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UM HEUTE ZU TRAGBAREN
BEDINGUNGEN NEU zU
BAUEN, BRAUCHT ES EINI-
GES: ZUM BEISPIEL DIE KON-
SEQUENTE AUSSCHOPFUNG
DER OFFENTLICHEN HILFEN,
EINE TRANSPARENTE VOR-
AUSSCHAUENDE PLANUNG
UND — NICHT ZULETZT — DAS
ENGAGEMENT EINER INITIATI-

VEN BAUGENOSSENSCHAFT.
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ERHOHTE AUSNUTZUNG DANK PRIVATEM
GESTALTUNGSPLAN Die Wohnbaugenossenschaft
Effretikon-Illnau beabsichtigte 1987, ihr brachliegendes
Grundstiick zwischen der Alterssiedlung «Wiesenstrasse»
und der neuerstellten Siedlung «Sonnbol» in Effretikon mit
glinstigen Familienwohnungen zu iiberbauen. Das Grund-
stiick liegt in verschiedenen Bauzonen (Kernzone W2/W3).
Die Uberbauung gestaltete sich daher als nicht ganz
problemlos. Die Wohnbaugenossenschaft Effretikon-Illnau
veranstaltete darum im Friihjahr 1988 unter vier ortsansds-
sigen Architekturbiiros einen Projektwettbewerb. Vorgaben
fiir den Wettbewerb waren das Bestreben der Genossen-
schaft, nach den Bedingungen des Wohnbau- und Eigen-



tumsforderungsgesetzes WEG zu bauen sowie eine gute
Einfiigung in die 6rtlichen Verhiltnisse unter Berticksich-
tigung der schwierigen baurechtlichen Belange. Fiir die
Beurteilung der Projekte stiitzte sich der Bauherr neben
einem Fachpreisrichter auch auf die Mitarbeit der Bau-
behorden ab.

Am 16. August 1988 wurde das siegreiche Projekt zur Wei-
terbearbeitung beauftragt. Wahrend der Projektbearbeitung
zeigte es sich, dass die Bruttogeschossfliche der Baukorper
im W2-Bereich wesentlich erhéht werden kénnte, wenn ein
privater Gestaltungsplan erstellt wird. Dieser wurde am
1. Dezember 1989 festgesetzt, und der Grosse Gemeinderat
der Stadt Illnau-Effretikon sowie der Regierungsrat des

Dorfplatz, Spiel-, Erholungs- und Begegnungszentrum fiir jung und alt.

Kantons Ziirich stimmten diesem im August 1990 zu.
Die definitive Baubewilligung schliesslich wurde am
11. September 1990 erteilt. Dank diesem privaten Gestal-
tungsplan konnten auf dem gleichen Grundstiick vier
zusitzliche Wohnungen erstellt werden, was sich zweifellos
positiv auf die Mietzinse auswirkte.

VERKEHRSFREIER DORFPLATZ Die Bauvor-
schriften fiir die Kernzone bestimmten im wesentlichen die
Gestaltung der Mehrfamilienhduser. Einfach klar geformte
Baukorper mit grossen Satteldichern waren die Folge
davon. Materialwahl und Detailgestaltung entsprechen den
Anforderungen an Bauten in der Kernzone. Vier zweige-
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schossige Wohnhauser mit zwei ausgebauten Dachgeschos-
sen mit total 24 Wohnungen gruppieren sich heute um
einen zentralen Platz. Er ist als Spielplatz fiir die Kinder, als
Ort fiir Ruhe und Erholung fiir die Eltern und Besucher und
als Begegnungsort fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
der Alterswohnungen gedacht. Die Fusswegverbindungen,
die iiber den Platz fithren, dienen auch der benachbarten
Uberbauung «Sonnbol». Die Zu- und Wegfahrt fiir den
motorisierten Verkehr ist so situiert, dass die ganze Uber-
bauung verkehrsfrei bleibt. Insgesamt wurden 34 Autoab-
stellplatze und 22 Mofaplitze in einer Unterniveaugarage
erstellt. Bei den Hauseingéngen bieten grosse Windfangan-
bauten Platz fiir Kinderwagen; in unmittelbarer Nahe der
Hauseingdnge sind ausreichend grosse und abschliessbare
Veloabstellplitze angeordnet. Den Bewohnerinnen und
Bewohnern stehen in der Uberbauung Pflanzgirten zur
Verfiigung. Ausserdem dient eine zentrale Kompostierungs-
anlage sowohl den Kleingértnern als auch fiir die Entsor-
gung der iibrigen organischen Kiichenabfille.

