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Abb. 1

Luftbild mit GP
«Stadthaus»
(weiss ausge-
zogen) und GP
«Wohnen am
Stadtgarten»
(weiss gestri-
chelt)

1 Ausgangslage

1.1 Anlass und Zielsetzung

Der private Gestaltungsplan «Stadthaus» (vom Regierungsrat mit Beschluss-Nr. 1831 ge-
nehmigt am 17. Juni 1992) beinhaltet den 6stlichen Teil der Parzelle Kat.-Nr. [E7488 (friher
Kat.-Nr. 3630) sowie die Verkehrsflache Kat.-Nr. IE3697 (friher 176) und umfasst eine rund
3'270 m? grosse Flache. Mit dem Gestaltungsplan wurde in erster Linie der Bau des Stadt-
hauses fur llinau-Effretikon bezweckt, welches rund zwei Jahre spdter, 1994 erbaut wurde.

Knapp 30 Jahre nach Inkrafttreten des Gestaltungsplans hat der Stadtrat zwecks ko-
ordinierter und zusammenhdngender Zentrumsplanung den Masterplan «Zentrumsent-
wicklung Bahnhof West» verabschiedet und diesen fur sich selbst als verbindlich erklart.
Im Masterplan werden verschiedene Baufelder ausgeschieden, Uber die ein Gestaltungs-
plan erarbeitet werden muss. Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans «Stadthaus» liegt
nicht vollstandig in einem solchen Baufeld, wird allerdings vom Baufeld D «Stadtgarten»
tangiert.

Das Baufeld D ist mehrheitlich im Besitz der Habitat 8000, welche auf dem Areal den ge-
mass Masterplan angestrebten Wohnneubau und Stadtgarten realisiert. Zu diesem Zweck
wurde 2019 ein Varianzverfahren in Form eines Studienauftrags druchgefihrt. Die Quali-
taten des daraus resultierenden Richtprojekts werden mit dem privaten Gestaltungsplan
«Wohnen am Stadtgarten» grundeigentimerverbindlich festgesetzt.

Da das Baufeld D den rechtskraftigen Gestaltungsplan «Stadthaus» tangiert und Bau-
land aus rechtlicher Sicht nicht zwei verschiedenen Gestaltungsplanen zugewiesen wer-
den kann, wurde beim Stadtrat von lllnau-Effretikon eine Teilrevision des privaten Ge-
staltungsplans «Stadthaus» beantragt. Mit dem Stadtratsbeschluss 10. Dezember 2020
(Beschluss-Nr. 2020-233) wurde der Erarbeitung der vorliegenden Teilrevision zugestimmt.

4 Privater Gestaltungsplan «Stadthaus» | Stadt Ilinau-Effretikon



.

i
7

-

—
£ (o)
.

Mit der vorliegenden Teilrevision wird eine Anpassung am Perimeter bezweckt, damit der
private Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» gemdss der vom Stadtrat beschlosse-
nen Zentrumsentwicklung Bahnhof West festgesetzt und der Wohnneubau mit dem 6ffent-
lichen Stadtgarten realisiert werden kdnnen.

1.2 Gestaltungsplanverfahren und Rechtsverbindlichkeit

Der rechtskraftige Gestaltungsplan «Stadthaus» ist rund 30 Jahre alt und besteht aus dem
Situationsplan 1:500 und den Bestimmungen. Ein erlduternder Bericht nach Art. 47 Raum-
planungsverordnung (RPV) wurde entsprechend den damaligen Standards nicht erarbei-
tet. Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird ein erlduternder Bericht zu den Revisions-
inhalten erstellt. Der rechtskraftige Gestaltungsplan wird nur geringfligig angepasst. Wo
die vorliegende Teilrevision keine Anderungen vornimmt, behalten die Inhalte des Gestal-
tungsplans (Beschluss-Nr. 1831) bestehend auf dem Situationsplan Mst. 1:500 und den da-
zugehorigen Bestimmungen ihre unverdnderte Wirkung.

Die beiden Cestaltungspldne «Stadthaus» und «Wohnen am Stadtgarten» hdngen stark
voneinander ab. Einerseits sind die Gebiete rdumlich und funktional miteinander verbun-
den, bspw. mit der gemeinsam genutzten Tiefgarageneinfahrt, der als Erschliessung die-
nenden Bruggwiesenstrasse und dem Raum zwischen Stadthaus und Corrodi-Haus, an-
derseits ist die Genehmigung des Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» von der
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Ausschnitt Revisionsplan
Masterplan Bahnhof West;
festgesetzt durch den Stadtrat
am 14. November 2019



Abb. 3

Perimeter rechts-
kraftiger Gestal-
tungsplan Stadt-
haus

l . _I Geltungsbereich

Perimeteranpassung des Gestaltungsplans «Stadthaus» abhdangig. Aus diesem Grund wer-
den die zwei Vorlagen parallel zueinander erarbeitet.

