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BAU- UND ZONENORDNUNG Stadt Ilinau-Effretikon
Stand vom 20. Oktober 2023

Die Stadt llinau-Effretikon erlasst, gestutzt auf die Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
vom 7. September 1975 (PBG) mit den seitherigen Anderungen, fur ihr Gemeindegebiet die nachstehende
Bau- und Zonenordnung.

1. ZONEN
1.1 ZONENEINTEILUNG
ES*
- Kernzone | Kl 11
- Kernzone Il K 11 11
- Kernzone Il K1 11
- Zentrumszone 4.0 1]
- Zentrumszone Z3.3 1]
- Wohnzone W 1.3 [l
- Wohnzone W 1.7 [l
- Wohnzone W 2.2 [l
- Wohnzone W 2.6 [l
- Wohnzone W 3.0 [l
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2.8 [
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.2 11
- Industriezone 5.0
- Soor (Am Dorfbach), Langg, Geen, Oberkempttal, Mulau [
- Neumdlli v
- Industriezone 18.0
- Vogelsang, Langhag, Riet Y
- Zone fur offentliche Bauten 0
- Schulanlagen und Kindergartenanlagen I
- Reformierte und katholische Kirchen in Effretikon I
- Baumeister-Kurszentrum, Elektro-Bildungs-Zentrum [
- Zentrum Effretikon, Werkhof Effretikon, Sportanlagen Eselriet und [
Mehrzweckanlage, Festwiese Effretikon
- ARA Mannenberg \Y
- Freihaltezone F 11
- Erholungszone Sport, Spielen und Freizeit Ea [ **
- Erholungszone Familiengarten Eb -
- Erholungszone Freizeittierhaltung und Hundeschule Ec [I] **
- Erholungszone Friedhof Ed -
- Erholungszone Moosburg Ee -
- Erholungszone Modellflugplatz First Ef [ **
- Landwirtschaftszone (kommunal) L [
- Reservezone R -

* ES = Empfindlichkeitsstufe
** Gebaudespezifische ES-Zuteilung
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BAU- UND ZONENORDNUNG Stadt Ilinau-Effretikon
Stand vom 20. Oktober 2023

1.2 BEREICHE MIT GESTALTUNGSPLANPFLICHT

1.2.1 Fdr die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt die Pflicht zur Ausarbeitung ei-
nes Gestaltungsplans. Die Gestaltungsplane haben zumindest den Anforderungen an Areal-
Uberbauungen gemass Ziffer 11.1.1 zu gentgen. Im Speziellen sind folgende Zielsetzungen
zu erfullen:

1.2.2 Zentrum Bahnhof West:

Westlich des Bahnhofs soll ein dichtes stadtisches Zentrum mit gemischter Nutzung und ho-
her stadtebaulicher Qualitat entstehen.

Im Bereich des Bahnhofs sind die Anliegen des offentlichen Verkehrs zu berlcksichtigen.

Der Masterplan Zentrumsentwicklung Bahnhof West bildet die Leitvorstellung fur die Zent-
rumsentwicklung. Es gilt die aktuelle durch den Stadtrat verabschiedete Fassung. Gestal-
tungsplane innerhalb des Perimeters haben sich an dieser konzeptionellen Grundlage zu ori-
entieren.

1.2.3 Areal Bahnhof Ost:

Im Gebiet Bahnhof Ost soll ein neues, gemischt genutztes, dichtes Stadtquartier mit hoher
stadtebaulicher Qualitat entstehen.

Der Masterplan Arealentwicklung Bahnhof Ost bildet die Leitvorstellung fur die Arealentwick-
lung. Es gilt die aktuelle durch den Stadtrat verabschiedete Fassung. Gestaltungsplane inner-
halb des Perimeters haben sich an dieser konzeptionellen Grundlage zu orientieren.

1.2.4 Alt-Effretikon:

Die Uberbauung hat sich besonders sorgféltig in die spezielle ortsbauliche Situation zwischen
Kirchenhugel und Alt-Effretikon einzupassen.

Im Gestaltungsplan ist eine zweckmassige Strassenfihrung zur Verbindung der Rebbuck-
strasse mit der Wattstrasse aufzuzeigen.

1.2.5 Geen:
Die Gestaltungsplanpflicht Geen bezweckt die Sicherstellung
e einer optimalen Aufteilung zwischen Wohn- und Arbeitsnutzung

e  des Erhalts und der Festlegung einer geeigneten Nutzung des bestehenden alten In-
dustriegebaudes

e der Ansiedlung von Arbeitsplatzen
e des Larmschutzes langs der Kempttalstrasse

. des Hochwasserschutzes
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BAU- UND ZONENORDNUNG Stadt Ilinau-Effretikon
Stand vom 20. Oktober 2023

2. ZONENPLAN UND ERGANZUNGSPLANE

2.1 Far die Abgrenzung der Zonen sind die Zonenplane im Massstab 1:5'000 massgebend. Fur
die Kernzonen gelten die Kernzonenplane im Massstab 1:2'000. Die Wald- und Gewaésserab-
standslinien sowie die Aussichtspunkte mit zugehorenden Beschrankungen sind in den Er-
ganzungsplanen 1:1°000 / 5’000 dargestellt. Samtliche Zonenplane, Kernzonenplane und die
weiteren Erganzungsplane sind im Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschran-
kungen (OREB) aufgefuhrt.

2.2 Die Kernzonenplane und die weiteren Erganzungsplane gehen dem Zonenplan vor. Die
Plane sind Bestandteil der Bau- und Zonenordnung und kénnen in der Stadtverwaltung ein-
gesehen werden. Alle Wiedergaben/Kopien der Plane sind ohne Rechtsverbindlichkeit.

3. KERNZONEN
3.1 GEMEINSAME BESTIMMUNGEN
3.1.1 Zweck

Die Kernzonenvorschriften bezwecken den Erhalt der schutzwdrdigen Ortsbilder und deren
charakteristische Umgebung, die Einordnung von Neu- und Umbauten in die gewachsene
Siedlungsstruktur sowie die angepasste Erweiterung der bestehenden Ortskerne.

3.1.2 Nutzweise

In den Kernzonen sind Wohnungen, Landwirtschaftsnutzungen sowie hochstens massig
storendes Gewerbe zulassig.

3.1.3 Einordnung

Jedes Bauvorhaben hat sich bezlglich Stellung, Kubatur, Fassaden-, Dach- und Umgebungs-
gestaltung gut in den ortsbaulichen Kontext einzuordnen.

