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Privater Gestaltungsplan «Bahnhof Ost -
Baufeld A» - Genehmigung

Stadt lllnau-Effretikon

Ostlich der Bahnlinie gelegenes Geviert Riltlistrasse/Mossburgstrasse/Brandrietstrasse
unter teilweisem Einschluss der angrenzenden Strassenflachen (Areal Bahnhof Ost);
Grundstiicke Kat.-Nrn. IE1072, IE1073, IE3456 sowie in Teilen IE1075, IE1077, IE1118,
IE3850, IE4079 und |E4080

- Situationsplan Mst. 1:500 und Bestimmungen vom 28. August 2019
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 28. August 2019

- Richtprojekt Bebauung, Stiicheli Architekten AG, Zirich vom 16. Januar 2019 (Verklei-
nerung Format A4)

- Richtprojekt Freiraum, BRYUM GmbH, Basel vom 16. Januar 2019 (Verkleinérung
Format A3)

- L&armgutachten, Larmbelastung durch Strassen- und Eisenbahnldarm sowie Unternive-
augarage Neubau Baufeld A, M&der Bauphysik GmbH, Winterthur vom 1. Februar
2019

- Aktennotiz betreffend Hoch- und Oberflichenwasserschutz, ABi Group Baugrund &
Umwelt, Ziirich vom 4. Februar 2019

Sachverhait

Mit dem privaten Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A wird der in der Grundordnung
verankerten Pflicht zur Ausarbeitung eines Gestaltungsplans im Gebiet Brandriet nachge-
kommen. Mit einer Neuiiberbauung soll in diesem Bereich ein Dienstleistungsschwer-
punkt im Nahbereich des Bahnhofs entstehen. Weiter bildet der Geltungsbereich Teil des
regionalen Zentrumsgebiet «Effretikon». Mit der Festsetzung des Masterplans «Arealent-
wicklung Bahnhof Ost» am 3. Dezember 2015 durch den Stadtrat wurden die konzeptio-
nellen stadtebaulichen Vorgaben hinsichtlich Bebauung, Freirdume, Verkehrserschlies-
sung und Nutzung fiir das Gebiet Brandriet definiert. Unter weitgehender Berlcksichti-
gung der Grundeigentimerverhéltnisse wurde das vom Masterplan erfasste Gebiet in flnf
Baufelder (A bis E) unterteilt, welche unabhangig voneinander einer Entwicklung zuge-
fihrt werden sollen. Der Masterplan dient als {ibergeordnetes Leitbild flr die Erarbeitung
nachgeordneter Richtprojekte sowie als Grundgertst fir die konkreten Inhaite der darauf
aufbauenden, rechtsverbindlichen Gestaltungsplane. Bezugnehmend auf die Grundséatze
des Masterplans ist filr das Baufeld A von Stlicheli Architekten AG, Zirich und BRYUM
GmbH, Biiro fiir urbane Intervention und Landschaftsarchitektur, Basel ein Richtprojekt
ausgearbeitet worden. Dieses orientiert sich hinsichtlich Stadtstruktur, baulicher Dichte
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wie auch dem vorgesehenen Nutzungsmix an den Vorgaben des Masterplans. Das Richt-
projekt dient als Grundlage flir den privaten Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A.

Da der Gestaltungsplan in Teilen von den Festlegungen der Zentrumszone Z 4.0 ab-
weicht, bedarf er der Zustimmung durch die Legislative.

Der Grosse Gemeinderat der Stadt llinau-Effretikon stimmte mit Beschluss vom 12. De-
zember 2019 dem privaten Gestaltungsplan «Bahnhof Ost — Baufeld A» zu. Gegen die-
sen Beschluss wurden geméass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Pfaffikon vom
26. Februar 2020 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 27. Februar 2020 er-
sucht die Stadt llinau-Effretikon um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstédndig.

B. Materielle Priifung

Auf der Grundlage des Masterplans sowie des nachgeordneten Richtprojekts wird mit
dem privaten Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A der in der Bau- und Zonenord-
nung verankerten Forderung nach einer Neuliberbauung mit Dienstleistungsschwerpunkt
im Nahbereich des Bahnhofs mittels Gestaltungsplan nachgekommen. Es werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohn- und Gewerbeliberbauung unter Ein-
schluss der zugehérenden Freirdume fir einen Teil des der Zentrumszone Z 4.0 zugewie-
senen Gevierts Rtlistrasse/Moosburgstrasse/ Brandrietstrasse geschaffen. Der Gel-
tungsbereich des privaten Gestaltungsplans umfasst mit den angrenzenden Strassenfla-
chen ein Areal von insgesamt rund 3'854 m2.

Die heute vier freistehenden Wohn- und Gewerbegebaude aus den 1920er bis 1970er
Jahren solien zuriickgebaut werden und durch einen abgestimmt auf die stédtebaulichen
Vorgaben aus dem Masterplan «Arealentwicklung Bahnhof Ost» sich gegen die Moss-,
burgstrasse 6ffnenden U-férmigen Gebaudekorper ersetzt werden. Hierzu wird ein Bau-
bereich mittels Koordinatenpunkten ausgeschieden, der einen zentralen Innenhof um-
fasst. Innerhalb des bezeichneten Baubereichs und unter Achtung der maximal zulassi-
gen Gesamthdéhe ist sowohl die Gebaudeléange als auch die Anzahl an Voll-, Dach- und
Untergeschossen frei. Der private Gestaltungsplan legt eine maximal zulassige Baumas-
senziffer von 6.5 m¥m? fest. In Bezug auf die massgebliche Grundflache von 3'588 m? re-
sultiert hieraus eine maximal zuldssige oberirdische Baumasse von 23'322 m?®.

Neben der Nutzweise Wohnen, sind auch Dienstleistungs- und Handelsbetriebe sowie
Verkaufsgeschafte mit héchstens massig stérenden Auswirkungen gestattet. Der Wohn-
anteil wird auf maximal 70% festgelegt. Dieser kann vom Stadtrat voribergehend um wei-
tere 10% erhdht werden, wenn der Nachweis erbracht werden kann, dass die Vermie-
tung/Verdusserung von Gewerberdumen durch die aktuelle Marktfrage nicht aufgenom-
men werden kann. Aufgrund des Transportes von Gefahrengut auf der Eisenbahnstrecke
Zirich-Winterthur, liegt ein Teil des Geltungsbereichs im Konsultationsbereich gemass
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Stérfallverordnung. Mittels differenzierten Festlegungen werden Massnahmen zur Mini-
mierung der Storfallrisiken vorgenommen.

An Bauten, Anlagen und Umschwung werden erhéhte gestalterische Anforderungen ge-
stellit. Dem Richtprojekt kommt bezuglich der kubischen Gliederung, dem architektoni-
schen Ausdruck sowie der Ausgestaltung der Frei- und Strassenrdume ein richtungswei-
sender Charakter zu. Die das Baufeld umgebenden &ffentlichen Strassenrdume sind als
multifunktionale Vorbereiche bis zur Fassade mit Bewegungs- und Aufenthaltsplatzen
auszubilden. Unmittelbar angrenzend an die nérdiich gelegenen Drittgrundstiicke wird
zwischen Brandrietstrasse und Ritlistrasse zudem eine dem Langsamverkehr sowie der
Anlieferung dienende (vorerst, halftige) Querverbindung geschaffen. Die Ein- und Aus-
fahrt zur Tiefgarage erfolgt fiir den motorisierten Individualverkehr ab der Ritlistrasse. Die
Zahl der Abstellplatze wird auf insgesamt 90 Autoabstellplatze beschrankt. Fir Velofah-
rende sind insgesamt 173 Abstellplétze bereitzustellen.

Den mit Vorpriffung des Amts fiir Raumentwicklung vom 15. Mai 2019 gestellten Antra-
gen und Empfehlungen wurde teilweise nicht entsprochen. Zu den'Abweichungen und

Anpassungen gegenliber den Vorpriifungsunterlagen sind folgende Anmerkungen not-
wendig.

Anlasslich der Vorpriifung wurde verlangt die Festlegung ersatzlos zu streichen, wonach
der Stadtrat Wohnnutzungen in den Gewerberdumen zulassen kann, wenn nachgewiesen
wird, dass Vermietung/Verausserung durch den aktuelien Markt nictit aufgenommen wer-
den kénnen. Mit der Festlegung wére somit faktisch die Mdglichkeit geschaffen worden,
eine vollstandige Wohnnutzung zu realisieren. Damit eine gemischte Nutzweise sicherge-
stellt werden kann bzw. sich die Zuweisung des Geltungsbereichs zur Empfindlichkeits-
stufe ES lll als zweckméssig erweist, kann der festgelegte Wohnanteil von 70% nun vo-
ribergehend auf maximal 80% erhdht werden. Mit der getroffenen Festlegung wird den
Zielsetzungen des Masterplans wie auch den Gestaltungsplanbestimmungen Innerhalb
des Geltungsbereichs eine Mischnutzung vorzusehen somit nun entsprochen.

Weiter wurde anlésslich der Vorpriifung verlangt, dass die Zahl der Abstellplatze fiir alle
Nutzungen nach oben zu begrenzen ist. Dabei wurde unter anderem empfohlen, den Be-
darf fir Wohnnutzungen anhand der «Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen» (Parkplatzwegleitung, Baudirektion Kanton Ziirich, Oktober 1997)
anzupassen oder eine weitergehende Reduktion der Abstellplatze im Rahmen eines Mo-
bilititskonzepts sicherzustellen. Es wurde zudem angeregt, die Bestimmungen zum Ge-
staltungsplan in Art. 20 (neu Art. 21) Parkierung mit einem Abschnitt «Mobilitatskonzept»
zu erganzen. Dabei solite im Rahmen des ersten Baubewilligungsverfahrens ein zu ge-
nehmigendes Mobilitatskonzept vorgelegt werden. In diesem Zusammenhang soliten
Massnahmen erarbeitet werden, die sicherstellen, dass sowohi mindestens 60% des nicht
auf Fuss- und Veloverkehrs entfallenden Verkehrsaufkommen Gber den &ffentlichen Ver-
kehr abgedeckt wiirde als auch eine weitergehende Reduktion der Anzahl zu erstellender
Abstellplatze vorgenommen werden kdnnte.

Fiir die Bemessung der minimal bzw. maximal erforderlichen Anzahl Autoabstellplatze
verweisen die Bestimmungen auf die Festlegungen der Bau- und Zonenordnung (BZO),
wobei zusétzlich eine maximal zulassige héchst Anzahl an Autoabstellplatzen definiert
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wird. Gemass rechtskraftiger BZO ist fiir Gebiete in vorliegend relevanter OV-Giiteklasse
A, sowonl fiir Bewohner, Beschéftigte wie auch Besucher und Kunden einzig eine erfor-
derliche Mindestanzahl an Abstellplatzen vorzusehen. in Ziff. 10.3 BZO werden zudem
die Voraussetzungen geschaffen, dass bei besonderen 6rilichen Verhaltnisse, speziellen
Nutzungen sowie bei gesicherten Mehrfachnutzungen von der vorgeschriebenen Anzahl
Abstellplatzen abgewichen werden kann. Da in den Bestimmungen zum privaten Gestal-
tungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A die maximal zuléssige Anzahi an Abstellplatzen ab-
schliessend festgelegt ist, kann einzig eine Reduktion im Sinne von Ziff. 10.3 BZO erwirkt
werden. Von der Verpilichtung den Normbedarf an Abstellplatzen fir Bewohner und Be-
schattigte zu erstellen, kann bei autoarmen Nutzungen ganz oder teilweise befreit wer-
den, sofern der reduzierte Bedarf Uber ein Mobilitatskonzept hachgewiesen und durch ein

- Controlling dauerhaft sichergestellt wird (Ziff. 10.3.2 BZO). Die in der Vorprifung gefor-

derte Begrenzung ist damit hinreichend erfGllt.

Bereits anlasslich der Vorprifung wurde darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich
des privaten Gestaltungsplans Bahnhof Ost — Baufeld A im Gewésserschutzbereich Ay im
Gebiet des Grundwasserstroms von Bisikon liegt. Im Gewasserschutzbereich Ay ist fir
Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers bzw. unter dem héchsten Grundwas-
serspiegel (z. B. Untergeschosse, Pfahlfundationen) geméass § 70 des Wasserwirtschafts-
gesetzes und Ziffer 1.5.3 Anhang zur Bauverfahrensverordnung (BVV) eine wasser- und
gewasserschutzrechtliche Bewilligung bzw. Ausnahmebewilligung (bei Bauteilen unter
dem mittleren Grundwasserspiegel) erforderlich. Bezliglich der kantonalen Bewilligungs-
praxis beim Bauen in Grundwasserleitern wird auf das AWEL-Merkblatt «Bauvorhaben in -
Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen» vom Februar 2019 (Download:
www.grundwasser.zh.ch > Bauen im Grundwasser) verwiesen.

