Gemeinde Zumikon

Gemeindeversammiung

Dorfplatz 1 °

8126 Zumikon

> zumikon

gemeinde@zumikon.ch

Protokoll der Gemeindeversammlung

Datum Dienstag, 13. Juni 2023, 19.00 - 22.00 Uhr

Ort Gemeindesaal, Gemeinschaftszentrum Zumikon
Vorsitz Gemeindeprasident Stefan Buhrer

Protokoll Stv. Gemeindeschreiberin Jill ljsseling
Traktandum 1. Jahresrechnung 2022. Genehmigung.

Wohniiberbauung Dorfplatz 13. Privater Gestaltungsplan. Aufstellung und
Zustimmung.

3.  Neue Asylunterkunft. Farlifangstrasse 28. Genehmigung Verpflichtungs-
kredit.

Beschlussfahigkeit

Der Vorsitzende stellt fest, dass folgende Vorbereitungen ordnungsgemass und gemass 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 beschlussfahig.

Wahl der Stimmenzahler

Als Stimmenzéhler werden folgende Wahlbiromitglieder vorgeschlagen und als gewahlt erklart:
* Herr Ernst Goetschi, Alte Forchstrasse 27, 8126 Zumikon

» Herr Nicolas Heinzmann, Dorfplatz 14, 8126 Zumikon

* Herr Michael Marti, Thesenacher 28, 8126 Zumikon

* Frau Stefania Schneider, In der Gandstrasse 33, 8126 Zumikon

* Frau Isabela Treacy, Farlifangstrasse 19, 8126 Zumikon

Stimmberechtigung
Die nicht stimmberechtigten Personen haben auf separaten Stuhlreihen Platz genommen.

Reihenfolge Traktanden
Andrew Schweizer beantragt der Gemeindeversammlung eine Anderung der Traktandenliste, damit als erstes
das Geschaft der Asylunterkunft (Urspriinglich Traktandum 3) behandelt wird.

Gemeindeprasident Stefan Buhrer teilt mit, dass die Reihenfolge der Traktanden dann wie folgt wére: 1. Asyl-
unterkunft, 2. Jahresrechnung 2022 und 3. Gestaltungsplan Dorfplatz 13.

Der Ordnungsantrag von Andrew Schweizer, zur Umkehrung der Traktanden, wird durch Handerheben, mit
deutlicher Mehrheit abgelehnt.
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Zahl der Stimmberechtigten
Die im Verlauf der Versammlung am 13. Juni 2023 vorgenommene Zahlung ergibt, dass 338 Stimmberech-
tigte anwesend sind.

Rechtsmittel

* Rekurs in Stimmrechtssachen:
Gegen die gefassten Beschliisse kann wegen Verletzung von Vorschriften tber die politischen Rechte
und ihre Ausiibung innert 5 Tagen schriftlich Rekurs in Stimmrechtssachen (§ 147 ff. GPR, sowie § 19
Abs. 1 lit. c. i.V. mit 8 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 gerligt worden ist.

* Rekurs:
Gegen die gefassten Beschlisse kann wegen Verletzungen des Ubergeordneten Rechts innert
30 Tagen schriftlich Rekurs erhoben werden (8 19 Abs. 1i.V. mit § 19b Abs. 2 lit. ¢ VRG, sowie
§ 20 Abs. 2 VRG).

Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten und ist schriftlich an den Bezirksrat
Meilen, Postfach, 8706 Meilen, zu richten. Der angefochtene Entscheid sowie allfallige Beweismittel sind so-
weit moglich beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die Kosten des Beschwerdeverfahrens hat die unterlie-
gende Partei zu tragen.
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Gemeindeversammiung
vom Dienstag, 13. Juni 2023

Beleuchtender Bericht.

Traktandum Nr. 1 Jahresrechnung 2022. Genehmigung.

Antrag Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

Kurzfassung

Die Jahresrechnung 2022 mit einem Ertragsuberschuss von CHF 25'791'288.69
fur die Laufende Rechnung und mit Nettoinvestitionen von CHF 4'613'452.19
wird genehmigt.

Der Ertragsuberschuss der Laufenden Rechnung wird dem Eigenkapital zuge-
wiesen.

Die Bilanz weist Aktiven und Passiven von je CHF 165'531'875.80 aus. Durch
den Ertragsuberschuss der Laufenden Rechnung erhéht sich das Eigenkapital
auf CHF 93'338'117.69.

Die Jahresrechnung 2022 des Gemeindeguts weist bei einem Ertrag von rund
CHF 102,43 Mio. und einem Aufwand von rund CHF 76,64 Mio. einen Er-
tragsuberschuss von CHF 25,79 Mio. aus (Budget: CHF 7,67 Mio.). Damit
schliesst die Rechnung CHF 18,12 Mio. besser ab als vorgesehen. Die Inves-
titionsrechnung weist Nettoinvestitionen von rund CHF 4,61 Mio. aus (Budget:
CHF 7,24 Mio.).

Das positive Ergebnis ist im Wesentlichen auf den Verkauf der Liegenschaft
Mettelacher 5 (altes Feuerwehrgebéude) und auf die héheren Steuereinnah-
men aus Steuerertragen Rechnungsjahr sowie friiherer Jahre zurlickzuftihren.
Ohne die ausserordentlichen Liegenschaftsverkaufe vom Mettelacher 5 und
Schwantenmos 7 (Verkauf alter Werkhof im Rahmen der Baurechtsabgabe)
wirde die Rechnung mit einem Uberschuss von CHF 2,96 Mio. schliessen.

Die zuséatzlichen Ausgaben von CHF 4,07 Mio. erklaren sich einerseits durch
buchhalterische Effekte, wie zuséatzliche Abschreibungen von CHF 1,26 Mio.
fur die Umgliederung der Verkaufslokale in der Liegenschaft Gemeinschafts-
zentrum und Gemeindehaus vom Finanzvermdgen ins Verwaltungsvermégen
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Erlauterungen
Uberblick

sowie hoheren Einlagen ins Eigenkapital der Gebuhrenhaushalte von

CHF 1,04 Mio. aufgrund héherer Uberschiisse. Anderseits verursachte die
Pflegefinanzierung effektive Mehrausgaben von CHF 1,19 Mio. genauso wie
das kurzfristig auf 2022 neu eingefiihrte Kinder- und Jugendheimgesetz
(CHF 0,49 Mio.).

Die Nettoinvestitionen liegen mit CHF 4,61 Mio. insgesamt CHF 2,62 Mio. un-
ter dem Budget. Die nun mit der Fertigstellung aktivierten zukiinftigen nicht
budgetierten Verbindlichkeiten aus dem Energiecontracting-Vertrag von

CHF 3,0 Mio. konnten kompensiert werden. Dies durch Mehreinnahmen im
Bereich der Wasser- und Kanalanschlussgebihren von CHF 1,12 Mio. sowie
der teilweisen Darlehensriickzahlung der Gustav-Zollinger-Stiftung von CHF
1,0 Mio. Minderausgaben ergaben sich im Strassenbereich von CHF 1,75
Mio.

Der Gemeinderat empfiehlt die Annahme der Vorlage.

Der Gemeinderat prasentiert in der Rechnung 2022 einen Ertragsiiberschuss von
CHF 25,79 Mio. Gegentiber dem Budget 2022 stieg der Gesamtaufwand um
CHF 4,07 Mio., wahrend die Einnahmen aufgrund des Verkaufs der Liegenschaft
Mettelacher 5 und der guten Steuereinnahmen um CHF 22,19 Mio. stiegen.

Budget 2022 Rechnung 2022
Aufwand CHF 72'567'000.00 CHF 76'636'844.32
Ertrag CHF 80'240'000.00 CHF 102'428'133.01

Aufwand-/Ertragstberschuss CHF  7'673'000.00 CHF 25'791'288.69

Die Jahresrechnung 2022 unterscheidet sich vom Budget im Wesentlichen in folgen-
den Punkten:

*  Mehreinnahmen von CHF 12,13 Mio. beim Verkauf der Liegenschaft Mettela-
cher 5 (ehemaliges Feuerwehrgebaude) fir CHF 20,96 Mio.

+ Die Steuern sind hoher ausgefallen als budgetiert; Rechnungsjahr (CHF 1,63
Mio.) und Steuern friherer Jahre (CHF 3,92 Mio.).

+ Ho6here Ausgaben fir die Pflegefinanzierung an Kranken-, Alters- und Pflege-
heime sowie der Spitex (CHF 1,19 Mio.).

+ Die von der Revision vorgegebene Umgliederung der Verkaufslokale in der Lie-
genschaft Gemeinschaftszentrum und Gemeindehaus vom Finanzvermégen ins
Verwaltungsvermdgen verursachte zusatzliche Abschreibungen (CHF 1,26
Mio.).

* Ausserplanmassige Kosten aus dem kurzfristig auf 2022 neu eingefiihrten Kin-
der- und Jugendheimgesetz (CHF 0,49 Mio.).
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Erfolgsrechnung
nach Sachgruppen

Nettoaufwidnde nach Sachgruppen Budget Rechnung Veridnderung

2022 2022
Personalaufwand -11'067'500 -11'629'977 562'477
Sach- und Ubriger Betriebsaufwand -9'873'000 -9'913'656 40'656
Abschreibungen Verwaltungsvermogen -4'280°000 -5'105'076 825076
Finanzaufwand -599'500 -489'145 -110'355
Einlagen in Fonds und Spezialfinanzierungen -1'449'500 -2'487'810 1'038'310
Transferaufwand -44'475'500 -46"167'779 1'692'279
Durchlaufende Beitrage -50'000 -71'400 21400
Interne Verrechnungen: Aufwand -772'000 -772'001 1
Total Aufwand -712'567°000 -76'636°844 4'069°844
Fiskalertrag 55'744'000 63173242 7'429'242
Entgelte 7'902'500 8'602'392 699'892
Verschiedene Ertrage 160000 455'087 295087
Finanzertrag 12'110'500 24'967'988 12'857'488
Transferertrag 3'501'000 4'396'423 895423
Durchlaufende Beitrage 50’000 61'000 11000
Interne Verrechnungen: Ertrag 772000 772'001 1
Total Ertrag 80'240°000 102’428°133 22'188'133
Gesamtergebnis Erfolgsrechnung 7'673°000 25°791°289 18°118°289

Grossere Abweichungen

Personalaufwand: Die Personalkosten sind im Vergleich zum Budget um 5,1 %
gestiegen. Mit CHF 0,33 Mio. kommt der Anstieg im Wesentlichen aus dem Be-
reich Bildung. In der Primarschule wurden zuséatzliche Einsétze fur Projektbeglei-
tung, Weiterbildung, Teamteaching und Einzelschulung sowie zuséatzliche Wo-
chenlektionen padagogische Assistenzen, Integrierte Sonderschulung oder als
Klassenassistenz eingesetzt. Insgesamt CHF 0,15 Mio. vom Anstieg betreffen
buchhalterische Riickstellungen fir personalrechtliche Falle sowie Ferien- und
Uberstundenabgrenzungen.

Abschreibungen Verwaltungsvermdgen: Die von der Revision vorgegebene
Umgliederung der Verkaufslokale in der Liegenschaft Gemeinschaftszentrum und
Gemeindehaus vom Finanzvermogen ins Verwaltungsvermogen fuhrte zu einer
zusatzlichen Abschreibung von CHF 1,26 Mio. Tiefere Abschreibungen von

CHF 0,30 Mio. ergaben sich hingegen bei den Gemeindestrassen und der Klér-
anlage aufgrund nicht ausgefuihrter Investitionen.

Finanzaufwand: Es wurden weniger Vergitungszinsen auf Steuern erhoben als
budgetiert.

Einlagen in Fonds und Spezialfinanzierungen: Aufgrund von Mehreinnahmen
und Minderausgaben in den gebuhrenfinanzierten Bereichen (Wasser, Abwasser,
Abfall) ist der Betriebsliberschuss der Gebiuhrenhaushalte insgesamt um insge-
samt CHF 0,75 Mio. héher ausgefallen; dies wird Uiber eine zusatzliche Einlage
ins Eigenkapital dieser Fonds ausgeglichen. Des Weiteren wurde nach der Aufl6-
sung des Fordervereins Pro Spitex Zumikon ein neuer Fonds bei der Gemeinde
gebildet, was einer neuen Fondseinlage von CHF 0,28 Mio. entspricht.
Transferaufwand: Die Ausgaben der Pflegefinanzierung lagen aufgrund langerer
Aufenthaltsdauer, erhéhtem Pflegebedarf und héhere Pflegetaxen um CHF 1,19
Mio. Uber Budget. Neue und zuséatzliche Kosten von CHF 0,49 Mio. kamen durch
das kurzfristig auf 2022 eingefihrte Kinder- und Jugendheimgesetz hinzu. Die
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Investitionsrechnung

jahrlichen Beitrage an die Werke am Zirichsee fir das nach Zumikon fihrende
Wasserleitungsnetz sind um CHF 0,11 Mio. gestiegen.

» Fiskalertrag: Die Steuereinnahmen sind stark gestiegen und tbertrafen die auf-
grund der Steuerfusssenkung im Jahr 2022, den riicklaufigen Finanzmarkten so-
wie moglicher Corona Nachwehen vorsichtig budgetierten Einkinfte. Die Steuern
Rechnungsjahr (+CHF 1,63 Mio.) und die Steuern Vorjahre (+CHF 3,93 Mio.)
sind deutlich héher ausgefallen. Positiv ist auch, dass sich die Passiven Steuer-
ausscheidungen zu Gunsten anderer Gemeinden um CHF 0,98 Mio. reduziert ha-
ben.

» Entgelte: Die angepasste und vollstandige Weiterverrechnung der Fernwarme-
Energiebezugskosten fiihrte zu Mehreinnahmen von CHF 0,17 Mio. Bei den Ge-
bUhrenhaushalten stiegen die Einnahmen im Vergleich zum Budget beim Wasser
(+CHF 0,16 Mio.) und Abwasser (+CHF 0,13 Mio.). Bei der Abfallwirtschaft redu-
zZierten sich die Einnahmen aufgrund der Gebihrensenkung um CHF 0,07 Mio.
Die guten Wetterverhaltnisse haben beim Gastrobetrieb Schwimmbad zu Mehr-
einnahmen von CHF 0,09 Mio. gefihrt.

* Verschiedene Ertrage: Eroffnung eines neuen Fonds mit CHF 0,28 Mio. (Auflo-
sung Foérderverein Pro Spitex Zumikon).

* Finanzertrag: Durch den Verkauf der Liegenschaft Mettelacher 5 wurde ein
Mehrertrag von CHF 12,13 Mio. gegeniber den geplanten Einnahmen generiert.
Die Bewertung der Liegenschaft Schwantenmos 7 im Baurecht erzeugte eine
Wertzunahme von CHF 0,74 Mio.

