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Privater Gestaltungsplan Gupfen, Illlnau
Erlduternder Bericht

1 EINLEITUNG

1.1 Projekt Alterssiedlung

Die Genossenschaft Sonnenbthl mochte auf dem Areal Gupfen in Ill-
nau eine Alterssiedlung mit rund 47 Wohnungen, zwei Pflegewohn-
gruppen fur 22 Menschen, ein Entlastungsangebot fUr Angehorige
und einen Quartierladen als vielfaltigen Begegnungsort realisieren.
Das Areal war im Besitz der Stadt llinau-Effretikon, die das Land der
Genossenschaft abgetreten hat. Die Genossenschaft SonnenbUh! be-
treibt die Immobilie in Kostenmiete.

Die Genossenschaft Sonnenbuhl hat unter Teilnahme von Stadtver-
treterlnnen einen Projektwettbewerb durchgefihrt. Aus diesem ging
das Projekt von Baumberger & Stegmeier Architekten AG und SMS
Landschaftsarchitektur als Gewinnerin hervor. Das Wettbewerbsre-
sultat ist zu einem Richtprojekt weiterentwickelt worden.

1.2 Privater Gestaltungsplan

Der private Gestaltungsplan Gupfen bezweckt im Sinne von § 83ff
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG) die Ermdg-
lichung dieser kompakten Bauweise mit einer quartierangemessenen
Kornigkeit und einem grosszugigen Granraum.

Mit dem privaten Gestaltungsplan wird die nutzungsplanerische
Grundordnung fur das bestimmt umgrenzte Gebiet angepasst, in-
dem die erhohte Dichte und die erhdhte Qualitat der Bebauung bin-
dend festgelegt werden. Der Gestaltungsplan enthalt weitere Bestim-
mungen zur spezifischen Nutzweise. Die weiteren Aspekte sind in der
Grundordnung genugend bestimmt.

Als verbindliche Planungsteile beinhaltet der private Gestaltungsplan
Gupfen den Situationsplan 1:500 sowie die dazugehorigen Bestim-
mungen. Der vorliegende Bericht gemass Art. 47 Raumplanungsver-
ordnung (RPV) und § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) dient der Er-
lduterung und ist nicht verbindlich.



Privater Gestaltungsplan Gupfen, Illlnau
Erlduternder Bericht

2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

2.1 Richtplanung

Kantonaler Richtplan Im kantonalen Richtplan ist keine fur den Gestaltungsplan relevante
Festlegung vorhanden.

Regionaler Richtplan Der regionale Richtplan weist dem Gebiet im Zentrum von llinau eine
hohe bauliche Dichte zu. Dies bedeutet gemass Richtplan, dass eine
minimale Dichte von 2.5 m®/m? umzusetzen ist. Die Nutzungsdichte
sollte ca. 100-200 Einwohner/ha erreichen.

Ausschnitt regionaler Richtplan
Winterthur und Umgebung,
Karte Siedlung und Landschaft
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Nutzungs- Baumassenziffer
dichte

1.6m3/m? 2.5m3/m?2 3.5m3/m? 4.5m3/m? 5.5m3/m? 6.5m3/m? 7.5m3/m?

<40E+A/ha  niedrig |l 1.8m*/m?

30-100 E+A/ha

100 - 200 E+A/ha

>200 E+A/ha sehr hoch

Am Rande des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans verlauft der
regionale Veloweg (Uferweg Kempt).
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Kommunaler Richtplan

Kommunale Festlegungen
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Perimeter Zentrumsrichtplan
Ortskerne und Weiler
Weilerkernzonen priifen

Arbeitsplatzgebiet

Gebiet fur Siedlungserweiterung

Wohn- und Mischgebiete

A\\N]

Sehr hohe Dichte (> 4.5 BM2)
Hohe Dichte (2.5 - 4.5 BMZ)
Mittlere Dichte (1.6 - 2.5 BM2)
Niedrige Dichte (< 1.6 BM2)

Gebiet fur Siedlungserweiterung

Zentrumsrichtplan llinau

Festlegungen

Dichte und Nutzung

bestehende Platze

I aufzuwertende Platze

= Pyblikumsorientierte Erdgeschossnutzungen

Motorisierter Verkehr

I sSiedlungsorientierte Strassenraumgestaltung
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offentliche Parkierung (bestehend / geplant)
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Bahnstation
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~———  bestehende Fussgangerverbindung

—===geplante Veloverbindung

bestehende Veloverbindung

Veloparkierungsanlage (bestehend / geplant)

Informationsinhalt

B geschitzte und inventarisierte Gebaude
I bestehende Gebaude
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Seecess Perimeter Zentrum
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Erlduternder Bericht

Im kommunalen Siedlungsplan ist das Gebiet ebenfalls der Stufe
«hohe Dichte» mit einem Zielwert von 2.5-4.5 m®/m? zugewiesen.

Am Rande des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans (Effretikoner-
strasse) verlauft ein kommunaler Fussweg.

Im Zentrumsrichtplan llinau erfolgen keine spezifischen Festlegungen
betreffend das Gebiet Gupfen.




Privater Gestaltungsplan Gupfen, Illlnau
Erlduternder Bericht

2.2 Nutzungsplanung

Bau- und Zonenordnung Das Areal liegt in drei verschiedenen Bauzonen:

*  Kernzonel:
Der bestehende, geschutzte Bau wird erhalten und die Vor-
schriften der BZO werden eingehalten.

*  Kernzonell
Die bestehenden Bauten werden zurickgebaut. Die Flache der
Kernzone Il wird mit Ricksicht auf die Kernzone Il gesamthaft
mit der Flache in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG 2.8 entwickelt (zonenUbergreifende Bauten).

*  Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2.8
Die bestehenden Bauten werden zurtckgebaut. Die im Konkur-
renzverfahren gefundene Losung unter dem Miteinbezug der
Flachen in der Kernzone Il fihren zu einem Ergebnis, das sowoh!
den erhohten Anforderungen nach & 71 PBG als auch der Ein-
ordnung nach § 238 Abs. 2 PBG entspricht.

Bei den baurechtlichen Regelungen wird Bezug auf den derzeitigen
Stand der Revision der BZO genommen (Beschluss Stadtparlament
vom 7. April 2022).

Kernzonenplan lllnau

Kernzone | -2 Mantellinie

Kernzone Il = Fassadenbereich

ooo Gestaltungsplanpflicht

Bauliche Dichte Die bauliche Dichte ergibt sich in den Kernzonen | und Il aufgrund
der primaren Grundmasse und der Erhaltungsvorgaben, in der
WG 2.8 aufgrund der zuldssigen Baumassenziffer (Gebaudeteile mit
Wohnnutzung: 2.8 m*/m? und Gebaudeteile mit Gewerbenutzung:
3.3 m3¥md).
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Gebaudehohen / Fassadenhohen /
Gebdudelangen

Abstande

Dachform

Massgebendes Terrain

Abgrabungen und Aufschuttungen

Baulinien
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Die Gebaudehohen respektive Fassadenhdhen sowie die Gebdude-
langen werden in der Kernzone Il und in der WG 2.8 Uberschritten.

Die Abstande werden weitgehend eingehalten. Fur die Balkone und
Lauben sowie die unterirdischen Bauten und den Larmschutz-Erker
sowie die Rampeneinhausung und die Kleinbaute entlang dem 0f-
fentlichen Fussweg werden Abweichungen gewahrt.

Die Bauten (auch im Bereich der Kernzone Il) weisen keine herkdmm-
liche Satteldachform auf. In der Kernzone Il ist diese gestutzt auf Zif-
fer 3.1.5 BZO zulassig: «Andere Dachformen sowie eine zeitgemasse
Dachgestaltung sind zulassig, wenn sie sich besonders gut in den
ortsbaulichen Kontext einordnen.»

Das Terrain wurde durch das Ingenieurblro Gossweiler aufgenom-
men (Plan 12. Oktober 2021). GestUtzt auf 8 5 Abs. 2 ABV wird das
massgebende Terrain mit dem Gestaltungsplan festgelegt.

Aufgrund der Topografie und der Anforderungen an das hindernis-
freie Bauen sowie den Hochwasserschutz weicht das Projekt von der
Ziffer 9.5 BZO (Terrainveranderungen) und vom heutigen Terrainver-
lauf ab.

Entlang der Gupfenstrasse sind kommunale Verkehrsbaulinien, ent-
lang der Effretikonerstrasse kantonale Verkehrsbaulinien und entlang
der Kempt Gewasserbaulinien festgelegt. Mit dem Gestaltungsplan
werden die zuldssigen Bauten und Anlagen im Baulinienbereich fest-
gelegt.
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Denkmalschutz

Erschliessung

Grundbuch

Larm
(zum Thema Larm vgl. Larmgutachten)

Boden

Grundwasserschutz
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Das historische Bauernhaus zum Schonthal (Assek.-Nr. 1216) steht
unter Schutz. Im verwaltungsrechtlichen Vertrag vom 17. Juli 2013 ist
der Schutzumfang, gestutzt auf das bauhistorische Gutachten vom
22. Januar 2013 (Buro Denkmalaktiv), bestimmt.

Der ehemals inventarisierte Schopf (Assek.-Nr. 1218) wurde mit Be-
schluss des Stadtrates Ilinau-Effretikon vom 17. Juli 2013 aus dem In-
ventar entlassen.

Das Gebiet gilt mit dem Quartierplan Gupfen als feinerschlossen.

Im Grundbuch bestehen keine fur den Gestaltungsplan relevanten
Dienstbarkeiten.

2.3 Umwelt

Das Planungsgebiet ist heute der Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill zu-
geordnet. Es gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW) von 65 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts.

Hinsichtlich der Tiefgarageneinfahrt und der Anlieferung als neue
ortsfeste Anlage gemass Art. 7 Abs. 1 LSV sind die Planungswerte der
Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill einzuhalten (Tag: 60 dB(A), Nacht:

50 dB(A)).

Das Gebiet ist nicht durch Altlasten beeintrachtigt. Der Nahbereich
zur Effretikonerstrasse liegt im Prifperimeter fur Bodenverschiebun-
gen.

Das Areal ist gemass der Gewdsserschutzkarte des Kantons Zurich
dem Gewasserschutzbereich Auzugeordnet. Die geologisch-geotech-
nische Untersuchung der Jackli Geologie AG vom 9. April 2020 hat ge-
zeigt, dass nur teilweise eine Grundwassermachtigkeit von mehr als

3 mvorliegt. In Gebieten mit hochliegendem Grundwasserspiegel
wird in der Regel ein Untergeschoss bis maximal 3 m unter das ge-
wachsene Terrain bewilligt, auch wenn der Grundwasserspiegel wie
im vorliegenden Fall nur 2 m unter OK Terrain steht.

