Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 86 /2013

VERFUGUNG

Vom 9. Juli 2013

IlInau-Effretikon. Privater Gestaltungsplan «Brandriet»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Grosse Gemeinderat der Stadt Illnau-Effretikon hat am 7. Mérz 2013 der Revision des
privaten Gestaltungsplans «Brandriet» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde geméss
Bescheinigungen des Baurekursgerichts vom 24. April 2013 sowie des Bezirksrats vom
30. April 2013 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 7. Mai 2013 ersucht die
Stadt Illnau-Effretikon um Genehmigung des privaten Gestaltungsplans «Brandriet».

Die heute rechtsgiiltige kommunale Nutzungsplanung der Stadt Illnau-Effretikon wurde
mit Beschluss des Regierungsrates RRB Nr. 493/1998 genehmigt und mit Verfiigung der
Baudirektion BDV Nr. 30/2011 letztmalig gedndert. Das Gestaltungsplangebiet ist der
Wohnzone W 2.6. mit Empfindlichkeitsstufe ES II zugewiesen und umfasst das Grund-
stiick Kat.-Nr. 6914.

Mit Beschluss des Regierungsrates Nr. 1792 vom 22. Juni 1994 wurde der private Gestal-
tungsplan Brandrietstrasse genehmigt. Von den baulichen Moglichkeiten, welche der
Gestaltungsplén bietet, wurde jedoch bis heute kein Gebrauch gemacht. Aufgrund der
zwischenzeitlich verédnderten Anspriiche an den Wohnbaustandart und des Umstandes,
dass die bestehende Bebauung nicht mehr den heutigen Bedurfnissen entspricht, wird da-
her eine Neuitiberbauung vorgesehen. Die nach geltendem Gestaltungsplan zuldssige Bau-
massenziffer von 4.58 m>/m” soll auf 5.5 m*/m* erhdht werden. Als Nachweis fiir eine

stadtebaulich vertragliche Umsetzung wurde ein Richtprojekt erarbeitet.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan im Mst. 1:500, den Bestimmungen sowie
dem Erléuternden Bericht, sind vollstdndig. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage gingen
keine Einwendungen ein. Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmaissig und angemessen (§ 5
PBQG).
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Die Baudirektion verfiigt:

L

II.

1.

Iv.

Die Revision des privaten Gestaltungsplans «Brandriet», dem der Grosse Gemeinde-
rat der Stadt Illnau-Effretikon am 7. Mérz 2013 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Gebiihren werden der Rechnungsadressatin gemiss Dispositiv V auferlegt und

betragen:

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE Fr. 560.00 106 528/83100.40.100
Staatsgebiihr AWEL/LH Fr. 128.00 105322/83100.41.142
Staatsgebiihr AWEL/PG Fr. 256.00 105323/83100.41.273
Staatsgebiihr AWEL/SE Fr. 128.00 105329/83100.41.283
Staatsgebiihr AWEL/GW+WV Fr. 192.00 105325/83100.41.284
Staatsgebiihr AWEL/EN Fr. 128.00 105 326/83100.41.382

Total Fr. 1'392.00

Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

Die Stadt Illnau-Effretikon wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung

nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an die Stadt Illnau-Effretikon (unter Beilage von 2 Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an ewp AG Effretikon (Nachfithrungsstelle), sowie an AM und Partner
Immobilien AG, Okenstrasse 6, 8037 Ziirich (Rechnungsadressatin).

Amt fUr

Zirich, den 9. Juli 2013 Raumentwicklung

130847/SCM/ZIM

Fiir den Auszug:

A Holtler



Stadt llinau-Effretikon

Amt fiir Raumentwicklung

Suter * von Kénel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
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Revision privater Gestaltungsplan Brandriet

Situation

1:500
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Revision privater Gestaltungsplan Brandriet

Bestimmungen
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Revision privater Gestaltungsplian Brandriet, Stadt llinau-Effretikon
Bestimmungen

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Brandriet bezweckt:

* eine bauliche Verdichtung an zentraler Lage

* eine gute stadtebauliche Einordnung der Neubauten
+ eine hohe Aussenraumqualitat

+ eine zeitgemasse Energieversorgung

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplanes Brandriet
ist im zugehdrigen Plan Massstab 1:500 bezeichnet.

3. Verhaltnis zur kommunalen Bau- und
Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die jeweils
gultige Bau- und Zonenordnung der Stadt llinau-Effretikon
massgebend.

4.  Richtprojekt

Das Richtprojekt von hip Architekten und DARDELET Biiro fur
Landschaftsarchitektur vom 29.2.2012 dient als minimaler
Standard fur die Beurteilung der Gesamtwirkung eines
Bauvorhabens.
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Revision privater Gestaltungsplan Brandriet, Stadt llinau-Effretikon
Bestimmungen

5.  Zahl, Lage und dussere Abmessung der
Gebaude

Gewachsener Boden ' Der massgebliche gewachsene Boden (m 0.M.) istim Plan
festgelegt.
Baubereiche 2 Die Lage und &dussere Abmessung von oberirdischen Haupt-

gebduden ergeben sich aus den im Plan festgelegten Bau-
bereichen A — D und Z mit den maximal zulédssigen Héhen-
koten, welche ausschliesslich von technisch bedingten
Aufbauten Uberschritten werden dirfen.

