Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 27. April 1988

1291. Illnau-Effretikon, privater Gestaltungsplan Litten (Anderung)

Uber das Gebiet Litten in Unterillnau besteht ein privater Gestaltungs-
plan nach § 86 PBG. Am 8. Dezember 1987 hat die Grundeigentiimerin
die im Baubereich C zugelassene Gebdudehdhe von 9 m auf 10,5 m er-
hoht. Der Stadtrat Illnau-Effretikon hat dieser Anderung am 28. Januar
1988 zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurden keine Rekurse er-
hoben.

Die beschlossene Anderung ist angemessen, recht- und zweckmassig.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Die von der Grundeigentiimerin am 8. Dezember 1987 festgesetzte
Anderung des privaten Gestaltungsplans Litten, welcher der Stadtrat
Illnau-Effretikon am 28. Januar 1988 zugestimmt hat, wird genehmigt.

I1. Mitteilung an den Stadtrat Illnau-Effretikon, 8307 Effretikon (fiir
sich und zuhanden der Grundeigentiimerin, unter Beilage eines mit dem
Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des Revisionsplans), das
Verwaltungsgericht, die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an
die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 27. April 1988

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Roggwiller



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 26. Mérz 1986

1075. Privater Gestaltungsplan Litten, Illnau-Effretikon

Am 18. Dezember 1985 stimmte der Stadtrat Illnau-Effretikon dem pri-
vaten Gestaltungsplan Léatten zu. Gegen diesen Beschluss wurde kein
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 31. Januar 1986 ersucht die
Stadtverwaltung Illnau-Effretikon um die Genehmigung der Vorlage.

Das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet liegt im Larmbereich der
Kempttalstrasse in Unter-Illnau. Bezweckt wird eine gegen den Strassen-
larm schiitzende Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungsgrundsit-
zen. Die Vorlage ist - soweit ersichtlich - angemessen, recht- und zweck-
massig.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten

beschliesst der Regierungsrat:

I. Der Beschluss des Stadtrates Illnau-Effretikon vom 18. Dezember
1985 betreffend Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan Latten wird
genehmigt.

II. Mitteilung an den Stadtrat Illnau-Effretikon, 8307 Effretikon
(unter Beilage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exem-
plars des Gestaltungsplans), das Verwaltungsgericht, die Baurekurs-
kommission III sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 26. Mirz 1986

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes "Ldatten" ist im zuge-
hérigen Plan 1:500 vom 13.11.1985 festgehalten, welcher integrie-
render Bestandteil dieses Gestaltungsplanes ist.

Verhdltnis zur kommunalen Bau- und Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan keine besonderen Bestimmungen enthdlt, gilt
die kommunale Bau- und Zonenordnung vom 22. November 1984.

Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Gebdude

Die Zahl der Hauptgebdude und Gebdudegruppen ergibt sich aus den
Angaben im zugehdrigen Plan.

Hauptgebdude miissen innerhalb der im Gestaltungsplan festgelegten
Baubereiche erstellt werden. Besondere Gebdude im Sinne des PBG
sind nach den Bestimmungen des PBG iiberall zuldssig.

Der Fassadenbereich im Baubereich A bedeutet, dass das dort zu
erstellende Gebdude mit seiner Fassade innerhalb dieses Fas-
sadenbereiches liegen muss.

Die Zahl der Geschosse, die Gebdudehfhe und die maximal zuldssige
Bruttogeschossfldche ist pro Baubereich im Plan festgelegt.

Die Ldnge der Baukdrper innerhalb der Baubereiche ist nicht
beschrdnkt. Durch Staffelungen oder durch unterschiedliche Fassa-
dengestaltung miissen dabei jedoch Gebdudeteile klar ablesbar sein,
deren Ldnge 25 m nicht Ubersteigt.

Die senkrecht zur tatsdchlichen Firstrichtung gemessene Gebdude-
tiefe darf 15 m nicht ibersteigen.

