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1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die Habitat 8000, eine unabh&ngige gemeinnitzige Aktiengesellschaft, die sich fir bezahl-
baren Wohnraum einsetzt, besitzt im Stadtzentrum von Effretikon mehrere Liegenschaften
an der Bruggwiesen- und Bahnhofstrasse. Die Grundstiicke sind Teil der Zentrumsplanung
«Zentrumsentwicklung Bahnhof West», welche vom Stadtrat im Jahr 2018/2019 mit einem
Masterplan als fur sich selbst verbindlich festgesetzt wurde. Mit dem Masterplan wird das
Ziel verfolgt, das Gebiet als Gesamtes koordiniert zu entwickeln, aufzuwerten und in Ein-
klang mit den lUbergeordneten Interessen der Stadtplanung zu bringen.

Um ein Stadtquartier von hoher Qualitat gewdhrleisten zu kdnnen, werden gestitzt auf
den Masterplan Gestaltungspléne fir die einzelnen Teilgebiete eingefordert. Als Grund-
lage sollen Richtprojekte dienen, die vorab im Rahmen von Konkurrenzverfahren ermit-
telt werden.

Die Habitat 8000 hat 2017 die zentral gelegenen, vom Cestaltungsplan erfassten Lie-
genschaften erworben, mit dem Ziel, sie entsprechend den Absichten der Stadt Illnau-Ef-
fretikon zu entwickeln. Ein im Masterplan, fir die einzelnen Baufelder, gefordertes Kon-
kurrenzverfahren wurde 2019/2020 in Form eines Studienauftrags durchgefihrt, mit der
Absicht ein Projekt fUr einen Wohnneubau und einen &ffentlichen Stadtgarten zu erhal-
ten. Der vorliegende Gestaltungsplan beabsichtigt die zur Weiterbearbeitung empfohle-
nen Projekte grundeigentimerverbindlich festzusetzen, um so die zu schaffenden Qualita-
ten zu sichern.

Abb. 1
Orthofoto mit Pe-
rimeter
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1.2 Masterplan Bahnhof West

Der Masterplan «Zentrumsentwicklung Bahnhof West» wurde von Staufer + Hasler Archi-
tekten, Krebs und Herde GmbH Landschaftsarchitekten BSLA, SNZ Ingenieure und Planer
und Suter von Kénel Wild AG erarbeitet. Die Planung wurde von einem Begleitgremium und
der Stadtentwicklungskommission begleitet. Der Stadtrat setzte den Masterplan am 18. Ja-
nuar 2018 fest. Am 14. November 2019 wurde eine teilrevidierte Fassung (Anpassungen
Baufeld E) festgesetzt. Ergéinzend zum Masterplan wurde durch Krebs und Herde GmbH
Landschaftsarchitekten BSLA ein Freiraumkonzept erarbeitet. Dieses wurde am 21. Feb-
ruar 2019 vom Stadtrat beschlossen.

Der Masterplan unterteilt das Gebiet zwischen Gleisraum SBB und dem Martplatz in die
Baufelder A bis F. Der Masterplan und das Freiraumkonzept formulieren Gbergeordnete
Grundsdtze und Rohmenbedingungen und sind fUr die weitere Entwicklung der einzelnen
Baufelder zu beriicksichtigen.

Die Liegenschaften der Habitat 8000 befinden sich im Baufeld D «Stadtgarten». Ne-
ben einem klar definierten Baubereich fir einen Neubau mit publikumsorientiertem Erdge-
schoss ist im Masterplan fur dieses Baufeld D die Erstellung eines &ffentlichen Stadtgartens
festgelegt, welcher eine griine Oase im verdichteten Zentrum bilden soll. Die Liegenschaft
Bahnhofstrasse 29 (auch Corrodi-Haus genannt) wird als schitzenswert und als zu erhal-
ten bezeichnet, hier wird mit dem Masterplan eine Erweiterung im Erdgeschoss mit publi-
kumsorientierter Nutzung erméglicht.

Abb. 2

Masterplan Bahnhof West
(rev. 14. November 2019,
Var. «<hoch und schmal») mit
Baufelderbezeichnungen
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Abb. 3
Modellfoto Stand
Studienauftrag,
Ansicht von
Westen

1.3 Studienauftrag

Um den Anforderungen des Masterplans fir das Baufeld D gerecht zu werden und eine
Uberbauung mit einem Stadgarten von hoher stédtebaulicher Qualitat gewdhrleisten zu
konnen, wurde 2019, 2020 ein Studienauftrag mit finf Teams, bestehend aus den Diszi-
plinen Architektur und Landschaftsarchitektur, durchgefihrt. Mit dem Varianzverfahren
suchte die Habitat 8000 eine tragféhige Projektidee fir die WohnlUberbauung und den
Stadtgarten sowie ein Planungsteam fiir die Projektierung. Es wurden Vorschlége fir einen
Wohnneubau gesucht, welcher die hohen Anforderungen an Stadtebau, Architektur und
Nachhaltigkeit (sozial, wirtschatlich und 6kologisch) erfullt. Das Verfahren wurde in enger
Zusammenarbeit mit der Stadt lllnau-Effretikon durchgefihrt, wodurch deren Bedurfnisse
und Anliegen von Beginn an in die Projektentwicklung aufgenommen werden konnten.

Im Studienauftrag wurde das im Masterplan als Baufeld D definierte Gebiet bearbeitet.
Darlber hinaus waren der Bereich zwischen der Bruggwiesenstrasse und der Wangener-
strasse sowie der Hof zwischen dem Baufeld D und dem Alters- und Pflegezentrum Brugg-
wiesen in die Betrachtung mit einzubeziehen.

Die Beitrdge der Teams wurden von einem Beurteilungsgremium, bestehend aus Fach-
und Sachexpertinnen beurteilt. Die Ausloberin Habitat 8000 hielt sich offen, fir den Wohn-
neubau und den Freiraum unterschiedliche Teams mit der Ausarbeitung des Richtprojekts
zu beauftragen. Vom Beurteilungsgremium wurden fir den Wohnneubau das Projekt von
Helle Architektur GmbH und fir den Freiraum das Projekt von Krebs und Herde GmbH
zur Weiterbearbeitung empfohlen. Im Anschluss an den Studienauftrag wurden die bei-
den Vorschldge aufeinander abgestimmt und zum Richtprojekt fir den Gestaltungsplan
zusammengeflgt.

a_-/).%

b Privater Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» | Stadt lllnau-Effretikon



Stadtplanungskommission und Stadrat
Das Uberarbeitete Richtprojekt wurde von der Stadtplanungskommission mit Schreiben
vom 3. Dezember 2020 grundsdatzlich als gelungen gewdrdigt und dem Stadtrat mit eini-
gen Empfehlungen zur Uberarbeitung und Genehmigung unterbreitet.

Am 10. Dezember 2020 hat der Stadtrat Uber das Richtprojekt befunden und dieses mit
der Bedingung, dass die Empfehlungen der Stadtplanungskommission noch eingearbeitet
werden, genehmigt.

1.4 Zielsetzung Gestaltungsplanverfahren

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» wird im Sinne von
§§ 83 ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG, Fassung ab dem 1. Marz 2017)
die planungs- und baurechtliche Grundlage fur die Realisierung einer stadtebaulich und
architektonisch Gberdurchschnittlichen Wohniberbauung mit Gewerbeanteil sowie eines
offentlichen Stadtgartens geschaffen.

Im Rahmen dieser Sondernutzungsplanung wird von der Bau- und Zonenordnung der
Stadt lllnau-Effretikon (BZO) abgewichen und die angestrebte Zentrumsentwicklung ge-
mass Masterplan umgesetzt. Die mit dem Gestaltungsplan realisierbare Bebauung und
Umgebungsgestaltung gentigen dabei mindestens den Anforderungen an die Arealtber-
bauung gemass Ziff. 11.1.1 BZO.

Es soll eine Uberbauung entstehen, die eine der Lage angemessene bauliche Dichte
aufweist. Der Stadtgarten bietet der kiinftigen Bewohnerschaft und der Bevélkerung glei-
chermassen einen offentlich zugdnglichen, qualitativ hochwertigen und gut angebunde-
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Abb. 4
Bearbeitungs-
und Betrach-
tungsperimeter
Studienauftrag
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nen Freiraum inmitten des Stadtzentrums. Eine gute Zugdnglichkeit der 6ffentlichen Anla-
gen sowie der Erdgeschosse an den Passantenlagen wird bezweckt.

1.5 Perimeter, Eigentumsverhaltnisse und Dienstbarkeiten

Der Geltungsbereich umfasst ein Gebiet bestehend aus mehreren Grundstlicken, respek-
tive Grundstlcksteilen und weist eine Flédche von rund 4'170 m? auf. Rund 3'780 m? sind im
Eigentum der Habitat 8000, ca. 390 m? sind Fléchen im Besitz der Stadt lllnau-Effretikon. Bei
den stadtischen Flachen handelt es sich mehrheitlich um Strassenparzellen, die einerseits
zwecks Erschliessung, anderseits aufgrund des als Einheit zu beplanenden Aussenraums in
den Geltungsbereich integriert werden.

Kat.-Nr. Grundeigentiimerin Flache im Geltungsbereich
IE168 Habitat 8000 776 m?
IE169 Habitat 8000 599 m?
IE170 Habitat 8000 938 m?
IE173 Habitat 8000 1'339 m?
IE7332 Stadt lllnau-Effretikon 228 m?
(Tagelswangerstrasse)

IE7447 Habitat 8000 (3/6) B
(Bruggwiesenstrasse) Stadt lllnau-Effretikon (3/6)

IE7488 (Stadthaus) Stadt lllnau-Effretikon 40 m?
Total 4'169 m?

Heute befinden sich auf dem Gestaltungsplangebiet zwei Mehrfamilienhduser mit Garagen-
bauten und zugehdérigem privatem Aussenraum sowie das schitzenswerte Corrodi-Haus
auf der Parzelle Kat.-Nr. [E173 an der Bahnhofstrasse. Auf der nérdlich angrenzenden Par-
zelle Kat.-Nr. IE7488 befinden sich das Stadthaus sowie das Alters- und Pflegezentrum
Bruggwiesen. Mit dem Gestaltungsplan wird ein Wohnneubau und ein Stadtgarten ermég-
licht, fir welche die beiden bestehende Mehrfamilienhduser weichen. Am Corrodi-Haus
wird in seiner dusseren Erscheinung und Struktur festgehalten.

Bestehende Dienstbarkeiten

Auf diversen vom Gestaltungsplan betroffenen Grundstliicken sind heute mittels Dienstbar-
keiten gegenseitige Rechte und Lasten geregelt. Mittels gegenseitigen Fuss- und Fahrweg-
recht ist zwischen den Parzellen Kat.-Nrn. IE170 und IE7488 die Erschliessung zum Hof so-
wie die Befahrung der Tiefgaragenrampe geregelt. Auf der Parzelle Kat.-Nr. IE170 wird der
Offentlichkeit ein unbeschrénktes Fusswegrecht innerhalb eines 2.50 m breiten Streifens als
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Verbindung zur Bahnhofstrasse eingerdumt. Das Eigentumsverhdltnis der Strassenparzelle
Bruggwiesenstrasse (Kat.-Nr. IE7447) ist mittels subjektiv-dinglichem Miteigentum (3/6 zu
Kat.-Nrn IE7488 und 3/6 zu Kat.-Nr. I[E168 resp. 170) geregelt.

Im Rahmen des Gestaltungsplans wird empfohlen, die vorhandenen Dienstbarkeiten
auf ihre Notwendigkeit zu prifen und zu bereinigen. Dienstbarkeiten deren Notwendigkeit
durch den Gestaltungsplan entsteht, sollen im Grundbuch eingetragen werden.

1.6 Gestaltungsplan Stadthaus

Mit dem nérdlich angrenzenden Gestaltungsplan «Stadthaus» (vom Regierungsrat am
17. Juni 1992 mit Beschlussnummer 1831 genehmigt) wurde die planungs- und baurechtli-
che Grundlage fur das 1994 erstellte Stadthaus geschaffen. Der Geltungsbereich erstreckt
sich Uber einen Teil der stadtischen Parzelle Kat.-Nr. [E7488 sowie die Erschliessungsparzelle
Kat.-Nr. IE3697 (in Abb. 7 als Lindauerstrasse bezeichnet).

Die Gebiete des vorliegenden und des rechtskréftigen Gestaltungsplans «Stadthaus»
sind funktional und réumlich miteinander verbunden. Einerseits besteht mit der Bruggwie-
senstrasse und der bestehenden Tiefgarageneinfahrt eine gemeinsame Erschliessungs-
anlage, anderseits wird mit dem Baufeld D gemdss Masterplan die stédtische Parzelle
Kat.-Nr. [E7488 tangiert. Dies fUhrt zu einer Perimeterlberlagerung der beiden Gestal-
tungspléne. Aus rechtlicher Sicht kann Bauland nicht zwei verschiedenen Gestaltungs-
pldnen zugewiesen werden. Daher wird der rechtskraftige Gestaltungsplan «Stadthaus»
zwecks Perimeteranpassung parallel zur vorliegenden Sondernutzungsplanung teilrevi-
diert. Die Perimeteranpassung wird auf die betroffene Fléche begrenzt. Der Grundstlick-
steil wird von der Stadt im Zeitpunkt der Baufreigabe im Baufeld A des vorliegenden Ge-
staltungsplans an die Habitat 8000 abgetreten. Dies wird in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt und der Habitat 8000 geregelt.

1.7 Teilrevision Zonenplan «Stadthaus»

Die von der Teilrevision privater Gestaltungsplan «Stadthaus» betroffene Grundsticksfla-
che (40 m?) liegt heute in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen. Kinftig ist die
Flache dem vorliegenden Gestaltungsplan in der Zentrumszone Z 4.0 (Wohnen, Alters-
wohnungen, 6ffentliche Nutzung im EG) zugehérig. Abweichungen von der Bau- und Zo-
nenordnung, welche im Rahmen von Gestaltungsplénen getroffen werden, dirfen nicht zu
einer Sinnentleerung der Grundzonierung flhren. Die Neuzeuteilung des Grundstlckteils
bedarf daher, aufgrund ungentgender Zonenkonformitét, einer Anpassung der Grundnut-
zung. In einer parallel laufenden Teilrevision des Zonenplans werden die 40 m? der Zent-
rumszone Z 4.0 zugefUhrt. Die drei Vorlagen privater Gestaltungsplan «Wohnen am Stadt-
garten, Teilrevision privater Gestaltungsplan «Stadthaus» und die Teilrevision Zonenplan
«Stadthaus» stehen in starker Abhdngigkeit zueinander und werden vom Stadtparlament
von lllnau-Effretikon zeitgleich festgesetzt und von der Baudirektion genehmigt.

Privater Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» | Stadt lllnau-Effretikon



Abb. 7

Rechtskraftiger Gestaltungs-
plan «Stadthaus»

(genehmigt vom Regierungsrat
am 17. Juni 1992)
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Abb. 9

Stadtgarten als griine Oase im

12

verdichteten Zentrum,
Freiraumkonzept festgesetzt
durch den Stadtrat am

21. Februar 2019

1.8 Stadtgarten

Mit dem Stadtgarten soll ein mindestens 2'500 m? grosser 6ffentlicher Grinraum als griine
Oase entstehen. Diese Zielsetzung wird im kommunalen Richtplan formuliert. Im Rahmen
des Masterplans wurden die Ausgestaltung des Stadtgartens mit dem Freiraumkonzept
vom 21. Februar 2019 konkretisiert und die Leitideen und Gestaltungsgrundsdatze festge-
legt.

