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Privater Gestaltungsplan Riitlistrasse, Stadt llinau-Effretikon
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Anlass

Heutige Situation Brandrietstrasse 1, 3,
5 und Ratlistrasse 7, 9, 11, 13, 15, 17

Ziel

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Die Zirich Anlagestiftung ist Eigentimerin der drei Mehrfami-
lienhauser an der Brandrietstrasse 1, 3, 5 und an der Riitlistras-
se 7,9, 11, 13, 15, 17 in Effretikon. Das Areal umfasst das
Grundstiick Kat. Nr. IE84 mit einer Flache von 10'705 m?. Das
Planungsgebiet liegt zentral in unmittelbarer Nahe des Bahn-
hofs Effretikon und verfiigt (ber eine hervorragende OV-Er-
schliessung. Im Osten wird das Areal durch die Freihaltezone
des Moosburgareals begrenzt.

Die 87 Wohnungen und die Tiefgarage mit 88 Platzen wurden
zwischen 1979 und 1982 erstellt und sind mittlerweile in die
Jahre gekommen. Aus diesem Grund beabsichtigt die Grundei-
gentimerin die bestehenden Gebaude zurlickzubauen und
durch Ersatzneubauten mit einer optimalen und vertraglichen
Dichte zu ersetzen. Mit dem privaten Gestaltungsplan Ratli-
strasse sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir
eine bewilligungsfahige Gesamtbebauung des Grundstlicks
geschaffen werden. Die Anforderungen ergeben sich aus den
nachfolgend formulierten allgemeinen Bedingungen gemass der
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt llinau-Effretikon und

§ 71 PBG sowie aus den spezifischen Vorgaben fiir das Areal
(Stadtentwicklungskommission und Stadtrat):
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Allgemeine Bedingungen

Spezifische Anforderungen

* Hochwertige, nachhaltige Bebauung mit einem bewohner-
freundlichen Wohnumfeld, die sich bezlglich Struktur und
Koérnung an das gebaute und geplante Umfeld anflgt

*  Vielfaltig strukturierte, naturnahe Freirdume mit standortge-
rechter Bepflanzung

* Platzsparende Anordnung von quartiereigenen Erschlies-
sungs- und Parkierungsanlagen

* Nachhaltige, fortschrittliche Energie- und Warmeversor-
gung

*  Erhoéhter Larmschutz, so dass fiir die Wohnnutzung der Im-
missionsgrenzwert (IGW) der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il
sichergestellt ist

+  Der Okologie im Siedlungsraum ist die notwendige Beach-
tung zu schenken

»  Sicherstellung der Eingliederung und des sorgfaltigen
Ubergangs zur Freihaltezone des Moosburgareals

*  Fusswegverbindung vom Bahnhof zum Moosburgareal/
Grendelbach

*  Quartiertreff/ Gemeinschaftsraum: Mdglichkeiten zur Ein-
richtung und zum Betrieb eines Mittagstischs, Kaffeetreffs
etc.

* Raumlichkeiten fir eine Kindertagesstatte (als Option, Um-
bau zu Wohnung muss moglich sein)

*+ Gemeinsam nutzbare Aufenthalts- und Ruhezonen im Aus-
senbereich und attraktiver Spielplatz fir Kinder verschie-
dener Altersgruppen

* Qualitativ hochwertige Entsorgungsanlagen (Unterterrain-
sammelstellen) flir Hauskehricht

»  Der Abwasser-Hauptkanal darf nicht verandert werden.
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Privater Gestaltungsplan

Projektierungsspielraum

Bestandteile

1.2 Verfahren und Bestandteile

Mit einem Gestaltungsplan wird die nutzungsplanerische
Grundordnung fir ein bestimmt umgrenztes Gebiet ergéanzt und
detailliert, indem die wesentlichen Qualitaten der Bebauung bin-
dend festgelegt werden. Der Gestaltungsplan enthalt deshalb
Bestimmungen Uber die Situierung, Erscheinung und Nutzweise
der zulassigen Bauten und soweit erforderlich auch Utber die Er-
schliessung und die Umgebungsgestaltung (§§ 83 ff PBG).

Mit einem Gestaltungsplan wird die Grundeigentiimerin nicht
zum Bauen verpflichtet. Es wird lediglich festgelegt, in welchem
Ausmass Bauten und Anlagen realisiert werden dtirfen. Der Ge-
staltungsplan ist auch kein Bauprojekt. Sdmtliche bauliche und
betriebliche Veranderungen bedirfen einer baurechtlichen Be-
willigung der Stadt llinau-Effretikon.

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass flr
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt

(§ 83 Abs. 2 PBG). Das Grundkonzept darf dabei aber nicht
verwassert werden. Das nachstehende Schema illustriert
diesen Ansatz nach dem Prinzip, eine Konzeptidee im Gestal-
tungsplan zu abstrahieren und im Detail auch angepasst an die
Weiterentwicklung ausflihren zu kénnen.

Richtprojekt Baubereich Gestaltungsplan  Definitives Bauprojekt

Als verbindliche Planungsteile beinhaltet der Gestaltungsplan
Rutlistrasse den Situationsplan 1:500 sowie die dazugehorigen
Bestimmungen. Der vorliegende erlduternde Bericht gemass
Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) und § 7 Planungs- und
Baugesetz (PBG) dient der Erlauterung und ist nicht verbindlich.
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Kantonaler Richtplan
Raumordnungskonzept

Siedlung und Landschaft / Verkehr

Ausschnitt kantonaler Richtplan mit
GP-Perimeter (rot)
(Quelle: maps.zh.ch)

Regionaler Richtplan
Raumordnungskonzept

Siedlung und Landschaft

2. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

2.1 Konzepte und Richtplanung

Effretikon gehoért gemass dem kantonalen Raumordnungskon-
zept zum Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft", in dem die
Entwicklung im Bereich Wohnen im Vordergrund steht. Weitere
Handlungsschwerpunkte bilden unter anderem die Siedlungs-
entwicklung nach innen und der Erhalt klarer Siedlungsrander.

Im kantonalen Richtplan wird der Bearbeitungsperimeter als
Siedlungsgebiet bezeichnet. Es bestehen keine weiteren spezi-
fischen Festlegungen.

Im regionalen Raumordnungskonzept Regio-ROK ist Effretikon
als Nebenzentrum definiert.

Gemass Richtplankarte befindet sich das Planungsgebiet am
Ostlichen Rand des Zentrumsgebiets von Effretikon und im Ge-
biet hoher baulicher Dichte. Im Zentrumsgebiet sollen die beste-
henden Strukturen weiterentwickelt, die bauliche Dichte mode-
rat erhéht und attraktive, publikumsorientierte Erdgeschossnut-
zungen etabliert werden.
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Ausschnitt regionaler Richtplan mit
GP-Perimeter (gelb)
(Quelle: www.rwu-planung.ch)

Leitbild Stadtentwicklung
2015

Auszug Leitbild Stadtentwicklung

Masterplan Bahnhof Ost

Ausschnitt Stadtmodell Masterplan

Bahnhof Ost mit Perimeter Gestaltungs-

plan (rot)

Kommunaler Richtplan

Das Leitbild aus dem Jahr 2015 ist ein informelles Planungsin-
strument, welches die Haltung des Stadtrats zu Fragen der Ent-
wicklung von llinau-Effretikon mit einem Planungshorizont bis
2030 zusammenfasst. Im Bereich Siedlung wird darin in bebau-
ten Quartieren an gut erschlossener Lage eine stadtebauliche
Verdichtung mit hoher Wohnqualitat unter Berticksichtigung so-
zialer Aspekte angestrebt.

Im Masterplan Bahnhof Ost aus dem Jahr 2015 wird die koordi-
nierte Entwicklung des Quartiers dstlich des Bahnhofs aufge-
zeigt. Als zentrales stadtisches Entwicklungsgebiet soll das
Quartier in Einklang mit den Ubergeordneten Interessen der
Stadtplanung als Gesamtes aufgewertet werden. Der Master-
plan bildet das Grundgerust fir die Erarbeitung von Teilgestal-
tungsplanen.

