M4 GEMEINDE HITTNAU
V R Jakob Stutz-Strasse 50, Postfach 222, 8335 Hittnau
Telefon 043 288 66 66, www.hittnau.ch

Protokoll der Gemeindeversammlung

Sitzung vom 11. Dezember 2017

Liegenschaften, Luppmenpark, Auftrag zu Verhandlungen betref- 73
fend Landiibertragung mit der GAL, Finanzierung Gestaltungsplan
tiber Emil Spérri-Fonds, Kredit CHF 180'000

A4.02. Luppmenhof (Emil Sporri-Stiftung)
B1.03.2. Kommunale Richt- und Nutzungsplanung
F3.07. Schenkungen, Legate, Stiftungen, Fonds generell

Die Gemeindeversammlung beschliesst:

1.

Es wird angestrebt, dass auf dem Areal , Luppmenpark” im Sinne des Zwecks der Aufgelds-
ten Emil Sporri-Stiftung Alterswohnungen gebaut werden.

Mit der Realisierung dieses Vorhabens soll die Genossenschaft ,Alterswohnen Luppmen-
park" (GAL) beauftragt werden.

7u diesem Zweck soll der GAL das Areal ,Luppmenpark” — mit Ausnahme des Riegel-
hauses — mit einer Fliche von ca. 9'821 m2 von total 10’817 m2 mit noch auszuhandeln-
den Bedingungen Ubertragen werden.

Der Gemeinderat wird beauftragt, mit der GAL einen Abtretungsvertrag fur die Uber-
tragung des Areals ,Luppmenpark” (Grundstiick und die darauf befindlichen Gebdude oh-
ne Riegelhaus) auszuarbeiten. Dieser Vertrag ist dem Souverdn mit einer Urnenabstim-
mung zur Genehmigung zu Unterbreiten.

Fur die bisher aufgelaufenen Kosten sowie die Erstellung eines Gestaltungsplanes auf dem
Areal ,Luppmenpark” wird ein Kredit von insgesamt CHF 180'000.00 mit der vorgesehe-
nen Entnahme aus dem Emil-Sporri-Fonds bewilligt.

Mitteilung durch Protokollauszug per E-Mail an:
6.1. Ressortvorsteher Planung + Hochbau

6.2. Leiter Planung + Hochbua

6.3. Leiterin Finanzen
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Mitteilung durch Protokollauszug in gedruckter Form an:
6.4. Rechnungspriifungskommission

6.5: Bezirksrat Pfaffikon (Rechtskraftbescheinigung)

6.6. Leiterin Finanzen

6.7. Akten (3fach)

GEMEINDERAT HITTNAU

Christian Schm{

Gemeindeschreiber

2 2. Dez. 2017

versandt:
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Geschaft 4 % GEMEINDE HITTNAU

Liegenschaften

Genehmigung Auftrag zu Verhandlungen betr. Landiibertragung mit der GAL /
Finanzierung Gestaltungsplan tiber Emil Sporri-Fonds

Referent: Carlo Hachler

Das Wichtigste in Kiirze

Erstmals soll mit dem vorliegenden Geschédft die ganze Gemeinde
demokratisch in die Arbeiten im Zusammenhang mit dem Luppmenareal und
der Gemeinniitzigen Genossenschaft Alterswohnen Luppmenpark (GAL)
einbezogen werden. Dabei geht es um die ordnungsgemadsse Regelung der
Finanzen durch die Bewilligung einer Entnahme von Geld aus dem Emil Sporri

Fonds, welches vor allem zum Abschluss des Gestaltungsplanverfahrens eingesetzt wird. Zudem
sollen auch die Vorbereitungsarbeiten fiir eine Abtretung eines Teils des Areals an die GAL
konkretisiert werden.

Antrag

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

1.

Es wird angestrebt, dass auf dem Areal , Luppmenpark” im Sinne des Zwecks der
Aufgelosten Emil Sporri-Stiftung Alterswohnungen gebaut werden.

Mit der Realisierung dieses Vorhabens soll die Genossenschaft ,, Alterswohnen Luppmen-
park” (GAL) beauftragt werden.

Zu diesem Zweck soll der GAL das Areal ,Luppmenpark” — mit Ausnahme des Riegel-
hauses — mit einer Fliche von ca. 9'821 m? von total 10'817 m? mit noch auszuhandeln-
den Bedingungen libertragen werden.

Der Gemeinderat wird beauftragt, mit der GAL einen Abtretungsvertrag fiir die Uber-
tragung des Areals ,Luppmenpark” (Grundstiick und die darauf befindlichen Gebaude
ohne Riegelhaus) auszuarbeiten. Dieser Vertrag ist dem Souveran mit einer Urnenabstim-
mung zur Genehmigung zu Unterbreiten.