Der Stadtgarten soll eine ruhige, griine Oase im verdichteten Stadtzentrum darstellen
und sich ab der Bahnhofstrasse bis zur Wangenerstrasse erstrecken. Der rdumlich gefasste
Stadtgarten soll sich durch eine hohe Aufenthaltsqualitét auszeichnen und bestehende &f-
fentliche Gebdude im erweiterten Grinraum ein- resp. an diese anbinden. Mit einer durch-
gehenden Wegflihrung wird er in das Ubergreifende Qurtierwegnetz eingebunden.

Der Stadtgarten wird in einer separaten Planung vom Landschaftsarchitekturbiro
Krebs und Herde CmbH beplant. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird der vom
Geltungsbereich tangierte Teil des Stadtgartens verbindlich gesichert.

Die Stadt Illnau-Effretikon fuhrt parallel zum Gestaltungsplanverfahren ein Partizipati-
onsverfahren zur Ermittlung der verschiedenen Interessen und Anforderungen bezlglich
der Ausgestaltung des Stadtgartens durch. Die aus diesem Verfahren gewonnen Erkennt-
nisse werden in das Bauprojekt des Freiraums einfliessen, sofern ein entsprechender Ge-
staltungsspielraum vorhanden ist.

S e LS
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Ubergeordnete Planungsinstrumente

Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan (Festsetzung des Kantonsrats am 28. Oktober 2019) ist fur die
Bahnlinie, die durch Effretikon fuhrt, eine Ausbauvariante der Infrastruktur auf vier Spuren
eingetragen (Offentlicher Verkehr, Eintrag 27b). Dieser Eintrag ist als Ersatzvariante ver-
merkt, falls die Tunnelverbindung Brittenertunnel (Offentlicher Verkehr, Eintrag 27a) nicht
realisiert wird.

Gemdass der Teilrevision des kantonalen Richtplans (Stand 6ffentliche Auflage vom
14. Dezember 2020 bis 31. Marz 2021) soll die Ausbauvariante auf vier Spuren (Offentlicher
Verkehr, Eintrag 27b) ersatzlos gestrichen werden, da der Brittenertunnel umgesetzt wird.

Weiter werden keine Aussagen gemacht von denen der Gestaltungsplanperimeter oder
die direkte Umgebung tangiert werden.

Regionaler Richtplan
Laut regionalem Richtplan Winterthur und Umgebung (Beschluss vom Regierungsrat am
9. November 2016) liegt der Gestaltungsplanperimeter im regionalen Zentrumsgebiet Ef-
fretikon (Zentrumsgebiete, Eintrag 1). Es gilt, bestehende Strukturen weiterzuentwickeln,
die bauliche Dichte moderat zu erhdhen und attraktive, publikumsorientierte Erdgeschoss-
nutzungen zu etablieren. Im gesamten Zentrumsgebiet ist eine hohe bauliche Dichte anzu-
streben (Anzustrebende bauliche Dichte, Eintrag 36). Die Gemeinden sind angehalten, die
Dichtestufen im Rahmen ihrer Nutzungs- und Sondernutzungsplanung umzusetzen.

Der Zentrumsteil westlich des Bahnhofs ist gemdss regionalem Richtplan ein Cebiet fur
stark verkehrserzeugende Nutzungen (Cebiete fur stark verkehrserzeugende Nutzungen,

Kantonal Regional

bestehend geplant ~ bestehend geplant

7 Siedlung

Abb. 10
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Eintrag 32). Die Gemeinden haben in ihrer Nutzungsplanung Vorschriften zur Zulassung von
stark verkehrserzeugenden Einrichtungen zu formulieren und stellen sicher, dass ihre Aus-
wirkungen auf die Verkehrsinfrastruktur vertretbar sind (z.B. mit restriktiver Parkplatzrege-
lung).

Die Bahnhofstrasse ist als bestehende, regionale Verbindungsstrasse klassiert. Fur diese
ist im Zentrumsbereich eine Umgestaltung des Strassenraums Typ A (Umgestaltung Stras-
senraum, Eintrag 15) geplant. Das heisst die Sanierung und Aufwertung des Strassenraums
erfolgen auf Crundlage der Studie «Vertrdglichkeit Strassenraum» des friheren Amt fur
Verkehr (neue Bezeichnung Amt fir Mobilitat). Das Zentrum Effretikon wird von bestehen-
den Fuss- und Wanderwegen mit Hartbelag durchquert.

Das Alterszentrum Bruggwiesen ist ohne weitere Festlegungen als bestehend eingetra-
gen.

Kommunaler Richtplan

Der Geltungsbereich des vorliegenden Gestaltungsplans liegt gemdss kommunalem Richt-
plan (festgesetzt mit der Volksabstimmung vom 25. November 2018) im Perimeter des Zen-
trumsrichtplans West (Teilbereich C - Efimart) und im Bereich in dem eine sehr hohe Dichte
(BMZ >4.5) angestrebt wird. Zudem wird ein grésserer (mind. 2'500 m?) 6ffentlicher Griin-
raum («Stadtgarten») als ruhige Oase im Stadtraum als Ziel formuliert.

Die Siedlungen in den Gebieten mit sehr hoher baulicher Dichte sind so zu entwickeln,
dass das zusdatzliche Verkehrsaufkommen vorwiegend im 6ffentlichen Verkehr sowie im
Fuss- und Veloverkehr abgewickelt wird.

FUr den Teilbereich C im Zentrumsrichtplan West gilt es eine sehr hohe bauliche Dichte
umzusetzen. Die Anordnung der Bauten und Freirdume hat sich am Bestand zu orientieren.
Es wird eine gemischte Nutzung (Einkaufen, 6ffentliche Nutzung, Wohnen etc.) angestrebt.

Das Corrodi-Haus an der Ecke Tagelswanger-/Bahnhofstrasse ist gemdss Zentrumsricht-
plan West und Inventar schiitzens- und erhaltenswerte Bauten inventarisiert und schitzens-
wert.

Bau- und Zonenordnung / Masterplan Bahnhof West

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Effretikon befindet sich zurzeit in der Gesamtrevi-
sion. Der vorliegende Gestaltungsplan nimmt Bezug auf den Entwurf zur zweiten Vorpri-
fung (vom 22. April 2020). Mit der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung werden
die Begrifflichkeiten der interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) Ubernommen. Ab Rechtskraft der revidierten BZO kommt somit das kan-
tonale Planungs- und Baugesetz (PBGC), Fassung ab dem 1. Marz 2017, zur Anwendung. Im
vorliegenden Gestaltungsplan werden die Bezeichnungen nach IVHB bereits angewendet.
Gemass Zonenplan liegt der Geltungsbereich in der Zentrumszone Z4 mit projektierter Ge-
staltungsplanpflicht sowie rund 40 m2in der Zone fir &ffentliche Bauten O Il (Kat.-Nr. IE7488).
Zonen fur offentliche Bauten bezwecken gemdss § 60 PBG die Erfullung von &ffentlichen
Aufgaben. Mit dem Gestaltungsplan werden nebst einem &ffentlichen Stadtgarten publi-
kumsorientierte Erdgeschossnutzungen an Passantenlagen bezweckt. Zusatzlich sieht das
Richtprojekt Alterswohnungen mit Anbindung an das bestehende Alters- und Pflegezent-
rum Bruggwiesen vor.
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In der Zone Z4 gelten grundsatzlich folgende Grundmasse:

Zentrumszone Z4

Baumassenziffer fir Hauptgebaude [m?/m?] max. 4.0
Kleiner Grenzabstand min. 5 m
Grosser Grenzabstand min. 10 m
Traufseitige Fassadenhdhe max. 18 m

Zusatzliche Baumassenziffer fir Gberhohes

Erdgeschoss in Hauptgebduden [m?/m?] 0.2

Zusatzliche Baumassenziffer fir Hochparterre

in Hauptgebd&uden [m?3/m?] 0.2

Zusatzliche Baumassenziffer fur nicht
anrechenbare Nebenrdume im Erdgeschoss 0.2
von Hauptgebduden [m*/m?]

maximaler Wohnanteil 80 %

Abb. 11
Zonenplan,
Ausschnitt
(OREB-Kataster,
GIS-ZH)

] zentrumszone 4.0 (Z 4.0)
[] zentrumszone 3.3 (2 3.3)
Wohnzone 1.7 (W 1.7)
[ wohnzone 2.2 (W 2.2)
[ Wohnzone 2.6 (W 2.6)
[l]] Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 2.8 (WG 2.8) |
|l]] Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 3.2 (WG 3.2) ¢

D Zone fiir éffentliche Bauten ES 11 (O 1) ;9'
D Zone fiir éffentliche Bauten ES 111 (O 1l %
[ Freihaltezone (F) g
[ Reservezone (R) %}%

Landwirtschaftszone kantonal (Lk)

o+ Kommunaler Gestaltungsplan
_.—.. Baulinie (in Kraft)
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Mit dem Gestaltungsplan kann im Sinne von § 83 PBG von den Bestimmungen Uber die

Regelbauweise abgewichen werden. Bei der Beurteilung der Gestaltungspléne orientiert

sich der Stadtrat an den Festlegungen des 2018 festgesetzten Masterplans Bahnhof West

(18. Januar 2018).

Gemdass Masterplan Bahnhof West liegt der vorliegende Gestaltungsplan im Baufeld D
Stadtgarten. Aus den im Masterplan festgelegten Rahmenbedingungen sind die folgenden
fur den Gestaltungsplan relevant:

e Der 6ffentliche Stadtgarten bildet eine griine Oase, die sich durch eine hohe Aufent-
haltsqualitdt auszeichnet und mittels einer durchgehenden Wegfiihrung in das Uber-
greifende Quartierwegnetz eingebunden wird.

e Zur Belebeung des Stadtzentrums sind Erdgeschosse moglichst publikumsorientiert zu
nutzen.

e Untergeschosse mussen entsprechend Uberdeckt werden (mind. 1.5 m), damit die Pflan-
zung von gross- und mittelkronigen Parkbdumen maoglich ist.

¢ |Im Rahmen des Gestaltungsplans muss ein geologisches Gutachten bzgl. Grundwasser
erstellt und mit dem AWEL diskutiert werden.

 Die Bruggwiesenstrasse (nérdlicher Teil) wird als Begegnungszone ausgestaltet.

o Aufgrund guter OV-Erschliessung soll die Zahl erforderlicher Parkplatze méglichst stark
reduziert werden. Autoarme Nutzungen werden grundsatzlich unterstitzt. Diese sind im
Rahmen von Gestaltungsplénen festzulegen.

e Maximaler oberirdisch umbauter Raum: 18'265 m? (BMZ max. 5.0)

¢ Bzgl. Energie mUssen die Gestaltungsplédne mindestens die Anforderungen des Merk-
blatts SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040) mit dazugerhoriger Dokumentation (SIA
D0236) sowie die Rechenhilfe SIA 2040 oder vergleichbarem Energiemodell entspre-
chen.

e Die Empfehlung SIA 112/1 «Nachhaltiges Bauen - Hochbau» gilt als Grundlage fur die
Festsetzung von Gestaltungspldnen.

¢ Grlnrdume missen moglichst den «Anforderungen dkologischer Ausgleich Illnau-Effre-
tikon» entpsrechen.

¢ In Gestaltungsplénen sollen Festlegungen zu vogelfreundlichem Bauen mit Glas sowie
Verhinderung der Lichtverschmutzung gemacht werden.

e Das Freiraumkonzept ist verbindlich in die Gestaltungsplanbestimmungen aufzuneh-
men.

¢ Die Fussgdnger an der unteren Tagelswangerstrasse sollen neu im Stadtgarten geflhrt
werden.

o Die Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage soll an bestehender Lage oder weiter stdlich im Ce-
bdude integriert angeordnet werden.

Die im Masterplan festgehaltenen Stossrichtungen waren im vorgéngig durchgefihrten
Studienauftrag fester Bestandteil der Aufgabenstellung. Daher werden die Rahmenbedin-
gungen vom Richtprojekt eingehalten oder wurden in Absprache mit der Stadt Illnau-Ef-
fretikon entsprechend angepasst. Mit dem Gestaltungsplan werden die Inhalte des Mas-
terplans nun grundeigentimerverbindlich festgesetzt.
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STADTGARTEN
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WANGENERSTRASSE
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Masterplan Frei-
raumkonzept,
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Freiraumkonzept

Auf Empfehlung im Masterplan Bahnhof West, hat die Stadt die Freiraumplanung mit einem
Ubergeordneten Freiraumkonzept vertieft. Dieses wurde am 21. Februar 2019 vom Stadtrat
festgesetzt. Die im Masterplan formulierten freiraumgestalterischen Leitideen wurden kon-
kretisiert und ihre Machbarkeit nachgewiesen.

Die im Freiraumkonzept festgesetzten Anforderungen an den Stadtgarten galten als
Grundlagen flr den Studienauftrag. Die folgenden Grundsdtze wurden im Freiraumkon-
zept fir den Stadtgarten festgehalten:

¢ Zusammenhdngender &ffentlicher Freiraum von Bahnhof- bis Wangenerstrasse

o Frei bespielbare Rasen-/Wiesenfléche als offene Mitte

¢ Durchgehendes Wegnetz zur Quartiervernetzung

¢ Rdaumliche Fassung fur grine Parkkulisse durch gross- und mittelkronige Parkb&ume

¢ Innenliegendes Trottoir entlang der Tagelswangerstrasse

e Bruggwiesenstrasse als parkartig ausgebildete Durchfahrt

¢ Reduktion der Parkplatze / Langsparkierung entlang der Tagelswangerstrasse

¢ Keine abgezdunten Exklusivbereiche

Im Zusammenhang mit der Projektentwicklung im Baufeld D wurde die Freiraumgestal-
tung in diesem Bereich in enger Zusammenarbeit mit der Stadt vertieft und zum Richtpro-
jekt Freiraum weiterentwickelt.

Inventar schitzens- und erhaltenswerte Bauten

Das Corrodi-Haus (Gebdude Nr. 2504) ist im kommunalen «Inventar schiitzens- und erhal-
tenswerte Bauten» (Stand 30. April 2009) als schitzenswert eingestuft. Es handelt sich da-
mit um ein Schutzobjekt gemdss § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG. Gemdss Empfehlung ist das Ge-
bdude integral in Gestaltung, Form und Struktur, sowie in seinem dazugehdrigen Umfeld
samt Pavillon zu erhalten. Mit einem im Rahmen eines Provokationsbegehren erstellten
Schutzgutachtens vom 13. Juli 2021 wurde die denkmalpflegerische Bedeutung des Cor-
rodi-Hauses dargelegt und die Unterschutzstellung beantragt. Am Ausseren wird konkret
der Schutz der Fassaden mit originalen Fenster- und Tireinfassungen, Eckquadrierungen,
Treppenturm mit Haustlre und Vordach, inkl. den Dachflachen mit den originalen Lukar-
nen beantragt.