Die rechtsgultigen Baulinien sind nicht massgebend.

Zuléssige Baumasse ® Innerhalb des Geltungsbereichs gilt fir Hauptgebaude eine
Baumassenziffer von maximal 5.5 m®m?.

Ziffer 5.1.1 der Bau- und Zonenordnung kommt nicht zur
Anwendung.

Die Baumasse im Baubereich Z muss aufgrund der darin
festgelegten Nutzungen nicht an die Baumasse fuir Haupt-
gebé&ude angerechnet werden (vgl. 6. Nutzweise).

Besondere Gebaude * Besondere Gebaude diirfen auch ausserhalb der Baubereiche
erstellt werden.

Balkone ® Balkonauskragungen diirfen die Baubereiche allseits héchs-
tens um 1.5 m und auf maximal der Halfte der zugehd&rigen
Fassadenlange Uberschreiten.

Balkonbereiche ® In den im Plan speziell bezeichneten Balkonbereichen diirfen
Balkonauskragungen die Baubereiche in jedem zweiten Ge-
schoss auf maximal zwei Drittel der zugehérigen Fassaden-
l&nge Uberschreiten.

Verglasung " Balkone diirfen nicht verglast werden. Zulassig sind Briistun-
gen aus Glas bis zu einer Hdhe von 1.3 m.

3 Suter von Kanel « Wild » AG



Revision privater Gestaltungsplan Brandriet, Stadt llinau-Effretikon
Bestimmungen

Grundsatz

Wohnungen

Grundsatz

Freiraume

Baumreihe

Dachbegriinung

6. Nutzweise

! Zulassig sind Wohnen und nicht stérende Betriebe.

Im Baubereich Z sind ausschliesslich Nutzungen im Sinne von
besonderen Geb&auden zuldssig.

2 Mindestens 70% der Wohnungen miissen 3.5 oder mehr
Zimmer aufweisen.

7.  Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen Umgebung so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Die
Anforderungen an Arealliiberbauungen gemaéss § 71 des Pla-
nungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich sowie die Mehr-
anforderungen nach Ziffer 11.1.0 der Bau- und Zonenordnung
der Stadt llinau-Effretikon sind zu erfillen.

Zur Beurteilung der erhéhten Anforderungen, insbesondere der
Umgebungsgestaltung, holt die Baubehdérde die Stellungnahme
eines unabhangigen Fachgutachters ein.

2 Die im Plan speziell bezeichneten Freiraume sind als aufent-
haltsfreundliche und nutzungsneutrale Platz- und Spielbereiche
auszugestalten und mehrheitlich zu begriinen. Fir die Begri-
nung sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Die Wich-
sigkeit ist durch eine ausreichende Bodenméachtigkeit (Humus-
schicht) sicherzustellen.

% Langs der Brandrietstrasse ist eine Baumreihe mit Hoch-
stammbaumen zu pflanzen. Es sind einheimische, standortge-
rechte Baume zu verwenden. Die Badume sind zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen.

* Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse benutzt oder fir den Bau von Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie beansprucht werden.
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Revision privater Gestaltungsplan Brandriet, Stadt llinau-Effretikon
Bestimmungen

Tiefgarage

Zu- und Wegfahrt

Abstellplatze

Fussweg

Entsorgung

Entwasserung

8.  Erschliessung

' Alle Parkplatze fiir die Uberbauung sind in einer Tiefgarage
zusammenzufassen.

2 Die Zu- und Wegfahrt zur gemeinsamen Tiefgarage istim
Plan festgelegt.

® Fir Velos, Mofas und Kinderwagen sind gut zugangliche,
hausinterne Abstellplatze vorzusehen. Pro Wohneinheit sind
mind. 2 Veloabstellplatze zu erstellen.

In der N&he der Hauseingénge sind zusétzlich Abstellplatze im
Aussenbereich zu erstellen.

* Die im Plan eingetragenen Fussgangerverbindungen missen
eine Breite von mindestens 1.8 m aufweisen und dauernd zu-
ganglich sein.

® Die Entsorgung hat an den im Plan bezeichneten Sammel-
stellen zu erfoigen.

® Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Regen-
wasser ist in den Grendelbach einzuleiten.

9.  Energie

Neubauten sind nach Minergie-P Standard zu erstellen.

10. Larmschutz

Es gilt die LArmempfindlichkeitsstufe .

11.  Schlussbestimmung

Der vorliegende private Gestaltungsplan Brandriet ersetzt den
privaten Gestaltungsplan "Brandrietstrasse” von 1993 und tritt
mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in
Kraft.
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