Gemadss der Grundwasserkarte des Kantons Zirich wird der Schotter-Grundwasserleiter
als «Gebiet mit mittlerer Grundwasserméchtigkeit (2 bis 10 m)» ausgewiesen. Diese Dar-
stellung wird auch in der Aktennotiz vom 26. Oktober 2017 der ABI Group Baugrund &
Umwelt GmbH, Ziirich, bestatigt, wonach die in-den drei im Gestaltungsplangebiet ausge-
fuhrten Kernbohrungen festgestellte Machtigkeit des Schotter-Grundwasserleiters zwi-
schen 2.3m und 6.2m betragt. Das Grundwasser ist somit als nutzbar einzustufen. Der
Grundwasserspiegel wurde lediglich ca. 1.0m bis 2.6m unter der heutigen Terrainoberfia-
che auf ca. 505.9 bis 507.7 m 0. M. gemessen. Gemass Ziffer 211 Abs. 2 des Anhangs 4
zur Gewésserschutzverordnung diirfen im Gewasserschutzbereich Au grundsétzlich
keine Bauten und Anlagen erstellt werden, die unter dem langjahrigen, natiirlichen mittle-
ren Grundwasserspiegel liegen. Daraus lasst sich schliessen, dass im Gestaltungsplan-
gebiet gemass dem AWEL-Merkblatt «Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grund-
wasserschutzzonen» vom Februar 2019 voraussichtlich Einbauten im Grundwassertrager
mit Aushubsohle (= Unterkante Magerbetonabdeckung) bis 3.0m unter der heutigen Ter-
rainoberflache oder bis zur Kote eines vor Baueingabe noch genau zu ermitteinden mittle-
ren Grundwasserspiegels zulassig sind. Die Unterkante der Bodenplatte des 2. Unterge-
schosses des Richtprojekts liegt auf 504.15 m 0. M., die Aushubsohle somit auf ca.
504.05 m . M., somit deutlich unter den gemessenen Grundwasserspiegeln und mehr
als 3.0m unter der heutigen Terrainoberflache. Das Richtprojekt mit zwei Untergeschos-
sen ist somit bezliglich Bauten im Grundwassertrager nicht bewilligungsfahig.
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Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Best-
immungen der Gewasserschutzgesetzgebung und der Baubewilligungspraxis des Kan-
tons Ztirich beziiglich Einbauten im Grundwassertrager (vgl. erwéhntes Merkblatt) einge-
halten werden kénnen.

Anlasslich der Vorprifung wurde eine detaillierte Abklarung der Entwésserung (Trennsys-
tem oder Mischsystem) und eine entsprechende Anpassung der diesbeziiglichen Festle-
gungen gefordert. Der entsprechende Nachweis wurde erbracht. Der Gestaltungsplan
sieht vor im Bereich der Rtlistrasse ein Trennsystem einzufilhren. Gegen den Neubau
des Regenwasserkanals von KS EB35 bis KS EB48RW und eine Ableitung in den Gran-
delbach ist nichts einzuwenden. Die entsprechende Systemanderung ist im Generellen
Entwasserungsplan (GEP) der Stadt llinau-Effretikon von 2012 nachzutragen, da dieser
bis dahin vorgesehen hat, den gesamten Geltungsbereich des Gestaltungsplans im
Mischsystem zu entwassern.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmaSSIg, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigenttimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv 11) und die Stadt llinau-Effretikon sind durch die Geneh-
migung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren be-
troffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3
PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften
Akt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Gestltzt auf § 4 und § 9 der Geblhrenordnung fir Verwaltungsbehorden ist fir diese Ver-
fligung eine Gebuhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Bahnhof Ost», welchem der Grosse Gemeinderat lil-
nau-Effretikon mit Beschluss vom 12. Dezember 2019 zugestimmt hat, wird geneh-

migt.

li. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 2'013.10 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin geméass Dispositiv V auferlegt.

Hl. Gegen Dispositiv li dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ztirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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. Die Stadt {linau-Effretikon wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verof-
fentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an
Stadt lllnau-Effretikon (unter Beilage von drei Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Gossweiler Ingenieure AG, Diibendorf (Katasterbearbeiterorganisation KBO)

Einfache Gesellschaft «Effretikon», c/o R. Fuchs AG, Vivianstrasse 8, 8604 Volketswil
(Rechnungsadressatin)

Amt fur

agmentwicklung
VERSENDET AM 1 4. MAI 2020 Fii :

7.

~
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Exemplar der Gemeinde

Privater Gestaltungsplan
Bahnhof Ost — Baufeld A

Situationsplan 1:500

Stadt Illnau-Effretikon

28. August 2019

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am

Einfache Geséllschaft Stadt Illnau-Effretikon
R. Fuchs A% / Trade{Tool AG (Kat. Nrn. IE1075, IE1077, IE1118,

(Kat. Nrn/JE1072, IB1073, IE3456)! I%o /
MW g {wak ey -

Vom Grossen Geme¢indeyat zugestimmtam 17, DEZ. 2019
ERB 2019~ df 46 S
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Privater Gestaltungsplan
Bahnhof Ost — Baufeld A

Situationsplan 1:500

Stadt Illnau-Effretikon

28. August 2019

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am

Einfache Gesellschaft
R. Fuchs AG / Trade-Tool AG

Stadt Illnau-Effretikon
(Kat. Nrn. IE1075, IE1077, IE1118,

(Kat. Nrn. IE1072, IE1073, IE3456): IE3850

Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am

Namens des Grossen Gemeinderats

Die Priasidentin: Der Schreiber:
Von der Baudirektion genehmigt am
Fir die Baudirektion: BDV-Nr.

Verbindlicher Planinhalt
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Geltungsbereich mit Koordinatenpunkt Art. 2 Abs. 2
Baubereich mit Koordinatenpunkt Art. 8 Abs. 1
Maximal zuldssige Gesamthohe in m ii. M. Art. 10
Hohenlinien Art. 15 Abs. 1
Ein- und Ausfahrt Tiefgarage Art. 17
Anlieferung Art. 18
Durchgangsbereich im Erdgeschoss Art. 19

Offentlicher Fuss- und Veloweg / Notzufahrt Art. 20

Veloabstellplitze Art. 21 Abs. 2
Oberirdische Besucher-/Kundenparkplatze Art. 21 Abs. 5
Strassenraume Art. 24
Innenhof Art. 25
Baumreihe (Lage schematisch) Art. 26 Abs. 1
Baum (Lage schematisch) Art. 26 Abs. 2
Trafostation Art. 30
Entsorgungsanlagen Art. 33

Orientierender Planinhalt

Richtprojekt vom 16.1.2019

Vorprojekt Knoten Brandriet-/Moosburgstrasse
Verkehrsbaulinie

Waldabstandslinie

Bestehende Gebdude innerhalb Geltungsbereich
Bestehende Gebidude ausserhalb Geltungsbereich

Wald

Grundlagen:
- Daten der Amtlichen Vermessung vom 19.11
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Schnitt 1:500
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Geltungsbereichskoordinatenpunkte

Nr.
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E-Koordinate

2694211.758
2694277.125
2694273.532
2694264.446
2694261.319
2694260.245
2694257.516
2694253.068
2694213.104
2694200.254
2694197.354

N-Koordinate

1253406.613
1253388.367
1253384.165
1253368.823
1253356.270
1253345.431
1253341.329
1253339.626
1253336.166
1253341.532
1253355.152

Baubereichskoordinatenpunkte

Nr.

12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

E-Koordinate

2694215.066
2694264.759
2694253.790
2694238.449
2694245.110
2694226.114
2694217.199
2694201.857

N-Koordinate

1253398.322
1253384.425
1253345.200
1253349.490
1253373.288
1253378.680
1253346.799
1253351.089




Privater Gestaltungsplan
Bahnhof Ost — Baufeld A

Bestimmungen

Stadt Illnau-Effretikon

28. August 2019

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am

Einfache Geéellschaft Stadt Illnau-Effretikon

R. Fuchs / TradesTool AG (Kat. Nrps 1E1075, [E1077, IE1118,
1072, ITO73, [E3456): IE3ﬁ/

(Kat. Nrn
Vom Grossen Gemjeinderat pugestimmt am 12. DEZ 2019

=< zoaoépf

Namens des Grossen Gemginderats
Die Pragstdentin: Der Schreiber:
/ )
/|

Katmnna M r¢
Von der Baudirektion genehmigt am § 4, Maj 2020

BDV-Nr. OSOY /92

Marco Steiner

Baudirektion:
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Fabio Trussardi
trussardi@planeraum.ch
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Privater Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A | Stadt llinau-Effretikon



A Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Zweck
Der private Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A bezweckt im Sinne
von § 83 ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Ziirich (PBG):

« die Umsetzung der verbindlichen konzeptionellen Festlegungen gemaéss
Masterplan Bahnhof Ost,

« die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Wohn- und Gewerbe-
iiberbauung,

+ die Schaffung von Freiriumen mit besonders guter Gestaltung und mit
hoher Aufenthaltsqualitat,

« die Sicherung einer zweckmaissigen Erschliessung mit 6ffentlichen Fuss-
wegverbindungen,

« die Gewihrleistung einer energiesparenden Bauweise.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

1 Der private Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A besteht aus dem
Situationsplan 1:500 sowie den Vorschriften.

2 Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zugehorigen
Situationsplan 1:500 festgehalten (Gestaltungsplanperimeter).

Art. 3 Verhiltnis zum iibrigen Baurecht

1 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die Bestimmungen
der zum Zeitpunkt der Festsetzung des Gestaltungsplans giiltigen Bau- und
Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon sowie des iibergeordneten
Rechts.

2 Fiir den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe und Definitionen sowie die
Mess- und Berechnungsweisen gemiss dem Planungs- und Baugesetz
(PBG) und den dazugehorenden Verordnungen in den jeweiligen Fassun-
gen bis am 28. Februar 2017.

Art. 4 Masterplan Bahnhof Ost

Die Festlegungen des am 3. Dezember 2015 vom Stadtrat festgesetzten
Masterplans Bahnhof Ost sind grundsitzlich verbindlich. Die nachfolgen-
den Festlegungen des Gestaltungsplans gehen dem Masterplan vor.
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B  Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in
ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung im Sinne von § 71 PBG erzielt wird. Diese Anforderung gilt auch
fiir die Materialisierung und Farbgebung.

2 Flachdicher sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse genutzt
werden.

Art. 6 Richtprojekt

1 Das Richtprojekt der Stiicheli Architekten AG, Ziirich und der BRYUM

GmbH, Basel vom 16.1.2019 ist fiir die Gestaltung der Bauten (kubische

Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude, Freiraum und
Erschliessung) richtungsweisend.

2 Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestaltungs-
plans sowie des ilibergeordneten Rechts aus wichtigen Griinden abgewichen
werden, sofern qualitativ insgesamt eine zumindest gleichwertige Losung
erzielt wird.

Art.7 Bestehende Gebiaude

Die bestehenden im Situationsplan dargestellten Gebaude und Anlagen
konnen riickgebaut werden.

Art. 8 Baubereich

! Innerhalb des Baubereichs ist ein Hauptgebaude zuldssig. Zusammen-
gebaute Gebaude gelten als ein Gebaude. Die Lage und die dusseren Ab-
messungen des oberirdischen Hauptgebaudes ergibt sich aus dem im Plan
festgelegten Baubereich. Der Baubereich geht den Verkehrsbaulinien vor.

2 Einzelne, oberirdische Vorspriinge wie Balkone und Erker diirfen entlang
der Quergasse den Baubereich auf max. 1/3 der Fassadenlinge iiberragen
und eine Tiefe von maximal 1.5 m aufweisen. Dabei ist das Lichtraumprofil
von 4.2 m einzuhalten.

Art. 9 Bauliche Dichte

Die maximal zuldssige Baumassenziffer betragt 6.5 m3/mz2, was aufgrund
der anrechenbaren Bezugsflache von 3588 m2 eine Baumasse von
23‘322 m3 ergibt.
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Art. 10 Gesamthohe

Die maximal zuldssige Gesamthohe im Baubereich betragt 527.25 m .M.
und darf um hochstens 2.0 m unterschritten werden.

Art. 11 Technische Aufbauten

1 Technische Aufbauten auf dem Dach wie zum Beispiel Kamine, Abluft-
rohre, Oblichter und Liftaufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung von
erneuerbarer Energie diirfen den effektiven Dachrand um maximal 1.5 m
iiberschreiten. Sie sind als Einheit zu gestalten und um das Mass der Hohe
von der Fassadenflucht zuriickzuversetzen.

2 Die Baubehorde kann in technisch gut begriindeten Fillen Ausnahmen
von der obenstehenden Bestimmung genehmigen.

Art. 12 Geschosszahl

Unter Einhaltung der maximal zuldssigen Gesamthohe ist die Anzahl an
Voll-, Dach- und Untergeschossen frei.

Art. 13 Gebidudelinge

Die Gebaudelédnge ist innerhalb des Baubereichs frei.

Art. 14 Bauten ausserhalb des Baubereichs

Unterirdische Gebdaude und Gebaudeteile geméss § 269 PBG sowie Beson-
dere Gebaude sind auch ausserhalb des Baubereichs zulassig.

Art. 15 Gewachsener Boden

! Die im Situationsplan bezeichneten Hohenlinien gelten als gewachsener
Boden.

2 Mit Ausnahme von Haus- und Kellerzugingen sowie Tiefgaragenzufahrt
ist das Freilegen von Geschossen unterhalb des gewachsenen Bodens nicht
zulassig.

Art. 16 Nutzweise

1 Zulassig sind Wohnen, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe, Verkaufs-
geschifte und hochstens missig storende Gewerbebetriebe.

2 Der maximale Wohnanteil betragt 70% der Baumasse.
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3 Die Bauten sind so zu konzipieren und auszubauen, dass der erforderliche
Anteil an Dienstleistung/Gewerbe realisiert werden kann (Raumhohen, Er-
schliessung, Anlieferung etc.). Der Stadtrat kann den Wohnanteil voriiber-
gehend auf 80 % erhéhen und eine Wohnnutzung in den Gewerberaumen
zulassen, wenn nachgewiesen wird, dass die Vermietung/Verausserung
durch den aktuellen Markt nicht aufgenommen werden kann.

C  Verkehrserschliessung und Parkierung

Art. 17 Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage hat innerhalb des im Situationsplan
schematisch bezeichneten Bereichs zu erfolgen.

Art. 18 Anlieferung

Die Anlieferung fiir das Gewerbe hat an den im Plan bezeichneten Stellen
an der Quergasse und an der Moosburgstrasse zu erfolgen.