Das Grundstiick der Zurich Anlagestiftung befindet sich im er-
weiterten Perimeter des Masterplans Bahnhof Ost und wird da-
durch von dessen klnftiger Entwicklung stark gepragt. Neu-
Uberbauungen innerhalb des erweiterten Perimeters des Mas-
terplans sind mit dem stadtebaulichen Konzept Bahnhof Ost in
Einklang zu bringen.

Das strategische Planungsinstrument des kommunalen Richt-
plans (Stand Verabschiedung Stadtrat vom 22. September
2016) verfeinert die Vorgaben der Gibergeordneten Richtplane,
stimmt diese auf die Bedilirfnisse, Zielsetzungen und Strategien
der Stadt-llinau Effretikon ab, konkretisiert das stadtratliche
"Leitbild Stadtentwicklung 2015" und nimmt die zentralen Ele-
mente des Masterplans Bahnhof Ost auf. Der kommunale
Richtplan bildet somit die grundlegende Basis fiir die kommu-
nale Nutzungsplanung.
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Teil Siedlung

Ausschnitt kommunaler Richtplan, Teil
Siedlung

(Stand: verabschiedet vom Stadtrat fiir
die Festsetzung im Grossen
Gemeinderat, 13.7.2017)

(Quelle: www.ilef.ch)

Bau- und Zonenordnung

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich im Gebiet mit sehr
hoher baulicher Dichte (Baumassenziffer > 4.5 m*m?). In die-
sen Gebieten ist grundsatzlich auf eine gemischte Nutzung,
eine hohe stadtebauliche Qualitat und eine gute Vernetzung mit
den Erholungs- und Freirdumen zu achten. Die Siedlung ist so
weiterzuentwickeln, dass das zuséatzliche Verkehrsaufkommen
vorwiegend mit dem o6ffentlichen Verkehr abgewickelt wird.

Fur das Planungsgebiet ist in der Siedlungsentwicklung als Ge-
samtstrategie die "Erneuerung" vorgesehen. Als Massnahmen
sind die Prifung der Erhéhung der Dichte mittels Gestaltungs-
plan oder Aufzonung aufgefihrt.

2.2 Nutzungsplanung

Gemass Zonenplan befindet sich der Planungsperimeter in der
Wohnzone W2.6 mit der Larmempfindlichkeitsstufe II. Es sind
die Anforderungen an Arealliberbauungen gemass § 71 PBG
und BZO zu erflllen, das heisst Bauten und Anlagen sowie Um-
schwung missen besonders gut gestaltet, zweckmassig ausge-
stattet und ausgeristet sein.
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Auszug Zonenplan

Parkplatzverordnung

Die wichtigsten Grundmasse und Vorschriften in der Wohnzone
W2.6 sind:

«  Baumassenziffer fiir Hauptgebdude [m*m?: 2.6
*  Grundabstand [m]

- klein 5.0
- gross 10.0
*  Gebaudelange fir Hauptgebaude max. [m]  45.0
+  Gebaudehdhe max. [m] 10.5
*  Firsth6he max. [m] 7.0
*+  Gesamthdhe max. [m] 17.5

Im Planungsperimeter ist die Arealiiberbauung zulassig. Fir die
Baumassenziffer der Hauptgebaude erhdht sich die Baumas-
senziffer geméss Ziffer 11.1.2 BZO auf 2.8 m*m? und fiir die
Gebaudehohe gilt 15.0 m als Héchstwert.

Die Berechnungsweise der Abstellplatze fir Motorfahrzeuge ist
in der BZO unter Ziffer 10 geregelt. Die Zahl der erforderlichen
Abstellplatze kann aufgrund der Erschliessung mit dem 6ffent-
lichen Verkehr (OV) reduziert werden. Die Zuteilung zu einer
Guteklasse erfolgt gemass der Zuteilungstabelle in der BZO
und nicht gemass dem OV-Gliteklassen-Plan aus dem GIS des
Kantons Zirich. Das Planungsgebiet liegt jedoch in beiden
Fallen in der Giteklasse A.
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Verkehrsbaulinien Entlang der Brandrietstrasse und der Rutlistrasse sind kommu-
nale Verkehrsbaulinien ausgeschieden, welche innerhalb des
Planungsperimeters verlaufen.

Auszug OREB-Kataster,
Verkehrsbaulinien
(Quelle: GIS ZH, maps.zh.ch)

2.3 Baugrund

A||gemeines Als Grundlage fur den Studienauftrag wurde fur den Planungs-
perimeter eine generelle Baugrundbeurteilung erstellt, wobei
keine Sondierungen oder Bohrungen durchgeflhrt wurden. Ent-
sprechend sind die Angaben vor Ausfiihrung eines Bauprojekts
zu Uberprifen.

Geologie Die Baugrundverhaltnisse sind durch oberflachennahe anste-
hende, schlecht tragfahige, setzungsempfindliche Schichten ge-
pragt. Da die tragfahigen Schichten erst in grosserer Tiefe an-
stehen empfiehlt sich, Neubauten mit mindestens einem Unter-
geschoss zu planen, sodass voraussichtlich eine Flachgrin-
dung realisiert werden kann. Es ist nicht auszuschliessen, dass
die erste Schicht mit einem gut verdichteten Materialersatz aus-
getauscht, oder das Gebaude durch Einzel- oder Streifenfunda-
mente oder Baumeisterpfahle bis auf die nachsten tragfahige-
ren Schichten tiefer geflihrt werden muss, um Setzungsdifferen-
zen zu vermeiden.
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Grundwasser

Ausschnitt Gewasserschutzkarte (links)

und Grundwasserkarte
Mittelwasserstand (rechts)
(Quelle: GIS ZH, maps.zh.ch)

Bewilligungspraxis AWEL

Das Planungsgebiet befindet sich im Gewasserschutzbereich
A, im Bereich eines Grundwasservorkommens mit geringer bis
mittlerer Machtigkeit (Grundwasserstrom von Bisikon). Ur-
sprunglich trat ein Teil des Grundwassers an der Gelandeober-
flache aus (Sumpfgebiet). Heute ist das Grundwasser kiinstlich
abgesenkt und drainiert. Der Flurabstand liegt etwas tiefer als
der Grundwasserspiegel, schatzungsweise auf ca. 2-3 m. Der
Grundwasserleiter spricht rasch auf Niederschlage an und weist
grossere Spiegelschwankungen auf.

Im Gewasserschutzbereich A, dirfen gemass Gewasserschutz-
verordnung keine Anlagen erstellt werden, die unter dem lang-
jahrigen, natlrlichen mittleren Grundwasserspiegel zu liegen
kommen. Ausnahmen sind moglich, sofern die Durchflusskapa-
zitat gegenlber dem natirlichen Zustand um héchstens 10%
reduziert wird. In Gebieten mit geringem Flurabstand wird in der
Regel ein Untergeschoss zugelassen. Allenfalls kbnnen Aus-
gleichsmassnahmen erforderlich werden.

Im November 2017 wurden Sondierungen durchgefihrt. Dabei
konnte der Grundwasserspiegel in 0.7-2.5 m Tiefe beobachtet
werden. Bei den angetroffenen Wasserspiegel handelt es sich
jedoch um nicht nutzbares Grundwasser, welches im Schicht-
paket kinstliche Aufflllungen/Oberflachenschichten und inner-
halb der Verlandungssedimente zirkuliert. Der grundwasserfiih-
rende Schotter befindet sich in einer Tiefe von ca. 816 m und
damit deutlich unter den Gebaudesohlen, die ca. 2—4 m unter
Terrain zu liegen kommen. Eine Ausnahmebewilligung ist daher
nicht erforderlich.

