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Privater Gestaltungsplan Ritlistrasse, Stadt llinau-Effretikon
Bestimmungen

2.1

2.2

4.1

Bestandteile

Geltungsbereich

Anforderungen

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Ritlistrasse bezweckt im Sinne
von §§ 83ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zurich (PBG):

» die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Wohniber-
bauung,

» die Ermdglichung einer baulichen Verdichtung an zentraler
Lage,

» die Schaffung von Freirdumen mit besonders guter Gestal-
tung und mit hoher Aufenthaltsqualitat,

» die Sicherung einer zweckmassigen Erschliessung mit
attraktiven Fusswegverbindungen,

» die Gewahrleistung einer energiesparenden Bauweise.

2.  Bestandteile und Geltungsbereich

Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan
1:500 sowie den Bestimmungen.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zu-
gehorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

3.  Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung vom 28. Februar 2011
der Stadt llinau-Effretikon, das kantonale Planungs- und Bau-
gesetz in der Fassung bis zum 28. Februar 2017 sowie das
Ubergeordnete eidgendssische Recht massgebend.

4.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Die An-
forderungen an Arealiberbauungen gemass § 71 des Pla-
nungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich sowie die Mehr-
anforderungen nach Ziffer 11.1.0 der Bau- und Zonenordnung
der Stadt llinau-Effretikon sind zu erfillen.
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Bestimmungen

4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

9.5

5.6

Richtprojekt

Baubereiche

Grundmasse

Technische
Aufbauten

Geschosshohe

Geschosszahl

Gebaudelange

Das Richtprojekt von E2A Architekten vom 14. April 2020 ist flr
die Gestaltung der Bauten (kubische Gliederung, architekto-
nischer Ausdruck, Freirdaume) richtungsweisend. Das Bau-
projekt muss mindestens die Qualitat des Richtprojekts errei-
chen.

5.  Bebauung

Zahl, Lage und dussere Abmessungen der oberirdischen
Hauptgebaude ergeben sich aus den im Plan mit Mantellinien
festgelegten Baubereichen. Innerhalb der Baubereiche ist je ein
Hauptgebaude zuldssig.

' Die maximal zuléssige Baumassenziffer betragt 5.5 m®*/m?.
Daraus resultiert vorliegend eine zulassige Baumasse oberhalb
des gewachsenen Terrains von 58'872 m®.

2 Veranderungen im Flachenmass infolge von Flachenabtretun-
gen an die Stadt sowie flur die Realisierung von 6ffentlichen
Fusswegverbindungen reduzieren diese zulassige Baumasse
nicht.

2 Die maximal zulassige Gesamthdhe betragt 17.0 m.

Technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine, Abluftrohre,
Oblichter, Liftaufbauten und weitere technisch bedingte Aufbau-
ten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie dur-
fen die effektive Dachflache tGber der maximalen Gesamthohe
um maximal 1.5 m Uberschreiten. Sie sind als Einheit zu gestal-
ten. Sie sind um das Mass der H6he von der Fassadenflucht
zurickzuversetzen.

' In sdmtlichen Wohngeschossen ist eine lichte H6he von min-
destens 2.45 m einzuhalten.

2 Die Brutto-Geschosshéhe* in den Erdgeschossen muss min-
destens 3.0 m betragen. Wohnungen im Erdgeschoss muissen
als Hochparterre ausgestaltet sein. Die lichte Hohe von gewerb-
lichen Nutzungen im Erdgeschoss muss mindestens 3.0 m
betragen.

* Hohe zwischen OK projektiertes Terrain - UK Decke EG

Innerhalb der zulassigen Gesamthéhe sind maximal 5 Vollge-
schosse zulassig.