Gemass Masterplan ist eine Erdgeschosserweiterung in Richtung Stadtgarten fur eine
publikumsorientierte Nutzung zuldssig. Im Richtprojekt wird auf eine entsprechende Vo-
lumenerweiterung vezichtet. Der Pavillon, welcher gemass Inventar Teil des zur Erhaltung
empfohlenen Objekts ist, wird innerhalb des Stadtgartens verschoben und zwischen Brugg-
wiesenstrasse und Musikschule neu platziert.
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Verkehrsbaulinien

Entlang der Bruggwiesenstrasse und der Tagelswangerstrasse verlaufen kommunale Ver-
kehrsbaulinien. Ein Abschnitt entlang der Bahnhofstrasse ist von einer kantonalen Ver-
kehrsbaulinie betroffen. Die Wirkung der Verkehrsbaulinien gemdss Planungs und Bauge-
setz des Kantons Zdrich ist mit dem Gestaltungsplan suspendiert.

2.2 Umwelt

Lokalklima

Die Hitzebelastung in Stadten und damit auch ihre negativen Auswirkungen auf die Ce-
sundheit und das Wohlbefinden der Bevdlkerung nimmt stetig zu. Aus diesem Grund qilt es
z.B. in Sondernutzungsplanungen aufzuzeigen, wie trotz laufender Siedlungsentwicklung
nach innen dieser Trend zumindest abgeschwdcht werden kann. Mit den Klimakarten in-
formiert der Kanton Uber Lufttemperaturen, Kaltluftstréme und bioklimatische Bedingun-
gen am Tag und in der Nacht und gibt Hinweise darauf, wie sich diese Parameter im Zu-
sammenhang mit der Klimaerwdrmung in Zukunft verdndern werden.

Mit den kantonalen Planhinweiskarten wird die fldéchendeckende Bewertung der Waér-
mebelastung im Siedlungsraum am Tag und der Kihlfunktion in der Nacht gezeigt. Sie
stellen die fachliche Abwd&gungsgrundlage fir Planungen im Kanton Zirich dar. Aus der
Planhinweiskarte wird ersichtlich, dass im Geltungsbereich tagstber eine sehr starke klima-
tische Belastung auftritt. Das heisst, das Warmeempfinden einer «Standardperson» ist sehr

hoch. Das thermische Empfinden ist vor allem abhdngig von Lufttemperatur, Luftfeuchte, Abb. 13
Windgeschwindigkeit und direkter Sonneneinstrahlung. Trotz der hohen klimatischen War- Verkehrs?gfsh,nz‘:?
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Tt mebelastung, weist das Planungsgebiet gemdass der Klimahinweiskarte in der Nacht (4 Uhr)

:(lélléth) einen geringen Warmeinseleffekt (+1.09 °C) auf.

Die Planhinweiskarte (Nachtsituation) weist zur Zeit in und um den Perimeter keine Griin-
flache von bioklimatischer Bedeutung aus. Als Grinfléchen werden in diesem Zusammen-
hang Flachen bezeichnet, die sich durch einen geringen Versiegelungsgrad von max. 25 %
auszeichnen. Innerhalb des Siedlungsgebiets sind dies etwa Parkanlagen, Kleingdrten,
Friedhofe, Sportanlagen etc.

Mit dem o&ffentliche Stadtgarten entsteht eine Anlage, welche die bioklimatischen Ver-
haltnisse im Zentrum von Effretikon gegeniiber dem heutigen Zustand verbessert.

Larm

Gemadass Zonenplan gilt in der Zentrumszone die Larmempfindlichkeitsstufe ES lll. Das heisst
in erschlossenen Gebieten missen die Immissionsgrenzwerte (IGW) von 65 dB(A) am Tag
und 55 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

Im Masterplan wird fir das Baufeld D kein minimaler Gewerbeanteil festgelegt. Dies be-
deutet, dass gemass Praxis der kantonalen Fachstelle Lérm im Rahmen des Gestaltungs-
plans die Werte der Empfindlichkeitsstufe ES Il eingehalten werden mussen. Die Immissions-
grenzwerte der ES Il betragen 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht.

In der Vorbereitung zum Studienauftrag wurde ein Ldrmgutachten erarbeitet. Gemdass
diesem treten an den strassenseitigen Fassaden Tag und Nacht Uberschreitungen der IGW
durch Strassenlarm (Bahnhofstrasse) auf. Fir jedes Fenster eines larmempfindlichen Rau-
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mes bei dem die IGW nicht eingehalten werden kénnen, ist eine Ausnahmebewilligung
nacht Art. 31 Abs. 2 LSV (Larmschutzverordnung) erforderlich. Als Voraussetzung fur eine
Ausnahmebewilligung gilt, dass Liftungsfenster von [&rmempfindlichen RGumen auf der
lGrmabgewandten Seite angeordnet werden missen, es sei denn, sie kdnnen mit Massnah-
men am Gebdude (Erker, Balkone, Loggien) geschiitzt werden.

Baugrund

Gemass kantonalem Kataster der belasteten Standorte (KbS) befindet sich auf der Par-
zelle Kat.-Nr. IE168 eine belastete Fléche. Es handelt sich dabei um einen Betriebsstand-
ort ohne schadliche oder lGstige Einwirkungen. An diesem Standort wurde Heizdl in einem
erdverlegten Tank mit mehr als 5'000 Liter Inhalt gelagert. Die Fl&che muss gemdss Stand-
ortinformation des KbS nicht untersucht werden. Bei Bauvorhaben im Bereich von belaste-
ten Standorten sind die Anforderungen gemdss Art. 3 der Verordnung Uber die Sanierung
von belasteten Standorten AltV zu beachten. Die Bauarbeiten sind von einer altlastenkun-
digen Fachperson begleiten zu lassen.

Retention und Entwdsserung

Gemdass Art. 7 des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewdsser (GSchG) ist nicht ver-
schmutztes Regenwasser zu versickern. Lassen die 6rtlichen Verhdltnisse eine Versickerung
nicht zu, kann es in ein oberirdisches Gewdsser eingeleitet werden. Dabei sind nach Mog-
lichkeit Ruckhaltemassnahme zu treffen, damit das Wasser bei grossem Anfall gleichmds-
sig abfliessen kann.

Gewdisserschutz

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemdss Gewdsserschutzkarte des Kantons Zurich im
Gewdsserschutzbereich A,. Nach Gewdsserschutzverordnung (GSchV) umfasst der Gewds-
serschutzbereich A, die nutzbaren unterirdischen Gewdsser sowie die zu ihnrem Schutz not-
wendigen Randgebiete. In diesem Bereich durfen keine Anlagen erstellt werden, die unter
dem mittleren Grundwasserspiegel zu liegen kommen (Anhang 4, Ziffer 211). Unter be-
stimmten Voraussetzungen sind Ausnahmebewilligungen méglich. Der nordéstliche Teil des
Geltungsbereichs liegt gemdss Grundwasserkarte (Mittelwasserstand) des Kantons Zirich
im Gebiet mit geringer Grundwassermdchtigkeit (meist weniger als 2 m) oder geringer
Durchlassigkeit. Fur den Studienauftrag und das Richtprojekt wurde, nach Abklarungen mit
dem Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), davon ausgegangen, dass zwei Un-
tergeschoss moglich sind. Gemdass der kantonalen Bewilligungspraxis verweist die Baudi-
rektion auf das AWEL-Merkblatt «Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasser-
schutzzonen» vom Feburar 2019.

Gefahrenkarte

In der Naturgefahrenkarte gemdass GIS-Browser des Kantons Zirich wird der Gestaltungs-
planperimeter von keinem Eintrag tangiert. Die kantonale Hinweiskarte Oberfléchenab-
fluss zeigt auf, wo Gefahren durch den Oberflachenabfluss, also den Niederschlagsanteil
welcher nach dem Auftreffen auf den Boden unmittelbar an der Geléndeoberfldche ab-
fliesst, vorhanden sind. Eine Gefdhrdung durch den Oberfldchenabfluss ist aufgrund der
versiegelten Flachen besonders um das Corrodi-Haus vorhanden. Mit der Neugestaltung
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Abb. 15

50 m und 100 m
Korridor ab stor-
fallrelevanter
Strecke

der Umgebung wird der versiegelte Anteil in diesem Bereich verringert. Fir die weitere Pla-
nung bietet die SIA-Norm 261/1 Hinweise zur BerUcksichtigung des Oberfldchenabflusses.

Storfallvorsorge

Bei der Bahnlinie, die Effretikon durchquert, handelt es sich gemdss kantonalem Che-

mie-Risikokataster um eine storfallrelevante Strecke die der Verordnung tber den Schutz

vor Storfallen (Storfallverordnung StFV vom 27. Februar 1991) untersteht. Die aktuellen

Risiken liegen aber vollstdndig im akzeptablen Bereich.

Im Zusammenhang mit der Vorprifung diverser Gestaltungspléne im Zentrum Effretikons

wurde die Entwicklung im Stadtzentrum Effretikons vom Amt fUr Abfall, Wasser, Energie und

Luft (AWEL) als risikorelevant eingestuft. Es wurde empfohlen, dass die Stadt tUber die bei-

den Masterplangebiete eine Analyse der Einflisse der Projektvorhaben auf die Storfallrisi-

ken vornehmen sollte. So hat die Stadt 2019 einen Bericht zum Einfluss der Entwicklung auf
die Storfallrisiken ausarbeiten lassen.

Aus dem Bericht (20. Februar 2020) geht hervor, dass die geplanten Arealentwicklun-
gen zwar zu leicht erhdhten Risiken flhren, diese aber weiterhin knapp im akzeptablen Be-
reich liegen. Im Bericht werden eine Reihe von Massnahmen aufgefihrt. Aufgrund der Risi-
kosituation ergibt sich allerdings keine Notwendigkeit zur Umsetzung dieser Massnahmen.
Es werden z. B. folgende Massnahmen aufgelistet:

o Auf die Anordnung von empfindlichen Nutzungen wie Kinderkrippen oder Kindergdrten,
etc. ist bis zu einem Abstand von ca. 100 m zum né&chstgelegenen Durchfahrtgleis zu
verzichten. Ausnahmen sind méglich, wenn alternative Standorte nicht geeignet sind
und der Standort gegenlber Ereignissen auf der Bahnlinie gut geschitzt ist.

e Falls empfindliche Aussenfldchen wie beispielsweise Spielpldtze fir Kinder vorgesehen
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sind, so sind diese mdglichst in hinreichender Distanz zur Bahnlinie und/oder an ge-
schitzten Orten anzuordnen. Geschitzt sind Orte, die keine direkte Sicht auf die Bahnli-
nie aufweisen oder in ausreichender Entfernung (mehr als ca. 50 m) zur Bahnlinie liegen.

¢ Falls Aussenfldchen mit personenintensiven Nutzungen wie beispielsweise stark frequen-
tierte Parkanlagen oder Terrassen vorgesehen sind, so sind diese ebenfalls mdglichst in
hinreichender Distanz und/oder an geschitzten Orten anzuordnen.

Weitere Massnahmen beziehen sich auf Fluchtwege, Tragkonstruktion und Fassaden, be-
gehbare Aussenfladchen an Fassaden, Anordnung von Nutzungen, Liftungsanlagen sowie
den Zugang fUr Ereignisdienste. Die Massnahmen werden fir Bereiche empfohlen, die un-
genigend geschitzt sind oder in zu geringer Entfernung (< 50 m) zur Bahnlinie liegen. Der
Geltungsbereich wird mehrheitlich durch bestehende Gebd&ude geschitzt und liegt ausser-
dem in ausreichender Distanz zur Bahnanlage.

Ausnahmetransportroute
Entlang der Rikoner- respeketive der Bahnhofstrasse verlduft eine Ausnahmetransport-
route. Diese hat keinen Einfluss auf den Gestaltungsplan.

2.3 Erschliessung und Versorgung

Offentlicher Verkehr
Die Bushaltestelle Effretikon Zentrum befindet rund 80 m nérdlich des Perimeters an der
Bahnhofstrasse und wird von vier Buslinien (inkl. einer Nachtlinie) bedient. Der S-Bahn-

Abb. 16
Ubersichtskarte
mit OV-Haltestel-
len (map.geo.ad-
min)
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hof Effretikon wird von sieben S-Bahnlinien (inkl. zwei Nachtlinien) bedient und liegt rund
250 m stiddstlich des Perimeters. Aus diesen Gegebenheiten resultiert die OV-Giteklasse A.

Erschliessung und Parkierung

Das Areal wird heute ab der Tagelswangerstrasse Uber die Bruggwiesenstrasse erschlos-

sen. Die Besucherparkplétze befinden sich an der Tagelswangerstrasse sowie in der Tief-

garage. Fur den Studienauftrag wurden folgende Rahmenbedingungen zum Thema Er-
schliessung / Parkierung festgelegt, welche im Richtprojekt bertcksichtigt wurden:

¢ Eine gemeinsame Erschliessung mit dem Stadthaus soll angestrebt werden, dazu kann
die bestehende Rompe genutzt werden.

e Zwischen dem Geltungsbereich und dem Stadthaus befinden sich heute Parkplatze, ein
Containerstandort und Veloabstellplatze. Diese gilt es zu erhalten oder mit den neu be-
noétigten Infrastrukturen innerhalb des Geltungsbereichs zusammenzufassen. Die beste-
hende LKW-Anlieferung zum Stadthaus muss belassen bleiben.

o Abstellplatze fir Bewohner und Beschdaftigte sollen unterirdisch angeordnet werden.

¢ Abstellplétze flr Besucher und Kunden sollen wenn moglich oberirdisch angeordnet
werden. Sie haben sich dabei gut in die Freiraumgestaltung einzupassen. Die bestehen-
den oberirdischen Parkpl&tze an der Bruggwiesenstrasse werden aufgehoben.

¢ Veloabstellplatze sollen unteriridsch gut zug&nglich angeordnet werden. Ein angemes-
sener Anteil ist oberirdisch in der N&he der Eing&nge anzuordnen.

Der Normbedarf der Fahrzeugabstellplatze richtet sich nach der Ziffer 10 der Bau- und Zo-
nenordnung (BZO) der Stadt Effretikon. Der Celtungsbereich des Gestaltungsplans liegt
vollumfanglich im Reduktionsgebiet A. In diesem Gebiet kann die Mindestanzahl Abstell-
platze aufgrund der guten Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr auf folgende Anteile
des Normbedarfs reduziert werden:

e Bewohner min. 60 % des Normbedarfs;

¢ Beschdaftigte min. 30 % des Normbedarf;

e Besucher und Kunden min. 40 % des Normbedarfs.

Die Anzahl Abstellplatze fur Bewohner kann gemdss Vorgaben der Ziff. 10.1.3 und 10.1.4
BZO reduziert werden. Demnach muss im Rahmen des Gestaltungsplan der reduzierte Be-
darf mit einem Mobilitadtskonzept nachgewiesen werden und durch ein Controlling-System
dauerhaft sichergestellt werden.