In Gebieten mit geringem Flurabstand bzw. hoher Lage des
Mittelwasserspiegels ist gemass Merkblatt "Bauvorhaben in
Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen" des AWEL
in der Regel eine Ausnahmebewilligung flr ein Untergeschoss
bis max. 3.0 m unter den gewachsenen Boden mdglich. Die
Durchflusskapazitat des Grundwassers gemass Anhang 4 Ziffer
211 Abs. 2 GSchV ist mit baulichen Massnahmen zu erhalten
und die wasserrechtliche und gewasserschutzrechtliche Bewilli-
gung beim AWEL einzuholen.
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Gefahrenkarte

Warmenutzungsatlas

Auszug Grundregister

Anmerkungen

Dienstbarkeiten

Anpassungen

2.4 Weitere Ubergeordnete Rahmen-
bedingungen

Die Gefahrenkartierung der Stadt llinau-Effretikon ist zur Zeit in
Gesamtrevision. Fir den Grandelbach, der etwa 75 m 0Ostlich
des Planungsgebiets fliesst, ist ein Gefahrdungsbereich ausge-
wiesen. Der Bereich endet jedoch mit einer ausgewiesenen
Restgefahrdung an der Grenze des Planungsperimeters.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Zone C (Schotter-
Grundwasservorkommen, ungeeignet fir Trinkwassergewin-
nung). Erdwarmesonden, thermoaktive Elemente (Energiepfah-
le, Bodenplatten usw.), Erdregister und Grundwasser-Warme-
nutzung sind grundsatzlich zulassig. Auf dem Grundstlck Kat.
Nr. IE84 ist die Erdwarmenutzung mit einer Bohrtiefenbegren-
zung bis 394 m grundsatzlich zulassig.

Die Zirich Anlagestiftung wird im Auszug aus dem Grundregis-
ter als Alleineigentiimerin des Grundstlicks Kat. Nr. IE84 aufge-
fuhrt.

Im Auszug sind folgende Anmerkungen aufgeflhrt:

1. Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankung / Planungs-
und Baugesetzgebung:
z.G. Stadt llinau-Effretikon, bauliche Ausnitzungsbe-
schrankung. Dat. 22.08.1977, Bel. 736 Disp. 2

2. Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs-
und Baugesetzgebung:
z.G. Stadt llinau-Effretikon, Beseitigungsrevers fiir Park-
platze. Dat. 22.08.1977, Bel. 736 Disp. 29

3. Subjektiv-dingliche Verbindungen:
Hiezu gehort: 1/6 Miteigentum an llinau-Effretikon Grund-
register Blatt 4228, Kataster Nr. IE3849
Dat. 18.01.1935, Bel. Konst. R Bd. 22/11

a) Last: Leitungsbaurecht mit Kabelverteilkabine z.G. EKZ
Zurich 1, beschrankt Ubertragbar. Dat. 24.08.1979 SP 581

Die Kabelverteilkabine ist an der Ecke Brandriet-Rtlistras-
se situiert und im Situationsplan sub HB llinau-Effretikon
1979/855 eingetragen.

b) Last: Recht zum Einlegen einer Gasleitung z.G. Erdgas
Zurich AG, Zurich Dat. 17.12.1981, SP 692

Mit Inkrafttreten des Gestaltungsplans sind die Anmerkungen 1
und 2 durch das Notariat zu I16schen.
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Studienauftrag

Richtprojekt

Konkurrenzverfahren
zwischen 5 Teams

Beurteilungsgremium
Stimmberechtigte Fachleute

Stimmberechtigte Sachverstandige

Sachverstandige ohne Stimmrecht

3. Entwicklungskonzept

3.1 Bestandteile

Zur Erlangung eines architektonisch und stadtebaulichen Utber-
zeugenden Projektvorschlags mit einer hohen Gestaltungsqua-
litat, die in einem guten Verhaltnis zur technischen Verbesse-
rung der Gebaude und einer Steigerung des Wohnwerts steht,
fuhrte die Zirich Anlagestiftung, vertreten durch die Zurich
IMRE AG, Investment Management & Real Estate, einen Stu-
dienauftrag durch.

Im Anschluss an den Studienauftrag wurde das Siegerprojekt
durch das Siegerteam zu einem Richtprojekt weiterentwickelt,
welches als Grundlage fir den Gestaltungsplan richtungswei-
send ist.

3.2  Studienauftrag

Das Verfahren wurde in Form eines einstufigen, nicht anony-
men Studienauftrags durchgefiihrt. Aufgrund der geringen Kom-
plexitat der Aufgabe wurde auf eine Zwischenbesprechung ver-
zichtet. Die Veranstalterin beauftragte funf Architekturbiros mit
der Bearbeitung der Aufgabe, wobei der Beizug eines Land-
schaftsarchitekturblros zwingend war. Das Studienauftrags-
verfahren wurde Anfang Jahr 2017 erfolgreich abgeschlossen.

Das Beurteilungsgremium setzte sich wie folgt zusammen:

*  Meinrad Morger, Architekt, Basel

« Jakob Steib, Architekt, Zirich

« Andreas Geser, Landschaftsarchitekt, Zirich

*  Beat Rothen, Architekt, Winterthur (Ersatz)

* Nils Lipke, Landschaftsarchitekt, Zurich (Ersatz)

*  Markus Bleuer, Head Real Estate Development &
Construction Zurich IMRE AG, Architekt (Vorsitz)

» Bjorn Kernen, Head Portfolio Management, Zirich
Anlagestiftung

»  Conny Schlifke, Real Estate Investment Manager, Zurich
IMRE AG

« Marcel Rova, Head Real Estate, Zurich IMRE AG
(Ersatz Markus Bleuer, Conny Schlifke)

e Jorn Hartmann, Asset Manager, Zurich IMRE AG
(Ersatz Bjérn Kernen)

«  Heinrich Uster, Stratego® AG (Wirtschaftlichkeit)

14
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Mitwirkung Stadt lllnau-Effretikon

Siegerprojekt

Visualisierung ab Briicke Im Moos

Aufgrund der knappen internen personellen Ressourcen, der
stadtebaulich eher untergeordneten Bedeutung des Areals und
der eher geringen Einflussmdéglichkeiten der stadtischen Vertre-
tung auf das Ergebnis des Studienauftrags, verzichtete die
Stadt llinau-Effretikon auf die Mitwirkung im Beurteilungsgre-
mium.

Der aus dem Studienauftrag hervorgegangene Projektvorschlag
des Teams E2A Architekten AG / Neuland ArchitekturLand-
schaft GmbH wurde vom Beurteilungsgremium flr die Weiter-
bearbeitung zu einem Richtprojekt empfohlen. Der sehr klug
entwickelte Bebauungsvorschlag, der auch sehr wirtschaftliche
Werte aufwies, Uberzeugte sowohl auf der situativen wie auch
auf der gestalterischen Ebene und schaffte es, nicht nur ein
neues Gebaude, sondern auch eine neue Identitat an diesem
Standort zu entwickeln. Der Projektvorschlag bildet die konzep-
tionelle Grundlage des Gestaltungsplans und erfillt die allge-
meinen Bedingungen sowie die speziellen Anforderungen in
ihren wesentlichen Bestandteilen.

Modellfoto, Sicht von Nordosten
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Weiterentwicklung

Fassadengestaltung

Freiraumkonzept

Typologie Rietlandschaft

3.3 Richtprojekt

Das Richtprojekt ist die Weiterentwicklung des siegreichen Pro-
jektvorschlags aus dem Studienauftrag. Die Bearbeitung erfolg-
te durch das Verfasserteam E2A Architekten mit Neuland
ArchitekturLandschaft als Folgeauftrag unter Berlicksichtigung
der Empfehlungen flir die Weiterbearbeitung an das Sieger-
team vom 23. Marz 2017 sowie der Riickmeldungen der Stadt-
entwicklungskommission vom 4. April 2017. Das Richtprojekt
dient als Standard zur Beurteilung der Gesamtwirkung eines
Bauvorhabens und besitzt folgende Eigenschaften, auf welche
speziell hingewiesen wird und die im Baubewilligungsverfahren
Anhaltspunkte flr die Beurteilung des eingereichten Baupro-
jekts geben.

Die Architektur der Hauser wird durch das strukturell ausgebil-
dete Hochparterre sowie die schlanken Decken und Stitzen ge-
pragt. Die leicht zurlickversetzte Fassade wird von den Decken-
vorspringen geschitzt und ermdglicht es, die Loggien und
Franzdsischen Balkone miteinander zu verknipfen. Die opaken
Wandelemente werden mit einer hinterlifteten Fassade verklei-
det. Trotz der Grésse der Neubauten wird so ein "leichtes"
Erscheinungsbild angestrebt. Der Strukturrhythmus wird als
primare und kontinuierliche Gestaltung der Fassade lesbar und
ermdglicht einen einfachen und pragmatischen Umgang mit
Offnungen und Loggien. Der Fensteranteil kann so sehr effi-
zient nach funktionalen und 6konomischen Kriterien definiert
werden. Der Unterhalt der Fassade ist einfach, da sie begehbar
ist.