3.1.4 Abweichungen von Stellung und Kubatur bei Um- und Ersatzbauten

Bei den in den Kernzonenplanen bezeichneten ortsbaulich bedeutenden Gebauden und Ge-
baudeteilen sind bei Um- und Ersatzbauten die Stellung und Kubatur des bestehenden Ge-
baudes zu Ubernehmen. Geringflgige Abweichungen zu Gunsten der nachstehenden Ziele
sind erlaubt oder kdnnen angeordnet werden:

- zur gestalterischen Verbesserung

- im Interesse der Wohnhygiene

-im Interesse der Verkehrssicherheit

- zum Erhalt bestehender landwirtschaftlicher Betriebe

-im Interesse einer verbesserten Energienutzung

- zur Sicherung des Raumbedarfs von Gewassern

- oder sofern dies fur die gednderte Nutzweise des Gebaudes erforderlich ist

Die Interessen des Ortsbildschutzes missen gewahrt bleiben.
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BAU- UND ZONENORDNUNG Stadt Ilinau-Effretikon
Stand vom 20. Oktober 2023

Bei den Ubrigen Gebauden und Gebaudeteilen sind bei Um- und Ersatzbauten Abweichungen
von Stellung und Kubatur zu Gunsten der oben genannten Ziele erlaubt oder konnen angeord-
net werden.

3.1.5 Dachgestaltung

Die Dachgestaltung von Hauptgebauden hat sich hinsichtlich der Dachneigung, Firstrich-
tung, Ausbildung der Dachvorspriunge sowie Materialisierung gut in den ortsbaulichen Kon-
text einzuordnen. Hauptgebaude haben in der Regel Satteldacher aufzuweisen.

Andere Dachformen sowie eine zeitgemasse Dachgestaltung sind zulassig, wenn sie sich
besonders gut in den ortsbaulichen Kontext einordnen. Dies gilt sowohl fur Hauptgebaude
als auch fur Kleinbauten und Anbauten.

Soweit die Kernzonenplane fir Hauptgebaude Firstrichtungen bezeichnen, sind diese einzu-
halten.

3.1.6 Fassadengestaltung

Bei den in den Kernzonenplanen bezeichneten ortsbaulich bedeutenden Gebauden haben
sich Um- und Ersatzbauten bezuglich Gliederung der Fassaden, Gestaltung der Fenster so-
wie Material- und Farbwahl am bestehenden Gebaude zu orientieren.

Bei den Ubrigen Gebauden und Gebaudeteilen ist die Gliederung der Fassaden, die Gestaltung
der Fenster sowie die Material- und Farbwahl gut in den ortsbaulichen Kontext einzuordnen.
Dabei ist der Charakter des Gebaudes oder Gebaudeteils zu beachten. Bei Nutzungsanderun-
gen soll die urspriingliche Nutzung moglichst ablesbar bleiben.

Die Fassadengestaltung bei Neubauten hat sich hinsichtlich Gliederung der Fassaden, Gestal-
tung der Fenster sowie Material- und Farbwahl gut in den ortsbaulichen Kontext einzuordnen.

Bei allen Bauvorhaben ist eine zeitgemasse Fassadengestaltung maglich, wenn sie sich be-
sonders gut in den ortsbaulichen Kontext einordnet.

3.1.7 Mantellinien und Fassadenbereiche

Sind im Kernzonenplan zur Erhaltung von Strassenbildern oder Freiraumen Mantellinien fest-
gelegt, durfen Bauten hochstens bis an diese Linie gebaut werden.

Sind im Kernzonenplan Fassadenbereiche festgelegt, missen im bezeichneten Fassadenab-
schnitt die Fassadenflucht sowie in der Regel die Gebaudehohen des bestehenden Gebau-
des Ubernommen werden.

Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze ist gestattet bzw. vorgeschrie-
ben, wenn dies durch die Lage der im Kernzonenplan bezeichneten Mantellinien ermaoglicht
bzw. durch einen Fassadenbereich verlangt wird.

3.1.8 Abstande

Um- und Ersatzbauten kdnnen unter Bertcksichtigung der bisherigen Stellung sowie unter
Beibehaltung der ausseren Abmessungen ungeachtet von kantonalen und kormmunalen
Massvorschriften realisiert werden.

Die kantonale Abstandsverscharfung fir Gebaude mit brennbaren Aussenwanden findet
keine Anwendung.
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BAU- UND ZONENORDNUNG Stadt Ilinau-Effretikon
Stand vom 20. Oktober 2023

3.1.9 Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung muss sich hinsichtlich Materialisierung, Bepflanzung und Topogra-
fie gut in den ortsbaulichen Kontext einordnen. Ortstypische Elemente sind zu erhalten oder,
soweit verhaltnismassig, wiederherzustellen. Anpassungen an bestehenden ortstypischen
Elementen sind moglich, sofern sie der gestalterischen Verbesserung dienen oder im Inte-
resse der Verkehrssicherheit sind.

Am massgebenden Terrain sind moglichst wenig Veranderungen vorzunehmen, so dass die
Topografie nach wie vor ablesbar bleibt und ein harmonischer Gelandeverlauf sichergestellt
werden kann.

Es sind vorwiegend standortgerechte einheimische Pflanzen zu verwenden. Es sind orts-
kernubliche Einfriedungen zu verwenden. Es sind nur betriebseigene Reklamen gestattet,
welche den Charakter der Bauten und deren Umgebung nicht beeintrachtigen.

3.1.10 Abbriche
Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie baulichen Bestandteilen der Umge-
bungsgestaltung ist bewilligungspflichtig.
Die Abbruchbewilligung wird nur erteilt, wenn das Bauprojekt fur die Ersatzbaute rechtskraf-

tig bewilligt und seine Ausfuhrung gesichert ist, oder wenn das Ortsbild durch den Abbruch
nicht beeintrachtigt wird.

3.1.11 Aussenrenovationen

Alle Aussenrenovationen sind bewilligungspflichtig.

3.2 KERNZONE |
3.2.1 Zweck

Die Kernzone | umfasst die altesten Teile der bestehenden Bebauung in llinau, Effretikon,
Ottikon und Bisikon, die erhalten und weiterentwickelt werden sollen.