Werden innerhalb der Mantellinien mehrere Gebdude erstellt, miissen
diese einen Gebdudeabstand von mind. 7.0 m einhalten.



4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

Nutzweise der Gebdude

Im Baubereich A sind nur nicht oder mdssig stdrende Gewerbebe-
triebe zuldssig.

In den Baubereichen B, C und D sind Wohnungen sowie nicht oder
mdssig storende Gewerbebetriebe zuldssig.

Im Baubereich E sind nur nicht anrechenbare Nutzungen zuldssig.

Gestaltungsvorschriften

Die Hauptfirstrichtungen sind im Plan 1:500 festgelegt, dabei gilt
ein Projektierungsspielraum von + 16°.

Die Umgebung ldngs der Kemptthalstrasse ist so zu gestalten, dass
ein wirksamer Ldarmschutz gewdhrleistet wird (Erdwdlle oder Larm-
schutzwdnde).

Die interne Erschliessungsstrasse ist ab dem Kehrplatz bis zur
Liegenschaft Kat. Nr. 775.4 als Wohnstrasse zu gestalten.

Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen besonders gut
gestaltet sowie zweckmdssig ausgestattet und ausgeriistet sein.
Dies gilt insbesondere fir die Gewdhrung des Ausniitzungszuschlages
gegeniiber der Grundnutzung gemdss Bau- und Zonenordnung.

Erschliessung

Wegleitend fir die Lage der Erschliessung sind die Angaben im
Plan.

Eine spdtere Erschliessung der Parz. 775.4 und 829.3 iber die
Erschliessungsstrasse ist zu gewdhrleisten.

Inkrafttreten

Dieser Gestaltungsplan tritt mit der Offentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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Erlauternder Bericht zum
Gestaltungsplan “Latten” vom 13.11.1985

Ausgangslage

Das Grundstiick 1235.8 der WEMA Immobilien AG, Kemptthal soll mit
einer ansprechenden Wohniiberbauung genutzt werden. Das Grundstiick
liegt mit seinem nordlichen Teil in der Zone W3 und dem sidlichen
Teil in der Kernzone von Unter Illnau. Die Hauptwohnseite Richtung
Sudwesten ist gegen die Kemptthalstrasse orientiert und damit
erheblichen Ldrmbelastungen ausgesetzt. Aufgrund dieser Sachlage
wurde ein Ldrmschutzexperte zugezogen, welcher eine mdglichst
geschlossene, durchgehende Fassade empfahl.

Dies ergab einen Baukdrper von 120 m Ldange, was den Rahmen der
Bauordnung eindeutig sprengt. Dieser Konflikt zwischen Larmschutz-
tiberlegungen und Regelbauweise ist durch einen Gestaltungsplan
lésbar. Im Antrag des Regierungsrates an den Kantonsrat fir den
Erlass des Planungs- und Baugesetzes wurde dieser Fall ausdriick-
lich erwdhnt:

Damals wurde festgehalten, dass im Nahbereich von "standortgebun-
denen offentlichen Werken und Anlagen mit unvermeidbaren Immissio-
nen" (eben z.B. an stark befahrenen Strassen) sogar oOffentliche
Gesta%tungspléne erlassen werden konnten (Amtsblatt 1973 S.
1825f).

Ziele des Gestaltungsplanes

- Gute Voraussetzungen fiir eine ansprechende Wohniiberbauung mit
gutem Wohnwert

- ldrmgerechte Bauform ermdglichen

- ortsbauliche Aufwertung der "Résslikreuzung"



3.1

3.2

3.3

Kurzbeschrieb

Bebauungsidee

- Durch einen Gewerbebau hart an der Kemptthalstrasse wird der
Dorfeingang deutlich markiert. Dieser Bau korrespondiert mit dem
Rossli.

- Die aus Ldarmschutzgriinden durchgehende Wohnbebauung zwischen
Kemptthalstrasse und Ldattenstrasse versucht moéglichst niedrig zu
bleiben (Gebdudehthe max. 9.0 m). Sie soll trotz ihrer Lédnge in
einzelne Gebdudeteile gegliedert sein.