Art. 19 Durchgangsbereich im Erdgeschoss

Der im Plan schematisch dargestellte Durchgangsbereich im Erdgeschoss
dient als halboffentliche Fusswegverbindung von der Quergasse zur Moos-
burgstrasse. Der Durchgangsbereich im Erdgeschoss muss mindestens

2.5 m breit sein.

Art. 20 Offentlicher Fuss- und Veloweg / Notzufahrt

Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten ist ein mindestens
3.5 m breiter Fuss- und Veloweg fiir die Offentlichkeit vorzusehen und
dient zugleich als Notzufahrt. Das 6ffentliche Fuss- und Velowegrecht ist
vor Baufreigabe im Grundbuch einzutragen.

Art. 21 Parkierung

1Fiir Bewohner und Beschiftigte sowie fiir Besucher und Kunden sind ins-
gesamt 173 Veloabstellplitze zu realisieren. Mindestens 70 % der Veloab-
stellplatze fiir Bewohner/Besucher und Beschiftigte sind vor Witterungs-
einfliissen zu schiitzen.

2 Die Veloabstellpitze sind an der im Plan schematisch bezeichneten Lage
im Freiraum und im Erdgeschoss sowie im Untergeschoss gut zugianglich
anzuordnen.

3 Die Bemessung der minimalen und maximalen Anzahl Autoabstellplitze
erfolgt gemass der Bau- und Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon,
wobei maximal 90 Autoabstellplétze zuldssig sind.
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4Samtliche Autoabstellplitze mit Ausnahme von einzelnen Abstellplitzen
fiir den Giiterumschlag und fiir die Besucher/Kunden miissen unterirdisch
angeordnet werden.

5An der im Plan schematisch bezeichneten Lage sind einzelne oberirdische
Besucher-/Kundenparkplétze zuléssig.

D Freiraum

Art. 22 Grundsatz

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsitzen so zu gestalten, dass eine
hohe Aufenthaltsqualitit erreicht und eine 6kologisch wertvolle Nahum-
gebung geschaffen wird.

Art. 23 Anforderungen 6kologischer Ausgleich

Die stiadtischen Anforderungen an den 6kologischen Ausgleich sowie die
Grundsitze Natur im Siedlungsraum sind zu beriicksichtigen.

Art. 24 Strassenraume

Die offentlichen Strassenrdaume der Brandriet-, der Moosburg-, der Riitli-
strasse sowie der Quergasse haben dem iibergeordneten Freiraumkonzept
Bahnhof Ost zu entsprechen und sind bis zur Fassade als attraktive multi-
funktionale leicht begriinte Vorplatze mit Mischnutzung fiir Gewerbe und
Wohnen zu gestalten. Die Vorplitze sind dabei in Bewegungs- und Aufent-
haltsrdume zu differenzieren.

Art. 25 Innenhof

In dem im Situationsplan bezeichneten Innenhof sind attraktive Spiel- und
Liegewiesen sowie ein Gemeinschaftsplatz fiir die Bewohnenden und Be-
schéftigten vorzusehen.

Art. 26 Bepflanzung

1Die im Plan schematisch bezeichnete (Lage und Anzahl) Baumreihe ist in
Form von Hochstammb&aumen zu pflanzen.

2 Bei der Bepflanzung der Freiraume sind standortgerechte Pflanzenarten
einzusetzen. Die im Plan schematisch bezeichneten (Lage und Anzahl)
Baume sind zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.
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E  Umwelt

Art. 27 Energie

1 Die Grenzwerte des SIA Effizienzpfades Energie (geméass Merkblatt SIA
2040) sind fiir den Gebaudebereich einzuhalten und von einer unabhangi-
gen Fachperson nachzuweisen. Das zweite Untergeschoss und die Park-
platzzahl werden von der Betrachtung ausgenommen. Als Zusatzanforder-
ung soll der gewichtete Energiebedarf pro Jahr fiir Heizung, Warmwasser,
Liiftung und Klimatisierung 30 kWh/m?2 nicht iiberschritten werden.

2 Die liberschiissige Abwirme einer allfilligen nutzungsabhingigen aktiven
Kiihlung von Gewerbeflichen muss weitmoglichst der Regeneration des
Erdsondenfeldes dienen. Ein entsprechender Nachweis ist im Baubewilli-
gungsverfahren zu erbringen.

3 Um mittel- bis langfristig eine Auskiihlung des Erdreichs durch Erdson-
den zu verhindern, darf die Absenkung der Bodentemperatur an der Bau-
bereichsgrenze nach 50 Jahren max 1° Celsius betragen. Ein entsprechen-
der Nachweis ist mit dem Energiekonzept (z. B. in einem Regnerationskon-
zept) im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Art. 28 Larmschutz

Im Gestaltungsplangebiet gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfind-
lichkeitsstufe (ES) III gemiss Larmschutzverordnung.

Art. 29 Storfallvorsorge

Fiir das Gebédudeteil entlang der Brandrietstrasse sind:
+ Fluchtmoglichkeiten auf die bahnabgewandte Seite zu gewihrleisten,

- allfillige Fenster als Brandschutzfenster auszufiihren, falls vertikale
Fluchtwege entlang der Fassade zur Brandrietstrasse angeordnet
werden,

« Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen nur zulassig, wenn
nachgewiesen werden kann, dass diese im Storfall ausreichend geschiitzt
sind.
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F  Versorgung und Entsorgung

Art. 30 Trafostation

In dem im Plan bezeichneten Bereich ist im Untergeschoss ein Raum fiir
eine Trafostation mit einer Grundfldache von ca. 4.0 x 5.0 m und mit einer
lichten Hohe von mindestens 2.6 m freizuhalten. Im Baubewilligungsver-
fahren ist abschliessend festzulegen, ob die Trafostation erstellt werden
muss.

Art. 31 Infrastrukturen

Bei den unterirdischen Autoabstellplitzen sind die technischen Voraus-
setzungen fiir die Infrastrukturen zur Nutzung von schadstofffreien Fahr-
zeugen (z.B. Elektrofahrzeuge) zu schaffen. Die dafiir notwendige Haupt-
zuleitung ist entsprechend zu dimensionieren. Ein entsprechender Nach-
weis ist mit der Baueingabe zu erbringen.

Art. 32 Entwiasserung

Der GP-Perimeter ist im Trennsystem zu entwéssern. Zusammen mit dem
Bauprojekt ist ein Entwisserungskonzept zur Bewilligung einzureichen.

Art. 33 Entsorgungsanlagen

In den im Plan bezeichneten Bereichen ist je eine Entsorgungsanlage zu er-
stellen. Diese haben sich besonders gut in die Umgebung einzuordnen und
miissen ein Bestandteil des Freiraumkonzepts Baufeld A sein.

G  Schlussbestimmung

Art. 34 Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A wird mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert das
Datum der Inkraftsetzung gemaiss § 6 PBG.

Privater Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A | Stadt llinau-Effretikon 9



Privater Gestaltungsplan
Bahnhotf Ost — Baufeld A

Erlauternder Bericht

Stadt Illnau-Effretikon

28. August 2019

PLANE
RAUM.

verkehrsplanung
raumentwicklung



PLANE
RAUM.

Auftraggeberin

Einfache Gesellschaft «Effretikon 2»
c/o R. Fuchs AG

Vivianstrasse 8

8604 Volketswil

Bearbeitet durch

PLANE RAUM.
Badenerstrasse 18
CH-8004 Ziirich
+41 44 291 04 04
www.planeraum.ch

Fabio Trussardi
trussardi@planeraum.ch

PRN 40010

Privater Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A | Stadt llinau-Effretikon



PLANE
RAUM.

Inhalt

1. [Einleitung

1.1 Ausgangslage
1.2 Konkurrenzverfahren
1.3 Aufgabe

2. Planerische Grundlagen

2.1 Uberkommunale Vorgaben
2.2 Kommunale Vorgaben
2.3 Geschichte

3. Richtprojekt
3.1 Bebauung und Nutzung
3.2 Freiraum
3.3 Erschliessung und Parkierung

4. Festlegungen des Gestaltungsplans

4.1 Allgemeine Bestimmungen

4.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

4.3 Verkehrserschliessung und Parkierung
4.4 Freiraum

4.5 Umwelt

4.6 Versorgung und Entsorgung

4.7 Schlussbestimmung

5. Voraussetzungen fiir den Erlass des Gestaltungsplans

6. Verfahrensablauf

6.1 Ubersicht Gesamtablauf
6.2 Offentliche Auflage

6.3 Anhorung

6.4 Kantonale Vorpriifung

6.5 Stadtritliche Stellungnahme

Beilagen

Richtprojekt Bebauung, Stiicheli Architekten AG, Ziirich vom 16.1.2019
Richtprojekt Freiraum, BRYUM GmbH, Basel vom 16.1.2019

2 Larmgutachten, Mader Bauphysik GmbH, Winterthur vom 1.2.2019

Hoch- und Oberflichenwasserschutz, ABI Group GmbH, Ziirich vom
4.2.2019

Privater Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A | Stadt llinau-Effretikon

© oA B

10
10
14
19

20

20
21
22

24
24
25
29
34
35

38
39

40
40
41
41
42
42



Situationsplan und
Aufteilung Baufelder
Masterplan Bahnhof Ost,
Stadt Illnau-Effretikon

PLANE
RAUM.

1. Einleitung

1.1  Ausgangslage

Masterplan Bahnhof Ost

Um eine koordinierte Entwicklung im Raum Bahnhof Ost in der Stadt
IInau-Effretikon zu ermoglichen und einen entsprechenden Rahmen abzu-
stecken wurde im Jahr 2015 ein Masterplan erarbeitet. Ziel des Master-
plans ist das Gebiet als Gesamtes aufzuwerten und in Einklang mit den
iibergeordneten Interessen der Stadtplanung zu bringen. Der stadtebau-
liche Entwurf aus dem Masterplan sieht eine homogene Bebauungsstruktur
bestehend aus Rand- bzw. Blockrandbebauungen mit einer Baumassen-
ziffer von 6.5 m3/m2 vor.

Der Masterplan Bahnhof Ost unterteilt das Areal in fiinf Baufelder (A bis
E). Die einzelnen Baufelder sollen unabhéngig voneinander in Etappen
realisiert werden konnen. Beim Masterplan handelt es sich um ein infor-
melles Planungsinstrument, das rechtlich gesehen keine Verbindlichkeit
hat. Er bildet jedoch die iibergeordnete Leitidee zur Erstellung von Gestal-
tungpldnen, welche dann rechtlich verbindlich sein werden.
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Plan zur Vereinbarung
Grenzbereinigung im
Bereich der nordlichen
Perimetergrenze
(Quelle: Plan Nr. 276.01
vom 1.10.2018)

Heutige Situation mit
blau eingefarbtem
Gestaltungsplangebiet
(Quelle: GIS-ZH)

PLANE
RAUM.

Planungsperimeter

Auf dem Baufeld A stehen vier freistehende Liegenschaften mit Um-
schwung aus den Baujahren 1922 — 1976, die zu Gunsten einer Neubebau-
ung abgebrochen werden sollen. Es besteht eine heterogene Nutzweise fiir
Wohnen und Gewerbebetriebe. Die einfache Gesellschaft «Effretikon 2» ist
Eigentlimerin der Parzellen Kat. Nrn. IE 1072, IE 1073, IE 1075 und

IE 3456, wobei die Eigentumsiibertragung erst nach Vorliegen des rechts-
kraftigen Gestaltungsplans Bahnhof Ost — Baufeld A erfolgt.

Das Gestaltungsplangebiet umfasst die Liegenschaften Kat. Nrn. IE 1072,
IE 1073, IE 1075 und IE 3456 und die Trottoirs der beiden Strassenparzel-
len IE 1077 und 1118 (mit Beriicksichtigung Neugestaltung Knoten Brand-
riet-/Moosburgstrasse, vgl. Seite 18) sowie einen Teil der angrenzenden
Parzellen Kat. Nrn. IE 4079 und IE4080. Entlang dieser nordlichen Grenze
besteht eine Vereinbarung fiir eine flichengleiche Grenzbereinigung. Das
Gestaltungsplangebiet weist eine Flache von ca. 3'854 m2 auf.

| 1E3456

1E1008

"%Q\
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Bau- und Zonenordnung

Im Zonenplan der Stadt Illnau-Effretikon ist das Areal der Zentrumszone
Z 4.0 mit der Empfindlichkeitsstufe III zugewiesen und mit einer Gestal-
tungsplanpflicht {iberlagert. Die Zentrumszone Z 4.0 ist fiir die Schaffung
eines attraktiven Stadtzentrums bestimmt, das vor allem der Ansiedlung
von Dienstleistungsbetrieben dient. Gemaiss Ziffer 1.2.2 Bau- und Zonen-
ordnung soll im Gebiet Brandriet (Bezeichnung des Gebietes Bahnhof Ost
gemiss BZO) mit einer Neuiiberbauung in diesem Bereich ein Dienstleist-
ungsschwerpunkt im Nahbereich des Bahnhofes entstehen.

Die Grundmasse in der Zentrumszone Z4.0 sind die Folgenden, wobei die
Festlegungen des Masterplans den Grundmassen gemass BZO vorgehen.

