands wird unter Berücksichtigung der 

Zielsetzung "bezahlbarer Wohnungsbau" auf CHF 1'250.00 pro m2 festgesetzt. Dies 

entspricht 50 % des aktuellen Verkehrswerts (von ca. CHF 2'500.00 pro m2). Bezo-

gen auf die baurechtsrelevante Fläche von 6'673 m2 ergibt sich ein Basislandwert 

von insgesamt CHF 8'341'250.00. Der Landwert von CHF 1'250.00/m2 wird ab dem 

15. Jahr alle fünf Jahre entsprechend der hälftigen Veränderung des Landesindexes 

der Konsumentenpreise (LIK) angepasst. Ab dem 25. Jahr erfolgt eine Anpassung 

auf 100 % des LIK. 

 

Der Baurechtszins ergibt sich aus der Verzinsung des Basislandwerts zum jeweils 

geltenden hypothekarischen Referenzzinssatz, der gegenwärtig 1,25 % beträgt. Der 

minimale Zinssatz beträgt 1,5 %. Übersteigt der massgebende Zinssatz 5,0 %, wird 

der Zinssatz auf 5,0 % gedeckelt. Die Politische Gemeinde löst aufgrund der Be-

rechnungsbasis aus dem Baurecht zu Beginn der Baurechtsdauer einen jährlichen 

Baurechtszins von CHF 125'118.75.  

 

Heimfall 

 

Auf den Zeitpunkt des Ablaufs des Baurechts gehen die durch die Wohnbaugenos-

senschaft erstellten Bauten und Anlagen in das Eigentum der Gemeinde über, so-

fern das Baurecht nicht vorzeitig verlängert wird. Bei Ausübung des Heimfalls hat 

die Gemeinde im Gegenzug eine Entschädigung von 85 % des dannzumaligen Ver-

kehrswerts, der durch eine Schätzung ermittelt wird, zu leisten. 

 

Die Gemeinde kann den vorzeitigen Heimfall herbeiführen, wenn die Wohnbauge-

nossenschaft in grober Weise ihr Recht überschreitet oder vertragliche Verpflichtun-

gen verletzt. Dies beinhaltet insbesondere die Nichteinhaltung der Bauverpflichtung. 

 

Bauverpflichtung 

 

Die Wohnbaugenossenschaft ist verpflichtet, das erforderliche Baugesuch für das 

Projekt durch die siegreichen Architekten und Landschaftsarchitekten ausarbeiten 
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zu lassen und einzureichen. Das Baugesuch ist spätestens innerhalb von einem 

Jahr nach rechtskräftiger Genehmigung des Baurechtsvertrags einzureichen.  

 

Mit dem Bau hat die Bauberechtigte innert eines Jahrs nach rechtskräftig erteilter 

Baubewilligung zu beginnen, und die Wohnungen müssen innert drei Jahren ab 

Baufreigabe fertiggestellt und bezugsbereit sein. Die Bauverpflichtung ist mit einer 

Konventionalstrafe abgesichert. Bei gravierenden Verstössen kann der vorzeitige 

Heimfall herbeigeführt werden, wobei sich die Gemeinde die Nutzungsrechte am 

Projekt gesichert hat. 

 

Mietzinsfestlegung 

 

Die Grundsätze für die Vermietung, Bewirtschaftung und Mietzinsfestlegung sind im 

Mietreglement festgelegt, dem der Gemeinderat am 20. April 2021 zugestimmt hat. 

 

Gemäss Wettbewerbs-Ausschreibung müssen mindestens 75 % der gesamthaften 

Wohnflächen als preisgünstige Wohnungen vermietet werden. Es gilt das Prinzip 

der Kostenmiete. Das bedeutet, dass eine 4 ½-Zimmer-Wohnung für rund 

CHF 2'000.00 pro Monat vermietet werden darf. Die restlichen 25 % der Wohnungen 

dürfen zu einem höheren Preis vermietet werden. Im Durchschnitt der Mieten für alle 

Wohneinheiten muss jedoch das Prinzip der Kostenmiete eingehalten werden, denn 

damit rechtfertigt sich der reduzierte Basislandpreis.  