1.3 Perimeter und Eigentumsverhaltnisse

Das Gestaltungsplangebiet umfasst neben der ca. 420 m? grossen Parzelle Kat.-Nr. IE3697
(Verkehrsflache Martplatz) den rund 2'850 m? umfassenden &stlichen Teil der Parzelle
Kat.-Nr. [E7488 in der Zone fir &ffentliche Bauten O Il auf der auch das Alters- und Pfle-
gezentrum Bruggwiesen steht. Beide Parzellen befinden sich vollumfénglich im Besitz der
Stadt llinau-Effretikon.

Im Geltungsbereich befindet sich das Stadthaus, welches gemdss dem Gestaltungsplan
«Stadthaus» errichtet wurde. Im Stadthaus befinden sich neben dem Stadthaussaal und
der Stadtverwaltung auch noch kleinere Gewerbefldchen. Die Einfahrt in die Tiefgarage
erfolgt Uber die Rampe an der sldlichen Perimeter- und Grundstlicksgrenze.

1.4 Privater Gestaltungsplan Wohnen am Stadtgarten

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» wird auf den stdlich an-
grenzenden Parzellen die planungs- und baurechtliche Voraussetzung fir einen Wohnneu-
bau und den o&ffentlichen Stadtgarten gemdss Masterplan der Stadt Illnau-Effretikon ge-
schaffen.

IE7488

Stadt Illnau-Effretikon @
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Die Habitat 8000, welche sich fur bezahlbaren Wohnraum im Raum Zirich einsetzt, beab-
sichtigt in einem achtgeschossigen Gebdude rund 40 Wohnungen und 16 Alterswohnungen
mit Anbindung an das bestehende Alters- und Pflegezentrum Bruggwiesen zu realisieren.
Ebenfalls Teil des Gestaltungsplans ist das bestehende Corrodi-Haus (Bahnhofstrasse 29).
Dieses ist heute im kommunalen «Inventar schitzens- und erhaltenswerte Bauten» (Stand
30. April 2009) als schitzenswert eingestuft.

Mit dem Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» werden im gesamten Geltungsbe-
reich die Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen und publikumsorientierte Nutzun-
gen in den an Passantenlagen angrenzenden Erdgeschossen vorgeschrieben.

Die vorliegende Teilrevision des Gestaltungsplans «Stadthaus» ist aufgrund der Perime-
terlberlagerung an der Schnittstelle zwischen Corrodi-Haus und Stadthaus notwendig.
Der Baubereich mit dem der Wohnneubau erméglicht wird, ragt zu rund 40 m? in den Peri-
meter des rechtskraftigen Gestaltungsplans «Stadthaus» hinein.

Abb. 4
Situationsplan
«Wohnen am
Stadtgarten»
Entwurf, 26. Feb-
ruar 2021
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Ubergeordnete Planungsinstrumente

Kantonaler Richtplan (Offentliche Auflage 14. Dezember 2020 - 31. Méarz 2021)
Im kantonalen Richtplan befindet sich der Gestaltungsplan «Stadthaus» im bestehenden
Siedlungsgebiet. Weitere Eintrége sind nicht vorhanden.

Regionaler Richtplan (Beschluss vom Regierungsrat 9. November 2016)

Der Gestaltungsplan «Stadthaus» liegt in in einem bestehenden Zentrumsgebiet, einem
Gebiet fur stark verkehrserzeugende Nutzungen sowie im Bereich in dem eine hohe bauli-
che Dichte angestrebt wird. Das Alters- und Pflegezentrum ist als bestehendes Alterszent-
rum von regionaler Bedeutung eingetragen. Entlang dem Stadthaus verlduft ein geplan-
ter Radweg.

Kommunaler Richtplan (Festgesetzt am 25. November 2018)

Gemadss dem kommunalen Richtplan der Stadt lllnau-Effretikon liegt der Perimeter mit dem
Stadthaus in einem Gebiet fur 6ffentliche Bauten und Anlagen. Auf kommunaler Ebene ist
eine bestehend Veloparkierung sowie die geplante Umgestaltung des Strassenraums ent-
lang der Bahnhofstrasse eingetragen. Letztere wird mit dem Betriebs- und Gestaltungs-
konzept BCK (Stand 11. Juli 2019) im Detail geplant. Der Abschnitt zwischen dem Rosen-
weg und dem Zentrumskreisel wurde bereits 2015 saniert und gestalterisch aufgewertet.

