Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 82 12006

VERFUGUNG

vom 15. Juni 2006

Illnau-Effretikon. Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz Unterillnau

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 9. Mirz 2006 setzte der Grosse Gemeinderat Illnau-Effretikon den 6ffentlichen Gestal-
tungsplan Dorfplatz Unterillnau fest. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Bescheini-
gung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 19. Mai 2006 kein Rekurs erhoben.
Das Referendum wurde nicht ergriffen. Mit Schreiben vom 24. Mai 2006 ersucht das
Bauamt Illnau-Effretikon um Genehmigung der Vorlage.

Das Teilgebiet Langg in Unter-Illnau befindet sich in einer Umstrukturierungsphase. Es
bestehen seitens der Wohnbevdélkerung Bediirfnisse nach einer Verbesserung im Bereich
Detailhandel. Aus ortsbaulicher Sicht ist eine Verbesserung des heutigen Zustands im
Bereich des Dorfplatzes erwiinscht. Das Gebiet des Gestaltungsplans liegt nach der Bau-
und Zonenordnung in der Kernzone, der Industriezone G 5,0 und der Wohnzone W 2,2.

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung
und Aufwertung des Ortsbildes und sichert eine publikumsorientierte Nutzung der Erd-
geschossflichen am Dorfplatz. Zu den angrenzenden Zonen werden ortsbaulich gute Uber-

ginge geschaffen.
Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).
Die Baudirektion verfiigt:

L. Der offentliche Gestaltungsplan Dorfplatz Unterillnau, den der Grosse Gemeinderat
[llnau-Effretikon am 9. Mirz 2006 festgesetzt hat, wird genehmigt.

II.  Der Stadtrat Illnau-Effretikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen.
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III. Mitteilung an den Stadtrat Illnau-Effretikon (unter Beilage von vier Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das

Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 15. Juni 2006 QRV Aﬂg fir 4V
060544/Ob1/ZSt aumordnung und vermessung

Fur den Auszug:

L il




Amt fur Rau ung und Vermessung

Kanton Ziirich
Stadt llinau-Effretikon

Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Unterillnau

Situation

1:500

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am 9. Marz 2006

Namens des Grossen Gemeinderates
Der Prasident: Die Sekretarin:

. 0tew] Byile CAL

Von der Baudirektion genehmigt am 1 5. Juni 2006

Filr die Baudirektion BDOY M 82/0&

Suter ¢ von Kanel » Wild « AG
Orts- und Regionalplaner. FSU sia

Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich  Telefon 044 3151390  Fax 0443151399  info@skw.ch 32149 -19.7. 2005

Verbindlicher Inhalt:

Geltungsbereich (Ziff. 2)

Baubereich mit Bezeichnung (Ziff. 4)

il

- 1518} -7 Héhenbeschrankung (m (. M.) fiir Bauten unabhanhig von der Dachform
Héhenbeschrankung (m . M.) fiir Bauten, bei welchen Flachdécher vorgesehen sind
F 521 Hohenbeschrénkung (m G. M.) fiir Bauten, bei welchen Satteld&cher vorgesehen sind
T516 F = maximale Kote fiir First
T = maximale Kote fiir Traufe
Tschuttiplatz / Spielbereich (Ziff. 5.3)
P came.

) Hochstammbaum (Ziff. 5.4)

Ein. u. Ausfahrten Erschliessung (Ziff. 6.1)

Lage Parkplatze fiir Besucher und Kunden (Ziff. 6.2)

Anschlusspunkt 6ffentliches Fusswegnetz (Ziff. 5.2)¢

Dorfplatz (Ziff. 5.1)
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Informativer Inhalt:

projektierte Grenzen

rechtskraftige Verkehrsbaulinien

rechtskraftige Gewasserbaulinien

rechtskraftige Gewasserabstandslinien
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Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Stadt lllnau-Effretikon

Offentlicher Gestaltungsplan
Dorfplatz Unterillnau

Bestimmungen

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am 9. Marz 2006

Namens des Grossen Gemeinderates

Der Préasident: Die Sekretarin:
4 b Ty

Von der Baudirektion genehmigt am 1 5. Juni 2006
Filr die Baudirektion: BOV NMr. 82 /0&
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Suter ¢ von Kanel » Wild *« AG

Orts- und Reqionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich ~ Telefon 044 3151390 Fax 0443151399  info@skw.ch 32149 - 19.7.2005




Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz Unterillnau
Bestimmungen

1.

41

Zweck

Geltungsbereich

Verhaltnis zu
Schutzanordnungen

Zahl, Lage, aussere
Abmessungen,
Ausnutzung und

Gestaltung der Bauten
Gliederung in Teilbereiche

Der 6ffentliche Gestaltungsplan ,Dorfplatz Unterillnau® be-
zweckt:

«  Erhaltung und Aufwertung des Ortsbildes, namentlich im
Bereich des Dorfplatzes

«  Sicherstellen einer dem Dorfkern entsprechenden Erdge-
schossnutzung, namentlich am Dorfplatz

«  Sicherstellen von ortsbaulich guten Ubergéngen zwischen
dem schutzwirdigen Ortsbild und den angrenzenden Ge-
werbe- und Wohnzonen.

Der Geltungsbereich ist im zugehérigen Plan Mst. 1:500 fest-
gehalten.

Allfallige Schutzanordnungen gehen dem vorliegenden Ge-
staltungsplan vor.

Innerhalb des Gestaltungsplanes werden folgende Teilbereiche
unterschieden, in welchen unterschiedliche Regelungen gelten:
» Kernzonenbereiche K1, K2, K3 und K4

«  Wohnbereiche W1 und W2

+  Gewerbebereiche G1 und G2

Soweit dieser Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten
die jeweiligen Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der
Stadt llinau-Effretikon vom 30. Januar 1997 wie folgt:

«  Fur die Kernzonenbereiche diejenigen der Kernzone

«  Fur die Wohnbereiche diejenigen der Wohnzone W 2.2

«  Fur die Gewerbebereiche diejenigen der Industriezone | 5.0

2  Suter+ von Kanel « Wild * AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz Unterillnau
Bestimmungen

4.2 Kemzonenbereich K1

4.3 Kemzonenbereich K2

Im Kernzonenbereich K1 sind zulassig:

* 1 -2 Hauptgebaude
«  maximal 8'000 m3 oberirdische Baumasse

Die Gebaudelange innerhalb des Baubereiches ist nicht
beschrankt.