Betriebs- und Gestaltungskonzept

Entlang der Bahnhofstrasse wird ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BCK) ausgear-
beitet. Das BGK wurde Mitte 2021 fertiggestellt. Gemdass Auskunft des Kantons wird mit ei-
ner Umsetzung bis 2026 gerechnet. Primdr sollen die Verkehrssicherheit verbessert werden,
der Strassenraum gestaltet und die Aufenthaltsqualitdt gesteigert werden und dabei alle
Verkehrsteilnehmenden im Sinne des Koexistenzprinzips bertcksichtigt werden. Der vorlie-
gende Gestaltungsplan und das BGK (Stand 11. Juli 2019) tangieren einander insofern, als
dass der Freiraum des Stadtgartens mit dem Strassenraum der Bahnhofstrasse ein zusam-
menhd&ngendes Freiraumgeflge darstellt.
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Die spezifische Zielsetzung des BGK beinhaltet unter anderem:

¢ die Erdgeschossnutzungen sollen in die Strassenraumgestaltung einfliessen,

o fUr den Fussverkehr sollen die Fuss-/Quartierwege besser miteinander vernetzt werden,
¢ entlang der Bahnhofstrasse soll die Aufenthaltsqualitat verbessert werden.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemdss BGK im Abschnitt «Stadthaus». Der Abschnitt
«Effi-Mart» zwischen der Hinterbuhlstrasse und dem Kreisel wurde bereits 2015 saniert und
gestalterisch aufgewertet. Ein Mehrzweckstreifen wurde umgesetzt und eingefdrbt sowie
die FussgangerUberquerung mit Schutzinseln ausgestattet. Im Abschnitt «Stadthaus» soll
dieses Layout nach Mdglichkeit Gbernommen werden.

Die Zielsetzung des Gestaltungsplans und die des Betriebs- und Gestaltungskonzept ge-
hen in dieselbe Richtung und sind gut miteinander vereinbar. Die Strassenkante gemdss
BCK entspricht dem heutigen Trottoirverlauf.

Energieversorgung

Der &stliche Teil des Perimeters liegt gemdass Warmenutzungsatlas des Kantons Zirich in der
Zone D, der westliche Bereich in der Zone F (ausserhalb nutzbarer Grundwasservorkom-
men). In beiden Zonen sind Erdwdrmesonden, thermoaktive Elemente, Erdregister, Ener-
giekdrbe mit flissigen Warmetrdgern, mit Luft betriebene Energiekdrbe und Grundwasser-
wdrmenutzung grundsdatzlich zul&ssig.

Abfallentsorgung
Die Bestimmungen der Abfallentsorgung richten sich nach den Richtlinien «Planung der
Abfallentsorgung Privat und Gewerbe». Fir Mehrfamilienhduser und Gewerbebetriebe

w -

. 3 Kehricht- LJFCfur -
marktertes Emzugsgebret
mlt ca. 120 WE

c

Abb. 17
Méglichkeit fr
Standort und Ein-
zugsgebiet der
Quartiersammel-
stelle
(Protokollauszug
Stadt Effretikon)

\
\\
“ \
%
. &

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau 25



26

mussen geeignete Standorte fir die Abholung von Kehricht und Separatabfélle ausge-
wiesen werden. Im Rahmen von Gestaltungsplédnen missen allgemein nutzbare Abfallbe-
reitstellungspldtze eingeplant werden. Der private Gestaltungsplan «Wohn- und Gewer-
belberbauung Bahnhofplatz» sieht bereits einen Standort fUr eine Entsorgungsanlage an
der Ecke Bruggwiesen-/Tagelswangerstrasse vor. Die bestehende Entsorgungsanlage des
Stadthauses kann nach Méglichkeit mit der fiir den vorliegenden Gestaltungsplan bendtig-
ten Entsorgungsanlage innerhalb des Geltungsbereichs zusammengelegt werden. Grund-
satzlich beabsichtigt die Stadt den Haushaltskehricht kinftig Gber &ffentliche Quartier-
sammelstellen abzuwickeln. Sofern ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters «Wohnen
am Stadtgarten» auf Kat.-Nr. [E7488 eine Quartiersammelstelle erstellt wird, kann auf die
im Situationsplan bezeichnete Stelle verzichtet werden. Dies hat in Absprache mit der Stadt
zu erfolgen.

2.4 Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Mit der im Mai 2014 in Kraft getretenen Teilrevision des Bundesgesetzes tber die Raumpla-
nung (RPG) wird von den Kantonen verlangt, dass sie insbesondere planungsbedingte Vor-
teile — so genannte Mehrwerte — mindestens bei Einzonungen ausgleichen. Am 28. Okto-
ber 2019 verabschiedete der Kantonsrat das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG),
welches die bundesrechtlichen Vorgaben mit dem kantonalen Mehrwertausgleich umsetzt
und zudem den Gemeinden die M&glichkeit einrdumt, auch bei Um- und Aufzonungen eine
kommunale Abgabe zu erheben. Die ausfuhrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)
wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat erlassen. MAG und MAV regeln den Aus-
gleich von planungsbedingten Vorteilen bei Ein-, Um- und Aufzonungen. Sie traten am
1. Januar 2021 in Kraft.

Gemass MAG wird auf Einzonungen und Umzonungen von Zonen fur &ffentliche Bauten
durch den Kanton ebenfalls eine Mehrwertabgabe erhoben. Bei Aufzonungen und kom-
munalen Sondernutzungsplanungen sowie bei anderen Umzonungen wird die Kompetenz
zur Erhebung einer Mehrwertabgabe den Gemeinden Ubertragen.

Die Gemeinden sind aufgefordert, den Ausgleich von Planungsvorteilen, die
durch Auf- oder Umzonungen entstehen, in ihrer Bau- und Zonenordnung zu regeln
(Art. 19 Abs. 1 MAG). Die Inkraftsetzung der BZO-Teilrevision, «Mehrwertausgleich» zur Um-
setzung von Art. 19 MAG in der Stadt Ilinau-Effretikon erfolgte mit der Publikation der kan-
tonalen Genehmigung per 30. September 2021. Die Ertrdge aus dem kommunalen Mehr-
wertausgleich fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds.

Der Ausgleich des Mehrwerts auf kommunaler Stufe mittels stddtebaulicher Vertrage
anstelle der Abgabe ist zuldssig. Mit stadtebaulichen Vertrdgen werden Rechte und Pflich-
ten von Bauherrschaft und Gemeinwesen im Zusammenhang mit der Verwirklichung eines
Bauvorhabens geregelt.

Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags kdnnen unter anderem sein:

o die Beteiligung der Bauherrschaft an der Infrastruktur (z.B. Férderung OV, verbesserte
Zuganglichkeit der Haltestellen),

 die Beteiligung der Bauherrschaft an der Gestaltung des offentlichen Raums wie Parks,
Platze, Grinanlagen und andere 6ffentlich zugéngliche FreirGume,

Privater Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» | Stadt lllnau-Effretikon



¢ die Beteiligung der Bauherrschaft an &ffentlichen Einrichtungen von kommunaler Be-
deutung fur Soziales, Gesundheit und Bildung,
e die Schaffung von preisglinstigem Wohnraum.

Beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um eine kommunale Sondernutzungs-
planung. Die Erhebung der Mehrwertabgabe fallt (soweit ein Planungsvorteil anfallt) in die
Kompetenz der Gemeinde (Art. 19 Abs. 1 MAG). Die Bauherrschaft und die Stadt Ilinau-Ef-
fretikon haben im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan einen stédtebaulichen Ver-
trag ausgehandelt, mit dem der durch die Planungsmassnahme entstehende Mehrwert
ermittelt und dessen Ausgleich geregelt werden. Der st&dtebauliche Vertrag liegt dem Ge-
staltungsplan als Entwurf bei.
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3 Richtprojekt

Das Projekt «Wohnen am Stadtgarten» vom 22. Mdarz 2022 dient als Richtprojekt fur den
vorliegenden privaten Gestaltungsplan. Das Richtprojekt basiert auf dem Bebauungsvor-
schlag «Evergreen» und dem Vorschlag zum Freiraum «Sanfelice», welche im Studienauf-
trag zur Weiterbearbeitung empfohlen wurden. Das Richtprojekt ist dem Gestaltungsplan
in Form einer Dokumentation beigelegt und wurde von HELLE ARCHITEKTUR GmbH sowie
Krebs und Herde GmbH Landschaftsarchitekten BSLA verfasst. Die im vorliegenden Kapi-
tel folgenden Erlduterungen und Abbildungen stellen einen Auszug aus der Dokumenta-
tion dar.

Architektur

Der achtgeschossige Baukorper ist am nérdlichen Rand des Perimeters situiert. Mit dem
Abstand und der schrégen Positionierung zur bestehenden Garageneinfahrt entsteht eine
erdgeschossige Vorzone mit differenzierten Nutzungsmaoglichkeiten. Die grossztgigen Lau-
bengdnge der oberen Geschosse dienen als Begegnungsraum fir die Bewohnerinnen und
Bewohner wie auch als lebendige Verbindung zum rlickwartigen Hof und den umliegen-
den Gebduden. Die vier Uberhohen Sitzplatze auf der Westseite unterstitzen die Idee der
gemeinschaftlichen Erschliessung.

Durch das lineare Erschliessungskonzept und die einfache Gliederung des Volumens
profitieren alle Wohnungen von der zweiseitigen Orientierung. Sémtliche Wohneinheiten
haben durchgesteckte Grundrisse und mit einem privaten Aussenraum gegen den Stadt-
garten im Stden ausgestattet. Im 1. und 2. Obergeschoss sind diese als Wintergdrten aus-
gebildet mit entsprechenden Rickzugsmdglichkeiten. Die Balkone der oberen Geschosse
sind auskragend und Uber je zwei Geschosse versetzt angeordnet.

Nutzungsaufteilung

Insgesamt sind 56 Wohneinheiten mit 2.5 und 3.5 Zimmern und analoger Grundrisstypolo-
gie vorgesehen. Zum Laubengang hin befinden sich Eingdnge, Sanitarrdume sowie Aufent-
haltsréume, die unterschiedlich dimensioniert sind und zum Kochen, Essen oder Wohnen
genutzt werden kénnen. Nach Stiden haben sdmtliche Wohneinheiten zwei gleich grosse
und nutzungsneutrale Zimmer. Je nach Wohnungsgrdsse, Belegung oder persdnlichen Pra-
ferenzen sind sie als Schlaf-, Arbeits- oder Wohnzimmer geeignet.

Die Nutzungen im Erdgeschoss sind gemdss Publikumsorientierung positioniert. An der
Ostlichen Stirnseite befindet sich der Gewerberaum mit direktem Zugang vom Vorplatz, an
der westlichen Stirnseite zum benachbarten Alterszentrum der Gemeinschaftsraum. Beide
Nutzungen sind auch zum Stadtgarten orientiert. Die RGumlichkeiten fir die Beratungs-
stelle 60+ ist mittig platziert, mit Eingang vom Stadtgarten sowie internen Verbindungs-
moglichkeiten zu den beiden Durchgdngen. Diese sind durchldssig ausgebildet und er-
moglichen eine offene Verbindung zwischen Stadtgarten und der gedeckten Vorzone zum
Hof. Seitlich davon sind zwei RGume geplant, die fir Waschen wie auch als Treffpunkt fir
die Bewohnenden gedacht sind.
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Geschoss Wohnungen / Gewerbe Ubrige Rdume

3. bis 7. Obergeschoss 4 Stk. &1 2.5 Zi. (Total 20 Stk.) B
(Wohnungen) 4 Stk. & 3.5 Zi. (Total 20 Stk.)
1. bis 2. Obergeschoss 4 Stk. & 2.5 Zi. (Total 8 Stk.) B
(Alterswohnungen) 4 Stk. & 3.5 Zi. (Total 8 Stk.)

Gemeinschaftsraum
Gewerberaum

E h Waschrd
rdgeschoss Beratungsstelle 60+ gschraume

Durchgdnge
Abwartraum
1. Untergeschoss - Einstellhalle
Lagerrume
2. Untergeschoss - Technikrdume

Schutzrdume / Kellerabteile

Struktur und Statik

Die dussere Abmessung des Hauptvolumens betrdgt 12.3 x 53.6 m, die Geb&udehdhe
22.8 m. Die lichte Raumhohe im Erdgeschoss ist 2.8 m. Der Gewerberaum ist mit 3.3 m Uber-
hoéht und Gbernimmt somit den topographischen Héhenunterschied von 1 m vom Westen
nach Osten. In den ersten beiden Obergeschossen sind die Raumhéhen 2.55 m und in den
restlichen Obergeschossen 2.45 m.

Die Typologie der Wohnungen und das statische Konzept bedingen sich gegenseitig. Die
RGume zum Laubengang sind je nach Wohnungsgrésse und Nutzung dimensioniert. Zum
Stadtgarten sind die Zimmer paarweise identisch und nutzungsneutral ausgebildet. Mit der
durchgehenden Tragstruktur und den geringen Spannweiten dieser Raumstruktur wird eine
kostenguinstige Bauweise mit optimierten Bauteilen ermdéglicht.

Materialisierung und Ausdruck
Fur die Materialisierung sind sowohl die benachbarten Bauten als auch die topografischen
Verhdltnisse und die Lage am Stadtgarten von Bedeutung.

Die Sockelbereiche und die Fassade der drei untersten Geschosse sind aus vorfabrizier-
ten Betonelementen, welche auch in den Bristungen der Balkone und des Laubengangs
vorkommen. Nach Ost, Std und West werden die oberen Fassadenbereiche mit grossfor-
matigen Eternit-Platten ausgeflihrt. Die gedeckte Nordseite besteht aus einer hinterlufte-
ten Verkleidung mit vertikal gegliederten Werkstoffplatten. Die Metallelemente der Celdn-
der und Pflanzhilfen sind in feuerverzinktem Stahl und die Handl&ufe in Holz gedacht. Am
Laubengang werden die Fenster und die Turen in lasiertem Holz ausgefihrt, alle
anderen in Holz-Metall. Der Sonnenschutz besteht aus textilen Senkrecht-Markisen und in-
dividuell zu nutzenden Sonnenschirmen.

Es werden grundsétzlich robuste und hochwertige Materialien eingesetzt, die sich mit
der unmittelbaren Umgebung vertragen. Die gewlinschte Vielseitigkeit im architektoni-
schen Ausdruck wird mit den verschiedenartig ausgebildeten Fassaden sowie einer dif-
ferenzierten Farbgebung erreicht. Mit den silbrig schimmernden Oberflachen und hellen
Farbténen soll einen zeitlosen Eindruck entstehen.

Die Verkleidungen der Tragstrukturen der Nordfassade und des Laubengangs werden
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aufgrund des Abstands zum Stadthaus mit Brandschutzpaneelen der Brandverhaltens-
gruppe RF1 (kein Brandbeitrag) erstellt. Die Fassade des Stadthauses ist ebenfalls mit Ma-
terialien der Gruppe RF1 ausgetaltet. Die brandschutztechnischen Anforderungen werden
damit erfllt.

Fassadenbegriinung

Die erdgeschossige Vorzone zum Stadthaus dient als gedeckter Ankunfts- und Aufenthalts-
raum fir alle Beteiligten. In den oberen Geschossen sind die grossziigigen Laubengénge
als Begegnungsraum fir die Bewohnerinnen und Bewohner reserviert. Durch die Begri-
nung des dusseren Abschlusses entsteht zudem eine lebendige Verbindung zum rickwarti-
gen Hof und den umliegenden Gebd&uden.