3.2.2 Baumadglichkeiten

In der Kernzone | sind Um- und Ersatzbauten von bestehenden Gebauden sowie die Erstel-
lung neuer Kleinbauten und Anbauten zulassig. Fur alle bestehenden Gebaude ist der Um-
bau die Regel. Neue Hauptgebaude sind nicht zulassig.
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BAU- UND ZONENORDNUNG Stadt Ilinau-Effretikon
Stand vom 20. Oktober 2023

3.2.3 Dachgestaltung' (Rechtsmittelverfahren hiangig)

Die Belichtung des Dachraumes hat in erster Linie von der Giebelfassade her zu erfolgen.
Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss in Form von einzelnen Giebellukarnen oder
Schleppgauben bescheidenen Ausmasses gestattet. Sie sind in Form, Proportionen, Material
und Farbe der Baute, dem Dach und der Dachlandschaft des Ortsbilds anzupassen. Die maxi-
male Hohe der Schleppgauben darf 1.30 m nicht tGbersteigen. In der Kernzone | des Gberkom-
munalen Ortsbildes Oberillnau sind einzelne Dachflachenfenster bis maximal 0.5 m2 Glasfla-
che gestattet. In allen anderen Kernzonen | sind Dachflachenfenster bis zu maximal 1.00 m2
Glasflache gestattet. Deren Anzahl und Anordnung ist auf die Dachflache, Dachform und die
Sichtbarkeit des Dachs anzupassen. Sorgfaltig gestaltete Lichtbander konnen zugelassen wer-
den und durfen das maximale Mass der Dachfenster Ubersteigen, wenn eine gute Gesamt-
wirkung erzielt wird. Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

Als Bedachungsmaterial sind ortshildgerechte Tonziegel zu verwenden. Glasziegel konnen
zugelassen werden, wenn eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Anzahl, Anordnung sowie
die Grosse der einzelnen Glasziegelflachen sind dem Dach anzupassen. Fur Kleinbauten und
Anbauten konnen andere Bedachungsmaterialien zugelassen werden.

3.3 KERNZONE Il
3.3.1 Zweck

Die Kernzone Il umfasst die vorwiegend noch nicht oder neu bebauten Teile der Kernzonen
in Effretikon, llinau, Bisikon, Ottikon, Kyburg, Billikon, Ettenhusen und Briinggen, wo Neubau-
ten einen engeren Bezug zum Ortsbild und zu ihrer Umgebung aufweisen sollen.

332 Baumoglichkeiten

In der Kernzone Il sind Um- und Ersatzbauten von bestehenden Gebauden, die Erstellung
neuer Kleinbauten und Anbauten sowie die Erstellung von neuen Hauptgebauden zulassig.

Fdr neue Hauptgebaude gelten folgende Grundmasse:

Kleiner Grenzabstand min. 3.5 m
Grosser Grenzabstand min. 6 m
Vollgeschosse min. 2
Gebaudelange max. 25 m
Traufseitige Fassadenhohe max. 7.5 m
Giebelseitige Fassadenhdhe max. 14.5 m

Gegenuber kommunalen Strassen und Wegen ist ein Abstand von mindestens 3.5 m einzu-
halten.

1 Diese Bestimmung ist von der Inkraftsetzung der BZO aufgrund eines héngigen Rekurses gegen die teilweise Nichtgenehmigung
ausgenommen. Bis zum Ausgang des Rechtsmittelverfahrens resp. bis eine allfallige Nachfolgeregelung getroffen ist, gilt die bisherige BZO-
Bestimmung: «Die Belichtung des Dachraumes hat in erster Linie von der Giebelfassade her zu erfolgen. Dachaufbauten sind nur im ersten
Dachgeschoss in Form von einzelnen Giebellukarnen, Schleppgauben oder Ochsenaugen bescheidenen Ausmasses gestattet. Sie sind in
Form, Grosse, Material und Farbe der Baute und dem Dach anzupassen. Die maximale Hohe der Schleppgauben darf 1.30 m nicht Uberstei-
gen. In der Kernzone | des berkommunalen Ortsbildes Oberillnau sind einzelne Dachflachenfenster bis maximal 0.5 m2 Glasflache gestattet.
In allen anderen Kernzonen | sind einzelne Dachflachenfenster bis zu maximal 0.75 m2 Glasflache gestattet. Dacheinschnitte sind nicht
erlaubt.»
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BAU- UND ZONENORDNUNG Stadt Ilinau-Effretikon
Stand vom 20. Oktober 2023

34 KERNZONE lii

3.4.1 Zweck
Die Kernzone Il umfasst den Bereich der Vorburg im Ortsteil Kyburg. Sie bezweckt den
Schutz des gesamten Ortsbildes, das geméass Bundesinventar als schitzenswertes Ortsbild

von nationaler Bedeutung gilt. Die historische und architektonische Eigenart des Dorfes, seine
Bebauungsstruktur und Erscheinung sind im Wesentlichen zu erhalten.

34.2 Baumaoglichkeiten

In der Kernzone Il sind Um- und Ersatzbauten von bestehenden Gebauden, die Erstellung
neuer Kleinbauten und Anbauten sowie die Erstellung von neuen Hauptgebauden zulassig.
Fur alle bestehenden Gebaude ausserhalb der bezeichneten Baubereiche fir neue Hauptge-
baude ist der Umbau die Regel.

Neue Hauptgebaude durfen nur innerhalb der im Kernzonenplan bezeichneten Baubereiche
erstellt werden. Dabei gelten folgende Grundmasse:

Grenzabstand min. 3.5 m
Vollgeschosse max. 2
Dachgeschoss max. 1
Giebelseitige Fassadenhohe max. 10.5 m
Traufseitige Fassadenhohe max. 6 m
Uberbauungsziffer fiir Kleinbauten und Anbauten max. 2 %

Die maximal zulassige Gebaudelange und Gebaudebreite fur neue Hauptgebaude ist pro Bau-
bereich im Kernzonenplan festgelegt.

Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze ist gestattet, wenn dies durch die
Lage der im Kernzonenplan bezeichneten Baubereiche ermoglicht wird.

Kleinbauten und Anbauten durfen auch ausserhalb der im Kernzonenplan bezeichneten Bau-
bereiche erstellt werden.