» Transferertrag: Aufwertungsgewinn von CHF 0,29 Mio. bei der Umwandlung der
Investitionsbeitrdge ARA KEZ in Darlehen. Zusatzliche Rickerstattungen bei So-
zialhilfe (CHF 0,11 Mio.) Pramienverbilligungen (CHF 0,11). Periodenfremde Ent-
schadigung des Kantons fur die ausgefallenen Einnahmen in der Schulischen Ta-
gesbetreuung wahrend der Coronazeit von CHF 0,13 Mio. Die Dividendenaus-
schittung der ZKB war um CHF 0,09 héher als budgetiert.

Der Uberblick tiber die Rechnung 2022 fiir die Investitionsrechnung ergibt folgendes
Bild:

Investitionen Verwaltungsvermégen

+ Steuerhaushalt CHF 5'728'342.51
* Gebuhrenhaushalt CHF  140'709.68
Investitionen Finanzvermdgen CHF - 1'255'600.00
Nettoinvestitionen CHF 4'613'452.19

Die grossten Investitionen 2022 im Verwaltungsvermdgen (in CHF) lassen sich wie
folgt auflisten:

» Leasing Energiecontracting (Aktivierung Verbindlichkeiten) 3,01 Mio.
» Erneuerung Wasserleitungen 1,02 Mio.
» Fertigstellung Neubau Schwéntenmos 0,65 Mio.
+ Strassensanierungen 0,49 Mio.
» Ersatz Pionierfahrzeug PIF (Feuerwehr) 0,35 Mio.
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Empfehlung

Referent

In der Aktenauflage

+ Klaranlage (Ruckbau ARA Zumikon) ab 2021 0,32 Mio.
* Umwandlung Investitionsbeitrage ARA KEZ in Darlehen 0,29 Mio.
» Kanéle Innensanierung 0,28 Mio.

Das Investitionsjahr stand im Zeichen des Verkaufs der Liegenschaft Mettelacher 5,
der Aktivierung zukinftiger Verbindlichkeiten des Energiecontractings sowie der
Umwandlung ehemaliger Investitionsbeitrdge an die ARA KEZ in Darlehen. Im Zu-
sammenhang mit der Verausserung der Liegenschaft wurde ein zusatzlicher Mehr-
ertrag von CHF 12,26 Mio. generiert. Die Amortisationszahlung der Gustav-Zollin-
ger-Stiftung, Forch, von CHF 1,0 Mio. reduzierte das vergebene Darlehen auf noch
CHF 2,00 Mio., was eine zusatzliche Liquiditdtszunahme zur Folge hatte.

Die Nettoinvestitionen von CHF 4,61 Mio. stehen einer Selbstfinanzierung von

CHF 33,67 Mio. gegenuber. Daraus ergibt sich ein Finanzierungstiberschuss von
CHF 29,06 Mio., der gegeniiber dem budgetierten Uberschuss von CHF 6,47 Mio.
massiv erhéht werden konnte. Es konnten somit im Rechnungsjahr alle Investitionen
selbst finanziert werden.

Die Rechnung 2022 schliesst deutlich besser ab als budgetiert, hauptséachlich auf-
grund des Verkaufs der Liegenschaft altes Feuerwehrgebaude Mettelacher 5. Ohne
die ausserordentlichen Liegenschaftsverkaufe vom Mettelacher 5 und Schwanten-
mos 7 wiirde die Rechnung mit einem Uberschuss von CHF 2,96 Mio. schliessen.
Wie bereits beim Verkauf vom Mettelacher 5 im Februar 2022 kommuniziert, hat der
ausserordentliche Ertrag nicht nur den Neubau im Schwantenmos komplett finan-
ziert; der Mehrertrag starkt auch das Eigenkapital der Gemeinde, das u.a. fur die an-
stehende Erneuerung vom Dorfplatz und die Sanierung der Tiefgarage benétigt
wird.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmburgerinnen und Stimmbdirgern, der Vorlage
zuzustimmen und die Jahresrechnung 2022 zu genehmigen.

Vorsteher Finanzen André Hartmann
Zumikon, 3. April 2023

Gemeinderat Zumikon

) ) ) -
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3 UV & -

Stefan Buhrer Thomas Kauflin
Gemeindeprésident Gemeindeschreiber

*  Protokollauszug Gemeinderat vom 20. Méarz 2023 (GR 2023-53),

*  Protokollauszug Gemeinderat vom 3. April 2023 (GR 2023-67),
+ Vollstdndige Jahresrechnung 2022, mit allen Detail-Konten.
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Referat des Gemeinderats (Vorsteher Finanzen André Hartmann)

Der Vorsteher Finanzen erlautert anhand einer Prasentation die wesentlichen Eckpunkte der Jahresrech-
nung 2022. Die Jahresrechnung schliesst erfreulicherweise mit einem Ertragsiiberschuss von CHF 25,7 Mio.
fur die Laufende Rechnung und mit Nettoinvestitionen von CHF 4,6 Mio. Die Bilanz weist Aktiven und Passi-
ven von je CHF 165,5 Mio. aus. Durch den Ertragsuiberschuss erhéht sich das Eigenkapital auf CHF 93,3
Mio. Im Budget 2022 war ein Uberschuss von CHF 7,6 Mio. vorgesehen, per Ende Jahr konnte ein Ertrags-
Uberschuss in Rekordhéhe von CHF 25,7 Mio. erreicht werden, welcher primér auf Liegenschaftstransaktio-
nen, den Verkauf des Gebaudes Mettelacher 5 (ehemaliges Feuerwehrgebaude) und Schwantenmos 7
(ehemaliges Werkhofgeb&aude) zurtickzufiihren ist. Die Aufwandseite zeigt, dass rund CHF 4 Mio. mehr aus-
gegeben wurde als budgetiert. Dies ist auf die héheren Personalkosten und die Notwendigkeit in der Schule
zurlickzuftihren. Fir die Pflegefinanzierung sind ebenfalls h6here Ausgaben angefallen und aufgrund des
kurzfristig per 1. Januar 2022 eingeftihrten Kinder- und Jugendheimgesetzes musste rund CHF 500'000.00
mehr ausgegeben werden. Der grosste Teil der Ausgaben belauft sich auf fast CHF 28 Mio. fir den Finanz-
ausgleich. Es wird auf einzelne grossere Abweichungen zum Budget hingewiesen; die grosste Abweichung
zum Budget stellen die Steuereinnahmen dar, welche aufgrund der nicht bekannten Auswirkungen der
Corona-Pandemie verhalten budgetiert wurden. Der Finanzierungsiberschuss belauft sich auf CHF 27,8
Mio. Dadurch konnte der Neubau im Schwéntenmos komplett finanziert werden und es kann eine solide Ba-
sis fur mogliche weitere Grossprojekte wie die Erneuerung des Dorfplatzes und die Sanierung der Tiefga-
rage geschaffen werden. Das Fremdkapital ist ebenfalls leicht zurlickgegangen. Der Gemeinderat beantragt
die Genehmigung der Jahresrechnung 2022.

Bericht der Rechnungsprifungskommission (Prasident Dominik Ziegler)

Der Préasident der Rechnungsprifungskommission (RPK) erwéahnt, dass die Jahresrechnung doppelt geprift
wird. Die finanztechnische Prifung fuhrt die BDO AG durch, welche einige Feststellungen zur Jahresrech-
nung hatte. Die RPK hat zur Kenntnis genommen, dass die BDO AG die Jahresrechnung zur Annahme
empfiehlt. Die finanzpolitische Priifung erfolgt durch die RPK. Der Ertragsiiberschuss von CHF 25,8 Mio. ist
sehr erfreulich. Die hoheren Aufwande sind Gebundene Kosten, welche auch in Zukunft wieder anfallen und
den finanziellen Spielraum der Gemeinde einschranken werden. Der RPK ist es wichtig, dass eine vorsich-
tige Finanzpolitik betrieben wird und jeder Franken umgedreht wird. Die RPK empfiehlt die Annahme der
Jahresrechnung 2022 gemass Bericht des Gemeinderats.

Diskussion
Das Wort wird nicht gewlinscht.

Abstimmung

Die Jahresrechnung 2022 wird, durch Handerheben, ohne Gegenstimme, genehmigt.
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Gemeindeversammiung
vom Dienstag, 13. Juni 2023

Beleuchtender Bericht.
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Traktandum Nr. 2
6.1.4.4

Antrag

Kurzfassung

Wohniberbauung Dorfplatz 13. Privater Gestaltungsplan. Aufstellung und
Zustimmung.

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

1. Dem privaten Gestaltungsplan Dorfplatz 13, bestehend aus:
*  Situation 1:500,
e Hoéhenlinienplan 1:500,
* Vorschriften,
wird gestitzt auf § 86 Planungs- und Baugesetz (PBG) zugestimmt.

2. Von den Beilagen
* Bericht gemass Art. 47 RPV vom 9. Méarz 2023,
* Richtprojekt vom 27. Februar 2022,
» Erstberechnung Strassenldarm vom 3. Dezember 2021,
* Larmgutachten Tiefgarage vom 24. August 2022.
wird Kenntnis genommen.

3. Der Gemeinderat wird ermé&chtigt, Abanderungen an der Gestaltungsplanvor-
lage in eigener Zustéandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Aufla-
gen im Genehmigungsverfahren oder Entscheiden im Rechtsmittelverfahren als
notwendig erweisen. Solche Beschlisse sind 6ffentlich bekanntzumachen.

Der private Gestaltungsplan Dorfplatz 13 stellt einen wichtigen Bestandteil
der Orts- und Zentrumsplanung der Gemeinde Zumikon dar. Er schafft die
planungs- und baurechtliche Voraussetzung fur die Realisierung einer
Wohniberbauung mit einer publikumsorientierten Nutzung im Erdge-
schoss. Konkret hat sich die Bauherrschaft verpflichtet, in der Liegenschaft
auf Dorfplatz-Niveau eine 6ffentliche Gastronomie einzurichten. Mit der
Dorfplatz-seitigen Angleichung des Terrains wird zudem ein stufenloser
Zugang zum Dorfplatz geschaffen.
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Auf der Gartenseite des Neubaus, also auf der dem Dorfplatz abgewand-
ten Seite, weist das Terrain einen hohen Gelandesprung auf. Die Aufgabe,
Dorfplatz- und Garten-Niveau miteinander zu verbinden und das neue Ge-
baude gut in das Terrain einzupassen, wurde gartenseitig mit einer fein-
gliedrigen Terrassenbauweise fir Mietwohnungen geldst, woflr jedoch ge-
samthaft eine hhere Ausnitzung erforderlich ist. Voraussetzung fur deren
Genehmigung ist eine besonders gute Gestaltung, die in einem qualitatssi-
chernden Planungsverfahren unter Mitwirkung der Gemeinde gewahrleistet
werden konnte.

Mit dem Gestaltungsplan werden sowohl die gesetzlichen und die Uberge-
ordneten Anliegen von Gemeinde und Kanton erfillt, als auch die Ausnah-
men von der Regelbauweise geméss BZO abschliessend grundeigentu-
merverbindlich festgelegt. Nach Genehmigung des Gestaltungsplans durch
die Gemeindeversammlung kann die Baubewilligungs- und Projektierungs-
phase lanciert werden. Die private Bauherrschaft beabsichtigt, die Wohn-
Uberbauung sowie die geplante Gastronomie bis 2028 zu realisieren.

Der Gemeinderat empfiehlt die Annahme der Vorlage.

Zentrumsplanung Zumikon

In einem Mitwirkungsprozess hat die Gemeinde Zumikon 2013 eine Entwicklungs-
strategie erarbeitet. Darin wurden die drei Zentrumsrdume Dorfzentrum, Waltikon
und Maiacher ausgewiesen. 2019 hat die Baudirektion des Kantons Zurich die von
der Gemeinde Zumikon beantragte Planungszone Dorfplatz festgesetzt und 2022
um weitere zwei Jahre verlangert, was unerwiinschte Entwicklungen unterbinden
soll. Damit gewann die Gemeinde Zeit um Anpassungen an der kommunalen Richt-
und Nutzungsplanung vorzunehmen.

Mit dem Masterplan Dorfplatz Zumikon vom 27. November 2019 wurden die Ent-
wicklungsabsichten fir das Dorfzentrum sowie entsprechende Handlungsgrund-
satze festgehalten. Ziel ist ein vielfaltiges und belebtes Dorfzentrum. Als wichtigste
Massnahme zur Belebung des Dorfzentrums will der Gemeinderat im direkten Um-
kreis des Dorfplatzes eine innere Entwicklung begtinstigen.

Auf Basis des Masterplans wurden die beiden qualitatssichernden Varianzverfahren
Projektwettbewerb Dorfplatz (Gemeinde) und Studienauftrag Dorfplatz 13 "Terrasse
Zumikon" (private Grundeigentiimerin) durchgefihrt. Die beiden Verfahren waren in-
haltlich und verfahrenstechnisch aufeinander abgestimmt. So ging es u.a. darum
den Dorfplatz freizuspielen und die auf dem Platz erwiinschte Gastronomie an bes-
ter Lage am Dorfplatz unterzubringen.
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e Perimeter Masterplan

Dorfp! h und H: he zum Dorfplatz

/ Z A
A
- — - Fluchten stadtebaulich prifen, mégliche Erweiterungen Gebaude
Fluchten und Volumen in Gestaltungsplan I6sen v
]| EG-Fassade visuell durchlassig mit direkten Zugangen

——  Ruckwartige und innenliegende Fassaden mit Aufwertungspotential ‘

durch Erweiterung oder Umgestaltung
Umrandung Dorfplatz (Arkade, Vordach) einheitlich gestalten,
Option prifen

Unterdorfstrasse mit Dorfplatz verbinden und aufwerten

Fuss- und Veloverkehrswege
= CErlebbarkeit der Weite

Ausschnitt Masterplan Dorfplatz Zumikon, 2019

Studienauftrag Dorfplatz 13 "Terrasse Zumikon"

Aufgrund der zentralen Lage am Dorfplatz und der komplexen Niveauverhéltnisse
fuhrte die Grundeigenttiimerin der Liegenschaft Dorfplatz 13 (moyreal immobilien
AG) 2020/2021 einen Studienauftrag mit finf Planungsteams durch. Um die Ent-
wicklungsabsichten und Bediirfnisse der Gemeinde friihzeitig zu berticksichtigen,
waren Gemeindevertreter angemessen in die Aufgabenstellung und Entscheidungs-
findung involviert. Das Beurteilungsgremium empfahl das Projekt von Haltmeier Kis-
ter Architektur GmbH/ Bernhard Zingler Landscape Projects zur Weiterbearbeitung.

Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 6. Marz 2018 ist seit dem 17. September
2019 in Kraft. Die Liegenschaft Dorfplatz 13 liegt in der Zentrumszone Z. Ergéanzend
zur BZO gibt es seit Oktober 2019 den Leitfaden und das Merkblatt "Anforderungen
an den 6kologischen Ausgleich" sowie seit Juli 2022 das Merkblatt "Gestaltungskri-
terien".

