Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 714 12001

VERFUGUNG

vom 14. Juni 2001

Illnau-Effretikon. Privater Gestaltungsplan ,,Zentrum Unter-Illnau‘

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 8. Mirz 2001 stimmte der Stadtrat Illnau-Effretikon dem privaten Gestaltungsplan
»Zentrum Unter-Illnau® zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheini-
gung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 26. April 2001 kein Rechtsmittel ein-
gelegt. Mit Schreiben vom 2. Mai 2001 ersucht der Stadtprisident von Illnau-Effretikon
um Genehmigung der Vorlage.

Im Rahmen der Revision der Ortsplanung wurde im Zonenplan fiir das Gebiet zwischen
Effretikoner-, Uster- und Stationsstrasse in Illnau eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.
Ziel der Festlegung war es, in diesem in der Kernzone gelegenen Gebiet eine zentrums-
orientierte bauliche Entwicklung zu fordern. Der Gestaltungsplan regelt die Lage der
Gebidude, die Erschliessung des Gebietes und die Gestaltung der Aussenrdume. Gemiss
Ziffer 7.1 der Vorschriften hat die Anlieferung des Restaurants Frieden {iber den beste-
henden, oberirdischen Parkplatz zu erfolgen. Zur Verdeutlichung der Vorschriften ist fest-
zuhalten, dass es sich dabei um den Parkplatz hinter dem Geb#dude, das heisst zwischen
Restaurant und den Baubereichen C/D handelt.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist
die Zustimmung des Stadtrates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

1. Der private Gestaltungsplan ,,Zentrum Unter-Illnau“, dem der Stadtrat Illnau-
Effretikon am 8. Mirz 2001 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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II.

IV.

Den Grundeigentiimern wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung ent-
standenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Stadtverwaltung Illnau-Effretikon, 8307 Effretikon)

Staatsgebiihr Fr. 336.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Br. 384.00 Auftrag 83120.40.030)

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Der Stadtrat Illnau-Effretikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Stadtrat Illnau-Effretikon (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von zwei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je einem
Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei
Dossiers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz-

und Rechnungswesen.

ARV Amtfir

Ziirich, den 14. Juni 2001 Raumordnung und Vermessung
010893/0Obl/Zst Fir den Auszug:
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau

Situation
1:500

Von den Grundeigentlimern festgesetzt am:
Namens der Grundeigentimer:
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Maye(-VoIienweider Esther

th lg_ ag%ﬂretikon
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ockwerkeigentimer "Schmittestrasse"
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Vom Stadtrat zugestimmtam  ~ 8. Mérz 2001
Der Prasident: Der Schreiber:

ucd

Von der Baudirektion genehmigt am 1 & Juni 2001
Fir die Baudirektion: BDVNr. 727% | OA4

Suter ¢ von Kénel « AG
Orts- und Regionalplaner BSP SIA
Kleinstrasse 15, 8008 Zlrich

32216 - 11.12.2000
Telefon 01/252 74 80 Fax 01/252 05 46 e-mail svkplaner@swissonline.ch
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Verbindlicher Inhalt:

Aufweitung Effretikonerstrasse

Geltungsbereich Gestaltungsplan

Baubereich mit Bezeichnung

(2ulassige Baumasse pro Baubereiche siehe Bestimmungen Ziff. 5.1)

Bereiche ohne Wohnnutzung im Erdgeschoss

Platzbereich

Erschliessung ab Ubergeordnetem Strassennetz

Fusswegverbindung

Fuss- und Radwegverbindung

Hochstammb&aume

Grunflachen ausserhalb Baubereich

Informativer Inhalt:
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Zonengrenze zwischen Kern- und WG-Zone

Neue Grundstiicksgrenzen

Ziff. 2

Ziff. 4.1

Ziff. 5.3

Ziff. 6.2

Ziff. 7.1

Ziff. 7.3

Ziff. 7.3

Ziff. 6.3

Ziff. 6.3
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Kanton Zirich
Stadt llinau-Effretikon
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Orts- und Regionalplaner BSP SIA
Kleinstrasse 15 8008 Ziirich

Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau

Bestimmungen

Von den Grundeigentimern festgesetzt am:
Namens der Grundeigentimer:

Glauser Wilfried

Mayer-Vpllenweider Esther

i /7(‘7/_
Sen relgeno Znsch Unter-llinau
%e %ég)w-:/ —

Stadt lllnau-Effetikon ,
4/}/"/ e ”—‘-"l.-/“k._-,__&_

S/ockwerkelgetumer ~Schmittestrasse”

b @6@4 Qe ?/Z{éﬂ”/

Vom Stadtrat zugestimmtam:  ~ 8. Marz 2001

Der Prasudent relber
Von der Baudirektion genehmlgt am: {4 Juni 2001 |

Fir die Baudirektion: BDV-Nr. 7% OA7

%

32216 - 11.12.2000
Telefon 01/252 7480 Fax 01/252 0546  e-mail svkplaner @swissonline.ch




Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau

Bestimmungen

Inhalt

1. Zweck

2.  Geltungsbereich

3. Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung
4.  Bebauung

4.1 Baubereiche

4.2 Baubereich A

4.3 Gebaudehdhen
4.4 Substanzerhaltung

Nutzung

5.1 Nutzungsmass

5.2 Nutzungsart

5.3 Erdgeschossnutzung

Gestaltung

6.1 Bebauung

6.2 Platzbereich

6.3 Freiraum/ Grinraum

Erschliessung

7.1 Zufahrt und Anlieferung
7.2 Parkierung

7.3 Fuss- und Radwege

Umwelt

8.1  Empfindlichkeitsstufe
8.2 Wertstoffsammelstelle
8.3 Baustandard

Inkrafttreten
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau
Bestimmungen

4.1 Baubereiche

4.2 Baubereich A

1. Zweck

Der 6ffentliche Gestaltungsplan "Zentrum Unter-llinau” be-
zweckt:

» die Sicherstellung einer Zentrumsuberbauung von hoher
stadtebaulicher und architektonischer Qualitat

» die Freihaltung eines grésseren 6ffentlichen mehrfach
nutzbaren Platzbereiches

* die Gewahrleistung einer flexiblen, auf die Zentrumslage
ausgerichteten Nutzungsdurchmischung

e die zweckméssige Erschliessung des Gestaltungsplange-
bietes

» die Realisierung eines optimalen Baustandards bezliglich
der Energienutzung und der Baumaterialien.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes "Zentrum Unter-
llinau” ist im zugehdérenden Situationsplan 1:500 festgelegt.

3. Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die Bau-
und Zonenordnung der Stadt llinau-Effretikon vom 30. Januar
1997 massgebend.

4,  Bebauung

Die Bauten sind innerhalb der im Plan dargestellten Baube-
reiche A-E zu erstellen.

Die Anordnung der Bauten im Baubereich A ist mit Ricksicht
auf die Besonnung und Larmbelastung erst im Rahmen des
Baubewillungsverfahrens festzulegen. Dabei ist gegenuber
dem Platzbereich eine raumlich wirksame Bebauung anzu-
streben.

3
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau
Bestimmungen

4.3 Geb&udehdhen

4.4  Substanzerhaltung

5.1 Nutzungsmass

5.2 Nutzungsart

5.3 Erdgeschoss-
nutzung

Im Baubereich B betragt die zulassige Gebaudehohe 7.5m.

Im Baubereich E betragt die zulassige Gebaudehdhe auf der
Seite zur Stationsstrasse 7.5m und zur Seite zum Platzbereich
11.4m.

Mit der Festsetzung dieses Gestaltungsplanes erfolgt die
generelle Anordnung, dass das Gebaude Assek.Nr. 1215 zu
erhalten ist. Der genaue Schutzumfang wird ist im Zusammen-
hang mit einem Baubewilligungsverfahren festzulegen.

5. Nutzung

Die zulassige Baumasse ist pro Baubereich festgelegt:

Baubereich max. zulassige oberirdische Baumasse

Grundnutzung far zusatzliche Nutzung
Wohnen und / oder | fir Gewerbe
Gewerbenutzung

A 15'850 m3 1'580 m3

B 3'600 m3 360 m3

C 5'600 m3 560 m3

D 3'800 m3 380 m3

E 3'200 m3 300 m3

Nutzungsverlagerungen zwischen den einzelnen Bauberei-
chen sind nicht zulassig.