Die maximal zulassigen Héhenkoten sind im Plan festgehalten.
Dabei wird zwischen den Koten von Flachdachteilen und von
Koten fur die Traufen und Firste von Schragdéchern unter-
schieden. Die Zahl der Geschosse unterhalb dieser Koten ist
frei.

Die Bauten am Dorfplatz missen den Dorfplatz raumlich fas-
sen und besonders gut gestaltet sein. Dabei darf vom Fassa-
denbereich, wie er im Kernzonenplan festgelegt ist, abgewi-
chen werden.

Im Interesse eines belebten Dorfplatzes missen mindestens
50 % der Erdgeschossflachen als Verkaufsflachen, Restau-
rationsbetriebe oder andere Nutzungen mit Publikumsverkehr
genutzt werden. Diese sind vorzugsweise langs dem Dorfplatz
anzuordnen.

Die bestehenden Bauten im Kernzonenbereich K2 dirfen inner-
halb der dusseren Abmessungen um- oder ausgebaut werden.
Dabei gilt weder eine Beschrankung der Baumasse noch der
Geschosszahl.

Als Neu- oder Ersatzbauten sind zulassig:
* 1 -2 Hauptgebaude

* maximal 5'000 m3 oberirdische Baumasse. Auf der
strassenabgewandten Seite des Geb&dudes Assek. Nr. 975
darfen zusatzlich héchstens 200 m3 Baumasse fiir Balkone
und dergleichen realisiert werden. Diese Baumasse darf
auch ausserhalb des Kernzonenbereichs K2 angeordnet
werden.

* maximal 2 Vollgeschosse

* maximal 1 anrechenbares Dachgeschoss

* maximal 1 anrechenbares Untergeschoss

Die Bauten am Dorfplatz miissen besonders gut gestaltet sein.
Im Interesse eines belebten Dorfplatzes missen 100 % der
Erdgeschossflachen als Verkaufsflachen, Restaurations-

betriebe, andere Nutzungen mit Publikumsverkehr oder als
Gewerbeflachen genutzt werden.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz Unterillnau
Bestimmungen

4.4 Kermnzonenbereich K3

4.5 Kernzonenbereich K4

46 Wohnbereich W1

4.7 Wohnbereich W2

Im Kernzonenbereich K3 sind zulassig:

* 1 Hauptgebaude

+ maximal 2500 m3 oberirdische Baumasse. Auf der
Strassenseite und auf der strassenabgewandten Seite des
Gebaudes Assek. Nr. 965, durfen zuséatzlich héchstens
400 m3 Baumasse fiir eingeschossige Anbauten realisiert
werden. Diese Baumasse darf auch ausserhalb des Kern-
zonenbereichs K3 angeordnet werden.

 maximal 2 Vollgeschosse
+ maximal 1 anrechenbares Dachgeschoss

Im Interesse eines belebten Dorfkerns mussen 100 % der Erd-
geschossflachen als Verkaufsflachen, Restaurationsbetriebe
oder andere Nutzungen mit Publikumsverkehr genutzt werden.

Im Kernzonenbereich K4 sind zulassig:

1 Hauptgeb&ude

*  maximal 2'500 m3 oberirdische Baumasse
« maximal 2 Vollgeschosse

« maximal 1 anrechenbares Dachgeschoss

Im Interesse eines belebten Dorfkerns mussen 100 % der Erd-
geschossflachen als Verkaufsflachen, Restaurationsbetriebe
oder andere Nutzungen mit Publikumsverkehr genutzt werden.

Im Wohnbereich W1 sind zulassig:

1 -2 Hauptgebaude

+ maximal 5300 m3 oberirdische Baumasse
«  Flachdach vorgeschrieben

Die maximal zulassigen Héhenkoten fiir die Flachdacher sind
im Plan festgehalten. Die Zahl der Geschosse unterhalb dieser
Koten ist frei.

Die Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind entsprechend
§ 71 PBG besonders gut zu gestalten. Dem Bezug zum Orts-
bild Unter-llinau ist hohe Beachtung zu schenken.

Im Wohnbereich W2 sind zulassig:

. maximal 6'000 m3 oberirdische Baumasse
. maximale Gebdudehéhe 10.5 m
»  maximale Gesamthdéhe 15.5 m

Die Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind entsprechend
§ 71 PBG besonders gut zu gestalten.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz Unterillnau
Bestimmungen

48 Gewerbebereich G1

49 Gewerbebereich G2

4.10 Abstande

4.11 Besondere Gebaude

5. Umgebung
5.1 Dorfplatz

5.2 Fusswegnetz

Fur den Gewerbebereich G1 gilt:

. maximal 10‘800 m3 oberirdische Baumasse
. maximal 13.5 m Gebaudeho6he

Der Ubergang zu den Bauten in den Kernzonenbereichen K1
und K2 ist besonders sorgfaltig zu gestalten.

Far den Gewerbebereich G2 gilt:

«  maximal 21'000 m3 oberirdische Baumasse

. Im besonders markierten Bereich darf kein Gebaudeteil die
Hohenkote von 518 m.U.M. Gberschreiten.

Die Abstande von Gebauden werden durch die Baubereiche
festgelegt.

Innerhalb der Baubereiche durfen die zonengeméassen Grenz-
und Gebaudeabstande unterschritten werden, sofern die
wohnhygienischen und feuerpolizeilichen Anforderungen erfillt
sind.

Besondere Gebaude diurfen auch ausserhalb der Baubereiche
erstellt werden.

Der Dorfplatz ist als Einheit attraktiv und aufenthaltsfreundlich
zu gestalten. Dabei sind ein Brunnen in geeigneter Form zu
integrieren, eine ortsbildgerechte Beleuchtung und eine an-
gemessene Bepflanzung mit hochstammigen Baumen
anzustreben.

Die Gestaltung des Aussenraumes zwischen dem Dorfplatz
und dem mutmasslichen Parkplatz an der Léanggstrasse ist auf
die Dorfplatzgestaltung abzustimmen.

Das Verkehrsregime des Dorfplatzes entspricht dem einer
Fussgéngerzone. Die Benutzung fur eine zeitlich beschréankte
Anlieferung und als Kundenparkplatze ist zulassig.

