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BETRIFFT Antrag des Stadtrates betreffend Festsetzung der Gesamtrevision der Bau- und
Zonenordnung (BZO)

ANTRAG DER GESCHAFTSPRUFUNGSKOMMISSION
ZU HANDEN DES STADTPARLAMENTES

DIE GESCHAFTSPRUFUNGSKOMMISSION
NACH EINSICHTNAHME UND IN KENNTNIS DES ANTRAGES DES STADTRATES
BESCHLIESST:

1. Die Geschaftsprifungskommission beantragt dem Stadtparlament einstimmig, die Gesamtrevision der
Bau und Zonenordnung (22. April 2021), mit folgenden Bestandteilen festzusetzen:
—  Bau- und Zonenordnung
—  Zonenplane Effretikon, llinau und Kyburg, 1:5'000
—  Kernzonenplane Nr. 1-13, 1:2°000
—  Erganzungsplan Hochhausgebiet, 1:2'000

2. Die Geschaftsprufungsbeantragt dem Stadtparlament bezuglich der in Ziff. 1 genannten Bestandteile die
folgenden Anderungen:

- Privater Anderungsantrag vom 26. Juli 2021 betr. Umzonung des Grundstiicks IE3734
(Usterstrasse, llinau) von der Reservezone in die Wohnzone

Die Geschaftsprifungskommission beantragt einstimmig, den privaten Anderungsantrag
gutzuheissen und die entlang der «Usterstrassen, llinau, verlaufende Reservezone, bestehend aus
dem Grundstick IE3734 und Teilen des Grundstucks IE7601, der Wohnzone W 2.2 zuzuschlagen.
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—  Glasflache Dachflachenfenster in Kernzone |

Eine Mehrheit der Geschaftsprifungskommission schlagt vor, Art. 3.2.3 BZO folgendermassen zu
andern:

[...] In allen anderen Kernzonen | sind Dachfldchenfenster bis zu maximal 875 1.00 m? Glasflache
gestattet. Deren Anzahl und Anordnung ist auf die Dachflache, Dachform und die Sichtbarkeit des
Dachs anzupassen. Sorgfaltig gestaltete Lichtbander konnen zugelassen werden und durfen das
maximale Mass der Dachflachenfenster Ubersteigen, wenn eine gute Gesamtwirkung erzielt wird.
Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

—  @Grunflachenziffer in Wohnzonen

Eine Minderheit der Geschaftsprufungskommission schlagt vor, die Tabelle in Art. 5.1.1 BZO
folgendermassen zu erganzen:

Grunflachenziffer (min.): W 1.3: 40 %; W 1.7: 40 %, W 2.2: 40 %, W 2.6: 40 %, W 3.0: 40 %

—  Aufhebung der Verkaufsflaichenbegrenzung in Industriezonen

Eine Minderheit der Geschaftsprifungskommission schlagt vor, Art. 6.3.3 BZO folgendermassen
zu andern:

In den Industriezonen | 5.0 «<Am Dorfbach», «Geen» und «Langg» sowie in den Industriezonen | 8.0
«Vogelsang» und «Langhag» durfen Laden fUr Guter des taglichen Bedarfs eine Verkaufsflache von
hochstens 300 m?aufweisen. In der Industriezone | 8.0 «Riet» sind Laden fir Giter des taglichen
Bedarfs nicht zulassig.

—  Spiel- und Ruheflachen

Die Geschaftsprufungskommission schlagt einstimmig vor, Art. 9.6.1 BZO folgendermassen zu
erganzen:

Bei Mehrfamilienhausern und Wohnsiedlungen von 4 und mehr Wohnungen sind an geeigneter
Lage Spiel- und Ruheflachen fur alle Altersstufen vorzusehen. Spielflachen haben den Bedurfnissen
von Kindern unterschiedlicher Altersklassen sowie dem Erfordernis eines ausgewogenen
Spielangebots ausreichend Rechnung zu tragen.

—  Abstellplatze fiir Personenwagen

Eine Minderheit der Geschaftsprufungskommission schlagt vor, Art. 10.1 BZO (Seite 45/46)
folgendermassen anzupassen:

Berechnungsweise des Normbedarfs Abstellplatze fur Bewohner:

1 PP /90 m? jedoch mindestens 1 PP/ Wohnung,
anstelle 1 PP /100 m? mBGF.
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—  Berechnungsweise des Normbedarfs Abstellplatze flr Besucher und Kunden:
1 PP /3 Wohnungen und 1 PP pro 3 Reihe-EFH
anstelle 1 PP /4 Wohnungen und 1 PP pro 3 Reihe-EFH.

—  Die Reduktionsfaktoren sind fur Bewohner auf folgende Werte anzupassen:
70 % (Gebiet A), 80 % (Gebiet B), 90 % (Gebiet C).

Die Reduktionsfaktoren sind fur Besucher und Kunden auf folgende Werte anzupassen:
60 % (Gebiet A), 70 % (Gebiet B), 80 % (Gebiet C).

—  Parkplatzbegriinung
Eine Mehrheit der Geschaftsprifungskommission schlagt vor, einen Art. 10.1.7 BZO zu erganzen:
10.1.7 Parkplatzbegrunung
Oberirdische Parkplatze sind, wo dies angesichts der Zonierung, Lage und Umgebung zweckmassig
ist, durch eine angemessene Anzahl ortstbliche Baume, Blsche, Bllhstreifen oder andere

vergleichbare Grunflachen zu gestalten. Die versiegelte Flache ist zu minimieren.