Die Freirdume fir die neuen Mehrfamilienhduser am Brandriet
in Effretikon werden massgeblich durch den Kontext des Riet-
gebiets gepragt. Die Héhe des Grundwasserspiegels sowie die
Nahe zum Hochwassergefahrengebiet bestimmen das Umge-
bungsprojekt massgeblich. Die beiden Neubauten sind als u-
férmige Blocke in diese Wiesenlandschaft eingebettet und 6ff-
nen sich visuell zum Brandriet, sind aber topografisch davon
abgesetzt. So entstehen drei unterschiedliche Aussenraumty-
pologien:

Die Rietlandschaft nimmt den Kontext des Brandriets und des
Grandelbachs auf und umfliesst die beiden Wohnbauten von
Osten kommend in Richtung Westen. Entlang der Riitli- und
Brandrietstrasse wird der Ubergang des urbanen Raums zu die-
ser Rietlandschaft thematisiert.
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Typologie Strassenraum

Typologie gemeinschaftliche Hofraume

Referenzbilder Hofbepflanzung

Wegfiihrung

Spiel- und Aufenthaltsflachen

Energieversorgung
2000-Watt-Gesellschaft

Grosszlgige Hauseingangszonen und infrastrukturelle Elemen-
te pragen diesen Strassenraum, welcher durch locker gesetzte
Baumreihen als Fortsetzung der im Masterplan vorgesehenen
Baumallee entlang der Brandrietstrasse akzentuiert wird.

Die gemeinschaftlichen Hofraume werden als "innere" Welt ver-
standen, die sich vom ausseren Freiraum buchstablich abheben
und sich aufgrund der Gestaltung mit Vegetationsbandern
raumlich abgrenzen.

Die formale Sprache der Wegfiihrung im Brandriet wird ausser-
halb der beiden Blécke weitergezogen. Das Erschliessungsnetz
sieht eine Hierarchie von zwei Wegtypen vor: ein System von
prioritdren Wegen schliesst an die bestehenden Wege und
Strassen an und ermdglicht Uber ihre Langen die Uberwindung
der Niveauunterschiede zwischen den Anschlusshéhen und
den erhéhten Erdgeschosskoten. Ungedeckte Veloabstellplatze
sind an diesen Erschliessungswegen angeordnet. Sekundare
Stichwege flihren von diesen Haupterschliessungswegen zu
den einzelnen Hauseingangen.

Kleinkinderspielplatze und Spielflachen sowie gemeinschaftli-
che Sitzplatze konzentrieren sich in den beiden Innenhdéfen. Die
Hofraume sind Uber alle Treppenhauser erschlossen. Der Hof
von Haus B erhalt zusatzlich einen direkten Zugang vom Burg-
wiesweg.

Die Energieversorgung erfolgt ohne Einsatz fossiler Brennstof-
fe. Durch Optimierungen im Betrieb wird der CO,-Ausstoss auf
ein Minimum reduziert. Um ein nachhaltiges Gebaude zu pla-
nen werden die Vorgaben der 2000-Watt Gesellschaft berlick-
sichtigt und Massnahmen umgesetzt, um den Zielwert einzu-
halten. Der Grenzwert fir den Heizwarmebedarf wird gemass
den Anforderungen der neuen "Mustervorschriften der Kantone
im Energiebereich" (MuKEnN) 2014 eingehalten.
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Larmbelastung

Strassenlarm

Bahnlarm

Ubersicht Uberschreitung der Larm-

grenzwerte in der Nachtim 3. OG
(Quelle: Gutachten Aussenlarm,
Raumanzug, 29. August 2017)

Damit werden die heute glltigen Anforderungen um mehr als
10% Ubertroffen. Zusatzlich wird der gewichtete Endenergie-
bedarf flir Heizung, Warmwasser, Liftung und Klimatisierung
ebenfalls nach der neuen MuKEn 2014 ausgewertet und der
zukunftige Grenzwert wird eingehalten.

Teile des Grundstlicks Kat. Nr. IE84 sind larmbelastet. Massge-
bend ist einerseits der Strassenldrm der Brandrietstrasse und
andererseits der Bahnlarm. Gemass Bau- und Zonenordnung
der Stadt llinau-Effretikon gilt fir das Grundstlick die Larmemp-
findlichkeitsstufe Il (ES Il). Die Larmbelastung darf somit

60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht nicht Ubersteigen.

Der Strassenlarm der Brandrietstrasse wird auf Grundlage der
Verkehrszunahme bis zum Sanierungshorizont (heute +20 Jah-
re) beurteilt. Die Immissionsgrenzwerte (IGW) fir die ES Il wer-
den fir den Tag als auch flir die Nacht an den Fassaden des
Neubauvorhabens eingehalten.

Fur die Beurteilung wird der Bahnlarm der bestehenden Stre-
cken sowie des Ausbaus des Streckenabschnitts Hurlistein—
Effretikon berlcksichtigt. Mit den bestehenden benachbarten
Bebauungen werden die Immissionsgrenzwerte fir den Tag wie
auch fur die Nacht an allen Fassaden des Neubaus auf dem
Grundstlick Kat. Nr. IE84 vom Erdgeschoss bis zum 2. Ober-
geschoss eingehalten. Lediglich im 3. und 4. Obergeschoss gibt
es im Haus A (Nord) in der Nacht abschnittsweise Grenzwert-
Uberschreitungen von 1 dB. Die Tageswerte werden eingehal-
ten. Fir die Wohnungen, die knappe Uberschreitungen auf-
weisen, kann gemass Praxis der Fachstelle Larmschutz (FALS)
fur maximal einen Drittel der Wohnraume pro Wohneinheit eine
Ausnahme beantragt werden (rote Raume, vgl. S.17 Richtpro-
jekt). Diese Wohnungen missen Uber einen ruhigen Aussen-
bereich verfligen, dessen Belastung den IGW der ES Il am Tag
nicht Uberschreitet. Beide Bedingungen werden fir die be-
troffenen Wohnungen eingehalten.
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Ziffer 1

Bestandteile
Ziffer 2.1

Geltungsbereich
Ziffer 2.2

4. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

41 Zweck

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof
Effretikon. Der private Gestaltungsplan Ritlistrasse will an die-
ser zentralen Lage eine bauliche Verdichtung ermdglichen und
gegeniber der Bau- und Zonenordnung eine erhdhte Nutzung
zulassen.

Mit dem Gestaltungsplan werden gleichzeitig die gute stadte-
bauliche Einordnung der Neubauten sowie eine hohe Qualitat
des Aussenraums sichergestellt. Dies sind Anforderungen, wel-
che aufgrund der erhéhten Nutzung zu erflllen sind. Vorgese-
hen ist zudem ein vorbildlicher, energieeffizienter Baustandard.

4.2 Bestandteile und Geltungsbereich

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehdorige
Situationsplan 1:500. Der vorliegende Erlauterungsbericht dient
der Stadtbehdérde llinau-Effretikon und der kantonalen Geneh-
migungsbehdrde als Beurteilungshilfe und erlangt keine
Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlick Kat. Nr. IE84 im
Eigentum der Zlrich Anlagestiftung. Die Flache betragt
10'705 m”?.

Fir eine zweckmassige Anordnung von oberirdischen Besu-
cherparkplatzen entlang der Riitlistrasse ist ein Abtausch mit
der Trottoirflache entlang der Ritlistrasse Grundstlick Kat. Nr.
IE3884, welches sich ausserhalb des Geltungsbereichs befin-
det, vorgesehen. Der Vollzug erfolgt parallel zum Gestaltungs-
planverfahren.
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Ziffer 3

Anforderungen
Ziffer 4.1

Richtprojekt
Ziffer 4.2

4.3  Erganzendes Recht

Im bezeichneten Perimeter finden die Bestimmungen des Ge-
staltungsplans Anwendung, soweit nicht zwingendes eidgenos-
sisches oder kantonales Recht, namentlich das Planungs- und
Baugesetz mit zugehoérigen Verordnungen, vorgeht. Wo der Ge-
staltungsplan nichts anderes regelt, ist die Bau- und Zonen-
ordnung vom 28.2.2011 der Stadt llinau-Effretikon massge-
bend.