Ein durchgehender Crlnstreifen schliesst diesen Vorbereich auf Erdgeschossebene ab.
Hier sind unterschiedlichste Arten von Wildstauden und Kletterpflanzen vorgesehen. Im
Erdgeschoss dienen die Stitzen als Rankhilfe fur die Kletterpflanzen. Im 1. und 2. Oberge-
schoss Ubernimmt ein feines Drahtgeflecht diese Aufgabe und in den restlichen Oberge-
schossen entsprechende Drahtseile.

Abb. 20
Querschnitt,
Blickrichtung
Osten

Pamwegﬁﬁm-& Trottoir PP Tag
Strauch-
saum
Corrodi Haus

Parzellengrenze
Perimeter
‘Gestaltungsplan
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Freiraum

Der Entwurf fir den Stadtgarten formt aus den historisch gewachsenen Einheiten einen zu-
sammenhdngenden Grinraum, welcher mittels quartiertypischer Sockelmauereinfassung
und grosskronigen B&umen eine erkennbare Gestalt erhdlt. Die durchgdngige Wegfigur
bezieht Strassenquerungen und Zielorte mit ein und bindet den Stadtgarten auf selbstver-
sténdliche Weise in das stadtische Beziehungsgeflecht ein.

Der Stadtgarten ist als Raumfolge mit vielfaltigen Angeboten konzipiert, und zeichnet
sich durch eine grosse Nutzungsoffenheit fir kinftige Entwicklungen aus. Der baumbe-
standene Vorplatz bietet mit Sitzbdnken, Boulespiel und Trinkbrunnen einen Auftakt zur
Bahnhofstrasse. In Erg&inzung dazu bildet die Stadtwiese mit den umlaufenden Wegen und
raumhaltigen Baumrahmen eine lebendige Mitte, die vielfdltigen Gebrauch erlaubt. Die
Wiesenflache «Uberspringt» als erkennbare Figur die Bruggwiesenstrasse und ist hangsei-
tig durch eine Sitzmauer in das ansteigende Geldnde eingeschnitten. Diese Freifldche kann
Uber vielfaltige Nutzungen als Aktivitatsflache bespielt werden und ist dabei weiterhin als
Teil der Stadtwiese erkennbar. Dariber sitzt der umgesetzte Pavillon als «Folly» an erhéh-
ter Lage und spannt einen Dialog mit der bewachsenen Veranda des Corrodi-Hauses auf.
Die Bruggwiesenstrasse ist durch Belagsdnderung und mittels querender Steinbdnder als
Begegnungszone entschleunigt. Zur Tagelswangerstrasse ist der Garten durch ein lockeres
Strauchband gefasst, welches Durch- und Einblicke erlaubt. Sickerféhige Kiesbeldge und
grobkdrniger Splitt-Asphalt geben dem Stadtgarten eine eigensténdige, haptische Qua-
litdt gegenlber den umgebenden Strassen. lhre Oberfléche ist rollstuhlgdngig ausgebil-
det und wird wo mdglich Uber die Schulter entwdssert. Durch die begriinte Einfassung der
Tiefgaragenzufahrt und den berankten Laubengang des Wohnhauses wird der umlau-
fende Parkcharakter gestérkt. An der Stdfasssade des Gebdudes ermdglicht eine Vorzone
die Verzahnung zwischen EG Nutzung und Stadt, ist dabei dem Gebdude zugewandt und
gleichzeitig Teil des Parkgeschehen:s.

Die Parkplatze werden entlang der Tagelswangerstrasse konzentriert und durch lockere
Baumsetzungen eingebunden. Die Feuerwehrzufahrt und Anlieferung fir das Stadthaus
sind Uber den Fohrenhof gewdhrleistet. Mit dem aufgezeigten Konzept [8sst sich der Stadt-
garten in unabhdngigen Entwicklungsschritten sukzessive erweitern und anreichern.

Stadtokologie

Der Stadtgarten erhdlt ein vielfaltiges und standortgerechtes Pflanzenkleid mit undog-
matischen Kombinationen von wildem und kultiviertem, als adéquate Stadtnatur mit &ko-
logischem Wert fur Flora und Fauna. Als Vernetzungselemente tragen Heckenbdnder, si-
ckerfahige Kiesbelage sowie Pflasterbeldge mit offenen Fugen fUr Ritzenvegetation und
Insektennistpldtze zu einer stadtdkologisch wertvollen Biodiversitét bei. Grosskronige
B&ume prégen ein addquates Grinvolumen zur entstehenden Baumasse und stellen ei-
nen relevanten Beitrag zum Stadtklima dar. Die Eichengruppe bildet das Gegenlber zum
Rosenwegplatz. Entlang der Tagelswangerstrasse spannt sich ein raumhaltiger Saum aus
Ahorn- und Kirschb&umen auf, unterpflanzt mit Pimpernuss, schwarzblattrigem Holunder,
Flieder und Wildstauden. Dem Wohnhaus vorgelagerte Gleditschien und Vogelbeeren bil-
den einen transparenten «Filter» zur Stadtwiese und bieten einen attraktiven Ausblick in die
frisch-griinen Baumkronen. Um die Musikschule wechselt die Szenerie zu einer artenreichen
Blumenwiese mit verschiedenen Obstbdumen.
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4  Gestaltungsplan

Der vorliegende private Gestaltungsplan gemdss § 85 PBG wurde gestitzt auf das Richt-
projekt vom 22. Mdrz 2022, von Helle Architektur GmbH und Krebs und Herde GmbH
Landschaftsarchitekten BSLA, erarbeitet. Um die stddtebaulichen und gestalterischen
Qualitaten zu sichern, werden die wesentlichen Elemente des Richtprojekts mittels grund-
eigentlmerverbindlicher Festlegungen im Gestaltungsplan festgehalten.

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Zweck (Art. 1)

Der vorliegende Gestaltungsplan schafft die Planungs- und baurechtliche Voraussetzung
zur Umsetzung eines tUberdurchschnittlichen Bauvorhabens mit Wohn- und Gewerbenut-
zung. Zu diesem Zweck kann von den Vorschriften der jeweils gultigen Bau- und Zonen-
ordnung der Stadt lllnau-Effretikon abgewichen werden. So kénnen die entsprechenden
Qualitdten und Mehrwerte fUr das Stadtzentrum grundeigentimerverbindlich gesichert
werden. Es wird insbesondere die Sicherung der folgenden Inhalte bezweckt:

— eine der Lage angemessene bauliche Dichte und eine hohe Wohnqualitét;

— die Erstellung von Wohn- und Gewerbefléchen im Baubereich A, deren Mietzins sich
nach dem Grundsatz der Kostenmiete berechnet;

- ein qualitativ hochwertiger, den Bedirfnissen der Offentlichkeit entsprechender
Stadtgarten mit hoher Aufenthaltsqualitdt und Anbindung an das &ffentliche Fuss-
wegnetz;

— eine Ooffentlich zugdngliche Erdgeschossnutzung im bestehenden Corrodi-Haus
(Bahnhofstrasse 29);

— die Sicherung einer zweckmd@ssigen Erschliessung und Parkierung;

— die Erfullung eines hohen Energiestandards.

Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)
Massgebliche Dokumente sind die Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan und der
Situationsplan im Massstab 1:500 (inkl. den Schnittdarstellungen). Das Richtprojekt mit Dar-
stellung zu Bebauung und Freiraum ist eine Beilagen zum Gestaltungsplan, und hat rich-
tungsweisenden Charakter. Sie stellt keinen verbindlichen Bestandteil dar. Ebenfalls Bei-
lage mit richtungsweisendem Charakter ist das Mobilitdtskonzept vom Planungsbiro Jud.
Die festgesetzten Inhalte des Gestaltungsplans gelten innerhalb des Geltungsbereichs
bestehend aus den im Kapitel 1.5 auf Seite 8 beschriebenen Grundsticken und Grund-
stlcksteilen.

Geltendes Recht (Art. 3)

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Bestimmungen der
Bau- und Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon. Der Gestaltungsplan nimmt Bezug auf
die Revisionsfassung der BZO (Entwurf fur die zweite Vorprifung, 22. April 2020) mit welcher
die Begriffe der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) aufgenommen werden. Auf kantonaler Ebene ist somit das Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) bzw. die Allgemeine Bauverordnung (ABV) und die Besondere Bauverord-
nung Il (BBV Il) in den jeweiligen geltenden Fassungen ab dem 1. Mdrz 2017 massgebend.
Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die konzeptionellen Ideen des informellen
Planungsinstruments Masterplan «Zentrumsentwicklung Bahnhof West» (inkl. Freiraumkon-
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zept) vertieft und verbindlich festgesetzt. Zu diesem Zweck kann der Gestaltungsplan von
den Aussagen des Masterplans abweichen. Abweichende Regelungen im Gestaltungsplan
gehen dem Masterplan vor.

Der Cestaltungsplan weicht gegentber den folgenden in der BZO definierten Grundmas-
sen fUr die Zentrumszone Z4 ab:

— Baumassenziffer BMZ: Die mit dem Gestaltungsplan realisierbare BMZ innerhalb des
Geltungsbereichs betragt 5.24 m*/m? (die BMZ nach BZO betragt 4.0 m*/m?)

— Grenzabstand: Mit dem Gestaltungsplan werden geltende Abstandslinien Gbersteuert
(gemass BZO betragt der kleine Grenzabstand 5.0 m und der grosse 10 m). Vorbehal-
ten bleiben einwandfreie wohnhygienische und feuerpolizeiliche Geb&udeabsténde.

— Traufseitige Fassadenhohe: Die maximal zul&ssige Hohenkote wird mit dem Gestal-
tungsplan auf 534.50 m 0. M. festgesetzt (die Referenzkote gemdss Masterplan be-
tragt 511.00 m 0. M.). Innerhalb des Baubereichs mit der dazugehérigen Héhenkote
ist die Fassadenhohe frei (die maximale traufseitige Fassadenhéhe gemdss BZO be-
tragt 18 m).

4.2 Bau- und Nutzungsvorschriften

Nutzweise (Art. 4)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind grundsatzlich Wonnutzung und nicht stérende Dienst-
leistungs- und Gewerbenutzungen zuléssig. Dazu zahlen z.B. Kinderkrippen, Speiseres-
taurants, Cafés, Kleinldden, Arztpraxen, Blros etc. Im Baubereich B des Gestaltungsplans
(Corrodi-Haus) wird ein Gewerbeanteil von mindestens 20 % gefordert, wodurch die Lar-
mempfindlichkeitsstufe ES Ill gilt und neben nicht séterenden Betrieben auch mdssig sto-
rende Gewerbenutzungen zul@ssig sind. Dazu zdhlen z.B. Tanzstudios, Massagesalons,
Gaststatten mit Barbetrieb etc.

Mit dem Richtprojekt wird vorgesehen, im Neubau auf zwei Geschossen Seniorenwoh-
nungen mit Anbindung an das bestehende Alters- und Pflegezentrum Bruggwiesen zu re-
alisieren. Diese werden gemd@ss kantonaler Praxis der Wohnnutzung zugeschrieben. Die im
Erdgeschoss vorgesehenen, mit den Seniorenwohnungen in Verbindung stehenden Dienst-
leistungsraume (z.B. Biro, Seminarrdume, Behandlungs- und Beratungszimmer etc.) hin-
gegen werden als Betriebsnutzung taxiert. Nebst den Dienstleistungsrdumen weist das Erd-
geschoss Gewerbefldchen sowie der Wohnnutzung dienende Rdume wie Waschréume und
einen Gemeinschaftsraum auf. Wohnfléchen im Sinne von Wohnrdumen werden im Erdge-
schoss ausgeschlossen. Das gilt auch fir das bestehende Corrodi-Haus.

Raumlichkeiten in Erdgeschossen, welche an die stark frequentierten Passantenla-
gen Bahnhofstrasse und Vorplatz grenzen, sind mit publikumsorientierten Nutzungen,
wie z.B. Gastronomie, Detailhandel, quartierbezogene Dienstleistung etc. zu besetzen.
Das Richtprojekt sieht im Erdgeschoss des Corrodi-Hauses ein Restaurant vor. Die effek-
tive Nutzung wird mit dem Gestaltungsplan nicht vorgeschrieben. Mit dem Stadtratsbe-
schluss (Beschluss-Nr. 2020-233 vom 10. Dezember 2020) wurde die Abteilung Hochbau,
Bereich Immobilien, beauftragt, eine Losung fir eine Zwischennutzung sowie Vorschlége
fur den spdateren Verwendungszweck zu unterbreiten. Heute wird das Corrodi-Haus im Erd-
geschoss bereits gewerblich genutzt. Im 1. und 2. Obergeschoss befinden sich je zwei und
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im Dachgeschoss eine Wohnung. Diese Nutzungsaufteilung kann mit dem Gestaltungsplan
so beibehalten werden.

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich mehrheitlich in der Zentrumszone Z4.
Die Bau- und Zonenordnung sieht vor, dass die zu Wohnzwecken genutzte Geschossfla-
che in den Zentrumszonen maximal 80 % der zuldssigen Nutzung betrégt. Im Sinne von
§ 83 Abs. 1 PBG wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan davon abgewichen. Mit einem
Gestaltungsplan besteht auch die Méglichkeit, von der Regelbauweise bzgl. Nutzungsweise
und Zweckbestimmung der Bauten abzuweichen. Der Masterplan legt fir die Baufelder ei-
nen Mindestanteil an Gewerbe- und Dienstleistungsfldchen von 35 % fest. Das Baufeld D
ist von dieser Regelung im Masterplan explizit ausgenommen. Bei einer Gesamtschau Uber
das Masterplangebiet wird mit dem vorgesehenen Mindestanteil an Gewerbe auf den rest-
lichen finf Baufeldern von 35 % ein Wohnanteil von deutlich weniger als 80 % resultieren.

Kostenmiete (Art. 5)
Der Grundsatz der Kostenmiete wird in § 49 b Abs. 2 PBG so beschrieben, dass sich die
hdchstzuldssigen Mietzinsen fUr preisglnstigen Wohnraum an den Investitionskosten, den
laufenden Kosten, den Ruckstellungen fir Erneuerungen, den Abschreibungen und einer
angemessenen Rendite orientieren. Wohnraum gilt demnach als preisglnstig, wenn die
tatsachlichen Kosten des Bauvorhabens die pauschalierten Hochstwerte fir die Gesamtin-
vestitions-, Erstellungs- und Erneuerungskosten gemdss Wohnbauférderungsverordnung
vom 1. Juni 2005 (WBFV) nicht Gbersteigen.

Im Gestaltungsplan wird die Kostenmiete fir Wohn- und Gewerbefldchen im Baube-

Abb.24 reich A grundeigentiimerverbindlich festgesetzt. Flr den Baubereich B ist die Bemessung
“éﬁfg;ﬁ‘;iﬁe der Mietzinse nach dem Prinzip der Kostenmiete denkbar, wird aber aufgrund der noch of-

flache

fenen kinftigen Nutzung des Corrodi-Hauses nicht im Gestaltungsplan geregelt.