Das im Gestaltungsplan schematisch dargestellte Fusswegnetz
muss dauernd der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen. Es soll
gut gestaltet, Gbersichtlich und soweit wie méglich behinderten-
gerecht sein.

5 Suter+ von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz Unterillnau
Bestimmungen

53

54

5.5

6.2

Tschuttiplatz, Spielbereich

Baumreihe Langgstrasse

Kemptraum

Erschliessung
Zu- und Wegfahrt

Parkierung

Der Tschuttiplatz mit Spielbereich dient sowohl dem Quartier
Langg als auch einer weiteren Offentlichkeit.

In der Neugestaltung sind ein Rasenspielfeld, Spielbereiche mit
Spielgeréaten, Sitzgelegenheiten usw. vorzusehen.

Langs der Langgstrasse ist geméass der schematischen Dar-
stellung im Plan eine Baumreihe mit hochstammigen Baumen
zu pflanzen.

Der Kemptraum ist als naturnaher Grinraum zu gestalten. Eine
alifallige Erschliessung des Wohnbereiches W2 langs der
Kempt ist mit wasserdurchlassigem Belag auszufiihren (z.B.
Chaussierung).

Die Zu- und Wegfahrten miissen an den im Plan schematisch
dargestellten Bereichen vorgesehen werden.

Oberirdisch sind lediglich Besucher- und Kundenparkplatze
zuldssig. Sie sind in erster Linie in den bezeichneten Bereichen
anzuordnen.

Die Parkplatze fur Bewohner und Beschéftigte sind fir die Be-
reiche K1, K2, K3 und W1 in einer gemeinsamen Tiefgarage
vorzusehen. Der Bau der Tiefgarage wird durch die Erstbauen-
den ausgeldst, wobei die anderen Beteiligten sich sofort finan-
Ziell beteiligen mussen.

Auf Grund von Projektstudien, den zuldssigen Baumassen und
den dadurch erméglichten Geschossflachen (GF) lassen sich
die minimalen Pflichtparkplatzzahlen(PP) ermitteln, welche in
der gemeinsamen Tiefgarage zu realisieren sind und damit zu
folgendem Beteiligungsschlissel fuhren:

Baumasse m3 PP %
Kernzonenbereich K1:
. Grundsttick Kat. Nr. 7035: 8'000 22 38.0
Kernzonenbereich K2:
. Grundstiick Kat. Nr. 4378: 5'000 14 24 1
Kernzonenbereich K3:
. Grundstiick Kat. Nr. 4376: 2'500 6 10.3
Wohnbereich W1:
. Grundstiick Kat. Nr. 7035: 5'300 16 27.6
Total 58 100.0

Werden in der gemeinsamen Tiefgarage zuséatzliche Parkplatze
realisiert, &ndert sich der Beteiligungsschliissel entsprechend
den geanderten Parkplatzzahlen.

©  Suter von Kanel » Wild + AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz Unterillnau
Bestimmungen

6.3

6.4

72

7.3

Ubergangslésungen

Bewirtschaftung

Umwelt
Grundsatz

Nahfernwarme

Hochwasserschutz

Inkrafttreten

Bei etappenweiser Realisierung der einzelnen Baubereiche,
kann die Baubehorde unter sichernden Nebenbestimmungen
den jeweiligen Verhaltnissen angepasste Ubergangslésungen
bewilligen.

Alle 6ffentlich zugénglichen Parkplatze sind nach einheitlichen
Gesichtspunkten zur Verfigung zu stellen und zu bewirtschaf-
ten.

Die Bauten sind in 6kologischer Bauweise zu erstellen. Sie
haben entweder dem Minergie-Qualitatslabel zu entsprechen
oder ihren Warmebedarf zu mindestens 80% mit erneuerbaren
Energietragern zu decken. Als erneuerbarer Energietrager hat
gemass kommunalem Energieplan Holz Prioritat.

Wird eine zentrale Holzheizung erstellt, kann die Stadt die
Eigentumer im Gestaltungsgebiet geméss § 295 Abs. 2 PBG
verpflichten, an diese Holzheizung anzuschliessen.

Im Interesse des Hochwasserschutzes werden fur die Wohn-
bereiche W1 und W2 im Baubewilligungsverfahren Mindest-
hoéhen fur Gebaudedéffnungen wie Eingénge, Liftschachte usw.
festgelegt.

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung in Kraft.

7 Suter* von Kanel « Wild » AG



Amt fur Raumordnung und Vermessuiiy

Kanton Ziirich
Stadt llinau - Effretikon

Erlauternder Bericht zum
Offentlichen Gestaltungsplan
Dorfplatz llinau

Suter * von Kanel * Wild « AG

Orts- und Reaionalplaner FSU sia
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz llinau
Erlauternder Bericht

Ausgangslage

Problemlage im Teilgebiet
Langg

Heutige Regelung

Ziele einer Neuordnung

Planungszone

1. Einleitung

Die Stadt llinau-Effretikon hat Mitte 2001 in Zusammenarbeit
mit interessierten Vertretern der Grundeigentumer und der
Wohnbevélkerung einen kooperativen Entwicklungsprozess fir
das Zentrum von Unterillnau begonnen. Ausgelést wurde dieser
Prozess durch den wahrend der letzten Jahre beobachteten
Attraktivitatsrickgang des Zentrums.

Dabei wurden namentlich folgende drei Problemfelder aufge-
deckt:

«  stark trennende Wirkung der Usterstrasse

+ Art des Umgangs mit schutzwirdiger Bausubstanz ent-
sprechend dem Heimatschutzleitbild Unterilinau

«  suboptimale Nutzungsordnung im Teilgebiet Langg

Der vorliegende Gestaltungsplan befasst sich vor allem mit
dem dritten Problemfeld.

Das Teilgebiet Langg befindet sich in einer Umstrukturierungs-
phase. Am Dorfplatz werden die Liegenschaften nur suboptimal
genutzt. Die Bevdlkerung fordert Verbesserungen im Bereich
Detailhandel. Die Gestaltungsqualitat des Dorfplatzes vermag
nicht zu tberzeugen. Der Ubergang zwischen der Kernzone
(schutzwurdiges Ortsbild) und der Industriezone (Neubau eines
Autogaragenbetriebes) ist ortsbaulich nicht bewaltigt. Analoges
gilt fur eine mégliche Wohnbebauung an der Kempt.