Verhéltnis Gestaltungsplan zur BZO

Die Vorgaben der BZO bilden die Grundlagen fir den privaten Gestaltungsplan
Dorfplatz 13. Mit einem Gestaltungsplan darf gemass 88 83 ff. PBG von den Bestim-
mungen Uber die Regelbauweise gemass BZO abgewichen werden. Er legt fir ein
umgrenztes Gebiet z.B. Zahl, Lage und Nutzung von Geb&auden grundeigentiimer-
verbindlich fest. Gemass regionalem Richtplan ist in der Zentrumszone eine hohe
bauliche Dichte anzustreben. Mit dem privaten Gestaltungsplan wird den kantona-
len, regionalen und kommunalen Entwicklungsabsichten Rechnung getragen. Konk-
ret sind folgende Inhalte gesichert:
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+  zeitgemasse Uberbauung mit einer angemessenen Dichte und Gebaudehohe,
» Niveauausgleich zum Dorfplatz sowie Vereinfachung der Terrainverhéltnisse,
+ angemessener Gewerbeanteil und publikumsorientierte Erdgeschossnutzung,
» zweckmaéssige Erschliessung und Parkierung.

Zur Erreichung einer fir die Lage massgeschneiderten, besonders guten Lésung
wird das massgebende Terrain neu festgelegt. Von den kommunalen Vorgaben in
Bezug auf Nutzungsmass, Gebdudeabmessung und Geschossigkeit darf zu diesem
Zweck abgewichen werden.

Abweichungen von der Bau- und Zonenordnung

» Die Ausnutzungsziffer (AZ) betragt gemass BZO 0,75. Der Gestaltungsplan er-
mdoglicht eine AZ von 1,29.

+ Die BZO lasst in der Zentrumszone drei Vollgeschosse, mit je einem anrechen-
baren Dach- und Untergeschoss zu. Die zuléssige Gebaudehdhe (ohne Dach-
geschoss) betragt 11.50 m, die Gesamthohe (inkl. Dachgeschoss) 14.50 m.
Der Gestaltungsplan definiert die maximale Hohenabmessung dagegen mit ei-
ner Kote in m 0. M. Innerhalb dieser Héhenkote sind Geschossigkeit, Gebaude-
und Gesamthohe frei. Gemessen auf das bestehende Terrain betragt die Ge-
baudehthe des Gebaudes am Dorfplatz gegeniiber dem Dorfplatzniveau
13.14 m. Aufgrund der Terrainangleichung (Aufschittung) tritt das Gebaude je-
doch gegen den Dorfplatz nur mit einer Hohe von 11.30 m in Erscheinung. Ge-
gen die Gartenseite (Sudwestseite, Baubereich A) betragt die Gesamththe des
Gebéaudes gemass Richtprojekt 20.05 m (gemessen ab bestehendem Terrain).
Die Hohenkote Uber Meer nach Gestaltungsplan lasst in beiden Fallen zuséatz-
lich eine Reserve von 30 cm zu.

Das Haus an der Gossikerstrasse (Baubereich B) weist gemessen ab dem be-
stehenden Terrain eine maximale Gebaude- bzw. Gesamthéhe von 11.10 m
bzw. 14.60 m auf. Diese Angaben beziehen sich auf die maximale Hohenkote
gemass Gestaltungsplan.

Wo die Gebaudehdhe gemass BZO (Regelbauweise) aber aufgrund des ange-
passten Terrains (Abgrabungen) Uberschritten wird, vergrossert sich der Grenz-
abstand gegeniber den Nachbargrundstiicken um die entstandene Mehrhéhe
(s. Seite 31 des Erlauterungsberichts, § 260 Abs. 2 PBG 2017).

+ Die maximale Gesamtlange gemass BZO betragt 40 m. Der Gestaltungsplan
definiert die Gebdudeabmessungen in Baubereichen. Innerhalb dieser Baube-
reiche kénnen die 40 m Uberschritten werden.

* Gemaéss BZO sind nach Berticksichtigung des Abzugs auf Grund der Erschlies-
sungsgute des offentlichen Verkehrs gemass Art. 27 BZO mindestens 43 PP
notwendig. Der Gestaltungsplan legt einen Bedarf von mindestens 31 PP und
hochstens 44 PP fest.

+ Die BZO lasst Abgrabungen bis 1 m zu. Zwecks Terrainangleichung legt der Ge-
staltungsplan das Terrain neu fest. Gegeniiber dem Bestand werden Abgrabun-
gen bis 3.30 m beabsichtigt (Neugestaltung im Bereich der Garageneinfahrt).
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Bei fehlenden Verkehrsbaulinien haben unterirdische Geb&ude geméass BZO ei-
nen Strassenabstand von 2 m einzuhalten. Mit dem Gestaltungsplan wird die
Lage und Abmessung unterirdischer Gebaude mit einem Baubereich festgelegt.
Dieser liegt teilweise auf der Grundstiicksgrenze.

Der Baulinienbereich wird mit dem Gestaltungsplan suspendiert, sodass Bauten
und Anlagen im Baulinienbereich bis an die Strassengrenze méglich sind.

Abweichungen vom Leitfaden und vom Merkblatt "Anforderungen 6kologischer Aus-

gleich"

Der Leitfaden und das Merkblatt fordern einen Baum pro 100 m? versiegelte Fla-
che (inkl. Gebaudeflachen) oder, sofern aufgrund des Grenzabstands nicht
mdglich, funf Laufmeter Wildhecke pro nicht realisierten Baum. Im Geltungsbe-
reich entsprache dies 20 Baumen. Der Gestaltungsplan regelt abweichend da-
von, dass mindestens sieben gross- und mittelgrosskronige Baume zu pflanzen
sind und trifft weitere empfohlene Massnahmen nach dem Leitfaden und Merk-
blatt Siedlungstkologie. Das Richtprojekt sieht weitergehende Bepflanzungen
vor.

Gelandespringe ab 1 m sind gemass Leitfaden und Merkblatt als Béschung
oder abgestuft auszugestalten. In der Ecke Dorfplatz/Gdssikerstrasse wird auf-
grund des Abschlusses des Dorfplatzes mit der Terrainfestlegung eine Stiitz-
mauer mit einer Hohe von bis zu 3.65 m ermdéglicht.

Abweichungen vom Merkblatt "Gestaltungskriterien"

Gemass Merkblatt sind 75 % der Anstosslange entlang der Strasse zu begri-
nen. Mit dem Gestaltungsplan betragt dieses Mass rund 50 %. Dies steht in di-
rektem Zusammenhang mit dem Anschluss an den 6ffentlichen Dorfplatz.

Das Merkblatt fordert einen hochstémmigen Baum pro 15 m Anstosslange. Auf
der Dorfplatzseite kann die geforderte Bepflanzung nicht erbracht werden. Ent-
lang der Gossikerstrasse sind aber sechs gross- und mittelgrosskronige Baume
geplant.

Die Vorgartentiefe hat geméss Merkblatt mindestens 4 m zu betragen. Diese
Mindesttiefe kann nicht durchgehend erbracht werden. Dies betrifft den Bereich
im Anschluss an den Dorfplatz sowie punktuell entlang der Gdssikerstrasse. In
den ubrigen Bereichen wird die Vorgartentiefe eingehalten bzw. Giberschritten.
Gelandespringe mit Boschungen werden gemass Merkblatt bevorzugt; sofern
diese nicht umsetzbar sind, sind Mauern ohne Gelénder bis 0.80 m und abge-
stuft in geniigendem Abstand eine zweite Mauer moglich. Diese Anforderung
wird mit dem neu festgelegten Terrain mehrheitlich befolgt.

Aus Sicht des Gemeinderats kommt dem Projekt eine zentrale Bedeutung fur die Of-
fentlichkeit zu und es bringt eine Reihe von Vorteilen fir die Bevoélkerung.

Mit dem Gestaltungsplan wird mit der 6ffentlichen Nutzung auf Ebene Dorfplatz end-
lich ein planerisch sinnvoller Abschluss Richtung Westen realisiert. Dariiber hinaus
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Richtprojekt

wird die Grundlage fiir eine gastronomische Nutzung geschaffen, was fur das gesell-
schaftliche Leben am Dorfplatz essenziell ist. Schliesslich erlaubt der Gestaltungs-
plan eine erhdhte strategische Entwicklung der Wohnnutzung an einer gut erschlos-
senen Zentrumslage.

Das mit dem Gestaltungsplan verbundene Richtprojekt ordnet sich stadtebaulich ge-
fuhlvoll in den Bestand am Dorfplatz und an der Gossikerstrasse ein. Aus Sicht des
Gemeinderats Uberwiegen diese Vorteile die Konzessionen aus den BZO-Abwei-
chungen bei weitem.

Stadtebau

Charakteristisch fur die Parzelle Dorfplatz 13 ist ihre Zweiseitigkeit. Auf der einen
Seite liegt der Dorfplatz als Herz von Zumikon; auf der anderen Seite der griine
Hang mit Weitblick nach Stiidwesten. Das Projekt reagiert darauf mit einem dreiteili-
gen Gebaude. Der Gebaudeteil an der Dorfstrasse reiht sich in die stadtebauliche
Flucht des Gemeinschaftszentrums ein und schliesst den Dorfplatz rdumlich ab. Der
heutige Niveausprung von der ehemaligen Metzgerei Schweizer zum Dorfplatz wird
aufgehoben, die Dorfstrasse wird direkt mit dem Platz verbunden. An dieser promi-
nenten Lage wird das Dorfrestaurant angeordnet, das den Dorfplatz aufwerten und
beleben soll. Auch zwei Eingénge zu den Wohnungen befinden sich an der Dorf-
strasse. Der Zeilenbau an der Goéssikerstrasse orientiert sich in Form und Hohe an
der angrenzenden, kleinteiligen Wohnbebauung. Ein dritter, liegender Gebaudeteil
verbindet die beiden Hochpunkte miteinander, verzahnt das Gebaude mit dem
Grunraum und schafft einen sanften Ubergang zum Garten.
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Situationsplan Ersatzneubau

Architektonischer Ausdruck

Auch die aussere Erscheinung reagiert auf die zweiseitige Ausrichtung des Gebéau-
des. Zum Dorfplatz hin gliedern zwei Erker das Geb&aude und stellen einen Bezug
her zu den pragenden Schragdéachern am Platz. Die regelméssig gesetzten Fenster
tragen zum ruhigen Anblick der Fassade bei. Der 6ffentliche Charakter des Restau-
rants wird durch seine grossen Fenster unterstrichen. Zum Grinraum hin wird das
Volumen kleinteiliger. Eine filigrane Balkonstruktur l&sst das Haus zum Garten hin
leicht erscheinen. Die Vegetation, die an der Struktur emporwachsen kann, erweitert
den Garten in die Vertikale und verknupft das Gebaude mit der Umgebung.

Dorfplatz 14/15

Haus am Dorfplatz.
—

Querschnitt durch den Ersatzneubau mit Hohenbezug zur umliegenden Bebauung
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Freiraum

Die suddstliche Ecke des Neubaus wird von der 6ffentlichen Nutzung des neuen
Dorfrestaurants gepragt. Unter einer Pergola entsteht im Aussenraum ein Garten-
restaurant mit hoher Aufenthaltsqualitat und mit freier Sicht Richtung Albiskette.

TW'

N

Visualisierung Ersatzneubau mit Gastronomie im Erdgeschoss, Blick ab Dorfplatz in Richtung Stdwesten

Beim Restaurant schliesst der neue Platzbelag unmittelbar an die Fassade des Neu-
baus an und bildet den Abschluss zum bestehenden Dorfplatz. Durch die grossen
Fenster verschwimmt die Grenze zwischen Innen und Aussen, das Restaurant ver-
bindet sich so mit dem Dorfplatz.

Visualisierung Gastronomie mit Aussenbereich
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Die Wohnungen verfiigen Uber ein vielféltiges Angebot an FreirAumen im Garten.
Ein Pflanzenband mit einheimischen Strauchern und Stauden rahmt das Gebaude
auf der Sud- und Westseite ein. Die naturnahe Bepflanzung, die mit Strukturelemen-
ten wie Steinen und Asten angereichert wird, tragt zur Férderung der Biodiversitat
im Quartier bei.

Grundriss Niveau Dorfplatz mit Umgebung

Wohnungen

Die Bebauung am Dorfplatz 13 beherbergt 39 Wohnungen unterschiedlicher Typolo-
gien. Im Gebéaudeteil am Dorfplatz sind zweiseitig ausgerichtete Geschosswohnun-
gen vorgesehen. Im hangseitig gelegenen, niedrigen Gebaudeteil liegen Wohnun-
gen mit einem Hof als Aussenraum. Den Gebd&udeteil an der Gossikerstrasse pra-
gen Maisonettewohnungen. Uber den offenen Treppenraum sind die unteren Woh-
nungen mit dem Garten verbunden, die oberen Wohnungen mit der Dachterrasse.
Dazwischen befinden sich drei Uber eine Laube erschlossene Kleinwohnungen.
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Gestaltungsplan

Wohnungsgrundrisse Niveau -1 ab Dorfplatz

Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan bertcksichtigt die Gbergeordneten Vorgaben sowie die Ent-

wicklungsabsichten der Gemeinde. Er bezweckt insbesondere:

+ die Realisierung eines stadtebaulich und architektonisch besonders guten Pro-
jekts mit einem zeitgeméassen Uberbauungs- und Gestaltungskonzept,

» eine der Lage angemessene bauliche Dichte und Geb&audehothe,

+ die Vereinfachung der Terrainsituation und damit die Niveauangleichung an den
Dorfplatz,

« die Sicherung eines angemessenen Gewerbeanteils und einer publikumsorien-
tierten Erdgeschossnutzung im gegen den Dorfplatz ausgerichteten Erdge-
schossbereich,

« die Sicherung einer zweckmassigen Erschliessung und Parkierung.

Bau- und Nutzungsvorschriften

Mittels Baubereich und zugehdérigen H6henkoten (m.i.M.) werden die dusseren Ge-
baudeabmessungen grundeigentiimerverbindlich gesichert. Die Baubereiche sind so
gelegt, dass die Grenzabstande gegeniiber privaten Nachbargrundsticken einge-
halten werden. Wo Gebaude gegeniiber den geltenden Vorschriften der Bau- und
Zonenordnung héher gebaut werden kénnen, werden gleichzeitig die Grenzab-
stéande gegeniiber benachbarten Wohnbauten um das Mass der Mehrhéhe vergrés-
sert.
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Das Nutzungsmass wird Uber eine maximal realisierbare Gesamtnutzflache festge-
legt. Zulassige Nutzungen sind Wohnraume und nicht stérende Betriebsnutzungen.
Der minimale Gewerbeanteil betragt 6 % der realisierten Gesamtnutzflache. Unter
Berlicksichtigung der heute bereits bestehenden Nutzungen gemass 8§ 51 PBG
(Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen sowie massig stérende Ge-
werbebetriebe) im Dorfzentrum sowie im Zentrum Waltikon entspricht dies einem
zweckmassigen Umfang. Die rechtsverbindliche Sicherung der Gastronomienutzung
im Erdgeschoss erfolgte am 13. Juni 2022 Uber einen Verwaltungsrechtlichen Ver-
trag zwischen der Grundeigentiimerin und der Gemeinde Zumikon.

Freiraum

Der Freiraum ist so zu gestalten, dass neben einer hohen Aufenthalts- und Gestal-
tungsqualitat auch eine hohe tkologische Qualitat erreicht wird.