3. Mitteilung an: )
a. Abteilung Prasidiales, Parlamentsdienst (zur Weitleitung an Stadtparlament und Offentlichkeit)
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BEGRUNDUNG
AUSGANGSLAGE

@ Stadt lllnau-Effretikon

STADTPARLAMENT

Geschaftsprifungskommission

Der kommunale Richtplan wurde am 25. November 2018 per Volksentscheid festgesetzt. Gestutzt darauf hat
die Ortsplanungskommission (OPK) eine Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung, namentlich der
Bau- und Zonenordnung (BZO), erarbeitet. Der Entwurf der BZO der OPK wurde in diesem Verfahren 6ffentlich
aufgelegt und der Baudirektion des Kantons Zurich zweimal zur Vorprifung eingereicht. Aufgrund der
Ergebnisse der offentlichen Auflage und der kantonalen Vorprtfungen hat die OPK die BZO mehrfach
Uberarbeitet. Mit Beschluss bzw. Antrag vom 22. April 2021 beantragt der Stadtrat dem Stadtparlament, die

BZO in vorliegender Form festzusetzen.

Die nun vorliegende Gesamtrevision der BZO wurde in einem Uber mehrere Jahre umspannenden Zeitraum
erarbeitet und beinhaltet gemass Stadtrat grundsatzlich nur Bestandteile, die aus kantonaler Sicht
genehmigungsreif und -fahig sind. Eine ausfuhrliche Dokumentation zur Revision der BZO findet sich im
Beschlussesantrag des Stadtrates sowie im erlauternden Bericht gemass Art. 47 RPV.

VORGEHEN

Die Geschaftsprifungskommission stutzt sich zur Beurteilung des Geschafts auf die folgenden Akten:

— Antrag des Stadtrates vom 22. April 2021;

—  Bau- und Zonenordnung, Beantragte Fassung des Stadtrates zur Beurteilung durch das Stadtparlament
(ehemals Grosser Gemeinderat) vom 22. April 2021;

—  Zonenplane Effretikon, llinau und Kyburg, 1:5'000;

—  Kernzonenplane Nrn. 1 bis 13, 1:2'000;

—  Erganzungsplan Hochhausgebiet, 1:2'000;

—  Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV;

—  Dokumentation Einwendungen kantonale Vorprtfungen vom 22. April 2020 und 14. April 2021
- Privater Anderungsantrag vom 26. Juli 2021
—  Beantwortung diverser Erganzungsfragen durch den Stadtrat.

An mehreren Sitzungen hat sich die Geschaftsprufungskommission mit den vorliegenden umfang- und
detailreichen Dokumenten auseinandergesetzt. Der Stadtrat hat das Geschaft anlasslich einer Sitzung
prasentiert und in der Folge auch ausfuhrliche und informative Antworten zu den Fragen erteilt. Zusatzlich hat
die Geschaftsprufungskommission inhaltlich wertvolle fachliche Unterstitzung von der Stadtplanerin und den
Fachexperten, die bereits in der OPK am Entwurf der BZO mitgewirkt hatten, erhalten. Erganzend zum
stadtratlichen Antrag resultierten dabei einige Diskussionspunkte und Feststellungen, die im Folgenden

ausgefuhrt werden.
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ALLGEMEINE BEURTEILUNG

Die wichtigsten Neuerungen, welche sich durch die revidierte BZO ergeben, sind:

Zur inneren Verdichtung werden verschiedene Gebiete in Effretikon (Gebiete «\Weiherstrasse»,
«Schlimpergstrasse», «Hinterblelstrasse», «Hagenacher», «Moosburg», «Zelgli», «Vordere
Rappenstrasse» und «Wattbuck») und in Ilinau («Grund», «Hagenwies») aufgezont.

Im Zentrum von Effretikon, im Gebiet zwischen den Bahngeleisen und Bahnhof-/Rikonerstrasse, ist neu
der Bau von Hochhausern (mit Hohe Uber 25 m) zulassig.

In Zentrumszonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sowie in Wohnzonen ab Baumassenziffer
2.2 wurde ein Erdgeschossbonus eingefuhrt, welcher Uberhohe Erdgeschosse fordern soll.

Bei Areallberbauungen wird der Bonus fur einige Zonen erhoht, die minimal erforderliche Arealgrosse
halbiert und die zulassigen Gebaudelangen vergrossert. Der ArealUberbauungsbonus kann dadurch
einfacher, d. h. auch auf kleineren Parzellen, in Anspruch genommen werden.

Das Gebiet Riet wird (aufgrund fehlender schriftlicher Absichtserklarungen der Grundeigentimer) nur
teilweise in die Industriezone | 8.0 eingezont.

Die bisherige Bau- und Zonenordnung der Stadt wird mit der bisherigen Bau- und Zonenordnung Kyburg
zusammengefuhrt, was insbesondere im Bereich der Kernzonen aufgrund des Inventar der
schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) und des Kantonalen Inventars der schutzwdrdigen
Ortsbilder von (iberkommunaler Bedeutung (KOBI) Anderungen und Spezialfélle hervorruft.

In einigen Fallen wurden die Zonengrenzen an die Parzellengrenzen angepasst, um kinftige
Schwierigkeiten im Baubewilligungsverfahren zu verhindern.

Schliesslich wurden Baubegriffe und Messweisen in der Bauordnung der schweizweit eingeflhrten
Harmonisierung angepasst.