Der Bericht ist aus Sicht AWEL Grundwasserschutz ausreichend so-
wie nachvollziehbar und kann als Grundlage dienen, um das Baupro-
jekt der Baugenossenschaft Sonnenbdhl in llinau in wasser- und ge-
wasserschutzrechtlicher Sicht beurteilen zu kénnen.

Das Richtprojekt ist umsetzbar, vorausgesetzt, die 3.0 m ab OK ge-
wachsenes Terrain bis Unterkante Bodenplatte werden im Bereich
des nutzbaren Grundwassers Uberall eingehalten.



Gewadsserraum

Uferstreifen

Uferstreifen

Gefahrenkarte

B 0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]
B 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
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Entlang des Areals fliesst die Kempt (kantonales 6ffentliches Gewas-
ser Nr. 7396). Die Gewasserraumfestlegung erfolgt erst in den nachs-
ten Jahren. Deshalb sind die Regelungen zum Uferstreifen gemass
den Ubergangsbestimmungen des Gewdasserschutzverordnung anzu-
wenden.

Solange der Gewasserraum nicht festgelegt ist, ist bei Fliessgewas-
sern mit einer Gerinnesohle bis 12 m Breite ab der Gerinnesohle ein
Uferstreifen von mindestens 8 m plus die Breite der Gerinnesohle
freizuhalten (Art. 41c Abs. 1 GSchV). Es sind folgende Werte massge-
bend:

. Gewassersohlenbreite (GSB) aktuell: 4.1 m
e Uferstreifen (4.1 m+8m):12.1Tm

Das Areal liegt teilweise im Bereich «geringe Gefahrdung». Zudem ist
ein Oberflachenabfluss festgestellt (derjenige Niederschlagsanteil,
welcher nach dem Auftreffen auf den Boden unmittelbar an der Ge-
landeoberflache abfliesst).
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Gemass Gefahrenkarte sind folgende Wassertiefen massgebend.

<0.25m

0.25 bis <0.5m
0.5 bis <0.75m
0.75bis<1m

Lokalklima Das Areal liegt ausserhalb der Kaltluftleitbahnen und es ist auch nicht
als Kaltluftwirkungsbereich vermerkt.

SUTER * VON KANEL * WILD 11
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Stérfallvorsorge Das Gebiet liegt teilweise im Konsultationsbereich der Staatsstrasse.
N Durchgangsstrassen \ \ g ; ™\ Hor.n.
AN/ Unterstellt G _ ) o

N Durchgangsstrasse, KB-befreit

IESIZ5,

Hornrain-—~

lonl A48

Fernwarme Die Bauten werden voraussichtlich an das Fernwarmenetz der EKZ

angeschlossen. Die Energie wird aus Holz erzeugt.
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Verfahren

Beurteilungsgremium

Fachpreisrichterinnen
(stimmberechtigt)

Sachpreisrichter
(stimmberechtigt)

Siegerprojekt
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3 RICHTPROJEKT

3.1 Projektwettbewerb

Zur Erlangung von Vorschlagen fur ein Uberzeugendes Gesamtkon-

zept wurde ein Projektwettbewerb durchgefuhrt. In der Praselektion
gingen 56 Bewerbungen ein, davon 9 von Nachwuchsteams. Es wur-
den zehn Architekturburos, davon zwei Nachwuchsteams, eingeladen.

Das Beurteilungsgremium setzte sich wie folgt zusammen:

*  Bettina Neumann, Dipl. Architektin ETH, Vorsitz

*  Yvonne Rudolf, Dipl. Architektin ETH

*  Pascale Guignard, Dipl. Architektin ETH

*  Jacqueline Noa, Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin FH
*  Beat Salzmann, Dr. sc. ETH, Dipl. Arch. ETH/SIA

*  JUrg Binkert, Prasident der Genossenschaft Sonnenbuhl
*  Vincenzo Paolino, Geschaftsleitung u. Verwaltungsrat Almacasa
*  Ueli Mdller, Stadtprasident, Vertretung Stadt llinau-Effretikon

Gewonnen hat dieses Verfahren Baumberger & Stegmeier AG zu-
sammen mit SMS Landschaftsarchitektur. Der Projektbeschrieb ist in
den nachfolgenden Kapiteln wiedergegeben.

Das Team Baumberger & Stegmeier AG und SMS Landschaftsarchi-
tektur haben mit der Genossenschaft Sonnenbuhl einen Generalpla-
nervertrag bis und mit Realisierung (Uber alle sia-Leistungsphasen)
abgeschlossen.
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Privater Gestaltungsplan Gupfen, Illlnau
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3.2 Ortsbau und Architektur

Einflgung ins Ortsbild Mit der gewahlten Setzung der Baukorper orientiert sich das Projekt
einerseits am landlichen Charakter von lllnau, andererseits an den
langsorientierten Gewerbe- und Industriebauten entlang der Kempt.
Unter Einbezug des bestehenden Bauernhauses bilden die abgewin-
kelten Baukdrper ein Ensemble, das die Kérnigkeit des Ortes auf-
nimmt und die neue Siedlung ganz selbstverstandlich in den Kontext
einpasst.

Situation (Projéktstand Proj/ektwettb‘éwérb)

SUTER * VON KANEL * WILD 14



Nutzungen

Architektur

Hohe Aufenthaltsqualitat
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Die Wohnungen der Genossenschaft werden mehrheitlich Gber Lau-
ben erschlossen. Diese architektonische Interpretation landlicher Ar-
chitektur tragt viel zur wohnlichen Atmosphare bei und unterstutzt
den personlichen Austausch der Bewohnenden untereinander. Aus-
und Einsichten sind Programm und stellen in der gewahlten Ausfor-
mulierung ein Qualitatsmerkmal dieses Projektvorschlages dar. Diffe-
renziert gestaltete Eingangszonen, rickwartig gelegene Schlafzimmer
und eine gut belichtete Mittelzone charakterisieren die Wohnungen.
Erganzt wird das Wohnungsangebot durch gut austarierte, mehrseitig
orientierte Wohnungen.

Die Raumlichkeiten der Pflegewohngruppen werden im ostlichen Ge-
baude auf zwei Geschosse verteilt, das Erdgeschoss mit Gartenbezug
und das 1. Obergeschoss mit einer zweiten Wohngruppe. Diese An-
ordnung ist optimal, da dadurch die Bewohnenden gut in die Sied-
lung integriert werden kénnen.

Der gestalterische Ausdruck des Projekts stellt eine zeitgemasse In-
terpretation landlicher Architektur dar. Auf einem massiven Sockel
sorgt eine wohnliche Holzarchitektur fir ein stimmungsvolles Erschei-
nungsbild. Das Projekt schafft im Zusammenspiel mit dem bestehen-
den Bauernhaus ein ausgewogenes Ensemble.

3.3 Freiraum

Im Zusammenspiel mit dem Bestandesbau entsteht eine Abfolge dif-
ferenziert gestalteter Aussenraume, die eine hohe Aufenthaltsqualitat
aufweisen. Den Anfang macht der «Marktplatz», der als 6ffentlichster
Ort die eigentliche Adresse der Siedlung formuliert. Hier befinden
sich die Zugange zum Gemeinschaftsraum im Bauernhaus und zum
Grossverteiler gegenuber. Daruber liegen die Wohnungen der Alters-
siedlung, und auch die Pflegewohngruppen partizipieren an der
Adressierung zur Effretikonerstrasse.



Projektoptimierungen
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Im Inneren der Bebauung befindet sich ein intimer Hofraum. Er ist
nach landlichem Vorbild als Obstgarten gestaltet, von wo aus die
Wohnungen Uber Laubengange erschlossen werden.

Da die Tiefgarage lediglich unter den Gebauden angeordnet wird,
kann der baumbestandene Garten glaubhaft umgesetzt werden.

Die Umgebung wird so gestaltet, dass sie dkologisch wertvoll ist.

3.4 Uberarbeitung

Im Rahmen der Weiterentwicklung zum Richtprojekt wurden bei ver-
schiedenen Themen Optimierungen vorgenommen. Dies betrifft un-
ter anderem den Verzicht auf die Attikageschosse, die larmschutzge-
rechte Anordnung der Grundrisse, die Reduktion der Raumhdhe des
Ladengeschosses, die Verbesserung der Zuganglichkeit von Wasch-
klichen und Keller sowie die Gewahrleistung des Hochwasserschut-
zes.



Beschrankte Abweichung
des Richtprojekts zur BZO
llInau-Effretikon

Bestimmungen und
Situationsplan sowie
Erlduterungsbericht

Grundstuick Kat. Nr. IE7555

Ubriges Baurecht
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4 ERLAUTERUNG VON
BESTIMMUNGEN UND PLAN

Die gewUnschte Bebauung weicht bezlglich der Baumasse, den Ge-
baudehdhen und der Gebaudelange von der Grundordnung ab, wes-
halb der Gestaltungsplan dem Stadtparlament zur Beschlussfassung
vorgelegt werden muss.

4.1 Zweck (Art. 1)

Der Gestaltungsplan soll sicherstellen, dass die erwlnschte kompak-
te Bauweise mit der Nutzung Alterseinrichtungen und der publikums-
orientierten Nutzung (Laden) gemass dem Richtprojekt umgesetzt
werden kann. Dies bedingt eine beschrankte Abweichung zur Regel-
bauweise.

4.2 Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehorige Situa-
tionsplan 1:500. Der vorliegende erlduternde Bericht dient der Stadt
und der kantonalen Genehmigungsbehorde als Beurteilungshilfe und
erlangt keine Rechtsverbindlichkeit. Die Stellungnahmen zu den nicht
berucksichtigten Einwendungen gemass § 7 PBG werden in den Er-
lauterungsbericht integriert und die Behorden entscheiden mit der
Planfestsetzung gesamtheitlich daruber.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick Kat. Nr. IE7555 mit ei-
ner Flache von insgesamt 5'354 m?. Das GrundstUck ist von der Stadt
llinau-Effretikon an die Genossenschaft Sonnenbuhl Ubergegangen
(Kaufvertrag vom 26. September 2018).

4.3 Verhaltnis zum ubrigen Baurecht (Art. 3)

Die Bestimmungen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung der
Stadt llinau-Effretikon (BZO) bilden die Basis des Gestaltungsplans. In
den Bestimmungen des Gestaltungsplans werden lediglich Abwei-
chungen zu den Bestimmungen der BZO festgelegt. Fur die Baubewil-
ligung ist neben dem Gestaltungsplan die jeweils gultige Bau- und Zo-
nenordnung massgebend, soweit nicht kantonales Recht oder Bun-
desrecht vorgeht. Es wird davon ausgegangen, dass zum Zeitpunkt
der Baubewilligung die revidierte BZO mit den IVHB-Begriffen rechts-
kraftig ist.