:l Geltungsbereich

] Massgebliche Grundstlicksflache
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Baumasse (Art. 6)

Die bauliche Dichte wird in der Stadt Illnau-Effretikon Uber die Baumassenziffer (BMZ) ge-
regelt. Die Baumassenziffer ist das Verhdltnis des Bauvolumens Uber dem massgeblichen
Terrain zur anrechenbren Grundsticksfldche und wird auf kantonaler Stufe im Planungs-
und Baugesetz sowie der dazugehdrigen Allgemeinen Bauverordnung des Kantons ZU-
rich (beide in der Fassung ab dem 1. Marz 2017) definiert. Demnach wird das Bauvolumen
Uber dem massgeblichen Terrain in den Aussenmassen des Baukdrpers angerechnet. Nicht
an das Bauvolumen angerechnet werden offene Gebdudeteile die weniger als zur Halfte
durch Abschlisse umgrenzt sind.

Gemass der Bau- und Zonenordnung gilt in der Zentrumszone Z4 eine maximale BMZ fur
Hauptgebdude von 4.0 m3*/m?. Im Masterpan wurde fir das Baufeld D die maximale BMZ
auf 5.0 m3/m? angehoben und die Ausarbeitung eines Gestaltungsplans gefordert, mit dem
von der Grundordnung abgewichen werden kann. Der regionale Richtplan zeigt in einem
Schema die verschiedenen Dichtestufen auf. Demnach kommt eine Baumassenziffer von
5.0 m3/m?in der Stufe hoch zu liegen. Die BMZ 4.0 m3/m? liegt im Ubergangsbereich mit-
tel zu hoch. Das Zentrum Effretikon liegt in einem Gebiet in dem auf regionaler Stufe eine
hohe bauliche Dichte angestrebt wird. Dieser Bestrebung wird mit dem Masterplan und
dem vorliegenden Gestaltungsplan Rechnung getragen.

Mit dem Cestaltungsplan wird die zusdtzlich zum bestehenden Corrodi-Haus zuldssige
Baumasse auf total 15'600 m? im Baubereich A (Wohnneubau) begrenzt. Dies entspricht in
etwa dem im Richtprojekt dargestellten Volumen. Das bestehende Corrodi-Haus weist eine
Baumasse von ca. 3'400 m* auf. Die maximal zuldssige Baumasse im Baubereich B betragt
3'500 m3. Dies entspricht der Baumasse, die dem vorgdngig durchgefiihrten Studienauftrag
fur die mogliche Erdgeschosserweiterung zugrunde lag. Im Geltungsbereich wird damit
eine BMZ von 5.24 m3/m? (inkl. bestehende Baumasse Corrodi-Haus) festgesetzt. Klein- und
Anbautensind nicht an die maximal zul&ssige Baumasse gemdass Gestaltungsplan anzu-
rechnen. Die fir die Berechnung massgebliche Grundstiicksflache betragt 3'643 m? und
umfasst die Grundstlcksfldchen ohne Erschliessungsfldchen und ohne den Grundstlcksteil
Kat.-Nr. IE7488, da diese Flache bereits im Gestaltungsplan Stadthaus erfasst ist.

Baubereich A Baubereich B Total
Baumasse 15'600 m? 3'500 m? 19'100 m?
massgebliche
- - 3'643 m?
Grundstiicksflache m
B iff
aumassenziffer ) ) 5.24 m3/m?

BMZ

In der effektiven Baumassenziffer bereits enthalten ist der gemdss BZO zuldssige Bonus fiir
nicht anrechenbare Rdume im Erdgeschoss von 0.2 m?*/m?. Die im Richtprojekt dargestellte
Baumasse entspricht dem Konsens, der in der Uberarbeitung des Projekts aus dem Studi-
enauftrag bis hin zum beiliegenden Richtprojekt zusammen mit der Stadt (Stadtplanungs-
kommission und Stadtrat) erarbeitet wurde. Mit dem Stadtratsbeschluss vom 10. Dezem-
ber 2020 wurde die Baumasse fur den Neubau von 15'600 m? vom Stadtrat verabschiedet.
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Baubereich A (Art. 7)

Der Baubereich A definiert den Bereich in dem ein Neubau erstellt werden darf. Die ma-
ximal zuldssige Hohenkote wird im Schnitt auf 534.50 m G. M. festgesetzt und liegt somit
knapp Uber der im Masterplan festgesetzten Kote von 534.00 m U. M., was ebenfalls Teil der
Projektlberarbeitung im Austausch mit der Stadt war. Im Masterplan wird die Gebd&ude-
héhe auf max. 23 m ab der Referenzkote 511.00 m U. M. beschrénkt. Durch die Aufnahme
der Begriffe nach IVHB wird die Gebdudehdhe nichtig. Neu gelten die Begriffe Fassaden-
hohe (§ 278 PBC) und Gesamthohe (§ 280 PBG). Die Messweise bezieht sich dabei auf die
Oberkante der Dachkonstruktion resp. die Fassadenhdhe auf Oberkante Bristungen und
Gelander (bei Flachdachern).

Mit dem Gestaltunsgplan wird die maximal zul&@ssige Hohenkote in m 0. M. definiert. Ce-
bdude und Gebdudeteile mUssen innerhalb des im Situationsplan gekennzeichneten Bau-
bereichs und der dazugehdrigen maximalen Héhenkote in m G. M. erstellt werden. Uber
den effektiv gebauten Dachrand hinausragen dirfen lediglich technische Aufbauten bis
zu einem Mass von max. 1.5 m. Dazu kann die maximale Héhenkote Uberschritten werden.

Die geltenden Grundmasse der BZO finden innerhalb des Geltungsbereichs keine An-
wendung. Geschosszahl, Gebdudelénge und Gesamthdhe sind innerhalb des Baubereichs
und der dazugehdrigen Héhenkote frei. Es darf auf die Baubereichsgrenze gebaut werden,
womit geltende Abstandslinien Ubersteuert werden. Das Naherbaurecht muss daher pri-
vatrechtlich zwischen den Grundeigentimern der betroffenen Parzellen geregelt werden.

Im vorgdngig zum Gestaltungsplan durchgefihrten Studienauftrag wurde seitens Be-
urteilungsgremium die vorgeschlagene horizontale Gliederung der Fassade mit Bezug auf
die Baumkronen als wichtiges Gestaltungselement hervorgehoben. Mit der Regelung, dass
auskragende Balkone ab dem 3. Obergeschoss tber den Baubereich hinausragen durfen,
wird dieses Gestaltungselement gesichert. Die Balkone dirfen zusammengezahlt pro Ge-
schoss eine Gesamtldnge von 32 m nicht Uberschreiten. Diese Mass entspricht etwas weni-
ger als 2/3 der Fassadenlange (die Fassadenldnge gemdss Richtprojekt betrdgt ca. 54 m).

Mit dem Gestaltungsplan wird im Erdgeschoss ein Gebdudedurchgang vorgeschrieben.
Dieser dient in erster Linie der Durchl&ssigkeit und kann als halbéffentlicher Durchgang
zwischen Stadtgarten und Stadthaus genutzt werden. Der Durchgang sollte nicht zum Ver-
weilen (z.B. bei Regen) einladen, gleichzeitig aber entsprechend gestaltet sein um spon-
tane Begegnungen pflegen zu kénnen.

Baubereich B (Art. 8)

Das Corrodi-Haus stellt ein Schutzobjekt gemdss § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG dar. Der entspre-
chende Umgang mit dem Schutzobjekt ist zu gewdhrleisten. Am Ausseren sind im Besonde-
ren die Fassaden mit originalen Fenster- und Tureinfassungen, den Eckquadrierungen, der
Treppenturm mit Haustlre und Vordach inkl. den Dachfléchen mit den originalen Lukarnen
zum Schutz beantragt. Dies kommt aus einem Schutzgutachten hervor welches im Rah-
men eines Provokationsbegehren erstellt wurde. Es wird beabsichtigt den genauen Schut-
zumfang mit einem Schutzvertrag zu einem spdteren Zeitpunkt zu regeln. Der Baubereich
B umfasst das bestehende Corrodi-Haus sowie westlich angrenzend einen Bereich fur die
Erdgeschosserweiterung gemass Masterplan. Die Moglichkeit der Erdgeschosserweiterung
war Bestandteil des Studienauftrags. Das Richtprojekt sieht von einer solchen ab. So kann
zwischen dem Corrodi-Haus und dem Wohnneubau etwas mehr Raum geschaffen werden,
was dem Freiraum zugute kommt. Der Gebdudenutzung dienende Anbauten sind zuldssig.
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Damit sind bspw. eine offene Terrasse im Erdgeschoss fir eine Restaurantnutzung oder eine
vorgesetzte offene Balkonkonstruktion gemeint. Bauten wie Treppen oder Rampen welche
der Erschliessung des Erdgeschosses dienen sind auch ausserhalb des Baubereichs zuldssig.
Damit wird eine gute Zugdnglichkeit zum Erdgeschoss, welches publikumsorientierte Nut-
zungen aufzuweisen hat gewdhrleistet.

Unterirdische Bauten und Anlagen (Art. 9)

Die Flachen ausserhalb der Baubereiche sollen soweit wie mdglich dem Stadtgarten mit
seiner Aussenraumgestaltung zugunsten des Lokalklimas und der Erholungsnutzung die-
nen (Pflanzung von Grossbdumen, begrinte Fladchen, Retention und Versickerung von Re-
genwasser etc.). Die Unterbauung der Flachen ausserhalb der Baubereiche A und B sind
deshalb nur innerhalb des Baubereichs fur unterirdische Bauten und Anlagen zuldssig.
Ausgenommen sind unterirdische Anlagen, die der Retention des Regenwassers sowie der
Energiegewinnung dienen.

Der Baubereich fir unterirdische Bauten und Anlagen ist wie auch die beiden Unter-
geschosse selbst relativ eng gefasst und entsprechend optimiert. Im Richtprojekt wird
nachgewiesen, dass die gemdss kantonaler Gesetzgebung erforderlichen Keller- und
Technikréume sowie die Parkierung flr Personenwagen umgesetzt werden kdnnen. Das
Untergeschoss gemdss Richtprojekt ragt tber die Perimetergrenze hinaus in der Baube-
reich C (Bereich fur ein Zusammenbauen) gemdss Gestaltungsplan «Stadthaus».

Verkehrsbaulinien (Art. 10)

Die Wirkung der, durch den Stadtrat festgesetzten, Verkehrsbaulinien (RRB Nr. 1483/1919
entlang der Bruggwiesen- und Tagelswangerstrasse, RRB Nr. 2853/1936 entlang der Bahn-
hofstrasse) ist wahrend der Celtungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert.

Kleinbauten (Art. 11)

Kleinbauten durfen ausserhalb der Baubereiche fir Hauptgebdude erstellt werden. Damit
wird z.B. die Anordnung von gedeckten Zweiradabstellplatzen bezweckt. Das Richtprojekt
sieht grundsatzlich keine Kleinbauten vor. Mit dem Gestaltungsplan wird die Moglichkeit
offen gelassen, Kleinbauten zu erstellen, allerdings richtet sich deren Notwendigkeit nach
dem partizipativ zu erarbeitenden Nutzungskonzept fir den erweiterten Stadtgarten. An-
zahl und Ausmass allfélliger Kleinbauten sind auf das notwendige Minimum zu beschrén-
ken. Die Anlage des Corrodi-Hauses schliesst einen gut erhaltenen hoélzernen Pavillon ein,
welcher im Inventar als integralen Bestandteil des schitzenswerten Objekts gewlrdigt wird.
Die Freiraumplanung des Stadtgartens sieht vor, diesen zu verschieben und ausserhalb des
Geltungsbereichs zwischen Bruggwiesenstrasse und Musikschule neu zu inszenieren.
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4.3 Freiraum

Freiraumgestaltung (Art. 12)

Das dem Masterplan zugehérige Freiraumkonzept (vom Stadtrat beschlossen am 21. Feb-
ruar 2019), ausgearbeitet von Krebs und Herde GmbH Landschaftsarchitekten BSLA, diente
dem Studienauftrag als Grundlage und wurde mit dem Richtprojekt vertieft und weiterent-
wickelt. Die Freiraumgestaltung innerhalb des Gestaltungsplanperimetersist Teil des Stadt-
gartens und hat sich am Richtprojekt zu orientieren.

Parallel zum Gestaltungsplan wird in einem partizipativen Prozess das Nutzungskonzept
fUr den gesamten Stadtgarten ermittelt. Die Freiraumgestaltung innerhalb des Geltungs-
bereichs ist darauf abzustimmen. Mit dem Baugesuch ist ein entsprechendes Gestaltungs-
konzept einzureichen. Fir dieses gilt es das Merkblatt «Natur im Siedlungsraum - Anforde-
rungen 6kologischer Ausgleich» (November 2016) beizuziehen, in welchem die stadtischen
Anforderungen an Bepflanzung, Nistgelegenheiten, Belége etc. definiert werden.

Stadtwiese (Art. 13)

Die Stadtwiese als zentrale Fléche des Stadtgartens weist einen hohen Offentlichkeitsgrad
auf. Sie dient nicht nur den angrenzenden Bewohnerinnen und Bewohnern, sondern der
ganzen Bevolkerung der Stadt lllnau-Effretikon als Spiel- und Ruhefldche. Fir die unter-
schiedlichen Nutzergruppen hat sie eine entsprechend hohe Aufenthaltsqualitét aufzuwei-
sen und die durchgehende Zugdnglichkeit ist sicherzustellen. Mit den Anknipfungspunkten
wird eine Durchwegung sichergestellt, welche an das bestehende 6ffentliche Fusswegnetz
anknUpft und den Stadtgarten so in das stédtische Fusswegnetz einbindet.

Vorplatz (Art. 14)

Die im Gestaltungsplan als Vorplatz bezeichnete Platzsituation dient als 6ffentliche Fuss-
verkehrsfldche und bildet einen integralen Bestandteil des Stadtgartens. Der Vorplatz wird
durch das Stadthaus, das Corrodi-Haus sowie den Neubau definiert. Auf der Hohe des
Vorplatzes befindet sich eine Querung Uber die Bahnhofstrasse. Aufgrund der umliegen-
den Nutzungen (Stadthaus, Stadtgarten, Effimart, Alters- und Pflegezentrum etc.) ist mit
einem erhdhten Passantenaufkommen zu rechnen. Der Vorplatz hat daher neben Aufent-
haltsqualitdten auch die entsprechenden Qualitaten fur den fliessenden Fussverkehr zu er-
bringen.

Bruggwiesenstrasse (Art. 15)
Die Bruggwiesenstrasse Ubernimmt die Erschliessungsfunktion ab der Tagelswangerstrasse
fur das Stadthaus und den Neubau. Auch die Anlieferung im Innenhof und die Notzufahrt
erfolgen Uber die Bruggwiesenstrasse. Sie wird bereits im Freiraumkonzept zum Master-
plan als parkartige Durchfahrt beschrieben, welche einenintegralen Bestandteil des Stadt-
gartens bildet. Mit dem Gestaltungsplan wird die Ausgestaltung als Begegnungszone ge-
sichert. Die Dimensionierung ist auf das technisch notwendige Mindestmass zu reduzieren
und so zu gestalten, dass sie als Teil des Stadtgartens wahrgenommen wird. Dabei sind si-
ckerfahige Beldge vorzuziehen. So kann die Fragmentierung des Stadtgartens durch die
Bruggwiesenstrasse entsprechend klein gehalten werden.

Die bestehenden Parkpldtze entlang der Bruggwiesenstrasse werden ersatzlos aufge-
hoben. Mit dem Gestaltungsplan wird die Parkierung fir Personenwagen unzuldéssig. Allfal-
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lige Abstellplatze fur ZweirGder kdnnen unter Berlcksichtigung der besonders guten Ge-
staltung entlang der Bruggwiesenstrasse angeordnet werden.