In der Bau- und Zonenordnung der Stadt llinau-Effretikon sind
die neuen Baubegriffe und Messweisen der IVHB noch nicht
angepasst worden. Deshalb gelten fiir den vorliegenden Gestal-
tungsplan die Definitionen gemass kantonalem Planungs- und
Baugesetz in der Fassung bis zum 28. Februar 2017.

4.4  Gestaltung

Mit dem durchgefiihrten Konkurrenzverfahren wurden die Vo-
raussetzungen fur eine qualitativ hochstehende Uberbauung
vollumfanglich erfillt. Die in § 71 des Planungs- und Bauge-
setzes des Kantons Zirich beschriebenen Kriterien sowie die
Mehranforderungen nach Ziffer 11.1.0 der Bau- und Zonenord-
nung der Stadt llinau-Effretikon sind eingehalten.

Der aus dem Studienauftrag hervorgegangene Projektvorschlag
des Teams E2A Architekten AG / Neuland ArchitekturLand-
schaft GmbH, welcher vom siegreichen Architekturbliro zu
einem Richtprojekt weiterentwickelt wurde, zeigt auf, wie die
Wohnlberbauung auf dem Areal gestaltet wird. Das Richtpro-
jekt vom 11. Juli 2018 hat fir den Charakter der Uberbauung
und die Freiraumgestaltung wegleitenden Charakter und gilt als
Beurteilungsstandard im Baubewilligungsverfahren sowie bei
Auslegungsfragen. Das Bauprojekt muss mindestens die
Qualitat des Richtprojekts erreichen. Abweichungen vom Richt-
projekt sind moglich, sofern sie ausreichend begriindet werden
und nachweislich zu einem besseren Gesamtergebnis
beitragen.
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Baubereiche
Ziffer 5.1, Abs. 1

Ziffer 5.1, Abs. 2

Grundmasse
Ziffer 5.2, Abs. 1 und Abs. 3

4.5 Bebauung

Die Lage der Hauptgebaude wird im zugehdrigen Plan ausge-
hend vom Richtprojekt mit Baubereichen festgelegt. Hauptge-
baude missen innerhalb dieser Baubereiche errichtet werden.
Im Sinne einer ausreichenden Projektierungsfreiheit werden die
Baubereiche mit einem gewissen Spielraum zum Richtprojekt
festgelegt.

Oberirdische, vorspringende Gebaudeteile wie Balkone und Er-
ker durfen auf héchstens einem Drittel der betreffenden Fassa-
denlange Uber die Mantellinie der Baubereiche ragen. Gegen-
Uber der Freihaltezone im Osten und der Wegparzelle im
Suden dirfen die vorspringenden Gebaudeteile, die Uber die
Mantellinie ragen, dabei eine Tiefe von maximal 2.0 m aufwei-
sen. Oberirdische Gebaudeteile dlrfen bis maximal 1.5 m Gber
Verkehrsbaulinien hinausragen.

Gegenulber der Bau- und Zonenordnung lasst der Gestaltungs-
plan eine dichtere Bauweise zu. Die zonenkonforme Baumas-
senziffer betragt 2.6 m*/m?. Bei Arealiiberbauungen ist eine
Baumassenziffer von 2.8 m*/m? erlaubt. Mit dem Studienauftrag
wurde gepriift, ob eine bauliche Dichte von 5.5 m®m? an dieser
Lage vertraglich ist. Das aus dem Studienauftrag hervorge-
gangene Siegerprojekt bestatigte, dass diese Dichte an dieser
Lage gut vertraglich ist und Gberzeugte auch insbesondere
durch den bewussten Entscheid, die raumliche und strukturelle
Nahe zum Masterplan "Bahnhof Ost" zu suchen und gleichzeitig
den Ubergang zum empfindlichen Landschaftsraum im Osten
des Grundstiicks zu meistern.

Wahrend der Weiterentwicklung des Projektvorschlags aus
dem Studienauftrag haben die folgenden Treiber zu einem
Anstieg der Baumasse um 0.5 m*/m? gegeniiber dem Stand
nach Abschluss des Studienauftrags geflhrt:

+  Erhéhte Qualitatsanforderungen der Stadtentwicklungs-
kommission an das Erdgeschoss (Erhéhung auf 3.0 m
lichte H6he im Hochparterre notwendig).

* Ausreichende Deckung und konstruktive Aufbauhéhen, um
eine Hofbepflanzung zu ermdéglichen, welche die Wahrung
der Privatsphare der angrenzenden Wohnungen gewahr-
leistet.

»  Klare Ausformulierung der Sockelzone (analog Masterplan
Bahnhof Ost) auf Antrag der Stadtentwicklungskommission.

*  Minimierung der baulichen Eingriffe ins Grundwasser aus
Okologischen Griinden.
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Ziffer 5.2, Abs. 2

Ziffer 5.2, Abs. 3

Technische Aufbauten
Ziffer 5.3

Die dadurch entstandene bauliche Dichte von 6.0 m*m? ist
folglich ausschliesslich durch qualitatssteigernde Massnahmen
bedingt und ermoglicht insbesondere keine zusatzlichen
Nutzflachen. Eine Reduktion der Baumasse auf 5.5 m*/m?
wurde entsprechend zu folgenden Qualitatsverlusten fuhren:

* Reduktion der minimalen Raumhoéhen in den Regelge-
schossen und dadurch eine Verminderung der Wohnquali-
tat

* Reduktion der Raumhohe im Erdgeschoss

* Absenken der Gebaude unter Verlust der optimierten Ver-
ortung im gewachsenen Terrain, wodurch mehr Abgra-
bungen erforderlich und gréssere Niveau-Unterschiede
beim Strassenanschluss entstehen wiirden.

*  Erh6éhung baulicher Eingriffe ins Grundwasser

Die Weiterentwicklung des Projektvorschlags zum Richtprojekt
hat gezeigt, dass aufgrund der stadtraumlichen Qualitat und fir
eine guten Wohnqualitat sowie aus 6kologischen Griinden in
Bezug auf das Grundwasser auch eine Baumassenziffer von
6.0 m*m? an dieser Lage vertraglich ist.

Mit der zusatzlichen Festlegung einer maximalen massgeben-
den Geschossflache gemass Ziffer 5.2 Abs. 3 der Bestimmung-
en kann zudem sichergestellt werden, dass mit der zusatzlich
konsumierten Baumasse keine zusatzlichen Nutzflachen gene-
riert werden.

Die maximal zulassige Gesamthohe gemass § 58 PBG betragt
17.0 m und ermoglicht die Realisierung eines flinfgeschossigen
Gebaudes.

Um sicherzustellen, dass die tatsachliche Nutzungsdichte der
maximal mdglichen Nutzungsdichte bei einer Baumassenziffer
von 5.5 m*m? entspricht und durch die Konsumation der zu-
satzlichen 0.5 m*m? Baumasse keine zusatzlichen Nutzflachen
entstehen, wird die maximal zulassige massgebende Ge-
schossflache abschliessend definiert.

Die massgebende Geschossflache entspricht allen dem Woh-
nen, Arbeiten und sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfur verwendbaren Raumen in Voll-, Unter- und Dach-
geschossen unter Einschluss der zugehérigen Erschliessungs-
flachen und Sanitarraumen samt inneren Trennwanden und
exkl. Aussenwanden.

Technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Liftaufbauten, An-
lagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie etc. dirfen die
effektive Dachflache tGber der maximalen Gesamthéhe um ma-
ximal 1.5 m Uberschreiten.
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Erdgeschosshohe
Ziffer 5.4

Geschosszahl
Ziffer 5.5

Gebaudelange
Ziffer 5.6

Unterirdische Gebaude
Ziffer 5.7

Dachgestaltung
Ziffer 5.8, Abs. 1

Ziffer 5.8, Abs. 2

Gewachsener Boden
Ziffer 5.9

Terrainveranderungen
Ziffer 5.10

Mit einer minimalen Raumhéhe von 3.0 m im Erdgeschoss wird
sichergestellt, dass Nutzungen im Erdgeschoss, die nicht dem
Wohnen dienen, zweckmassig realisiert werden kénnen.