 

Die Wohnbaugenossenschaft Weberei hat sich erfreulicherweise dazu entschlos-

sen, alle Wohnungen zur Kostenmiete anzubieten, was vom Gemeinderat begrüsst 

wird. 

 

Mietreglement 

 

Der Vorstand der Genossenschaft legt Vermietungskriterien in Rücksprache mit 

dem Gemeinderat fest. Es soll dabei eine demografische Durchmischung in der 

Siedlung erreicht werden. Bei der Wohnungsvergabe erfolgt eine Bevorzugung von  

• Einwohnern/-innen von Zumikon,  

• in Zumikon aufgewachsenen Personen, oder 

• Personen, die bereits einmal in Zumikon Wohnsitz hatten, oder 

• Personen, die in der Gemeinde eine Arbeitsstelle haben. 

 

Da es sich um eine Genossenschaft im Aufbau handelt, wurde der Finanzierung der 

Überbauung besonderes Augenmerk geschenkt. Um genügend Eigenkapital zu er-

zielen, müssen die Bewohnenden als Genossenschafter einen Mitgliedschaftsanteil 

von CHF 1'000.00 pro erwachsene Person und Wohnanteile entsprechend der Zim-

merzahl der gemieteten Wohnung von CHF 4'000.00 pro Zimmer zeichnen. Weiter 

ist für 25 % der Mieter/innen die Zeichnung von Freien Wohnanteilen obligatorisch. 

Es steht jedoch allen Mitgliedern (Mietern, Bewohnenden oder Dritten) frei, solche 

Freien Anteile zu zeichnen.  
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Rechenbeispiel Genossenschafts-Beiträge für eine 4 ½-Zimmer-Wohnung: 

• Mitgliedschaftsanteil, 2 Erwachsene CHF 2'000.00 (rückzahlbar) 

• Wohnanteil 4 ½-Zi-Whg. CHF 16'000.00 (rückzahlbar, u.U. verzinslich) 

• Freie Anteile CHF *) (rückzahlbar, u.U. verzinslich) 

• Total, mindestens CHF 18'000.00 

 

*) Bewohner/innen, bei welchen das steuerbare Vermögen mindestens 50 % der festgesetzten Ver-

mögensgrenze erreicht oder diese gar übersteigt, sind verpflichtet, sich durch die Zeichnung von 

Freien Anteilen am Grundkapital der Genossenschaft zu beteiligen. Je nach Höhe des Vermögens 

kann die Zeichnungspflicht bis zu CHF 65'000.00 betragen; der Durchschnittswert der zu leistenden 

Freien Anteile wird bei ca. CHF 35'000.00 liegen. Für Bewohner/innen mit einem Vermögen unterhalb 

50 % der festgelegten Vermögensgrenze ist es freiwillig, ob sie Freie Anteile zeichnen wollen oder 

nicht. Die Vermögensgrenze für eine oder zwei volljährige Personen liegt bei CHF 144'000.00; sie er-

höht sich um CHF 16'900.00 für jedes minderjährige Kind. 

 

Das Modell zur Finanzierung des Eigenkapitals ist aus Sicht des Gemeinderats an-

gesichts des attraktiven Wohnungsangebots vertretbar. Jede neue Wohnbaugenos-

senschaft benötigt solches Eigenkapital. Solches ist auch Voraussetzung um zins-

günstige "Fonds de Roulement"-Darlehen für gemeinnützige Wohnbauträger zu er-

halten, welche zu einer weiteren Vergünstigung des Wohnangebots beitragen. 

 

Der Wohnraum muss mit einer angemessenen Anzahl von Bewohnerinnen und Be-

wohnern belegt werden. Die Anzahl Personen, die eine Wohnung belegen, kann die 

Zimmerzahl um eins über- oder unterschreiten, d.h. bei einer 4 ½-Zimmer-Wohnung 

von rund 105 m2 beträgt die Belegung drei bis fünf Personen. 