In allen Bereichen sind Wohnungen, Laden, Bulros, Praxen,
Ateliers sowie héchstens massig stérende Betriebe zuléssig.
Eine Nutzungsaufteilung ist nicht festgelegt.

In den Baubereichen B, C, D und E sind im Erdgeschoss
gegen den Platzbereich und gegen die Schmittestrasse keine
Wohnungen zulassig. Auf den jeweiligen Rickseiten sind da-
gegen Wohnungen zugelassen.
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau
Bestimmungen

6.1

6.2 Platzbereich

6.3 Freiraum/ Griinraum

71

Bebauung

Zufahrt und
Anlieferung

6.  Gestaltung

Bauten und Anlagen sind flr sich und im Zusammenhang mit
der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und
in ihren einzelnen Teilen besonders gut im Sinne von §71
PBG zu gestalten. Diese Anforderung gilt auch fir die
Materialien und Farben.

Der Platzbereich ist so zu gestalten, dass er unterschiedlichen
Zwecken dienen kann (Parkierung, Chilbi, Feste usw.). Er ist
angemessen zu bepflanzen.

Langs der Stationsstrasse und der Effretikonerstrasse sind
gemass der schematischen Darstellung im Gestaltungsplan
Baumreihen mit hochstammigen, standortgerechten Arten zu
pflanzen und zu erhalten.

Die Béschung langs der Stationsstrasse ist naturnah mit ein-
heimischen Pflanzen zu gestalten.

7. Erschliessung

Die strassenméassige Erschliessung ab dem Ubergeordneten
Strassennetz erfolgt Uber die Zufahrten 1, 2 und 3. Die Ver-
bindung von der Effretikonerstrasse tUber den Platzbereich zur
Schmittestrasse ist fir den Motorfahrzeugverkehr grundsatz-
lich unterbrochen.

Die Zufahrten zu den Grundsticken kénnen, sofern dies die
Platzgestaltung nicht beeintrachtigt, iber den Platzbereich
erfolgen.

Die Erschliessung des Bereiches C erfolgt in erster Linie Gber
die Zufahrt 2, wobei fir die Anlieferung und die Besucherpark-
platze auch die Zufahrt Gber den Platzbereich moglich ist.

Die Anlieferung des Restaurant Frieden hat Gber den
bestehenden, oberirdischen Parkplatz zu erfolgen.

Fur das Grundstlick der Sennereigenossenschaft ist auf der
Ostseite eine Ausfahrt auf die Effretikonerstrasse zugelassen.

Die Strassen sind nutzungsorientiert zu gestalten.
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau
Bestimmungen

1.2

7.3

8.1

8.2

8.3

Parkierung

Fuss- und Radwege

Empfindlichkeits-
stufe

Wertstoffsammel-
stelle

Baustandard

Die Anzahl der Pflichtabstellplatze ergibt sich aus der BZO.
Die Zahl der erforderlichen Abstellplatze fur Beschéaftigte,
Besucher und Kunden ist geméss Ziffer 10.2 BZO zu redu-
Zieren.

Fir den Baubereiche A ist eine gemeinschaftliche Parkier-
ungsanlage zu erstellen.

Die Parkplatze auf Grundstick Kat.Nr. 3423 an der Usterstras-
se sind im Zeitpunkt einer Uberbauung des Baubereichs D zu
ersetzen.

Die oéffentlich zuganglichen Fussweg- / und Radwegverbin-
dungen sind im Plan mit Richtpunkten markiert. Die Wege
werden im Platzbereich miteinander verknupft. Die genauen
Linienfihrungen der Wege werden im Zusammenhang mit der
Projektierung der Bebauungen festgelegt.

Der Durchgang durch die Baubereiche C / D muss mindestens
3m breit sein und eine lichte H6he von 3.5m aufweisen.

8. Umwelt

Es sind die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il
gemass Larmschutzverordnung einzuhalten.

Am Rande des Platzbereiches ist eine Wertstoffsammelstelle
zu erstellen und zu betreiben.