Fiur die bisher aufgelaufenen Kosten sowie die Erstellung eines Gestaltungsplanes auf

dem Areal ,Luppmenpark” wird ein Kredit von insgesamt CHF 180'000.00 mit der
vorgesehenen Entnahme aus dem Emil-Sporri-Fonds bewilligt.
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Geschaft 4 % GEMEINDE HITTNAU

B Einleitung

Der Gemeinderat hat sich in den letzten Jahren mehrfach mit dem Luppmenhof und dessen Zukunft
auseinandergesetzt und unterstitzt die Genossenschaft ,Alterswohnen Luppmenpark” (GAL), welche
Alterswohnungen auf diesem Areal erstellen mochte. An der Gemeinderatssitzung vom 4. Oktober 2017 hat der
Gemeinderat dem Vorhaben, in der Dezember-Gemeindeversammlung die Finanzierung des Gestaltungsplanes
Uber den Emil Sporri-Fonds zu beantragen, zugestimmt. Ebenfalls soll der Souverdn den Gemeinderat
beauftragen, liber eine Landabtretung mit der GAL zu verhandeln.

B Luppmenpark

Das Areal Luppmenpark weist eine lange Planungsgeschichte auf, die an dieser Stelle in den Grundzligen
wiedergegeben werden soll.

O  £mil Sporri-Stiftung

1967 griindete der friihere Hittnauer Textil-Fabrikant Emil Sporri eine Stiftung mit dem Zweck, eine geeignete
Wohnmoglichkeit fiir betagte Hittnauerinnen und Hittnauer zu erstellen und zu fiihren. Im Wortlaut wird der
Stiftungszweck wie folgt umschrieben: ,, Zweck der Stiftung ist die Errichtung und der Betrieb eines Altersheims
zur Aufnahme und Betreuung betagter Einwohnerinnen und Einwohnern sowie Birgerinnen und Biirgern der
Gemeinde Hittnau.” Emil Sporri widmete der Stiftung zur Erflillung des Stiftungszweckes seine Liegenschaft mit
dem Pavillon, der Villa, dem Kosthaus, der Scheune und Gértnerei sowie dem Riegelhaus. 1968 verstarb Emil
Sporri und vermachte der Emil Sporri-Stiftung CHF 500'000.00.

O  Emil 5porri-Fonds

Neben der Emil Spdrri-Stiftung existiert auch ein Emil Sporri-Fonds. Dieser Fonds wurde aus einem Legat von
Emil Sporri vom 20. Mai 1965 mit CHF 600'000.00 gedufnet. Der Fonds bezweckt neben der Bezahlung einer
lebenslénglichen monatlichen Rente an inzwischen bereits verstorbene Personen die Verbesserung der Alters-
und Invalidenbeihilfe durch Ausrichtung von Gemeindezuschiissen sowie flir die Leistung von Beitrdgen an die
Emil Sporri-Stiftung. Bis zum Jahr 2012 wurden nur Rentenauszahlungen aus dem Emil Sporri-Fonds generiert.

O Aufldsung der Stiftung und Ubernahme durch die Gemeinde

Nach der Einrichtung und Inbetriebnahme des Altersheims "Luppmenhof', das in der Fabrikantenvilla eingerichtet
wurde, zeigte sich schon bald, dass ein kostendeckender Altersheimbetrieb langfristig nicht moglich war. Die
stete Verschlechterung der finanziellen Situation erforderte zwei Jahrzehnte spater eine neue Losung fir die Emil
Sporri-Stiftung. Mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 13. Dezember 1989 wurde die Stiftung mit allen
Aktiven und Passiven ins Eigentum und in die Verantwortung der Politischen Gemeinde Hittnau Gberfiihrt. Mit
dem Gemeindeversammlungsbeschluss verpflichtete sich die Politische Gemeinde gleichzeitig, dem Stif-
tungsgedanken weiterhin Rechnung zu tragen.

Nach der Auflésung der Emil Sporri-Stiftung wurde das Altersheim , Luppmenhof” mit acht Pensiondrspldtzen
von der Politischen Gemeinde gefiihrt, bis es 2013 aus betrieblichen Griinden geschlossen wurde. Ebenso
werden die von der friitheren Stiftung auf die Politische Gemeinde Ubertragenen Liegenschaften vom
Gemeinderat verwaltet.

O  Nicht realisierte Pline

In den neunziger Jahren bestanden Plédne, ein Alters- und Sozialzentrum auf dem Areal einzurichten. Diese Plane
fanden aber keine Mehrheit und wurden nicht weiterverfolgt.
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O  Genossenschaft , Alterswohnen Luppmenpark” GAL

Im Jahr 2007 formierte sich der Verein ,Luppmenpark Hittnau" aus dem 2013 die Genossenschaft
"Alterswohnen Luppmenpark" GAL hervorging. Damit konstituierte sich eine Bautrdgerschaft, welche die Ziele
der Emil Sporri-Stiftung zeitgemdss auf dem daflir vorgesehenen Areal umzusetzen beabsichtigt. Im Friihjahr
2012 lud der damalige Verein ,Luppmenpark Hittnau” zu einem Ideenstudien-Wettbewerb ein, um Vorschlage
fur den Bau von ca. 40 Alterswohnungen zu erhalten.