Grundsatz

Richtprojekt

Anrechenbare Geschossflache

Schutzobjekt
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4.4 Anforderungen Gestaltung (Art. 4)

Im Gegenzug zur Erhéhung der baulichen Dichte sind erhdhte Ge-
staltungsanforderungen zu erfullen. Als Grundsatz gilt fur das Bau-
vorhaben, dass eine «besonders gute» Gesamtwirkung zu erreichen
ist. Die in § 71 PBG beschriebenen Kriterien sind wegleitend fur die
Beurteilung. Das Projekt ist aus einem qualifizierten Konkurrenzver-
fahren hervorgegangen und die Erfullung der Kriterien ist grundsatz-
lich gegeben. Die umfassende Beurteilung der «besonders guten»
Gestaltung gemass § 71 PBG ist im Baubewilligungsverfahren nachzu-
weisen. Da sich das Neubauvorhaben im Nahbereich des Schutzob-
jektes Bauernhaus Schonthal befindet, sind auch die Anforderungen
gemass § 238 Abs. 2 PBG zu erfullen. Auch dieser Nachweis ist auf-
grund der Beurteilung im Konkurrenzverfahren erbracht.

Zur Vereinfachung des Vollzugs dient als Beurteilungsstandard das
Richtprojekt. Dieses zeigt auf, wie die Uberbauung gestaltet wird. Es
hat richtungsweisenden Charakter fir die Uberbauung, insbesondere
bezuglich kubischer Gliederung, architektonischem Ausdruck und
Freirdumen. Verbesserungen sind zu unterstitzen, Verschlechterun-
gen hingegen abzulehnen. Bezuglich der Dachform in der Kernzone |l
(Art. 3.1.5 BZO) ist die gewdhlte Losung bewilligungsfahig.

4.5 Bebauung (Art.5)

Gemass der im Leitfaden «Private Gestaltungsplane» der Stadt llinau-
Effretikon stipulierten Option, wird anstatt der in der Regelbauweise
Ublichen Baumassenziffer (BMZ) eine Ausnutzungsziffer (AZ) festge-
legt. Damit kann eine gute Gestaltung gewahrleistet werden. Die Aus-
nUtzungsziffer beschreibt das Verhaltnis der anrechenbaren Ge-
schossflache (aGF) zur Grundstucksflache (aGSF). Zur Vereinfachung
des Vollzugs wird direkt die zulassige anrechenbare Geschossflache
Uber das gesamte Areal (alle drei Zonen) aufgrund des Richtprojekts
festgelegt.

Die festgelegte Dichte ist gemass dem Konkurrenzverfahren gut ver-
traglich und entspricht der Baumassenziffer (4.4 m3/m?). Als Projek-
tierungsspielraum wird die Dichte gegentber dem Konkurrenzverfah-
ren leicht erhéht und umfasst sinngemass auch den Erdgeschoss-
bonus gemass BZO fur das Verkaufsgeschaft.

FUr den Bestandesbau (Assek.-Nr. 1216) sind die Festlegungen des
Schutzvertrages massgebend, worin auch die zulassigen Veranderun-
gen umschrieben sind. Diese sind mit dieser Bestimmung auch bau-
rechtlich zulassig.
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Die Lage und Hohe der Hauptgebaude werden im Situationsplan aus-
gehend vom Richtprojekt mit Baubereichen festgelegt. Die Unter-
schreitung der kantonalen und kommunalen Abstandsvorschriften ist
damit zulassig. Hauptgebaude mussen innerhalb dieser Baubereiche
errichtet werden und die Gebdudelange ist dabei frei.

FUr Balkone und Lauben wurden separate Baubereiche festgelegt.
Ebenfalls zulassig sind die im Richtprojekt dargestellten Dachvor-
sprunge. Weiter ist angegliedert an die Pflegewohngruppen eine of-
fene, gedeckte Laube zulassig (Baubereich L), die als gemeinsamer
Aussenraum fUr die Bewohnerinnen dient. Massgebend fur die Ge-
staltung von Balkonen, Lauben und Dachvorspriingen ist das Richt-
projekt.

Die maximal zuldssige Gesamthohe (Hohenkote in m U. M.) darf
durch technische Aufbauten und dergleichen unter Einhaltung gestal-
terischer Bedingungen Uberschritten werden.

Im Sinne einer ausreichenden Projektierungsfreiheit werden die Bau-
bereiche und die Gesamthdhen mit einem gewissen Spielraum zum
Richtprojekt festgelegt.

Als Kleinbaute ist gestutzt auf das Richtprojekt lediglich der Veloun-
terstand (Baubereich V) zum Veloweg entlang der Kempt hin vorgese-
hen. Das Ausmass von zusatzlichen Kleinbauten wird begrenzt, in-
dem die gesamthaft maximale Grundflache limitiert wird (die
zugelassenen 100 m? Kleinbauten mussen demnach auf mindestens
2 eigenstandige Kleinbauten a maximal 50 m? aufgeteilt werden). Die
Vorschriften lassen einen gewissen Spielraum fur spatere BedUrf-
nisse fur Kleinbauten und Anbauten offen (z.B. zusatzliche Veloab-
stellplatze). Der im Richtprojekt enthaltene Velounterstand wird als
Baubereich festgelegt, damit der Abstand zum offentlichen Fussweg
unterschritten werden kann. Zur Grenze betragt der Abstand 3.5 m.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind abstandsfreie Ge-
baude gemadss § 269 PBG. Analog der Ziffer 9.1.3 BZO wird der Ab-
stand entlang der Gupfenstrasse auf 3.5 m festgelegt. Zwischen den
Baulinien beim Erschliessungsstich zwischen Kat. Nrn. IE7198 und
IE7555 ist lediglich ein Abstand vom minimal 1 m einzuhalten, da
Bauten und Anlagen in diesem Bereich dem Baulinienzweck nicht zu-
widerlaufen. Die Verlangerung dieses Erschliessungsstiches auf dem
Privatgrundsttick ist mit der Vereinigung des damaligen, gefangenen
Grundstucks entlang der Kempt zum heutigen Grundstuck IE7555
nicht mehr erforderlich. Die Erschliessung erfolgt Uber die geplante
Tiefgarage.
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Die Sicherstellung des gentgenden Wurzelraums wird in den Be-
stimmungen zum Freiraum gesichert. Damit verbleibt ein gentgender
Projektierungsspielraum (Abstimmung von Tiefgarage und Baum-
standort).

Zur Klarung der Randbedingungen fur die kinftige Projektierung und
zur Erleichterung des Vollzugs ist es zweckmassig, im Gestaltungsplan
das massgebende Terrain verbindlich festzulegen. Der Gestaltungs-
plan definiert dieses daher fur die Baubereiche mittels den geglatte-
ten Hohenlinien gemass den Aufnahmen des Ingenieurbiros Goss-
weiler AG.

Terrainveranderungen und die damit verbundenen Abgrabungen
und Aufschittungen haben sich gestitzt auf das Richtprojekt beson-
ders gut in die Umgebung einzuflgen.

Innerhalb der rechtskraftigen Baulinien entlang der Gupfenstrasse
und des Erschliessungsstichs werden mit dem Gestaltungsplan teil-
weise Bauten und Anlagen ermdglicht. Deshalb wird die Wirkung die-
ser Baulinien fUr die Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspen-
diert.

4.6 Freiraum (Art. 6)

Als Standard fUr die Beurteilung des Freiraums dient das Richtpro-
jekt. Es ist eine Gliederung in die unterschiedlichen Bereiche mit
Marktplatz (mit Brunnen), Nusshof, Obstgarten zwischen den Gebau-
dekorpern Baubereiche A und B, dem Bauerngarten sowie weiteren
Freiraumen vorzunehmen. Damit der offene Charakter sichergestellt
ist, wird in den Vorschriften festgehalten, dass Einzaunungen und
dichte Bepflanzungen am Arealrand nicht zulassig sind. Beim Garten
fur Menschen mit Demenz ist dies selbstredend nicht mdglich. Beim
Bauerngarten ist eine ortbildtypische Einzauung erlaubt. Die Zugang-
lichkeit im Areal fur die Offentlichkeit wird im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

Die bezeichneten Baume sind gemass Richtprojekt zu pflanzen. Dazu
ist der gentgende Wurzelraum sicherzustellen, d.h. in diesem Be-
reich dirfen keine unterirdischen Bauten erstellt werden (Nachweis
gemass Richtprojekt). Die Flache des Wurzelraums muss eine Min-
destgrosse aufweisen. Die erforderliche Tiefe und die Substratwahl
sind im Bauprojekt festzulegen.
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Naturnahe Umgebung FUr die Stadt llinau-Effretikon hat die Forderung einer naturnahen
Umgebung im Siedlungsraum hohe Prioritdt. Bei der Umgebungsge-
staltung sind daher die Anforderungen an den 6kologischen Aus-
gleich sowie die Grundsatze Natur im Siedlungsraum der Stadt llinau-
Effretikon zu berUcksichtigen.

Die Anforderungen/Richtlinien zu folgenden Themenbereichen gilt es
umzusetzen:

«  Okologische Ausgleichsflache

*  Pflanzenauswahl

*  Strukturen

*  Flachdachbegrunung

*  Nistgelegenheiten

*  Versickerung und Retention

Gemass den Anforderungen der Stadt muissen 20 % der Umgebungs-
flache als 6kologische Ausgleichsflache gestaltet werden.

Als 6kologische Ausgleichsflachen gelten gemass «Anforderungen
Okologischer Ausgleich» Blumenwiesen (inkl. durch die Pflege ge-
schaffene Saumgesellschaften) und Ruderalflachen.

Der Uferstreifen gemass GSchG (Breite 12.1 m) verlauft innerhalb des
Gewasserabstandslinienbereichs. Da auch die Gewasserbaulinie na-
her am Gewasser verlauft, wird im Gestaltungsplan ein Ufernahbe-
reich zwischen dem Baubereich B und dem Uferweg (kantonaler Ve-
loweg) definiert. Der Ufernahbereich geniesst einen erhdhten Schutz
(keine Kleinbauten). Die Ausgestaltung des Gartens fir Menschen mit
Demenz ist hingegen zuldssig, soweit er nicht gegen Ubergeordnetes
Recht verstosst. Die Beurteilung erfolgt im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens.