« Baumassenziffer fiir Hauptgebédude: 4.0 m3/m2

Zusatzliche Baumassenziffer fiir verglaste Balkone etc.: 0.2 m3/m?2

kleiner Grundabstand (inkl. EG ohne Wohnnutzung): min. 5.0 m

 grosser Grundabstand: min. 10.0 m

o Gebaudehohe: max. 18.0 m

- Zentrumszone
E : Rechtsgiiltiger Gestaltungsplan

& s Bereich mit
H H Gestaltungsplanpflicht

Ausschnitt aus dem
Zonenplan der
Stadt Illnau-Effretikon
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Voraussetzung fiir die Gestaltungsplanung

Im Zonenplan ist das Planungsgebiet mit einer Gestaltungsplanpflicht im
Sinne von Ziffer 1.2 der Bau- und Zonenordnung bezeichnet. Folglich erfor-
dert die Bebauung des Baufelds A die Aufstellung eines privaten Gestal-
tungsplans. Die Gestaltungsplane haben neben § 71 PBG (Bauten und An-
lagen sowie Umschwung miissen besonders gut gestaltet sowie zweckmas-
sig ausgestattet und ausgeriistet sein) zumindest den Anforderungen an
Arealliberbauungen gemass Ziffer 11.1.0 der Bau- und Zonenordnung zu
geniigen:
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hochwertige, nachhaltige Bebauung mit einem bewohnerfreundlichen
Wohnumfeld,

vielfaltig strukturierte, naturnahe Freirdume mit standortgerechter
Bepflanzung,

Platz sparende Anordnung von quartiereigenen Erschliessungs- und
Parkierungsanlagen,

iiberdurchschnittliche Infrastruktur fiir Velos und Fussgénger,
eine nachhaltige, fortschrittliche Energie- und Warmeversorgung,

erhohter Lirmschutz, so dass fiir Wohnnutzungen auch in Zonen mit
ES III bei larmabgewandten Wohnraumen und Aussenbereichen die
Einhaltung der IGW ES II sichergestellt ist,

qualitativ hochwertige Entsorgungsanlagen.



Studienauftrag 2017/2018,
Situationsplan Projekt
Stiicheli Architekten AG,
Ziirich
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1.2 Konkurrenzverfahren

Mit der Festsetzung des Masterplans wurde eine wichtige Grundlage fiir die
weitere Planung geschaffen. Schlussendlich sollen gemiss §§ 83 - 87 PBG
Gestaltungspline ausgearbeitet werden, wobei der Perimeter eines Bau-
feldes jeweils dem Perimeter eines Gestaltungsplanes entspricht. Es soll ein
neues Stadtquartier entstehen, das von sehr hoher Qualitit ist, weshalb pro
Baufeld einen Architekturwettbewerb gemiss der Ordnung SIA 142 oder
einen Studienauftrag gemass der Ordnung STA 143 durchzufiihren ist. Das
Konkurrenzverfahren dient nicht nur der architektonischen Qualitats-
sicherung sondern auch dem Erhalt und der Férderung der Baukultur.

Der Masterplan Bahnhof Ost unterteilt das Areal in fiinf Baufelder (A bis
E). Fiir das Baufeld A hat die einfache Gesellschaft “Effretikon 2“ von
August 2017 bis Mai 2018 ein privater Studienauftrag im Einladungsver-
fahren mit fiinf Architekturbiiros durchgefiihrt. Nach der Schlussbesprech-
ung unter Einbezug aller stimmberechtigten Mitglieder des Beurteilungs-
gremiums wurde das Projekt der Stiicheli Architekten, Ziirich und der
BRYUM GmbH, Basel einstimmig zum Gewinner des Verfahrens gewihlt.
Dieses Projekt erfiillt die Vorgaben des Auftraggebers und der Stadt am
besten und dient als Basis fiir den privaten Gestaltungsplan.
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1.3 Aufgabe

Im Zonenplan ist das Baugrundstiick mit einer Gestaltungsplanpflicht be-
zeichnet. Als baurechtliche Voraussetzung fiir die Realisierung des vorlie-
genden Uberbauungskonzepts muss deshalb ein Gestaltungsplan im Sinne
von Ziffer 1.2 der Bau- und Zonenordnung erarbeitet werden.

Gestaltungspline legen fiir bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dus-
sere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten
bindend fest. Dabei darf von den Bestimmungen iiber die Regelbauweise
und von den kantonalen Mindestabstianden abgewichen werden (§ 83
PBG). Der Gestaltungsplan besteht aus einem Situationsplan Mstb. 1:500
und den zugehorigen Vorschriften. Zusatzlich ist zwingend ein erlduternder
Bericht zu erarbeiten (Bericht gemaiss Art. 47 Raumplanungsverordnung
und § 7 Planungs- und Baugesetz). Dieser ist aber nicht Bestandteil der
Festsetzung.

Die iiberarbeitete Projektstudie der Stiicheli Architekten, Ziirich und der
BRYUM GmbH, Basel, bildet die Basis fiir den Gestaltungsplan. Die Inhalte
des Gestaltungplans sind dabei so festzulegen, dass fiir die Projektierung
ein angemessener Spielraum offenbleibt. Im Gegenzug darf aber das
Grundkonzept nicht verwissert werden.

Beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um einen privaten
Gestaltungsplan, der gestiitzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) von der Grundeigentiimerin aufgestellt wird. Mit dem
Gestaltungsplan wird der in der Bau- und Zonenordnung der Stadt Illnau-
Effretikon festgelegten Gestaltungsplanpflicht, welche fiir das Planungsge-
biet gilt, gerecht. Letztlich muss er vom Grossen Gemeinderat zugestimmt
und vom Kanton Ziirich genehmigt werden.
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Handlungsraume

Bl stadtlandschaft

I urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft

Handlungsraume im
Grossraum Ziirich

mit Standort Gebiet
Effretikon Bahnhof Ost
(blauer Kreis)

Siedlung

bestehend  geplant
Siedlungsgebiet
Verkehr

Ausbau Bahnlinie

o @

Station / Haltestelle

Planausschnitt
kantonaler Richtplan,
Thema Siedlung (links)
Thema Verkehr (rechts)

2. Planerische Grundlagen

2.1 Uberkommunale Vorgaben

Kantonales Raumordnungskonzept

Die Stadt Illnau-Effretikon wird im kantonalen Raumordnungskonzept
zum Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft» gezdhlt. In diesem
Handlungsraum wird eine massvolle Entwicklung angestrebt, wobei auch
kiinftig die Entwicklung im Bereich Wohnen im Vordergrund stehen soll.
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Kantonaler Richtplan

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich geméss dem kantonalen Richtplan
im Siedlungsgebiet. Es bestehen keine weiteren relevanten Festlegungen.
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Zentrumsgebiet

Hohe bauliche Dichte
Niedrige bauliche Dichte

Gebiet fir stark verkehrserzeugende Nutzung

Planausschnitt
regionaler Richtplan,
Quelle: GIS ZH

Regionaler Richtplan

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich gemass dem regionalen Richtplan
im regionalen Zentrumsgebiet mit einer hohen baulichen Dichte. Die
bestehenden Strukturen sind weiterzuentwickeln und die bauliche Dichte
moderat zu erhohen. Es sind attraktive, publikumsorientierte Erdgeschoss-
nutzungen zu etablieren.

»
2
:

\
A

By TS —

ISz

7
o

RIS e

.
'

_‘ﬁ:‘:’-
=0
\J i

/.. N8

T 2%
R

-~
-

NS\ E
Lo NSNS

&
Al

4
2

>

-

N A
|
e § ‘

N 4’
» N
o

Storfallvorsorge

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Einflussbereich der storfallrelevanten
Anlage der Bahnlinie Winterthur — Dietlikon/Bassersdorf und befindet sich
innerhalb des Konsultationsbereichs Eisenbahnen. Innerhalb des Konsulta-
tionsbereichs von 100 m ab der Gleisachse des arealndchsten Bahngleises
sind bei Neubauten geeignete Massnahmen zur Storfallvorsorge umzu-
setzen, soweit diese wirtschaftlich und technisch verhaltnismaissig sind.

Der Artikel 10 des Umweltschutzgesetzes (USG) iiber den Katastrophen-
schutz und die darauf gestiitzte Storfallverordnung (StFV) haben zum Ziel,
die Bevolkerung und die Umwelt vor schweren Schidigungen infolge von
Storfallen zu schiitzen.

Was die Risiken beim Transport gefihrlicher Giiter auf der Bahn betrifft,
richtet sich die Storfallverordnung in erster Linie, entsprechend dem
Verursacherprinzip der Umweltschutzgesetzgebung, an die Inhaber der
Bahnanlagen (die Infrastrukturinhaber). Diese haben gemaéss Artikel 3
StFV die Pflicht, allgemeine Sicherheitsmassnahmen zu treffen. Diese
umfassen alle zur Verminderung der Risiken geeigneten Sicherheits-
massnahmen, die nach dem Stand der Sicherheitstechnik verfiigbar und
wirtschaftlich tragbar sind.
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Konsultationsbereich Eisenbahnen

Chemie-Risikokataster,
Quelle: GIS-ZH
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Auf dem Bahnabschnitt werden jahrlich rund 500'000 bis 1°000°000
Tonnen Gefahrgiiter transportiert (Brand- und Explosionsszenario). Ge-
mass Planungshilfe des Bundes "Koordination Raumplanung und Storfall-
vorsorge" sind insbesondere folgende Massnahmen zu priifen:

+ Schaffung von kurzen und von den Bahngleisen abgewandten Flucht-
wegen

 Platzierung der Luftansaugstellen von Liiftungsanlagen und Klimage-
raten moglichst gleisabgewandt und moglichst hoch iiber dem Boden

« Minimierung von Gebiudeoffnungen wie Kanilen und dergleichen
gegen die Gleise resp. Ergreifung von Massnahmen, dass z.B. kein
Benzin in die Untergeschosse laufen kann

Naturgefahren

Die Gefahrenkartierung der Stadt Illnau-Effretikon mit den zwei Haupt-
prozessen Hochwasser und Massenbewegungen ist zurzeit in Revision. Fiir
den Grandelbach, der etwa 250 m Ostlich des Planungsgebiets fliesst, ist in
der alten Gefahrenkarte ein Gefihrdungsbereich zwar ausgewiesen, dieser
endet jedoch 175 m ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters. Gemass
Auskunft der Gebaudeversicherung Ziirich (GVZ) sieht die tiberarbeitete
Naturgefahrenkarte "Hochwasser" keine Gefahrenhinweise bzgl. des Ge-
staltungsplangebiets vor. Zur Beurteilung hinsichtlich der Oberflachen-
wassergefahrdung siehe Aktennotiz der ABI Group GmbH vom 4.2.2019.
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Ausschnitt
Grundwasserkarte
Hochwasserstand,
Quelle: GIS-ZH

Grundwasser

Das Planungsgebiet befindet sich im Gewisserschutzbereich Au im Bereich
eines Grundwasservorkommens mit mittlerer Machtigkeit (Grundwasser-
strom von Bisikon) und schlecht durchlassigen Deckschichten von meist
mehr als 5 m Machtigkeit (Moranen, Seebodenlehme, Schwemmlehme).
Der Gewisserschutzbereich Au umfasst die nutzbaren unterirdischen
Gewisser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete.

Der Grundwassertriager wurde im Rahmen der geologischen Abklarungen
durch die ABI Group Baugrund & Umwelt GmbH, Ziirich, hinsichtlich
Durchlassigkeit untersucht. Demnach ist die Durchlissigkeit des Grund-
wassertragers innerhalb des Gestaltungsplanperimeters als gering einzu-
stufen.
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Wirmenutzungsatlas

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich geméass Warmenutzungsatlas in
der Zone C, in welcher gemass Grundwasserkarte ein Schotter-Grund-
wasservorkommen vorhanden ist und ungeeignet fiir die Trinkwasser-
gewinnung ist.

Bei Erfiillung von Auflagen und technischen Voraussetzungen, welche aus
der Erlauterungstabelle des Warmenutzungsatlas abgeleitet werden kon-
nen, sind hier simtliche Verfahren zur Warmenutzung gestattet.
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2.2 Kommunale Vorgaben

Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan (Stand: Festgesetzt vom Grossen Gemeinderat,
14. Juni 2018) ist das behordenverbindliche Fithrungsinstrument der Stadt
Illnau-Effretikon fiir die Raumentwicklung. Mit ihm wird die langfristige
raumliche Entwicklung koordiniert und gesteuert. Bis 2030 verfolgt Illnau-
Effretikon fiir die Zentrumsentwicklung von Effretikon folgende Ziele:

« Das regionale Zentrum ist geméass Regio-ROK gestarkt.

« Das Zentrum Effretikon deckt die Bediirfnisse der Stadt und der
umliegenden Gemeinden ab. Es weist eine hohe Attraktivitat und
Aufenthaltsqualitit auf.

« Anbahnhofsnaher Lage besteht eine dichte stddtische Situation mit
lebendiger Durchmischung von Dienstleistungsbetrieben, Detailhandel,
Cafés/Restaurants, Wohnungen und qualitatsvollen Aussenraumen.

« Im Zentrum wird ein grosserer (mind. 2500 m2) 6ffentlicher Griinraum
(«Stadtgarten») als ruhige Oase im Stadtraum angestrebt. In jedem Fall
soll die Summe der 6ffentlichen Griinrdume im Zentrum mindestens
2500 m2 betragen.

Dichte und Nutzung

I Baubereiche Gebdude Bahnhof Ost
Gebiet fiir Hochhauser
bestehende Platze

geplante Platze

Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen

Arkadenbereich

Baumreihe/ Baumgruppe

Motorisierter Verkehr

I siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung

E \E offentliche Parkierung (bestehend / geplant)

Ausschnitt des
Zentrumsrichtplans
Effretikon
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Um die Ziele zu erreichen, wird fiir die Entwicklung des Zentrumsbereichs
B — Bahnhof Ost folgende Festlegungen getroffen und mit geeigneten Mass-
nahmen verfolgt.