34.3 Dachgestaltung

Die Belichtung des Dachraumes hat in erster Linie von der Giebelfassade her zu erfolgen.
Dachaufbauten sind nur auf der strassenabgewandten Seite im ersten Dachgeschoss in Form
von einzelnen Giebellukarnen oder Schleppgauben bescheidenen Ausmasses gestattet. Sie
sind in Form, Proportionen, Material und Farbe der Baute, dem Dach und der Dachlandschaft
des Ortsbilds anzupassen. Die maximale Hohe der Schleppgauben darf 1 m nicht Gbersteigen.
Gestattet sind einzelne Dachflachenfenster bis zu maximal 0.5 m? Glasflache. Deren Anzahl
und Anordnung ist auf die Dachflache, Dachform und die Sichtbarkeit des Dachs anzupassen.
Sorgfaltig gestaltete Lichtbander konnen zugelassen werden und dirfen das maximale Mass
der Dachfenster Ubersteigen, wenn eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Dacheinschnitte
sind nicht erlaubt.

Als Bedachungsmaterial sind ortshildgerechte Tonziegel zu verwenden. Glasziegel konnen
zugelassen werden, wenn eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Anzahl, Anordnung sowie
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BAU- UND ZONENORDNUNG Stadt Ilinau-Effretikon
Stand vom 20. Oktober 2023

die Grosse der einzelnen Glasziegelflachen sind dem Dach anzupassen. Fur Kleinbauten und
Anbauten konnen andere Bedachungsmaterialien zugelassen werden.

344 Umgebungsgestaltung

In der Kernzone Il ist eine Schmalerung der Vorgarten zur Schaffung von Abstellplatzen nicht
gestattet. Vorplatze sind in ihren Abmessungen und hinsichtlich der Belagsmaterialien als sol-
che zu erhalten. Die Anordnung einzelner offener Abstellplatze ist zulassig.

Die im Kernzonenplan bezeichneten wichtigen Freiraume sind zu erhalten und entsprechend
ihrem Charakter zu gestalten. Gestattet sind Garten und Grinflachen sowie Zufahrten und
Erschliessungsflachen. Garten sind in herkommlicher Art und Weise zu gestalten, anzulegen
sowie zu bepflanzen. Kleinbauten und Anbauten durfen das Maximalmass gemass den Best-
immungen von § 18 BBV Il nicht Uberschreiten. Nicht gestattet ist das Anordnen von Fahr-
zeugabstellplatzen. Veranderungen am Verlauf des massgebenden Terrains sind nicht zulas-

sig.

3.4.5 Garagen und Abstellplatze

Unterniveaugaragen sind nur direkt unterhalb von Hauptgebauden innerhalb der jeweiligen
Gebaudefluchten sowie in den im Kernzonenplan besonders gekennzeichneten Baubereichen
fur Unterniveaugaragen gestattet. Unterniveaugaragen mussen die Anlagen zur Hohenuber-
windung innerhalb des Gebaudes integrieren.

Unterniveaugaragen durfen das massgebende Terrain hochstens bis zu der im Kernzonenplan
angegebenen grossten Hohe Uberragen.

Fur die Begrenzung der besonders gekennzeichneten Baubereiche flr Unterniveaugaragen
kommen im nachbarlichen Verhaltnis die Bestimmungen gemass & 269 PBG zur Anwendung.
Gegenuber Strassen, Platzen und Wegen unterliegen diese Bauten keiner Abstandsregelung.

3.4.6 Unterkellerungen

Unterkellerungen sind innerhalb der jeweiligen Gebaudefluchten von bestehenden Gebauden,
sowie von Um-, Ersatz- und Neubauten gestattet. Zulassig ist ein Untergeschoss. Bei Klein-
bauten und Anbauten sind keine Unterkellerungen zulassig.

Daneben durfen Unterkellerungen in den im Kernzonenplan besonders bezeichneten Berei-
chen gemass Ziffer 3.4.5 erstellt werden.

3.4.7 Spezialbestimmung Schulgebaude

Die Vorschriften der Kernzone Ill finden flr das Schulhaus und die Turnhalle auf Parzelle
Kat.-Nr. KY 72 nur so weit Anwendung, als sich dies mit dem offentlichen Zweck der Bauten
vereinbaren lasst.
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BAU- UND ZONENORDNUNG Stadt Ilinau-Effretikon
Stand vom 20. Oktober 2023

4, ZENTRUMSZONEN
41 ZWECK
411 Die Zentrumszone Z 4.0 ist fur die Schaffung eines attraktiven Stadtzentrums bestimmt, das

vor allem der Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben dient. Sie ermdglicht ausserdem die
Realisierung von Wohnnutzungen, Verwaltungsnutzungen und Bauten und Anlagen des 6f-
fentlichen Verkehrs.

4.1.2 Die Zentrumszone Z 3.3 dient ausser dem Wohnen vor allem der Ansiedlung von Handels-
und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie massig storenden Gewerbebetrieben.

4.2 GRUNDMASSE

4.2.1 Zone Z3.3 4.0
Baumassenziffer fir Hauptgebaude [m3/m?] max. 3.3 4.0
kleiner Grenzabstand min.  bm 5m
grosser Grenzabstand min. 10m 10m
Traufseitige Fassadenhdohe max. 14 m 18m

4272 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschoss ist innerhalb des zulassigen

Gebaudevolumens, begrenzt durch die traufseitige Fassadenhohe, frei.

423 Far Gebaudeteile, die nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, gilt im Erdgeschoss allseitig
der kleine Grenzabstand.

43 NUTZWEISE

4.3.1 Die fur Wohnzwecke genutzten Geschossflachen durfen hochstens 80 % der zulassigen
Nutzung betragen. Dabei sind Nutzungsverlagerungen zwischen Grundstlcken, die von ei-
ner einheitlichen Baueingabe erfasst werden, zulassig.

4.3.2 In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Buros, Praxen, Handels- und Dienstleistungsbe-
triebe, Verwaltungen sowie hochstens massig stérende Gewerbebetriebe zulassig.

4.3.3 In den Zentrumszonen sind in Erdgeschossteilen, die an einer Passantenlage liegen, und in
Untergeschossen keine Wohnnutzungen zulassig.

4.4 ERDGESCHOSSBONUS

4.4.1 Zone Z3.3 4.0
Zusatzliche Baumassenziffer flr Uberhohes Erdgeschoss in 0.2 0.2
Hauptgebauden [m3/m?]
Zusatzliche Baumassenziffer fir Hochparterre in Hauptge- 0.2 0.2
bauden [m¥%m?]
Zusatzliche Baumassenziffer fur nicht anrechenbare Neben- 0.2 0.2

raume im Erdgeschoss von Hauptgebauden [m3/m?]
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4.4.2 Die zusatzliche Baumassenziffer flr das Uberhohe Erdgeschoss gilt, wenn die lichte Hohe des
ersten Vollgeschosses mindestens 3.4 m betragt.

