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Sitzung vom 25. juni 2009

Gesch. Nr. 188 _
04.05.10 Bauplanung, Bau- und Zonenordnung.- Kurzfristige Teilrevision der Nut-
zungsplanung.- Genehmigung zu Handen der Vorpriifung des Kantons und der 6f-

fentlichen Auflage.-

1. Ausgangslage

Aufgrund von zwei Motionen aus dem Grossen Gemeinderat im 2006 und 2007, welche
eine Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) forderten, um zusétzliche Wohn-
und Arbeitsplatzzonen zu schaffen, wurde die Ausarbeitung einer konkreten Revisionsvor-
lage in Angriff genommen. Der dazu notwendige Kredit von Fr. 155'000.00 wurde am

6. September 2007 vom Grossen Gemeinderat genehmigt. Der Stadtrat betraute die Stadt-
entwicklungskommission mit der Vorbereitung der Revision und auf Grund eines Postu-
lats von Anfang 2008 wurde die Kommission um fiinf Personen aus dem Stadtparlament
(Hansruedi Wespi, Peter Stiefel, Markus Hiirzeler, Hans Zimmermann und Salome Wyss)

erweitert.

2.  Gliederung der gesamten Revisionsvorlage

Teilrevision Kommunaler Richtplan Energie

Die Teilrevision des Kommunalen Richtplans Energie wurde im 2008 vom Stadtrat zur
Vorpriifung an die kantonale Baudirektion und zu Handen der 6ffentlichen Auflage verab-
schiedet. Damals wurden je zwei Standorte fiir eine Windkraftanlage und eine Biogasan-
lage vorgesehen. Mit Vorliegen des kantonalen Vorpriifungsberichtes und dem Bericht zu
den Einwendungen wurde das Gesuch auf je einen Standort reduziert. Der entsprechende
Antrag an den Grossen Gemeinderat wurde in einem separaten Geschift an der Sitzung
vom 7. Mai 2009 im Stadtrat verabschiedet.

Langfristige Teilevision Nutzungsplanung

Der Kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft befindet sich derzeit in Revision und
bildet die Grundlage fiir allfillige Um- und Einzonungen. Dessen Inkraftsetzung ist vor-
aussichtlich im Jahr 2011 geplant. Um seine Anliegen geltend zu machen hat darum der
Stadtrat Anfang 2008 den Antrag auf Verlagerung von Siedlungs- und Bauentwicklungs-
gebiet dem Kanton unterbreitet. Der Vorpriifungsbericht der Baudirektion liegt inzwischen
vor, und das Biiro Ernst Basler + Partner priift im Auftrag der Stadt die finanziellen Aus-
wirkungen auf die Gemeindefinanzen. Die 6ffentliche Auflage soll zusammen mit der
kurzfristigen Teilrevision im Sommer 2009 erfolgen.

Kurzfristige Teilevision Nutzungsplanung

Anderungen der Nutzungsplanung, welche sich im Rahmen des giiltigen kantonalen
Richtplanes bewegen, kénnen vorgezogen werden und sind Inhalt dieses Antrages. Die

., Kommission Teilrevision BZO*, bestehend aus Stadtentwicklungskommission und fiinf
Vertreter/innen aus dem Grossen Gemeinderat, haben die Vorlage an ihrer Sitzung vom
22. April und 24. Juni 2009 zu Handen des Stadtrates verabschiedet.



3. Bestandteile der Kurzfristigen Teilrevision

Die heute giiltige kofnmunale Bau- und Zonenordung aus dem 1998 besteht aus der Bau-
ordnung (Text), dem Zonenplan und den dazugehdrigen Erginzungspldnen (Kernzonen-,
Wald- und Gewisserabstandspldnen).

