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Privater Gestaltungsplan «Wohn- und
Gewerbeiiberbauung Bahnhofplatz» —
Genehmigung

Gemeinde Stadt llinau-Effretikon

Lage Nordlicher Bereich des Strassengeviert Bahnhofstrasse-Bruggwiesenstrasse-Tagelswan-
gerstrasse-Gartenstrasse umfassend die Grundstiicke Kat.-Nrn. IE153, IE 154, |IE158,

IE159, IE160, IE3735, IE 3736 und IE3737

Massgebende - Situationsplan (Plan-Nr. 34888) Mst. 1:500 und Bestimmungen vom 5. September
Unterlagen 2019

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 5. September 2019
- Bericht zu den Einwendungen vom 5. September 2019

Ergénzende Unterlagen -  Richtprojekt Staufer & Hasler Architekten AG, Frauenfeld und Krebs und Herde Land-
schaftsarchitekten, Winterthur vom 3. Dezember 2018

- Kennwerte Richtprojekt, Staufer & Hasler Architekten AG, Frauenfeld vom 3. Oktober
2018

- Schlussbericht Richtprojekt, Beur’feilung des Begleitgremiums, Suter » von Kénel e Wild‘
© e AG, Zirich vom 12. September 2018

- Berechnung der Velopflichtabstellpldtze vom 27. Mai 2019

- Ersteinschatzung Geologie und Baugrund, Sieber Cassina + Partner AG, Zlrich vom
28. Méarz 2018

- Larmgutachten nach LSV, Mihlebach Partner AG, Winterthur vom 27. Mai 2019

- Larmgutachten nach LSV Tiefgarage, Miihlebach Partner AG, Winterthur vom 5. Juni
2019

- Larmgutachten Industrie- und Gewerbe, Miihlebach Partner AG, Winterthur vom 6.
Juni 2019 ' '

- Protokoll der Sitzung vom 22. Méarz 2018 mit AWEL bezliglich Storfallvorsorge vom 22.
Mérz 2018 : :

- Protokoll der Sitzung vom 29. Méarz 2018 mit AWEL beziiglich Grundwasser vom 9.
April 2018

- Protokoll der Sitzung vom 4. April 2018 mit EKZ bezliglich Trafostation vom 9. April
2018
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Sachverhalt

Die Stadt lllnau-Effretikon hat anlasslich der Arbeiten zum Leitbild Stadtentwicklung 2015
erste Zielsetzungen zur Umstrukturierung des Zentrums Effretikon skizziert. Das Gebiet
um den Bahnhof Effretikon bildet Teil des regionalen Zentrumsgebiets «Effretikon». Mit
dem mit Volksabstimmung vom 25. November 2018 festgesetzten kommunalen Richtplan
wurde die Gesamtstrategie zur Weiterentwicklung des Siedlungsgebiets weiter gescharft
und namentlich auch fir das Zentrum Effretikon spezifische Festlegungen und Massnah-
men vorgesehen. Mit der Festsetzung des Masterplans «Zentrumsentwicklung Bahnhof
West» am 18. Januar 2018 wurde der Rahmen fiir eine koordinierte Entwicklung im Raum
Bahnhof West durch den Stadtrat weiter abgesteckt. Dies auch mit dem Ziel, das Gebiet .
als Gesamtes aufzuwerten und in Einklang mit den Ubergeordneten Interessen der Stadt-
planung zu bringen. Bereits anlasslich der Masterplanung hat sich gezeigt, dass die bauli-
che Dichte der in der Zentrumszone Z 4.0 gelegenen Grundstlicke weiter angehoben wer-
den soll. Bezugnehmend auf die Gbergeordnete Leitidee des Masterplans wurde durch
Staufer Hasler Architekten, Frauenfeld sowie Krebs und Herde Landschaftsarchitekten,
Winterthur ein Richtprojekt fur das Baufeld B Bruggwiesen ausgearbeitet. Dieses dient als
Grundlage fr den privaten Gestaltungsplan «Wohn- und Gewerbelberbauung Bahnhof-
platz». Mit dem privaten Gestaltungsplan «Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhof-
platz» werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine bauliche Verdichtung an
zentraler Lage geschaffen, dass das Areal, unter Schaffung von Freirdumen mit erhdhter
Aufenthaltsqualitit sowie einer zweckmassigen Erschliessung einer qualitativ hochwerti-
gen Bebauung zugefthrt werden kann.

Da der Gestaltungsplan in Teilen von den Festlegungen der Zentrumszone Z 4.0 ab- '

~ weicht, bedarf es der Zustimmung durch die Legislative.