Eine allfallige Einzonung des Gebietes «Musli» sowie die Einflhrung von Weilerkernzonen werden aus dem
vorliegenden Geschaft ausgeklammert und allenfalls mit spateren Teilrevisionen in die Bau- und Zonenordnung
integriert. Dies, weil einerseits im Gebiet «MUsli» aufgrund der Nahe zur Erdgasleitung im Gebiet «Girhalde»
ein erhohtes Storfallrisiko besteht und dies aus Sicht des Bundesamtes fur Energie weitere Abklarungen
erfordert und andererseits beim Kanton Zurich rechtliche Unklarheiten in Bezug auf die Behandlung von
Weilerkernzonen bestehen.

Die Geschaftsprufungskommission beflrwortet im Grundsatz die mit der Gesamtrevision der Bau- und
Zonenordnung angestrebten Ziele, namlich

eine qualitatsvolle und hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen,
die aufeinander abgestimmte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sowie
die Schaffung baulicher Entwicklungsmoglichkeiten und

die Sicherung einer hochwertigen Zentrumsentwicklung.
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Die dafiir beantragten Anderungen bzgl. Aufzonungen, Hochhauszonen, Erdgeschossbonus und
ArealUberbauungen sowie die weiteren Anpassungen der Bau- und Zonenordnung in diesem Zusammenhang
sind nach Beurteilung der Geschaftsprifungskommission massvoll und wohllberlegt. Insgesamt bietet die
Gesamtrevision gute Voraussetzungen fur eine gezielte innere Verdichtung auf dem Stadtgebiet und schafft
einen deutlichen Anreiz fur Modernisierung und Erneuerung. Insbesondere im Zentrum von Effretikon wird in
den nachsten Jahren eine deutliche Verdichtung sichtbar werden, nicht zuletzt durch die EinfUhrung einer
Hochhauszone, in welcher kiinftig auch Gebaudehdhen Uber 25 m erlaubt sind.

Der Geschaftsprifungskommission ist es ein Anliegen, dass die Stadt zeitnah eine moderne und
zukunftsgerichtete Bau- und Zonenordnung erhalt. Mehr- bzw. Minderheiten der Kommission beantragen dem
Stadtparlament deshalb grundsatzlich die Festsetzung der Bau- und Zonenordnung. Aus der Vorberatung der
Geschaftspriifungskommission resultieren sieben Anderungsantrage, welche aber das Gesamtkonzept der
neuen Bau- und Zonenordnung nicht in Frage stellen sollen.

Die Anderungsantrage werden im Folgenden vorgestellt und begrindet:

PRIVATER ANDERUNGSANTRAG VOM 26. JULI 2021 BETR. UMZONUNG DES GRUNDSTUCKS IE3734
(USTERSTRASSE, ILLNAU) VON DER RESERVEZONE IN DIE WOHNZONE

ANTRAG

Die Geschaftsprifungskommission beantragt einstimmig, den privaten Anderungsantrag gutzuheissen und die
entlang der Usterstrasse, llinau, verlaufende Reservezone, bestehend aus dem Grundstlck [E3734 und Teilen
des Grundsticks IE7601, der Wohnzone W 2.2 zuzuschlagen.

BEGRUNDUNG

Diese Umzonung war im ersten Entwurf zur Bau- und Zonenordnung des Stadtrates bzw. der
Ortsplanungskommission noch enthalten. Im Rahmen des Vorprifungsverfahrens begrindete der Stadtrat die
Einzonung damit, dass der Strassenraum besser gefasst werde und ein harmonischer Abschluss zum
Siedlungsrand geschaffen werden solle, der vorgesehenen Einzonung im Gebiet Usterstrasse nur eine
untergeordnete Kapazitatserhohung zukomme und damit vielmehr eine verkehrsberuhigende Wirkung im
Bereich des Ortseingangs zu llinau erzielt werden konne.

Die Baudirektion des Kantons Zurich erachtete diese Umzonung jedoch in ihrem Vorprufungsbericht nicht far
genehmigungsfahig, weil die massgebenden Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe Il aufgrund des
Strassenlarms Uberschritten seien, der Ortsteil Ilinau noch Uber genligend Potenziale innerhalb der
bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des offentlichen Verkehrs verflge und weil weder aufgrund der
topografischen Lage noch der Ausgestaltung der angrenzenden Vorgarten zu erwarten sei, dass mit einer
Einzonung des Gebietes Usterstrasse, eine verkehrsberuhigte Wirkung erreicht werden kdnne. In der Folge
wurde die Einzonung aus der vorliegenden Version der Bau- und Zonenordnung gestrichen.

Der Eigentimer der Parzelle hat mit dem Stadtrat daraufhin nochmals Kontakt aufgenommen. Da dieser die
Vorlage allerdings bereits dem Stadtparlament weitergeleitet hatte, verwies er den Gesuchstellenden an die
vorberatende Geschaftsprafungskommission.
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Der Eigentimer macht beliebt, in der festzusetzenden Bau- und Zonenordnung das Grundsttck IE3734 von der
Reservezone in die Wohnzone umzuzonen, damit ihm die gerichtliche Beurteilung der ablehnenden kantonalen
Haltung offenstehe.

Die Geschaftsprufungskommission hat sich bereit erklart, dem Ersuchen stattzugeben und es in ihre Beratung
aufzunehmen.

Aus Sicht der Geschaftsprifungskommission sprechen keine zwingenden Grunde gegen die Einzonung der
Parzelle, insbesondere wurde bereits die gegentberliegende Strassenseite Uberbaut und es kénnte durch die
Uberbauung der Parzelle ein guter Abschluss des Siedlungsrands geschaffen werden. Wenn der Kanton Zurich
im Genehmigungsverfahren bzgl. der revidierten Bau- und Zonenordnung an seiner ablehnenden Haltung
festhalt, so steht dem Grundeigentimer bei parlamentarischer Annahme des Anderungsantrags der
Geschaftsprufungskommission der Weg einer gerichtlichen Uberprufung offen.