Die Gebaudelange ist innerhalb der Baubereiche frei.
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5.7

5.8

5.9

5.10

6.1

6.2

7.1

Unterirdische
Gebaude

Dachgestaltung

Gewachsener Boden

Terrain-
veranderungen

Erdgeschoss-
nutzungen

Kleinwohnungen

Grundsatz

Unterirdische Gebaude sind nur im bezeichneten Bereich zu-
lassig. Ausgenommen sind die Fluchttunnel, die aus den
Schutzraumen im Untergeschoss fiihren sowie deren
Ausstiege. Diese sind auch ausserhalb des bezeichneten
Bereichs zulassig.

' Es sind nur Flachdécher zulassig.

2 Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse genutzt werden.

Die im Situationsplan bezeichneten Hohenlinien gelten als ge-
wachsener Boden.

Terrainveranderungen und Terrassierungen haben sich beson-
ders gut in die Umgebung einzufligen.

6.  Nutzung

' In den im Situationsplan bezeichneten Bereichen sind nut-
zungsflexible Erdgeschosse (Wohnungen, Quartiertreff, Kin-
dertagesstatten, Verkaufsgeschafte, Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Wohnateliers, Veloabstellplatze, usw.) vorzusehen.

2 Uber beide Baubereiche betrachtet darf gesamthaft maximal
45% der Nettogeschossflache des Erdgeschosses als vermiet-
bare Wohnflache vorgesehen werden.

Bei Erstbezug darf der Anteil an Kleinwohnungen (< 2.5-Zi-
Wohnung) nicht mehr als 1/3 betragen.

7. Freiraum

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestal-
ten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und
andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung geschaf-
fen wird. Die stadtischen Anforderungen an den 6kologischen
Ausgleich, die Grundsatze Natur im Siedlungsraum sowie das
Ubergeordnete Freiraumkonzept Bahnhof Ost sind zu berick-
sichtigen.
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1.2

8.1

8.2

8.3

Umgebung

Zu- und Wegfahrt
Tiefgarage

Fusswegverbindung

Veloabstellplatze

'In den im Situationsplan bezeichneten internen Héfen sind at-
traktive Spielfachen und nutzungsneutrale Aufenthaltsbereiche
fur die Bewohnenden vorzusehen.

2Die im Situationsplan bezeichneten parkorientierten Griinrau-
me sind als 6kologisch wertvolle Ausgleichsflachen zu gestalten
und haben sich auf das Moosburgareal zu beziehen. Das An-
pflanzen von invasiven Arten gemass Anhang 2 der Freiset-
zungsverordnung (FrSV, SR 814.911) ist verboten. Die im
Situationsplan bezeichneten Baume und Geholze sind in der im
Richtprojekt definierten Form zu pflanzen und bei Abgang zu
ersetzen. Bestehende Baume sind nach Moglichkeit zu
erhalten. Die Uberdeckung der in diesem Bereich liegenden
Teile der Tiefgarage ist in ihrer Machtigkeit so auszubilden,
dass eine dem Richtprojekt entsprechende Bepflanzung
moglich ist.

3 Der strassenorientierte Griinraum orientiert sich primar an der
urbanen Situation. Bei der Gestaltung sind charakteristische
Elemente des Naturraums der angrenzenden Freihaltezone des
Moosburgareals aufzunehmen.

8.  Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Zu- und Wegfahrten der Tiefgarage durfen nur ab der Rtli-
strasse innerhalb des im Plan schematisch bezeichneten Be-
reichs erfolgen.

Zwischen dem Moosburgareal und der Ritlistrasse (im Plan mit
Richtungspfleilen angedeutet) ist eine behindertengerechte und
beleuchtete, 6ffentlich zugangliche Fusswegverbindung von
mindestens 2.5 m Breite anzulegen. Ebenso ist entlang der
Brandrietstrasse eine 6ffentliche Fusswegverbindung sicherzu-
stellen.

' Fur Velos, Mofas und Kinderwagen sind gut zugangliche,
getrennte, hausinterne Abstellplatze vorzusehen. Die
Bemessung erfolgt gemass den VSS Normen 640 066 und 640
065 sowie den Merkblattern zur Veloparkierung der
Koordinationsstelle Veloverkehr.