- Im hinterliegenden Grundstiicksteil sind Reihenhduser vorgesehen.
- Die Bebauung bildet, was ihr architektonischer Ausdruck anbe-

trifft, ein Bindeglied zwischen dem Dorfkern und der angrenzen-
den Wohnbebauung.

Erschliessung

- Die Erschliessung erfolgt iUber die Ldttenstrasse.

- Der Strassenteil ab Kehrplatz soll als Wohnstrasse gestaltet
werden.

- Das vorgesehene System ermdglicht in einem spdteren Zeitpunkt
auch die Grundstiicke Kat. Nr. 775.4 (G. Guyer) und 829.3 (Wohn-
baugenossenschaft) (ber diese hinterliegende Strasse zu er-
schliessen.

- Fir die Wohnbebauung ist eine Unterniveaugarage vorgesehen. Die
Reihenhduser sollen dagegen iiber eigene Garagen verfigen.

Umgebung

Wesentlich ist ein méglichst guter Ldarmschutz langs der Kemptthal-
strasse. Dies wird in erster Linie durch einen Ldarmwall teilweise
aber auch durch Ldrmschutzwdnde und im sidlichen Teil durch
Hochbauten sichergestellt.



4.1

4.2

Erlduterungen zum eigentlichen Gestaltungsplan

Grundsatz

Ein Gestaltungsplan ist eine Spezialbauvorschrift, welche die
normale Bauordnung ersetzt. Der Gestaltungsplan darf nur das
regeln, was zur Erreichung der formulierten Ziele auch erforder-
lich ist. Er muss dem projektierenden Architekten nach wie vor
einen angemessenen Spielraum gewdhren. Ob dieser Spielraum sinn-
voll genutzt wird, muss die Baubehdrde im Baubewilligungsverfahren
beurteilen. Dementsprechend abstrakt wirkt der Gestaltungsplan,
weil es sich noch nicht um eine Baueingabe handelt.

Zu einzelnen Festlegungen

Es werden 5 Baubereiche (A, B, C, D, E) bezeichnet, fiir die unter-
schiedliche Bauvorschriften gelten. Die Mantellinien legen fest,
wo die Gebdude erstellt werden dirfen. Gegeniber Nachbargrund-
stiicken werden die zonengemdssen Abstdnde eingehalten. Um den
Eckbau sicherzustellen wurden in Baubereich A ein Fassadenbereich
bezeichnet (Ziffer 3.3).

Der geringe Strassenabstand ist mit dem Kreisingenieur abge-
sprochen.

Fiir jeden Baubereich werden im Plan die maximal zuldssigen Vollge-
schosse, Dachgeschosse, Gebdudehdhen und Bruttogeschossfldachen
festgehalten. Die Bruttogeschossfldchen basieren auf einer Aus-
nitzungsziffer von 66 % in der Wohnzone W3 und 90 % in der Kern-
zone. Die durchschnittliche Ausnitzungsziffer Uber alles betrdgt
somit rund 73 %.

Die Ausniitzungsziffer von 66 % in der Wohnzone W3 basiert auf der
Grundnutzung von 60 % gemdss Bau- und Zonenordnung und einem
Ausniitzungszuschlag von 1/10 der Grundnutzung. Um diesen Zuschlag
beanspruchen zu konnen, missen Bauten, Anlagen und Umschwung
besonders gut gestaltet sein (Ziff. 5.4).

Die Gliederung des langen Baukdrpers wird durch die Ziffer 3.5
erzwungen.

Die Nutzweise der Gebdude (Ziffer 4) entspricht der Bauordnung. Im
Baubereich A ist jedoch aus Ldrmgriinden die Wohnnutzung ausge-
schlossen (Ziffer 4.1).

Der Larmschutz wird durch die Umgebungsgestaltung (Ziffer 5.3)
aber auch durch Bauten (Ziffer 3.2) sichergestellt.
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