Anschlussbereich Bahnhofstrasse (Art. 16)

Parallel zum Cestaltungsplan (&uft der Abschluss des Betriebs- und Gestaltungskonzepts
(BGK) Bahnhofstrasse. Dieses trifft Aussagen tGber den Strassenraum der Bahnhofstrasse.
Das BCK grenzt direkt an den Geltungsbereich. Daher wird im Gestaltungsplan entlang der
Bahnhofstrasse ein Bereich ausgeschieden, der sich in der Ausgestaltung auf das BCK ab-
zustimmen hat. Die Flache Anschlussbereich Bahnhofstrsasse ist Teil des Strassenraums und
dient als &ffentlich zugdngliche Fussverkehrsflache.

Anschlussbereich Tagelswangerstrasse (Art. 17)

Entlang der Tagelswangerstrasse wird ein Bereich ausgeschieden, der diverse Funktionen
zuldsst. Neben der Anordnung der Entsorgungsanlage sind tempordre Anlieferungen fir
das Corrodi-Haus sowie Langsparkierung fur Personenwagen zuléssig. Der Anschlussbe-
reich dient auch der Fussverkehrsfihrung entlang der Tagelwangerstrasse. Die durchge-
hende Zugdnglichkeit ist zu gewdhrleisten. Die Regelbreite von Gehwegen im Zentrum von
llilnau-Effretikon betrégt 2.00 m. Mit dem Gestaltungsplan wird eine minimale Breite von
1.80 m (z. B. zwecks Schneer&umung) eingefordert.

Begriinung (Art. 18)

Samtliche FeirGume sind mit standortgerechter Bepflanzung zu begriinen und haben eine
sich am Richtprojekt orientierende Anzahl gross- und mittelkroniger B&dume aufzuweisen.
Die mittel- bis grosskronigen B&ume sind im Situationsplan als ungef&hre Anzahl und Lage
verortet. Die Baumpflanzung tragt z. B. als Schattenspender viel zur Aufenthaltsqualitat im
Park und zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Im Falle eines Abgangs sind die B&dume im
Sinne des Richtprojekts zu ersetzen.

Flr Baumstandorte ist genligend Wurzelraum zu belassen. Im Richtprojekt wird eine sehr
optimierte Lésung fUr unterirdische Bauten aufgezeigt. Die mit dem Gestaltungsplan ma-
ximal zul&ssige Flache fir Bauten unter dem gestalteten Terrain ist entsprechend klein, was
die Bepflanzung des Stadtgartens minimal einschrénkt.

Fur die Pflanzung von Bdumen (Abstande, Grosse etc.) entlang den Strassenrdumen
Bahnhof-, Tagelswanger- und Bruggwiesenstrasse gilt es die Vorgaben der kantonalen
Verkehrserschliessungsverordnung zu berdcksichtigen.

4.4 Gestaltung

Grundsatz (Art. 19)
Bauten, Anlagen und deren Umschwung haben in ihrer Gesamtwirkung mindestens die An-
forderungen an Areallberbauungen gemdss Bau- und Zonenordnung der Stadt Illnau-Ef-
fretikon zu erreichen. Diese orientieren sich an den Anforderungen gemdss § 71 PBG, wo-
bei folgende Merkmale besonders zu beachten sind:

— Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung,

— kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebd&ude,

— Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Umgebungsanlagen,
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— Wohnlichkeit und Wohnhygiene,
— Versorgungs- und Entsorgungsldsung,
— Art und Grad der Ausrtstung.

Die folgenden Anforderungen werden in der BZO noch zuséatzlich definiert:

— hochwertige, nachhaltige Bebauung mit einem bewohnerfreundlichen Wohnumfeld,

— vielfdltig strukturierte, naturnahe Freirdume mit vorwiegend standortgerechter ein-
heimischer Bepflanzung,

— platzsparende Anordnung von quartiereigenen Erschliessungs- und Parkierungsan-
lagen,

— Uberdurchschnittliche Infrastruktur fur Velos und Fussgdnger,

— eine nachhaltige Energie- und Warmeversorgung,

— nutzungsaddquate Larmbelastung in Zonen mit ES 111,

— qualitativ hochwertige Entsorgungsanlagen.

Mit dem vorgdngig zum Gestaltungsplan durchgefihrten, qualitdtssichernden Varianzver-
fahren wurde ein von Fachleuten gewUrdigtes Projekt ausgewdhlt mit dem der Nachweis
erbracht wurde, dass mit dem Projekt ein st&dtebaulicher Gewinn fir das Zentrum von Ef-
fretikon geschaffen wird.

Dachfléchen (Art. 20)

Die Dachfldchen von Flachddchern dirfen fUr die Energiegewinnung genutzt werden und
sind unabhdngig davon mit einer wasserspeichernden, gentigend starken Vegetations-
tragschicht, dkologisch wertvoll zu begrinen. Weitere Nutzungen sind nicht zul&ssig. So-
weit wirtschaftlich tragbar und technisch méglich sind Aufbauten zusammenzufassen und
um mindestenes ihre Hohe von der Fassaden zurlickzuversetzen. Die Dachbegriinung hat
sich nach dem Merkblatt «Natur im Siedlungsraum - Anforderungen &kologischer Aus-
gleich» der Stadt Ilinau-Effretikon zu richten.

Die Dachgestaltung im Baubereich B hat unter Achtung des im kommunalen «Inventar
schitzenswerter und erhaltenswerter Bauten» als schitzenwert eingestuften Corrodi-Hau-
ses zu erfolgen. Mit dem Schutzgutachten vom 13. Juli 2021 wird beantragt, dass die Dach-
flachen inkl. Lukarnen zu schitzen sind. Der genaue Schutzumfang wird zu einem spdteren
Zeitpunkt mit einem Schutzvertrag definiert.

Hindernisfreies Bauen (Art. 21)

Das Bundesgesetz Uber die Beseitigung von Benachteiligungen von Menschen mit Behin-
derungen (Behindertengleichstellungsgesetz, BehiG Stand 1. Juli 2002) hat den Zweck Be-
nachteiligungen zu verhindern, zu verringern oder zu beseitigen, denen Menschen mit Be-
hinderungen ausgesetzt sind. Es gelangt unter anderem bei 6ffentlich zugénglichen Bauten
und Anlagen, Gebduden mit mehr als 50 Arbeitspldtzen oder bei Wohnbauten mit mehr
als acht Wohneinheiten zur Anwendung. Der Nachweis des hindernisfreien Bauens gemdass
der geltenden Gesetzgebung und den géngigen Normen wird mit der Baueingabe einge-
fordert.
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4.5 Erschliessung und Parkierung

Erschliessung und Anlieferung (Art. 22)

Der Wohnneubau wird ab der Tagelswangerstrasse Uber die Bruggwiesenstrasse erschlos-
sen. Die Einfahrt in die Tiefgarage erfolgt tUber die bestehende Tiefgaragenrampe, welche
heute ausschliesslich dem Stadthaus dient. Die Tiefgarage des Wohnneubaus muss zu die-
sem Zweck mit der bestehenden unterirdischen Anlage des Stadthauses grenziibergrei-
fend zusammengebaut werden.

Ebenfalls Gber die Bruggwiesenstrasse erfolgt die Notzufahrt sowie die Anlieferung. Feu-
erwehrstellflachen fir eine Hubrettung befinden sich am Ende der Bruggwiesenstrasse so-
wie im Innenhof zwischen dem Wohnneubau und dem Stadthaus (vgl. Abb. 25).

Die tempordre Anlieferung des Corrodi-Hauses wird Uber die Besucher- und Beschdaftig-
ten Abstellplatze an der Tagelswangerstrasse abgewickelt. Sie ist entsprechend zu kenn-
zeichnen.

Abstellplatze fiir Personenwagen (Art. 23)

Die Anzahl Abstellplatze flr Personenwagen wird grundsétzlich nach der jeweils rechtskraf-
tigen BZO der Stadt llinau-Effretikon bemessen. Der Geltungsbereich liegt gemdss BZO im
Reduktionsgebiet A in dem die Anzahl Abstellplatze fir Bewohner auf 60 %, fir Beschaf-
tigte auf 30 % und fur Besucher und Kunden auf 40 % des Normbedarfs reduziert werden
kann. Es gilt grundsatzlich den berechneten Minimalbedarf anzustreben. Damit wird dem
Art. 18 der Luftreinhalteverordnung (LRV) Rechung getragen, indem unnétige Verkehrse-
missionen vorsorglich vermieden werden. Gemdss BZO kdnnen autoarme Nutzungen von
der Verpflichtung, den Normbedarf zu erstellen, ganz oder teilweise befreit werden, wenn

I

Alters- und Pflegezentrum
Bruggwiesen

Ausikschule

Abb. 25
Notzufahrt mit
Stellfléchen (rot
schraffiert)
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der reduzierte Bedarf Uber ein Mobilitatskonzept nachgewiesen wird.

An der Tagelswangerstrasse befinden sich vier bestehende Abstellplatze, die auch kunf-
tig bestehen bleiben. An der im Situationsplan gekennzeichneten Lage fir Langsparkie-
rung sind maximal 10 Abstellpldtze zuldssig.

Zweiradabstellplatze (Art. 24)

Die Bemessung der Zweiradabstellplédtze erfolgt gemdss den Bestimmungen der jeweils
rechtskraftigen Bau- und Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon. Die relevanten Merk-
blatter (z.B. Veloparkierung fur Wohnbauten, Veloparkierung im &ffentlichen Raum) der
kantonalen Koordinationsstelle Veloverkehr sollen in der weiteren Planung zwecks Aus-
gestaltung der Parkierungsanlagen beigezogen werden. Die gemdss BZO (Stand 22. Ap-
ril 2022) fir das Richtprojekt erforderliche Anzahl Zweiradbstellplatze belduft sich auf 130,
welche mit dem Richtprojekt und dem Mobilitatskonzept ausgewiesen werden.

Mit dem Gestaltungsplan wird eingefordert, dass mindestens zwei Drittel der Zweirad-
abstellplatze im Gebd&udeinnern angeordnet werden missen. Wenn moglich soll dies im
Erdgeschoss geschehen.

Die Anzahl der Abstellpl&tze fir Motorréder betrdgt gemdss der BZO 10 % der zu erstel-
lenden Abstellplatze fir Personenwagen. Vorgesehen sind sechs Abstellpldtze fir Motorrd-
der, davon zwei oberirdisch fir Besuchende. Damit wird die gemdass BZO geforderte Min-
destanzahl Uberschritten (vgl. Auflistung Abstellplatze fir Personenwagen nachfolgende
Seite).

Mobilitatskonzept (Art. 25)

Im Richtprojekt wird aufgrund der zentralen Lage und der sehr guten Erschliessung durch
den &ffentlichen Verkehr vorgesehen, den Mindestbedarf an Abstellplatzen fur Personen-
wagen gemdss BZO zu unterschreiten. Zu diesem Zweck wurde ein Mobilitatskonzept er-
arbeitet, mit dem der reduzierte Bedarf nachgewiesen sowie entsprechende Massnahmen
zur Bewdltigung der anfallenden Mobilitat definiert werden. Damit wird gewdhrleistet, dass
das reduzierte Angebot an Abstellplatzen nicht zu einem Ausweichen der Nachfrage in den
offentlichen Raum der Umgebung fiihrt. Im Rahmen eines Controllings hat die Eigentiimer-
schaft gegentber der Stadt von sich aus jahrlich in einem Bericht zu belegen, dass dieses
Ziel erreicht wird. Ist die Zielerreichung wiederholt nicht méglich, sind in Absprache mit der
Stadt Massnahmen zu treffen. Das Mobilitatskonzept ist stark auf die Bedirfnisse des Richt-
projekts abgestimmt und wurde mit diesem zusammen erarbeitet. Weicht das mit dem Ge-
staltungsplan ermoéglichte Bauprojekt nur leicht vom Richtprojekt ab, muss das Mobilit&ts-
konzept nicht angepasst werden.

Auf das Richtprojekt abgestimmte Massnahmen sind:
— vertragliche Regelungen bzgl. des Autobesitzes mit den Mietern;
— ein Abstellplatzangebot fir Spezial- und Lastenvelos;
— Veloreparaturstédnder mit Luftoumpe;
— eine verbesserte Zugdnglichkeit zur Elektromobilitat;
— die Information der Mieter Uber Verpflichtungen und Mobilitdtsangebote auf dem
Areal.
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Mit dem Richtprojekt wird das im Mobilitétskonzept dargelegte Angebot an Abstellplatzen
aufgezeigt. Dieses setzt sich wie folgt zusammen:

Bedarf gemass rev. BZO

(Stand 22 Apr 2020 Mobilitatskonzept Abweichung
Wohnen 36 PP 18 PP -18 PP
Besucher 6 PP 6 PP 0 PP
Total Wohnen 42PP 24 PP -18 PP
Gewerbe 2 PP 2PP 0 PP
Kunden 5PP 5PP 0PP
Total Gewerbe 7PP 7PP OPP
Total PP 49 PP 31PP -18 PP

Zusatzlich werden im Geltungsbereich die vier bestehenden &ffentlichen Abstellplatze aus-
gewiesen.

Insgesamt werden im Geltungsbereich also 35 Abstellplatze flr Personenwagen ausge-
wiesen. Davon stehen 31 PP im Zusammenhang mit der gemass Gestaltungsplan realisier-
baren Nutzung (Pflichtparkplatze), 4 PP sind bestehend und werden beibehalten. Von den
35 PP dirfen max. 10 PP oberirdisch entlang der Tagelswangerstrasse erstellt werden, wo-
von 4 PP bereits bestehen. Das Richtprojekt sieht vor, die restlichen zul@ssigen sechs ober-
irdischen Parkplatze fur Beschaftige, Kunden und Besucher (einen fur Beschdaftige, funf fur
Kunden und Besucher) zu erstellen.

Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge (Art. 26)

Es wird davon ausgegangen, dass der Individualverkehr kinftig vermehrt mit Elektrofahr-
zeugen bewdltigt wird. Dies gilt sowohl fir Personenwagen, als auch fir Motor- und Fahr-
r&der. Dadurch erhéht sich auch die Nachfrage nach entsprechenden Infrastrukturen wie
z.B. Ladestationen. Mit dem Gestaltungsplan wird vorgeschrieben, die technischen Voraus-
setzungen fir solche Lade-Infrastrukturen zu schaffen. Mit der Verlegung von Leerrohren
mit ausreichendem Querschnitt fur Starkstromkabel, kann die Grundlage fir eine einfache
Nachristung von Lade-Infrastrukturen geschaffen werden.
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4.6 Umwelt

Energie (Art. 27)

Die Stadt Illnau-Effretikon hat sich zum Ziel gesetzt, bis 2050 das Energieverbrauchsmo-
dell der 2000-Watt-Gesellschaft umzusetzen. Im Masterplan werden flr das Zentrum min-
destanforderungen an die Energiestandards formuliert.