Mit dem Gestaltungsplan wird das gestaltete Terrain verbindlich als massgebendes
Terrain festgelegt. Damit wird eine optimale Abstimmung zwischen Geb&ude und
Umgebung sowie die besonders gute Einpassung der Bebauung in die komplexen
bestehenden Terrainverhaltnisse ermoglicht. Der Niveauausgleich an den Dorfplatz
erflllt einen zentralen Handlungsgrundsatz aus dem Masterplan Dorfplatz Zumikon.

Gestaltung
Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind so zu gestalten, dass unter Bertick-
sichtigung des Zentrumcharakters eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht

wird. Diese Anforderung gilt auch flir Materialien, Farben und Beleuchtung.

Verkehrserschliessung und Parkierung

Der Gestaltungsplan sichert eine 6ffentliche Durchwegung zwischen der Dorfstrasse
und dem Dorfplatz grundeigentimerverbindlich. Es ist ein Durchgang freizuhalten,
der als offentliche Mischverkehrsflache fur Fuss- und Veloverkehr, sowie Zu- und
Wegfahrten fir Zubringerdienste und Anlieferungen zum Dorfplatz dienen kann.

Die Liegenschaft Dorfplatz 13 wird fur den motorisierten Individualverkehr (MIV)
Uber die Gossikerstrasse erschlossen. Die Einfahrt ist an der bereits heute vorhan-
denen Lage anzuordnen. Damit entspricht die neue Erschliessungssituation der be-
reits bestehenden Situation. Die Anzahl Autoabstellplatze wird auf mindestens 31
und hdchstens 44 festgelegt. Dies entspricht der Mindest- bzw. Maximalanzahl ge-
mass gangiger kantonaler Gesetzgebung fir die beabsichtigten 39 Wohnungen und
die Gastronomienutzung.

Protokoll Gemeindeversammlung vom 13. Juni 2023



146

Umwelt

Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den 6kologischen Ausgleich
im Sinn von Art. 15 der Verordnung tiber den Natur- und Heimatschutz (NHV) zu op-
timieren. Dem Leitfaden "Anforderungen an den 6kologischen Ausgleich" ist Rech-
nung zu tragen.

Mit dem Gestaltungsplan wird nachgewiesen, dass die geltenden Larmwerte am Er-
satzneubau eingehalten werden kdnnen und die Nachbarschaft durch die generier-
ten Fahrten in die Tiefgarage nicht belastet wird.

Grunflache
okologische Ausgleichsflache

Grinflache ausserhalb Perimeter

Griinflachenschema

Gestaltungsplanverfahren

Vorgangig zur offentlichen Auflage wurde der Entwurf des Gestaltungsplans der

Baudirektion des Kantons Zirich zur Vorprifung eingereicht. Mit dem Vorprifungs-

bericht vom 8. Juli 2022 hat die Baudirektion Stellung genommen und den Gestal-

tungsplan positiv gewirdigt. Unter Berlcksichtigung von drei Antragen wurde die

Genehmigung in Aussicht gestellt. Deren Umsetzung wurde geprift und die Gestal-

tungsplanunterlagen entsprechend Uberarbeitet. Dies betrifft im Einzelnen:

+ Es wurde ein Larmgutachten Tiefgarage erstellt, das die Einhaltung der Pla-
nungswerte im Ein-/Ausfahrtsbereich nachweist.

+  Die Baumpflanzungen wurden planerisch gesichert und die Uberdeckung unter-
bauter Flachen im Bereich gross- und mittelgrosskroniger Baume erhoht.

+ Es wurde ein minimaler Gewerbeanteil von 6 % der Gesamtnutzflache fixiert.
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Empfehlung

Referent

In der Aktenauflage

Das nach 8§ 7 PBG vorgeschriebene Mitwirkungsverfahren wurde nach der kantona-
len Vorprifung vom 18. November 2022 bis 31. Januar 2023 durchgefiihrt. Im Rah-
men der Offentlichen Auflage gingen keine Einwendungen oder Antrage ein.

Der Gestaltungsplan ist nach der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung
durch die Baudirektion genehmigen zu lassen. Die 6ffentliche Publikation erfolgt im
Anschluss wahrend 30 Tagen (Rechtsmittelverfahren).

Ein Gestaltungsplan ist immer ein Geben und ein Nehmen. Damit von der Regel-
bauweise geméass BZO abgewichen werden kann, muss die Gestaltung besonders
gut sein. Im vorliegenden Fall werden der Bauherrschaft verschiedene Abweichun-
gen zur BZO gewahrt. Mit der geplanten 6ffentlichen Nutzung (Gastronomie) und
der Ausnivellierung des westlichen Dorfplatzabschlusses tragt der Gestaltungsplan
jedoch umgekehrt entscheidend zum Erhalt und zur Belebung des Dorfplatzes als
gesellschaftliches Zentrum von Zumikon bei.

Diese Einschatzung wird vom Amt fir Raumentwicklung (ARE) geteilt, eine Geneh-
migung des Gestaltungsplans wird in Aussicht gestellt. Die Mitsprache bei der Ent-
wicklung des Gestaltungsplan Dorfplatz 13 war dem Gemeinderat ein besonderes
Anliegen, weshalb er bei der Ausarbeitung mit involviert war. Die Anliegen der Ge-
meinde werden erfillt, der Gemeinderat empfiehlt die Zustimmung zum vorliegen-
den Antrag.

Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust
Zumikon, 3. April 2023

Gemeinderat Zumikon

X ‘, o DU SINPACAN L SCru g s
~ U % -

Stefan Bihrer Thomas Kauflin
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Protokollauszug Gemeinderat vom 3. April 2023 (GR 2023-59),

»  Protokollauszug Gemeinderat vom 20. Méarz 2023 (GR 2023-50),

+ Gestaltungsplan Dorfplatz 13, mit Situationsplan 1:500, Bestimmungen, Bericht
nach Art. 47 RPV, Héhenlinienplan,

* Richtprojekt Haltmeier Kister Architektur u. Bernhard Zingler Landscape Projects
vom 27. Februar 2022,

+  Erstberechnung Strassenldrm durable Planung und Beratung GmbH vom 3. De-
zember 2021,

+ Larmgutachten Tiefgarage durable Planung und Beratung GmbH vom 24. Au-
gust 2022,

+  Vorprufbericht Baudirektion Kanton Zirich vom 8. Juli 2022,
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Zustimmungsschreiben der Baudirektion Kanton Zurich zur Aufnahme eines
Mindestgewerbeanteils von 6 % vom 15. November 2022,

E-Mail der Gemeinde Kisnacht vom 24. November 2022,

Stellungnahme Ziircher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) vom 24. Januar
2023,

Schreiben der Gemeinde Maur vom 30. Januar 2023.
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Referat des Gemeinderats (Gemeindeprasident Stefan Bihrer)

Der Gemeindeprasident erklart, dass das Gebaude am Dorfplatz 13 bei der Neugestaltung des Dorfplatzes
eine grosse Rolle spielt. Mit der Genehmigung des Gestaltungsplans konnte der Dorfplatz an seiner West-
seite einen besseren Abschluss finden, da das Ersatzgebéaude fir die ehemalige Metzgerei dann auf das
Dorfplatz-Niveau angehoben werden kénnte. Ein Gestaltungsplan ist ein Geben und ein Nehmen; die Bau-
herrschaft wiirde dadurch eine héhere Ausnitzung erhalten.

Referat des Gemeinderats (Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust)

Der Vorsteher Hochbau erlautert, dass ein Gestaltungsplan grundséatzlich einen Mehrwert bringt, da das Pro-
jekt gestalterisch eine bessere Lésung darstellt als ein Bau in Regelbauweise, weil Abweichungen von den
Bauvorschriften erlaubt sind.

Im Hinblick auf die ortsbauliche Bedeutung des Dorfplatzes hat der Kanton Zirich am 18. April 2019 Uber die
gesamte Zentrumszone eine Planungszone errichtet. Erst mit der Planungszone hatte die Gemeinde ein Mit-
spracherecht zu den baulichen Entwicklungen im Dorfzentrum. Durch die Planungszone konnten Winsche
fur den Neubau Dorfplatz 13 bei der Bauherrschaft angemeldet werden. Es wurde ein Architekturwettbewerb
durchgefiihrt, um die geforderte gute Gestaltung zu erreichen. Der Gestaltungsplan wird erforderlich, da das
Projekt im Hinblick auf die Winsche der Gemeinde sowie auf das abfallende Geldnde von der Regelbau-
weise abweicht.

Die Gemeinde Zumikon hat grosses Interesse am Gestaltungsplan, da dadurch die Terrainverhaltnisse zum
Dorfplatz hin verbessert werden und das Erdgeschoss 6ffentlich genutzt werden kann. Zudem entsteht eine
gestalterisch angemessene Wohniiberbauung. Mit dem Dienstbarkeitsvertrag, welcher genau vor einem
Jahr unterzeichnet wurde, hat sich die Bauherrschaft zur Einrichtung eines gastronomischen Angebots ver-
pflichtet. Die Gemeinde konnte Wiinsche zum Projekt einbringen, im Gegenzug werden drei eher geringfi-
gige Abweichungen zur geltenden Bau- und Zonenordnung (BZO) gewéabhrt.

Die Gemeindeversammlung muss dem privaten Gestaltungsplan Dorfplatz 13 zustimmen, festgesetzt wird er
jedoch vom Kanton Zurich. Wéahrend der 6ffentlichen Auflage von 60 Tagen sind keine Einwendungen einge-
gangen.

Referat der UTO Real Estate Management AG (Geschéaftsfihrer Valentin Miller)

Der als Fachreferent auftretende Geschéftsfihrer der UTO Real Estate Management AG (UTOREM) be-
grusst das Publikum und erklart die aktuelle Situation rund um den Dorfplatz 13 anhand eines Flugbilds. Der
Niveauunterschied von der alten Metzgerei zum Dorfplatz mit rund zehn Treppentritten ist sehr gut erkenn-
bar; dieser soll mit dem geplanten Projekt angeglichen werden. Das Richtprojekt besteht aus drei Teilen,
dem "Haus am Dorfplatz", den "Patio Wohnungen" und dem "Haus zum Garten". Der Fuss- und Fahrradweg
vom Dorfplatz bis zur Géssikerstrasse sowie die bestehende Einfahrt in die Tiefgarage bleiben bestehen.
Durch die Nutzungsvereinbarung fir die gastronomische Nutzung muss ein uneingeschrankter Betrieb ge-
wahrleistet werden. Das Restaurant kann durch den Niveauausgleich auf der Hohe des Dorfplatzes angesie-
delt werden. Das Restaurant soll im Innenbereich rund 60 bis 80 Platze, im Aussenbereich 40 bis 60 Platze
umfassen. Es wird ein "Chamaleonbetrieb” forciert, sodass das Restaurant einen ganztagigen Betrieb mit
wechselndem Angebot bietet.

Die Mietwohnungen werden im mittleren Preissegment liegen, die Preise wurden jedoch noch nicht fixiert.
Es werden geeignete Wohnungen fir verschiedene Zielgruppen wie Einzelpersonen, junge Familien, Paare
und altere Personen gebaut. Der Terminplan sieht vor, dass die Baueingabe per Sommer 2024 erfolgen
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kann, der Baustart im Herbst 2026 ist und die Wohnungen im Herbst 2028 bezogen werden kdnnen. Der Ge-
schaftsfihrer der UTOREM empfiehlt den Gestaltungsplan zur Annahme und wirde sich freuen, wenn er
einige der heute Anwesenden als spatere Mieter oder Gaste im Restaurant begriissen kénnte.

Fortsetzung Referat des Gemeinderats (Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust)

Der Vorsteher Hochbau dankt Valentin Muller fiir die Ausfiihrungen. Mit dem Gestaltungsplan Dorfplatz 13

liegt ein gutes Projekt vor, welches den Masterplan "Entwicklung Dorfplatz der Gemeinde" in idealer Weise
erganzt. Die Arrondierung des Dorfplatzes und der Gastronomie sind fiir die Bevélkerung von hoher Bedeu-
tung. Die Abweichungen zur BZO sind furr die Gemeinde ausgewogen und verhaltnismassig.

Bei einer Ablehnung des Geschéfts misste ein Ersatzprojekt in Regelbauweise entwickelt werden und die
bestehenden Nachteile, z.B. der Niveauunterschied, blieben erhalten. Die Liegenschaft wirde vom Dorfplatz
funktional unabhéngig bleiben. Zudem musste die Gemeinde ein Ersatz des gastronomischen Angebots mit
den entsprechenden Kostenfolgen am Dorfplatz planen und betreiben. Schliesslich wirde die Gemeinde
auch auf einen Grossteil an Mietwohnungen verzichten. Das Fazit ist, dass die Vorteile Giberwiegen und der
Gestaltungsplan Dorfplatz 13 eine wichtige Funktion fur die geplante Erneuerung des Dorfplatzes darstellt.
Der Vorsteher Hochbau bittet im Namen des Gemeinderats darum, der Vorlage zuzustimmen.

Bericht der Rechnungsprifungskommission (Prasident Dominik Ziegler)

Der Prasident der Rechnungsprifungskommission (RPK) erwahnt, dass die RPK nur Geschafte mit finanz-
politischer Tragweite untersucht. Dies ist bei Gestaltungsplanen grundsatzlich nicht gegeben. Beim Gestal-
tungsplan Dorfplatz 13 sieht die RPK allerding substanzielle indirekte finanzielle Auswirkungen auf den Ge-
meindehaushalt. Durch das Projekt wird der Gemeinde ermdglicht, auf einen eigenen Ersatzbau mit gastro-
nomischem Angebot zu verzichten, was zu Kosteneinsparungen fuhrt. Zudem sieht die RPK das Potenzial
von 39 hochwertigen Wohnungen an bester Lage, um Steuerzahler nach Zumikon zu bringen. Die RPK
empfiehlt deshalb, dem Gestaltungsplan zuzustimmen.

Diskussion
Andres Schweizer fragt, was mit dem bestehenden Dorfplatzcafé und der Gliggel-Lounge geschieht.

Gemeindeprasident Stefan Buhrer erklart, dass das bestehende Dorfplatzcafé im Zusammenhang mit der
Sanierung des Dorfplatzes abgerissen werden soll und geplant ist, die Glggel-Lounge, welche seit vielen
Jahren nicht mehr in Betrieb ist, mit der Erneuerung des Gemeinschaftszentrums zu sanieren und einem

neuen Zweck zuzufihren.

Thomas Neuhaus bedankt sich fur die Prasentation. Er ist der Ansicht, dass die Tiefgarageneinfahrt sehr be-
fahren sein wird und eine Gefahr fir Kinder darstellen wird, da dort ein Schulweg entlangftihrt. Er fragt, ob
Alternativen, wie beispielweise ein Rechtsabbiegeverbot und damit die obligatorische Verkehrsfuhrung durch
den Tunnel méglich sind. Er fande es sinnvoll, wenn die Verkehrsfliihrung nochmals mit der Schule bespro-
chen wird.