Die Kurzfristige Teilrevision beinhaltet Anpassungen und Ergénzungen in ihren folgenden
Bestandteilen:

Anpassung Bauordnung

Die beantragten Anderungen haben einerseits das Ziel, fehlende Bestimmungen einflies-
sen zu lassen oder tiberfliissige zu streichen und andererseits, bestehende Artikel zu prézi-
sieren und eindeutiger zu formulieren.

o soll die bestehende Aufteilung der Kernzonen von ,.engeres Ortsbild® und ,,Uber-
gangsbereich® in ,,Kernzone I und , Kernzone I umbenannt werden. Fiir die ,,Kernzone
11 (Ubergangsbereich) werden Erleichterungen formuliert, um zeitgeméssere Gestaltun-
gen zu ermdglichen.

Die zwei Gebiete Hagen West und Geen sind (mehrheitlich) im Besitz von je einem
Grundeigentiimer. Um eine gute Gestaltung fiir diese grossen, zusammenhingende Gebie-
te zu erwirken, werden sie mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Im Geen kann damit
zudem eine Nutzungsumlegung (Gewerbe/Industrie an die larmbelastete Kempttalstrasse,
Wohnen an die ruhige Kempt) ermdglicht werden.

Um einen verbesserten Umgang mit Energieressourcen zu erreichen, werden Erleichterun-
gen fiir Wintergérten in Wohn- und Wohn-/Gewerbezonen vorgeschlagen, sowie ein zu-
sitzlicher Artikel zu alternativen Energiesystemen eingefiihrt. ‘

Der naturnahen Umgebungsgestaltung soll einen héheren Stellenwert beigemessen und
storende Lichtemissionen reglementiert werden.

Neu ist auch ein Artikel fiir autoarme Nutzungen vorgesehen, der (unter strengen Aufla-
gen) von der Verpflichtung den Normbedarf an Abstellplitzen zu erstellen, teilweise oder
ganz befreit.

Zur Prizisierung wurden Begriffe wie ,moglichst* und ,,in der Regel* soweit sinnvoll
eliminiert. '
Anpassung Zonenplan

Bej den Umzonungen geht es hauptsichlich darum, im Rahmen des noch giiltigen Kanto-
nalen Richtplanes (1995/2001), den Zonenplan der bestehenden Situation, beziehungswei-
se den veridnderten Bediirfnissen anzupassen.

In Effretikon sollen eine nicht genutzte Parzelle in der Erholungszone aus- und ein Rand-
streifen beim Sportzentrum fiir eine Parkierungsanlage eingezont werden.

[n IInau ist die Umzonung einer Kommunalen Landwirtschaftszone in eine Freihaltezone
auf Grund eines Grundeigentiimerantrages vorgesehen und ein Kindergarten von der
Wohnzone in die Zone fiir 6ffentliche Bauten.

In Ottikon ist eine geringfligige Erweiterung der Kernzone um ein Bauernhaus enthalten.

[n Bisikon wird die Badi eingezont. Neu steht sie in der Erholungszone Ea (Sport, Spiele,
Freizeit).



Neuer Erginzungsplan Naturwerte )

§ 9.8.2 BZO wird zum Schutz und Erhalt von sehr wertvollen Naturobjekten gedndert.
Neu wird folgender Text massgebend sein: "Die im Ergénzungsplan Naturwerte besonders
bezeichneten Naturwerte, insbesondere Biume und Hecken, sind zu erhalten oder bei Ab-
gang Zu ersetzen." Zurzeit erarbeitet die Umwelt- und Naturschutzkommission das Natur-
wertinventar im gesamten Gemeindegebiet und wird dieses dem Stadtrat in der zweiten
Hilfte 2009 zur Genehmigung und Festsetzung vorlegen. Dieses diente fiir die BZO-rele-
vanten Objekte als Grundlage. Sie befinden sich im Siedlungsgebiet und innerhalb der
schiitzenswerten Ortsbilder der Aussenwachten. Ein entsprechender Ergénzungsplan mit
49 Naturwerten liegt vor und soll nun vom Stadtrat im Rahmen der kurzfristigen Revision
festgesetzt werden.