Die Geschosszahl ergibt sich grundsatzlich aufgrund der maxi-
mal zulassigen Gesamthéhe und beschrankt sich auf 5 Vollge-
schosse.

Die zulassige Gebaudelange ist nicht beschrankt. Sie ergibt
sich durch die Lange der Baubereiche.

Unterirdische Gebdude und Gebaudeteile sind ausschliesslich
in den im Situationsplan bezeichneten Baubereichen flir unterir-
dische Gebaude zulassig.

Ausgenommen sind die Fluchttunnel, die aus den Schutzrau-
men im Untergeschoss flihren sowie deren Ausstiege. Diese
sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.

Die Gebaude sind mit Flachdachern zu konzipieren. Andere
Dachformen sind nicht zulassig.

Im Interesse der Retention und des 6kologischen Ausgleichs
sind alle Flachdacher extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse genutzt werden.

Zur Klarung der Randbedingungen fir die kinftige Projektie-
rung und zur Erleichterung des Vollzugs ist es zweckmassig, im
Gestaltungsplan den massgebenden gewachsenen Boden ver-
bindlich festzulegen.

Ausgehend von der aktuellen Rechtsprechung des Verwal-
tungsgerichts Zirich wird der gewachsene Boden entsprechend
dem bestehenden Bodenverlauf festgelegt. Innerhalb von abzu-
brechenden Gebauden wird der Bodenverlauf entlang der Fas-
saden als Referenz genommen und interpoliert.

Das Planungsgebiet ist nahezu eben, die Hohenunterschiede
betragen maximal ca. 1-2 m. Terrainveranderungen sollten
deshalb auf ein vertragliches Mass beschrankt werden und auf
die Umgebung abgestimmt sein.
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4.6 Erdgeschossnutzungen

Ziffer 6 Der Nutzung der Erdgeschosse, in Kombination mit der Gestal-
tung der Innenhéfe und der Durchwegung, kommt wegen dem
Ubergang von der Wohn- in die Freihaltezone eine grosse Be-
deutung zu. Die Erdgeschosse sind deshalb nutzungsflexibel zu
gestalten, sodass gentigend Spielraum fir alternative Nutzun-
gen bleibt. Die Erdgeschosse sind so zu entlasten, dass je nach
Bedarf Gemeinschaftsraume und erdgeschossige Infrastruktu-
ren wie ein Quartiertreff, eine Kindertagesstatte, Verkaufsflach-
en, Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnateliers, Veloabstell-
platze usw. realisiert werden kénnen. Im Erdgeschoss sind zu-
satzlich 9 Veloabstellraume (je 5 im Baufeld 1 und 4 im Baufeld
2) mit einer Flache von gesamthaft rund 400 m? ausgewiesen.
Im Baufeld 1 ist eine Kindertagesstatte mit einer Flache von
rund 252 m? vorgesehen. Zusétzlich werden Flachen fiir einen
Werkraum und fir Kinderwagen eingeplant.

4.7  Freiraum
Grundsatz Das Freiraumkonzept des Richtprojekts dient als Standard fir
Ziffer 7.1 die Beurteilung des Freiraums. Das Freiraumkonzept bertck-

sichtigt die stadtischen Anforderungen an den 6kologischen
Ausgleich sowie die Grundsatze Natur im Siedlungsraum der
Stadt lllnau-Effretikon. Fir die Stadt llinau-Effretikon hat die
Forderung einer naturnahen Umgebung im Siedlungsraum
hohe Prioritat.

Besonderes Augenmerk ist auf die Anschlussstellen zur unmit-
telbaren Umgebung zu legen. Die Gestaltung entlang der Rt-
listrasse soll eine urbane Situation erzeugen. Die Nahe zum
Bahnhof und die Brandrietstrasse als wichtigster Zubringer zu
den Perrons und zum Zentrum von Effretikon setzen einen
stadtischen Charakter voraus. Auf der gegenlberliegenden
Seite grenzt das Grundstiick an den Erholungs- und Freihalte-
bereich der Moosburg. Entsprechend soll sich die Gestaltung
an naturnahen Elementen orientieren.

Umgebung Arealintern sind klar definierte Umgebungsrdume zu gestalten,
welche ihrer Funktion entsprechend eine einheitliche Elemen-
tensprache sprechen. Restraume sind zu vermeiden.

Ziffer 7.2, Abs. 1 In den internen Hofen sind spezielle Freirdume mit attraktiven
Spielbereichen und aufenthaltsfreundlichen, nutzungsneutralen
Aufenthaltsbereichen vorzusehen. Die detaillierte Gestaltung
der im Situationsplan bezeichneten Spiel- und Aufenthaltsfla-
chen (mit Anordnungsspielraum) sind im Bauprojekt nachzuwei-
sen.
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Ziffer 7.2, Abs. 2

Ziffer 7.2, Abs. 3

Zu- und Wegfahrten
Ziffer 8.1

Fusswege
Ziffer 8.2

Veloabstellplatze
Ziffer 8.3, Abs. 1

Ziffer 8.3, Abs. 2 und 3

Die parkorientierten Griinraume bilden den Ubergang zur land-
schaftlich empfindlichen Freihaltezone des Moosburgareals und
sind entsprechend als dkologisch wertvolle Ausgleichsflachen
zu gestalten. Im Vordergrund steht die Férderung einer natur-
nahen Umgebung.

Der strassenorientierte Freiraum entlang der Brandriet- und der
Ruatlistrasse soll sich primar an der urbanen Situation orientie-
ren. Gleichzeitig soll durch die Gestaltung der Charakter der be-
nachbarten Freihaltezone des Moosburgareals ins Siedlungs-
gebiet getragen werden.

4.8 \Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Zu- und Wegfahrten der Tiefgarage erfolgen ab der Rtli-
strasse.

Die effektive Lage der Rampen kann innerhalb des Anord-
nungsspielraums frei gewahlt werden. Es ist darauf zu achten,
dass die Sichtbeziehungen und damit die Verkehrssicherheit
gewabhrleistet sind. Die Rampen sind zweispurig auszuge-
stalten. Die Dimensionierung ist auf ein zweckmassiges Mini-
mum zu beschranken.

Die fiir die Offentlichkeit wichtige Querverbindung fiir den Fuss-
verkehr zwischen dem Erholungs- und Freihaltebereich der
Moosburg und der Bahnunterflihrung wird innerhalb des Gel-
tungsbereichs sichergestellt.

Der im Plan bezeichnete Fussweg muss dauernd zuganglich
sein und darf nicht mit einem Zaun oder Tor abgeschlossen
werden. Der Fussweg muss eine Breite von mindestens 2.5 m
aufweisen und beleuchtet sein sowie die Anforderungen an das
behindertengerechte Bauen erflllen.

Die Zahl der Veloabstellplatze richtet sich nach der Wegleitung
zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen
des Kantons Zirich vom Oktober 1997. Demnach ist bei Wohn-
nutzungen 1 Veloabstellplatz pro 40 m? mGF zu realisieren.
Darin inbegriffen sind auch Abstellplatze flir Besuchende.

Zur sicheren Aufbewahrung der Velos flir Bewohnende sind
Veloabstellplatze in den Gebauden, wenn moglich im Erdge-
schoss, anzuordnen.
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Autoabstellplatze
Ziffer 8.4

Oberirdische Parkplatze
Ziffer 8.5

Energie
Ziffer 9.1

Fir die Uberbauung Rutlistrasse wird aufgrund der guten OV-
Erschliessung die Realisierung einer gegenliber der geltenden
Bau- und Zonenordnung (28. Februar 2011) der Stadt llinau-
Effretikon reduzierte Anzahl Autoabstellplatze angestrebt. Ge-
mass Ziffer 10.3 BZO kann die Anzahl der Abstellplatze flr Mo-
torfahrzeuge bei besonderen 6ffentlichen Verhaltnissen redu-
ziert oder es kann eine etappenweise Realisierung bewilligt
werden.

Der Parkplatzbedarf wird gemass der Wegleitung zur Regelung
des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen des Kantons
ZUrich ermittelt und die entsprechenden Reduktionsfaktoren ge-
mass der Zuteilung zur OV-Giiteklasse A (gemass kantonalem
GIS) und zum Gemeindetyp 2 (gemass Wegleitung) angewen-
det.

