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ABSCHIED

der Geschaftsprafungskommission zu

Geschaéft Nr. 077/12

04.05.20 Bauplanung; Teilbauordnungen, Gestaltungsplane, Sonderbauvorschriften in eD chr
Revision Privater Gestaltungsplan Brandriet, Effretikon;

Verabschiedung zu Handen Grosser Gemeinderat

ANTRAG

Die Geschaftsprufungskommission beantragt dem Grossen Gemeinderat einstimmig, dem Antrag des Stadtra-
tes zu folgen und dem Privaten Gestaltungsplan Brandriet, Effretikon zuzustimmen.

BEGRUNDUNG

Die GPK begrusst und unterstitzt die angestrebte Revision des Privaten Gestaltungsplanes an der zentralen und
nahe am Bahnhof gelegenen Lage Brandriet in Effretikon. Sie verspricht einen Neubau von qualitatsvollen und
attraktiven Wohnungen, welche den heutigen Bedurfnissen gerecht werden. Anstelle der heute 54 Kleinwoh-
nungen konnten damit rund 80 Wohnungen mit vorwiegend 3.5 und mehr Zimmern angeboten werden, was
der Forderung nach verdichtetem Bauen nachkommt und auch fur Familien eine attraktive Wohnmaglichkeit an
zentraler Lage ermdglicht. Eine Neubebauung im Gegensatz zur Sanierung der Altbauten bietet die Chance auf
zeitgemasse Wohnungsgrundrisse und verbesserte energetische Massnahmen.

Der heute bestehende und rechtskraftige Private Gestaltungsplan aus dem Jahr 1994 basiert bereits auf der
Leitidee des Stadtrates von 1988 hinsichtlich verdichteten Bauens und bietet die Moglichkeit, bei der bestehen-
den WohnUberbauung eine Baumassenerhohung mittels Dachaufstockung und Baullckenschliessung vorzu-
nehmen. Von dieser Moglichkeit wurde jedoch bis heute kein Gebrauch gemacht. Aus Sicht der GPK ist der be-
stehende Gestaltungsplan von 1994 nicht mehr zeitgemass und erfullt kaum die heutigen Anforderungen.

Fur die Erhohung der heute moglichen Baumasse wird vom Stadtrat vorausgesetzt, dass das Projekt erhohte
Anforderungen unter anderem im Bereich Stadtebau, Gestaltung, Aussenraum, Energie, Okologie und Larm-
schutz erfullt. Nach Meinung des Stadtrats konnte nachgewiesen werden, dass das Mehrvolumen stadtebaulich
vertraglich umsetzbar ist. Die Ausfuhrungen zum Schattenwurf zeigen auf, dass trotz der hohen Baumasse fur
die Nachbarliegenschaften keine Verschlechterungen entstehen.

Bei einer hoheren Baudichte gewinnt die Qualitat der Freiraumgestaltung an Bedeutung. Die durch den Stadtrat
empfohlene Randbebauung mit Hofraum, mit den grossen Bauten und den grosszugigen, grinen Freiraumen,
kommt dem Leitbild des Campus-Konzeptes fur das Gebiet Bahnhof Ost sehr nahe. Die GPK begrisst und un-
terstUtzt die Verpflichtung zum Beizug einer Umwelt- und Naturschutzkommission flr die Ausarbeitung des de-
finitiven Umgebungsprojektes sowie von entsprechendem Fachpersonal zur Qualitatssicherung im Baubewilli-
gungsverfahren.
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Die Vorgabe des Minergie-P-Standards wird als vorbildlich erachtet, da es sich gemass Stadtrat um eine Nied-
rigenergiebauweise handelt, die eine sehr gute Gebaudehlle voraussetzt. Ausserdem wird vorausgesetzt, dass
der spezifische Energieverbrauch im Vergleich zu Minergie nochmals um ca. 20 % gesenkt wird und nur Haus-
installationen sowie Gerate der Energieeffizienzklasse A zulassig sind.