Die Bauten sind als Niedrigenergiehduser in 6kologischer Bau-
weise zu erstellen. Es gilt der Oko-Bau-Standard gemass
Energie 2000 mit mindestens 75 Punkten oder ein vergleich-
bares Anforderungsniveau.

Q. Inkrafttreten

Der offentliche Gestaltungsplan "Zentrum Unter-llinau” tritt
10 Tage nach der Publikation der Genehmigung in Kraft.

Suter ¢ von Kénel * AG
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau

Erlauternder Bericht

Inhalt

1. Einleitung

2. Zele, Vorgaben

3.  Konzept
3.1 Aussenraum und Bebauung
3.2 Nutzung

3.3 Erschliessung

4. Umsetzung
4.1 Gestaltungsplan
4.2 Baulandumlegung/ Erschliessung

5. Bemerkungen zu einzelnen Bestimmungen
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau
Erlduternder Bericht

Ortsplanung /
Vorgeschichte

Anlass zum
Gestaltungsplan

Verfahrensablauf

Zielsetzungen gemass
Zentrumsrichtplan

1. Einleitung

Im Zentrum von Unter-llinau soll im Gebiet zwischen
Effretikonerstrasse, Usterstrasse und Stationsstrasse eine
zentrumsorientierte bauliche Entwicklung geférdert werden.
Zu diesem Zweck wurde im Rahmen der Ortsplanungs-
revision fir das Areal eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Ende 1997 wurde von einem Grundeigentimer ein Gesuch
far die Ausarbeitung des Gestaltungsplanes eingereicht. Der
Stadtrat hat den Quartierplanausschuss mit der Durchfiihrung
der Planung beauftragt und die entsprechenden Mittel freige-
geben. Es wurde beabsichtigt, einen Privaten Gestaltungs-
plan im Rahmen der Bauordnung zu erlassen. Damit wird die
Gestaltung der Uberbauung und des Aussenraumes geregelt
und die Nutzung festgelegt.

In enger Zusammenarbeit mit den beteiligten Grundeigen-
timern wurden sodann durch das beauftragte Planungsbiro
diverse Entwurfe ausgearbeitet. Die nun vorliegende Fassung
bertcksichtigt weitgehend die eingegangen Wiinsche und
Anregungen der Beteiligten Parteien sowie die Gibergeord-
neten Randbedingungen des kantonalen Tiefbauamten
bezlglich des Anschlusses an die Effretikonerstrasse.

Nach Abschluss der Verhandlungen und der Vorprifung
durch die Baudirektion wurde der Private Gestaltungsplan
definitiv bereinigt. Die Grundeigentimer setzen den Gestal-
tungsplan fest. Nach der Zustimmung durch den Stadtrat
kann der Gestaltungsplan der kantonalen Baudirektion zur
Genehmigung eingereicht werden.

2. Zlele, Vorgaben

Im Zentrumsrichtplan sind folgende Absichten formuliert:

e Publikumsintensive Erdgeschossnutzungen sind vor allem
im Bereich von Fusswegachsen und Platzen anzuordnen.
Im Vordergrund steht eine Mischnutzung mit Wohnen und
Dienstleistungsgewerbe.

» Fur offentliche Anlasse (Chilbi, Viehschau etc.) ist ein
grosserer Freiraum offenzuhalten, der im Ubrigen als
Parkplatz dienen kann.

* Die Bebauungsstruktur soll auf dem bestehenden Stras-
sen- und Fusswegnetz aufbauen.

2 Suter s von Kinel * AG



Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau
Erlauternder Bericht

Fortsetzung

Rahmenbedingungen fur
den Gestaltungsplan

Die Architektur soll zeitgemass und eigenstandig sein. Die
Strukturen an der Usterstrasse sollen in den Grundzligen
respektiert, im Detail aber nicht nachgebildet werden.

Die Erschliessungsflachen, namentlich auch die Schmit-
testrasse, sind fussgangerfreundlich zu gestalten (nur An-
lieferung und Notzufahrt).

Die Fahrerschliessung fur die neuen Nutzungen soll zur
Hauptsache ab Effretikonerstrasse erfolgen.

Sollte der Altersstutzpunkt stdéstlich der Usterstrasse
nicht realisierbar sein, ist hier ein Alternativstandort
sicherzustellen.