Die Kommission mochte in diesem Fall die Beurteilung der Zulassigkeit einer Einzonung, insbesondere die
Frage, ob die massgebenden Planungswerte eingehalten wurden und ob in lllnau noch gentgend innere
Nutzungsreserven bestehen, bei Bedarf der Judikative Uberlassen.

Aus diesem Grund beantragt die Geschaftsprifungskommission dem Stadtparlament einstimmig, den privaten
Anderungsantrag gutzuheissen und die entlang der Usterstrasse, Ilinau, verlaufende Reservezone, bestehend
aus dem Grundstuck IE3734 und Teilen des Grundstlcks IE7601, der Wohnzone W 2.2 zuzuschlagen.

GLASFLACHE DACHFLACHENFENSTER IN KERNZONE |

ANTRAG

Eine Mehrheit der Geschaftsprifungskommission schlagt vor, Art. 3.2.3 BZO folgendermassen zu andern:
[...]

In allen anderen Kernzonen | sind Dachflachenfenster bis zu maximal 875 1.00 m? Glasflache gestattet. Deren
Anzahl und Anordnung ist auf die Dachflache, Dachform und die Sichtbarkeit des Dachs anzupassen. Sorgfaltig
gestaltete Lichtbander konnen zugelassen werden und durfen das maximale Mass der Dachflachenfenster
Ubersteigen, wenn eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

BEGRUNDUNG DER MEHRHEIT

Etwas grossere Dachfenster erhohen den Licht-, und Warmeeinfall in den darunterliegenden Raumen, steigern
zudem die Lichtqualitat und sparen Energie. Die Erfahrungen mit «Homeoffice» in der jingeren Vergangenheit
fahren dazu, dass Raume unter dem Dach vermehrt als private Arbeitsplatze umgebaut und genutzt werden.
Naturliches Licht gilt gemeinhin als gesunder als Kunstlicht. Deshalb ist nicht einzusehen, weshalb die
Dachfensterflachen Gbermassig limitiert werden sollen. Wahrend in der Kernzone Ill sowie in der Kernzone |
des Uberkommunalen Ortsbildes Oberillnau aufgrund Ubergeordneter Bestimmungen einzelne
Dachflachenfenster nur bis maximal 0.5 m? Glasflache gestattet sind, besteht in allen anderen Kernzonen |
gewisser Handlungsspielraum, der zu Gunsten eines zeitgemasseren VWohnens ausgelegt werden soll.
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Die Zeiten und damit die Anspruche an den Wohnraum wandeln sich: Die neue Tageslicht-Norm DIN EN
17037 (Stand 2019) empfiehlt eine Mindest-Fensterflache von 20 % der Raumflache. Ein durchschnittlicher 15
m?2 Dachstock-Raum wirde hierzu also drei Dachfenster & 1 m? bedurfen, wéahrend gemass stadtratlichem
Antrag vier Dachfenster verbaut werden mussten. Die Kommissions-Mehrheit erachtet die beantragte Variante
als asthetischer, energetisch gunstiger (weniger undichte Fugen, weniger Hindernisse fur Photovoltaik-
Anlagen) sowie deutlich preiswerter.

BEGRUNDUNG DER MINDERHEIT

Die vorgeschlagene Grosse von 0.75 m? Glasflache ist bereits Teil eines Kompromisses der
Ortsplanungskommission. Bislang waren nur «einzelne» Dachflachenfenster gestattet. Neu wird diese
Einschrankung gestrichen und die Gestaltungsvorgaben fur Dachflachenfenster werden geringflgig
dahingehend gelockert, wonach deren Anzahl und Anordnung auf die Dachflache, Dachform und die
Sichtbarkeit des Dachs anzupassen ist. Zudem konnen kinftig auch Lichtbander gestattet werden. Eine
Minderheit erachtet dies als guten Kompromiss vor dem Hintergrund des Ortsbildschutzes, der in der
Kernzone | nicht vernachlassigt werden darf. Der Anderungsantrag der Mehrheit ist deshalb abzulehnen.

GRUNFLACHENZIFFER IN WOHNZONEN

ANTRAG

Eine Minderheit der Geschaftsprufungskommission schlagt vor, die Tabelle in Art. 5.1.1 BZO folgendermassen
Zu erganzen:

Grunflachenziffer (min.):
W 1.3:40%; W 1.7: 40%, W 2.2: 40%, W 2.6: 40%, W 3.0: 40%

BEGRUNDUNG DER MINDERHEIT

§ 257 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG; LS 700.1) ermdglicht es den Gemeinden, in ihrer Bau-
und Zonenordnung eine Grunflachenziffer festzusetzen. Diese beschreibt das Verhaltnis zwischen Grunflache
und Grundstlcksflache. Als anrechenbare Grinflachen gelten die nattrlichen und bepflanzten Bodenflachen
eines Grundstlcks, die nicht versiegelt sind und nicht als Abstellflachen dienen.