Das Teilgebiet Langg liegt in drei sehr unterschiedlichen Zonen:

+ Kernzone mit Kernzonenplan Unterillnau, welche den
Ortsbildschutz gewahrleisten will

+ Industriezone G 5.0 fur die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben

«  Wohnzone W 2.2 fir eine dreigeschossige Wohnbebauung

Der Gestaltungsplan Dorfplatz Unterillnau will das Ortsbild, na-
mentlich im Bereich des Dorfplatzes, erhalten und aufwerten, in
den Erdgeschossflachen am Dorfplatz eine publikumsorientier-
te Nutzung sicherstellen und zu guten ortsbaulichen Ubergén-
gen zwischen dem schutzwirdigen Ortsbild und den angren-
zenden Zonen Gewerbezone G 5.0 und Wohnzone W 2.2 bei-
tragen.

Um diese Probleme im Sinne der stadtischen Ziele planerisch
I6sen zu kénnen, beantragte die Stadt eine Planungszone, wel-
che am 12. Juni 2002 von der Baudirektion verfugt wurde.

Suter « von Kéanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz llinau
Erlauternder Bericht

Rechtsgrundlage im
Planungs- und Baugesetz
(PBG)

(§ 83 ff PBG)

Wesentliches offentliches
Interesse (§ 84 PBG)

Zum Verfahren
(§ 7sowie §§ 88 und 89
PBG)

2. Formelles und Verfahren

Mit Gestaltungsplanen werden fur bestimmte Gebiete Zahl,
Lage und dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und
Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf
von den Bestimmungen tber die Regelbauweise und von den
kantonalen Mindestabstanden abgewichen werden.

Far die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu be-
lassen.

Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die ge-
meinschaftliche Ausstattung und Ausriistung zu ordnen, soweit
sie nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind. Im Gel-
tungsbereich des Gestaltungsplanes gilt der genehmigte
Quartierplan Langg.

Der Gestaltungsplan kann Festlegungen tber die weitere Um-
gebungsgestaltung enthalten.

Die Gemeinden kénnen einen 6ffentlichen Gestaltungsplan
festsetzen, wenn daran ein wesentliches 6ffentliches Interesse
besteht. Im vorliegenden Fall ist das wesentliche 6ffentliche
Interesse wie folgt begriindet:

*  Erhaltung und Aufwertung des Ortsbildes, namentlich im
Bereich des Dorfplatzes

+  Sicherstellung einer dem Dorfkern entsprechenden Erd-
geschossnutzung, namentlich am Dorfplatz

«  Sicherstellung von ortsbaulich guten Ubergéngen zwischen
dem schutzwurdigen Ortsbild und den angrenzenden Zo-
nen: Gewerbezone G 5.0 und Wohnzone W 2.2

Der Entwurf zum vorliegenden Gestaltungsplan wurde vom
Planungsburo Suter « von Kénel « Wild < AG erarbeitet und in
der Stadtentwicklungskommission und im Stadtrat beraten.

Der bereinigte Entwurf wurde zwischen dem 18. Marz und dem
17. Mai 2005 wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt. Wahrend
dieser Zeit konnte sich jedermann beim Stadtrat zum Planinhalt
aussern. Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird
gesamthaft bei der Planfestsetzung entschieden.

Die Festsetzung erfolgt durch den Grossen Gemeinderat.

Nach der Festsetzung und der Behandlung allfalliger Rekurse,
ist der Gestaltungsplan dem Kanton zur Genehmigung einzu-
reichen. Mit der kantonalen Genehmigung wird er rechtskraftig.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz llinau
Erlduternder Bericht

Kernzone

Kernzonenplan Unterillnau,
Ausschnitt

Legende
= == == |\lantellinie
Fassadenbereich

‘ Schutzobjekt in der
Kernzone

Ubergangsbereich

Heimatschutzleitbild
Unterillnau

Schutzobjekte

3. Vorgaben
3.1 Schutzwiirdiges Ortsbild

Das Ortsbild von Unterillnau ist geméass kommunalem Richtplan
schutzwirdig. Folgerichtig wurde es in der kommunalen Bau-
und Zonenordnung der Kernzone zugewiesen. Neben den
Bestimmungen der Bauordnung wurden fir die Kernzonen
Kernzonenplane festgesetzt, welche Lage und Stellung von
Bauten im Sinne des Ortsbildschutzes genauer regeln.

Im Rahmen des Kernzonenplanes Unterillnau wurde dem
raumlichen Bild des Dorfplatzes mit dem Bezeichnen von Fas-
sadenlinien Rechnung getragen.

Den Anliegen des Ortsbildschutzes muss der vorliegende Ge-
staltungsplan Rechnung tragen und zu einer raumlichen Ver-

besserung des Dorfplatzes beitragen.

Fir das schutzwirdige Ortsbild Unterilinau besteht ein Heimat-
schutzleitbild, das darlegt, welche ortsbaulichen Qualitaten be-
sonders zu beachten sind.

Im Bereich des Ortsbildes Unterillnau sind im kommunalen In-
ventar der Schutzobjekte einige Bauten enthalten. Diese sind
im Sinne einer Information im Kernzonenplan mit einem
schwarzen Punkt markiert.
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Erlduternder Bericht

Erschliessung

Kostenteiler Dorfplatz

Vorgeschichte

Kosten Tschuttiplatz

Lage Tschuttiplatz

Daruber hinaus liegt ein Gutachten vor, das auch dem ehemali-
gen Hauptgebaude der Landwirtschaftlichen Genossenschaft
llinau die Qualitat eines Schutzobjektes attestiert.

Diese Schutzobjekte werden im Rahmen des Gestaltungspla-
nes bertcksichtigt.

3.2 Quartierplan Langg

Die Erschliessung ist im Quartierplan Langg geregelt.

Die strassenmassige Erschliessung soll zur Hauptsache ab der
Laénggstrasse erfolgen. Fur Besucher und Kunden sind auch di-
rekte Zufahrten ab der Usterstrasse vorgesehen.