Formelle Rahmenbedingungen:

Die Erschliessung (Zufahrt, Entwasserung, Wasser- und
stromversorgung) und die Kostenverteilung der Anlagen
wird in einem privaten Vertrag geregelt.

Die Landumlegung und die Bereinigung der Rechtsver-
haltnisse erfolgt aufgrund eines 6&ffentlich zu beurkun-
denden Abtretungsvertrages.

Materielle Rahmenbedingungen und Aufgabenstellung

Es wird ein gut durchmischter Kernbereich angestrebt, der
in der Lage ist, zentrumsbestimmende Funktionen aufzu-
nehmen. Dabei ist ein substantieller Teil dem Wohnen
vorzubehalten.

Auch wenn der Detailhandel an der Usterstrasse konzen-
triert werden soll, darf eine Entwicklung im rickwartigen
Raum nicht verunméglicht werden.

Neben dem Detailhandel sollen auch gewerbliche Dienst-
leistungen mdglich sein; so zum Beispiel Kleinhandwerks-
betriebe, Ateliers, Blros usw.

Der 6ffentliche Freiraum, der fur verschiedenste Zwecke
zur Verfigung stehen soll, hat etwa der Groésse des heuti-
gen befestigten Parkplatzes zu entsprechen.

Der Grinraum soll mit in die Gestaltungsplanung einbe-
zogen werden.

Fur die Verkehrserschliessung ist der Richtplan Ver-
kehr/Parkierung massgebend. Darin sind insbesondere
die Anschlisse an das Ubergeordnete Strassennetz und
die Fusswegverbindungen festgelegt.

3
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau
Erlauternder Bericht

offentlicher Freiraum

Bebauung

Verbindung zur
Stationsstrasse

Grinraum

Grundsatz

Ubergangsbereich
Kernzone

3. Konzept

3.1 Aussenraum und Bebauung

Der bestehende grosse Parkplatz wird von seiner heutigen
peripheren Lage in den Schwerpunkt des dreieckigen Areals
verlegt. Er wird zum zentralen, 6ffentlichen Raum fir das Pla-
nungsgebiet im Kreuzungspunkt der wichtigen Fussganger-
verbindungen.

Der Platz wird auf allen 4 Seiten eingefasst von einzelnen
Baukorpern. Die "Lucken" zwischen den Baukérpern dienen
einerseits dem Anschluss der Erschliessung (Strassen und
Wege) an das Ubergeordnete Netz; andererseits werden
damit auch Durchblicke nach Aussen ermdglicht.

Die raumliche Verbindung zwischen dem Planungsgebiet in
der Ebene und der hoherliegenden Stationsstrasse erfolgt mit
einem markanten Gebaude im ndrdlichen Teil des heutigen
Parkplatzes an der Schmittestrasse.

Der nérdliche Teil der steil nach Osten abfallende Béschung
der Stationsstrasse soll bis zum heutigen Treppenweg Grun-
raum bleiben.

3.2 Nutzung

Nach Zonenplan ist in der Kernzone K und der Gewerbezone
WG eine Mischnutzung mdglich. Ausgehend von der heute
mehrheitlich gewerblichen Nutzung an der Usterstrasse, soll
gegen Norden des Planungsgebietes eine Wohnnutzung an-
gestrebt werden. Dazwischen liegen die Ubergangsbereiche
mit gemischter Nutzung.

Das Gebiet riickseitig der Gebaude an der Usterstrasse liegt
in der Kernzone. Hier bestehen Bauabsichten fur eine Alters-
residenz. Die vorgeschlagene Bautypologie nimmt auf diese
Nutzung Rucksicht, indem ein stidwest-orientierter halbpriva-
ter Aussenraum angeboten wird. Das Nutzungsmass richtet
sich nach der anschliessenden WG-Zone.

Ein an der Schmittestrasse liegender Baukérper fasst den
Strassenraum und bildet ein Gegenuber zur bereits beste-
henden Zentrumsuberbauung (PTT, Volg usw.).