Die Wohnzonen von llinau-Effretikon verfigen heute gemass den Berechnungen des Stadtrates Uber relativ
hohe Granflachenanteile (ca. 40-50 %). Solche Grunflachen mit vielfaltigen Arten von Bepflanzungen bringen
ein Stdck Natur in den stadtischen Raum, verbessern das Stadtklima und die Wohnqualitat der Bevolkerung.
Versiegelte Bodenflachen verhindern hingegen das Versickern von Regenwasser und verursachen eine
zusatzliche Erwarmung des Mikroklimas in der Stadt. Um die negativen Auswirkungen der Klimaerwarmung,
insbesondere die Hitzebelastung, zu verringern, braucht llinau-Effretikon auch weiterhin zahlreiche Baume und
Granflachen innerhalb der Wohngebiete.
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Eine Reduktion des Grunflachenanteils ist vor allem dort zu erwarten, wo eine bauliche Verdichtung erfolgt.
Mit der revidierten Bau- und Zonenordnung werden zahlreiche Gebiete innerhalb von Wohnzonen aufgezont
(«Weiherstrasse», «Schlimpergstrasse», «Hinterbuelstrasse», «Hagenacher», «Moosburg», «Zelgli»,
«Rappenstrasse», «Wattbuck», «Grund» und «Hagenwies»). Durch die damit angestrebte Verdichtung stehen
viele Grinraume von okologischem Wert unter Druck. Die Festsetzung von Grunflachenziffern innerhalb der
Wohnzonen wirde diese Gefahr begrenzen. Auf Anfrage der Geschaftsprafungskommission sind der Stadtrat
und die Experten von Ernst Basler + Partner zum Schluss gekommen, dass eine Grunflachenziffer von 20-

40 % die Bebaubarkeit der Grundstucke in den Wohnzonen unserer Stadt nicht einschrankt. Die zulassige
Baumasse konne weiterhin realisiert werden, wenn die Gebaude die zulassige Hohe ausnutzen und nicht in die
Breite gebaut werden.

Mit einer Grunflachenziffer soll in llinau-Effretikon ein gewisses Minimum fixiert werden, das nicht
unterschritten werden darf, damit die Grunflachen unserer Stadt auch bei einer gewinschten Verdichtung
erhalten werden kdnnen. Zudem soll ein Anreiz geschaffen werden, Gebaude tendenziell in die Hohe zu
bauen, um die Grunflache in der Stadt zu erhalten. Dem Verdichtungsgedanken der Bau- und Zonenordnung
wird damit nicht widersprochen; insbesondere wird in den Zentrumszonen zu Lasten von Gestaltungsplanen
auf eine Grunflachenziffer verzichtet. Die vorgeschlagene Grunflachenziffer von 40 % fuhrt zu einer
verhaltnismassigen Erhaltung eines Mindestmasses an Granflache.

BEGRUNDUNG DER MEHRHEIT

In der Ortsplanungskommission herrschte Konsens daruber, auf die EinfUhrung einer Grinflachenziffer zu
verzichten. Investoren in Wohnliegenschaften mochten immer ein attraktives Produkt erstellen, um eine
moglichst hohe und stabile Rendite ohne haufige Mieterwechsel zu erzielen. Mieterinnen, Mieter und
Wohneigentimerinnen, Wohneigentimer verfligen Uber Praferenzen fur angenehm gestaltete Grunflachen,
was den Investoren sehr wohl bewusst ist. Eine Festlegung einer bestimmten Grinflachenziffer ist daher
unnotig, da kein Bauherr Neubauten ohne gefallige Grinflachen erstellt. Eine Grunflachenziffer von 40 % Uber
alle Bauzonen schrankt Bauherrschaften Uberdies unnotig ein, wenn verdichtet gebaut werden soll.
Gleichzeitig regt sich bereits jetzt Widerstand gegen Hochhauszonen. Eine vorgeschriebene Grunflachenziffer
von 40 % schreckt potentielle Investoren ab. Insbesondere hohe Gebaude erlauben einen weiten Blick in die
grine Natur, und verfligen oft Uber sinnvolle gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss. Diese Situation
reduziert die Notwendigkeit von «grossen grinen Vorgarten im Parterre» deutlich. Eine starre Minimal-Quote
wdurde im Einzelfall sinnvolle Abwagungen einer effektiv benotigten Granflache nicht mehr gestatten.

Gemass dem Erlauternden Bericht (Kap. 6.1.1, Seite 88) wurde bereits eine Grinflachenziffer von 30 % die
gewdlnschte bauliche Verdichtung verunmaoglichen. Daher ist es sinnvoll, auf die Einflhrung einer
GrUnflachenziffer zu verzichten.

[linau-Effretikon verflgt heute Uber ausreichende Gruanflachen in den Wohngebieten. Zudem sind die bebauten
Zentren raumlich sehr klein und von ausgedehnten grunen Erholungsraumen umringt. Auch wenn in einer
kleinraumlichen, sehr lokalen Wohnsituation im Einzelfall in Zukunft aufgrund der baulichen Verdichtung
weniger als 40 % Grunflache vorhanden ware, konnen die Bewohner und Bewohnerinnen grine
Erholungszonen mit wenigen Schritten erreichen. Eine flachendeckende und undifferenzierte minimale Quote
far den Grunflachenanteil auf jedem Grundstuck erscheint deshalb als unverhaltnismassige Einschrankung, die
zudem der gewUlnschten Verdichtung, die letztendlich der Schonung der natlrlichen Ressourcen dienen soll,
zuwiderlaufen wurde. Vereinzelte Grundsticke mit tiefem Grunflachenanteil sind letztendlich der Preis fur eine
starke Verdichtung des Bauvolumens innerhalb weniger, raumlich klar begrenzter Zentren. Im Umkehrschluss
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hatte die Verhinderung verdichteten Bauens mittels utopischer Grinflachenziffern den Verlust weiterer
Granflachen in der Landschaft zur Folge.