4.7 Nutzweise (Art. 7)

Eingeschrankte Nutzweise Im Gegenzug zur Erhéhung der baulichen Dichte, wird die Nutzweise
eingeschrankt. Es durfen nur Wohnungen im preisglnstigen Seg-
ment, die Alterseinrichtung (Pflegewohngruppen) sowie die publi-
kumsorientierte Nutzung (Laden) und weitere gewerbliche Nutzun-
gen erstellt und betrieben werden.

Minimaler Gewerbeanteil Der minimale Gewerbeanteil (Verkaufsflachen usw.) wird gesamthaft
auf 10 % festgelegt.
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4.8 Erschliessung (Art. 8)

FUr die Bemessung der minimalen und maximalen Anzahl Abstellplat-
ze fur Autos und Velos sind die Bau- und Zonenordnung sowie die
einschlagigen Normen massgebend. Explizit werden die Werte ge-
mass dem Merkblatt fur geforderte Alterswohnungen «Gestaltung
von altersgerechten Wohnbauten» fir die Nutzungsart «Wohnen»
Ubernommen. FUr die Nutzungsart «Pflegewohnen» werden die
Werte gemass der REGnorm VSS 40 281 Ubernommen. Eine Reduk-
tion Uber ein Mobilitdtskonzept ist moglich.

Aufgrund der speziellen Nutzungen «Wohnen» und «Pflegewohnen»
werden die massgebenden Werte in den Bestimmungen festgelegt.
Die Festlegung erfolgt in Anlehnung an die REGnorm VSS 40 065 und
die Richtwerte fUr «Spezielle Nutzungen» der Stadt Zurich.

Die Lage der Zu-/Wegfahrt, der oberirdischen Parkplatze und der An-
lieferung des Ladens werden gemass dem Richtprojekt festgelegt.

Die Tiefgaragenabfahrt in der Fortsetzung des Erschliessungsstichs
wird mit einer Einhausung im Baulinienbereich respektive im Wegab-
stand des offentlichen Fusswegs versehen. Mit dem Gestaltungsplan
ist auch die Unterschreitung des Grenzabstands zuldssig.

Als Erganzung der im Quartierplan Gupfen festgelegten Fusswege ist
eine weitere Verbindung von der Gupfenstrasse zum Weg entlang
der Kempt zu erstellen. Die rechtlichen Regelungen erfolgen im stad-
tebaulichen Vertrag.

FUr die Entsorgung des Siedlungsabfalls ist an der im Plan bezeichne-
ten Stelle eine zentrale Sammelstelle vorgesehen. Die vorgesehene
Lage der Sammelstelle ermoglicht eine gute Zuganglichkeit fur die
Entsorgungsfahrzeuge der Stadt. Diese Sammelstelle ersetzt sinnge-
mass die ehemals im Quartierplan vorgesehene Sammelstelle fur
Kehricht.

Die Gelandemulde entlang dem Uferweg wird aufgeschuttet. Um
Hochwasserschaden zu verhindern, sind die Gebaude6ffnungen ho-
her als die verbleibende Wassertiefe anzusetzen. Massgebend ist das
Hochwasserschutzgutachten des Buros Holinger AG vom 13.6.2022.
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4.9 Larmschutz (Art.9)

Die Larmsituation ist in den beiden Larmschutzgutachten zum Ver-
kehrslarm und zum Gewerbelarm umfassend dargelegt. Im separa-
ten Bericht wird die vorgenommene Larmoptimierung beschrieben
und die erforderlichen Ausnahmebewilligungen nach Art. 31 Abs. 2
LSV werden umfassend begriindet. Die Stadt bestatigt, dass alle
Massnahmen ausgeschopft wurden und ein Uberwiegendes Inte-
resse besteht.

4.10 Nachhaltigkeit (Art. 10)

Auch bezlglich der Bauweise und des Energiebedarfs gelten erhohte
Anforderungen.

Die Genossenschaft Sonnenbuhl ist eine langfristig orientierte Bau-
tragerin, der nachhaltiges Handeln ein zentrales Anliegen ist. Das Pro-
jekt wird mit kompakten Volumen, einfachen Konstruktionen und
wertigen Materialien in der Erstellung, im Betrieb und Unterhalt effi-
zient und robust sein. Die Bautragerschaft strebt fur die Neubauten
den Gebaudestandard 2019.1 von «EnergieSchweiz» an. Auf eine
Komfortliftung nach Minergie-Standard wird zu Gunsten eines einfa-
cheren Luftungssystems verzichtet. Die kantonalen Vorschriften sind
in jedem Fall einzuhalten (Energienachweis-Formulare). Die Erfullung
des Gebdudestandards ist zusatzlich separat nachzuweisen. Dies un-
tersteht nicht der privaten Kontrolle (gemdass 88 4-7 BBV I). Der ent-
sprechende Prifaufwand geht zu Lasten der Bauherrschaft.

4.11 Inkrafttreten (Art. 11)

Der Gestaltungsplan tritt mit der Rechtskraft der Genehmigung (und
der Festsetzung) in Kraft. Aufgrund der Rechtskraftbescheinigung pu-
bliziert die Stadt das Datum der Inkraftsetzung
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5 AUSWIRKUNGEN UND
BEURTEILUNG

Das Planungsgebiet befindet sich in der Karte des regionalen Richt-
plans im Gebiet mit hoher baulicher Dichte. Diese Vorgabe ist in der
kommunalen Richtplanung und der Bau- und Zonenordnung umge-
setzt.

Der kommunale Richtplan dbernimmt bezuglich Dichte und Funktion
die Festlegungen der Ubergeordneten Richtplanung.

In der Bau- und Zonenordnung ist die bauliche Dichte festgelegt. Der
Gestaltungsplan ermoglicht die kompakte Gestaltung der Baukorper
und die Realisierung der Alterseinrichtungen.

Die Mehrwertberechnung erfolgt durch die Stadt llinau-Effretikon ge-
sttzt auf die Teilrevision zur BZO (Mehrwertabgabesatz 25 %, Freifla-
che 2'000 m?). Im stadtebaulichen Vertrag erfolgen die detaillierten
Regelungen unter Berucksichtigung der Kostenmiete Wohnungen,
der Ermoglichung der Alterseinrichtungen und des Ladens und der
Ausgestaltung des offentlichen Aufenthaltsraums Marktplatz.

Der Gestaltungsplan weicht nicht von den Vorgaben der Richtpla-
nung ab. Auf der Grundlage des Uberzeugenden Richtprojekts setzt
der Gestaltungsplan die Anliegen der Verdichtung nach innen spezi-
fisch um, was eine Abweichung von der baulichen Dichte, den Ab-
standen und der Fassadenhohe bedingt. Mit dem Vorhaben kann die
Genossenschaft inr Angebot erganzen und die Stadt llinau-Effretikon
bei der ErfUllung ihrer sozialen Verpflichtungen unterstitzen, indem
Menschen langer in ihrer angestammten Umgebung leben kénnen.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG erfullt.
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Entscheid

Begrundung
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6 MITWIRKUNG
6.1 Offentliche Auflage

Die Unterlagen wurden gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen, vom

31. Marz 2022 bis am 30. Mai 2022 6ffentlich aufgelegt. Wahrend die-
ser Frist konnten sich alle Personen zum Entwurf dussern und Ein-
wendungen vorbringen. Es ging ein Einwendungsschreiben mit drei
Antragen ein.

Der Gestaltungsplan Gupfen muss der Bau- und Zonenordnung so-
wie dem Ubergeordneten Recht entsprechen. Das Terrain darf nicht
erheblich angepasst werden, d.h. auf die Aufschittungen ist zu ver-
zichten.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

An der Festlegung des massgeblichen Terrains gestutzt auf die An-
passungsregel gemass § 5 Abs. 2 ABV wird festgehalten. Aufgrund
der Anforderungen an die Hochwassersicherheit (vgl. Objektschutz-
gutachten) und das hindernisfreie Bauen ergeben sich Aufschittun-
gen gegentiber dem heutigen Terrainverlauf, welcher im Ubrigen
nicht zwingend der neuen IVHB-konformen Vorschrift des § 5 Abs. 1
ABV entspricht. Die sich ergebenden Aufschittungen wurden sowohl
vom Beurteilungsgremium des Architekturwettbewerbs und der
Stadtplanungskommission der Stadt llinau-Effretikon als gestalterisch
Uberzeugend beurteilt.

Im Gestaltungsplan Gupfen durfen die gemass der Bau- und Zonen-
ordnung geltenden Fassadenhdhen respektive die Gebdudehdhen
nicht Uberschritten werden.

Weiter ist auf die zusatzliche Zulassung von technischen Aufbauten
(Kamine, Abluftrohre, Oblichter, Liftaufbauten) zu verzichten. Diese
passen sich zudem nicht ins Ortsbild ein.

Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.

An der Festlegung der Fassadenhdhen (Kote Gesamthohe in m U. M.)
gestutzt auf das Richtprojekt wird festgehalten. Es erfolgt jedoch eine
engere Umgrenzung des Anordnungsspielraums der zuldssigen Bau-
ten gegenlber dem Entwurf «Offentliche Auflage». Zudem wird auf
die Attikageschosse verzichtet. Am Abstand zur Gupfenstrasse wird
festgehalten.

25



Antrag 3
Verkaufsnutzung

Entscheid

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Gupfen, Illlnau
Erlduternder Bericht

Im Sinne der Verdichtung nach innen (Art. 1 Abs. 2 Bst. 2°* des eidge-
nossischen Raumplanungsgesetzes) werden sowohl die bauliche
Dichte als auch die Hohe der Gebdude erhoht. Die Bestimmungen
zur traufseitigen Fassadenhohe von 11.40 m resp. 7.50 m und die
giebelseitige Fassadenhohe von 18.40 m resp. 14.50 m in der WG 2.8
resp. der Kll werden folglich Uberschritten. Die Fassadenhohe im Ge-
staltungsplan betragt rund 17 m. Diese Hohen wurden aufgrund des
Konkurrenzverfahrens als ortsbaulich vertraglich beurteilt. Aufgrund
des Baulinienabstands entlang der Gupfenstrasse von rund 17 m er-
geben sich auch bezuglich der Wohnhygiene keine negativen Auswir-
kungen. Die Regelung gemadss § 279 Abs. 2 PBG (Fassung vor dem
28. Februar 2017), wonach die Gebdaudehohe aufgrund der Verkehrs-
baulinien nicht mehr als deren um einen Neuntel vergrosserten Ab-
stand betragen darf, ist eingehalten.