Zustimmung

'Zusammentassung
der Vorlage

Der Grosse Gemeinderat der Stadt llinau-Effretikon stimmte mit Beschluss vom 30. Ja-
nuar 2020 dem privaten Gestaltungsplan «Wohn- und Gewerbeliberbauung, Bahnhof-

platz» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Be-
zirksrats Pfaffikon vom 20. Méarz 2020 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
30. Marz 2020 ersucht die Stadt llinau-Effretikon um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung ‘

Der Gestaltungsplan regelt die Bebauung des ndrdlichen Teils des in der Zentrumszone Z
4.0 gelegenen Strassengevierts Bahnhofstrasse-Bruggwiesenstrasse-Tagelswan-
gerstrasse-Gartenstrasse. Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans umfasst
ein Areal von insgesamt 4'233 m?. Abgestimmt auf die stadtebaulichen Vorgaben des
Masterplans «Zentrumsentwicklung Bahnhof West» wird der neu geschaffene Bahnhof-
platz durch eine Hochbaute im Baubereich C besetzt. Mit einer differenzierten Auspré-
gung des ersten und zweiten Obergeschosses als Vordach im Sinne eines Repréasentati-
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onsgeschosses wird der Charakter der Hochbaute zum 6ffentlichen Raum hin weiter un-
terstrichen. Innerhalb des bezeichneten Baubereichs A zur Gartenstrasse hin, wird eine
zweite Hochbaute gesetzt. Diese ist geprégt durch eine Abfolge vor- und zurlickspringen-
der Hausfronten und zwischenliegenden Vorgéarten, mittels derer ein Ubergang zum west-
lich der Gartenstrassen gelegenen Quartier geschaffen wird. Mit der differenzierten Ab-
stufung der Héhenentwicklung der bezeichneten Baubereiche A und C wird zudem auf
den bestehenden Gelandeverlauf reagiert. Die beiden Hochbauten werden durch einen
im Baubereich B angeordneten zwischenliegenden niedrigeren Sockelbau verbunden.
Dessen Dach als Dachgarten ausgebildet und den Bewohnenden der Uberbauung als
grosszigiger und zentral gelegener Griinflache zugénglich gemacht wird.

Der private Gestaltungsplan legt eine maximal zulassige Baumassenziffer von 7.0 m¥/m?
fest. In Bezug auf die massgebliche Grundflache resultiert hieraus eine maximal zulassige
oberirdische Baumasse von 29'631 m?®. :

Neben Wohnungen sind auch méssig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ge-
stattet, wobei letztere mindestens einen Anteil von 35% zu umfassen haben. Der Gel-
tungsbereich kommt in Teilen im Konsultationsbereich der Eisenbahnstrecke Ziirich-Win-
terthur zu liegen, die aufgrund des Transportes von Gefahrengut der Stérfallverordnung
unterstellt ist. Entsprechend trifft der private Gestaltungsplan weitergehende differenzierte
Festlegungen zur értlichen Verteilung der Nutzweisen.

Bauten, Anlagen und Umschwung haben erhdhte gestalterische Anforderungen zu erful-
len. Dies umfasst neben den Anforderungen geméss § 71 PBG auch diejenigen Mehran-
forderungen, ausgenommen des erhdhten Larmschutzes fiir Wohnnutzungen in der Emp-
findlichkeitsstufe ES 11, welche in Ziff. 11.1.0 BZO an Arealliberbauungen gestellt werden.
Bezlglich der kubischen Gliederung, dem architektonischen Ausdruck sowie der Ausge-
staltung der Freiraume kommt dem Richtprojekt in seiner Fassung vom 3. Dezember
2018 richtungsweisender Charakter zu. Die Verkehrserschliessung wie auch die Zu- und
Wegfahrt zur Tiefgarage erfolgt fir den motorisierten Individualverkehr ab der Tagelswan-
gerstrasse. Die Zahl der Abstellplétze richtet sich nach den geltenden Vorschriften der
Stadt llinau-Effretikon.

Den mit Vorprifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 10. April 2019 gestellten Antréa-
gen und Empfehlungen wurde weitgehend entsprochen. Zu den Abweichungen und An-
passungen gegenuber den Vorprifungsunterlagen sind folgende Anmerkungen notwen-
dig.

Im Rahmen der Vorprifung wurde eine Prifung der 6ffentlichen Zugénglichkeit der Dach-
terrasse und eine entsprechende Aufnahme in den Situationsplan bzw. die Bestimmun-
gen gefordert. Dies insbesondere, da die Sockelbaute einen grossen Teil des entspre-
chenden Gestaltungsplanperimeters ausmacht.

Da bereits im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojektes die Priifung des namlichen
Sachverhalts erfolgte, wurde das formulierte Anliegen nicht weiterverfolgt. Vielmehr
wurde am Entscheid festgehalten, die Zuganglichkeit des Dachgartens einzig auf die Be-
wohnenden und Nutzer der Wohn- und Gewerbelberbauung Bahnhofplatz zu beschrén-
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ken. Dies auch, da im Sinne des Masterplans «Zentrumsentwicklung Bahnhof West» un-
mittelbar ostlich der Tagelswangerstrasse und an den Gestaltungsplanperimeter ein min-
destens rund 2'500 m? grosser offentlicher Stadtgarten realisiert werden soll.