B — Bahnhof Ost

Dichte und Struktur Sehr hohe bauliche Dichte (Baumassenziffer >4.5)
Anordnung der Bauten und Freirdume gemdss Baubereichen

Realisierung von Platzen im Bereich der Unterfiihrungen und eingangs des Gebiets im
Stden

Maglichst durchgehende Baumreihe entlang Brandrietstrasse

Nutzung Gemischte Nutzung:
minimaler Anteil Gewerbe/ Dienstleistung entlang Bahnlinie: 90 %
minimaler Anteil Gewerbe/ Dienstleistung im tbrigen Teil: 30 %

Konzentration von publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen entlang Platzen

Motorisierter Verkehr Erschliessung MIV Uber Brandrietstrasse
Siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung der Brandrietstrasse
Oberirdische Kurzfristparkierung entlang der Brandrietstrasse

Fuss- und Veloverkehr Sicherstellung Ost-West-Durchwegung fiir Fussganger und Velofahrer
Sicherstellung von gentigend sicheren Querungsmaoglichkeiten
Realisierung von 400 gedeckten Veloabstellplatzen

Massnahmen Planungsrechtliche Sicherung Masterplan Bahnhof Ost durch Gestaltungsplane gemein-
Festlegungen und sam mit Grundeigentiimern vorantreiben
Massnahmen 1nne‘rhalb‘ Projektierung und Realisierung der geplanten Anlagen fur Fuss- und Veloverkehr
des Perimeters Teilbereich
B — Bahnhof Ost Koordinationshinweis Berticksichtigung Storfallvorsorge (Bahn)
Masterplan Bahnhof Ost

Beim Masterplan handelt es sich um ein informelles Planungsinstrument,
das rechtlich gesehen keine Verbindlichkeit hat. Er bildet jedoch die iiber-
geordnete Leitidee zur Erstellung von Teilgestaltungpldnen, welche dann
rechtlich verbindlich sein werden. Mit der Festsetzung des Masterplans
erklart der Stadtrat diesen fiir sich selbst als verbindlich. Bei der Beurtei-
lung der Teilgestaltungspliane orientiert sich der Stadtrat an den Festlegun-
gen des Masterplans.

E2

B1 . E3

Aufteilung der Baufelder o . l 50
im Gebiet Bahnhof Ost —/

PLANE
RAUM.
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Planausschnitt Masterplan
im Bereich Baufeld A mit
Planlegende

Baufeld A

Perimeter Masterplan

Bestand erhalten, neue Nutzung zufiihren

Baukorper Baufelder A, B, C, D, E.

Max. 5 Voligeschosse. Hochparterre:
Wohngeschosse im EG miissen mind. 0.6m
(ber Terrain liegen.

Baukoérper Ideen-Perimeter

PAli inie: Muss bebaut werden.

Privater Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A | Stadt llinau-Effretikon

PAli linie: Muss bebaut werden.

Pflichtbaulinie: Muss zu 70-80% bebaut werden

Baulinie vorspringende Gebéaudeteile: Erker, Balkone etc.

dirfen Baulinie ig max. 1.5m (b )
Zulassig auf max. 1/3 der Fassadenlange

Baulinie

Achse Baumreihe (Allee)

Achse Baumreihe Ideenperimeter

Baumsetzung. Position und Absténde zu definieren

Innenhof individuell begrint

B r (A
Baukorper B.1

Abstand mind.
10.0m

Gasse 1

Baukorper B.2

Private Innenhéfe, individuell begriint

Baulinie Vorzone / Vorgarten

Vorzone / Vorgarten bei Wohnnutzung im EG.
Breite 5.0m

Eil ich und Di g frei ei

Offentliche Platze mit Aufenthaltsqualitaten

Unterstellplatze Velo 6ffentlich

Parkfelder PW offentlich.
Lage schematisch

Autoeinstellhalle unteriridisch

Park + Ride unteriridisch Perimeter SBB

Erschliessung motorisierter Verkehr.
Lage schematisch

Erschliessung fiir Anliegerparkierung unterirdisch.
Lage schematisch

Erschliessung Langsamverkehr (Fussganger und Velo).
Autofrei, Anlieferung moglich
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Mit dem Masterplan ist eine maximale Baumasse von 6.5 m3/m2 maoglich,
dass bei einem Wohnanteil von 70 % eine Baumasse von 4.55 m3/m?2 fiir
das Wohnen ergibt und bei 30 % Anteil sich das Volumen fiir Dienstleist-
ung/Gewerbe auf 1.95 m3/m2 bemisst. Publikumsorientierte Nutzungen
sind in den Erdgeschossen an den Plitzen anzuordnen. Die Bauten sind so
zu konzipieren und auszubauen, dass der erforderliche Anteil an Dienst-
leistung / Gewerbe realisiert werden kann (Raumhohen, Erschliessung, Zu-
ganglichkeit, etc.). Im Rahmen des Gestaltungsplans kann eine Abweichung
der Nutzung definiert werden. Zum Beispiel kann der Stadtrat auf separa-
ten Antrag eine voriibergehende Wohnnutzung in den Gewerberdumen
zulassen, sollte die Vermietung/Verausserung durch den aktuellen Markt
nicht aufgenommen werden konnen.

Im Masterplan haben die Freiflichen und Griinriume einen hohen Stellen-
wert fiir die Wohn- und Lebensqualitit in diesem dicht bebauten inner-
stadtischen Quartier. Es wird zwischen offentlichen Strassenrdumen und
Platzen, halboffentlichen Quergassen und privaten Innenhdéfen unter-
schieden. Es ist eine markante Begriinung mit Hochstammb&umen an der
Brandrietstrasse vorgesehen. Die Innenhofe sind maximal, respektive der
Nutzung entsprechend zu begriinen. Samtliche Griinrdume miissen den
“Anforderungen okologischer Ausgleich Illnau-Effretikon“ entsprechen.
Weiter sollen in den Gestaltungspldnen Festlegungen zu vogelfreundlichem
Bauen mit Glas sowie Verhinderung der Lichtverschmutzung gemacht wer-
den.

Es wird eine iiberdurchschnittliche Infrastruktur fiir Velos und Fussgianger
verlangt. Die Hauseingénge orientieren sich zum o6ffentlich zugéanglichen
Strassenraum. Neben den zentralen Velounterstellpldtzen am Quartierplatz
Nord und am Quartierplatz Mitte verfiigt jedes Gebaude iiber ebenerdig zu-
gangliche Veloraume. Zusitzliche dezentrale Platzierungen von Velopark-
pliatzen entlang der Strassen sind moglich. Insbesondere zur Unterstiitzung
des lokalen Gewerbes sollen geniigend oberirdische Kurzzeitparkplitze
entlang den Strassen eingeplant werden. Simtliche Einfahrtsrampen sind
innerhalb der Gebaude anzuordnen. Die Zahl der erforderlichen Abstell-
plitze soll infolge guter Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr (OV)
moglichst stark reduziert werden. Die Reduktionsfaktoren der Giiteklasse A
gemiss Ziff. 10.2 BZO sind zwingend anzuwenden. Weitergehende auto-
arme Nutzungen werden im Sinne von Ziff. 10.3.2 BZO unterstiitzt. Dies ist
im Rahmen der Gestaltungsplane festzulegen.

Es sind strassenseitige Erker und Balkone auf max. 1/3 der Fassadenldange
erlaubt. Die Erker und Balkone diirfen die Pflichtbaulinie um max. 1.5 m
iiberragen. Sie sind geméass PBG bei der Baumassenberechnung zu bertick-
sichtigen. Das Lichtraumprofil von 4.20 m ist einzuhalten.
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Ausschnitt Vorprojekt
Neugestaltung Knoten
Brandriet-/Moosburg-
strasse vom 27.7.2017,
Quelle: ewp AG, Effretikon
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Die maximale Gebaudehohe betrédgt 17.0 m ab den bestehenden Strassen-
niveaus. Die Gassen nehmen das Gefille zwischen der Brandriet- und der
Riitlistrasse auf. Dadurch entsteht eine projektierte Terrainlinie. Diese ist
in diesem Bereich massgebend fiir die maximale Gebdudehohe von 17.0 m.
Uberall gilt, dass die Gebdudehéhen um maximal 2.0 m unterschritten wer-
den diirfen. Im gesamten Gebiet sind maximal fiinf Vollgeschosse erlaubt.
Bei allen Baukorpern gilt fiir Wohngeschosse im EG ein Hochparterre.
Dieses soll ca. 1.0 m iiber Terrain liegen, jedoch muss es mindestens 0.6 m
iiber Terrain liegen.

Die Stadt hat sich mit ihrer Energiestrategie das Oberziel gesetzt, bis zum
Jahr 2050 das Energieverbrauchsmodell der 2000-Watt-Gesellschaft um-
zusetzen. Die Basis fiir die Umsetzung der 2000-Watt-Gesellschaft im Ge-
baudebereich bilden das Merkblatt SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040)
und die zugehorige Dokumentation (SIA D0236) sowie die Rechenhilfe STA
2040. Die Gestaltungpldne miissen mindestens diese Anforderung erfiillen
oder einem vergleichbaren Energiemodell entsprechen.

Fassade mit Grenzwertiiberschreitung erfordern entsprechende Grundriss-
typologien (Durchwohnen, Loggien zur indirekten Liiftung auf 1armbelaste-
ter Seite). Da das Baufeld E voraussichtlich einen lingeren Realisierungs-
horizont hat, muss das Baufeld A die gesetzlichen Larmschutzanforderun-
gen auch ohne Bebauung von Baufeld E einhalten.

Bau- und Zonenordnung/Zonenplan

Die Vorgaben aus der Bau- und Zonenordnung und dem Zonenplan wurden
bereits im Kapitel 1.1 erlautert.

Neugestaltung Knoten Brandriet-/Moosburgstrasse

Die Stadt plant den Verkehrsknoten Brandriet-/Moosburgstrasse aufgrund
der neuer Funktion gemiss Masterplan Bahnhof Ost neu zu gestalten. Die
neuen Strassenrander sind im Gestaltungsplan zu beriicksichtigen
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Flugfoto aus dem

Jahre 1947,

das Gestaltungsplangebiet
befindet sich am rechten
Bildrand in der Mitte
Quelle: ETH Bildarchiv

Planausschnitt
Siegfriedkarte 1880
Quelle: GIS-ZH
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2.3 Geschichte

Lage

Das Gestaltungsplangebiet liegt im flachen Gelande zwischen dem Bahnhof
Illnau-Effretikon und dem Schlosshiigel der Moosburg.

Die Moosburg lag auf einem Moridnenhiigel in einer sumpfigen Ebene,
Moos genannt. Der Hiigel war von Siiden her iiber eine Briicke erreichbar.
Die Anlage war von einem breiten und tiefen Wassergraben umgeben. Die
Burg wurde um 1254 von Graf Hartmann IV. von Kyburg erbaut. Wahrend
des Alten Ziirichkrieges wurde die Burg im 1444 von den Innerschweizer
Truppen zerstort und in der Folge diente die Ruine als Steinbruch.

Das historische Luftbild zeigt das noch sparlich bebaute Gebiet Bahnhof
Ost mit den Zugangswegen, eingebettet in Nutzgirten, sowie das Gestal-
tungsplangebiet und den ersten Wohnbauten an der Moosburgstrasse und
an der Riitlistrasse.
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Erdgeschoss Richtprojekt
Bebauung der Stiicheli
Architekten AG, Ziirich
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3. Richtprojekt

3.1 Bebauung und Nutzung

Die Fassade gliedert sich in einen umlaufenden Sockel und einen dartiber
liegenden Gebaudekubus. Der durch den Masterplan festgelegte Anteil fiir
Gewerbenutzung fiihrt jedoch zu einer zusitzlichen Inanspruchnahme von
Geschossflache iiber dem Erdgeschoss. Der gestalterisch ausgezeichnete
Sockel iibernimmt daher priméar die Vermittlung des Gebaudes auf Stras-
sen- und Hofniveau. Zusammen mit der vertikalen Gliederung der Oberge-
schosse, soll der eher urbane Charakter des Masterplanes unterstiitzt wer-
den und die Lage an der Allee betont werden. Zudem kénnen Nutzungs-
unterschiede optisch ausgeglichen werden. Der einfache Baukorper und die
gerasterte Gebaudestruktur erlauben eine grosse Flexibilitit in der Ein-
teilung von Biiro- und Wohnfliachen.

Mit Ausnahme der Kopfwohnungen im kiirzeren Gebdudearm sind die
Wohnungen so aufgebaut, dass verschieden Wege vielseitige Raumbe-
ziehungen entstehen lassen. Zentrales Element ist eine quer zur Fassade
platzierte Sanitarschicht, die als zweiseitig zugiangliche Schicht unterschied-
liche Zonierungsvarianten der Wohnung zulisst. Die Grundrisstypologie
lasst beide Varianten zu, ohne die Einschriankungen verursacht durch den
Aussenldarm unberiicksichtigt zu lassen.

Sollte dereinst die Liarmbelastung abnehmen, konnen alle belasteten Zim-
mer als Schlafzimmer genutzt werden. Die momentan stark larmbelastete
nordwestliche Gebaudeecke wird mit Gewerbe- und Dienstleistungsnutz-
ung belegt und mit einem eigenen Treppenhaus strassenseitig erschlossen.
Eine Durchmischung von Wohnen und Gewerbe wird durch diese Anord-
nung vermieden.
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Richtprojekt Freiraum
der BRYUM GmbH, Basel
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3.2 Freiraum

Das Gebaude bildet zur Brandrietstrasse eine stadtische Fassade, wobei
sich der Freiraum der Gestaltung des Freiraums der {ibergeordneten
Strassengestaltung mit Baumscheiben und einer Baumallee unterordnet.
Bei der Quergasse fehlt zwar noch die Klarheit des baulichen Gegeniibers
auf dem Baufeld B, was die Interaktion im Freiraum nicht abschliessend
definieren lasst. Jedoch sieht die Freiraumgestaltung vor, dass die infra-
strukturellen Anforderungen in einer nutzerorientierten Freiraumgestal-
tung integriert werden. Zur Riitlistrasse wird der bestehende Quartierstras-
sencharakter beibehalten. Der Wohnhof 6ffnet sich zur Moosburgstrasse
und schafft einen sichtbaren Freiraum mit einer hohen Aufenthalts- und
Griinqualitat.