Gemeindeprésident Stefan Buhrer weist darauf hin, dass die Grundlage nicht ein unbebautes Grundstiick

sei, sondern dass an diesem Ort bereits jetzt ein Haus mit Tiefgarage stehe, deren Ausfahrt wiederum am
selben Ort geplant sei.
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Thomas Neuhaus erwéhnt, dass es mit dem geplanten Projekt deutlich mehr Wohnungen geben werde und
alle Mieter Uber zwei Autos verfligen. Seine Frage ist daher, ob der Verkehrsfluss mit einem Rechtsabbiege-
Verbot in die Leugrueb gesteuert werden kann.

Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust erwéhnt, dass der Einwand entgegengenommen wird. Neu sei ein
Angebot von 36 Parkplatzen vorgesehen; aktuell sind 22 Parkplatze vorhanden. Die Verkehrsflussplanung
muss noch im Detail geplant werden. Allerdings kénnte es durchaus sinnvoll sein, den Verkehr in die Unter-
fihrung zu lenken. Er geht aber auch davon aus, dass die meisten Bewohner/innen des Neubaus sowieso
diesen Weg nehmen werden, einfach weil er kiirzer ist und die Einfahrt aus der Leugrueb auf die Kus-
nachterstrasse nicht ganz unproblematisch sei.

Elmar Schafer nimmt Bezug darauf, dass die Sicherstellung fir das Restaurant genau vor einem Jahr unter-
schrieben wurde und mit dem Projekt fast 50 % mehr Ausniitzung resultiert. Geméss der UTOREM wird der
Gastronomiebetrieb gewéhrleistet aber nicht sichergestellt. Niemand kennt den Vertrag; Gewahrleisten und
Sicherstellen ist etwas anderes und das Gastronomiegewerbe ist nicht einfach. Seine Befiirchtung ist, dass
am Schluss das alte Restaurant auf dem Dorfplatz weg ist und kein Neues da sein wird.

Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust erwéhnt, dass auf Nachfrage vermutlich Einsicht in die abgeschlos-
sene Vereinbarung mit der UTOREM erteilt worden wére - eine solche Einsicht wurde aber nie gewiinscht.
Es gibt selbstverstandlich keine Garantie auf alle Zeiten, dass Gastronomiebetriebe Giberleben. Es besteht
aber ein verwaltungsrechtlicher Vertrag welcher die Bauherrschaft dazu verpflichtet, sich rechtsverbindlich
um den uneingeschréankten Betrieb zu kiimmern.

Yassir Osman hat Verstandnisschwierigkeiten, da die Visualisierung wie ein fertiges Projekt aussieht und
seiner Ansicht nach ein Richtprojekt die Grundlage fir den Gestaltungsplan definiert. Die vorhandenen Ni-
veauunterschiede sind fur Architekten eine grosse Herausforderung sowie auch die Nahe zur Kernzone. Er
stellt sich die Frage was nach dem Gestaltungsplan kommt. Grundsatzlich findet er den Gestaltungsplan gut
und sieht den Mehrwert, allerdings ist ihm nicht klar, wie weit das Projekt bereits entwickelt wurde. Er
mochte wissen, ob es sich um ein Richtprojekt handelt und welches Qualitatsverfahren geplant ist, damit die
Anforderungen erfillt werden kénnen.

Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust erklért, dass der Gestaltungsplan grundsétzlich massgeschneidert auf
das Richtprojekt ist. Nach der Genehmigung beginnt das ordentliche Bauverfahren mit der Ausarbeitung des
eigentlichen Projekts.

Yassir Osman erwahnt, dass er ein Qualitatsverfahren begriisst hatte, damit nach der Genehmigung der
baurechtlichen Rahmenbedingungen ein Verfahren mit Wettbewerb und Jurierung durchgefiihrt werden

konnte.

Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust erklart, dass fur dieses Projekt bereits ein Studienauftrag durchge-
fuhrt wurde.
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Abstimmung

Dem privaten Gestaltungsplan Dorfplatz 13, bestehend aus Situation 1:500, H6henlinienplan 1:500 und Vor-
schriften wird, durch Handerheben, mit einzelnen Gegenstimmen, zugestimmt.
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Gemeindeversammiung
vom Dienstag, 13. Juni 2023

Beleuchtender Bericht.

Traktandum Nr. 3 Neue Asylunterkunft. Farlifangstrasse 28. Genehmigung Verpflichtungskredit.

6.2.5.0

Antrag Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

Kurzfassung

153

Fur die Erstellung einer Asylunterkunft in dauerhafter Holzelementbauweise mit
acht Wohneinheiten und Platz bis zu 48 Personen wird ein Verpflichtungskredit
von CHF 4'540'000.00 zu Lasten der Investitionsrechnung bewilligt.

Der Verpflichtungskredit erhéht sich um eine allféllige Teuerung zwischen dem
Zeitpunkt vom Beginn (Stichtag 24. Méarz 2023) bis zum Abschluss der Ausfiih-
rung.

Das Asyl- und Fluchtlingswesen wird von der Schweizerischen Eidgenossen-
schaft geregelt. Gefllichtete Personen gelangen nach einem gesetzlich defi-
nierten Schlissel vom Bund zu den Kantonen und von dort zu den Gemein-
den. Im Kanton Zurich betragt die Aufnahmequote aktuell 1,3 % der Wohnbe-
volkerung. Damit Zumikon die dieser Quote entsprechende Anzahl Schutzsu-
chende von 74 Personen aufnehmen und unterbringen kann, wird dringend
weiterer Wohnraum bendétigt, der auf dem freien Wohnungsmarkt, auch befris-
tet, kaum zur Verfligung steht.

Der Gemeinderat nahm deshalb eine umfassende Standortevaluation vor und
entschied sich fur den Standort an der Farlifangstrasse 28, der sich ange-
sichts der begrenzten 6ffentlichen Landreserven im bereits dicht bebauten
Gebiet mit durchgehender Wohnnutzung am besten eignet. Der gewdahlte
Standort liegt idealerweise in der Zone fur 6ffentliche Bauten, ist gut bebaubar
und zentrumsnah, was die Integration fordert.

Mit dem Verpflichtungskredit, der den Stimmenden hier zur Genehmigung vor-
gelegt wird, soll fur CHF 4,5 Mio. ein nachhaltiger Holzelementbau erstellt
werden, der bis zu 48 Asylsuchenden Unterkunft bietet. Die Bauweise erlaubt
eine flexible, an die Grdsse der gefliichteten Familien angepasste Nutzung,
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Erlauterungen

und die Mdglichkeit einer spateren Anpassung an andere Gemeindeaufgaben
ist bereits eingeplant.

Der Gemeinderat empfiehlt die Annahme der Vorlage.

Bedarf

Die Schweizer Asylpolitik orientiert sich an den Grundséatzen der Genfer Flichtlings-
konvention. Die Frage, wer in der Schweiz Asyl erhélt, wird nach schweizerischem
Recht auf Bundesebene geregelt. Gefliichtete Personen werden zuerst in den Bun-
desasylzentren aufgenommen. Danach verteilt der Bund asylsuchende Personen
nach einem gesetzlich definierten Schlissel auf die Kantone, die zusammen mit den
Gemeinden fir die Unterbringung und Betreuung verantwortlich werden. Dem Kan-
ton Zirich zugewiesene Personen wohnen zuerst einige Monate in kantonalen Un-
terkUnften, bis sie den Gemeinden zugewiesen werden, wo sie normalerweise meh-
rere Jahre bleiben werden.

Aufnahmequote Kanton Zirich

Im April 2022 hat der Kanton Zirich die Aufnahmequote von 0,5 auf 0,9 % und kiirz-
lich per 1. Juni 2023 noch einmal auf 1,3 % erhoht. Die Zircher Gemeinden sind
demnach verpflichtet, pro tausend Einwohnerinnen und Einwohner 13 Personen auf-
zunehmen. Prognosen fir den Asylbereich zu erstellen ist schwierig, doch ein weite-
rer Anstieg ist zu erwarten. Der Bund rechnet auch im Jahr 2023 mit einer Uber-
durchschnittlich hohen Zahl neuer Asylgesuche, da die Zahl der Menschen, die vor
Kriegen und Konflikten fliehen, noch nie so hoch wie heute war.

Aufnahme in Zumikon

Die Zuweisungsquote von 1,3 % entspricht in Zumikon 74 Personen. Zurzeit besteht
ein akuter Mangel an Unterbringungsmaoglichkeiten. Die bestehenden 21 Platze im
Schwéantenmos 12 reichen dafir bei weitem nicht aus. Um die gesetzlichen Vorga-
ben zur Aufnahmequote zu erfillen, bedarf es dringend zusétzlichen Wohnraums.

Zu diesem Zweck hat der Gemeinderat im Frihjahr 2022 die Planung fur den Neu-
bau einer Asylunterkunft wieder aufgenommen und einen grob geschéatzten Betrag
ins Budget 2023 eingestellt. An der Gemeindeversammlung vom 28. November
2022 ausserte sich der Souveran zustimmend zur Planung einer neuen Asylunter-
kunft, als er mit grosser Mehrheit den Antrag eines Stimmberechtigten ablehnte,
die fur dieses Vorhaben vorgesehene Budgetposition von CHF 2,9 Mio. aus der In-
vestitionsrechnung zu streichen.
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Standortwahl

Bei der umfassenden Standortevaluation entschied sich der Gemeinderat im We-
sentlichen deshalb fur den Standort Farlifangstrasse 28 (ehemaliges "Jérghaus"),
weil das Grundstiick zur Zone fiir ¢ffentliche Bauten (OBA) gehdért und damit nur fur
offentliche Aufgaben zur Verfligung steht, was seinen "Marktwert" gegenuber ande-
ren Grundstiicken in der Bauzone deutlich reduziert. Zudem fordert die Zentrums-
nahe die soziale Integration. Das gut erschlossene Grundstuck ist unbebaut und
flach, was eine kostengiinstige und rasche Bauweise mit vorfabrizierten Holzele-
menten erlaubt. Ausserdem ermdglicht seine Nahe zur Schulanlage Farlifang den
kostengunstigen und umweltfreundlichen Anschluss an das Fernwarmenetz.

Alle anderen evaluierten Standorte liegen ebenfalls in Wohngebieten, wiirden aber

vergleichsweise teures Land in einer Bauzone beanspruchen. Einige dieser Grund-
stiicke weisen zusatzliche Einschrankungen auf, oder es liegen bereits Konkurrenz-
projekte vor, die fur die Dorfentwicklung bedeutend sind.

Projektierung

Mit Beschluss vom 13. Juli 2022 bestimmte der Gemeinderat eine Objektbaukom-
mission (OBK; GR 2022-169). Gleichzeitig genehmigte er den Projektierungskredit
fur den Neubau einer Asylunterkunft im Farlifang in der Héhe von CHF 150'000.00
(GR 2022-170). Der Auftrag fur die Planerleistungen wurde an das Architekturbtiro
Rossetti + Wyss AG, Zollikon, vergeben. Am 3. Oktober 2022 (GR 2022-224A)
sprach sich der Gemeinderat zudem fiir eine weitsichtige Planung aus, indem er ei-
nerseits festlegte, dass die neue Unterkunft fir 32 Schlafpléatze projektiert werden
soll, andererseits aber bereits eine eventuelle Erweiterung des Gebaudes fir unter-
schiedliche Nutzungsmadglichkeiten mitplanen liess, damit fir diese gegebenenfalls
keine teuren Anpassungen gemacht werden missen. Dieser Beschluss bedeutete
eine Ausweitung des Auftrags fur die Architekturleistung und die Fachplanung, ohne
dass der Projektierungskredit gleichzeitig angepasst wurde. Die notwendige Anpas-
sung nahm der Gemeinderat dann mit Beschluss vom 6. Februar 2023 (GR 2023-
23) vor, indem er einen weiteren Kredit fir die Vergabe der Fachplanerleistungen in
der Hohe von CHF 140'000.00 genehmigte.

Stand Umsetzung

Trotz des damaligen Entscheids fiir eine weitsichtige Planung fiihrt die gegenwartige
Erhéhung der Asylquote von 0,9 % auf 1,3 % per 1. Juni 2023 zu einer noch grdsse-
ren Dringlichkeit, gentigend Schlafpléatze zur Verfligung zu stellen. Durch verschie-
dene, kurzfristig von der OBK beschlossene planerische Massnahmen kann die feu-
erpolizeilich zulassige Maximalbelegung pro Geschoss erhéht werden, so dass pro
Geschoss statt 16 neu 24 Schlafplatze zur Verfligung stehen werden, indem die Be-
legung der Schaltzimmer verdoppelt werden kann. Damit werden im Neubau bis zu
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Bauprojekt

maximal 48 Platze zur Verfugung stehen. Die baulichen Massnahmen daflr sind
nicht gratis, aber gunstiger als eine kurzfristige Vergrosserung des geplanten Ge-
béaudes. Gleichzeitig kommen die Zusatzinvestitionen einer nachhaltigeren Bau-
weise zugute, welche die Lebensdauer des Gebaudes und die Mdglichkeiten fir
eine spatere allféllige Umnutzung erhéhen und die kinftigen Kosten fur Anpassun-
gen vermindern.

Nachhaltige Bauweise fiir flexible Nutzung

Das Bauprojekt sieht eine dauerhafte Holzelement-Bauweise vor, die auch andere
zukunftige Nutzungsmaoglichkeiten zulasst. Der im Budget 2023 fir die Realisierung
eingestellte Betrag von CHF 2,9 Mio. basierte auf einer Grobkostenschéatzung (+/-
25 - 30 %), die nach Massgabe der erforderlichen Schlafplatze aus einem bereits
bestehenden, im Jahr 2017 erstellten und abgerechneten Referenzobjekt in Gossau
abgeleitet wurde. Nach Abschluss der Projektierung und des Kostenvoranschlags
(+/- 10 %) ermittelten Architekten und Fachplaner zu erwartende Kosten in der Héhe
von CHF 4,54 Mio.

Abweichungen Kostenvoranschlag gegeniiber Budget

Die Erlauterungen zu den Abweichungen des Kostenvoranschlags gegeniiber dem
Budgetbetrag lassen sich in verschiedene Themen gruppieren. Darin enthalten sind
auch die erforderlichen Massnahmen, um die angestrebten flexiblen Nutzungsmdg-
lichkeiten erreichen zu kdnnen.

*  Grundangebot einfache Asylunterkunft, 32 Platze (CHF 2,9 Mio. inkl. MW St.)
Wie oben erwahnt wéare es aufgrund der Grobkostenschatzung mit dem ur-
sprunglich budgetierten Betrag (Kostengenauigkeit +/- 25 - 30 %) grundsatzlich
mdglich, die Gebaudestruktur fir eine einfache Asylunterkunft mit 32 Platzen er-
stellen zu kdonnen (siehe ergdnzend auch nachfolgende Erlauterungen)

+  Beriicksichtigung von Umgebungs- und Infrastrukturkosten (+CHF 211'000.00
inkl. MW St.):
In der Grobkostenschatzung waren nur die reinen Gebaudekosten enthalten.
Nicht enthalten waren Kosten fiir die Umlegung von Leitungen im Untergrund,
die Abbruch- und Schadstoffentsorgungskosten fir die bestehende Garage, zu-
satzliche Kosten fir die nachhaltige Warmwassererzeugung und fur das Abwas-

serregime, einschliesslich Vorinvestitionen in eine erweiterbare Kanalisation.