Neuer Teilerschliessungsplan Hochwasser

Die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist Teil der Groberschliessung und somit Auf-
gabe der Gemeinde. Geméss Hochwassergefahrenkarte von 2008 befinden sich bebaute
Gebiete am Grendelbach in Bereichen mit mittlerer oder erheblicher Gefihrdung. Um die
Massnahmen im Sinne des Hochwasserschutzes in der Nutzungsplanung sicherzustellen,
wird im Gebiet Wissenzaum ein Hochwasserriickhaltebecken in einem Teilerschliessungs-

plan festgelegt.

Auf Anregung des Stadtrates wurde zudem gepriift, ob eine Erweiterung des Riickhaltebe-
ckens bei der Moosburg im Sinne eines ,,Burggrabens* den notwendigen Hochwasser-
schutz gewihren kénnte. Somit miisste kein zusétzliches Landwirtschaftsland in Anspruch
genommen werden. '

Die Variantenstudien im Bereich Moosburg von Reto Wild (SVK'W) zeigen jedoch, dass
keine befriedigende Losung hervorgebracht werden kann. Auf Grund der zu erwartenden
Wassermenge wiirde der Burggraben alleine nicht reichen, die gesamte Wiese miisste e-
benfalls mehrere Meter abgesenkt oder Staumauern erstellt werden. Die problematische
Zone zwischen Feuerwehr/Werkhof und Moosburg wire damit jedoch noch nicht geldst.
Hier miissten weitere Ddmme gebaut und die Durchlésse bei der Oberholz- und der Bun-
gertenstrasse ausgeweitet, respektive die Briicken ersetzt werden. Die Doppelnutzung
Hochwasserschutz kombiniert mit Erholungsangeboten wie Spielplatz und Feuerstelle
wiirde entfallen und die Kosten erheblich hoher sein, als bei der Variante Wissenzaum.

Aus diesen Griinden wird die Variante bei der Moosburg nicht weiter verfolgt und am
Konzept Wissenzaum festgehalten.

Teilrevision Kernzonenplan Nr. 1 Rikon
Zwei inventarisierte Gebéude an der Dorfstrasse werden innerhalb der Kernzone von der
Kernzone II (Ubergangsbereich) in die Kernzone I (enger Ortsbild) umgezont.

Teilrevision Kernzonenplan Nr. 6 Unterillnau
Die riickliegende Gebaudegruppe Usterstrasse 7 und 9 wird innerhalb der Kernzone von

der Kernzone II in die Kernzone I umgezont.

Teilrevision Kernzonenplan Nr. 8 Ottikon
Ein Bauernhaus an der Schmiedgasse wird eingezont.

Anpassung Ergiinzungsplan Nr. 6 Waldabstandslinien
Der Waldabstand an der Bannhaldenstrasse wird fiir die letzten drei Gebdude in Anpas-
sung an den restlichen Strassenzug von 27 m auf 15,8 m reduziert.



Anpassung Ergiinzungsplan Nr. 8 Waldabstandslinien
Mit der Umzonung von Freihalte- in Erholungszone im Gebiet Wissenzaum soll auch die
Waldabstandslinie um einen bestehenden Kleinwald ergénzt werden. '

Neuer Ergiinzungsplan Nr. 20b Gewiisserabstandslinien
Mit dem Wegfall von Baulinien an der Erlen- und Rietstrasse, wird stattdessen eine Ge-
wisserabstandslinie entlang des Hinterbergseelibaches gezogen.

Erliuternder Bericht Art. 47 PRV
Im Bericht werden simtliche oben aufgefithrten Anderungen erldutert und begriindet.

4. Weiteres Vorgehen

Die kurzfristige Teilrevision der Nutzungsplanung ermdglicht der Stadt, im Rahmen des
giiltigen kantonalen Richtplanes Verbesserungen in der kommunalen Bau- und Zonenord-
nung und den Ergdnzungsplénen vorzunehmen.