GROSSZUGIGE WOHNUNGSGRUNDRISSE
Die zweispinnigen Wohnhiduser weisen pro Geschoss je
eine 3!/2- und eine 4!/2- bzw. zwei 4!/2-Zimmer-Wohnun-
gen auf. Um eine bessere Nutzung der Dachgeschosse zu
erhalten, wurden diese ausgebaut. Sie bieten nun Raum fiir
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je eine 6-Zimmer-Maisonettewohnung. Alle Wohnungen
verfiigen iiber eine Wohnkiiche. Die Fliche der Elternzim-
mer wurde zugunsten der Kinderzimmer etwas knapper als
tiblich bemessen. Mit Ausnahme der 3!/2-Zimmer-Woh-
nungen verfiigen alle Einheiten iiber ein separates WC. Die
Balkone weisen iibliche Dimensionen auf, wihrenddem die
Parterrewohnungen tiber einen grossen, klar zugeordneten
Gartenanteil verfiigen.

BAUEN MIT OFFENTLICHER HILFE Gemiss
der Verordnung tiber die Forderung des Wohnungsbaus
und des Wohneigentums, welche am 1. Januar 1991 in Kraft
trat, gewdhrt der Kanton Ziirich Darlehen in der Héhe von
20 Prozent der Investitionskosten zu einem Zinssatz von
2 Prozent. Diese Darlehen sind riickzahlbar vom 11. bis
zum 25. Jahr. Voraussetzung fiir die Gewéhrung ist aller-
dings eine Leistung der Gemeinde mindestens im selben
Umfang. In einer Volksabstimmung im Juni 1991 stimmte
der Souverdn der Stadt Illnau-Effretikon der Gewidhrung
dieses Darlehens zu. Eine weitere Reduktion der Anfangs-
mietzinse konnte mit Hilfe des Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetzes des Bundes erzielt werden. Die Genos-
senschafterinnen und Genossenschafter ihrerseits haben
Anteilscheine in der Hohe von Fr. 2000.— pro Zimmer zu
zeichnen.




Wohnkiichen

Die abgerechneten gesamten Anlagekosten belaufen sich
auf Fr. 11330000.—; dabei wird der Grundstiickpreis mit
Fr. 500.—/m? bewertet. Die STA-Kubikmeterpreise diirfen als
ausserordentlich giinstig bezeichnet werden. Sie betragen
fir die Wohnbauten Fr.450.—/m% fiir die Tiefgarage
Fr. 220.—/m?; im Durchschnitt Fr. 402.—/m?>.

Daraus ergeben sich Mietzinse, die allerdings aufgrund der
definitiven Bauabrechnung noch Anpassungen erfahren
konnen. Aufgrund des Kostenvoranschlages ergeben sich
nachstehende Anfangsmieten. In den Angaben eingerech-
net sind die Verbilligungen des Bundes gemiss Wohnbau-
und Eigentumsforderungsgesetz WEG und der Verbilligung
der Kapitalkosten durch den Kanton und die Stadt Illnau-
Effretikon:

Tabelle
Art des Mietobjekts Miete mit 6ffentl. Hilfe | Miete ohne 6ffentl. Hilfe
6 312-Zr-Wg 1514 2200
12 41/2-Zr-Wg 1947 2800
6 6-Zr-Wg (M) 2597 3700
34 Garagenplitze 140 160

Bei der Vermietung richtet sich die Wohnbaugenossen-
schaft Effretikon-Illnau nach den kantonalen Vermietungs-
vorschriften. Fiir die Belegung einer Familienwohnung hat
die Zahl der gemeinsam in einem Haushalt lebenden Per-
sonen mindestens der um eins verminderten Zahl der
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Arbeitsplatz auf der Galerie

Zimmer zu entsprechen. Das Reineinkommen darf beim
Bezug Fr. 68000.— und das Reinvermégen Fr. 200000.—
nicht iibersteigen. Fiir jedes minderjahrige, in Ausbildung
stehende oder behinderte Kind erhoht sich das zuléssige
Reineinkommen um Fr. 6000.—.

KOSTENTRANSPARENZ VON A BIS Z Das
Bauvorhaben wurde seitens der Bauherrschaft von einer
sechskopfigen Baukommission kompetent begleitet. Die
Zusammenarbeit mit dem Architekten verlief erfreulich,
und das Projekt konnte reibungslos realisiert werden. Die
Submission wurde tiber alle Arbeitsgattungen, vom Bau-
grubenaushub bis und mit Baureinigung, in einem Schritt
durchgefiihrt. Dieses Vorgehen hat wesentlich dazu bei-
getragen, dass die Kosteniibersicht vom Baubeginn an
gewihrleistet war. Der Spatenstich erfolgte am 3. Oktober
1991. Die Aufrichte der Hauser erfolgte etappenweise von
Mitte Mérz bis Ende April 1992. Seit dem 1. Oktober 1992
sind die 24 Wohnungen vermietet. 24 Familien konnten in
eine neue, kostengiinstige Wohnung in schoner Umgebung
einziehen. Die Wohniiberbauung Wiesenstrasse ist ein
Beispiel dafiir, dass es auch heute moglich ist, giinstigen
Wohnraum bereitzustellen. Voraussetzung daftr ist eine
konstruktive Zusammenarbeit von Behérden, Wohnbau-
genossenschaft, Bauleuten und Architekten.
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