Fur die Neugestaltung des Dorfplatzes ist im Quartierplan ein
Kostenschliissel zwischen der Stadt und den Anstéssern fest-
gelegt. Die Stadt tréagt zwei Drittel der Kosten, der letzte Drittel
wird unter den Anstéssern nach Anstosslange aufgeteilt (Ziffern
7.4.5 -7.4.7 des technischen Berichtes zum Quartierplan

Langg).

3.3  Tschuttiplatz

Im Rahmen des Quartierplanes Langg wurde fur den Tschutti-
platz Langg eine eigenstandige Parzelle inmitten des Quartiers
gebildet. Das dafir erforderlich Land wurde je zur Halfte von
der Stadt und von drei Grundeigentiimern zur Verfigung ge-
stellt. Diese drei Grundeigentiimer wurden zu diesem Zweck
mit einem prozentualen Landabzug belastet; im Gegenzug wur-
de ihnen die bauliche Nutzung gutgeschrieben und die Pflicht
Spielplatze zu bauen erlassen.

Gemaéss Quartierplan Langg werden die Kosten flr den Tschut-
tiplatz zur Halfte von der Stadt und zur Halfte von den Grundei-
gentimern getragen (Ziffern 7.4.2 — 7.4.4 im technischen Be-
richt zum Quartierplan Langg).

Im Rahmen der Gestaltungsplanerarbeitung wurde erneut tiber
die Lage des Tschuttiplatzes diskutiert. Es zeigte sich, dass
eine Verlegung kemptaufwarts neue Erschliessungsfragen
aufwirft, welche nicht befriedigend gelést werden kénnen.
Schliesslich wurde die bisherige Lage gemass Quartierplan
bestatigt.

Das Grundstiick des Tschuttiplatzes wurde seit der Quartier-
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Grundstiick Kat. Nr. 7034

Grundstiick Kat. Nr. 4472

Markante Gelandekante

Grundwasser /
Hochwasser

planung um den Parzellenteil vergréssert, welchen die Stadt
erwerben konnte. Im Gestaltungsplan ist nun vorgesehen, das
ganze Grundstuck als Tschuttiplatz / Spielbereich zu bezeich-
nen. Dies hat zur Folge, dass das Land der Stadt abgeschrie-
ben werden muss.

3.4 Gewerbebauten

Der Neubau auf dem Grundstiick Kat. Nr. 7034 ist gegeben und
muss in den Gestaltungsplan tbernommen werden. Das Ge-
baude schopft die zulassige Gebaudehdhe von 13.5m aus, hin-
gegen verfugt das Grundstick gemass Bau- und Zonenord-
nung Uber Nutzungsreserven von rund 2'300 m3. Diese Nut-
zungsreserven kénnen auf Grund der Abstandsregelungen nur
noch auf der Strassenseite oder durch Ausbau des Dachge-
schosses realisiert werden. Beide Erweiterungsmaéglichkeiten
sind im Rahmen des Gestaltungsplanes denkbar.

Fur die Anordnung einer Tiefgarage besteht ein Unterbaurecht
auf der Kemptseite.

Die Betriebsbauten auf dem Grundstiick Kat. Nr. 4472 sind in
den Gestaltungsplan zu Ubernehmen.

Wegen der vorgesehenen Wohnbebauung l&dngs der Kempt
(Wohnbereich W2) wird im Interesse der Wohnqualitat — na-
mentlich der Besonnung — fiir einen Teil des Gewerbebereiches
G2 eine Hohenbeschrankung auf 518 m.i.M. festgelegt.

3.5 Topografische Gegebenheiten

Zwischen dem Niveau der Kempt und der Langgstrasse besteht
eine Hohendifferenz von rund einem Geschoss. Dieser Hohen-
unterschied bildet etwa in der Mitte des Areals eine markante
Gelandekante, welche sorgfaltig in die Bebauung einbezogen
werden muss.

Im Bereich der Kempt bestehen Auflagen zum Schutze des
Grundwasserstromes, was den Bau von Tiefgaragen in diesem
Bereich erschwert. Aus diesem Grund muss die Parkierung fur
den Wohnbereich W1 im Bereich des Kernzonenbereiches K1,
K2 und K3 gemeinsam gelést werden. Dariiber hinaus missen
im Interesse des Hochwasserschutzes in den Wohnbereichen
W1 und W2 die Gebaudeéffnungen der méglichen Hochwas-
sergefahr Rechnung tragen.

Suter « von Kanel « Wild < AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz llinau
Erluternder Bericht

Vorbemerkung

Vereinbarung zwischen
den Eigentimern der
Grundstlcke Kat. Nr. 4378
und Nr. 7035

Vereinbarung zwischen
den Eigentimern der
Grundstlcke Kat. Nr. 4376
und Nr. 7035

Vereinbarung zwischen
den Eigentimern der
Grundstlcke Kat. Nr. 4375
und Nr. 7035

3.6  Vereinbarungen zwischen den Grund-
eigentimern, die das Grundeigentum
betreffen

Die éffentlich-rechtlichen Regelungen im Gestaltungsplan
erfolgen grundsatzlich unabhangig von den jeweiligen Grund-
eigentumsverhaltnissen, zumal diese wahrend der Geltungs-
dauer des Gestaltungsplans ohne weiteres auch dndern
kénnen.

Im vorliegenden Fall wird auf drei Vereinbarungen einge-
gangen, weil diese fir die Herleitung von Baumassen und
Abstandregelungen von Bedeutung sind. Der Gestaltungsplan
geht davon aus, dass diese Vereinbarungen vor der Fest-
setzung des Gestaltungsplanes rechtskraftig vorbereitet sind.

Um auf dem Grundstiick Kat. Nr. 7035 eine gréssere Bau-
masse zulassen zu kénnen, tritt der Grundeigentiimer des
Grundstickes Kat. Nr. 4378 1'000 m3 Baumasse ab. Dies
widerspiegelt sich in den jeweiligen Baubereichen, die fiur das
Grundstuck Kat. Nr. 7035 entsprechend grésser und fur das
Grundstick Kat. Nr. 4378 entsprechend kleiner bemessen sind
und spatestens im Zeitpunkt der Genehmigung rechtskraftig
werden.

Dieser Baumassentransfer wirkt sich zudem auf die Zahl der zu
bauenden Pflichtparkplatze aus.