+ Investitionen in héhere Belegung und Nachhaltigkeit (+CHF 269'000.00 inkl.
MWSt.):
Um die feuerpolizeilich zuldssige Anzahl Schlafplatze gegentber der urspringli-
chen Planung zu erhdhen, mussen alle Zwischenwéande zur Erhéhung des
Brandschutzes zweischalig ausgefuhrt werden. Eine Erhéhung der Belegung er-
fordert auch Massnahmen zur Erh6hung der Schalldammwerte. Als Nebeneffekt
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Verpflichtungs-
kredit

dieser Massnahmen kénnen kiinftig teure Umbauten vermieden werden, sollte
das Gebaude einmal zu normalen Wohnzwecken, z.B. Alterswohnungen, umge-
nutzt werden. Die Erh6hung der Warmedammwerte fur Fassade und Boden ver-
bessert ausserdem die Nachhaltigkeit. Das bedeutet: Gebaudehille und -grund-
struktur werden wertiger ausgefihrt als urspriinglich geplant, wahrend der In-
nenausbau (Kiichen, Bader, Oberflachen) nach wie vor einfach gehalten ist.

+ Realersatz Parkplatze und Vorinvestition in Umnutzungsmdglichkeiten
(+CHF 347'000.00 inkl. MW St.): Zurzeit deckt die Schule den Bedarf von 15
Parkplatzen durch Abstellmdglichkeiten auf dem Gelande, welche im Projekt als
Realersatz mit als offene Einstellplatze auf der Riickseite des Erdgeschosses
des Neubaus erstellt werden. Zudem wird die Raumhdhe auf allen Geschossen
um 10 cm auf 2,50 m erhoht, damit spater vielféltigere Umnutzungsmaglichkei-
ten realisierbar sind. Um hier die maximal zuldssige Gebaudehéhe nicht zu
Uberschreiten muss ein minimal erforderlicher Aushub stattfinden.

*  Weiterer Realersatz und technische Vorinvestitionen (+CHF 354'000.00 inklI.
MWSt.): Der Hausdienst betreibt einen abzubrechenden Gerateschuppen fir
den Unterhalt von Schulhaus und Umgebung. Hierzu ist ein Realersatz erforder-
lich, welcher mit neuen Abstellraumen im Erdgeschoss geschaffen wird. Ange-
sichts stark schwankender Flichtlingszahlen muss das Gebaude auch technisch
far verschiedene Umnutzungsmaglichkeiten bereit sein, sodass die Technik-
raume im Erd- und Untergeschoss bereits entsprechend erstellt werden. Damit
kann eine kinftige Anpassung mit teuren Umbauten vermieden werden. Am
nachhaltigsten wird geplant, wenn das Gebaude und seine technischen Einrich-
tungen von Anfang an flexibel nutzbar geplant werden, so dass es seine maxi-
male Lebensdauer erreichen kann.

» Teuerung (+CHF 290'000.00 inkl. MW St.):
Gemass Zurcher Index fur Wohnbaukosten (01.04.2017 - 01.04.2023) erhéhen
sich die Kosten um 10 %, gerechnet auf der Basis der Grobkostenschéatzung
von CHF 2,9 Mio.

+ Bauherrenseitige Kosten (+CHF 130'000.00 inkl. MW St.):
In der Grobkostenschéatzung nicht eingerechnet waren auch die bauherrenseiti-
gen Kosten fur die TU-Submission und die Bauherrenbegleitung, sowie die Be-
willigungsgebuhren und die Reserve von 5 %.

Der beantragte Verpflichtungskredit setzt sich gemass Kostenvoranschlag mit einer
Kostengenauigkeit von +/- 10 % aus dem bereits bewilligten und verwendeten Kredit
fur die Projektierung und dem Kredit fur die Ausfiihrung wie folgt zusammen:

» Architekturleistung (bereits bewilligt/verwendet) CHF 138'180.00
» Fachplanerleistung (bereits bewilligt/verwendet) CHE 129'990.00
Zwischentotal Projektierung, exkl. MWSt. CHF 268'170.00
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Folgekosten

Erwéagungen

» BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 141'000.00

+ BKP 2 Gebaude inkl. Honorar, exkl. Projektierung CHF  3'240'000.00
* BKP 4 Umgebung CHF 75'000.00
* BKP 5 Baunebenkosten CHF 185'000.00
Zwischentotal BKP 1 - 5, exkl. MW St. CHF 3'641'000.00
» Bewilligungsgebiihren (Annahme) CHF 20'000.00
»  TU-Submission und Bauherrenbegleitung CHF 100'000.00
» Bauherrenreserve, ca. 5% von BKP 1 - 5 CHE 185'000.00
Zwischentotal Bauherrenleistungen exkl. MW St. CHF 305'000.00
Zwischentotal exkl. MWSt. CHF 4'214'170.00
MWSt 7,7 % CHF 324'491.10
Zwischentotal inkl. MW St CHF 4'538'661.10
Rundung CHF 1'338.90
Total Verpflichtungskredit, inkl. 7,7 % MWSt. CHF _ 4'540'000.00

Die Kosten erhdhen sich um eine allfallige Bauteuerung zwischen dem Zeitpunkt der
Projekterarbeitung (Stichtag: 24. Marz 2023) und der Bauvollendung.

Folgekostenberechnung (kiinftige jahrliche Belastung der Erfolgsrechnung)

+ Kapitalfolgekosten:
- Abschreibung 33 Jahre, 3,03 % von CHF 4'540'000.00 CHF 137'562.00

- Verzinsung Kapital, 1 % von CHF 4'540'000.00 CHF 45'400.00
» Betriebliche Folgekosten: 2 % von CHF 4'540'000.00 CHF 90'800.00
+ Personelle Folgekosten: Keine neuen Personalkosten CHF 0.00
Jahrliche Bruttomehrbelastung CHF 273'762.00

In einem Kreditantrag ist das Ausweisen einer Folgekostenberechnung vorgeschrie-
ben. Bei den Kapitalfolgekosten handelt es sich aber um eine rein rechnerische
Grosse des Gemeindehaushalts, die keine effektiven Ausgaben darstellen.

Vergleich Holzelementbau und Wohncontainer-Provisorium

Ein Vergleich der dauerhaften Bauweise eines Holzelementbaus mit einem Wohn-
container-Provisorium ist aufschlussreich. Im Vergleich zu einem solchen Proviso-
rium liegen die Kosten fiir einen Holzelementbau in absoluten Zahlen zwar rund
CHF 1 Mio. héher (Vergleich mit aktuell erstelltem Container-Referenzobjekt fiir die
gleiche Anzahl Personen). Gemessen an den Abschreibungskosten ist ein Contai-
ner-Provisorium aber ein Mehrfaches teurer. Der Grund liegt darin, dass gewdhnli-
che Hochbauten Uber eine Nutzungsdauer von 33 Jahren abgeschrieben werden.
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Termine

Empfehlung

Referent
Co-Referent

Mit einer zwischenzeitlichen Renovation kann ein solches Gebaude gut und gerne
60 bis 70 Jahre genutzt werden. Auf der anderen Seite werden Wohncontainer tiber
10 Jahre oder weniger abgeschrieben. Fur gewthnlich wird eine Baubewilligung
auch nur befristet, z.B. auf 5 Jahre erteilt, meistens mit Verlangerungsmaglichkeit fiir
nochmals 5 Jahre. Danach missen Wohncontainer wieder beseitigt werden, was
weder 6konomisch noch 6kologisch ist. Da schneidet ein Gebaude wie der vorge-
schlagene Holzelementbau, noch dazu mit bereits angedachten spateren flexiblen
Nutzungsmaéglichkeiten und einer Lebensdauer von bis zu 70 Jahren deutlich besser
ab.

Unmittelbar nach Kreditbewilligung durch die Gemeindeversammlung vom 13. Juni
2023 wird mit der Ausschreibung und der Ausfihrungsplanung begonnen. Die Aus-
fuhrung erfolgt voraussichtlich ab Friihling 2024.

In Zumikon besteht in Erg&nzung zur bestehenden Asylunterkunft im Schwéanten-
mos 12 mit 21 Platzen ein dringlicher Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum fir Asyl-
suchende. Damit dieser im Umfang der aktuell geltenden Aufnahmequote von 1,3 %
(74 Schlafplatze) bereitgestellt werden kann, ist geplant, an der Farlifangstrasse 28
eine weitere Asylunterkunft mit 32 bis maximal 48 Platzen zu erstellen. Diese soll in
dauerhafter Holz-Elementbauweise realisiert werden, die flexibel genutzt und an die
Bedirfnisse angepasst werden kann. Auch eine spatere Umnutzung fir andere Ge-
meindeaufgaben ist mdglich und schon eingeplant, so dass das Gebaude utber
seine ganze Lebensdauer ohne teure Anpassungen wirtschaftlich genutzt werden
kann.

Es gilt, die Zeit bis zur Realisierung méglichst kurz zu halten, da mehrjahrige Uber-
gangslésungen, bis der Neubau steht, kaum zur Verfiigung stehen und kostspielig
sind. Gemessen an den Abschreibungskosten pro Schlafplatz und Jahr schneiden
Wohncontainer-Provisorien um ein Vielfaches teurer ab und sind deshalb keine wirt-
schaftlich vertretbare Alternative.

Aus den genannten Griinden empfiehlt der Gemeinderat den Stimmburgerinnen und
Stimmburgern, der Kreditvorlage und dem damit verbundenen Vorhaben
zuzustimmen.

Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht

Vorsteher Gesellschaft Mirco Sennhauser

Zumikon, 3. April 2023

Gemeinderat Zumikon

i\\ / ‘ ——J
~ A : s ——

Stefan Biuhrer Thomas Kauflin
Gemeindeprésident Gemeindeschreiber
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In der Aktenauflage

Protokollauszug Gemeinderat vom 13. Juli 2022 (GR 2022-169),
Protokollauszug Gemeinderat vom 13. Juli 2022 (GR 2022-170),
Protokollauszug Gemeinderat vom 3. Oktober 2022 (GR 2022-224A),
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Referat des Gemeinderats (Gemeindeprasident Stefan Bihrer)

Der Gemeindeprasident erklart, dass die Quote zur Aufnahme von Asylsuchenden per 1. Juni 2023 auf

1,3 % erhoht wurde, weshalb neue Platze bendtigt werden. Das Asylwesen ist eine Bundes- bzw. Kantons-
aufgabe und keine Gemeindeaufgabe, es geht lediglich darum, wann und wo die Asylsuchenden unterge-
bracht werden. Die Asylsuchenden werden zuerst einem der sechs Bundesasylzentren zugewiesen. Nach
der Prifung des Antrags werden sie an die kantonalen Zentren und anschliessend den Gemeinden Uberwie-
sen. In der Gemeinde werden die Kinder eingeschult und die Erwachsenen miissen Deutsch- und Integrati-
onskurse besuchen. Ziel ist es, die Personen moglichst schnell in den Arbeitsmarkt zu integrieren, damit sie
zeitnah unabhé&ngig werden. Deshalb ist es sinnvoll, sie im Dorfzentrum unterzubringen, damit sie so rasch
wie moglich integriert werden kdnnen. Es wurden alle Unterbringungsmdéglichkeiten gepriift, die Wiese Far-
lifang eignet sich aufgrund der Kosten und des Standorts am besten. Das Problem I8st sich nicht, wenn
heute "nein" gestimmt wird, denn die Asylsuchenden verschwinden deshalb nicht aus Zumikon. Der Gemein-
derat musste dann retour zum Anfang und nach anderen Lésungen suchen, welche weniger optimal sind als
die heute vorgeschlagene. Asylsuchende leben bereits in Zumikon und sind im Dorf bis jetzt wenig aufgefal-
len. Bei einem Treffen mit dem Gemeinderat Zollikon hatten die Gaste Uber die gegnerischen Plakate ge-
schmunzelt; Zollikon beherbergt ein kantonales Durchgangszentrum beim Schulareal und hatte damit noch
nie ein Problem.

Referat des Gemeinderats (Vorsteher Gesellschaft Mirco Sennhauser)

Der Vorsteher Gesellschaft Mirco Sennhauser erklart, dass die Flichtenden als erstes den Bundesasylzen-
tren zugewiesen werden. Nach dem Entscheid ob sie verbleiben durfen oder abgewiesen werden, was un-
gefahr vier Monate dauert, werden sie den kantonalen Durchgangszentren Uberwiesen. Da werden bereits
erste Integrationsmassnahmen wie Deutschkurse und das Kennenlernen der Schweizer Kultur umgesetzt.
Nach weiteren Monaten werden sie den Gemeinden zugewiesen, wo im Kanton Zurich die aktuelle Quote 13
Personen pro 1'000 Einwohner betragt.

Vor drei Jahren war Zumikon noch fir 26 asylsuchende Personen verantwortlich. Aufgrund des Kriegs in der
Ukraine ist die Zahl der aufzunehmenden Asylsuchenden per Juni 2023 auf 74 Personen gestiegen. Aktuell
leben in Zumikon 64 asylsuchende Personen, der Kanton wird der Gemeinde Zumikon vermutlich dem-
nachst noch zehn Personen zuweisen. Zehn Personen wohnen nach wie vor bei Gastfamilien, was keine
Dauerldsung ist. Die Maximalbelegung der Asylunterkunft im Schwéntenmos liegt bei 28 Platzen. Die Zu-
kunft ist ungewiss, wir missen davon ausgehen, dass der Krieg morgen nicht fertig sein wird. Es ist klar,
dass es im Schwantenmos zu wenig Platz hat und das Mieten von Wohnungen zu teuer ist. Zudem werden
die fur diesen Zweck angemieteten Wohnungen denjenigen Personen weggenommen, welche ebenfalls auf
gunstigen Wohnraum angewiesen sind.

Referat des Gemeinderats (Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht)

Der Vorsteher Liegenschaften erlautert den Antrag an die Gemeindeversammlung und erklart, dass die An-
trags-Klausel betreffend Teuerung bei Bauprojekten normal ist. Die Gemeindeversammlung stimmt heute
Uber den Baukredit fur die Asylunterkunft in Holzelementbauweise am Standort Farlifang ab. Es geht nicht
um eine Abstimmung tber die Bundeasylpolitik und nicht um allfallige Alternativen. Die Siedlungsstruktur in
Zumikon zeigt auf, dass sich der Neubau gut ins Siedlungsgebiet einfiigt und eine Liicke in der Siedlungs-
struktur gefullt wird.

Der Tiefpunkt der Unterbringung von Asylsuchenden wurde im Jahr 2016 erreicht, als der Ortskomman-
doposten (OKP) verwendet werden musste, da keine anderen Unterbringungsmdéglichkeiten vorhanden wa-

161 Protokoll Gemeindeversammlung vom 13. Juni 2023



ren. Der OKP ist eine Massenunterkunft mit einer rudimentéren Kiiche und keinen richtigen Waschgelegen-
heiten, weshalb diese Unterkunft fur langere Aufenthalte nicht menschenwirdig ist. Wirden Asylsuchende
darin untergebracht werden, wirden sich die darin untergebrachten Menschen zwangslaufig im Dorf ver-
streut aufhalten, da sie gar keine anderen gescheiten Mdglichkeiten haben. Fir den Gemeinderat ist klar,
dass die Mdglichkeit der Unterbringung im OKP ausgeschlossen werden kann.