Nach dem Stadtratsbeschluss werden die Unterlagen beim Kanton zur Vorpriifung einge-
reicht.

Eine Anderung des kommunalen Richtplanes ist vor der definitiven Festsetzung gemdiss
§ 7 PBG wihrend 60 Tagen nach Bekanntmachung 6ffentlich aufzulegen, und die Nach-
bargemeinden sind anzuhoren. Wéhrend dieser Zeit kann sich jedermann zum Inhalt der
Anderung dussern. Die 6ffentliche Auflage und Anhdrung soll vom 6. Juli bis 7. Septem-
ber 2009 erfolgen.

Uber allfillige Einwendungen wird gesamthaft im Rahmen der Planfestsetzung entschie-
den. Hernach sind der Festsetzungsbeschluss und die Stellungnahme zu den nicht bertick-
sichtigten Einwendungen nochmals wahrend 30 Tagen aufzulegen.

Die Teilrevision ist nach Eintreten der Rechtskraft des Festsetzungsbeschlusses der kanto-
nalen Baudirektion zur Genehmigung einzureichen.

-5, Beurteilung durch den Stadtrat

Der Stadtrat liess sich diese Vorlage von Anita Suter und Reto Wild vom Ortsplanungsbii-
ro Suter von Kinel Wild AG sowie von Ivana Vallarsa, Abteilungsleiterin Bauamt, detail-
liert vorstellen. Folgende Ergdnzungen sind im Plan der Naturwerte vorzunehmen:

e Bestchende Allee entlang der Rikonerstrasse ab Kreuzung Gestenriet/[llnauer-
strasse in nordlicher Richtung.

e Die markanten Biume an der Espelstrasse (bei Nr. 25) und bei der Kirche Illnau.

e Die Unterscheidung zwischen ,,wertvoll* und _sehr wertvoll* ist im Inventar dar-
zustellen. ‘

o Simtliche doppelreihigen Allen sind ins Inventar aufzunehmen.

Der Stadtrat Illnau-Effretikon beschliesst:

1. Die kurzfristige Teilrevision der Nutzungsplanung innerhalb des giiltigen kantonalen
Richtplanes wird im Sinne der Erwdgungen genehmigt und zu Handen der Vorprii-
fung durch den Kanton, der ffentlichen Auflage sowie der Anhérung nebengeord-
neter Planungstriiger verabschiedet.
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2. Die Nutzungsplanidnderung ist geméss § 7 PBG wahrend 60 Tagen nach Bekannt-
machung 6ffentlich aufzulegen und den Nachbargemeinden zur Anhdrung zu unter-
breiten. Dies soll vom 6. Juli bis 7. September erfolgen.

3. Im Anschluss an die 6ffentliche Auflage ist dem Stadtrat ein Festsetzungsbeschluss
zu Handen des Grossen Gemeinderates vorzulegen.

4.  Das Bauamt wird mit dem Vollzug beauftragt.

5. Mitteilung durch Protokollauszug an

a)

b)
)
d)
e)
)

g)

iv/iKE

Herr Stadtprisident Martin Graf, Briittenerstr. 12, 8307 Effretikon, fiir sich und
zur Orientierung der BZO-Kommission,

den Bauvorstand, Herr Stadtrat Reinhard Fiirst, Birch, 8307 Ottikon,

die Umwelt- und Naturschutzkommission, Prasident: Herr Stadtrat Max Binder,
Lorenhof, 8308 Illnau,

das Bauamt, Mirtplatz 29, 8307 Effretikon,

das Gesundheitsamt, Miirtplatz 29, 8307 Effretikon,

das Ortsplanungsbiiro Suter von Kénel Wild AG, Baumackerstr. 42, Postfach,
8050 Ziirich, _

das Amt fiir Raumordnung und Vermessung, Abteilung Orts- und Regionalpla-
nung, Herr Balthasar Thalmann, Kreisplaner, Stampfenbachstr. 12, Postfach,
8090 Ziirich, zur Vorpriifung. |