Im Gegensatz zur Normalregelung in der BZO respektive im PBG wird
mit dem Gestaltungsplan eine Gestaltung der Aufbauten als Einheit
gefordert. Damit kann sichergestellt werden, dass sich diese sehr gut
ins Ortsbild einfugen. BezUglich der Gestaltung gelten die strengen
Anforderungen gemadss Art. 4 des Gestaltungsplans: «<Bauten, Anla-
gen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit
der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ih-
ren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Ge-
samtwirkung im Sinne von 8 71 PBG erreicht wird. Diese Anforderung
gilt auch fur Materialien und Farben. Auf Objekte des Natur- und Hei-
matschutzes ist besondere Rucksicht zu nehmen.»

Die Abstande gegenuber der Gupfenstrasse sind durch die Hauptge-
baude eingehalten, die rechtskraftige Verkehrsbaulinie wird nicht
Uberschritten. Als zulassig erklart werden zudem Balkone und Lau-
bengdnge. Diese widersprechen dem Ziel der Baulinie nicht.

Ebenfalls erfolgt eine Uberschreitung der Gebaudeldnge von 45 min
der WG 2.8 respektive von 25 m in der Kernzone II. Auch diese L&-
sung wurde aufgrund des Konkurrenzverfahrens als «besonders gut»
im Sinne der Anforderungen des 8§ 71 PBG taxiert.

Auf den Quartierladen ist zu verzichten (VOLG im Dorfzentrum Ilinau
ist gentgend) und als Begegnungsort ware ein Kiosk angemessen.

Die Gupfenstrasse ist der Mehrbelastung nicht gewachsen. Um die
Nachtruhe zu gewahrleisten, dirfen Anlieferungen nicht zur Unzeit
erfolgen.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
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Im kommunalen Richtplan liegt das Areal innerhalb des Perimeters
«Zentrum llinau». Die BedUrfnisse der Bewohner lllnaus an Gutern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sind in diesem Perimeter
zu decken. Das Projekt bietet die Chance, das Angebot im Zentrum
von Ilinau gezielt zu erweitern. Zudem entspricht der Laden einem 6f-
fentlichen Interesse und wurde vom Stadtrat in der Ausschreibung
des Investorenwettbewerbs gefordert.

Die Gupfenstrasse weist eine genlgende Fahrbahnbreite auf (Zu-
fahrtsstrasse 1 resp. 2 gemass Verkehrserschliessungsverordnung).
Es ist zwar kein der Strasse zugeordneter Fussgangerbereich vorhan-
den, die Strasse liegt jedoch in einer Tempo-30-Zone. Entlang der
Verkaufsnutzung besteht ein privater Fussgangerbereich. Gestitzt
auf § 6 Abs. 2 Bst. b VErV (Verkehrserschliessungsverordnung) sind
daher die geringeren Anforderungen erfillt. Zudem wurde die Stras-
sendimensionierung im Rahmen des Quartierplans festgelegt und die
Zonierung hat sich seither nicht geandert, d.h. es war schon zum
Zeitpunkt der Quartierplanfestsetzung massig stérendes Gewerbe
zulassig. Mit der VErV erfolgt weiter eine Erleichterung (bezlglich
Fussgangerschutz in Tempo-30-Zonen) gegenuber den damals gulti-
gen Zugangsnormalien.

Bezuglich der Anlieferung gelten die Vorschriften der Larmschutzver-
ordnung und die lokale Polizeiverordnung. Der Nachweis der Einhal-
tung erfolgt mit dem Larmgutachten.
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Nachbargemeinden und
Regionalplanung

Vorprufungsbericht

Antrag 1
Situationsplan Gestaltungsplan

Entscheid

Begrundung

Antrag 2
Uferstreifen
(Art. 6 Abs. 4 und Art. 5 Abs. 3 GP)
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6.2 Anhorung

Die Vorlage wurde den Nachbargemeinden und der Regionalplanung
RWU zur Anhérung unterbreitet. Seitens der Nachbargemeinden gibt
es keine Einwendungen.

6.3 Kantonale Vorprifung

Mit Schreiben vom 16. Juni 2022 hat das Amt fUr Raumentwicklung
des Kantons Zurich zum privaten Gestaltungsplan Gupfen Stellung
genommen.

Das ARE macht Hinweise zu verschiedenen Punkten des Situations-
plans:

* Im Situationsplan Farbe verwenden.

* Die Legende auf der Plan-Vorderseite platzieren.

*  Richtprojekt in der Legende als Informationsinhalt nicht als Fest-
setzungsinhalt auffuhren.

. Eine genaue Vermassung der Inhalte (u.a. Koordinatenliste) vor-
nehmen.

. Den Uferstreifen entlang der Kempt (12.10 m ab Gewasserlauf)
im Situationsplan eintragen sowie im Planungsbericht darlegen.

*  Die Kempt mit Gewassernummer 7396 anschreiben.

*  Zur Raumsicherung der Veloparkierung grossere oberirdische
Abstellanlagen analog den oberirdischen Autoabstellplatzen ein-
tragen.

*  Anstelle des Baubereichs C das bestehende Gebdude Assek.-Nr.
1216 einzig als «Schutzobjekt» unter den Festlegungen im Situa-
tionsplan auffiihren.

Die Anliegen werden weitgehend berucksichtigt.

Es wird die Veloparkierung gemass dem Richtprojekt dargestellt. Mit
der Zulassung von Kleinbauten und Anbauten ist die Erstellung von
genugend Abstellpldtzen im Freiraum maoglich.

Die Baubereiche sind entweder mit Koordinaten festgelegt oder er-
geben sich aus den bestehenden Elementen des OREB (Baulinien,
Gewasserabstandslinie).

Der Uferstreifen beziehungsweise der Gewasserraum ist von ober-
und unterirdischen Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausrustun-
gen freizuhalten (vgl. Art. 41c GSchV). Fur die geplanten Neubauten
im Uferstreifen ist deshalb eine Einzelfallbeurteilung im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens notwendig. Sie sind nur bewilligungsfahig,
wenn sie im 6ffentlichen Interesse und standortgebunden sind.
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Antrag 3
Baulinie Effretikonerstrasse
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Erlduternder Bericht

Innerhalb des Uferstreifens der Kempt durfen somit im Gestaltungs-
plan keine Nutzungen fur Bauten und Anlagen festgelegt werden. Die
Festlegung «Ufernahbereich» im Situationsplan reicht in den Ufer-
streifen und im Richtprojekt Landschaftsarchitektur (Plan «Situation»)
sind innerhalb des Uferstreifens u.a. asphaltierte Wege dargestellt.

Da innerhalb des Uferstreifens im Gestaltungsplan keine Bauten und
Anlagen festgelegt werden dUrfen, sind die Festlegung «Ufernahbe-
reich» im Situationsplan und der «Garten fir Menschen mit Demenz»
im Situationsplan und in den Richtprojekt-Unterlagen ausserhalb des
Uferstreifens anzuordnen.

Zugleich reicht der Baubereich entlang der Kempt nahe an den Ufer-
streifen bzw. Gewasserraum der Kempt. Daher ist in Art. 5 Abs. 3 GP,
sofern der Uferstreifen von der Uberschreitungstoleranz réumlich
betroffen ist, klarzustellen, dass die Uberschreitungstoleranz im Be-
reich des Uferstreifens und spater gegentber dem Gewasserraum
nicht besteht.

Der Antrag wird sinngemass berucksichtigt.

Da die Gewasserraumfestlegung erst noch erfolgt, ist unbestimmt, ob
langfristig mit den zuldssigen Massnahmen das Ubergeordnete Recht
tangiert wird. Sinnvollerweise wird der Gewasserraum nur bis zur
Wegparzelle entlang der Kempt festgelegt, da dieser Weg im regiona-
len Richtplan festgelegt ist und langfristig bleiben wird. Im Rahmen
der Baubewilligung des Projekts wird zu entscheiden sein, ob der
Garten fur Menschen mit Demenz bewilligungsfahig ist oder nicht.
Daher wird er im Gestaltungsplan innerhalb des Uferstreifens als Op-
tion beibehalten. Dass das Ubergeordnete Recht vorgeht (vgl. Art. 3
GP), wird beim Art. 6 Abs. 4 GP explizit erwahnt, dies muss aber nicht
bei jedem einzelnen Artikel wiederholt werden (z.B. Kleinbauten). Es
erfolgt zudem ein Hinweis im Erlauterungsbericht. Weiter besteht die
Sicherheit, dass das Projekt auch mit einer Ersatzlésung funktioniert.
Die Balkone liegen ausserhalb des Uferstreifens.

Im Kapitel 2.2 des erlduternden Berichts wird unter der Marginale
«Baulinien» festgehalten, dass die kantonalen Verkehrsbaulinien an
der Effretikonerstrasse (Staatsstrasse 766) durch das Projekt einge-
halten werden. Dies trifft nicht zu, weil das bestehende Gebaude (As-
sek.-Nr. 1216) im Baubereich C diese verletzt.

Im selben Kapitel wird unter dem Stichwort «Denkmalschutz» ausge-
fuhrt, dass es sich beim genannten Gebdaude um ein kommunales
Schutzobjekt handelt. Hinsichtlich der zuldssigen baulichen Moglich-
keiten im Baubereich C wird in den Bestimmungen auf die Ziffer 3.4.1
BZO verwiesen. Das Schutzobjekt (Assek.-Nr. 1216) wird im Situati-
onsplan mit zwei Signaturen dargestellt. Einerseits als Baubereich C
und andererseits als bestehendes Gebaude.
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Antrag 4
Verhaltnis zum tbrigen Baurecht
(Art. 3 GP)

Entscheid
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Hinsichtlich der Moglichkeit eines Ersatzbaus im Sinne der Grundord-
nung gehen wir davon aus, dass ein solcher die Baulinie zu bertck-
sichtigen hat. Damit wird dem kommunalen Schutzobjekt nicht Rech-
nung getragen. Anstelle des Baubereichs C ist das bestehende Ge-
baude Assek.-Nr. 1216 einzig als «Schutzobjekt» unter den Festlegun-
gen im Situationsplan aufzufihren. Die zuldssigen baulichen Moglich-
keiten sind in den Bestimmungen zu prazisieren und es ist auf die
Schutzverflgung abzustellen.