Eine Alternative zum Projekt der neuen Asylunterkunft ware es, wie bisher mit befristeten Losungen weiter
zu machen. Die Unterkunft im Schwantenmos 12 wurde im Jahr 1991 zu einer Kollektivunterkunft mit Einzel-
zimmern, einer Gemeinschaftskiiche sowie Gemeinschaftsduschen ausgebaut. Im Jahr 2001 wurde sie wie-
der zuruckgebaut, da dafur nur eine befristete Bewilligung erteilt worden war. Die Inter Community School
(ICS) hat die Raumlichkeiten anschliessend gemietet, bis die Gemeinde den Mietvertrag im Jahr 2016 in der
Not gekiindigt hatte und die Unterkunft nochmals fur rund CHF 500'000.00 zur neuen Asylunterkunft ausge-
baut hat. Damals hat sich die Gemeinde mit dem Kanton bezlglich der feuerpolizeilichen Ertlichtigung geei-
nigt, damit die Unterkunft weiter betrieben werden kann und die Bewilligung fir die Unterbringung von 21 bis
28 Personen verlangert wurde. Die bereits friiher aber nur flr einen befristeten Zeitraum aufgestellten tem-
poraren Wohncontainer in der Gewerbezone mussten im Jahr 2018 wieder entfernt werden. In der Gewerbe-
zone dirfen keine Wohnbauten mehr erstellt werden, da es vom Kanton keine Ausnahmebewilligung daftr
mehr geben wird. Deshalb ist die Gemeinde seit 2018 auf der Suche nach einer neuen Lésung. Aufgrund
der riickgehenden Fliichtlingszahlen und der Corona-Pandemie waren die Bemiihungen zwischenzeitlich
zum Erliegen gekommen. All die genannten Mdglichkeiten erlauben keine langfristige Planung und fiihren zu
Engpassen, weshalb so nicht weitergemacht werden kann.

Als weitere Alternative wurde gepriift, externe Wohnungen zu mieten. Es besteht allerdings die Schwierig-
keit, dass es nur wenige und kaum gunstige Angebote auf dem Markt gibt. Hinzu kommt, dass die Gemeinde
im Wettbewerb steht und deshalb nicht klar ist, ob sie den Zuschlag fir die Mietwohnungen erhélt oder nicht;
nicht jeder Vermieter méchte seine Wohnungen fur Asylsuchende zur Verfiigung stellen. Diese Alternative
ware somit nur eine temporéare Massnahme.

Die Gemeinde Stéafa hat vor kurzer Zeit ein Projekt mit Wohncontainern fiir ebenfalls 48 Personen zu einem
Preis von CHF 3,5 Mio. realisiert. Das Projekt der Gemeinde Zumikon fur gleich viele Platze belduft sich auf
CHF 4,54 Mio., was rund CHF 1 Mio. mehr ist. Die Bauweise ist mit CHF 946.00 pro m?3 trotzdem extrem
glnstig. Ein sozialer Wohnungsbau kostet rund CHF 1'100.00 bis 1'200.00 pro m8. Zusatzlich zu den Bau-
kosten mussen die jahrlichen Folgekosten berlcksichtigt werden. Geméass den Rechnungslegungsvorschrif-
ten dauert die Abschreibung eines Gebaudes 33 Jahre. Bei einem Container sind es héchstens zehn Jahre,
da die Baubewilligung fur Container flr funf Jahre erteilt wird und um maximal weitere finf Jahre verlangert
werden kann. Die Kostenubersicht zeigt, dass die jahrliche Bruttomehrbelastung fir den Gemeindehaushalt
beim Neubau CHF 274'000.00 und bei den Containern CHF 455'000.00 betragt. Bei der Wohnungsmiete be-
lauft sich die Bruttomehrbelastung auf CHF 350'000.00. Die Pro-Kopf-Belastung bei 48 Personen belauft
sich beim Neubau pro Jahr auf CHF 5'700.00, bei Containern auf CHF 9'500.00 und bei der Wohnungsmiete
auf CHF 7'300.00.

Als Leitlinie fur die kiinftige Planung wurde festgelegt, dass die Planbarkeit verbessert werden soll. Es sollen
keine Kollektivunterkiinfte mehr erstellt werden, sondern Familienwohnungen. Auf diese Art und Weise soll
erreicht werden, dass Zumikon wunschgemaéss eher Familien zugeteilt werden. Wenn das neue Gebaude
heute als Asylunterkunft gebaut wird, ist nicht bekannt, ob es Uiber die gesamte Lebensdauer von Flichtlin-
gen genutzt wird, weshalb es so gebaut werden soll, dass es spater umgenutzt werden kénnte. In einem sol-
chen Fall ist es gut, wenn es in der Nahe anderer offentlicher Gebaude steht. Das Gebaude soll eine erhéhte
Funktionalitdt und eine kompakte Raumnutzung aufweisen. Es werden keine Parkplatze und Nebenrdume
erstellt. Die Ausfihrung im Innenbereich ist einfach und robust; es gibt Kiichen mit offenen Regalen und
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keine Spulmaschinen. Das Gesamtgebaude (Aussenhille und Struktur) wird hingegen sehr hochwertig und
langlebig ausgefiihrt, damit es der Gemeinde lange dienen kann.

Ein weiterer Vorteil des Neubaus ist, dass das Gebaude an die Fernwarme des Schulhauses angeschlossen
werden kann, wodurch viel Geld fiir eine neue Heizung gespart werden kann. Fiir die Schule werden Ersatz-
parkplatze fur die wegfallenden Parkplétze erstellt. Der Fussabdruck des geplanten Gebaudes betragt ledig-
lich 450 m?, die Jorgwiese umfasst 1'900 m2. Fir den Neubau eines Gebaudes in Holzelementbauweise be-
notigt es wenig Aushub und die Bauzeit ist sehr kurz. Obwohl der Neubau drei Stockwerke umfasst, reicht er
héhenmassig nur bis zur Dachtraufe des Schulhauses und darf bei einem allfalligen Umbau nicht aufge-
stockt werden. Die Gréssen der Wohnungen kdnnen bei Bedarf flexibel angepasst werden. Somit entfallt das
bei Wohnungsmieten vorherrschende Problem, dass nur selten die "richtige" Wohnungsgrésse vorhanden
ist.

Ein Kritikpunkt waren die Mehrkosten gegentiber dem Budget. Vor rund eineinhalb Jahren hatte der friihere
Vorsteher Gesellschaft die Neubau-Kosten auf zwischen CHF 1 und 5 Mio. geschatzt, was damals nicht ge-
nauer moglich war. Wenn ein Budget erstellt wird missen aber konkrete Zahlen eingestellt werden. Wir hat-
ten ein Referenzobjekt gefunden, welches auf die Gemeinde Zumikon umgerechnet wurde, was bei einer
Ungenauigkeit von +/- 25 bis 30 % ein Betrag von CHF 2,9 Mio. fir 32 Platze ergab. Die Bauteuerung be-
lauft sich auf rund 10 %, was einen Mehrbetrag von CHF 290'000.00 ergibt. Zudem ist die Umgebung anders
als beim Referenzobjekt in Gossau und es muss zudem eine Garage mit Asbest abgerissen werden. Das
Zwischentotal ohne Investitionen fir die Langlebigkeit und ohne héhere Belegung belief sich auf CHF 3,4
Mio. Als die Aufnahmequote auf 1,3 % erh6ht wurde, musste reagiert werden. So wurde das Projekt brand-
schutztechnisch nochmals angepasst, damit auch die zusétzlichen Personen (Ertiichtigung fir 48 Personen)
in der neuen Unterkunft aufgenommen werden kénnen (CHF 269'000.00). Zugleich wurden bauliche Vorin-
vestitionen in der Héhe von ca. CHF 347'000.00 sowie technische Vorinvestitionen in der Hohe von rund
CHF 354'000.00 eingeplant. Die Planung ist nun abgeschlossen und der Kostenvoranschlag in der Hohe von
CHF 4,5 Mio. (+/- 10 %) liegt vor. Die Mehrkosten gegeniiber den Wohncontainern belaufen sich wie vorer-
wahnt auf knapp CHF 1 Mio.

Der Vorsteher Liegenschaften weist darauf hin, dass die Dimension des Vorhabens nicht mit einem Asyl-
zentrum vergleichbar ist. Auf der lllustration des "Komitees Asylzentrum Farlifang NEIN" ist der Neubau zu
gross dimensioniert und die Bezeichnung "Asylzentrum" entspricht nicht der Realitat. Personen welche in
Zumikon aufgenommen werden, sind fast immer "vorlaufig aufgenommen" oder verfligen tber den "Schutz-
status S"; aktuell hauptsachlich aus der Ukraine, meist Frauen mit Kindern. Der Landverbrauch ist deutlich
geringer als dies auf der Website des Komitees ersichtlich ist. Es ist nicht korrekt, dass auf dieser Parzelle
die letzte Landreserve fur die Schule verbraucht wird; es gibt dort noch geniigend Reserven. Auch innerhalb
der bestehenden Schulanlage gibt es Umnutzungsmadglichkeiten. Als Gedankenspiel konnte beispielsweise
die Schulverwaltung in einen Annex zur Asylunterkunft umziehen und die freiwerdenden Raume im Schul-
haus fiir den Unterricht genutzt werden. Das gesamte Grundstiick umfasst rund 18'000 m2, was 2'000 m?
mehr sind als der Sechseldutenplatz. Das jetzige Schulhaus inkl. unterirdische Teile der Turnhalle beanspru-
chen 4'450 m? Land, der Neubau der Asylunterkunft 450 m2, womit eine Landreserve von 13'100 m? ver-
bleibt.

Grundsatzlich ist es so, dass jede Landreserve in Zumikon wichtig ist, weil die Gemeinde nicht tiber unbe-
grenzt viele bebaubare Flachen verfigt. Der Gemeinderat hat alle zwélf bebaubaren Parzellen in Gemeinde-
besitz geprift und die Vor- und Nachteile gegeneinander abgewogen. Die wichtigsten Kriterien dabei waren
die Grosse der Grundstucke, die Zonenvorschriften und der Landwert. Ein Grundstick in der Zone fir 6ffent-
liche Bauten in der Grésse von 1'000 m2 mit einem Quadratmeterpreis von CHF 1'100 pro m2 hat einen Wert
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von CHF 1,1 Mio. In der Wohnzone betrégt der Quadratmeterpreis CHF 3'200.00, was bei 1'000 m? ein Total
von CHF 3,2 Mio. ergibt.

Von den zwolf beurteilten Parzellen wird eine engere Auswahl prasentiert. Die Liegenschaft Thesenacher 47
befindet sich in der Quartiererhaltungszone, weshalb die bestehende Gesamtnutzflache lediglich um maxi-
mal 10 % Uberschritten werden darf. Bei diesem Grundstiick kénnte ein Projekt dieser Grésse nicht umge-
setzt werden. Das Grundstiick beim Kreisel Waltikon liegt in der Kernzone. Die Identitat des Ortskerns muss
dort bei Bauprojekten beibehalten werden, was bedeutet, dass im Bauernhausstil gebaut werden misste
und lediglich zwei Vollgeschosse erlaubt waren. Die Grundstlicke der ehemaligen ARA oder die Farlifang-
Wiese hinter dem Gemeindehaus (Farlifang-/Chapfstrasse) liegen in der Zone fur 6ffentliche Bauten. Der
Standort der ehemaligen ARA kann ausgeschlossen werden, weil Wald- und Gewasserabstandsvorschriften
eingehalten werden missen, welche es nicht erlauben, darauf neu zu bauen. Bei der Farlifang-/Chapf-
strasse ist bereits ein anderes Projekt fur Alterswohnungen geplant. Ebenfalls in der Zone fir 6ffentliche
Bauten liegen die "Jorgwiese" (Farlifangstrasse 28) sowie die Fussballwiese oberhalb der Turnhalle (Far-
lifangstrasse 45). Letztere soll den Kindern nicht weggenommen werden, weshalb diese ausgeschlossen
wurde. Somit eignet sich das Grundstiick Farlifangstrasse 28 fir den Neubau einer Asylunterkunft am bes-
ten, da das Grundstiick unbebaut und sofort verfigbar ist.

Referat des Gemeinderats (Gemeindeprasident Stefan Bihrer)

Der Gemeindeprasident teilt mit, dass aus den Ausfilhrungen von Thomas Epprecht hervorgeht, dass sich
der Gemeinderat intensiv mit dem Thema auseinandergesetzt hat und zum Schluss gekommen ist, dass die-
ser Standort die beste Losung ist.

Bericht der Rechnungsprifungskommission (Prasident Dominik Ziegler)

Der Prasident der Rechnungsprifungskommission (RPK) erklart, dass die RPK gemass Gemeindegesetz
Verpflichtungskredite auf die finanzrechtliche Zulassigkeit prift. Eine weitere Beurteilung Uber die finanzielle
Angemessenheit des Projekts hinaus ist nicht die Aufgabe der RPK. Der Kanton entscheidet, wieviele Asyl-
suchende aufgenommen werden missen und die Gemeinde Zumikon muss dies erfillen. Aus Sicht der RPK
ist die Notwendigkeit und Dringlichkeit gegeben. Auch die RPK war etwas erstaunt, als die Kosten von friher
CHF 2,9 Mio. auf CHF 4,5 Mio. gestiegen sind. Sie hat dann die Unterlagen des Gemeinderats genau ange-
schaut und den Kostenanstieg gepruft. Dieser ist transparent erklart und nachvollziehbar, sodass die RPK
davon Uberzeugt ist, dass samtliche anderen Varianten mehr kosten wiirden und das Problem nicht nachhal-
tig geldst ware. Die RPK beantragt daher, den Antrag des Gemeinderats zu bewilligen.

Diskussion
Christian Mathis empfand die Vorstellung des Projekts sehr positiv, wirde allerdings gerne héren was die
Schule beziglich Baustellen-Sicherheit und Larm wahrend dem Unterricht zum Geschaft zu sagen hat.

Schulprasidentin Laetitia Dahl spricht stellvertretend fiir die Schulpflege, welche sich bewusst aus den 6f-
fentlichen Diskussionen rausgehalten hat, da es ein Geschaft der Ressorts Gesellschaft und Liegenschaften
ist. Als Behorde arbeitet die Schulpflege eng mit dem Gemeinderat zusammen und unterstitzt den Antrag
entsprechend dem Kollegialitatsprinzip.

Christian Mathis wendet ein, dass die erwiinschte Diskussion nicht entfacht ist und die Argumente der Schul-
pflege nicht erkennbar sind. Seiner Ansicht nach ist gerade die Baustellensicherheit ein wichtiges Thema.
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Schulprasidentin Laetitia Dahl teilt mit, dass zum vorliegenden Geschéft aus Sicht der Schule alles gesagt
wurde.