Bau- und Zonenordnung (von der Baudirektion genehmigt am 28. Februar 2011)

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon (BZO) wird zur Zeit gesamtrevi-
diert. Unter anderem werden die Begrifflichkeiten der interkantonalen Vereinbarung tber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) Gbernommen. Ab Rechtskraft der revidierten
BZO kommt somit das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG), Fassung ab dem 1. Marz
2017, zur Anwendung. Die mit dem Gestaltungsplan «Stadthaus» erméglichte Uberbauung
wurde weitgehend realisiert. Um zu verhindern, dass durch die verénderten Begrifflichkei-
ten rechtswidrige Situationen entstehen, ist fir den vorliegenden Gestaltungsplan die Bau-
und Zonenordnung in der von der Baudirektion am 28. Februar 2011 genehmigten (Verfu-
gung Nr. 30/2011) Fassung massgeblich. Es gelten die Baubegriffe gemdss Planungs- und
Baugesetz des Kantons Zrich (PBG) in der Fassung bis 28. Februar 2017.

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Gestaltungsplans «Stadthaus» liegt grossten-
teils in der Zone fir 6ffentliche Bauten O Il gemdss § 60 Planungs- und Baugesetz des Kan-
tons Zurich (PBG). Die Parzelle Kat.-Nr. [E3697 (in Abb. 6 als Lindauerstrasse bezeichnet)
liegt in der Zentrumszone Z4.

Inventar schiitzens- und erhaltenswerte Bauten

Das 1994 erbaute Stadthaus ist im kommunalen «Inventar schitzens- und erhaltenswerte
Bauten» (Stand 30. April 2009) vorgemerkt. Vorgemerkt sind bedeutende Objekte, die spa-
ter als 1980 entstanden und noch nicht Teil des Inventars sind.
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2.2 Rechtkraftiger Gestaltungsplan

Definitionsgemdss werden mit Gestaltungspldnen Zahl, Lage, dussere Abmessungen so-
wie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten innerhalb bestimmt umgrenzter
Gebiete festgelegt. Laut den Vorschriften zum Gestaltungsplan «Stadthaus» ist das Ge-
staltungsplangebiet fiir das Stadthaus llinau-Effretikon bestimmt. Biros, Laden, Versamm-
lungsrdume sowie Wohnungen sind zuldssig. In der Zeit der Erarbeitung des rechtskréftigen
Gestaltungsplans «Stadthaus» wurden Gestaltungspldne so knapp wie moglich formuliert
und auf das Notwendigste reduziert. Daher liegt kein erléuternder Bericht vor und weitere
Zwecksbestimmungen sind nachtraglich nicht ersichtlich.

Mit vier Baubereichen und der Hoéhenbeschrankung auf max. 8 m (Baubereich B und C)
bis 20 m (Baubereich Al) wird die dussere Abmessung festgesetzt. Im Baubereich C wird
das Zusammenbauen Uber die Grundsticksgrenze zur Parzelle Kat.-Nr. 173 unter voraus-
setzung der Zustimmung des jeweiligen Grundeigentimers ermdglicht. Die Nutzungsdichte
wird Uber die maximal zul@ssige Bruttogeschossflédche von insgesamt 5050 m? (davon max.
250 m? im Baubereich C) definiert. Der Baubereich C wurde im Rahmen der Uberbauung
nicht bebaut und die entsprechende Flache von 250 m? nicht ausgenutzt.
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Abb. 6
Rechtskraftiger
Gestaltungsplan
«Stadthaus», vom
Regierungsrat

mit Beschluss-Nr.
1831 genehmigt
am 17. Juni 1992

BN i BN Celtungsbereich

Baubereiche A und B

Baubereich C fiir ein Zusammenbauen '

N
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Der Zu- und Wegfahrtsbereich wird im Situationsplan verortet und erfolgt tber die heute
bestehende Tiefgarageneinfahrt an der Grundstlicksgrenze zur Parzelle Kar.-Nr. 170. Mit
dem Gestaltungsplan wird die dauernde und &ffentliche Zugdnglichkeit der im Situations-
plan eingetragenen Fusswegverbidnungen gesichert. Die Lindauerstrasse dient dem Fuss-
und Fahrradverkehr sowie als Anlieferung zum Mdértplatz.

2.3 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.
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Gemass MAG wird auf Einzonungen und Umzonungen von Zonen fUr 6ffentliche 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 Umsetzung
von Art. 19 MAG in der Stadt llinau-Effretikon ist noch ausstehend (Stand Festsetzung durch
GGR 4. Februar 2021). Mit deren Inkraftsetzung wird im zweiten Quartal 2021 gerechnet.
Die Ertrdge aus dem kommunalen Mehrwertausgleich fliessen in den kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds.