B Ubertragung Luppmenpark und Fonds GAL

Der Gemeinderat Hitthau mochte die Ziele der Emil Sporri-Stiftung, auf dem Luppmenareal Wohnraum flr
betagte Personen zu schaffen, nachkommen, hélt aber eine Realisierung durch die GAL fir sinnvoller. Es wird
beabsichtigt, das Grundstiick — das Riegelhaus ausgenommen - zu diesem Zweck der GAL zu (bertragen
(Landlbertragung). In einer Verkehrswertschdtzung aus dem Jahr 2013 wurde der Gesamtwert des
Grundstlckes und der Liegenschaften auf CHF 5249'000.00 beziffert. Die Verkehrswertschatzung muss infolge
gednderter Rahmenbedingungen jedoch revidiert werden.

Eine Landiibertragung des vorgesehenen Grundstiicks bietet der GAL einerseits eine tragfdhige finanzielle Basis
fur ihr Vorhaben und ermdglicht ihr eine giinstige Finanzierungslésung. Andererseits erhdlt die GAL mit der
Verfligungsgewalt Giber das gesamte Areal einen grossen Planungs- und Gestaltungsspielraum.

Ein weiterer Vorteil der Landiibertragung an die GAL ist die Tatsache, dass diese im Unterschied zur Gemeinde
ein privater Bautrdger ist. Sie ist als solcher berechtigt — im Unterschied zur Gemeinde — beim Kanton Beitrdge an
die denkmalpflegerisch begriindeten Mehraufwendungen fiir die Instandsetzung des Parks und die Renovation
der Villa (beides Schutzobjekte von kantonaler Bedeutung) zu beantragen.

Da es sich bei der Landiibertragung um ein Geschéft von erheblicher finanzieller und politischer Bedeutung
handelt, mochte der Gemeinderat — im Sinne einer zu kldrenden Grundsatzfrage nach § 46 Abs. 3
Gemeindegesetz — seitens des Souverdns den Auftrag erhalten, mit der GAL (iber einen Abtretungsvertrag fiir
das Grundstiick und die darauf befindlichen Gebaude im Detail auszuarbeiten und den Stimmblrgern an einer
Urnenabstimmung zur Beschlussfassung zu unterbreiten.

B Gestaltungsplan

Im Sommer 2014 gab die Gemeinde bei der Firma IBID AG, Winterthur, ein Gutachten zur Priifung der
Schutzwiirdigkeit betreffend Bauten im Luppmenpark in Auftrag. Im Gutachten kam das Unternehmen zum
Schluss, dass nicht nur bei den bisher im kantonalen Inventar bezeichneten Bauten die Schutzwiirdigkeit beurteilt
werden muss, sondern auch die Stallscheune Oberdorfstrasse 97 zusatzlich als schutzwiirdig zu beurteilen sei. Im
Weiteren wurde fiir die Schutzabkldrung des Parks das Biiro fiir Gartendenkmalpflege, Ziirich, herangezogen.
Die Schutzabklarung fiir den Park ergab, dass der Park neu als Schutzobjekt von iberkommunaler Bedeutung
eingestuft wird und deshalb in die Kompetenz der kantonalen Denkmalpflege fallt. Die Rahmenbedingungen fiir
die Planung verdnderten sich seit dem Ideenstudien-Wettbewerb des Vereins Luppmenpark Hittnau aus dem
Jahr 2012 in massgeblichen Punkten. Dies machte einen Neustart der Planungen erforderlich.