Parkplatze fir Besucher und Kunden dirfen oberirdisch entlang
der Ratli- und Brandrietstrasse angeordnet werden. Es ist je-
doch auch mdglich samtliche Parkplatze in der Tiefgarage un-
terzubringen.

Fur eine zweckmassige Anordnung von oberirdischen Besu-
cherparkplatzen entlang der Ritlistrasse wurde in Absprache
mit der Stadt (Sitzung vom 8.3.2018) die Parkierung mit einem
Abtausch der Trottoirflache entlang der Riitlistrasse Grundstlick
Kat. Nr. IE3884, welches sich ausserhalb des Geltungsbereichs
befindet, geldst. Diese Lésung ermdglicht es, die Langspark-
platze direkt entlang der Ritlistrasse anzuordnen und stattdes-
sen das Trottoir hinter den Parkplatzen, auf dem Grundstiick
Kat. Nr. IE84, zu fihren. Im Umgebungsplan der Beilage 2 ist
die Parkierungslésung grafisch dargelegt.

49 Umwelt

Es ist eine CO,-neutrale Uberbauung anzustreben, welche das
Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft im Gebaudebereich erfillt. Da-
bei muss neben dem Energiebedarf flir Raumklima und Warm-
wasser auch derjenige fir Licht und Apparate, fir die Erstellung
und den Riickbau des Gebaudes (graue Energie) und fir die
durch das Gebaude induzierte Mobilitat mitberlcksichtigt wer-
den. Bewertet werden der Verbrauch an nicht erneuerbarer Pri-
marenergie und der CO2-Austoss.
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Larmempfindlichkeitsstufe
Ziffer 9.2

Werkleitungen
Ziffer 10.1

Entwasserung
Ziffer 10.2

Abfélle
Ziffer 10.3

Das Grundstiick Kat. Nr. IE84 ist der Larmempfindlichkeitsstufe
Il zugeteilt. Es gelten die Immissionsgrenzwerte von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts.

Bei Wohnungen, die knappe Uberschreitungen aufweisen (rote
Raume, vgl. Richtprojekt S.17), kann gemass Praxis der Fach-
stelle Larmschutz (FALS) fir maximal einen Drittel der Wohn-
raume pro Wohneinheit eine Ausnahme beantragt werden. Die-
se Wohnungen mussen Uber einen ruhigen Aussenbereich ver-
figen, dessen Belastung den IGW der ES Il am Tag nicht tber-
schreitet.

410 Versorgung und Entsorgung

Im Norden des Planungsgebiets entlang der Brandrietstrasse
verlauft ein Werkleitungskorridor. Darin befinden sich unter an-
derem ein Abwasser-Hauptkanal sowie eine Gasleitung. Eine
neue Leitung flr Meteorwasser ist geplant. Die Leitungen diir-
fen weder verandert noch Uberstellt werden. Zur Sicherung des
Raumbedarfs ist im Situationsplan ein Freihaltebereich (Werk-
leitungskorridor) in einem Abstand von 5.0 m ab dem Abwas-
ser-Hauptkanal ausgewiesen. In diesem Bereich dirfen weder
ober- noch unterirdische Bauten zu liegen kommen.

Die Ableitung von Schmutzwasser und Regenwasser hat in ge-
trennten Leitungssystemen zu erfolgen. Eine Versickerung des
Regenwassers ist an dieser Lage nicht mdglich. Das Regen-
wasser ist in den geplanten Meteorwasserkanal entlang der
Abwasser-Hauptleitung im Norden des Grundstlicks
einzuleiten.

Fur die Entsorgung des Siedlungsabfalls sind an den im Plan
bezeichneten Stellen zwei zentrale Sammelstellen vorgesehen.
Die vorgesehene Lage der Sammelstellen ermdéglicht eine opti-
male Zuganglichkeit fir die Entsorgungsfahrzeuge der Stadt
direkt ab der Rutlistrasse.
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Trafostation
Ziffer 10.4

Ziffer 11

Ziffer 12

Mit der erhéhten Dichte und den geplanten Arealliberbauungen
in der Nachbarschaft des Gestaltungsplanperimeters ist der
Bau einer Trafostation zur Sicherstellung der Energieversor-
gung notwendig. Da der Baustart auf dem Grunstlck Kat. Nr.
IE84 vor der benachbarten Arealiiberbauung Bahnhof Ost vor-
gesehen ist, muss nach dem Prinzip "first mover" die bendétigte
Trafostation voraussichtlich auf dem Grundstick Kat. Nr. IE84
erstellt werden. Fur die Trafostation ist eine Flache von unge-
fahr 4.0 x 5.0 m freizuhalten. Es ist von einer Baute mit einer
Hoéhe von rund 3.0 m auszugehen.

Gemass der Verordnung Utber den Schutz vor nichtionisierender
Strahlung (NISV) betragt der Anlagegrenzwert flir den Effektiv-
wert der magnetischen Flussdichte 1 Mikrotesla. Der Abstand
der Baubereiche zur Transformatoren muss so gewahlt werden,
dass dieser Grenzwert eingehalten wird.

411 Etappierung

Eine Etappierung ist zulassig. Die Etappenfolge richtet sich
nach dem marktwirtschaftlichen Umfeld sowie den erschlies-
sungstechnischen Rahmenbedingungen. Die Erschliessung
(u.a. auch Baustellenzufahrt) hat flir jeden Teilbereich nach
Madoglichkeit auf dem entsprechenden Grundstiicksteil zu er-
folgen.

412 Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Ritlistrasse in Effretikon wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Ge-
meinde publiziert das Datum der Inkraftsetzung.

Die erforderliche Regelung zum stadtebaulichen Vertrag erfolgt
unabhangig, aber parallel zum Gestaltungsplan.
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Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan
Winterthur und Umgebung

5. Auswirkungen und
Beurteilung

5.1  Umsetzung der Richtplanung

Der Gestaltungsplan Rutlistrasse setzt den Handlungsbedarf,
der im kantonalen Richtplan fiir den Handlungsraum "urbane
Wohnlandschaften" beschrieben ist, um:

*  Mit der Wohniberbauung wird die Entwicklung im Bereich
Wohnen gestarkt. Mit dem Studienauftrag ist sichergestellt,
dass mit der geplanten Uberbauung eine hohe Wohnquali-
tat erreicht wird.

* Die Erhéhung der baulichen Dichte an dieser gut erschlos-
senen Lage im Umfeld des Bahnhofs Effretikon ermdglicht
die Aktivierung des bestehenden Potenzials in der bereits
Uberbauten Bauzone.

* Die Bestimmungen im Gestaltungsplan schaffen die Vo-
raussetzung fir die Entstehung eines hochwertigen Aus-
senraums, welcher die Bedurfnisse der Quartierbewohner
befriedigt.

*  Mit dem Bebauungs- und Freiraumkonzept des Richt-
projekts wird der sorgfaltige Ubergang zur Freihaltezone
des Moosburgareals sichergestellt.

* Unerwinschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen
werden vermindert, indem die Erzeugung der Fahrten von
Motorfahrzeugen dank der guten Erschliessung mit den 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln durch eine Reduktion der Park-
platzzahl minimiert wird. Zudem tragt das attraktive Weg-
netz dazu bei, den Fussverkehr zu fordern.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Karte des regionalen
Richtplans am 6stlichen Rand des Zentrumsgebiets von Effreti-
kon und im Gebiet hoher baulicher Dichte. Fur Effretikon ist die
Weiterentwicklung der bestehenden Strukturen, die moderate
Erhéhung der baulichen Dichte und die Etablierung von attrak-
tiven, publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen anzustre-
ben. Der Gestaltungsplan setzt Massnahmen zur Umsetzung
dieser Entwicklungsziele um, indem die zuldssige bauliche
Dichte moderat erhéht wird. Die Verdichtung erfolgt aufgrund
der mit dem OV gut erschlossenen Lage am richtigen Ort. Ne-
ben der baulichen Dichte wird durch den Gestaltungsplan auch
die gemass Richtplan angestrebte Nutzungsdichte von 100—
200 E+A/ha erreicht.
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Kommunaler Richtplan