Das Umgebungskonzept sieht einen 6ffentlichen Freiraumcharakter zu den
Strassenridumen mit asphaltierten Flichen und Strassenbiaumen in begriin-
ten Baumscheiben vor (folgend dem iibergeordneten Strassenraumgestal-
tungskonzept der Stadt Illnau-Effretikon).

Der Innenhof weist mit seiner grossziigigen zentralen Rasenflache und dem
daran anschliessenden Gemeinschaftsplatz eine vielfaltige Nutzfliche mit
hohem Griinanteil auf. Die Belagsflache des gemeinschaftlichen Platzes
besteht aus Ortbeton, wodurch sich der Belag vom 6ffentlichen Bereich
unterscheidet. Der Durchgang West-Ost wird durch eine lockere Bepflan-
zung von aufgeasteten Heistern begleitet. Diese erzeugt als griiner Filter zur
offenen Wiesenflache eine riumliche Zonierung, und ermoglicht gleichzei-
tig die Raumwahrnehmung von Fassade zu Fassade. Die mehrstimmigen
Heister ermoglichen einen Aufenthalt im Schatten und schaffen gegeniiber
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den Wohnungen eine Intimitat und Massstdblichkeit die fiir den Aufenthalt
im Hof wichtig ist. Der Unterbaute Innenhof wird an den entsprechenden
Stellen durch die Hohenmodellierung die benétigte Vegetationsschicht-
starke aufweisen, um die hochwertige Begriinung gewahrleisten zu konnen.
Das Konzept lasst das Platzieren von Kinderspielgeraten mit Fallschutz zu
und weist festinstallierte Ausstattungen auf. Im Stiden der Rasenflache sind
die Geholze auf bis 1.80m Hohe aufgeastet, wodurch eine Durchsicht und
somit ein Bezug zum o6ffentlichen Raum gewihrleistet ist. Locker gesetzte
Baumscheiben mit ruderaler Begriinung bieten in ihrer Anordnung einen
abwechslungsreichen Durchfluss der Bewegungsstrome und stellen den
Ubergang vom Innenhof zum Strassenraum dar.

Die Quergasse zum angrenzenden Baufeld erfolgt im Einbahnregime. Die
infrastrukturellen Anforderungen und insbesondre die Durchfahrbarkeit
wird gestalterisch in eine Wohn- und Nutzlandschaft integriert. Ruderale
Griinflichen, Fahrbahnbelag aus Asphalt und Aufenthaltsflichen aus
Ortbeton gliedern die Quergasse. Dabei entstehen flexibel nutzbare Zonen,
welche die Anforderungen an Rettungsgasse, Anlieferung und nutzbarem
Freiraum erfiillen. Mit der Umsetzung des benachbarten Baufelds in der
zweiten Phase wird der Griin- und Aufenthaltswert der Quergasse weiter
erhoht.

3.3 Erschliessung und Parkierung

Der Masterplan impliziert einen stadtischen Kontext mit hofrandartigen
Baukorpern. Der offene Hofrand gegen die Moosburgstrasse hat jedoch im
Vergleich zu den anderen Baufeldern weniger privaten Charakter. Der
offentliche Raum tiiberlagert den Hof. Dieser 6ffentliche Charakter des
Hofes wird zusitzlich durch das ganzflachig mit Gewerbe belegte Erdge-
schossbereich verdeutlicht. Die Balkone sind daher gestalterisch in das
Gebaudevolumen integriert, ohne jedoch als Loggia zu gelten. Eine halb-
offentliche Erschliessung verbinden die Hofe informell miteinander. Die
Vernetzung der Blockréander fiir Fussginger wird damit gestarkt, die
Lebendigkeit des Quartiers nimmt zu.

Die Erschliessung von Wohnungen und Gewerbe-Dienstleistung ist
separiert. Die Wohnungen werden iiber den Innenhof erschlossen, die
Gewerbe- oder Dienstleistungsflachen im Erdgeschoss direkt ab den
Strassenseiten. Die Hauszugidnge im Erdgeschoss sind im Fussabdruck
klein gehalten um optimal vermietbare Laden- und Gewerbeflichen zu
erhalten. Ein 6ffentlicher Durchgang auf der Nordseite dient der zusatz-
lichen Erschliessung des Innenhofes und der Hauszugénge. Ein zentraler
Veloabstellraum wird ebenfalls vom Hof erschlossen. Zusétzliche Veloab-
stellpldtze werden nahe bei den Hauszugingen im Innenhof und im Unter-
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1. Untergeschoss Richt-
projekt Bebauung der
Stiicheli Architekten AG,
Ziirich

geschoss zur Verfiigung gestellt. Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt an
der nordostlichen Gebaudeecke iiber die Riitlistrasse.

Die Garagenzufahrt befindet sich in der nordostlichen Gebaudeecke am
tiefsten Punkt des Grundstiickes. Der Masterplan verlangt die Ausrichtung
auf die Ziele der 2000 Watt-Gesellschaft, welche die Mobilitdt mitein-
schliesst. Um die geforderte Parkplatzanzahl zu erreichen, ist ein zweites
Untergeschoss vorgesehen.
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4. Festlegungen des
Gestaltungsplans

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Zweck

Der Zweck des Gestaltungsplans orientiert sich grundsitzlich an den Anfor-
derungen von Ziffer 11.1.0 der Bau- und Zonenordnung. Die Gestaltungs-
plane haben neben § 71 PBG zumindest den folgenden Anforderungen an
Arealiiberbauungen zu geniigen:

« hochwertige, nachhaltige Bebauung mit einem bewohnerfreundlichen
Wohnumfeld,

« vielfiltig strukturierte, naturnahe Freiriume mit standortgerechter
Bepflanzung,

+ Platz sparende Anordnung von quartiereigenen Erschliessungs- und
Parkierungsanlagen,

« {iiberdurchschnittliche Infrastruktur fiir Velos und Fussginger,
 eine nachhaltige, fortschrittliche Energie- und Warmeversorgung,

+ qualitativ hochwertige Entsorgungsanlagen.

Bestandteile und Geltungsbereich

Der Situationsplan im Massstab 1:500 sowie die dazugehorigen Bestim-
mungen sind rechtsverbindlich. Der vorliegende Bericht gemaiss Art. 47 der
Raumplanungsverordnung (RPV) dient ausschliesslich der Erlduterung
und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit. Gleiches gilt fiir die Beilagen zu
diesem Bericht (Richtprojekt, Larmgutachten, Hoch- und Oberfldchen-
wasserschutz).

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans, welcher im Situationsplan dar-
gestellt ist, umfasst die Liegenschaften Kat. Nrn. IE 1072, IE 1073, IE 1075
und IE 3456 sowie einen Teil der im Norden angrenzenden Parzellen

Kat. Nr. IE 4079 und IE4080 und die Trottoirs der beiden Strassenparzel-
len IE 1077 und 1118. Der Gestaltungsplan weist eine Gesamtfldche von ca.
3'854 m2 auf.

PLANE
RAUM.
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Verhiltnis zum iibrigen Baurecht

Der Gestaltungsplan legt besondere Vorschriften fiir die Uberbauung des
Gestaltungsplangebiets fest. Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt,
gilt das massgebliche kommunale und iibergeordnete Recht.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Gestaltungsplans die Bau- und
Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon noch nicht an die interkantonale
Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst
ist, stiitzt sich der Gestaltungsplan auf das kantonale Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) in der Fassung bis am 28. Februar 2017 ab.

Masterplan Bahnhof Ost

Der Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A konkretisiert die Festlegun-
gen des Masterplans Bahnhof Ost und geht deshalb dem Masterplan vor.
Die das Baufeld A betreffenden Festlegungen aus dem Masterplan Bahnhof
Ost (siehe Kapitel 2.2) sind grundsatzlich verbindlich.

4.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Gestaltung

Gestaltungspline haben eine bessere Gestaltung und Uberbauung als die
Normalbauweise zu gewihrleisten. In Abs. 1 wird dies mit der Anforderung
einer besonders guten Gesamtwirkung aller Bestandteile der Uberbauung
konkretisiert. Diese Gestaltungsqualitdten sicherzustellen, ist Sache der
Baubehorde im Baubewilligungsverfahren.

Im Interesse der Wasserretention und mit Riicksicht auf das Mikroklima
sowie aus gestalterischen Griinden sind die Flachdicher grundsitzlich (so-
weit nicht als Terrasse genutzt), und nach ihren Nutzungen unterschieden,
zu begriinen.

Richtprojekt

Das Projekt der Stiicheli Architekten, Ziirich vom 16.1.2019 gilt als Richt-
projekt Bebauung fiir den Gestaltungsplan. Es ist aus einem Konkurrenz-
verfahren hervorgegangen. Das Richtprojekt gibt den Beurteilungsmassstab
fiir das Bauprojekt vor. Abweichungen sind vorbehaltlich den Bestimmun-
gen des Gestaltungsplans sowie des libergeordneten Rechts aus wichtigen
Griinden moglich, sofern qualitativ insgesamt eine zumindest gleichwertige
Losung erzielt wird. Ortsbauliche Verbesserungen sind wiinschenswert und
zu unterstiitzen, Verschlechterungen sind abzulehnen.
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Zu den Materialien und Farben der Gebaude macht das Richtprojekt noch
keine Aussagen. Diese sind im Rahmen der Bauprojektierung festzulegen.

Fiir die Umgebungsgestaltung ist das Richtprojekt Freiraum von BRYUM
GmbH, Basel, vom 16.1.2019 richtungsweisend.

Bestehende Gebiude

Die im Situationsplan bezeichneten vier freistehenden Gebduden mit Um-
schwung aus den Baujahren 1922 bis 1976 konnen riickgebaut werden.

Baubereich

Die Lage und die dusseren Abmessungen der zuldssigen Gebaude wird
mittels Baubereichen definiert. Diese sind im Sinne eines ausreichenden
Projektierungsspielraums etwas grosser als die Gebdudeabmessungen des
Richtprojekts bemessen. Der Projektierungsspielraum betrédgt im Bereich
der Innenhofe rund 1 m. Die minimale Vergrosserung der Baubereiche
gegeniiber dem Richtprojekt dient in erster Linie der Sicherstellung eines
Anordnungsspielraums fiir die Neubauten und nicht einer Vergrosserung
der Gebaudevolumina des Richtprojekts.

Wie im Masterplan beschrieben, sind an der Quergasse Erker und Balkone
auf max. 1/3 der Fassadenldnge erlaubt. Die Erker und Balkone diirfen die
Pflichtbaulinie um max. 1.5 m iiberragen. Das Lichtraumprofil von 4.20 m
ist einzuhalten. Sie sind gemass PBG bei der Baumassenberechnung zu
beriicksichtigen.

Der Baubereich ist fiir die einzuhaltenden Abstdnde massgebend und geht
damit den Verkehrsbaulinien vor. Die betroffenen Verkehrsbaulinien ent-
lang der Riitli- und der Moosburgstrasse konnen in einem separaten Ver-

fahren aufgehoben werden.

Bauliche Dichte

Gemiss der Bau- und Zonenordnung betrigt die Baumassenziffer maximal
4.0 m3/mz2. Mit dem Masterplan Bahnhof Ost ist eine Erh6hung der Bau-
massenziffer auf 6.5 m3/m2 moglich. Mit dem Gestaltungsplan wird nun die
Baumassenziffer gemass Masterplan definiert. Die vier Liegenschaften Kat.
Nrn. IE 1072, IE 1073, IE 1075 und IE 3456 weisen eine Gesamtfliache von
3588 m2 auf, weshalb eine maximale Baumasse von 23322 ms3 zulassig ist.
Das Richtprojekt Bebauung konsumiert die maximal zuldssige Baumasse
fast vollstandig.

PLANE
RAUM.
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Gesamthohe

Abgestimmt auf das Richtprojekt legt der Gestaltungsplan fiir den Bau-
bereich eine Gesamthohe mittels Hohenkoten tiber Meer fest.

Die minimale und maximale Gebaudehohe von 15.0 respektive 17.0 m
gemaiss Masterplan werden mit dem Richtprojekt eingehalten. Durch die
Festlegung einer Gesamthohe kann die minimale Gebaudehohe leicht
unterschritten werden. Diese Unterschreitung resultiert aufgrund den
unterschiedlichen Hohenverlaufe der umgebenden Strassen und wird von
der Stadt toleriert.

Technische Aufbauten

Aus gestalterischen Griinden werden technische Aufbauten in den Abmes-
sungen zusétzlich auf eine Hohe von maximal 1.5 m beschrankt. Sie sind
zudem gut in die Dachlandschaft einzupassen.

Das Richtprojekt sieht eine technische Aufbaute (Dachausstieg im 5. OG)
mit einer Hohe von ca. 3.0 m vor, weshalb die Ausnahmebestimmung ge-
mass Art. 11 Abs. 2 in Anspruch genommen wird.

Geschosszahl

Die Geschosszahl ergibt sich grundsitzlich aufgrund der maximal zu-
lassigen Gesamthohe. Das Richtprojekt sieht fiinf Vollgeschosse vor.

Gebiaudelange

Die zuldssige Gebaudelange ist nicht beschrankt. Sie ergibt sich durch die
Liange des Baubereichs.