Die GPK begrusst ferner, dass gemass Gestaltungsplan samtliche Parkplatze, inklusive derjenigen fur Besucher,
in einer Tiefgarage zusammengefasst und somit alle oberirdischen Parkplatze innerhalb des Gestaltungsplans
ersetzt werden. Diese Bauweise vergrossert den Spielraum fir die Umgebungsgestaltung und ermaoglicht einen
entsprechend hohen Grinanteil. Die 6ffentlichen Parkplatze auf den umliegenden Strassen (z.B. Langsparkplat-
ze an der Rutlistrasse) sind davon nicht betroffen. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof ist im vorlie-
genden Gestaltungsplan ein reduziertes Parkplatzangebot in der Tiefgarage maoglich, was aber ein funktionie-
rendes, durch die Baubehorde bewilligtes Mobilitatskonzept sowie ein dauerhaftes Controlling mit allfalligen
Massnahmen voraussetzt. Diesbezlglich existieren gemass Aussagen des Stadtrats diverse Beispiele in der
Schweiz.

Die Umgebungsgestaltung erachtet die GPK als gelungen. Sie umfasst im Hofbereich unter anderem einen
Siedlungsplatz, einen Spielbereich flur Kinder sowie eine 6ffentlich zugangliche Verbindung zwischen der Ro-
senwegunterfihrung und den benachbarten Liegenschaften. Weiter ist eine naturnahe Umgebungsgestaltung
aufgrund des angrenzenden Erholungs- und Freihaltebereichs der Moosburg vorgesehen. Aus Sicht der GPK ist
positiv zu erwahnen, dass alle Flachdacher extensiv begrint werden mussen, soweit sie nicht als Terrasse ge-
nutzt oder fir den Bau von Solaranlagen beansprucht werden.

Die Hohe der Baukosten sowie die zu erwartenden Bauschwierigkeiten definieren sich unter anderem aufgrund
der zu Beginn von 2013 geplanten geologischen Sondierbohrungen, welche Aufschluss Uber die genaue Bo-
denbeschaffenheit liefern werden. Es ist zu vermuten, dass diese erst nach einer allfalligen Genehmigung des
Gestaltungsplans vorgenommen werden.

In Zusammenhang mit dem Privaten Gestaltungsplan liegt der GPK eine ausfuhrliche Dokumentation mit Bildern
und detaillierten Erlduterungen vor. Alle relevanten Fragen der GPK konnten zu ihrer Zufriedenheit vollstandig
beantwortet werden. Bezlglich der bestehenden Mieterschaft ist wahrscheinlich eine Kindigung auf 12 Mona-
te ohne Vormietrecht zu vermuten. Gemass Aussagen des Grundeigentimers wdirden die heutigen Bewohner
erst nach Genehmigung des vorliegenden Privaten Gestaltungsplans und den Auswertungen aus den Sondier-
bohrungen informiert, damit keine unndtige Verunsicherung entstehe. Die GPK nimmt diese Informationen zur
Kenntnis. Dennoch ist darauf hinzuweisen, dass das Projekt bereits 6ffentlich bekannt ist und gemass Aussagen
des Stadtrats entsprechende Anfragen von verunsicherten Mietern bei der Stadt zur Folge hatte. Die GPK halt
gleichzeitig fest, dass obengenannte Thematik sehr wahrscheinlich auch bei einer allfalligen Realisierung des
bestehenden Gestaltungsplans von 1994 auftauchen wurde.

Schliesslich ist zu erwahnen, dass die Gesuchsteller allen Forderungen der Stadt Ilinau-Effretikon in vorbildlicher
Art und Weise nachgekommen sind, dass von allen anderen Behérden, Kommissionen und Experten bis zum
heutigen Zeitpunkt mehrheitlich positive Stimmen zu vernehmen sind und dass wahrend der 6ffentlichen Aufla-
ge im Frihsommer 2012 keine Einwendungen von Privaten bzw. Nachbargemeinden bei der Stadt eingegangen
sind.
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