Bauliche Ausnitzung

Abgestimmt auf die Ubergeordnete Richtplanung liegt der Pla-
nungsperimeter gemass kommunalem Richtplan im Gebiet mit
sehr hoher baulicher Dichte (Baumassenziffer > 4.5). Es ist
grundsatzlich auf eine gemischte Nutzung, eine hohe stadte-
bauliche Qualitat und eine gute Vernetzung mit den Erholungs-
und Freirdumen zu achten. Die Siedlung ist so weiterzuent-
wickeln, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen vorwiegend
mit dem offentlichen Verkehr abgewickelt wird. Fir das Pla-
nungsgebiet wird auf die Strategie "Erneuern” gesetzt. Die Ost-
lich angrenzende Freihaltezone des Moosburgareals ist als
kommunales Erholungsgebiet (Funktion Ruine, Griinanlage,
Spielplatz) im Richtplan bezeichnet. Es sind keine weiteren
Massnahmen aufgefiihrt. Der Gestaltungsplan Ritlistrasse setzt
die Vorgaben der kommunalen Richtplanung vollumfanglich um,
indem die erlaubte bauliche Dichte auf ein nachweislich ver-
tragliches Mass erhéht, mit dem Bebauungs- und Freiraum-
konzept der Ubergang zur Freihaltezone besonders beriicksich-
tigt und eine Reduktion des Verkehrsaufkommens durch eine
reduzierte Anzahl Abstellplatze erzielt wird.

5.2 Auswirkungen auf Ausbaugrad und
Nutzungsdichte

Der Gestaltungsplan Rutlistrasse lasst grundsatzlich eine bau-
liche Verdichtung auf 6.0 m*/m? zu. Draus resultiert eine Bau-
masse von maximal rund 64'200 m®, wobei maximal 17'300 m?
massgebende Geschossflache realisiert werden dirfen. Die mit
dem vorliegenden Gestaltungsplan realisierbare bauliche
Dichte ist mit der Vorgabe flr den Planungsperimeter im kom-
munalen Richtplan (Baumassenziffer > 4.5) und im regionalen
Richtplan (Nebenzentrum mit hoher baulichen Dichte) konform.
Das durch den Gestaltungsplan generierte bauliche Potenzial
(Ausbaugrad) wird vollstandig ausgeschopft. Das Richtprojekt
und der darauf basierende Gestaltungsplan Ritlistrasse ge-
wahrleisten somit eine optimale und stadtebaulich gut vertrag-
liche Ausniitzung des Planungsgebiets und tragen dadurch zu
einem haushalterischen Umgang mit der knappen Ressource
Boden bei.
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Nutzungsdichte

Auszug Quartieranalyse fiir Siedlungs-

erneuerung
(Quelle: maps.zh.ch)

Verbindliche Regelung

Gemass der Quartieranalyse fir Siedlungserneuerung (GIS ZH)
besteht im Planungsgebiet bereits heute eine relativ hohe Nut-
zungsdichte von 178 Personen/ha. Mit dem Gestaltungsplan
kann je nach Belegungsgrad der Wohnungen eine Nutzungs-
dichte von schatzungsweise 230 bis 450 Personen/ha erreicht
werden. Die Vorgaben zur Nutzungsdichte gemass regionalem
Richtplan werden somit vollumfanglich erflllt. Demgegeniber
wird mit den Bestimmungen des Gestaltungsplans ein gut nutz-
barer und qualitativ hochwertiger Freiraum gewahrleistet. Die
Qualitat der Freiraumgestaltung gewinnt mit zunehmender
Dichte enorm an Bedeutung.

5.3 Mehrwertausgleich

Die verbindliche Regelung der Mehrwertabgabe erfolgt tber
einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und der
Zirich Anlagestiftung.
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Anforderungen des ARE an

Nutzungsplanungen

54 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 um-
schriebenen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen
werden hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinn-
gemass wie folgt erfullt:

* Die Massnahmen und die Koordinationshinweise der
Ubergeordneten Richtplane werden vollumfanglich umge-
setzt.

* Dem Grundsatz einer massvollen Entwicklung in einer "ur-
banen Wohnlandschaft", welche die Entwicklung im Be-
reich Wohnen mit einer hohen Wohnqualitat starkt, wird
Rechnung getragen.

* Die Bestimmungen im Gestaltungsplan schaffen die Vo-
raussetzung fir die Schaffung eines hochwertigen Aussen-
raums, welcher im Hinblick auf die hdhere Nutzungsdichte
von grosser Bedeutung ist.

» Das Planungsgebiet eignet sich aufgrund der gut erschlos-
senen Lage fir die Siedlungsentwicklung nach innen. Mit
dem Gestaltungsplan und der Erhéhung der erlaubten Nut-
zungsdichte wird das Potenzial in der bereits iberbauten
Bauzone aktiviert. Mit dem Mehrwertausgleich wird die an-
gestrebte raumliche Entwicklung gemass kantonalem
Richtplan weiter unterstitzt.

* Die Gestaltungsplanung bedingt keine besondere Abstim-
mung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da die Planungs-
inhalte nicht mit den Nachbargemeinden abgestimmt wer-
den missen.

* Die Gestaltungsplanung basiert auf den libergeordneten
Planungen und befolgt die Vorgaben aus der kommunalen
Richtplanung, welche auf einer Gesamtschau Uber das ge-
samte Gemeindegebiet basiert.
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folgt spéter

Auflagefrist

Einwendungen

Antrag

Beschluss

Begriindung

folgt spéter

folgt spéter

6. Mitwirkung

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevélke-
rung im Sinne von Art. 4 RPG und § 7 PBG. Das Einwendungs-
verfahren ist kein Rechtsmittelverfahren.

6.1  Offentliche Auflage

Der Gestaltungsplan Rutlistrasse ist vom xx.xx.2018 bis
xX.xXx.2018 offentlich aufgelegt worden.

Wahrend dieser Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage
aussern und Einwendungen vorbringen. In dieser Zeit sind xx
Einwendungen eingereicht worden.

Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen ist geméass § 7
PBG ein Bericht zu erstellen. Dieser Bericht zu den nicht be-

ricksichtigten Einwendungen ist vom Stadtrat mit der Zustim-
mung zum privaten Gestaltungsplan zur Kenntnis zu nehmen.

XXXXXXXXX

Die Einwendung kann mit dem Gestaltungsplan xxxxx berlck-
sichtigt werden.

XXXXXXXXX

6.2 Anhorung

Gleichzeitig wurde der private Gestaltungsplan den Nachbarge-
meinden und der Region Winterthur und Umgebung (RWU) zur
Anhorung unterbreitet. Es gingen xx Eintrage ein.

6.3 Kantonale Vorprufung

Mit Schreiben vom xx hat das Amt fir Raumentwicklung Zirich
zum privaten Gestaltungsplan Rutlistrasse Stellung genommen.

Die Anliegen des ARE sind weitgehend in die Bereinigung des
prviaten Gestaltungsplans eingeflossen und kénnen wie folgt
zusammengefasst werden: xxx (Aufzahlung).
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7. \Verfahrensablauf

Gestaltungsplan Stadtebaulicher Vertrag
(GP) (SV)
Oktober 2018 Verabschiedung Stadtrat Verabschiedung Stadtrat
(z.H. offentliche Auflage)
I I
Oktober 2018 Information Mieter (spatestens) und Bevélkerung
November bis Dezember 2018 e ; I |
Offentliche Auflage (60 Tage) .
Vorpriifung ARE Vorprifung Grundbuchamt
I I
Januar 2019 Auswertung Einwendungen / | | Auswertung Vorpriifung und
Vorprifung ARE Abgleich mit Einwendungen
Februar 2019 Bereinigung GP Bereinigung SV
Marz 2019 Unterzeichnung GP durch
Grundeigentimerin /
Einreichung bei der Stadt ILEF
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April 2019

Mai bis August 2019

September bis November 2019

Ende November 2019

Anfang Januar 2020

Januar 2020

Verabschiedung GP durch
Stadtrat ILEF
(z.H. Grosser Gemeinderat)

Unterzeichnung
Stadtebaulicher Vertrag

Zustimmung durch
Grossen Gemeinderat

Genehmigung BD /
Publikation der Genehmigung

Rekursfrist (30 Tage)

Rechtskraftbescheinigung

Inkrafttreten

Publikation der Inkrafttretung
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