Der Grenzverlauf zwischen diesen beiden Grundstiicken wird
bereinigt und das Grundstiick Kat. Nr. 4376 etwas grosser.
Dadurch wird es dem Eigentimer von Grundstiick Kat. Nr.
4376 ermdglicht, gegen Siuiden einen eingeschossigen Anbau
zu realisieren.

Auf die zulassigen Baumassen hat diese Anpassung keine
Auswirkungen.

Die Eigentimer von Grundstiick Kat. Nr. 4375 treten dem
Grundstick Kat. Nr. 7035 Land fur den Bau eines offenen
Parkplatzes ab.

Auf die zulassigen Baumassen hat dieser Verkauf keine
Auswirkungen.
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3.7 Vereinbarung zwischen den
Grundeigentimern, die den Betrieb von
gemeinsam genutzten Anlagen betreffen

Vorbemerkung Die Grundeigentiimer im Gestaltungsplanperimeter haben die
Absicht, fur die gemeinsam betriebenen Anlagen eine Betriebs-
und Verwaltungsordnung zu vereinbaren. Diese Vereinbarung
soll den Betrieb dieser Anlagen nach einheitlichen Grundsétzen
sicherstellen.

M(‘jg|iche Inhalte Mégliche Inhalte einer solchen Vereinbarung kénnen sein:

+ Bauder Tiefgarage

« Bau der oberirdischen Abstellplatze fur Autos und Velos

«  Bau der Umgebungsgestaltung, soweit sie éffentlich
zuganglich ist

«  Betrieb und Bewirtschaftung der éffentlich zuganglichen
Parkplatze

«  Betrieb und Unterhalt von éffentlich zuganglichen Berei-
chen, soweit sie nicht von der Stadt ibernommen werden

' Usw.

M(")gliche Vertragspartner Die vorgesehene Vereinbarung durfte namentlich die Grund-
eigentiumer der Bauten in den Baubereich K1, K2, K3 und K4
betreffen. Fir Teilaspekte mussen sich auch die Eigentimer
des Baubereiches W1 beteiligen (Parkierung).
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Bebauungsprinzipien

Angelpunkt Dorfplatz

Bauten in den
Baubereichen W1 und W2

4. Bebauung

Im Hinblick auf die Bezeichnung von Baufeldern wurden mehre-
re Bebauungsprinzipien aufgezeichnet, die den Vorgaben
Rechnung tragen.

Angelpunkt und daher architektonisch besonders anspruchsvoll
sind diejenigen Bauten, welche einerseits den Dorfplatz raum-
lich fassen und andererseits einen guten Ubergang zur Gewer-
bezone und zur Wohnzone sicherstellen sollen.

Im Bereich des Baubereiches K1 ist der Spielraum zwischen
dem neuen Gewerbebau und dem Dorfplatz relativ gering,
daher legt der Gestaltungsplan gestutzt auf eine Vorprojekt-
studie die Gebaudeformen recht genau fest. Vorgesehen ist
eine grossere Ladenflache im Erdgeschoss, welche teilweise
auch als Flachdachbau realisiert werden soll und tber eine
gedeckte Anlieferung auf der Stidseite verfugt.

Wegen diesen engen Vorgaben ist einer architektonisch guten
Lésung besondere Beachtung zu schenken. Der Gestaltungs-
plan gibt den notwendigen Spielraum, damit eine Uberzeu-
gende architektonische Lésung méglich bleibt.

Far die Baubereiche W1 und W2 schafft der Gestaltungsplan
die Voraussetzungen fiir unterschiedliche Lésungsansétze.

Wahrend die Wohnbauten im Bereich W1 funktionell und
erschliessungstechnisch mit den Kernzonenbauten verknupft
sind, bilden die Wohnbauten im Baubereich W2 eine selbstan-
dige Geb&udegruppe.

In beiden Bereichen wird eine qualitatvolle Bebauung ange-
strebt, die im Einzelnen aber eigenstandig sein kann.

5. Ausnutzung

Neben der Zahl Lage und den ausseren Abmessungen der
Bauten legt der Gestaltungsplan auch die Ausniitzung in Form
der maximal zuldssigen Baumasse fest.

Auf Grund der Vorgaben der Bau- und Zonenordnung und ge-
stitzt auf Bebauungsstudien, wird die zuldssige Ausnitzung
wie folgt ermittelt:
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Baubereich K1:

Kat.Nr. 7035  8'000 m3 (Anteil)

Baubereich K2:

Kat. Nr. 4378 5'000 m3

Baubereich K3:

Kat. Nr. 4376 2'500 m3

Baubereich K4:

Kat. Nr. 4375 2'500 m3

Baubereich W1:

Wohnzone:
Kat. Nr. 7035 5300 m3 (Anteil)

Der Baubereich K1 betrifft Teile des Grundstickes Kat. Nr.
7035 (angenommener Flachenanteil 2500 m2).

Gemass den Bebauungsstudien soll auf diesem Grundstiicks-
teil von Kat. Nr. 7035 eine Baumasse von rund 8'000 m3 reali-
siert werden. Darin eingeschlossen ist die Nutzung, welche den
Eigentimern aus dem Landanteil gutgeschrieben worden ist,
den sie zu Gunsten des Tschuttiplatzes im Rahmen des Quar-
tierplanes abgetreten haben. Mitberiicksichtigt ist zudem ein
Baumassentransfer von 1'000 m3 von der Nachbarliegenschaft
Kat. Nr. 4378.

Das platzdefinierende Gebaude darf dabei in Abweichung zur
Kernzone drei Vollgeschosse aufweisen.

Der Baubereich K2 betrifft das Grundstick Kat. Nr. 4378 (Fla-
che ca. 1284 m2). Das méchtige bestehende Gebadude Assek.
Nr. 975 durfte eine Baumasse von gegen 3'000 m3 aufweisen.
Es soll unabhangig von dieser Baumasse in den heutigen be-
stehenden dusseren Abmessungen um- und ausgebaut werden
durfen. Im Bereich des heutigen Gebdudes Assek. Nr. 977 lasst
sich eine Baumasse von 2'000 m3 realisieren. Dabei ist der
Nutzungstransfer von 1'000 m3 zu Gunsten von Baubereich K1
bericksichtigt.