Die zusatzliche Baumassenziffer fur das Hochparterre gilt, wenn die Oberkante des fertigen
Bodens im ersten Vollgeschoss strassenseitig mindestens 0.6 m Uber dem hochsten Punkt
des massgebenden Terrains liegt. Sie gilt nicht, wenn gleichzeitig das Untergeschoss durch
Terrainveranderungen freigelegt wird.

Die zusatzliche Baumassenziffer fuir Nebenraume gilt, wenn im Erdgeschoss (erstes Vollge-
schoss) nicht anrechenbare Nebenrdume gemass § 255 Abs. 2 PBG im Umfang von min-
destens % der Geschossflache des Erdgeschosses angeordnet werden.

443 Die zusatzlichen Baumassenziffern gemass Ziffer 4.4.1 kénnen nicht kumuliert werden.

4.4.4 Die zusatzlichen Baumassenziffern gemass Ziffer 4.4.1 kénnen bei ArealUberbauungen nicht
in Anspruch genommen werden.
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5. WOHNZONEN
5.1 GRUNDMASSE
5.1.1 Zone W13 W17 W22 W26 W3.0WG28 WG3.2

Baumassenziffer fur Hauptge-

. max. 1.3 1.7 2.2 2.6 30 28 3.2
bdude [m3/m?]

Kleiner Grenzabstand [m] min. b5 5 5 5 5 5 5

Grosser Grenzabstand [m] min. 10 10 10 10 10 10 10

Gebaudelange fur Hauptgebaude
m

ax. 25 25 45 45 45 45 45
[m]

Traufseitige Fassadenhohe [m] max. 7.5 7.5 1056 105 135 114 14.7

Giebelseitige Fassadenhohe [m] max. 125 125 155 175 205 184 21.7

5.1.2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist innerhalb des zulassigen
Gebaudevolumens, begrenzt durch die Fassadenhohen, frei wahlbar.

5.2 GEWERBEERLEICHTERUNG IN DEN ZONEN WG 2.8 UND WG 3.2

5.2.1 Fdr dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile, deren giebelseitige Fassadenhdhe 4.0 m
nicht Ubersteigt, ist nur der kleine Grenzabstand einzuhalten.

5.2.2 Die Baumassenziffer [m3/m?] betragt fur
Zone WG 2.8 WG 3.2
Gebaude/-teile mit Wohnnutzung max. 2.8 3.2
Gebaude/-teile mit Gewerbenutzung max. 3.3 3.7
5.2.3 Far dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile, deren giebelseitige Fassadenhdhe 7.0 m

nicht Ubersteigt, ist die Gebdudelange unbeschrankt.

5.3 NUTZWEISE

5.3.1 In den Wohnzonen sind Wohnungen, Laden, Buros, Praxen, Ateliers sowie nicht storende
Betriebe, die im Wesen mit der Wohnzone vereinbar sind, zulassig.

5.3.2 In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterungen sind Wohnungen, Laden, Buros, Praxen,
Ateliers sowie hochstens méassig storende Betriebe zulassig.

5.3.3 In den Wohnzonen und in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterungen durfen Laden far
Guter des taglichen Bedarfs eine Verkaufsflache von hochstens 500 m? aufweisen.
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5.4 ERDGESCHOSSBONUS

5.4.1 Zone W13 W17 W22 W26 W3.0 WG28 WG3.2
Zusatzliche Baumassenziffer fur
Uberhohes Erdgeschoss in - - - - - 0.2 0.2

Hauptgebauden [m®/m?]

Zusatzliche Baumassenziffer fur
Hochparterre in Hauptgebauden - - 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2
[m%m?]

Zusatzliche Baumassenziffer flr
nicht anrechenbare Nebenraume

. - - 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2
im Erdgeschoss von Hauptge-
bauden [m3m?]

5.4.2 Die zusatzliche Baumassenziffer flr das Uberhohe Erdgeschoss gilt, wenn die lichte Hohe

des ersten Vollgeschosses mindestens 3.4 m betragt.

Die zusatzliche Baumassenziffer fur das Hochparterre gilt, wenn die Oberkante des fertigen
Bodens im ersten Vollgeschoss strassenseitig mindestens 0.6 m Uber dem hochsten Punkt
des massgebenden Terrains liegt. Sie gilt nicht, wenn gleichzeitig das Untergeschoss durch
Terrainveranderungen freigelegt wird.

Die zusatzliche Baumassenziffer fir Nebenraume gilt, wenn im Erdgeschoss (erstes Vollge-
schoss) nicht anrechenbare Nebenrdume gemass § 255 Abs. 2 PBG im Umfang von min-
destens % der Geschossflache des Erdgeschosses angeordnet werden.

543 Die zusatzlichen Baumassenziffern gemass Ziffer 5.4.1 konnen nicht kumuliert werden.

5.4.4 Die zusatzlichen Baumassenziffern gemass Ziffer 5.4.1 kdnnen bei Arealtberbauungen nicht
in Anspruch genommen werden.
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6. INDUSTRIEZONEN

6.1 GRUNDMASSE
Zone 5.0 8.0
Baumassenziffer [m3/m?] max. 5.0 8.0
Fassadenhohe max. 13.5m 21.5m
Grinflachenziffer min. 10 % 10 %
Allseitiger Grenzabstand min.  5m 5m

6.2 GRENZABSTAND

6.2.1 Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzabstand jener Zone
einzuhalten.

6.2.2 Der Grenzbau ist nur gegentber Nachbargrundstlcken innerhalb der Zone zulassig.

6.3 NUTZWEISE? (RECHTSMITTELVERFAHREN ZU MULAU HANGIG)

6.3.1 In den Industriezonen | 5.0 sowie in den Industriezonen | 8.0 Vogelsang und Langhag sind
neben Gewerbe- und Industriebetrieben auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulas-
sig. In der Industriezone | 8.0 Riet sind Handels- und Dienstleistungsbetriebe nicht zulassig.

6.3.2 In den Industriezonen | 5.0 in llinau, Oberkempttal und Mulau sind hochstens massig sto-
rende Betriebe zulassig. In der Industriezone | 5.0 in Neumdli und in der Industriezone | 8.0
sind auch stark stérende Betriebe zulassig.