2 Zur sicheren Aufbewahrung der Velos fiir Bewohnende sind
mindestens zwei Drittel der Veloabstellplatze vor Witterungsein-
flissen zu schitzen und in den Gebauden, wenn mdglich im
Erdgeschoss, anzuordnen.

% In der Nahe der Hauseingénge sind zuséatzlich Abstellplatze im
Aussenbereich zu erstellen.
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8.4

8.5

9.1

9.2

Autoabstellplatze

Oberirdische
Parkplatze

Energie

Larmempfindlichkeits-
stufe

' Die Bemessung der minimalen und maximalen Anzahl Auto-
abstellplatze erfolgt gemass der Wegleitung zur Regelung des
Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen des Kantons Zirich
vom Oktober 1997.

2 Mit einem Mobilitétskonzept kann die Anzahl zu erstellender
Parkplatze unter das Minimum gemass Abs. 1 reduziert
werden, sofern sichergestellt ist, dass die reduzierte Parkplatz-
zahl dauerhaft ausreicht und dass keine Missstande auftreten.
Das Mobilitatskonzept ist gleichzeitig mit dem Bauvorhaben der
Baubehdrde zur Bewilligung vorzulegen. Mit der Bewilligung
eines Mobilitatskonzeptes entfallt die Pflicht zum Nachweis der
nachtraglichen Erstellung von Parkplatzen gemass Ziffer 10.3.2
BZO.

3 Bei den unterirdischen Autoabstellplatzen sind die technischen
Voraussetzungen fir die Infrastrukturen zur Nutzung von
schadstofffreien Fahrzeugen (z.B. Elektrofahrzeuge) zu schaf-
fen. Die dafur notwendige Hauptzuleitung ist entsprechend zu
dimensionieren.

Entlang der Ritli- und Brandrietstrasse sind in den im Situa-
tionsplan gekennzeichneten Bereichen oberirdische Besucher-
parkplatze zulassig.

Q. Umwelt

' Massgebend sind die Vorgaben geméss SIA-Effizienzpfad
Energie (SIA 2040) sowie die Rechenhilfe SIA 2040 (2000-Watt
Gesellschaft). Die Energieversorgung muss ohne Einsatz fos-
siler Brennstoffe erfolgen. Die kantonalen Vorschriften sind in
jedem Fall einzuhalten (Energienachweis-Formulare). Die
Erflllung des SlA-Effizienzpfads ist zusatzlich separat
nachzuweisen. Dies untersteht nicht der privaten Kontrolle
(gemass §§ 4-7 BBV |). Der entsprechende Prifaufwand geht
zu Lasten der Bauherrschaft.

2 Um mittel- bis langfristig eine Auskiihlung des Erdreichs durch
Erdsonden zu verhindern, darf die Absenkung der Bodentem-
peratur an der Baubereichsgrenze nach 50 Jahren max. 1° Cel-
sius betragen. Ein entsprechender Nachweis ist mit dem Ener-
giekonzept (z. B. in einem Regenerationskonzept) im Bau-
bewilligungsverfahren zu erbringen.

Es gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe
ESII.
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10.1

10.2

10.3

10.4

Werkleitungskorridor

Entwasserung

Entsorgung

Trafostation

10.  Versorgung und Entsorgung

Der im Situationsplan bezeichnete Werkleitungskorridor ist so-
wohl von ober- als auch von unterirdischen Bauten freizuhalten.

Die Entwasserung hat im Trennsystem, mit vorgangiger Reten-
tion des Regenwassers (Dach- und Platzwasser), zu erfolgen.

In den im Plan bezeichneten Bereichen sind Unterflurcontainer
zu erstellen.

In dem im Plan bezeichneten Bereich ist Raum fiir eine Trafo-
station mit einer Flache von ca. 4.0 x 5.0 m und einer Hohe von
rund 3.0 m freizuhalten.

11.  Etappierung

Die Bauten und Anlagen kdnnen in Etappen realisiert werden.

12. Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Ritlistrasse wird mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publi-
ziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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