Bauten ausserhalb des Baubereichs

Besondere Gebiaude wie zum Beispiel Velounterstinde sowie unterirdische
Gebaude und Gebaudeteile sind nicht nur im Baubereich, sondern inner-
halb des gesamten Gestaltungsplanperimeters zuldssig.

Gewachsener Boden

Gemiss § 5 ABV gilt grundsitzlich der bei Einreichung des Baugesuchs be-
stehende Verlauf des Bodens als gewachsener Boden. Daher ist der gewach-
sene Boden ein Faktum, von dem auszugehen ist. Mit dem Gestaltungsplan
besteht jedoch die Moglichkeit, im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung
des Grundstiicks den gewachsenen Boden neu festzulegen (vgl. § 5 ABV).
Von dieser Moglichkeit wird im vorliegenden Gestaltungsplan Gebrauch
gemacht, indem der Terrainverlauf mit Héhenlinien (Bestandteil des
Situationsplans) im Gestaltungsplangebiet angepasst wird. Heute besteht
ein muldenartiger Verlauf des Geldndes, weshalb die umgebenden Strassen
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Hohenkurven
(Aquidistanz 25 cm) des
bestehenden Geldndes,
Quelle: ewp AG
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rund 2.5 Meter iiber dem gewachsenen Boden liegen. Das kiinftige Gebaude
im Baubereich wiirde ohne eine Anpassung der Hohenlinien bei der Be-
rechnung der Baumassenziffer unangemessen benachteiligt sein. Die nach-
folgende Abbildung zeigt die heute bestehenden Hoéhenlinien.

o© Ve

508.00

Brandrietstrasse

1010

©

Nutzweise

Die Zentrumszone Z 4.0 ist fiir die Schaffung eines attraktiven Stadt-
zentrums bestimmt. Gemaiss Ziffer 1.2.2 Bau- und Zonenordnung soll im
Gebiet Brandriet (Bezeichnung des Gebietes Bahnhof Ost gemiss BZO) mit
einer Neutliberbauung in diesem Bereich ein Dienstleistungsschwerpunkt
im Nahbereich des Bahnhofes entstehen. Der Masterplan sieht fiir die
Baufelder A-D deshalb eine Nutzungsverteilung von 70% Wohnen sowie
von 30% Dienstleistung und Gewerbe vor. Dieser maximale Wohnanteil
von 70% wird im Gestaltungsplan festgelegt.

Gemaiss Ziffer 4.3.1 BZO diirfen in Zentrumszonen fiir Wohnen hochstens
80 % der Geschossflaichen genutzt werden, weshalb der Stadtrat voriiber-
gehend eine Lockerung des Wohnanteils genehmigen darf (z.B. “Atelier-

wohnen®), um jahrelangen Leerstand von Gewerberaumen zu verhindern.
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Ausschnitt zweispurige
Tiefgaragenrampe,
BRYUM GmbH, Basel

PLANE
RAUM.

4.3 Verkehrserschliessung und Parkierung

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage wird an den im Richtprojekt vorge-
sehener Stelle an der Riitlistrasse festgelegt. Bei der effektiven Lage der
Rampe ist darauf zu achten, dass die Sichtbeziehungen und damit die
Verkehrssicherheit gewihrleistet sind. Die Rampe ist gemaiss Richtprojekt
zweispurig ausgestaltet.
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Anlieferung

Aufgrund der geplanten Nutzungen wie Verkaufsgeschifte, Biiros, Dienst-
leistungsbetriebe etc. ist mit einem gewissen Anteil an Anlieferungsverkehr
am Gesamtverkehrsaufkommen zu rechnen. Die Anlieferung erfolgt von
der Brandrietstrasse iiber die Quergasse sowie iiber die Moosburgstrasse an
den beiden bezeichneten Stellen im Situationsplan. Die Anforderungen
gemaiss der Verkehrssicherheitsverordnung sind zu erfiillen.

Durchgangsbereich im Erdgeschoss

Der Durchgangsbereich dient als halbéffentliche Fusswegverbindung fiir
die Bewohner und Beschiftigte im Baufeld A. Dadurch ist der Innenhof von
der Quergasse und der Moosburgstrasse her direkt und hindernisfrei er-
reichbar.
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Berechnung der
Veloabstellplatze
Richtprojekt Bebauung
gemaiss Merkblattern der
Koordinationsstelle
Verkehr des Kantons
Ziirich, Quelle:

R. Fuchs Partner AG

Anordnung der
Veloabstellpliatze im
Erdgeschoss und im
Freiraum, Quelle:
R. Fuchs Partner AG
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Offentlicher Fuss- und Veloweg / Notzufahrt

Die “Quergasse” dient als 6ffentliche Fuss- und Velowegverbindung sowie
als Notzufahrt von der Brandrietstrasse bis zur Riitlistrasse. Zu Gunsten
der Stadt bzw. der Offentlichkeit und zu Lasten Kat. Nrn. IE1072 und
IE1075 ist im Grundbuch ein Fuss- und Velowegrecht einzutragen.

Parkierung

Der Masterplan Bahnhof Ost verlangt eine {iberdurchschnittliche Infra-
struktur fiir Velos, weshalb jedes Gebdude iiber ebenerdig zugéngliche
Velordaume verfiigen soll. Zusitzliche dezentrale Platzierungen von Velo-
parkplitzen entlang der Strassen sind moglich. Fiir die Bemessung der be-
notigten Anzahl Veloabstellpldtze werden die Merkblaitter “Veloparkierung
fiir Wohnbauten® sowie “Veloparkierung fiir Gewerbe“ der Koordinations-
stelle Verkehr des Kantons Ziirich verwendet. Die daraus resultierende
Gesamtzahl von 173 Veloabstellplitzen wird im Gestaltungsplan festgelegt.
Im Richtprojekt werden insgesamt 174 Veloabstellpldtze im Erdgeschoss,
im 1. Untergeschoss und im Freiraum ausgewiesen.

Gewerbe

Nutzung Normbedarf*** Richtprojekt / Anzahl AP
Beschaftigte EG (publikumsorientiert) 1AP/100 m2 = 9.69 10
Beschaftigte OG (nicht publikumsorientiert) 1AP/100 m2 = 7.36 7
Kunden EG (publikumsorientiert) 1,5AP /100 m2 = 14.54 14
Kunden OG (nicht publikumsorientiert) 0,25 AP /100 m2 = 1.84 2
Total Gewerbe 33.43 33

Wohnen (inkl. Besucher)

Normbedarf I* Normbedarf I1** Richtprojekt / Anzahl AP
1 Velo-AP / Zimmer 140 141

Total Wohnen k.A. 140 141

48 Wohnungen "gentigend gross" k.A.

73 Wohnen
= e 33 Gewerbe
10 e Bahnhof Ost - Baufeld A
1§y VELO-AP 1:250 / Plan Nr. 276-003

18.01.2019/ MAD
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Anordnung der
Veloabstellplatze im

1. Untergeschoss, Quelle:
R. Fuchs Partner AG

12}

a

= | / 68 Wohnen

Die Zahl der erforderlichen Autoabstellplitze soll geméass Masterplan in-
folge guter Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr (OV) moglichst
stark reduziert werden. Die Reduktionsfaktoren der Giiteklasse A gemaéss
Ziff. 10.2 BZO sind zwingend anzuwenden. Insbesondere zur Unterstiitzung
des lokalen Gewerbes sollen geniigend oberirdische Kurzzeitparkplitze
entlang den Strassen eingeplant werden.

Die Berechnung der Autoabstellplitze richtet sich grundsétzlich nach der
Bau- und Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon. Der Normalbedarf
betrigt dabei 104 Abstellplitze. Aufgrund der zentralen Lage (OV-Giite-
klasse A) kann die Anzahl Abstellplitze jedoch bis 71 reduziert werden,
weshalb die maximale Anzahl Abstellplétze auf insgesamt 9o Abstellplitze
begrenzt wird. Im Richtprojekt werden in der Tiefgarage insgesamt 77 Ab-
stellpldtze und entlang der Brandriet- und der Moosburgstrasse 7 Abstell-
platze ausgewiesen.
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Berechnung der
Autoabstellplatze
Richtprojekt Bebauung
gemass BZO, Quelle:
R. Fuchs Partner AG

Anordnung der
Autoabstellplétze entlang
der Brandriet- und der
Moosburgstrasse, Quelle:
R. Fuchs Partner AG
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Richtprojekt
Nutzung Anzahl NF Flache m2

Gewerbe Erdgeschoss 969
Gewerbe Obergeschosse 736

Parkplatze PW
Nutzung Normbedarf* min. Bedarf** Richtprojekt / Anzahl PP
Wohnen 1PP/80m2= 51.00 1PP/WHG = 48.00 51

Gewerbe 1PP/60m2= 2842 30% Normbedarf = 8.53 12

schaftigte

Normbedarf* min. Bedarf** Richtprojekt / Anzahl PP
1PP/4WHG = 12.00 60% Normbedarf = 7.20 8
Gewerbe EG (publikumsorientiert) 1PP/100m2= 9.69 60% Normbedarf = 5.81 1
G be OG (nicht publik ientiert) 1PP/300m2= 245 60% Normbedarf = 1.47 2

Total Besucher / Kunde

BZO ziff. 10.1
BZO Ziff. 10.2 (OV-Erschliessung Giiteklasse A)

Zusammenstellung nach Nutzung

Wohnen (inkl. 1 Kurzzeitparkplatz IV an der Moosburgstrasse) 59
Gewerbe (inkl. 6 Kurzzeitparkplatze an Brandriet- resp. Moosburgstrasse) 25

Anordnung der Parkplatze

Standort Bewohner Besucher Beschéftigte Kunden Richtprojekt / Anzahl PP
Parkplatze in Einstellhalle 51 7 12 7 7
Parkplatze oberirdisch an Brandrietstrasse 0 0 0 4 4

3

Parkplatze oberirdisch an Moosburgstrasse 0 1 0 2

E 1 PP Besucher

- 6PPKunden

Privater Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A | Stadt linau-Effretikon 32



Anordnung der Auto-
abstellplatze im 1. und

2. Untergeschoss, Quelle:
R. Fuchs Partner AG
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Unverbindlicher Nachweis
moglicher Endzustand der
Quergasse,

Quelle: BRYUM GmbH,
Basel
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4.4 Freiraum

Grundsatz

Als Grundsatz gilt fiir alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans, dass eine hohe Aufenthaltsqualitit zu erreichen ist. Diese
Gestaltungsqualitit sicherzustellen, ist Sache der Baubehorde im Baube-
willigungsverfahren. Das Richtprojekt Freiraum dient als Standard fiir die
Beurteilung des Freiraums.

Anforderungen okologischer Ausgleich

Mit Beschluss vom 12. Juli 2012 bekriftigte der Stadtrat seine Haltung, die
typische Flora und Fauna im Baugebiet zu erhalten und zu fordern. Bei der
Umgebungsgestaltung sind die "Anforderungen 6kologischer Ausgleich
Illnau-Effretikon" sowie die Grundsitze "Natur im Siedlungsraum" zu
beriicksichtigen. Es handelt sich dabei um Anforderungen/Richtlinien zu
folgenden Themen:

« Okologische Ausgleichsfliche
« Pflanzenauswahl

+ Strukturen

« Flachdachbegriinung

+ Nistgelegenheiten

« Versickerung und Retention

Strassenraume

Gemass Masterplan ist zwischen offentlichen Strassenraumen und Plétzen,
halboffentlichen Quergassen und privaten Innenhéfen zu unterscheiden.
Die Quergasse dient als 6ffentliche Querverbindung, wobei mit dem Bau-
feld A erst eine Halfte der Quergasse erstellt werden kann. Im Sinne eines
unverbindlichen Nachweises, wurde ein moglicher Zustand der vollstandi-
gen Quergasse skizziert.
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Innenhof

Gemiss Masterplan sind die Innenhdfe maximal, respektive der Nutzung
entsprechend zu begriinen. Simtliche Griinrdume miissen den "Anforder-
ungen 0kologischer Ausgleich Illnau-Effretikon" entsprechen.

Bepflanzung

Gestiitzt auf den Masterplan ist entlang der Brandrietstrasse und der Moos-
burgstrasse an der im Situationsplan schematisch bezeichneten Lage eine
Baumreihe zu pflanzen.

Die Baumart und Pflanzenbecken sind durch die Stadt zu definieren und zu
erstellen. Die Pflanzenauswahl hat den Grundsitzen "Natur im Siedlungs-
raum" zu entsprechen. Es ist keine Bepflanzung von der schwarzen bzw.
“Watch“- Liste zugelassen (InfoFlora).

4.5 Umwelt

Energie

Die Stadt Illnau-Effretikon tréagt seit 1998 das Label Energiestadt und be-
kennt sich damit zu einem sparsamen und nachhaltigen Einsatz von
Energie und Ressourcen. Die Gestaltungsplanvorschriften konnen beziig-
lich Energie — stufengerecht — erst eine grobe Stossrichtung aufzeigen. Die
Einhaltung der im Energiebereich geltenden gesetzlichen Bestimmungen
wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen sein.