6.3.3 In den Industriezonen | 5.0 sowie in den Industriezonen | 8.0 Vogelsang und Langhag durfen
Laden fur Guter des taglichen Bedarfs eine Verkaufsflache von héchstens 300 m? aufwei-
sen. In der Industriezone | 8.0 Riet sind Laden fur Guter des taglichen Bedarfs nicht zulassig.

6.3.4 In den Industriezonen | 5.0 und | 8.0 sind Einkaufszentren und Grosszentren unzulassig.

2 Fur die Industriezone | 5.0 in Mulau sind die Bestimmungen in 6.3.1 (Zulassigkeit von Handels- und Dienstleistungsnutzungen)

und 6.3.3 (Zulassigkeit von Laden flur GUter des taglichen Bedarfs bis 300 m2) von der Inkraftsetzung der BZO aufgrund eines hangigen
Rekurses gegen die teilweise Nichtgenehmigung ausgenommen.
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7. ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Fur die einzelnen Zonen gelten folgende maximalen traufseitigen Fassadenhohen:

—  Kindergartenanlagen Muselacher, 10.56m
Wattbuck und Rosswinkel

—  Kindergartenanlagen Bannhalden und 7.5m
Chelleracher

—  Schulanlagen Schlimperg, Ottikon, Eselriet, Hagen, 14 m
Baumeister-Kurszentrum, Elektro-Bildungszentrum,
Werkhof Effretikon, Sportanlagen Eselriet und Mehrzweckanlage
sowie katholische und reformierte Kirche

—  Zentrum Effretikon, 18 m
Schulanlage Watt und Abwasserreinigungsanlage Mannenberg

Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzabstand jener Zone
einzuhalten.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des PBG.

8. ERHOLUNGSZONEN
8.1 NUTZWEISE
8.1.1 In der Erholungszone Ea sind Gebaude und Anlagen, die dem Sport und der Freizeitgestal-

tung dienen, zulassig.

8.1.2 In der Erholungszone Eb sind Gebaude und Anlagen, die dem Betrieb von Familiengarten
dienen, zulassig.

8.1.3 In der Erholungszone Ec sind Gebaude und Anlagen fir die Freizeittierhaltung und fir Hun-
deschulen zulassig.

8.1.4 In der Erholungszone Ed sind Gebaude und Anlagen fir die Friedhofanlagen zulassig.

8.1.5 In der Erholungszone Ee sind Abstellplatze sowie weitere 6ffentliche oder der Freizeitgestal-
tung dienende Gebaude und Anlagen zulassig.

8.1.6 In der Erholungszone Ef ist der Erhalt und die Erneuerung von bestehenden Bauten und An-
lagen zulassig. Neue Bauten und Anlagen sind nicht zulassig.

8.2 GRUNDMASSE

8.2.1 Zone Ea Eb Ec Ed Ee Ef
Fassadenhohe max. 7 m 4m 4m 7m 4m Keine
Uberbauungsziffer max. 20 % 20 % 20 % 20 % 20 % ler]ubau—
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8.2.2 Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzabstand jener Zone
einzuhalten.

9. ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

9.1 GRENZ- UND STRASSENABSTAND

9.1.1 Wo zwischen grossem und kleinem Abstand unterschieden wird, gilt der grosse Abstand flr

die Hauptwohnseite, der kleine flr die Ubrigen Gebaudeseiten.

9.1.2 In allen Bauzonen gilt fir Kleinbauten und Anbauten entweder ein allseitiger Grenzabstand
von 3.5 m oder der Grenzbau. Fur eine Unterschreitung unter 3.5 m oder fur den Grenzbau
ist die schriftliche Zustimmung des Nachbarn erforderlich.

9.1.3 Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sowie auch Kleinbauten und Anbauten haben
vorbehaltlich Ziffer 3.4.5 gegenuber offentlichen Strassen und Wegen einen Abstand von
3.5 m einzuhalten.

9.2 FASSADENHOHE

Die Verkehrsbaulinien sind fur das Mass der Fassadenhohe nicht zu beachten.

9.3 BAUWEISE
9.3.1 Die geschlossene Bauweise ist bis zur zonengemassen Gebaudelange zulassig.
9.3.2 Der Grenzbau ist zulassig, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut wird oder der Nach-

bar schriftlich zustimmt.

9.4 HOCHHAUSER

Hochhauser sind in den im entsprechenden Erganzungsplan bezeichneten Gebiet zulassig.

9.5 TERRAINVERANDERUNGEN

9.5.1 Terrainveranderungen und Terrassierungen haben sich besonders gut in die Umgebung ein-
zuflgen.

9.5.2 Die Lange von Abgrabungen zur Freilegung von Untergeschossen darf gesamthaft nicht

mehr als die Halfte des Gebaudeumfangs betragen.

9.5.3 Solche Abgrabungen sind nur bis zu 1.5 m unterhalb des massgebenden Terrains zulassig.
Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Kellerzugéange, Hauseingange sowie Einfahr-
ten zu Garagen.

9.6 SPIEL- UND RUHEFLACHEN

9.6.1 Bei Mehrfamilienhdusern und Wohnsiedlungen von 4 und mehr Wohnungen sind an geeig-
neter Lage Spiel- und Ruheflachen vorzusehen. Spielflachen haben den Bedurfnissen von
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Kindern unterschiedlicher Altersklassen sowie dem Erfordernis eines ausgewogenen Spiel-
angebots ausreichend Rechnung zu tragen.

9.6.2 In den Wohnzonen und in der Kernzone |l soll die Flache insgesamt mindestens 20 % der
anrechenbaren Grundstlcksflache betragen.

9.7 ABFALLBESEITIGUNG

Bei Neu-, Um- und Anbauten sind bei Mehrfamilienhausern und Wohnsiedlungen die bauli-
chen Voraussetzungen fur die getrennte Lagerung des Abfalls zu schaffen.

9.8 BAUMSCHUTZ UND BEGRUNUNG

9.8.1 Die Bachgehdlze langs den in den Erganzungsplanen mit Gewasserabstandslinien versehe-
nen Gewasser sind zu erhalten und zu pflegen.

9.8.2 Die in der Verordnung zum Schutz der kommunalen Naturschutzobjekte bezeichneten Natur-
werte sind zu erhalten oder bei Abgang zu ersetzen.

9.8.3 In allen Zonen ist der nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich von Flachdachern so-
wie von Tiefgarageneinfahrten 6kologisch wertvoll zu begrunen, auch dort, wo Solaranlagen
installiert sind.