AUFHEBUNG DER VERKAUFSFLACHENBEGRENZUNG IN INDUSTRIEZONEN

ANTRAG
Eine Minderheit der Geschaftsprifungskommission schlagt vor, Art. 6.3.3 BZO folgendermassen zu andern:

In den Industriezonen | 5.0 «<Am Dorfbach», «Geen» und «Langg», sowie in den Industriezonen | 8.0
«Vogelsang» und «Langhag» dirfen Laden fir Guter des taglichen Bedarfs eine Verkaufsflache von hochstens
300 m? aufweisen. In der Industriezone | 8.0 «Riet» sind Laden flr Glter des taglichen Bedarfs nicht zulassig.

BEGRUNDUNG DER MINDERHEIT

Bereits im Richtplan wurde die Begrenzung fur Laden des taglichen Gebrauchs verankert und zwar fur
«Langhag», «Riet», «Vogelsang», «Am Dorfbach», «Geen» und «Langg». Keine explizite Begrenzung wurde
far «Oberkempttal», «Mulau» und «Neumdali» definiert. Auf diese zusatzliche Einschrankung der planerischen
Freiheiten ist zu verzichten.

Die Minderheit verwehrt sich explizit gegen eine «Lex Aldi/Lidl». Eine Bevorzugung anderer Detaillisten ist
sachlich nicht nachvollziehbar. Wird die Ansiedlung von Discounter-Betrieben auf Stadtgebiet verhindert,
erhoht dies den Druck auf mobile Einwohnerinnen und Einwohnerinnen, ihre Besorgungen auswartig zu
tatigen.

Die Minderheit teilt den Wunsch nach attraktiven Einkaufsmaglichkeiten in den Zentren, sieht hierzu allerdings
auch eine ausreichende Anbindung des motorisierten Individualverkehres als zwingende Bedingung. Wenn
dem Zugangsverkehr zu viele Hurden in den Weg gestellt werden und das Parkplatzangebot in den Zentren
beschrankt wird, weicht die Nachfrage unweigerlich in die peripheren, nach US-amerikanischem Vorbild
gestalteten Laden aus. Dies geschieht auch dann, wenn sich diese Laden ausserhalb des Stadtgebietes von
llinau-Effretikon befinden. Die Existenz und die weitere Ausbreitung peripherer Einkaufsflachen sollte deshalb
auch als Konsequenz einer unattraktiven Parkplatz- und Verkehrspolitik in den Zentren gesehen werden.

BEGRUNDUNG DER MEHRHEIT

Die neue Bau- und Zonenordnung bezweckt eine Verdichtung im Zentrum. Dies insbesondere vor dem
Hintergrund, dass die Attraktivitat der Zentren flr die Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt gesteigert
werden soll. Der Beschrankungsartikel fur Industriezonen verfolgt eben dieses Ziel. Grossverteiler, auch Aldi
und Lidl, sollen im Zentrum der Stadt Fuss fassen. Die Industriezone soll dagegen vornehmlich dem
produzierenden Gewerbe zur Verfugung stehen. Grossere Detailnandler oder Einkaufszentren in der Peripherie
entziehen dem Zentrum Kundschaft und wirken der angestrebten Starkung der Zentren entgegen. Zudem
wurde ein erhdhtes Verkehrsaufkommen generiert und mehr Menschen dazu animiert, ihre Einkaufe mit dem
Auto zu tatigen. Das ist fur eine umweltbewusste Stadt nicht winschenswert.
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SPIEL- UND RUHEFLACHEN

ANTRAG

@ Stadt lllnau-Effretikon
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Die Geschaftsprifungskommission schlagt einstimmig vor, Art. 9.6.1 BZO folgendermassen zu erganzen:

Bei Mehrfamilienhausern und Wohnsiedlungen von 4 und mehr Wohnungen sind an geeigneter Lage Spiel-
und Ruheflachen fur alle Altersstufen vorzusehen. Spielflachen haben den Bedurfnissen von Kindern
unterschiedlicher Altersklassen sowie dem Erfordernis eines ausgewogenen Spielangebots ausreichend

Rechnung zu tragen.

BEGRUNDUNG

Es zeigt sich in lllnau wie in Effretikon, dass beim Bau von Mehrfamilienhdusern in den vergangenen Jahren
nur das noétigste an Kinderspielplatzen erstellt wurde (einzelner Sandkasten oder einzelne Wipptiere, sehr kurze
Rutschbahn, etc.). Diese Elemente sind fur Kinder teilweise unattraktiv ausgestattet, mangelhaft unterhalten
oder gar verlottert. Beim Bau von Mehrfamilienhausern und Wohnsiedlungen sollen die Spiel- und Ruheflachen
sinnvoll ausgestaltet bzw. erweitert werden. Im Vordergrund steht ein ausgewogenes und bedurfnisgerechtes

Spielangebot.

ABSTELLPLATZE FUR PERSONENWAGEN

ANTRAG

Eine Minderheit der Geschaftsprufungskommission schlagt vor, Art. 10.1 BZO (Seiten 45/46) folgendermassen

anzupassen:

Berechnungsweise des Normbedarfs Abstellplatze fur Bewohner:
1 PP /90 m? jedoch mindestens 1 PP / Wohnung,

anstelle 1 PP /100 m? mBGF.

Berechnungsweise des Normbedarfs Abstellplatze fur Besucher und Kunden:
1 PP /3 Wohnungen und 1 PP pro 3 Reihen-EFH
anstelle 1 PP /4 Wohnungen und 1 PP pro 3 Reihen-EFH.