Anlasslich der Vorpriifung wurde verlangt, dass die Zahl der Abstellplatze fur alle Nutzun-
gen nach oben zu begrenzen ist. Dabei wurde unter anderem empfohlen, den Bedarf fr
Wohnnutzungen anhand der «Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommu-
nalen Erlassen» (Parkplatzwegleitung, Baudirektion Kanton Zlrich, Oktober 1997) anzu-
passen oder eine weitergehende Reduktion der Abstellplétze im Rahmen eines Mobilitat-
konzepts sicherzustellen. Es wurde zudem angeregt, die Bestimmungen zum Gestal-
tungsplan unter Ziff. 9 «Verkehrserschliessung und Parkierung» mit einem Absatz «Mobi-
litatskonzept» zu erganzen. Dabei solite im Rahmen des ersten Baubewilligungsverfah-
rens ein zu genehmigendes Mobilitatskonzept vorgelegt werden. In diesem Zusammen-
hang sollten Massnahmen erarbeitet werden, die sicherstellen, dass sowohl mindestens
60% des nicht auf Fuss- und Veloverkehrs entfallenden Verkehrsaufkommen Gber den 6f-
fentlichen Verkehr abgedeckt wiirde als auch eine weitergehende Reduktion der Anzahl
zu erstellender Abstellplatze vorgenommen werden konnte.

Die Bemessung der minimal bzw. maximal erforderlichen Anzahl Autoabstellplatze stellt
geméss Bestimmungen auf die Festlegungen in der Bau- und Zonenordnung (BZO) ab.
Gemass rechtskraftiger BZO ist fir Gebiete in vorliegend relevanter OV-Giteklasse A, so-
wohl fiir Bewohner, Beschéftige wie auch Besucher und Kunden einzig eine erforderliche
Mindestanzahl an Abstellplatzen vorzusehen. Das heisst, die maximale Anzahl erforderli-
cher Autoabstellpltze ist mit dem Normbedarf gleichzusetzen. Mit Ziff. 10.3 BZO werden
zudem die Voraussetzungen geschaffen, dass bei besonderen ortlichen Verhaltnissen,
speziellen Nutzungen sowie bei gesicherten Mehrfachnutzungen von der vorgeschriebe-
nen Abstellplatzzahl abgewichen werden kann.

Das Amt flir Verkehr erarbeitet zurzeit ein Betriebs- und Gestaltungskonzept der Bahn-
hofstrasse. In diesem Zusammenhang wird empfohlen, im néchsten Projektschritt mit
dem zustandigen Entwicklungsingenieur Gebiet Ost, Urs Giinter (urs.guenter@ vd.zh.ch)
Kontakt aufzunehmen. :

Es gibt heute fiir den in Ziffer 10 Absatz 2 der Bestimmungen geforderten Nachweis hin-
sichtlich Auskiihlung des Erdreichs keine Normgrossen. Daher ist von der Stadt genau zu
definieren, welche Berechnungen nach welchem Verfahren und mit welchen Eingabewer-
ten und Annahmen vorzugehen ist.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage geméss Dispositiv I1) und die Stadt llinau-Effretikon sind durch die Geneh-
migung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren be-
troffenen Privaten und Verbénden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3
PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften
Akt zu verodffentlichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung fur Verwaltungsbehérden ist flr diese Ver-
fligung eine Gebuhr zu érheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhofplatz», welchem
der Grosse Gemeinderat llinau-Effretikon mit Beschluss vom 30. Januar 2020 zuge-
stimmt hat, wird genehmigt. :

Gestltzt auf § 2 lit. c und § 9 der Gebihrenordnung fir Verwaltungsbehdrden werden
die Gebuhren wie folgt festgesetzt:

Staats- und Augfertigungsgebuhr ARE Fr. 11153.60 106 528 / 83100.40.100
Staatsgebuhr AWEL, LH Fr. 132.20 105 321 /83100.41.142
Staatsgebuhr AWEL, BUS Fr. 132.40 105 321 /83100.41.123
Staatsgebihr AWEL, PG _ Fr.132.40 105 323 /83100.41.273
Staatsgebihr AWEL, EN Fr.132.20 105 326 / 83100.41.382
Total ' Fr. 1'682.80

Gegen Dispositiv Il dieser Verfliigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Z(irich, Postfach, 8090 Zdirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung
enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die
angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moglich beizule-
gen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im
Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Stadt llinau-Effretikon wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffent-

lichen
diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursgericht
sowie dem Amt fir Raumentwickiung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen (OREB-Kataster) nachflihren zu lassen

Mitteilung an _
Stadt llinau-Effretikon (unter Beilage von flnf Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf (Katasterbearbeiterorga-
nisation KBO)

Bereuter Totalunternehmung AG, Juchstrasse 25, 8604 Volketswil (Rechnungsadressa-
tin)

Amt fur

VERSENDFT AM 3 0. JUNI 2020