 

Die Genossenschaft legt im Mietreglement Einkommensgrenzen fest, die sich an 

den Grundsätzen der Wohnraumförderung des Bunds orientieren, wonach das steu-

erbare Einkommen pro volljährige Person CHF 50'000.00 grundsätzlich nicht über-

steigen darf. Weiter darf das steuerbare Vermögen pro Haushalt, abzüglich der zu 

zeichnenden Wohnanteile und freien Anteile und abzüglich ausgewiesener Schul-

den, insgesamt CHF 144'000.00 grundsätzlich nicht übersteigen. 

 

Veränderungen in der Wohnungsbelegung und den finanziellen Verhältnissen sind 

von den Bewohnern und Bewohnerinnen eigenständig zu melden. Dies wird von der 

Genossenschaft systematisch überprüft. Bei einer Unter- oder Überbelegung ist die 

Mietpartei verpflichtet, in eine Wohnung der Genossenschaft umzuziehen, die ihrer 

Belegung entspricht. Werden die Einkommens- und/oder die Vermögenslimiten 

während mehr als zwei Jahren in Folge überschritten, wird das Mietverhältnis mit ei-

ner Kündigungsfrist von einem Jahr aufgelöst. Für Härtefälle gelten Erleichterungen. 

 

Wohnungen für Bedürfnisse der Gemeinde 

 

Die Gemeinde hat das Vormietrecht an maximal fünf Wohnungen für eigene Bedürf-

nisse (Dienstwohnungen für Mitarbeitende Werkhof u.a.), zu den identischen Bedin-

gungen, wie sie für Dritte gelten. Die Gemeinde tritt dabei als Mieterin und Genos-

senschafterin auf und zeichnet entsprechende Anteilscheine; insgesamt verpflichtet 

sich die Gemeinde zur Leistung eines Betrags von total CHF 251'000.00, worüber 



 

  Protokoll Gemeindeversammlung vom 15. Juni 2021 620 

  

eine eigene Vereinbarung abgeschlossen wurde. Die Bewohnerinnen oder Bewoh-

ner sind Untermieter/innen der Gemeinde. 

   

Empfehlung  Mit vergleichsweise tiefen Baurechtszinsen soll die Gemeinde einen Beitrag leisten, 

um für junge Erwachsene und Familien bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Im Ge-

genzug verpflichtet sich der Investor, die Wohnungen über die ganze Baurechts-

dauer von 80 Jahren preisgünstig zu vermieten. 

 

Die Wohnbebauung im Chirchbüel begünstigt die demografische Durchmischung 

der Bevölkerung. Sie ist auch ein wichtiger Teil des zweiten Dorfplatzrings, der bis 

ca. 2030 realisiert werden soll. 

   

  Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, dem vorliegenden Antrag 

zuzustimmen. 

   

Referent  Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust 

   

  Zumikon, 20. April 2021 

   

  Gemeinderat Zumikon  

 

 

Jürg Eberhard  Thomas Kauflin  

Gemeindepräsident Gemeindeschreiber 

   

In der Aktenauflage  • Protokollauszug Gemeinderat vom 20. April 2021 (GR 2021-56). 

• Baurechtsvertrag vom 25. Januar 2021. 

• Mietreglement vom 8. Januar 2021. 
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Erklärung des Gemeinderats (Gemeindepräsident Jürg Eberhard )  

Es wurde stets kommuniziert, dass die Geschäfte Gestaltungsplan Chirchbüel und Baurechtsvertrag Chirch-

büel untrennbar miteinander verbunden sind. Aus diesem Grund wird die Behandlung des Baurechtsvertrags 

nach der Ablehnung des Gestaltungsplans obsolet. Die Gemeindeversammlung kann deshalb an dieser 

Stelle beendet werden.  

 

 

Schluss der Versammlung 

Die Gemeindeversammlung erhebt keine Einwände gegen die Geschäftsführung. Sie nimmt Kenntnis von 

der Rechtsmittelbelehrung über die Auflage und für die Anfechtung des Protokolls und zur Anfechtung der 

gefassten Beschlüsse. 

 

 

Für die Richtigkeit: 

 

 

Jürg Eberhard Thomas Kauflin 

Gemeindepräsident Gemeindeschreiber 

 

 

 