Die Reduktionsfaktoren sind fur Bewohner auf folgende Werte anzupassen:
70 % (Gebiet A), 80 % (Gebiet B), 90 % (Gebiet C).

Die Reduktionsfaktoren sind fur Besucher und Kunden auf folgende Werte anzupassen:
60 % (Gebiet A), 70 % (Gebiet B), 80% (Gebiet C).
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BEGRUNDUNG MINDERHEIT

Die sogenannte «Harmonisierung der Messweisen und Begrifflichkeiten» flhrt zu einer versteckten Reduktion
der im Minimum zu erstellenden Parkplatze. Neu wird die massgebliche Bruttogeschossflache (mBGF) und
nicht mehr die Nutzflache (NF) herangezogen, um den Normbedarf an Parkplatzen (PP) zu berechnen.

Tendenziell werden ausserdem heutzutage wieder flachenmassig kleinere Neubauwohnungen erstellt, was
bereits zu einer passiven Reduktion des Normbedarfs fuhrt. Wenn Liegenschaften in einem Baugebiet mit
einer Giteklasse A beziiglich Erschliessung mit OV liegen, resultiert eine Reduktion des Normbedarfs um
44 % (Beispiel im Erlauternden Bericht Seite 48).

Die Bevolkerungsbefragung zeigte, dass sich ein grosser Teil der Einwohnerinnen und Einwohner von llinau-
Effretikon darlber beklagt, dass auf der Strasse geparkte Autos durch den Winterdienst zugepfllgt werden.
Dieses Problem wird sich noch verscharfen. Falls der Normbedarf weiter reduziert wurde, stinden in Zukunft
noch mehr Autos auf der Strasse, bzw. auf jenen Parkplatzen, welche von der 6ffentlichen Hand finanziert
wurden. Dem mdchte die Kommissions-Minderheit entgegenwirken und die Reduktion des Normbedarfs mit
diesem Antrag auf ca. 20 % beschranken.

Falls eine weitere Reduktion der Anzahl Parkplatze aus bestimmten Griunden ndtig sein sollte, hat die
Bauherrschaft immer noch die Moglichkeit, besondere Verhaltnisse (Art. 10.1.3) oder eine auto-arme Nutzung
(Art. 10.1.4) zum Beispiel mit einem Mobilitatskonzept nachzuweisen.

BEGRUNDUNG MEHRHEIT

Art. 10.1 legt den Normbedarf an zu erstellenden Parkplatzen fest. Der Normbedarf wiederum bezeichnet die
Anzahl Parkplatze fur Wohnungen, Geschafte und Betriebe, die verpflichtend erstellt werden mussen. Es
macht Sinn, diesen Normbedarf nicht zu hoch anzusetzen, denn sonst werden Eigenheim-Besitzer und
Investoren gezwungen, zu viele Uberflissige Abstellplatze zu erstellen. Mehr Parkplatze als im Normbedarf
festgesetzt, durfen erstellt werden, falls Investoren oder Eigenheim-Besitzer dies mochten. Weniger konnen
aber nur in begrundeten Ausnahmen erstellt werden. Ebenso tragt die vorgeschlagene Reduktion des
Normbedarfs in den Zentren von llinau und Effretikon der guten Erschliessung durch den offentlichen Verkehr
Rechnung. Es gibt hier keinen Grund, den Normbedarf an diesen Stellen zu erhdhen.
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PARKPLATZBEGRUNUNG
ANTRAG

Eine Mehrheit der Geschaftsprifungskommission schlagt vor, einen Art. 10.1.7 BZO zu erganzen:
10.1.7 Parkplatzbegrunung

Oberirdische Parkplatze sind, wo dies angesichts der Zonierung, Lage und Umgebung zweckmassig ist, durch
eine angemessene Anzahl ortstbliche Baume, Busche, BlUhstreifen oder andere vergleichbare Grunflachen zu
gestalten. Die versiegelte Flache ist zu minimieren.

BEGRUNDUNG MEHRHEIT

GrUnraume Uben ganz prinzipiell einen positiven Effekt auf den Menschen aus. Dazu erfullen Grunflachen auch
in der Stadt eine immer wichtigere Funktion fir Natur und Umwelt. Mit dem Klimawandel steht die
gewunschte Verdichtung auch in Ilinau-Effretikon vor der Herausforderung, der damit verbundenen Erhohung
der Temperaturen und dem damit einhergehenden Verlust der Biodiversitat entgegenzuwirken. Dabei kdnnen
Granflachen direkt zur Schadstoffreduktion beitragen, die Luftverschmutzung wird vermindert und von den
Pflanzen wird Sauerstoff produziert. Auch Kraftfahrzeug (KFZ)-Abstellflachen kdnnen dabei einen nicht zu
unterschatzenden Beitrag leisten, wenn sie entsprechend gestaltet werden. Zusatzlich werden Grinflachen im
urbanen Raum immer mehr zu wichtigen Ruckzugsflachen fur heimische Tier- und Pflanzenarten.

Es gilt zu verhindern, dass die Bodenversiegelung und der Flachenverbrauch auch durch den Bau von
Verkehrsflachen und Parkplatzen zu sehr zunimmt. Als Alternativen zu asphaltierten PKW- und
Fahrradabstellplatzen konnen diese auch an Hitzetagen fur die Nutzerinnen und Nutzer attraktiv sein und sogar
Starkregenereignisse abfedern. Versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen auf KFZ-Abstellflachen kdnnen
aufgrund ihrer Konstruktion und unter BerUtcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten Niederschlage direkt auf
der Flache aufnehmen und somit durch verringerte Oberflachenabflissen die Kanalisation entlasten.