Am Platz und im Gebaude entlang der Schmittestrasse sind
im Erdgeschoss gewerbliche Nutzungen vorzusehen.
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau
Erlduternder Bericht

Bereich Kaserei

Platzbereich

Wohnen im nérdlichen
Bereich

Bereich Bahnhof

Diese Parzelle liegt teilweise in der Kernzone und teilweise in
der WG-Zone. Das bestehende Gebaude an der Effreti-
konerstrasse ist im Inventar der schitzenswerten Bauten
verzeichnet.

In der Kernzone wird die bestehende Kubatur als Grundlage
fur die maximale Ausnutzung festgeschrieben. In der WG-
Zone wird eine zonengemasse Ausnutzung ermadglicht.

Der Platzbereich soll fur die verschiedensten Nutzungen frei-
gehalten werden. Mégliche Verwendungszwecke sind Chilbi,
Viehschau, Markt; aber auch &éffentlicher Parkplatz. Die Platz-
flache kann abzuglich der Strassenflache baurechtlich zu-
gunsten des Grundstiickes Kat.Nr. 2478-1 genutzt werden.
Der Platz weist eine Flache von 2271 m2 auf. Die Wegflache
wird mit 252 m2 festgestellt. Somit betragt die baurechtlich
nutzbare Grundflache 2271 m2 - 252 m2 = 2019 m2.

Das Nutzungsmass wird mit den Bestimmungen zum Privaten
Gestaltungsplan festgelegt (Herleitung vgl. Kapitel 5, Bemer-
kungen zu den Bestimmungen).

In diesem Teil des Planungsgebietes ist eine Wohnsiedlung
vorgesehen, die gemass den Vorstudien auf einem Sockel
steht. Auf Grund der leichten Neigung des Geléandes ist dieser
Sockel leicht realisierbar. Mit dieser Massnahme entstehen
verschiedene Vorteile:

e gegenuber der Effretikonerstrasse erfolgt eine klare
Abgrenzung

* durch die Niveaudifferenz, entsteht eine eingeschossige
Fassade gegenuber dem langlichen Freiraum zwischen
der Effretikerstrasse und dem neuen &ffentlichen Platz.
Dieser Sockel kann durch Ateliers genutzt werden und
tragt zur Belebung des Aussenraums bei.

Im Bereich des Bdschungsfusses sollen grosszugige Ab-
stande einen hohen Freiraumanteil im Wohnumfeld sicher-
stellen. Die vorgeschlagene Anordnung der Bauten senkrecht
zur Boschung, 6ffnet die Bebauung gegen Sudwesten und
verknUpft den Freiraum mit der Wohnsiedlung.

Da die Realisierung dieses Teils noch nicht absehbar ist, wird
im Gesteltungsplan ein das ganze Gebiet umfassender Bau-
bereich festgelegt. Darin ist auch eine andere Anordnung der
Bauten maoglich.

Die Ausnutzung entspricht der WG-Zone.

Dieses Gebiet liegt heute in der Reservezone und wird vom
Gestaltungsplan nicht betroffen.
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Unter-llinau
Erlauternder Bericht

Einkaufsbereich

Strassen und Platz

Parkierung

Fussgénger- und
Radwegverbindungen

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen entlang der Uster-
strasse sollen im Planungsgebiet erganzt werden. Dieser
Forderung wird Rechnung getragen, indem die gewerblichen
Nutzungen schwerpunktmassig entlang der Schmittestrasse
und am &ffentlichen Platz angeordnet werden.

3.3  Erschliessung

Die Zufahrt zum Planungsgebiet wird Uber die neue Zufahrts-
strasse ab der Effretikonerstrasse, die Schmittestrasse und
die Zufahrt éstlich des Restaurants Frieden sichergestellt. Die
Verbindung von der Effretikonerstrasse tber den Platzbereich
zur Usterstrasse ist fir den Motorfahrzeugverkehr nur in Aus-
nahmeféllen vorgesehen. Die eigentliche Platzzufahrt erfolgt
ab der Effretikonerstrasse. Die Zufahrten zu den Grund-
stucken kénnen sowohl von den Zufahrtsstrassen wie auch
Uber den Platz erfolgen. Die Platzgestaltung darf dabei nicht
beeintrachtigt werden. Die Liegenschaften an der Effretikoner-
strasse - auch die bestehenden - sind rickwartig tber die
neue Zufahrtsstrasse und den Platz zu erschliessen. Da-
raberhinaus ist fur die Liegenschaft der Sennereigenossen-
schaft eine Ausfahrt auf die Effretikonerstrase zulassig.