Entlang des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans ist auf der Effre-
tikonerstrasse eine Schwachstelle im kantonalen Velonetzplan ver-
merkt (Hauptverbindung 09-061). Baulinien bewirken gemass & 99
Abs. 1 PBG ein grundsatzliches Verbot von Bauten und Anlagen, die
dem Zweck der Baulinien widersprechen. Baulinienwidrige Bauten
und Anlagen im Baulinienbereich durfen entsprechend dem bisheri-
gen Verwendungszweck unterhalten oder modernisiert werden. Wei-
tergehende Vorkehren sind nur zu bewilligen, wenn die Baulinie in ab-
sehbarer Zeit nicht durchgefuhrt werden soll und wenn mit sichern-
den Nebenbestimmungen zur baurechtlichen Bewilligung ausge-
schlossen wird, dass bei Durchfuhrung des der Baulinie entsprechen-
den Werks der Mehrwert zu entschadigen ist (§ 101 Abs. 1 und 2 PBG).
Die kantonale Verkehrsbaulinie entlang der Effretikonerstrasse ist im
Bereich der Kernzonen hinsichtlich ihrer Zweckmassigkeit Uberpru-
fen zu lassen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

In der BZO llinau-Effretikon werden mit dem Kernzonenplan und den
dazugehorigen Bestimmungen Ersatzbauten ermaéglicht. Mit der Ge-
nehmigung durch die Baudirektion geht diese Festlegung der Wir-
kung der Baulinie vor. Da es sich im vorliegenden Fall um ein Schutz-
objekt handelt, wird der Baubereich C weggelassen. Die Bestimmun-
gen der Ziffer 3.1.4 BZO werden sinngemass im Gestaltungsplan
Ubernommen. Innerhalb der Verkehrsbaulinie liegen zudem keine
weiteren Bauten und Anlagen, die fur das Projekt erforderlich sind.
Allféllige Ausbauten der Verkehrsanlage sind durch den Kanton zu
planen und im entsprechenden Verfahren umzusetzen.

Unter Art. 3 GP wird auf die jeweils gliltige BZO verwiesen. In weite-
ren Artikeln wird auf die aktuell in Revision befindliche BZO mit Arti-
kelnummer verwiesen. Der Verweis auf eine noch nicht rechtskraftige
Bestimmung ist nicht moglich. Es muss klar sein, auf welchen Sach-
verhalt sich der Verweis bezieht. Entweder sind die Verweise auf die
BZO mit klaren Angaben zum entsprechenden Sachverhalt oder die
Vorschriften im Gestaltungsplan entsprechend den gewlnschten
BZO-Bestimmungen zu erganzen.

Der Antrag wird berucksichtigt.
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Anzahl Hauptgebdude
(Art. 5 Abs. 3 GP)
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Begrundung

Antrag 6
Baubereiche
(Art. 5 Abs. 3 GP)

Entscheid

Antrag 7
Attikageschoss
(Art. 5 Abs. 4 GP)
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Die noch nicht rechtskraftigen Artikel der in Revision befindlichen
Bau- und Zonenordnung, die fur den Gestaltungsplan relevant sind,
werden vollstandig (teils spezifisch angepasst) in die Bestimmungen
Ubernommen.

Gemass 88 83 f PBG sind mit Gestaltungsplanen fur bestimmt um-
grenzte Gebiete Zahl, Lage und dussere Abmessungen sowie Nutz-
weise der Bauten bindend festzulegen. Dies erfolgt mit den getroffe-
nen Festlegungen weitestgehend. Hinsichtlich der Zahl der Bauten,
namentlich in den beiden Baubereichen fUr Neubauten, wird unter
anderem auf das Richtprojekt referenziert. Aus der Darstellung des
Richtprojekts im Situationsplan geht jedoch nicht hervor, dass die
beiden Gebaude im Baubereich A im Sockelbereich/Erdgeschoss zu-
sammengebaut werden konnen. Die diesbezUglich zulassige Anzahl
an Bauten ist je Baubereich bindend in den Bestimmungen festzule-
gen. Die Bestimmungen sind hinsichtlich der Anzahl moéglicher
Hauptbauten pro Baubereich zu erganzen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Pro Baubereich wird ein zusammenhangendes Hauptgebaude er-
stellt.

Die ausseren Abmessungen ergeben sich durch die im Situationsplan
bezeichneten Baubereiche sowie durch die maximalen Gesamtho-
hen. Hinsichtlich der festgelegten maximalen Gesamthdhe wird auf
eine Hohenkote in Meter Uber Meer (m U. M.) referenziert. Im Situati-
onsplan ist das diesbezUgliche Mass mit der entsprechenden Einheit
zu versehen. Ebenso ist in Art. 5 Abs. 4 GP zu prazisieren, dass die
zulassige Gesamthohe im Situationsplan in m U. M. festgelegt ist.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Um Attikageschosse zu realisieren, soll die maximal zuldssige Ge-
samthohe um 3 m Uberschritten werden kdnnen. Die Gesamthohe
ist gemadss § 281 PBG der grosstmogliche Hohenunterschied zwi-
schen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht
darunterliegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain. Die Atti-
kageschosse durfen die Gesamthohe nicht Uberragen.

Der private Gestaltungsplan trifft im Weiteren keine Regelungen zur
Dachgestaltung. Das Richtprojekt sieht Schragdacher mit Zinnen vor.
Die Bezeichnung dieser Zinnen in den Festlegungen als «Attikage-
schoss» erscheint in diesem Zusammenhang nicht korrekt. Die
Durchstossung der jeweiligen Dachflache durch die vermeintlichen
Attikageschosse bzw. Zinnen ist anderweitig zu regeln bzw. definie-
ren.

31



Entscheid

Begrundung

Antrag 8
Balkone
(Art. 5 Abs. 3 GP)
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Begrundung
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In diesem Zusammenhang erscheint es zudem angebracht, dass in
den Bestimmungen differenzierte Festlegungen zur Dachgestaltung
zu verankern sind.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Auf die Ermoglichung von Attikageschossen wird verzichtet, daher
wird der Vorbehalt gegenstandslos. Zur Dachgestaltung wird die
Dachform geregelt. Weitergehende Regelungen sind nicht erforder-
lich.

Art. 5 Abs. 3 GP legt fest, dass die Mantellinien der bezeichneten Bau-
bereiche auf der gesamten Lange um maximal 2.5 m von freitragen-
den und abgestUutzten Balkonen und Lauben sowie Dachvorspringen
Uberragt werden durfen. Gegentiber dem Innenhofbereich dirfen
Balkone die Mantellinien sogar um maximal 4.0 m Uberragen. Insge-
samt darf die Grundflache (Projektion) von Balkonen, welche die
Mantellinie Uberragen, 450 m? nicht Uberschreiten. Von diesen Fest-
legungen betroffen ist unter anderem die im Rahmen des amtlichen
Quartierplans mit RRB Nr. 1062/1989 festgesetzte Baulinie (betrifft
Baubereich entlang der Gupfenstrasse). Da entsprechende freitra-
gende und abgestutzte Balkone und Lauben auf der gesamten Lange
die Mantellinie Uberkragen durfen, stellt dies eine Vergrosserung der
Gebdudehulle und somit ein die Baulinie zu respektierender Fassa-
denteil dar. Im erlauternden Bericht wird ausgefuhrt, dass das Pro-
jekt die festgesetzten kommunalen (und kantonalen) Verkehrsbauli-
nien einhalt. Es ist zu prifen, ob die Vorlage hinsichtlich einer Uber-
stellung der festgesetzten kommunalen Verkehrsbaulinie wahrend
der Geltungsdauer des Gestaltungsplans einer Anpassung bedarf.
Ebenso kann der vermeintlich grosszUlgig gestaltete Obstgarten
durch entsprechende bauliche Mdglichkeiten in seinen Abmessun-
gen massgeblich geschmadlert werden.

In den Bestimmungen ist klarzustellen, dass die rechtskraftige kom-
munale Baulinie RRB Nr. 1062/1989 den Festlegungen in Art. 5 Abs. 3
GP vorgeht. Andernfalls ist die Vorlage hinsichtlich der Uberstellung
der kommunalen Verkehrsbaulinie wahrend der Geltungsdauer des
privaten Gestaltungsplans zu prazisieren.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Es wird in den Bestimmungen geregelt, dass die Beanspruchung des
Baulinienbereichs (Erstellung Balkone, Vordacher, unterirdische Bau-
ten, Uberdachte Tiefgaragenzufahrt, Larmschutz-Erker) zuldssig ist.
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Kleinbauten
(Art. 5 Abs. 6 GP)
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Begrundung

Antrag 10

Massgebendes Terrain / Terrain-
veranderungen

(Art. 5 Abs. 7 GP)

Entscheid

Begrundung

Antrag 11
Freiraum
(Art. 6 Abs. 1 GP)

Entscheid
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Gemaéss Art. 5 Abs. 6 GP sind Kleinbauten bis max. 150 m? zugelas-
sen. Unter § 2a Allgemeine Bauverordnung (ABV) sind Kleinbauten
abschliessend geregelt. Sie dirfen eine Grundflache von max. 50 m?
aufweisen. Es kdnnen keine Kleinbauten mit einer Grundflache von
mehr als 50 m? zugelassen werden.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Im Erlduterungsbericht wird dargelegt, dass, wie im Art. 3 GP be-
schrieben, das Ubergeordnete Recht gilt, somit auch § 2a ABV. Die
Maximalflache von 150 m? gilt fur die Gesamtheit der Kleinbauten
und Anbauten. Es kdnnen also z.B. fur die Veloabstellanlage zwei
Kleinbauten bis maximal je 50 m? erstellt werden.

Unter Art. 5 Abs. 7 GP wird das massgebende Terrain definiert, in
dem auf das Richtprojekt abgestitzt wird. Aus dem Richtprojekt wird
nicht ersichtlich, in welchem Ausmass Abgrabungen bzw. Aufschit-
tungen zulassig sind.

Im Querschnitt des Richtprojekts wird das gewachsene Terrain darge-
stellt. Im Rahmen der Umsetzung der IVHB wurde dieser Begriff
durch das massgebende Terrain abgeldst. Die Dokumente sollten alle
die entsprechenden Begrifflichkeiten Ubernehmen. Abgrabungen
und Aufschittungen sollten in den Vorschriften eindeutig und ab-
schliessend definiert werden.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Mit dem Gestaltungsplan wird das massgebende Terrain gemass § 5
Abs. 2 ABV festgelegt. Das massgebende Terrain entspricht weitest-
gehend dem heutigen Terrainverlauf. Betreffend die Abgrabungen
und Aufschittungen gelten die Regelungen der BZO. Die im Richtpro-
jekt dargelegte Terraingestaltung wurde von der Stadt als gut befun-
den.