Gemeindeprasident Stefan Buhrer erwahnt, dass die Baustellensicherheit, wie auch beim Bau des TTG, kein
Problem darstellen wird. Zudem werden die Kinder der Asylsuchenden in die Schule integriert und stdren
den Unterricht daher nicht.

Vorsteher Hochbau Marc Bohnenblust erwahnt, dass die Baustellensicherheit Gegenstand des Baugesuchs
ist. Die Bauherrschaft muss nachweisen kdnnen, wie die Baustellensicherheit eingehalten werden kann.

Alexander Pfeifer macht dem Gemeinderat fir die sehr Uibersichtliche und verstandliche Prasentation ein
Kompliment. Die Bilder des Ortskommandopostens haben ihn betroffen, da niemand mehrere Monate so le-
ben mdéchte. Klar ist, dass die Personen untergebracht werden missen und es geht nun darum, die beste
Madglichkeit zu finden. IThm ist zum Thema Wirtschaftlichkeit unklar, weshalb der Gemeinderat bei der Kos-
tenzusammenstellung Gber 33 Jahre mit einer Vollbelegung der Unterkunft rechnet und sich die Kosten fiir
die Mietwohnungen pro Kopf auf CHF 7'300.00 und beim Neubau auf CHF 5'700.00 belaufen.

Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht erlautert, dass nicht klar ist, ob das Gebaude immer voll belegt
sein wird, allerdings muss ein Gebaude immer nutzbar sein; ob dies fiir 48 Asylsuchende ist oder weniger.
Wenn es dauerhaft weniger Asylsuchende sind kann eine andere Nutzung geprift werden. Bei der Aufstel-
lung der Kosten fir externe Mietwohnungen wurde mit 53 Personen und einem Betrag pro Person von

CHF 550.00 gerechnet, also 10 % mehr, da nicht jede Wohnung vollstandig belegt werden kann.

Alexander Pfeifer mochte wissen, wie die Kosten aussehen, wenn statt von einer dauerhaften Vollbelegung
von einer durchschnittlichen Belegung ausgegangen wird. Seiner Ansicht nach wéare der Unterschied zwi-
schen dem Neubau und der Miete von externen Wohnungen nicht mehr derart gross. Bei Mietwohnungen ist
das Land kostenlos mit dabei, in der Aufstellung des Gemeinderats hingegen fehlen die Landkosten.

Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht erlautert, dass die Verzinsung des Kapitals, die Betriebskosten
und die Kosten fiir die Abschreibung in der Kostenlbersicht enthalten sind. Die Landkosten wurden aufgrund
der Unubersichtlichkeit nicht in diese Kostenubersicht integriert, sondern separat dargestellt. Zur Frage der
durchschnittlichen Belegung wurde dieselbe Berechnung auch fiir 32 Personen erstellt; die Zahlen werden
dadurch nicht kleiner und die Option der Miete von externen Wohnungen bleibt nach wie vor teurer.

Alexander Pfeifer fragt die RPK an, ob sie sich diese Uberlegungen ebenfalls gemacht haben.

Prasident der RPK Dominik Ziegler teilt mit, dass sie die Berechnung des Gemeinderats bei einer Teilbele-
gung einverlangt haben und im Detail gepruft und diskutiert haben.

Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht erklart, dass bei einer Berechnung mit 32 Personen die Losung
des Neubaus pro Kopf jahrlich CHF 8'500.00 und die Containerldsung CHF 14'220.00 pro Kopf kostet. Je

tiefer die Belegung ist, desto héher werden die Betrage.

Gemeindeprésident Stefan Buhrer bringt ein, dass die Mietwohnungen den Zumiker/innen weggenommen
werden, wenn sie durch die Gemeinde gemietet werden.
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Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht erwdhnt, dass die WGZ einige Geb&ude auf Baurechtsland der
Gemeinde hat und in den Baurechtsvertragen festgelegt ist, dass der Gemeinde eine gewisse Anzahl Kon-
tingentswohnungen zur Verfugung stehen. Jemandem die Wohnung zu kindigen fir Asylsuchende ist nicht
die Absicht der Gemeinde. Wenn aber eine Wohnung frei wird, wird sie momentan durch die Gemeinde ge-
mietet; die Personen auf der Warteliste fiir die Wohnungen sind davon allerdings nicht sehr begeistert. Des-
halb muss die Gemeinde so rasch wie mdéglich ein neues Gebaude bauen und die Wohnungen wieder frei-
geben.

Matthias Werder ist der Ansicht seines Vorredners, wonach in der Kostenlbersicht die Landkosten fehlen
und diese dazugerechnet werden missen. So kame ein Neubau teurer als die Miete von Wohnungen. Die
Mietwohnungen kénnen gekiindigt werden, wenn sie nicht mehr bendétigt werden und die Last der Asylsu-
chenden wirde mit Wohnungen auf das gesamte Gemeindegebiet verteilt werden.

Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht teilt mit, dass die Kostenibersicht mit zusétzlichen Spalten fur
samtliche denkbaren Varianten nur noch komplizierter wiirde und die Ubersicht fiir die Gemeindeversamm-
lung vereinfacht wurde.

Martin Hablitzel ist erstaunt, dass beim ersten Geschaft dem privaten Bauherrn pro m? Land 1,4 m2 Wohn-
raum zugeschrieben wird. Fir ihn stellt sich die Frage, weshalb das Asyl-Projekt nicht doppelt so gross ge-
plant wurde.

Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht erklart, dass die Gemeinde eben nicht auf Vorrat planen und
bauen moéchte - zudem ware das Geschéft wohl mit Kosten von CHF 9 Mio. noch schwieriger geworden.

Roger Wehrli spricht im Namen der Griinliberalen Partei Zumikon, welche mit grosser Uberzeugung "Ja"
zum Projekt sagt. Der Gemeinderat hat plausibel dargelegt, dass das vorgelegte Projekt das beste ist, wel-
ches erstellt werden kann. Es wird nicht Gber die Asylpolitik abgestimmt, sondern dartiber, wo die Personen
untergebracht werden, die der Gemeinde zugewiesen werden. Eine Anmerkung zu seinen Vorrednern, unter
Okonomen: Klar kénnten noch mehr Kostenfaktoren berechnet, in Aufstellungen integriert und ausgewiesen
werden, jedoch kann es keine Losung sein, Wohnungen anzumieten, da die Wohnungen anderen Personen
weggenommen werden. Zudem sind fir die Steuerbelastung nur die jahrlichen Kosten relevant, weshalb es
die beste Losung ist, wenn die Gemeinde selbst baut. Er ist davon Uberzeugt, dass die Asylsuchenden
schnell integriert werden mussen, damit sie unseren Haushalt nicht noch mehr belasten. Dies schafft man
nur, wenn sie auch zentral wohnen. Das Gebaude wird fir Familien gebaut und nicht fir alleinstehende
Manner. Aufgrund der Uberlegungen zu Integration und Selbstandigkeit ist der Neubau der Asylunterkunft
die beste Losung.

Doris Graf stellt ausser Frage, dass Zumikon Verantwortung und Verpflichtung geméss dem kantonalen Ver-
teilschliissel tragen muss. In Zumikon findet ein Generationenwechsel statt und aufgrund des Bevdélkerungs-
wachstums steigt auch der Bedarf an Schulraum. Die Jérgwiese soll fiur die Erweiterung der Schulanlage
miteinbezogen werden kdnnen und nicht verbaut werden. Es ist nicht bekannt, wie sich die Flichtlingszahlen
entwickeln, allerdings ist es so oder so falsch ein Asylzentrum in Schulraum umzunutzen. Der Gemeinderat
kam zum Schluss, dass dies der geeignetste Standort ist; die vorgangige Prasentation hat aufgezeigt, dass
es auch noch andere Standorte gébe. Es wurde ihr zugetragen, dass es in Waltikon eine Gewerbeflache von
1'000 m? zu mieten gibt; deshalb gibt es auch noch andere Szenarien, welche geprift werden missen. Es
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geht nicht um die Frage ob man solidarisch ist oder nicht, sondern man muss entscheiden ob es eine andere
Lésung gibt.

Gemeindeprasident Stefan Bihrer erwahnt, dass samtliche Standorte im Gemeinderat diskutiert wurden und
es Uberall Vor- und Nachteile gibt; der ausgewéhlte Standort ist der Beste. Die Ausbaumdoglichkeiten fur die
Schule wurden ausfuhrlich erlautert.

Marc Wachter erklart, dass wir schon lange Verantwortung tragen, um die Asylsuchenden in Zumikon unter-
zubringen. Egal ob es heute ein "Ja" oder "Nein" zum Asylzentrum gibt, ist die Frage, welche beantwortet
werden darf, ob zur Bewaltigung der kantonalen Quote Gesamtkosten von CHF 4,5 Mio. in Kauf genommen
werden mussen. Er erklart sich als Mitgriinder des tberparteilichen Komitees, welches aus Eltern, Anwoh-
nern und interessierten Zumiker besteht. Klar ist, dass die Asylunterkunft am falschen Ort geplant wird und
dadurch die Weiterentwicklung der Schule nicht mehr mdglich sein wird. Es werden verschiedene von Hand
erganzte Grafiken aus dem GIS (Geoinformationssystem) aufgezeigt und Berechnungen aufgezeigt, welche
ergeben, dass das Gesamtgrundstick lediglich knapp 16'000 m2 messe und schlussendlich nur noch ein
2'400 m2 grosser Bereich oberhalb der Turnhalle verbleibe, welcher fiir eine Erweiterung der Schulanlage
genutzt werden kann. Die ausser Kontrolle geratenen Kosten sind abzulehnen. An der letzten Informations-
veranstaltung war noch die Rede von CHF 2,9 Mio., Uber Nacht waren es dann plétzlich CHF 4,5 Mio. Es
war bereits im Voraus bekannt, dass es aufgrund der Bauteuerung und Umgebungsarbeiten, zuséatzlichen
Parkplatzen sowie Bauherrenbegleitung teurer wird. Der Gemeinderat behauptet, dass dies die glinstigste
Alternative ist und setzt als Landwert Null ein. Damit das Geb&aude dereinst fur die Schule umgenutzt werden
kdnnte, missten weitere Investitionen getatigt werden; Container hingegen kdnnen einfach wieder entfernt
oder in der Bauzone stehen gelassen werden, wie dies damals beim Migros-Provisorium der Fall war. Er sei
von einigen Personen angesprochen worden, welche die Griindung des Komitees gegen das Asylzentrum
sehr begrissten. Verantwortung tbernehmen méchte jedoch niemand, da es als unmenschlich ausgelegt
werden kdnnte, wenn gegen die Unterkunft stimmt. Deshalb stellt Marc Wachter den Ordnungsantrag auf
eine Geheime Abstimmung zur Asylunterkunft.

Gemeindeprasident Stefan Biuhrer erwahnt, dass es ja wohl als unbestritten gilt, dass Asylsuchende aufge-
nommen werden mussen und fragt Marc Wachter an, wo denn seiner Meinung nach zusatzliche Personen
platziert werden sollen.

Marc Wachter weist darauf hin, dass er bereits eine Besprechung mit dem Gemeindeprasidenten und dem
Vorsteher Liegenschaften hatte, an welcher einzelne Varianten besprochen wurden. Das weitere Vorgehen
wirde er mit den Verantwortlichen gerne in den nachsten Wochen besprechen.

Gemeindeprasident Stefan Buhrer halt fest, dass Marc Wachter also keine konkrete Antwort beziiglich eines
besseren Standorts hat.

Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht erwahnt, dass wenn man das GIS verwendet, auch wissen
muss, wie es bedient wird. Die offenbar von Hand durchgefuhrte Berechnung von Marc Wachter war falsch,

er bittet ihn, das nachste Mal bei der Verwendung von GIS professioneller vorzugehen.

Conrad Bruggisser, Prasident der FDP Zumikon, ist ber den Antrag zur anonymen Abstimmung Uberrascht;
da sei die Gemeindeversammlung ja erst um Mitternacht fertig. Seit 22 Jahren ist er in Zumikon wohnhaft
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und eine Geheime Abstimmung gab es seines Wissens in den letzten 50 Jahren noch nie. Man muss jetzt
nichts Neues anfangen und keine Angst haben, egal wie man abstimmen mochte. Daher ist der Ordnungs-
antrag von Marc Wachter abzulehnen.

Die Parolen wurden prasentiert und die FDP steht einstimmig hinter dem Projekt der Asylunterkunft. Wir
stimmen nicht Gber die Asylpolitik ab, sondern dariiber, wie die zugeteilten Flichtlinge optimal untergebracht
werden kénnen. Fir ein weltoffenes Zumikon ist eine Unterbringung am Dorfrand, weit weg zum Zentrum
oder am Standort einer ehemaligen Kléaranlage, nicht wirdig. Wir missen Fluchtlinge integrativ aufnehmen.
Dieser Standort ist die beste Losung und die ausgearbeitete Version wurde minutids bis auf das letzte Detalil
analysiert. Auch die finanzielle Sicht ist sinnvoll, da alles andere Mehrkosten verursachen wirde. Wir mus-
sen dem Gemeinderat vertrauen, dass er alles nach bestem Wissen und Gewissen geplant hat.

Die FDP ist der Ansicht, dass die Unterkunft keinen negativen Einfluss auf die Zumiker Kinder haben wird.
Wenn 48 Personen in der Asylunterkunft leben und 20 davon Kinder in unterschiedlichem Alter sind, Uber-
lastet dies den Spielplatz und den Kindergarten in keiner Weise. Conrad Bruggisser empfiehlt die Zustim-
mung zum Projekt.

Abstimmung Ordnungsantrag

Zur Beschlussfassung tber die Durchfiihrung einer Geheimen Abstimmung braucht es gemass Gemeinde-
gesetz ein Quorum von einem Viertel der zu diesem Zeitpunkt anwesenden 335 Stimmberechtigten, also 84
Ja-Stimmen.

Der Ordnungsantrag von Marc Wachter zur Durchfuhrung einer Geheimen Abstimmung findet, mittels Hand-
erheben, lediglich einzelne Ja-Stimmen. Der entsprechende Ordnungsantrag ist damit abgelehnt. Die
Schlussabstimmung wird offen, mittels Handerheben durchgefuhrt.

Abstimmung Verpflichtungskredit

Der Verpflichtungskredit fir die Erstellung einer Asylunterkunft in dauerhafter Holzelementbauweise auf der
Jorgwiese, Schulareal Farlifang, wird durch Handerheben, mit 175 Ja-Stimmen zu 140 Nein-Stimmen, bewil-

ligt.

Schluss der Versammlung

Die Gemeindeversammlung erhebt keine Einwande gegen die Geschaftsfihrung. Sie nimmt Kenntnis von
der Rechtsmittelbelehrung tber die Auflage und fur die Anfechtung des Protokolls und zur Anfechtung der
gefassten Beschllsse.

Fir die Richtigkeit:
. A

Stefan Buhrer

jsseling
Gemeindeprasident Stv. Gemeindeschreiberin
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