Im Gestaltungsplan sind fir Neubauten zusatzlich zu den kantonalen Energievorschrif-
ten die Zielwerte und Zusatzanforderungen des SIA-Effizienzpfades Energie (SIA Merkblatt
2040, Ausgabe 2017) zu erfillen. Der Nachweis, dass die Vorschriften und Werte eingehal-
ten werden, ist im Rahmen der Baubewilligung zu erbringen. Der Nachweis ist durch eine
unabhdngige Fachperson zu erbringen. Dazu zahlt auch die Erarbeitung eines Energiekon-
zepts, das mit den Baugesuchsunterlagen eingereicht wird.

Im Energiekonzept muss auch nachgewiesen werden, dass die Absenkung der Boden-
temperatur an der Baubereichsgrenze durch Erdsonden nach 50 Jahren max. 1° Celsius
betragt.

Larmschutz (Art. 28)

Mit dem Gestaltungsplan wird grundsdtzlich eine Mischnutzung auf dem Areal ermdéglicht.
Wird in einem Gestaltungsplan kein Gewerbeanteil von mindestens 20 % festgesetzt gilt es
die Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES Il gemdss Art. 43 der eidgendssischen Larm-
schutzverordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV, SR 814.41) einzuhalten. Dies gilt mit Aus-
nahme vom Baubereich B fir den gesamten Geltungsbereich. Im Baubereich B gelten die
Werte der ES lll. Voraussetzung daflr ist die Einhaltung des Mindestgewerbeanteils von
20 % gemdass Art. 4 Abs. 2 im Baubereich B.

Mit einem L&rmgutachten vom 7. Oktober 2021 wird aufgezeigt, dass an der Ostfas-
sade des vorliegenden Richtprojekts die Immissionsgrenzwerte (IGW) an einem Fenster, ei-
nes tagstber genutzten Raumes, auf jedem der sieben Obergeschosse um 1 dB(A) nicht
eingehalten werden kénnen (Ostfassade gegen die Bahnhofstrasse). Fir die betroffenen
Raume (insgesamt 4 % der larmempfindlichen Rdume) ist eine Ausnahmebewilligung not-
wendig. Eine solche setzt eine auf den Einzelfall abgestimmte Interessenabwdgung vor-
aus und kann erteilt werden, wenn ein Uberwiegendes Interesse an der Errichtung des Ge-
bdudes besteht und die kantonale Behérde zustimmt. Das Bauvorhaben muss zwingend
l[Grmoptimiert werden. Alle zur Reduktion der Larmbelastung beitragenden Massnahmen
sind, unter Berlicksichtigung der Situation, auf den Zweck und die Verhdltnismdassigkeit zu
prifen und wenn moglich umzusetzen. Im Rahmen der Richtprojekterarbeitung wurden
verschiedenste Massnahmen wie z.B. Larmoptimierung im Studienauftrag, Ausrichtung der
Wohnungen, Anordnung der Larmempfindlichen Rdume getroffen. Andere Massnahmen
wie z.B. Anordnung der Nutzung, L&drmschutzwand, Vertikale Auskragung an den Seiten-
fassaden, Horizontale Auskragungen, absorbierende Fassaden etc. werden als unverhdlt-
nismdassig beurteilt oder weisen eine zu geringe Wirkung auf.

Einem aus Sicht der Siedlungsverdichtung wiinschenswert erscheinenden Bauvorhaben
kann eine Ausnahmebuwilligung erteilt werden, wenn die IGW nicht wesentlich Uberschrit-
ten sind, die Einhaltung derselben nicht in stddtebaulich befriedigender Weise mdglich ist
und ein angemessener Wohnkomfort sichergestellt werden kann. Im Rahmen des Studien-
auftrags wurde bereits das Projekt mit den besten Werten bzgl. Larm zur Weiterbearbei-
tung empfohlen. Zusammen mit den weiteren untersuchten und getroffenen Massnahmen
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wird davon ausgegangen, dass eine Ausnahmebewilligung fUr die betroffenen Rdume in
Aussicht gestellt wird.

Lichtemissionen (Art. 29)
Zur Vermeidung von Lichtverschmutzung sind im Aussenraum entsprechende Massnah-
men zu treffen. Von Lichtverschmutzung ist die Rede, wenn Kunstlicht direkt oder gestreut
via Luft- und Staubteilchen den Himmel aufhellt (Lichtglocke). Mit der unnétigen Aufhel-
lung des Nachthimmels durch Kunstlicht wird der Tag-Nacht-Rhythmus von Mensch, Tier
und Pflanzen beeinflusst. Abhdngig von Beleuchtungszeitpunkt, Beleuchtungsdauer, Licht-
starke und Lichtfarbe wirkt sich das negativ auf lichtsensible Organismen aus und schrénkt
den Aktionsradius von Tieren ein. Mit bewusst platzierten, zielgerichteten Lichtquellen kén-
nen solche negative Auswirkungen mininimiert sowie Energie und Kosten gespart werden.
Im Merkblatt «Lichtverschmutzung vermeiden» vom Amt fur Abfall, Wasser, Energie und
Luft (AWEL) werden funf Grundsdatze definiert, die in Planung und Betrieb von Beleuchtun-
gen berlcksichtigt werden sollten:
— Notwendigkeit: Nur sicherheitsrelevante Beleuchtung vorsehen. Gesamtlichtstrom
minimieren.
— Ausrichtung: Lichtstrom von oben nach unten richten. Lichtlenkung von unten nach
oben vermeiden.
— Lichtlenkung: Verminderung von unnétigen Emissionen durch prdzise Lichtlenkung.
— Helligkeit: Objekte nur so hell beleuchten wie notwendig.
— Lichtsteuerung: Bericksichtigung der Nachtruhe durch Abschaltung oder Verwen-
dung von Bewegungsmeldern.

Entwdsserung (Art. 30)
Die Entwdsserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Gemdass Art.7 Abs. 2 Gewdsserschutzge-
setz (GSchG Stand 1. Januar 2021) ist nicht verschmutztes Abwasser nach den Anordnun-
gen der kantonalen Behdrden versickern zu lassen. Das im Geltungsbereich anfallende un-
verschmutzte Regenwasser (Dach- und Platzwasser) ist soweit wie maglich in geeigneter
Form Uber Versickerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufihren.

Die VSA-Richtlinie «Abwasserbewirtschaftung bei Regenwetter» hdlt die wichtigsten
Grundsatze zum guten Umgang mit dem Regenwasser fest und ist flr die weitere Planung
beizuziehen.

Kehrichtbeseitigung (Art. 31)

Fur den auf dem Areal anfallenden Kehricht wird im Gestaltungsplan ein Standort fir ent-
sprechende Unterflucontainer vorgesehen. Die Stadt beabsichtigt den Haushaltskeh-
richt kinftig Uber 6ffentliche Quartiersammelstellen abzuwickeln. Ein mdglicher Stand-
ort fur eine solche Sammelstelle befindet sich an der Burggwiesenstrasse auf der Parzelle
Kat.-Nr. [E7488 (vgl. Abb. 17). Wird diese Sammelstelle realisiert kann, auf den im Situati-
onsplan gekennzeichneten Standort in Absprache mit der Stadt verzichtet werden. Fir die
restlichen Abfallsammelarten mit regelmdassiger Sammlung sind im Rahmen der Baube-
willigung entsprechende Fldchen auszuweisen. Diese sind unbedingt auf die Planung des
Stadtgartens abzustimmen.
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4.7 Interessenabwdgung

Stehen den Behdrden laut Art. 3 der Verordnung Uber die Raumplanung des Bundes vom
28. Juni 2000 (RPV) bei Erfullung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungs-
spielrdume zu, so wdgen sie die Interessen gegeneinander ab, indem sie die betroffenen
Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere die Vereinbarkeit mit der an-
zustrebenden rdumlichen Entwicklung und die moglichen Auswirkungen berlcksichtigen.

Innenentwicklung

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) fuhrt in den Artikeln 1 und 3 die Ziele und
Grundsdtze der Raumplanung auf. Insbesondere wird bestrebt, die Siedlungsentwicklung
unter Berlcksichtigung einer angemessenen Wohnqualitdt nach innen zu lenken und da-
bei eine kompakte Siedlung zu schaffen. Die haushdlterische Nutzung soll mit Erhéhung
der baulichen Dichte und gleichzeitiger Erhdhung der Nutzerdichte gewdhrleistet werden,
um moglichst viel Raum fur die Bevdlkerung zu schaffen. Eine angemessene Erschliessung
durch den 6ffentlichen Verkehr ist Voraussetzung fur eine schwergewichtige Erhéhung der
Nutzerdichte. Dies ist beim vorliegenden Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» im
Zentrum von Effretikon gegeben. Gleichzeitig befindet sich das Gestaltungsplangebiet, wie
in Kapitel 2 auf Seite 13 beschrieben, in einem Gebiet in dem Ubergeordnet eine hohe
bauliche Dichte angestrebt wird.

Freiraum und Lokalklima

Mit dem Gestaltungsplan wird die Freiraumplanung innerhalb des Geltungsbereichs als
Teil des Stadtgartens verbindlich festgesetzt. Der Stadtgarten Gbernimmt als &ffentlich zu-
gdnglicher Park eine wichtige Erholungsfunktion im immer dichter bebauten Stadtzentrum
von Effretikon. Mittel- bis grosskronige Parkbdume dienen als Schattenspender und Uber-
nehmen wie auch die unversiegelten Fladchen durch ihre Wasseraufnahmefahigkeit eine
kihlende Wirkung. Die Bepflanzung erfolgt gemdss den stadtischen Vorgaben, unndtige
Lichtemissionen werden untersagt.

Verkehr und Umwelt
Im Geltungsbereich werden gut zugdngliche und durchldssige Fusswegverbindungen ge-
wahrleistet, mit welchen an das Ubergeordnete Fusswegnetz angeschlossen wird. Der
offentliche Freiraum wird so optimal in das bestehende Fusswegnetz integriert. Die Er-
schliessung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt Uber bestehende Anlagen und
Erschliessungsfléchen. Der Anteil unterbauter Fléchen fir die Tiefgarage, welche bis auf
sechs Parkpl&tze samtliche Pflichtparkpldtze beinhaltet, wird zugunsten des Freiraums ge-
ring gehalten. Aufgrund der zentralen Lage und der sehr guten Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr wird die Anzahl Parkplatze mit einem Mobilitdtskonzept reduziert. Mit
der sehr guten OV-Anbindung wird der Modalsplit hauptsdchlich zugunsten des &ffent-
lichen Verkehrs beeinflusst. Ebenfalls werden die Voraussetzungen flr Infrastrukturen der
wachsenden Elektromobilitat geschaffen. Mit den erwdhnten Massnahmen wird ein wich-
tiger Beitrag zum nachhaltigen MobilitGtsmanagement geleistet.

Die Stadt lllnau-Effretikon will bis 2050 das Energieverbauchsmodell der 2000-Watt-Ge-
sellschaft umsetzen und hat zu diesem Zweck Energiestandards definiert, die es im Rahmen
von Sondernutzungsplanungen zu erreichen gilt. Mit dem Gestaltungsplan wird diesem Be-
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gehren Rechnung getragen. Esist auch nachzuweisen, dass die Absenkung der Bodentem-
peratur im Bereich der Gebdude (durch Erdsonden) die Toleranz von 1 °C nach 50 Jahren
nicht Uberschreitet.

Fazit

Mit dem vorbildlich durchgefihrten Planungsprozess mit vorangehendem qualitdtssichern-
den Varianzverfahren bis zum Gestaltungsplan und der stetigen Berilcksichtigung &ffentli-
cher Interessen durch die Entwicklungstrégerin wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan
eine qualitatsvolle Innenentwicklung, die sowohl private als auch &ffentliche Interessen be-
riicksichtigt, ermdglicht. Ubergeordnete Planungsabsichten werden beriicksichtigt.

Unter Abwagung der getroffenen Massnahmen in den Vorschriften, welche die Interes-
sen von Gesellschaft, Freiraum, Lokalklima, Verkehr und Umwelt bestmdglich beriicksichti-
gen, kann ein Ubergeordnetes Interesse an einer baulichen Verdichtung des beplanten Ge-
biets ausgewiesen werden.
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5 Mitwirkung

5.1 Anhérung Offentliche Auflage

Gemdass § 7 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) sind die Planungsunterla-
gen bei Anderungen in der Nutzungsplanung vor der Festsetzung &ffentlich aufzulegen. In-
nert 60 Tagen nach der Bekanntmachung kann sich jedermann bei der die Auflage verfl-
genden Instanz zum Planungsinhalt dussern und Einwendungen anbringen. Die 6ffentliche
Auflage und Anhdrung zum privaten Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» fand pa-
rallel mit der Teilrevision privater Gestaltungsplan «Stadthaus» vom 27. Mai 2021 bis am
27. Juli 2021 statt.

5.2 Kantonale Vorpriifung

Parallel zur &ffentlichen Auflage wurde die Amtervernehmlassung und die kantonale Vor-
prifung durchgefihrt und ausgewertet. Die Baudirektion des Kantons Zirich hat mit dem
Vorprifungsschreiben vom 9. August 2021, vorbehdltlich der Umsetzung diverser Antrage,
die Genehmigung des vorliegenden Gestaltungsplans in Aussicht gestellt. Es wurden alle
Antrage aus dem Vorprifungsschreiben berlcksichtigt.

Folgende Anpassungen sind aufgrund des Vorprifungsschreibens vorgenommen worden:

¢ Anpassungen der Legende an die Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplénen
(VDNP);

¢ Anpassung der Legendepunkte;

e Abstimmung von Begrifflichkeiten zwischen Plan und Vorschriften sowie Angleichung der
Begrifflichkeiten an die Begriffe gemdass IVHB;

o explizite Suspendierung der Verkehrsbaulinien;

e Prazisierung des Verweises auf das geltende kantonale Recht;

¢ Prdazisierung der Vorgaben zur Kostenmiete;

e Prdzisierung der Bestimmungen zur maximal zul&ssigen Baumasse;

e Prdzisierung der zul&@ssigen Hohenlberschreitung fir technisch bedingte Aufbauten;

¢ AusfUhrungen zum Thema Erhalt und Schutz des bestehenden Corrodi-Hauses;

e Erhéhung der Anforderung an die Einfligung von Kleinbauten in die Umgebung;

e Ergdnzungen zum Freiraum bzgl. Nutzergruppen des Stadtgartens und minimaler Geh-
wegbreite entlang der Tagelswangerstrasse;

e Prazisierung der Vorgaben der Dachgestaltung;

¢ Festlegung, dass sich die Anzahl Autoabstellpldtze am berechneten Minimum zu orien-
tieren hat;

e Prdzisierung der Vorgabe zur Ausgestaltung der Zweiradabstellplatze;

e Ergdnzung der grundlegend erforderlichen Inhalte des Mobilitatskonzepts;

¢ Prdazisierung des Larmgutachtens und Anpassung der Vorschrift zu den einzuhaltenden
Larmwerten;

e Ergdnzung diverser Hinweise zu den Themen Hochwasser, Grundwasser und Altlasten.
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5.3 Behandlung der Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist sind insgesamt drei Stellungnahmen zum Gestaltungsplan «Woh-
nen am Stadtgarten» eingegangen. Die Nachbargemeinde Zell und die Regionalplanung
Winterthur und Umgebung RWU sowie die Schweizerischen Bundesbahnen SBB haben zu-
stimmend und ohne Antrdge Stellung zu der Vorlage genommen.

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau 53