Im Situationsplan sind verschiedene Freirdume bezeichnet, welche
fur die in Art. 6 Abs. 1 GP festgelegte hohe Aufenthaltsqualitat von
zentraler Bedeutung sind. Die Unterteilung und Differenzierung von
Freiraumen wird begrusst. In den Vorschriften fehlen indes Festle-
gungen fur die Sicherung der unterschiedlichen Qualitaten der ver-
schiedenen Freiraume (wie z.B. Festlegung zu durchldssigen Beldagen,
Grinflachen). Die Qualitdten der verschiedenen Freirdume sind mit-
tels Vorschriften sicherzustellen.

Der Antrag wird berucksichtigt.
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Antrag 12
Baume
(Art. 6 Abs. 3 GP)

Entscheid

Begrundung

Antrag 13
Nutzweise
(Art. 7 GP)

Entscheid

Begrundung

Antrag 14
Erschliessung
(Art. 8 GP)
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Im Richtprojekt «Landschaftsarchitektur» werden die Freirdume aus-
fuhrlich beschrieben und in Art. 4 Abs. 2 GP ist das Richtprojekt als
massgebend festgelegt. Als Vertiefung des Art. 4 Abs. 2 GP werden in
Art. 6 Abs. 1 GP die wichtigen Elemente des Freiraums kurz umrissen.

FUr die in Art. 6 GP festgelegte hohe Aufenthaltsqualitat sind schat-
tenspendende Grossbaume gemass dem Richtprojekt Landschaftsar-
chitektur und ein moglichst angenehmes Mikroklima von zentraler
Bedeutung. Zur Sicherung dieser beiden Qualitdten mussen an aus-
gewahlten Lagen nicht unterbaubare Bereiche festgelegt werden.
Vorliegend wird dies nur dort festgelegt, wo die schematisch bezeich-
neten Baume gepflanzt werden. Diese Festlegung ist auch vor dem
Hintergrund der schematischen Lagen der Baume zu unspezifisch.
Deshalb sind die unterirdischen Baubereiche bindend festzulegen.

Der Antrag wird sinngemass berudcksichtigt.

Da der Projektierungsspielraum fur die unterirdischen Bauten beste-
hen bleiben muss, kann kein Baubereich dazu ausgeschieden wer-
den. Um einen gentgenden Wurzelbereich zu sichern, wird jedoch
die minimale Flache des Wurzelbereiches festgelegt.

Betreffend der zulassigen Nutzweisen innerhalb des Geltungsbe-
reichs ist das Nutzungskonzept WOHNENplus Gupfvom 24. Mai
2018 als massgebendes Dokument aufgefihrt. Dieses liegt den Un-
terlagen jedoch nicht bei. Esist zu prufen, ob das Nutzungskonzept
WOHNENplus Gupf integrierender Bestandteil der Vorlage sein soll
(wie die Richtprojekte Architektur und Landschaftsarchitektur).

Der Antrag wird berucksichtigt.

Das Nutzungskonzept wird den Akten des Gestaltungsplans (Erlaute-
rungen) nicht beigefligt und ist nicht integrierender Bestandteil der
Gestaltungsplanbestimmungen. Die Bestimmungen des Gestaltungs-
plans werden abschliessend formuliert.

Das Areal ist aufgrund seiner besonderen Nutzungen und Nutzer
hinsichtlich Mobilitat nicht als Regelfall zu betrachten. Die aus der Be-
bauung resultierende Mobilitat stellt daher besondere Anforderun-
gen an die Ermittlung des voraussichtlichen Verkehrsaufkommens
sowie der erforderlichen Abstellflachen fur den runenden Verkehr
(Auto und Velo). Wahrend fUr die angestrebte Zielgruppe der Wohn-
nutzungen von einem unterdurchschnittlichen Auto- und Velobesitz
verglichen mit Ublichen Wohnbauten ausgegangen werden kann,
stellt das Detailhandelsgeschaft als gewerbliche Nutzung keinen Son-
derfall dar. Die zentrale Lage des Areals unterstUutzt die Erreichbarkeit
mit dem Fuss- und Veloverkehr.
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Abweichungen zur Bau- und Zo-
nenordnung

(Erlauternder Bericht Kap. 2.2)
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Gemass Art. 8 GP soll lediglich die BZO zur Bemessung der Zahl der
erforderlichen Abstellplatze dienen. Im erlauternden Bericht wird zu-
satzlich auf das rechtsgultige Merkblatt fUr geférderte Alterswohnun-
gen «Gestaltung von altersgerechten Wohnbauten» des Bundesamts
fur Wohnungswesen (BWO) als massgebend verwiesen. Die Moglich-
keit einer weiteren Reduktion Uber ein Mobilitatskonzept entspricht
wiederum der BZO. Somit stehen die Bestimmungen und der erldu-
ternde Bericht im Widerspruch. Die Formulierung des Artikels lasst
zudem die Schlussfolgerung zu, dass es sich ausschliesslich um Auto-
abstellplatze handelt.

Art. 8 GP ist dahingehend zu prazisieren, dass die Berechnungsme-
thodik sowie die Berechnungsgrundlagen fur die Abstellplatze ein-
deutig festgelegt sind.

In die Bestimmungen sind Vorgaben an die Bemessung, Anordnung
und Lage sowie Ausstattung der Veloabstellplatze aufzunehmen. Ge-
rade im Alter nimmt heute und in Zukunft die Bedeutung von Elektro-
velos zu, was zu besonderen Anforderungen an die Abstellplatze
fuhrt.

Aufgrund der besonderen Nutzweisen und NutzungsUberlagerungen
im Areal ist mit dem Baugesuch ein Mobilitatskonzept einzufordern
und dies in den Bestimmungen so festzuschreiben.

Der Antrag wird sinngemass berucksichtigt.

Der Verweis auf die Regelung der BZO ist eindeutig und umfasst alle
Arten von Abstellplatzen. Bei Spezialnutzungen sind die entsprechen-
den Normen heranzuziehen.

Das Kapitel 2.2 ist nicht verstandlich aufgebaut. Es ist nicht klar, auf
was sich die Abweichungen beziehen und was die heutige rechtskraf-
tige Situation ist. In Kapitel 2.2 ist aufzufUhren, welche nutzungspla-
nerischen Vorgaben im Gestaltungsplanperimeter gelten. Bei Bedarf
kann aufgezeigt werden, welche Abweichungen der Gestaltungsplan
von der Grundordnung vorsieht.

Der Antrag wird teilweise bertcksichtigt.

Der Beschrieb erfolgt praziser bezUglich der Abweichungen zur BZO.
Da die neue BZO noch nicht rechtskraftig ist, konnen sich allenfalls
Abweichungen ergeben. Daher wird im Gestaltungsplan Gupfen in
den meisten entscheidenden Punkten eine abschliessende Vorschrift
formuliert. Ausnahme bildet die Vorschrift zu den Abstellplatzen, wo
jedoch mit dem Mobilitatskonzept eine spezifische Regelung getrof-
fen werden kann.
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(Erlauternder Bericht Kap. 2.3)
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Der Gestaltungsplanperimeter liegt in den Kernzonen | und Il sowie in
der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung. Gemdss BZO gilt in allen
drei Zonen die Empfindlichkeitsstufe (ES) lll. Zulassig sind gemass

Art. 7 GP Alterseinrichtungen, Wohnungen sowie massig stérende
Gewerbebetriebe und Verkaufsflachen. Im Rahmen des Gestaltungs-
plans ist nach kantonaler Praxis die Empfindlichkeitsstufe baube-
reichsweise nutzungskonform zuzuordnen. Damit in einem Baube-
reich die ES Ill gilt, ist ein minimaler Gewerbeanteil von 20 % festzu-
legen. Bei Uberwiegender Wohnnutzung (= 80 %) ist die ES Il zuzuord-
nen und der zulassige Storgrad der betrieblichen Nutzungen auf
nicht stérende Betriebe einzuschranken. Mit der nutzungskonformen
ES-Zuordnung soll sichergestellt werden, dass in Baubereichen mit
Uberwiegend Wohnnutzung die ES Il zugeordnet wird und somit eine
bezuglich Larm gute Wohnqualitat resultiert. Insbesondere im Bau-
bereich B ist gemadss Richtprojekt Uberwiegend Wohnnutzung vorge-
sehen. Im Falle einer ES Il im Baubereich gegen die Kempt ist die
Machbarkeit einer LSV-konformen Wohnnutzung nachzuweisen.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Einflussbereich von zwei stark
larmbelasteten Strassen (Kempttal- und Effretikonerstrasse). Im er-
lauternden Bericht finden sich keine belastbaren Aussagen zur Larm-
situation. Es ist ein Gutachten Strassenlarm zu erarbeiten und dabe
sind auch Massnahmen an der Larmquelle zu thematisieren. Die Fach-
stelle Larmschutz empfiehlt, die Larmberechnung mit sonROAD18
vorzunehmen (Verwendung der Verkehrszahlen Zustand Raumpla-
nung und KB = 0 dB).

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Nutzweise im Gestaltungsplan bringt im Baubereich A und im
Schutzobjekt einen Gewerbeanteil (vgl. Liste «Nutzung & Storgrad»
auf der kantonalen Internetseite zum Larmschutz in der Nutzungs-
planung) von Uber 20 % mit sich. Im Baubereich B ist der Gewerbean-
teil gering. Insgesamt wird ein Gewerbeanteil von mindestens 10 %
eingehalten.

Die Konzeption der Wohn-Grundrisse wurde Uberarbeitet. Das Larm-
gutachten erbringt den Nachweis der Einhaltung der Anforderungen
des Umweltschutzgesetzes (USG) und der Larmschutzverordnung
(LSV). Die vorliegenden Gestaltungsplanvorschriften sichern in Rick-
sprache mit der FALS die gute Wohnqualitat im Baubereich B nicht
Uber die ES-Zuteilung, sondern mittels einer konkreten Vorschrift,
wonach jeder larmempfindliche Wohnraum in Bezug auf Strassenver-
kehrslarm Uber ein Fenster mit einer Belastung von unter 60 dB am
Tag und 50 dB in der Nacht verfigen muss.
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Antrag 17
Gefahrenkarte
(Erlauternder Bericht Kap. 2.3)

Entscheid

Begrundung

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Gupfen, Illlnau
Erlduternder Bericht

Im Gestaltungsplangebiet bestehen eine geringe Gefahrdung und
eine Restgefahrdung durch Hochwasser (gelbe bzw. gelb-weisse Be-
reiche gemass Gefahrenkarte, BDV Nr. 342 vom 6. Juni 2019). Das
Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht Ubersteigen und
durch neues Schadenpotenzial nicht erhéht werden (8 12 Wasser-
wirtschaftsgesetz, WWG). Aus diesem Grund sind betroffene Bauten
und Infrastrukturanlagen mit geeigneten Massnahmen zu schitzen.
Mit der Vergrosserung der Baumasse (vgl. Baubereiche im Situations-
plan) steigt das Schadenpotenzial und damit das Hochwasserrisiko.
Bei der geplanten Alterssiedlung handelt es sich gemass dem «Leitfa-
den Gebaudeschutz Hochwasser» des AWEL um ein Sonderrisiko-Ob-
jekt mit erhohter Personengefahrdung und/oder hohem Schadenpo-
tenzial. Dem Hochwasserschutz ist daher besonders Rechnung zu
tragen.