Der Klimawandel fordert in vielen verschiedenen Bereichen ein Umdenken, und zwar bereits in der Planung
und auch bei der Gestaltung kommmunaler Granflachen, um diese den neuen Bedingungen anzupassen. Eine
entsprechende Begrunung von PKW- und Fahrradabstellflachen stellt, zusammen mit der Minimierung der
versiegelten Flachen, eine mit geringem Aufwand maogliche Verbesserung als weiterer Puzzlestein im
Bestreben dar, die negativen Effekte des Klimawandels etwas abfedern zu konnen.

BEGRUNDUNG MINDERHEIT

Die Klimaerwarmung ist Realitat. Die von der Mehrheit erhofften Effekte bezuglich Klima- und
Luftqualitatsverbesserung durch optimal bepflanzte Parkplatze sind aufgrund des verschwindend kleinen
Anteils von Parkplatzumrandungen und mit Asphalt oder Platten versiegelten Parkplatzen an der gesamten
Grinflache auf dem Stadtgebiet von Ilinau-Effretikon wohl eher Wunschdenken. Die erhofften Effekte waren
nur innerhalb grosser zusammenhangend bebauter Gebiete (sog. Mega-Cities, z. B. Tokio) zu beobachten.
[lInau-Effretikon wird auch in Zukunft sehr weit von einer derartigen urbanen und grossflachigen Konzentration
ohne ausreichende Bepflanzung, bzw. Begrinung, entfernt bleiben. Es bestehen in unserer Stadt bereits
ausserordentlich grosse Ruckzugsraume fur heimische Tier- und Pflanzenarten.
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Die Eigentumerschaften zur Schaffung solcher Raume neben und auf jedem Parkplatz zusatzlich zu
verpflichten, ist nicht verhaltnismassig.

Es soll den Investoren Uberlassen werden, wie genau die Grinraume um neu erstellte Gebaude herum
attraktiv gestaltet werden sollen. Es wird von den Antragstellern zudem auch nicht plausibel dargelegt, wieso
ein Busch oder Baum neben einem Parkplatz in jedem Fall besser positioniert sein soll, wie wenn die gleichen
Pflanzen in einem gewissen Abstand zum Parkplatz entfernt angeordnet sind. Fur die optimale,
situationsgerechte Gestaltung der Umgebung inklusive der Parkplatze sollen weiterhin
Landschaftsarchitektinnen und Landschaftsarchitekten und nicht Mitglieder des Stadtparlamentes zustandig
sein.

Auch die im Argumentarium der Mehrheit angedeutete Uberschwemmungsproblematik existiert in dieser
Form in Ilinau-Effretikon nicht und kann durch die Planung ausreichender Entwasserungsleistung auch bei
neuen Uberbauungen problemlos entschéarft werden. Es soll den Investoren innerhalb der bereits geltenden
sehr zahlreichen Vorschriften freigestellt bleiben, wie die Parkplatzraume zu gestalten sind und wie
Regenwasser optimal und kosteneffizient gesammelt und abgeleitet werden soll.

[lInau-Effretikon verflgt heute Uber keinerlei Probleme bezlglich Luftqualitat. Die Problematik der
Luftverschmutzung wird im Ubrigen aufgrund des technischen Fortschrittes, der verscharften Energiegesetze
sowie der Elektrifizierung des motorisierten Individualverkehrs mittels nachhaltiger Energie von bereits sehr
tiefem Niveau weiter abnehmen.

Den Investoren durfen keinesfalls Kosten zur Bekampfung von de facto nicht existenten Problemen auferlegt
werden. Auf Ebene der Gesamtwirtschaft wirden solche Vorschriften eine unverantwortbare Verschwendung
wertvollen Kapitals am falschen Ort auslosen. Insbesondere in einem globalen Kontext, in dem die erheblichen
Probleme des Klimawandels mit grossen Investitionen angegangen werden mussen, erscheinen Strategie und
Argumente der Antragssteller absurd, denn die dafur benotigten finanziellen Mittel konnten zweifelsohne an
anderer Stelle wesentlich effektiver zur Linderung von Nachteilen aus der Klimaerwarmung eingesetzt werden.

WURDIGUNG DER GESCHAFTSPRUFUNGSKOMMISSION

Die Geschaftsprifungskommission bedankt sich beim Stadtrat, den involvierten Stellen der Stadtverwaltung,
den Fachexperten und bei der Ortplanungskommission fir die aufwandige und sorgfaltige Auseinandersetzung
mit dieser komplexen Thematik und die ihrer Ansicht nach gelungene Gesamtrevision der Bau- und
Zonenordnung. Der Geschaftsprifungskommission ist es ein Anliegen, dass die Stadt zeitnah eine moderne
und zukunftsgerichtete Bau- und Zonenordnung erhalt, weshalb sie dem Stadtparlament die Festsetzung
beantragt und gestiitzt auf Mehr- bzw. Minderheitsantriage sieben Anderungsantrage stellt, welche das
Gesamtkonzept der neuen Bau- und Zonenordnung nicht infrage stellen sollen.

Die Geschaftsprifungskommission begrisst ausdrlcklich die Verdichtung der Zentren, die in der Stadt
angestrebt wird, und blickt zuversichtlich auf die Umsetzung der neuen Bau- und Zonenordnung in der Praxis.
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