Der Baubereich K3 betrifft das Grundsttick Kat. Nr. 4376 (Fla-
che bisher ca. 795 m2). Das bestehende Geb&dude Assek. Nr.
965 dirfte eine Baumasse von gegen 2'500 m3 aufweisen. Ein
vergleichbarer Bau soll weiterhin méglich bleiben. Zusatzliche
eingeschossige Anbauten sind zulassig.

Der Baubereich K4 betrifft das Grundstick Kat. Nr. 4375 (Fla-
che bisher ca. 860 m2). Das bestehende Gebdude Assek. Nr.
961 durfte eine Baumasse von gegen 2'500 m3 aufweisen. Ein
vergleichbarer Bau soll weiterhin méglich bleiben, auch wenn
die zugehdrige Landflache, wegen des Landverkaufs zu
Gunsten des Parkplatzes reduziert worden ist.

Der Baubereich W1 betrifft Teile des Grundstiickes Kat. Nr.
7035 (angenommener Flachenanteil 2°050 m2 zuzuglich

150 m2 anrechenbare Grundflache, die als Anteil zu Gunsten
des Tschuttiplatzes abgetreten worden ist). Unter der An-
nahme, dass eine Bebauung mit Arealiberbauungsqualitaten
realisiert wird, kann mit einer Baumassenziffer von 2.4 ge-
rechnet werden, was unter Berucksichtigung der Gutschriften
aus dem an den Tschuttiplatz abgetretenen Landes eine Bau-
masse von 5'300 m3 ergibt.

10

Suter  von Kanel « Wild * AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz llinau
Erlauternder Bericht

Baubereich G1:

Kat. Nr. 7034

Baubereich G2:

10'800 m3

Kat. Nr. 4472 22000 m3 (Anteil)

Parkierung fir die Bau-
bereiche K1, K2, K3 und

W1

Der Baubereich G1 betrifft das Grundstiick Kat. Nr. 7034 (Fla-
che ca. 2'160 m2). Der realisierte Neubau hat eine Baumasse
von rund 8'000 m3. Gemass Bau- und Zonenordnung ist eine
Baumasse von 10'800 m3 zugelassen, welche sich allerdings
nur bergseits des Neubaus oder durch Ausbau des Dachge-

schosses realisieren lasst. Diese Erweiterungen sind ortsbau-
lich vertretbar, sofern sie auf der Stidseite angeordnet werden
und werden daher im Gestaltungsplan weiterhin zugelassen.

Der Baubereich G2 betrifft das Grundstiick Kat. Nr. 4472 (Fla-
chenanteil ca. 4'200 m2 zuziglich 200 m2 Tschuttiplatzanteil).

In der Gewerbezone gilt eine Baumassenziffer von 5.0, sodass
eine Baumasse von rund 21'000 m3 zuléssig ist. Mit einer
Héhenbeschrankung wird der angrenzende Wohnbebauung
Rechnung getragen

6. Parkierung

Gestitzt auf die Baumasse der Baubereiche K1, K2, K3 und
W1 und der darin realisierbaren Geschossflachen, lasst sich die
erforderliche minimale Pflichtparkplatzzahl ableiten. Diese
Zahlen bilden die Grundlage fir den Kostenschlissel der
Beteiligten an der gemeinsamen Tiefgarage.

Baubereich Baumasse Geschoss-

Abstellplatze fir ~ Abstellplatze fir ~ Abstellplatze fir Totalin der %

flache Bewohner Beschattigte Kundenund  Tiefgarage
m3 m2 Besucher
K1 8000 2400 16 6 12 22 38.0
K2 5000 1500 10 4 14 241
K3 2500 800 2 4 6 10.3
W1 5300 1600 16 0 16 27.6
Total 44 14 30 58 100.0
Diese Berechnung der Mindestanzahl basiert auf den ange-
nommenen Geschossflachen. Werden in der gemeinsamen
Tiefgarage auf Grund anderer Geschossflachen und anderen
Nutzungen zusatzliche Parkplatze realisiert, andert sich der
Beteiligungsschlissel entsprechend den geanderten Parkplatz-
zahlen.
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Parkierung fur die Ubrigen
Baubereiche

Bewirtschaftung

Geltungsbereich

Baubereiche

Hauptzufahrten

Dorfplatzgestaltung

Die Parkierung fir die Gibrigen Baubereiche kann auf den je-
weiligen Grundsticken selbstandig gelést werden, sodass sich
keine besondere Regelung aufdréangt.

In einer privaten Regelung ist eine einheitliche Bewirtschaftung
anzustreben (vgl. Kapitel 3.7).

/. Erlauterungen

7.1 Umsetzung im Situationsplan

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke zwischen Uster-
strasse, Langgstrasse, Quartierstrasse sudlich der Liegenschaft
Spiess AG, der Kempt und der neuen Quartierstrasse 6stlich
der Liegenschaft der SZO. Dieser Geltungsbereich entspricht
der Abgrenzung der Planungszone.

Die Baubereiche legen fest, wo Bauten erstellt werden duirfen
und ersetzen die Regelung von Grenzabstanden. Fr die ein-
zelnen Baubereiche werden die Ausnitzung (Baumasse), die
Gebadudeabmessungen (Geschosszahlen, Geb&dudehdhe,
Hoéhenkoten) sowie die Nutzweise (Wohnen, Gewerbe) je nach
Lage und Zweckbestimmung unterschiedlich festgelegt.

Die strassenméssige Erschliessung erfolgt geméass den Vor-
gaben des Quartierplanes Uberwiegend ab der Langgstrasse.
Far Besucher und Kunden sind oberirdische Parkplatze vorge-
sehen, welche auch direkt auf dem Dorfplatz und an den
Quartierplanstrasschen liegen kénnen.

Fur den Dorfkern besonders bedeutsam ist ein durchlassiges
Fusswegnetz, welches den Dorfplatz gut zuganglich macht.

Far die technische Erschliessung gilt der Quartierplan Langg.

Die Details der Dorfplatzgestaltung sollen erst im Rahmen ei-
nes konkreten Projektes festgelegt werden. Die Gestaltung
muss auf die angrenzende Bebauung und auf die Neugestal-
tung der Usterstrasse Bezug nehmen.

Das Gestaltungsprinzip am Dorfplatz soll auch im Aussenraum
zwischen den Baubereichen K2 und K1 weitergefiihrt werden,
bildet dieser Aussenraum doch funktional die Verbindung von
den Parkplatzen an der Langgstrasse zum Dorfplatz.