Gefahrenbereiche sind bei planungsrechtlichen Festlegungen zu be-
rucksichtigen (8 22 Abs. 3 WWG) und die Hochwassersicherheit ist in
erster Linie mit raumplanerischen Massnahmen herzustellen. Im
Rahmen des Gestaltungsplans ist daher mit einem Objektschutzkon-
zept darzulegen, wie den Gefahrdungen begegnet werden kann und
welche Schutzmassnahmen verbindlich mit dem Gestaltungsplan an-
geordnet werden (z. B. Festlegen von Mindesthohen fur Gebaudeoff-
nungen wie TUren, Fenster, Lichtschachte, LUftungsschachte, Tiefga-
ragen-Einfahrten/-Ausfahrten etc.), Festlegen von Mindesthohen fur
Erdgeschosse, Festlegen von Terrainerhdhungen, Festlegen von Nut-
zungsbestimmungen fur gefahrdete Bereiche). Die Gewahrleistung
der Hochwassersicherheit bei einem Extremhochwasser (EHQ) ist zu
prifen und, sofern dies verhaltnismassig ist, umzusetzen. Uber das
Ergebnis ist im Objektschutzkonzept Auskunft zu geben. Das Objekt-
schutzkonzept muss Bestandteil des erlduternden Berichts sein.

Art. 5 Abs. 7 GPV muss dem Hochwasserschutz gemdss dem Objekt-
schutzkonzept entsprechen.

Im Gestaltungsplangebiet besteht eine Gefahrdung durch gewasser-
unabhangigen Oberflachenabfluss. Wir empfehlen, die Befunde der
Oberflachenabflusskarte fur das Gestaltungsplangebiet zu plausibili-
sieren, zu interpretieren und soweit moglich im Rahmen des Gestal-
tungsplans, zumindest aber bei der weiteren Projektierung der Bau-
ten und Anlagen zu berUcksichtigen.

Das Objektschutzkonzept ist im Einvernehmen mit dem AWEL, Abtei-
lung Wasserbau zu erarbeiten und es muss Bestandteil des Berichts
nach Art. 47 RPV sein.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Das Objektschutzgutachten wurde zwischenzeitlich erstellt. Das Gut-
achten wurde dem AWEL unterbreitet, welches die Richtigkeit am
11.Juli 2022 bestatigte.
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Antrag 18
Massgebendes Terrain
(Erlauternder Bericht Kap. 4.5)

Entscheid

Antrag 19

Anrechenbare Geschossflache
und Baumassenziffer
(Erlauternder Bericht Kap. 4.5)

Entscheid

Begrundung

Antrag 20
Autoabstellplatze
(Erlauternder Bericht Kap. 4.8)
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In den Bestimmungen wird die massgebende Hochwasserkote fest-
gelegt. Weitere Massnahmen sind im Gestaltungsplan nicht stufenge-
recht.

Im Gestaltungsplan werden eine maximal anrechenbare Geschossfla-
che sowie eine Gesamthohe definiert. Deshalb ist nicht nachvollzieh-
bar, weshalb auf die Baumassenziffer hingewiesen wird. Die Festle-
gung des massgebenden Terrains ist zweckmassig. Alle Widerspruche
bezUglich der Baumassenziffer sind zu bereinigen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Baumassenziffer wird im Gestaltungsplan nicht angewendet. Es
wird eine maximal zuldssige anrechenbare Geschossflache definiert.
Im erlduternden Bericht wird erwahnt, dass die im Gestaltungsplan
festgelegte Dichte ungefahr einer Baumassenziffer von 4.5 m?/m?
entspricht. Eine Baumassenziffer von 4.5 m?/m? entspricht dem Maxi-
mum gemass kommunalem Richtplan. Es wird nicht deutlich, ob mit
dem im erlduternden Bericht erwahnten Projektierungsspielraum
eine noch héhere Baumassenziffer erreicht wirde oder ob dieser
Spielraum innerhalb der Baumassenziffer von 4.5 m?/m? eingerech-
net ist. Das Maximum gemass kommunalem Richtplan sollte nicht
Uberschritten werden. Im erlduternden Bericht kann die Herleitung
nicht nachvollzogen werden, wie viel der Gestaltungsplan effektiv von
der rechtskraftigen BZO abweicht. Im erlauternden Bericht ist aufzu-
zeigen, wie viel MehrausnUtzung mit dem Gestaltungsplan generiert
wird (eine ungefahre Baumassenziffer gentigt dazu nicht). Zudem ist
die Konformitat der im Gestaltungsplan ermdglichten baulichen Dich-
te mit den kommunalen Richtplanfestlegungen aufzuzeigen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

In der detaillierten Baumassenberechnung wird ersichtlich, dass die
Baumassenziffer 4.4 m3/m? betragt. Daher ist die Richtplanvorgabe
erfullt.

Im erlauternden Bericht wird die Absicht beschrieben, auf eine nut-
zungsgebundene Zuordnung der Autoparkplatze im Betrieb zu ver-
zichten, um gegebenenfalls Uber zusatzliche Abstellplatze fUr die La-
dennutzung verflgen zu kdnnen. Dieses Vorgehen ist nicht zulassig,
weil Autoabstellplatze grundsatzlich nutzungsbezogen sind. Im Weite-
ren erscheint diese Absicht auch nicht praktikabel, da die Parkplatze
fur die Wohnungen beziehungsweise die Angestellten der Pflege-
wohngruppen mutmasslich fix vermietet oder reserviert sind.

Die Berucksichtigung sowie Darlegung von Mehrfachnutzungen zur
Reduktion des erforderlichen Stellplatzangebots konnte ein mogli-
cher Inhalt eines Mobilitatskonzepts sein.
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Entscheid

Begrundung

Antrag 21

Abstimmung Siedlung und
Verkehr

(Erlauternder Bericht Kap. 4.8)

Entscheid

Begrundung

Formelle Hinweise
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Das entsprechende Nutzungskonzept musste in diesem Fall Bestand-
teil des Baugesuchs sein und grundbuchamtlich gesichert werden. In
Kapitel 4.8 ist der oben erwdhnte Satz zu streichen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Die Bemessung der Parkplatzzahl erfolgt im Baubewilligungsverfah-
ren gestutzt auf den Art. 8.1 GP.

Aus den Unterlagen zum Richtprojekt sowie dem erlauternden Be-
richt ist die Ermittlung der Anzahl der abgebildeten Abstellplatze fur
Autos und Velos nicht ersichtlich, so dass deren Ubereinstimmung
mit den vorgegebenen Berechnungsweisen je Nutzung sowie ge-
trennt nach Bewohnern, Angestellten und Besuchern/Kunden nicht
nachvollzogen werden kann. Somit ist es auch nicht moglich, einzu-
schatzen, ob ausreichend Flachen an geeigneter Lage zur Verfigung
stehen und 88 243 sowie 244 PBG mit den vorliegenden Gestaltungs-
planbestimmungen widerspruchsfrei erfullt werden kénnen.

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Uberbauung mussen
auf Ubereinstimmung mit den Zielen der Siedlungs- und Verkehrs-
entwicklung der Stadt llinau-Effretikon Uberprift werden kénnen. Die
Ermittlung und der Flachenbedarf der Abstellplatze fir Autos und Ve-
los des Richtprojekts sind im erlduternden Bericht und Situationsplan
nachvollziehbar darzulegen.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Die Ermittlung der genauen Anzahl Parkplatze erfolgt im Baubewilli-
gungsverfahren gestutzt auf den Art. 8.1 GP. Im Richtprojekt sind die
erforderlichen Flachen fir die Mobilitadtsbedurfnisse in der gentgen-
den Tiefe nachgewiesen und dargestellt, insbesondere angesichts
der Anwendung des 8 83 Abs. 4 PBG.

Die anstehenden Aspekte der Vorprifung wurden mit den betroffe-
nen Fachstellen einzeln beraten. Zusatzlich fand am 22. Marz 2023
eine Sitzung mit den Gebietsbetreuerinnen ARE und der Stadtplane-
rin statt. Auf eine 2. Vorprufung wird daher verzichtet.
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Dezember 2021

20. Januar 2022

3. Februar 2022

Februar - Mitte Marz 2022

24.Marz 2022

Ende Marz - Ende Mai 2022

Juni 2022 - Marz 2023

9. Marz 2023

22.Marz 2023

Ende Marz / Anfang April 2023

20. April 2023
(Eingabe 5. April 2023)

Mai 2023 - September 2023

4. Quartal 2023

1. Quartal 2024
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7 ABLAUF

Erarbeitung Entwurf Gestaltungsplan

Beratung Gestaltungsplan und Richtprojekt
in der Stadtplanungskommission

Beratung Gestaltungsplan und Richtprojekt
durch den Stadtrat

Uberarbeitung Gestaltungsplan und Richtprojekt

Freigabe Gestaltungsplan und Richtprojekt
durch den Stadtrat z.H. der offentlichen Auflage,
Anhorung und Vorprifung

Offentliche Auflage, Anhérung und Vorprifung

Auswertung Einwendungen / Antrage und
Bereinigung Gestaltungsplan

Verabschiedung Gestaltungsplan und Richtprojekt
in der Stadtplanungskommission

Klarung Vorpruifungspunkte mit ARE

Unterzeichnung Gestaltungsplan und Stadtebaulicher Vertrag
durch die Grundeigentumerin

Verabschiedung durch den Stadtrat
z.H. Zustimmung durch das Stadtparlament

Zustimmung durch das Stadtparlament
Frist fakultatives Referendum (60 Tage)

Genehmigung Gestaltungsplan durch die Baudirektion
und Publikation (allenfalls Rechtsmittelverfahren)
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ANHANG

Baumassenziffer

massgebendes Terrain

Il  Hauptbauten

S 4

‘o
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Geschoss | (] GF | Il GV
1. UG 2'313 2'226
0 EG 1'940 6’569
1. 0G 1'750 5'003
2. 0G 1'697 4’857
3. 0G 1’684 4722
Total 9'384 23’377
anrechenbare

Grundsticksflache 5’354
Baumassenziffer 4.37
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