Im April 2015 wurde in einem Gesprdch mit den involvierten kantonalen Fachstellen entschieden, einen
Gestaltungsplan fiir das Areal aufzustellen, um darin die verschiedenen Interessen zu koordinieren. In der Folge
hat der Gemeinderat die GAL bevollméachtigt, auf dem Grundstlick der Politischen Gemeinde einen privaten
Gestaltungsplan ausarbeiten zu koénnen. Gemeinsam mit den Architekten aus dem Siegerprojekt des
Ideenstudien-Wettbewerbs hat die GAL dies unverziiglich anhand genommen. Die Finanzierungsfrage wurde in
der Vollmacht anfangs nicht geregelt. Die beiden Parteien Gemeinderat und GAL sind iibereingekommen, dass
eine Abwicklung der finanziellen Angelegenheiten liber den Emil Sporri-Fonds sinnvoll und zweckentsprechend
ist. Somit kommt die Gemeinde formal fir die Finanzierung des Gestaltungsplans auf.
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Ein erster Entwurf des Gestaltungsplanes wurde im Januar 2016 den Kantonalen Stellen zur Vorpriifung
eingereicht. Im September 2016 fand unter der Leitung des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE) ein Gesprach mit
der kantonalen Denkmalpflege und dem Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) statt. Fiir die weitere
Bearbeitung des Gestaltungsplanes wurden von den vorgenannten Amtern Empfehlungen abgegeben. Ebenfalls
wurde die Gemeinde Hittnau beauftragt, ein Wasserbauprojekt fir simtliche Gewdsserabschnitte (Luppmen,
Wasserrechtsweiher, Zu- und Abfllsse) im Gestaltungsplanperimeter ausarbeiten zu lassen. Die Ergebnisse aus
dem Wasserbauprojekt sind fiir die Anordnung der Baubereiche des Gestaltungsplans massgebend.

B Finanzierung
O Bisherige Kosten

Fir die Ausarbeitung eines konkreten Projektvorschlages und die Durchfiihrung eines Ideenstudien-
Wettbewerbs durch den friiheren Verein , Luppmenpark Hittnau" bewilligte der Gemeinderat im Friihjahr 2012
zu Lasten der Investitionsrechnung einen Kredit von CHF 30'000.00. Davon wurden CHF 29'042.90
beansprucht.

Zudem tatigte der Gemeinderat im Zusammenhang mit den bisherigen Bemiihungen fir die verschiedenen
Arbeiten im Vorlauf zum Gestaltungsplan (Honorare fiir Beizug von Fachpersonen Planung, juristische
Abklarungen und Beizug externe Projektbegleitung) Ausgaben in der Hohe von CHF 68'398.30. Die Ausgaben
erfolgten im Rahmen der Finanzkompetenz des Gemeinderates (Art 24 Abs. 4 der Gemeindeordnung vom
17. Mai 2009) und wurden aus dem Emil Spérri-Fonds entnommen.

O Kinftige Kosten
Die Ausgaben fiir die die Erstellung des bendtigten Gestaltungsplanes betragen CHF 75'000.00 inkl.
Nebenkosten. Die Summe fiir den beantragten Kredit basiert auf Absprachen mit dem Vorstand der GAL mit den

Architekten mit Pauschalen bis zum Abschluss des Gestaltungsplans.

O Kostenzusammenstellung

Ausgaben fiir Projektvorschlag/Ideenstudien-Wettbewerb durch Gemeinderat CHF 29'042.90
Ausgaben im Vorlauf zum Gestaltungsplan durch Gemeinderat *** CHF 68'398.30
Ausarbeitung Gestaltungsplan durch GAL mit Architekten *** CHF 75'000.00
Unvorhergesehenes und Rundung *** CHF  7'558.80
Gesamtbetrag CHF 180'000.00

*** zulasten Emil Sporri-Fonds
O Weiteres Vorgehen

Mit der Fertigstellung und Genehmigung des Gestaltungsplanes kénnen die Grundlagen fiir die Aufnahme der
Verhandlungen zwischen Gemeinderat und GAL fiir den angestrebten Ubertrag des Areals ,Luppmenpark”
geschaffen werden. Der Gemeinderat ist bestrebt, dieser Aufgabe eine hohe Prioritdt einzurdumen, damit der
Gemeindeversammlung sobald wie moglich der Gestaltungsplan zur Genehmigung und eine erneute
Kreditvorlage zur Finanzierung weiterer Planungsschritte bis zur Ubertragung des Areals ,Luppmenpark” an die
GAL zur Beschlussfassung zu unterbreiten. Schliesslich werden die Stimmberechtigten im Rahmen einer
Urnenabstimmung (iber die definitive Ubertragung des Areals , Luppmenpark” an die GAL befinden kénnen.
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B Schlussbemerkungen

Der Gemeinderat ist bestrebt, dass auf dem Areal ,Luppmenpark” im Sinne und Zweckes der aufgelésten Emil
Sporri-Stiftung Alterswohnungen entstehen kénnen und unterstiitzt deshalb die GAL aktiv. In diesem Sinne soll
der Gemeinderat beauftragt werden, mit der GAL iiber eine Landabtretung und Ubertragung des Emil Spérri-
Fonds (CHF 561'732.45, Stand per 1. September 2017) zu verhandeln.

Der Gemeinderat ist der Auffassung, dass die bisherigen und kiinftigen Ausgaben (Gestaltungsplan) den

Zielsetzungen der aufgelosten Emil Sporri-Stiftung entsprechen und die Verwendung des Fonds daher
rechtmdssig ist. Der Gemeinderat ist vom vorliegenden Vorgehen iiberzeugt und beantragt Zustimmung.
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