9.84 Im Rahmen der Umgebungsgestaltung ist dem Bedarf nach okologisch hochwertigen Natur-
und Grunflachen Rechnung zu tragen.

Invasive gebietsfremde Pflanzen sind nicht erlaubt.

9.8.5 Besondere Beachtung ist der Umgebungsgestaltung am Siedlungsrand zu schenken, so
dass sich ein harmonischer Ubergang zur Landwirtschaftszone ergibt.
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10.

10.1
10.1.1

ABSTELLPLATZE

ABSTELLPLATZE FUR PERSONENWAGEN

Berechnungsweise des Normbedarfs

Der Normbedarf wird gemass der nachfolgenden Tabelle ermittelt, wobei die Bruchteile un-
ter der Halfte abgerundet werden.

Stadt llinau-Effretikon

. | Bewohner Besucher
Abstellplatze fur
oder und
Nutzungsart ohs
Beschaftigte Kunden
1 PP /100 m? mBGF,
Wohnen 1 PP /4 Wohnungen

—  Wohnungen, EFH

jedoch mind.
1 PP /Wohnung

1 PP /3 Reihen-EFH

Verkaufsgeschéfte
—  Lebensmittel

—  Nicht Lebensmittel

1 PP /100 m? mBGF,
jedoch mind.
0.5 PP / Arbeitsplatz

1 PP /40 m? mBGF

1 PP /100 m? mBGF

Gastbetriebe
—  Restaurant, Café

—  Konferenzraume, Sale

—  Hotel

1 PP /40 Sitzplatze

1PP/7 Zimmer

1 PP/ 6 Sitzplatze
1 PP /10 Sitzplatze
1 PP /2 Zimmer

Dienstleistungen, Kleinge-

werbe

—  publikumsintensive Schalter-
betriebe wie Post, Bank, 6f-
fentl. Verwaltung, etc.

—  publikumsorientierte Praxen,
Coiffeur, Reiseburo, Kleinge-
werbe, etc.

—  nicht publikumsorientierte
reine BUrobetriebe, etc.

1 PP /60 m? mBGF je-
doch mindestens 0.25
PP / Arbeitsplatz

1 PP /50 m? mBGF

1 PP /100 m* mBGF

1 PP /300 m?mBGF

Gewerbe- und Industriebetriebe

1 PP /150 m? mBGF

1 PP /300 m? mBGF

Andere Nutzungen

Der Normbedarf fur weitere, in dieser Tabelle nicht de-
finierte Nutzungen, wird unter Beachtung der einschla-

gigen Normen, Weglei
telt.

tungen und Merkblatter ermit-

mBGF = massgebliche Bruttogeschossflache
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Stadt llinau-Effretikon

10.1.2 Reduktion infolge guter Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr
Die Zahl der minimal erforderlichen Abstellplatze wird aufgrund der Erschliessung mit dem
éffentlichen Verkehr (OV) auf folgende Werte, in Prozenten des Normbedarfs, reduziert.
Far die Abgrenzung der Reduktionsgebiete sind die Plane gemass Anhang massgebend.

Besucher
Reduktionsgebiet Bewohner Beschaftigte und
Kunden
mindestens mindestens mindestens
(%) (%) (%)

A 60 30 40
B 70 40 50
C 80 60 60
Ubrige Gebiete 100 100 100

10.1.3 Besondere Verhaltnisse
Bei besonderen ortlichen Verhaltnissen oder bei speziellen Nutzungen sowie bei gesicher-
ter Mehrfachnutzung von Abstellplatzen kann die vorgeschriebene Abstellplatzzahl reduziert
oder erhoht werden, oder eine etappenweise Realisierung bewilligt werden.

10.1.4 Autoarme Nutzungen
Autoarme Nutzungen kdnnen von der Verpflichtung, den Normbedarf an Fahrzeugabstell-
platzen fur Bewohner und Beschaftigte zu erstellen, ganz oder teilweise befreit werden, so-
fern ein reduzierter Bedarf tGber ein Mobilitatskonzept nachgewiesen und durch ein Control-
ling dauerhaft sichergestellt wird.

10.1.5 Parkraumplanung
Dem Stadtrat obliegen Festsetzung und laufende Nachflihrung eines Parkraumplanes, der
Lage, Grosse und vorgesehenen Realisierungszeitpunkt offentlich zuganglicher Parkierungs-
anlagen bezeichnet. Der Plan gibt zudem Auskunft Uber Lage, Grosse und vorgesehenen
Realisierungszeitpunkt von privaten Gemeinschaftsanlagen.

10.1.6 Ladeinfrastruktur fur die Elektromobilitat

Bei Nutzungen, die mindestens 4 Abstellplatze gemass Ziffer 10.1.2 erfordern, ist aufzuzei-
gen, wie mit den Ladebedurfnissen der Elektromobilitat umgegangen wird. Die Ladebedurf-
nisse sind unter Annahme einer fast vollstandigen Elektrifizierung aller Fahrzeuge abzu-
schéatzen. Die Bedurfnisse sind nach Nutzungsart sowie Abstellplatzen flir Bewohner / Be-
schaftigte resp. Besucher / Kunden auszuweisen. Es ist nachzuweisen, dass bei Bedarf
eine Installation der notwendigen Infrastrukturen fur die Elektromobilitdt moglich ist. Not-
wendige Vorinvestitionen und Installationen sind dann zu tatigen, wenn eine Nachristung
wesentlich teurer kame.
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10.2 ABSTELLPLATZE FUR MOTORRADER
10.2.1 Bedarf

Der Bedarf an Abstellplatzen fur Motorrader betragt minimal 10 % der zu erstellenden Zahl
an Abstellplatzen flr Personenwagen, wobei die Bruchteile unter der Halfte abgerundet
werden.

10.2.2 Besondere Verhaltnisse

Bei besonderen ortlichen Verhaltnissen oder bei speziellen Nutzungen sowie bei gesicher-
ter Mehrfachnutzung von Abstellplatzen kann die vorgeschriebene Abstellplatzzahl reduziert
oder erhéht werden.

10.3 ABSTELLPLATZE FUR FAHRRADER
10.3.1 Bedarf

Der Bedarf an Abstellplatzen flr Fahrrader wird gemass der nachfolgenden Tabelle ermit-
telt, wobei die Bruchteile unter der Halfte abgerundet werden.