Far den grésseren zusammenhangenden Baubereich nérdlich
des Platzes sind je nach Nutzung und Uberbauung noch
kurze parzelleninterne Erschliessungswege notwendig.

Die Anlieferung des Restaurant Frieden erfolgt Gber den be-
stehenden, oberirdischen Parkplatz, welcher zugleich als
Wendeflache fur Fahrzeuge dient.

Die Anzahl der privaten Parkplatze richtet sich nach Art. 10
BZO. Die Parkplatze sind in gemeinschaftlichen Parkierungs-
anlagen zusammenzufassen.

Der Platz dient - neben den anderen Funktionen gemass
Ziffer 3.2 - auch dem o6ffentlichen Parkieren im Zentrum von
lllnau. Bei Grossanldssen im Restaurant Réssli oder im Hot-
zenhaus soll hier parkiert werden. Ein Teil des Platzes kann
auch als Park-and-Ride fur Pendler benutzt werden.

Die Fuss- und Radwege sollen den zentralen Platz sternfér-
mig mit den umliegenden bestehenden Strassen und Wegen
verbinden. Damit sind kurze, attraktive - abseits vom Verkehr
gelegene - Verbindungen maéglich.
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4. Umsetzung

41  Gestaltungsplan

Die Umsetzung des Konzeptes erfolgt mit den Festlegungen
des Gestaltungsplanes. Diese Festlegungen sind fur die
Grundeigentimer verbindlich.

Der Gestaltungsplan wird im Plan 1:500 und in den dazuge-
hérenden Bestimmungen dargestellt.

Im Gestaltungsplan sind auf méglichst einfache und flexible
Art und Weise zu regeln:

- Mass der Nutzung durch Angabe der zuldssigen Kubatu-
ren auf allen beteiligten Grundsttcken bez. Erschlies-
sungseinheiten

- Art der Nutzung, wo diese vorgegeben werden sollen
- Grundséatze der Gestaltung von Bauten und Freirdumen

- Grundséatze der Erschliessung, insbesondere Erschlies-
sung ab dem ubergeordneten Strassennetz; Fussganger-
und Radwegverbindungen.

4.2  Baulandumlegung / Erschliessung

Fur die Umsetzung der vorgegebenen Massnahmen des Ge-
staltungsplanes sind zusatzlich weitere Regelungen bezuglich
der Grenzbereinigung, der technischen Erschliessung und der
Kostenverteiler notwendig.

Nach Meinung der Grundeigentimer, ist eine privatrechtliche
Regelung anzustreben. Dies bedeutet, dass alle im Planungs-
gebiet liegenden Grundeigentumer mit diesen Regelungen
einverstanden sein missen. Kommt keine Einigung zustande,
so misste ein Quartierplan durchgefihrt werden.

Sowohl bei einer privaten Vereinbarung (Erschliessungs-
vertrag und Landabtretungsvertrag) wie auch bei einem
allfalligen Quartierplan, sind folgende Punkte zu regeln:

e Landabtretungen, Landumlegung, Bereinigung der
Rechtsverhaltnisse

* Erschliessungsanlagen inkl. Kostenverleger (Strassen,
Wege, Wasser, Abwasser, Strom)

* Kostenverleger flir die Ausarbeitung der privaten Rege-
lungen resp. fur den Quartierplan
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5. Bemerkungen zu ein-
zelnen Bestimmungen

Nachfolgend werden einzelne Ziffern der Bestimmungen des
Gestaltungsplanes naher erlautert.

Die Baubereiche sind im Plan festgehalten. Gebaude kénnen
beliebig innerhalb dieser Baubereiche plaziert werden.

Mit der Form des Baubereichs A wird flr die Anordnung von
Bauten der grésstmdgliche Spielraum gewéhrt. Damit kann im
Rahmen der Projektierung auf die komplexe Situation bezlig-
lich La&rm und Besonnung reagiert werden.