Fiir das Richtprojekt wurde ein Energiekonzept erarbeitet, welches die ver-
schirften Vorgaben hinsichtlich Endenergieverbrauch beriicksichtigt. Der
Grenzwert wird mit 30kWh/m?2 ausgewiesen. Fiir die Bereitstellung der
notwendigen Wiarme fiir die Raumheizung und Warmwassererwarmung
werden Erdsonden-Warmepumpen und zur Stromproduktion, auf dem
Flachdach, eine Photovoltaikanlage installiert. Die erzeugte Energieleistung
der PV-Anlage wird in den Elektrogebaudeverteiler des Baufeldes A einge-
speist und kann auch fiir die Aufladung von Elektrofahrzeugen verwendet
werden. Mit der vorgesehenen passiven Kiihlung iiber die Fussbodenheiz-
ung konnen die Raumtemperaturen im Sommer gesenkt werden. Die
abgefiihrte Warme wird {iber die Erdsonden in das Erdreich zwischenge-
speichert und fiir die Warmwasser-Aufbereitung oder im Winter fiir das
Heizen genutzt. Zusitzlich dient die Abwiarme der Regeneration des Erd-
sondenfeldes. Simtliche im beheizten Perimeter installierten Liiftungsan-
lagen sind mit einer Warmeriickgewinnung (WRG) ausgestattet. Die {iber-
schiissige Abwarme einer allfilligen nutzungsabhingigen aktiven Kiihlung
von Gewerberdaumen wird, soweit moglich, der Regeneration des Erdson-
denfeldes dienen.
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Liarmschutz

Im Gestaltungsplangebiet gelten die Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe
(ES) III gemaiss Larmschutzverordnung. Obwohl im Masterplan auf die
IGW ES II verwiesen wird, gilt gemass der stadtischen und der kantonalen
Stellungnahme die Immissionsgrenzwerte der ES II1.

Die beiliegenden Larmgutachten der Mader Bauphysik GmbH, Winterthur
vom 1. Februar 2019 erbringen den Nachweis, dass die Lairmschutzver-
ordnung eingehalten wird.

Storfallvorsorge

Im Gestaltungsplangebiet werden die Massnahmen zur Minimierung der
Storfallrisiken vorgenommen. Zu den vorgenommenen Massnahmen ge-
horen zum Beispiel die Gewahrleistung von Fluchtmdoglichkeiten auf die
bahnabgewandte Seite fiir den Gebadudeteil entlang der Brandrietstrasse,
der Aufenthaltsort fiir Personen im Freien und die Zufahrt zur Tiefgarage
iiber die Riitlistrasse.

Fiir das Gebédudeteil entlang der Brandrietstrasse sind im Baubewilligungs-
verfahren zusitzliche Nachweise zu erbringen. Unter anderem sind Nutz-
ungen mit schwer evakuierbaren Personen (z.B. Kindertagesstétten) nur
zuldssig, wenn nachgewiesen werden kann, dass diese im Storfall aus-
reichend geschiitzt sind.

4.6 Versorgung und Entsorgung

Trafostation

Um das Gebiet Bahnhof Ost mit Strom zu versorgen ist der Bau einer Trafo-
station durch den Erstbauenden eines Baufelds notwendig. Im Baufeld A ist
die Station in der Nordostecke innerhalb des Gebdudes im Untergeschoss
vorgesehen. Die Trafostation benoétigt eine Grundflache von ca. 4 x 5 m und
sollte eine lichte Hohe von mindestens 2.60 m aufweisen. Die Zugénglich-
keit muss gewahrleistet sein.

Infrastrukturen

Mit Blick auf die zukiinftigen Entwicklungen in der Mobilitit sind die
technischen Voraussetzungen der Infrastrukturen zur Nutzung von schad-
stofffreien Fahrzeugen (z. B. Elektrofahrzeuge) zu schaffen.

Privater Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A | Stadt llinau-Effretikon 36



Situationsplan Neubau
Meteorwasserkanal,
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Entwisserung

Das Gestaltungsplangebiet gilt beziiglich der Werkleitungen (Kanalisation,
Wasser, Elektrizitit) als grundsétzlich erschlossen.

Die Stadt Illnau-Effretikon plant im Bereich der Riitlistrasse im Einzugs-
gebiet des Mischwasserkanals einen Teil vom Mischsystem in ein Trenn-
system umzubauen. Damit wird die Mischwasserkanalisation vom KS EB35
— Ortsbetonkanal entlastet. Um die geplante Systemadnderung durchfiihren
zu konnen, muss ein neuer Meteorwasserkanal von KS EB35 bis KS
EB48RW realisiert werden. Die CSD ENVIROTEC, Brugg hat im Auftrag
der Stadt Illnau-Effretikon ein genehmigungsfahiges Projekt erarbeitet.

Im Bereich der Riitlistrasse verlauft die Regenwasserleitung entlang der
bestehenden Schmutzwasserkanalisation bis zum Fuss- und Radweg.
Danach folgt der Leitungsverlauf dem Bankett des bestehenden Fuss- und
Radweges.

Bestehend Projekt

. . )
<
/ .
/ e
/ / _________ Swisscom

— — Cablecom

®

ABW Regenwasser

I S I
S S ABW Schmutzwasser
I I

e

ABW Mischwasser

Es ist vorgesehen, das Dach- und Platzwasser iiber eine vorgeschaltete
Retentionsanlage dem 6ffentlichen Kanalisationsnetz (geplantes Trenn-
system) zuzufiihren. Die maximal zulissige Einleitwassermenge fiir
Meteorwasser betragt 30 1/s.
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Entsorgungsanlagen

Die Abfallentsorgungsanlagen sind im Bereich der Riitlistrasse und der
Quergasse anzuordnen. Die Unterflur-Abfallentsorgungsanlage an der
Riitlistrasse und die Griincontainer an der Quergasse sind besonders gut in
die Umgebung einzuordnen und miissen ein Bestandteil des Freiraumkon-
zepts Baufeld A sein.

4.7 Schlussbestimmung

Inkraftireten

Der private Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A in der Stadt Illnau-
Effretikon wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich.
Die Stadt publiziert das Datum der Inkraftsetzung.

Die erforderliche Regelung zum stadtebaulichen Vertrag erfolgt unab-
héngig, aber parallel zum Gestaltungsplanverfahren.
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5. Voraussetzungen fiir den
Erlass des Gestaltungs-
plans

Kantonale Vorgaben

Im Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft» wird eine massvolle
Entwicklung angestrebt, wobei auch kiinftig die Entwicklung im Bereich
Wohnen im Vordergrund stehen soll. Mit dem privaten Gestaltungsplan
werden die Voraussetzungen zur Erreichung dieser Entwicklung geschaf-
fen. Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hinsicht-
lich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemiiss erfiillt. Mit dem
durchgefiihrten Studienauftrag erfolgte die architektonische Qualitats-
sicherung sowie eine Sicherstellung der geforderten hohen Wohnqualitat.

Regionale Vorgaben

Mit den Festlegungen im Gestaltungsplan werden die Entwicklungsziele
gemiss regionalen Richtplan umgesetzt (hohe bauliche Dichte, bestehende
Strukturen weiterentwickeln, bauliche Dichte moderat erh6hen, attraktive
und publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen etablieren).

Kommunale Vorgaben

Das Richtprojekt und der darauf aufbauende Gestaltungsplan Bahnhof Ost
— Baufeld A wurden mit Einbezug der Stadtverwaltung an mehreren Sitz-
ungen erarbeitet. Die Anforderungen an die Gestaltungsplanpflicht im
Sinne von Ziffer 1.2 der Bau- und Zonenordnung werden mit den vorge-
nommenen Festlegungen im Gestaltungsplan erfiillt. Die Festlegungen des
Masterplans werden mit Art. 4 der Gestaltungsplanbestimmungen grund-
satzlich grundeigentiimerverbindlich.

Fazit

Mit dem privaten Gestaltungsplan werden die Voraussetzungen zur Er-
reichung des im Artikel 1 der Bestimmungen umschriebenen Zweck ge-
schaffen. Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine Wohn-
und Gewerbebebauung, die stadtebaulich iiberzeugend sowie nachhaltig
und kostenbewusst ist. Die Beteiligten sind iiberzeugt, dass der vorliegende
Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A angemessen und zweckmassig
ist.
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Verfahrensablauf

6. Verfahrensablauf

6.1 Ubersicht Gesamtablauf

August 2017 — Mai 2018 Studienauftrag im Einladungsverfahren
Juni 2018 — Januar 2019 Erarbeitung Richtprojekt
Oktober 2018 — Februar 2019 Gestaltungsplanaufstellung

durch den Grundeigentiimer
mit Einbezug der Stadtverwaltung

21. Februar 2019 Verabschiedung Gestaltungsplan
durch Stadtrat z.H. off. Auflage

Mirz — Mai 2019 Offentliche Auflage gemiss § 7 PBG
Anho6rung Nachbargemeinden und Region
Kantonale Vorpriifung durch das ARE

Juni - Juli 2019 Behandlung der Einwendungen /
Anpassung der Planvorlagen aufgrund
offentlicher Auflage und Vorpriifung ARE

August 2019 Aufstellen des Gestaltungsplans durch die
Grundeigentiimerin und Einreichen an die Stadt

September 2019 Verabschiedung Gestaltungsplan
durch Stadtrat z.H. Grosser Gemeinderat

ca. November 2019 Zustimmung durch Grossen Gemeinderat

ca. Februar 2020 Genehmigung durch die Baudirektion

ca. Mdrz 2020 Rekursfrist (30 Tage)

ca. Mirz 2020 Publikation Rechtskraftbescheinigung = Inkrafttreten GP
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6.2 Offentliche Auflage

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevolkerung im Sin-
ne von Art. 4 des Raumplanungsgesetzes und § 7 PBG. Es ist kein Rechts-
mittelverfahren. Der private Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A
wurde gemaiss § 7 PBG wihrend 60 Tagen vom 1.3.2019 bis 30.4.2019
offentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnte jede Person Einwendun-
gen einreichen.

Fristgerecht ging eine Einwendung von einer Person ein. Zu dieser Einwen-
dung wird wie folgt Stellung genommen.

Einwendung Die Erschliessung der Tiefgarage ist von der Brandriet-
strasse aus vorzunehmen.

Stellungnahme ~ Gemaiss Masterplan Bahnhof Ost konnen die privaten
Einfahrten zu den Tiefgaragen von der Brandriet-, Moos-
burg- und Riitlistrasse erfolgen. Der Gestaltungsplan
befindet sich jedoch im Konsultationsbereich der Eisen-
bahnstrecke Ziirich-Winterthur, die aufgrund des Trans-
ports von jahrlich 784'000 Tonen Gefahrgut der Storfall-
verordnung unterstellt ist. Die Zufahrt zur Tiefgarage hat
an der bahnabgewandten Seite zu erfolgen, weshalb diese
nicht von der Brandrietstrasse erfolgen kann, sondern
folgerichtig von der Riitlistrasse erfolgt.

Beschluss Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

6.3 Anhorung

Nachbargemeinden

Vier Nachbargemeinden haben eine Stellungnahme zum privaten Gestal-
tungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A eingereicht. Die Nachbargemeinden
haben den privaten Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A wohlwollend
zur Kenntnis genommen.

Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU)

Die Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU) dussert sich in
ihrem Schreiben vom 6. Mai 2019 positiv zum Planungsvorhaben und hilt
fest, dass der private Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A den regio-
nalen Zielen entspricht.

Privater Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A | Stadt llinau-Effretikon 41



PLANE
RAUM.

6.4 Kantonale Vorpriifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und zur Anhérung wurde der private
Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A dem kantonalen Amt fiir Raum-
entwicklung (ARE) zur Vorpriifung eingereicht. Der Vorpriifungsbericht
des Amts fiir Raumentwicklung vom 15. Mai 2019 hilt in seiner Gesamt-
beurteilung fest, dass das stadtebauliche und freiriumliche Konzept iiber-
zeugend ist. Die Antriage und Empfehlungen aus dem Vorpriifungsbericht
wurden im Rahmen der Uberarbeitung der Gestaltungsplanunterlagen nach
Maoglichkeit berticksichtigt. Folgende Aspekte fanden nur teilweise Auf-
nahme in den Gestaltungsplan:

« Wohnanteil (Stadtebau/Lirm):
Die Forderung des Kantons, Art. 16 Abs. 3 aus den Bestimmungen zu
streichen, kann insofern nachvollzogen werden, da gemiss § 51 PBG,
Zentrumszonen fiir dichte Stadtzentren bestimmt sind, die ausser dem
Wohnen vorab der Ansiedlung von Gewerbe dienen miissen. So wird
auch unter Ziffer 4.3.1 BZO verlangt, dass in Zentrumszonen fiir
Wohnen hochstens 80 % der Geschossflachen genutzt werden diirfen.
Daraus lasst sich schliessen, dass der Stadtrat zumindest fiir das Delta
von 10 % zwischen Gestaltungsplan (max. 70 % Wohnen) und BZO
(max. 80 % Wohnen) voriibergehend eine Lockerung genehmigen kann,
was neu im Gestaltungsplan aufgenommen wurde. So kann zumindest
voriibergehend ein jahrelanger Leerstand von Gewerberdumen gemil-
dert werden, indem zum Beispiel das “Atelierwohnen® ermoglicht wird.

« Parkierung:
Dem kantonalen Anliegen, die Anzahl Parkplatze aufgrund der Nihe
zum Bahnhof zu reduzieren, wird bereits wegen den geologischen
Gegebenheiten und den begrenzten Platzverhiltnissen in den Planungen
rund um den Bahnhof entsprochen. Eine weitere Reduktion im Gestal-
tungsplan Bahnhof Ost - Baufeld A ist nicht zweckmaissig und angemes-
sen. Hingegen wird neu eine maximale Parkplatzanzahl im Gestaltungs-
plan festgelegt.

6.5 Stadtratliche Stellungnahme

In der Stellungnahme des Stadtrates Illnau-Effretikon vom 23. Mai 2019
wird festgehalten, dass einerseits die erweiterten baulichen Méglichkeiten
des Masterplans ausgeschopft werden, aber auch den zahlreichen Auflagen
desselben nachgekommen wird. Der Stadtrat erachtet den privaten Gestal-
tungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A als gelungen und hat keine Einwendun-
gen vorzubringen.
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