Wohnen 1 Abstellplatz / 40 m? mBGF
Verkaufsgeschéfte
—  Lebensmittel 1 Abstellplatz / 40 m? mBGF

—  Nicht Lebensmittel

Gastbetriebe

—  Restaurant, Café
1 Abstellplatz / 50 m? mBGF
—  Konferenzraume, Sale

—  Hotel

Dienstleistungen, Kleingewerbe

—  publikumsintensive Schalterbetriebe wie |1 Abstellplatz / 40 m? mBGF
Post, Bank, offentl. Verwaltung, etc.

—  publikumsorientierte Praxen, Coiffeur, 1 Abstellplatz / 70 m? mBGF
Reisebdro, Kleingewerbe, etc.

- nicht publikumsorientierte reine Blrobe- |1 Apsteliplatz / 100 m? mBGF

triebe, etc.
Gewerbe- und Industriebetriebe 1 Abstellplatz / 200 m? mBGF
Andere Nutzungen Der Bedarf fur weitere, in dieser Tabelle nicht
definierte Nutzungen wird unter Beachtung
der einschlagigen Normen, Wegleitungen
und Merkblatter ermittelt.
10.3.2 Besondere Verhaltnisse
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Bei besonderen ortlichen Verhaltnissen oder bei speziellen Nutzungen kann die vorgeschrie-
bene Abstellplatzzahl reduziert oder erhoht werden.

10.3.3 Anordnung

Abstellplatze fur Fahrrader mussen leicht zuganglich und maoglichst direkt vom Strassennetz
erreichbar sein. Fahrradabstellplatze fir Bewohner und Beschaftigte sind in der Regel ge-
deckt auszugestalten. Ein angemessener Anteil an Fahrradabstellplatzen ist fur Kunden und
Besucher vorzusehen. Diese Abstellplatze sind in der Nahe des Gebaudeeingangs zu reali-
sieren.

10.4 ABSTELLPLATZE FUR KINDERWAGEN UND MOBILITATSHILFEN

Bei Mehrfamilienhausern sind gentigend grosse, leicht zugangliche Abstellraume fur Kinder-
wagen, Mobilitatshilfen und dergleichen vorzusehen.

11. BESONDERE FESTLEGUNGEN
11.1 AREALUBERBAUUNGEN
1117 AreallUberbauungen haben neben § 71 PBG mindestens folgende Anforderungen zu erfullen:

—  hochwertige, nachhaltige Bebauung mit einem bewohnerfreundlichen Wohnumfeld

—  vielfaltig strukturierte, naturnahe Freiraume mit vorwiegend standortgerechter einheimi-
scher Bepflanzung.

—  platzsparende Anordnung von quartiereigenen Erschliessungs- und Parkierungsanlagen
—  Uberdurchschnittliche Infrastruktur fUr Fahrrader und Fussganger
— eine nachhaltige Energie- und Warmeversorgung

— erhohter Larmschutz, so dass bei Gebauden mit einem Wohnanteil von mehr als 80 %
auch in Zonen mit ES Il die Einhaltung der IGW ES Il sichergestellt ist

— qualitativ hochwertige Entsorgungsanlagen

11.1.2 ArealUberbauungen sind in allen Wohnzonen sowie in den Zentrumszonen zugelassen.
11.1.3 Fur die Baumassenziffer der Hauptgebaude gelten folgende Hochstwerte:

Zone Minimale Arealflache Baumassenziffer bei Areallberbauung

Z3.3 4000 m? 35

Z4.0 4000 m? 4.2

W 1.3 4000 m? 1.4

W 1.7 4000 m? 1.8

W 2.2 4000 m? 25

W 2.6 4000 m? 3.0

W 3.0 4000 m? 34

WG 2.8 4000 m? 3.0
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WG 3.2 4000 m? 3.4

11.1.4 Gegenuber Grundstlcken und Gebauden ausserhalb der Areallberbauung sind die zonenge-
massen Abstande, unter Berlcksichtigung allfalliger Mehrlangen- und/oder Mehrhéhenzu-
schlage, einzuhalten.

11.1.5 Far die Fassadenhdhe gelten folgende Hochstwerte:
Zone Grundmasse Ortsteil Effretikon Ortsteil Ilinau
Z3.3 14 m 175 m -
4.0 18 m 215 m -
W 1.7 7.5m 10.56m 10.56m
W 2.2 10.5m 15 m 13 m
W 2.6 10.5m 15 m 13 m
W 3.0 13.5m 15 m -
WG 2.8 11.4m 11.4m 11.4m
WG 3.2 14.7 m 14.7 m -
11.1.6 Far die Gebaudelange gelten folgende Hochstwerte:
Zone Grundmasse Gebaudelange bei Areallberbauung
W 1.7 25m 45 m
W 2.2 45 m 60 m
W 2.6 45 m 60 m
W 3.0 45 m 60 m
WG 2.8 45 m 60 m
WG 3.2 45 m 60 m
11.2 AUSSICHTSSCHUTZ

Die im Erganzungsplan «Aussichtspunkte» vom 30. Januar 1997 durch Hohenkoten oder
Sektoren umschriebenen Ausblicke dirfen weder durch Bauten und Anlagen beeintrachtigt
noch durch Baume und Straucher wesentlich geschmalert werden.
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12. MEHRWERTAUSGLEICH

12.1 ERHEBUNG EINER MEHRWERTABGABE

12.1.1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertab-
gabe im Sinne von 8§ 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

12.1.2 Die Freiflaiche geméss § 19 Abs. 2 MAG betragt 2'000 m2.

12.1.3 Die Mehrwertabgabe betragt 25 % des um Fr. 100'000 gekurzten Mehrwerts.

12.2. ERTRAGE

12.2.1 Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichs-

fonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

13. SCHLUSSBESTIMMUNGEN
13.1 UBERGANGSBESTIMMUNGEN FUR GESTALTUNGSPLANE

Bei Gestaltungsplanen, die eine maximale Bruttogeschossflache festlegen, sind an diese
Flachen alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierfur verwendbaren Raume in Voll-, Dach- und Untergeschossen unter Einschluss der da-
zugehorenden Erschliessungsflachen und Sanitarraume samt inneren Trennwanden anre-
chenbar.

13.2 INKRAFTTRETEN

Die BZO wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Stadtrat publi-
ziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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ANHANG 2ZU ZIFFER 10.1.2

Effretikon und llinau

-EFFRETIKON '

o
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Ottikon, Billikon,
Kyburg, Ettenhusen, Bi-
sikon, Mulau

Stadt llinau-Effretikon
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