Damit der Platzbereich als Platz in Erscheinung tritt und von
den Benutzern auch als Platz erlebt werden kann, soll dieser
von Bauten begrenzt und gefasst werden.

Fir die Gebaudehdhen gilt die Bau- und Zonenordnung vom
30.01.1997. Der Baubereich E liegt an steiler Hanglage. Fur
Bauten in diesem Baubereich wird die kleinere Gebaudehdhe
auf die Stationsstrasse, die gréssere Gebaudehdhe auf den
Platz bezogen.

Das Nutzungsmass (=max. Bauvolumen oberhalb des ge-
wachsenen Terrains) fur jeden Baubereich ist in einer Tabelle
festgelegt. Die Grundnutzung beinhaltet sowohl die Wohnung
als auch die gewerbliche Nutzung (Laden, Buros, Ateliers
sowie hochstens massig storende Gewerbebetriebe). Das
Grundnutzungsmass richtet sich nach der Zone WG 2.8.

Entsprechend der Gewerbeerleichterung der Bau- und Zo-
nenordnung (Ziffer 5.2 BZO) wird flr rein gewerblich genutzte
Gebéudeteile ein Gewerbebonus gewahrt. Um den Vollzug zu
vereinfachen wird dieser Bonus direkt in m3 angegeben.

Die Flache fur den Zentrumsplatz wird durch die Stadt llinau-
Effretikon unentgeltlich eingeworfen. Die baurechtliche
Nutzung dieser Flache kann abzuglich der Wegflache
baurechtlich genutzt werden. Die Nutzbare Flache wird somit
auf das Grundstick Kat.Nr. 2478-1 als Teil des Baubereiches
A Ubertragen. Das Nutzungsmass des Baubereiches A wird
wie folgt hergeleitet:
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Zu Ziffer 6.1

Zu Ziffer 7.1

Zu Ziffer 7.2

Zu Ziffer 8.2

Zu Ziffer 8.3

Nutzungsmass Baubereich A

Parzelle Flache Baumasse | Gewerbe-
2.8 m3/m2 | bonus
10%
Kat.Nr. 2478-1 3'643 m2
nutzbare Platzflache 2'019 m2

Total Baubereich A 5'662m2 15'850m3 1'580 m3

Einzelheiten bezuglich der Gestaltung werden bewusst nicht
festgelegt. Damit wird dem Bauherrn / Architekten ein grosse-
rer Planungsspielraum gewahrt. In den Kernzonenbereichen
gelten die Bestimmungen dieser Zone.

Fur die Erschliessung ab der Effretikerstrasse muss gemass
den Vorgaben des Kant. Tiefbauamtes eine Linksabbiegespur
eingeplant werden. Der notwendige Landbedarf wurde auf-
grund der Vorprojektstudie festgelegt.

Mit der neuen Zufahrt zum Platzbereich soll keine zuséatzliche
Verbindung von der Effretikonerstrasse zur Usterstrasse ent-
stehen, was durch geeignete bauliche Massnahmen sicherzu-
stellen ist. Damit die Verbindung in Ausnahmefallen trotzdem
moglich ist (Anlieferung Markt, Chilbi, Kehrichtabfuhr, Notfélle
etc.), muss die Unterbrechung demontierbar sein.

Die Sichtweiten bei der Einmindung Schmittestrasse /
Usterstrasse sind aufgrund der bestehenden Parkpléatze vor
der Metzgerei Hotz ungenigend. Sobald uber die Schmitte-
strasse aufgrund einer Neutberbauung mehr Verkehr ent-
steht, sind die Parkplatze an einem anderen Standort zu
ersetzen.

Die bestehende Werkstoffsammelstelle soll an geeigneter
Stelle am Rande des neuen Platzbereiches erstellt werden.
Der genaue Standort wird im Rahmen der Projektierung des
Platzes festgelegt.

Es sollen Bauten mit niedrigem Energieverbrauch erstellt
werden. Der "Oko-Bau-Standard" erlaubt eine umfassende
Beurteilung der Bauten; das heisst, dass z.B. auch die
gunstige Lage beziiglich dem 6ffentlichen Verkehr (S-Bahn,
Bus) in die Beurteilung miteinbezogen wird.
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