12

Suter « von Kanel « Wild < AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz llinau
Erlduternder Bericht

Umgebungsgestaltung

Zweck und Geltungs-
bereich (Ziffern 1 + 2)

Verhaltnis zu Schutz-
anordnungen (Ziffer 3)

Zahl, Lage, aussere Ab-
messungen, Ausnlitzung
und Gestaltung der Bauten
(Ziffer 4)

Der Plan legt schematisch fest, dass langs der Langgstrasse
eine durchgehende Baumreihe zu pflanzen ist.

Wird die Erschliessung der Bauten im Baubereich W2 langs der
Kempt gefiihrt, so soll sie mit wasserdurchldssigem Belag —
vorzugsweise chaussiert — ausgebildet sein.

7.2 Erlauterungen zu den Bestimmungen

In den Ziffern 1 und 2 werden der Zweck und der Geltungs-
bereich festgehalten.

Der Hinweis in Ziffer 3 der Bestimmungen entfaltet keine eigen-
standige Rechtswirkung. Fir allféllige Schutzanordnungen ist
der Stadtrat zustandig. Es soll lediglich klargestellt werden, dass
solche Schutzanordnungen dem Gestaltungsplan vorgehen.

Die Zahl, Lage, dusseren Abmessungen, Ausnutzung und Ge-
staltung der Bauten werden in Ziffer 4 geregelt. Zu diesem
Zweck wird der Gestaltungsplan in Teilbereiche gegliedert, fur
welche je nach Lage und vorgesehener Zweckbestimmung
unterschiedliche Bestimmungen gelten.

Im Interesse eines belebten Dorfkerns, wird fir die Erdge-
schossflachen je nach Lage im Dorfkern bestimmt, dass min-
destens 50 % bis 100 % als Verkaufsflachen, Restaurations-
betriebe oder andere Nutzungen mit Publikumsverkehr genutzt
werden missen.

Aus ortsbaulichen Grunden durfen die Bauten im Baubereich
K2 die Baulinien an der Langgstrasse tberstellen (§ 100 PBG
Abs. 3).

Der Baubereich G2 beansprucht zum Teil den Baulinienbereich
entlang der Langgstrasse. Er beriicksichtigt die bestehenden
Bauten, welche ohnehin Bestandesgarantie haben.

Sofern im Gestaltungsplan nichts anderes geregelt wird, gelten
die Bestimmungen gemaéss der Bau- und Zonenordnung von
llinau-Effretikon.

Die Abstande zwischen den Bauten ergeben sich durch die
Baubereiche. Innerhalb der Baubereiche sind Unterschreitun-
gen der zonengemassen Absténde zulassig. Im Interesse der
Wohnqualitat ist es denkbar, dass fir Gebaudeteile im Erdge-
schoss ohne Wohnraume kleinere Abstande gelten als fiir
Gebaudeteile in den Obergeschossen mit Wohnungen.

Fir einen Teil der Baubereiche werden differenzierte Héhenko-
ten fur Flachdacher, Traufen und Firste festgelegt. Damit wird
der besonderen Nutzweise und der bewegten Topografie Rech-
nung getragen.
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Umgebung (Ziffer 5)

Erschliessung (Ziffer 6)

Umwelt (Ziffer 7)

Inkrafttreten (Ziffer 8)

Offentliche Auflage

Einwendungen

In der Ziffer 5 sind die Elemente der Umgebung geregelt: Dorf-
platz, Aussenraum, durchgéngiges Fusswegnetz, Tschuttiplatz,
Baumreihe langs der Langgstrasse, Erschliessung langs der
Kempt.

Neben den Zu- und Wegfahrten wird in dieser Ziffer die Parkie-
rung geregelt. Bedeutsam ist die Festlegung des Kosten-
schlussels der gemeinsamen Tiefgarage fur die unterirdisch an-
zuordnenden Pflichtparkplatze der Baubereiche K1, K2, K3 und
W1 sowie der Grundsatz einer einheitlichen Bewirtschaftung
der Besucherparkplatze.

In der Tradition der Energiestadt llinau-Effretikon, werden an
die Bauten hohe 6kologische Anforderungen gestellt. Das Ge-
biet Langg sollte gemass Energieplan in erster Prioritadt mit Holz
beheizt werden. Werden Neubauten geméss dem MINERGIE-
Qualitatslabel erstellt, ist die Verwendung von Holz als Energie-
trager kaum zweckmassig. Die Vorschrift Gberlasst es den
Bauwilligen, zwischen MINERGIE und Holzenergie zu wahlen.

Die Firma Spiess AG tragt sich mit dem Gedanke, eine Nah-
fernwarme auf Holzbasis aufzubauen. Sollte dies zu wirtschaft-
lich vertretbaren Konditionen zu Stande kommen, will die Stadt
die Eigentimer gestitzt auf § 295 PBG zum Anschluss an
diese Heizung verpflichten.

Die Fragen des Hochwasserschutzes und der Altlasten werden
im Baubewilligungsverfahren geregelt.

Der Gestaltungsplan wird mit der Genehmigung rechtskraftig.

8. Mitwirkung

Der Entwurf fur den 6ffentlichen Gestaltungsplan wurde zwi-
schen dem 18. Méarz und dem 17. Mai 2005 wahrend 60 Tagen
offentlich aufgelegt. Wahrend dieser Zeit konnte sich jeder-
mann beim Stadtrat zum Planinhalt dussern.

Wahrend der Auflagefrist sind zwei Einwendungsschreiben mit
mehreren Einwendungen eingegangen. Alle Einwendungen
konnten im Rahmen der Bereinigung des 6ffentlichen Gestal-
tungsplans bericksichtigt werden.

Die vorliegende Fassung entspricht den einvernehmlich ge-
fundenen Lésungen. Dementsprechend liegt kein Bericht zu
nicht bertcksichtigten Einwendungen vor.
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9. Schlussbemerkung

Das wesentliche &ffentliche Interesse an einer guten Versor-
gung der Bevélkerung und einer guten ortsbaulichen Eingliede-
rung ins schutzwurdige Ortsbild von llinau rechtfertigt die vor-
gesehene, spezielle planungsrechtliche Ordnung.

Der vorgeschlagene Gestaltungsplan ist zweckmassig und an-
gemessen.
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