Mit der vorliegenden Teilrevision entstehen keine Moglichkeiten zur erhdhten Nutzung
in Bezug auf den rechtskraftigen Gesaltungsplan. Somit entstehen auch keine planungs-
bedingte Vorteile (Mehrwerte) und die Mehrwertausgleichspflicht gemdass MAG entfallt.
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3 Teilrevision

3.1 Erlauterungen zur Teilrevision

Geltungsbereich (Art. 1)

Der Geltungsbereich wird am stdlichen Rand im Bereich der angrenzenden Parzelle
Kat.-Nr. [E173 an den Baubereich A gemdss Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten»
angepasst. Der Geltungsbereich wird mit der Anpassung somit um 40 m? verkleinert. Bei
diesen 40 m? handelt es sich um die Uberschneidung des Baubereichs A und dem Perime-
ter gemadss rechtskraftigem Gestaltungsplan «Stadthaus». Diese Flache wird dem Gestal-
tungsplan «Wohnen am Stadtgarten» zugeschrieben, um die beabsichtigte Wohnlberbau-
ung realisieren zu kénnen.

Geltendes Recht (Art. 2)

Aufgrund der bereits gebauten Situation und der Aufnahme der gednderten Begrifflichkei-
ten gemass IVHB in die BZO wird der dynamische Verweis auf die jeweils gultige BZO durch
den statischen Verweis auf die rechtskraftige, durch die Baudirektion am 28. Feburar 2011
genehmigte BZO ersetzt. Damit soll verhindert werden, dass aufgrund neu definierter Be-
grifflichkeiten eine rechtswidrige Situation entsteht. Flr kinftige Bauvorhaben innerhalb
des Perimeters gelten die Begrifflichkeiten gemdss PBG in der Fassung bis 28. Februar 2017.

Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Bauten (Art. 3)

Die Perimeteranpassung hat zur Folge, dass ein Teil des Baubereichs C ausserhalb des Gel-
tungsbereich zu liegen kommt. Daher wird der Baubereich C um rund 14 m? verkleinert und
betrdgt neu 104 m?2 Es dndert sich lediglich die dussere Abmessung des Baubereichs im
Situationsplan. Die innerhalb des Baubereichs C geltenden Bestimmungen behalten ihre
Rechtsgultigkeit.

Der rechtskraftige Gestaltungsplan [&sst im Baubereich C ein maximal 8 m hohes Ge-
bdude mit einer maximalen Bruttogeschossfldche von 250 m? zu. Ein solches wurde bisher
nicht realisiert. Der Baubereich C l&sst ein Zusammenbauen Uber die Grenze zur Parzelle
Kat.-Nr. [E173 zu, sofern der jeweilige Grundeigentimer zustimmt.
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Abb. 7
Perimeteranpas-
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3.2 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.

Die vorliegende Teilrevision ist fur die Inkraftsetzung des benachbarten Gestaltungs-
plans «Wohnen am Stadtgarten» und damit auch fir die von der Stadt Ilinau-Effretikon
angestrebte Zentrumsentwicklung notwendig. Die mit dem Gestaltungsplan «Stadthaus»
ermdglichten baulichen Mdglichkeiten sind weitgehend ausgeschdpft. Die Inhalte der Teil-
revision werden auf das notwendige Minimum, also die Perimeteranpassung und die dar-
aus folgende Anpassung des Baubereichs C beschrankt. Die weiteren Bestimmungen und
Gestaltungsplaninhalte behalten ihre Rechtsglltigkeit unverdndert. Mit der Teilrevision
wird weder eine zusdtzliche bauliche Verdichtung ermdglicht noch eine Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens verursacht.

Ubergeordnete Planungsabsichten werden beriicksichtigt und die beiden Gestaltungs-
pléne sind aufeinander abgestimmt. Unter Abwagung des geringen Eingriffs in die rechts-
gultige Situation und der Relevanz der vorliegenden Teilrevision fir die Zentrumsplanung
der Stadt lllnau-Effretikon, kann ein &ffentliches Interesse an der vorliegenden Teilrevision
ausgewiesen werden.
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4 Mitwirkung

4.1 Anhérung Offentliche Auflage

Das nach § 7 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons ZUrich vorgeschriebene Mitwir-
kungsverfahren wird vom ... bis ... durchgeflhrt.

4.2 Kantonale Vorprifung

Parallel zu 6ffentlichen Auflage wird der Entwurf der vorliegenden Teilrevision dem Kanton
Zurich zur Vorprifung eingereicht.

4.3 Behandlung der Einwendungen

folgt
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