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Art.1

Art. 2

Art. 3

Allgemeine Bestimmungen

Zweck

Der private Gestaltungsplan Wohnen am Stadtgarten (nachfolgend Gestaltungsplan) schafft im
Sinne von § 83 ff Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBC) die planungs- und
baurechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung einer stédtebaulich und architektonisch
qualitativ Uberdurchschnittlichen WohnUberbauung mit Gewerbeanteil sowie eines &ffentlichen
Stadtgartens.

Der Cestaltungsplan bezweckt insbesondere namentlich:

a. eine der Lage angemessene bauliche Dichte und Geb&udehodhe;
b. eine erhdhte Wohnqualitdt;
c. die Erstellung von Wohn- und Gewerbefléchen nach dem Grundsatz der Kostenmiete;

d. ein qualitativ hochwertiger, den Bedirfnissen der Offentlichkeit entsprechender Stadtgarten
mit hoher Aufenthaltsqualitdt und Anbindung an das &ffentliche Fusswegnetz;

e. eine offentlich zugdngliche Erdgeschossnutzung im bestehenden Corrodi-Haus;
f. die Sicherung einer zweckmassigen Erschliessung und Parkierung;

g. die Erfullung eines hohen Energiestandards.

Bestandteile und Geltungsbereich

1

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften und dem Situationsplan im
Massstab 1:500.

Der Bericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) hat wegleitenden Charakter und
dient als Grundlage fur die Beurteilung von Bauten, Umgebung und Erschliessungsanlagen im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Das Richtprojekt vom 29. M&rz 2021 von Helle Architektur GmbH und Krebs und Herde GmbH
Landschaftsarchitekten BSLA ist fur die Gestaltung der Bauten und Freirdume (kubische
Gliederung und architektonischer Ausdruck, Bepflanzung, Erschliessung etc.) richtungsweisend
und definiert die mindestens anzustrebenden Qualitdten und baulichen Standards. Das vom
Planungsbiro Jud erstellte Mobilitadtskonzept vom 11. Marz 2021 gilt als richtungsweisend fur die
anzustrebende Steuerung der Mobilitat.

Die nachstehenden Bestimmungen gelten fir den im Situationsplan gekennzeichneten
Geltungsbereich.

Geltendes Recht

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten die Bestimmungen der jeweils
rechtskraftigen Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Ilinau-Effretikon.

Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten.

FUr den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemdass PBG in der Fassung ab dem 1. Marz 2017.
Wo der Gestaltungsplan abweichende Bestimmungen trifft, gehen diese dem Masterplan
Bahnhof West vom 14. November 2019 und dem dazugehdrigen Freiraumkonzept vom
21. Februar 2019 vor.
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Art. 4

Art. 5

Art. 6

Art. 7

Bau- und Nutzungsvorschriften

Nutzweise

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Wohnnutzungen sowie nicht stérende Dienstleistungs- und
Gewerbenutzungen zuldssig.

Im Baubereich B sind mdssig stérende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zuldssig. Der
Gewerbeanteil hat mindestens 20 % zu betragen.

Wohnnutzungen im Erdgeschoss sind nicht zuldssig. Ausnahme bilden dem Wohnen dienende
R&ume wie bspw. Gemeinschaftsrdume, Waschrdume, Velordume und dergleichen.

Die an stark frequentierte Passantenlagen grenzenden Erdgeschosse haben publikumsorientierte
Nutzungen aufzuweisen.

Kostenmiete

Die Bemessung der Mietzinsen fir Wohn- und Gewerbefldchen im Baubereich A richtet sich nach
dem Crundsatz der Kostenmiete.

Baumasse

Die maximal zuldssige Baumasse im Baubereich A betragt 15'600 m?,
Im Baubereich B ist keine zusdatzliche an die Baumassenziffer (BMZ) anrechenbare Baumasse
zuldssig.

Baubereich A

Innerhalb des Baubereichs A ist ein Hauptgebdude zuldssig.

Der Gebdudemantel des Hauptgebdudes wird durch die Mantellinie definiert und begrenzt die
hochstens zulé@ssigen Abmessungen des Neubaus und wird im Situationsplan und den
Schnittpldnen festgesetzt.

Es darf auf die Mantellinie gebaut werden.

An der im Situationsplan gekennzeichneten Lage ist auf Erdgeschossniveau ein
Gebdudedurchgang mit einer der Nutzung angemessenen Dimensionierung zu erstellen.
Auskragende, nicht abgestltzte Balkone dirfen ab dem 3. Obergeschoss entlang der Stdfassade
auf max. 32 m der dazugehdrigen Fassade Uber die Mantellinie hinausragen.

Technische Aufbauten wie Kamine, Abluftrohre, Oblichter, Liftaufbauten und weitere technisch
bedingte Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie dirfen die maximale
Gesamthdhe um hdchstens 1.50 m Uberschreiten. Die Baubehdrde kann in technisch gut
begrindeten Fallen Ausnahmen genehmigen.
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Art. 8

Art. 9

Art. 10

Art. 11

Art. 12

Baubereich B

Innerhalb des Baubereichs B sind der Gebdudenutzung dienende Anbauten zuldssig, sofern sie
nicht an die BMZ anrechenbar sind.

Es darf auf die Mantellinie gebaut werden.

Bauten und Anlagen, welche die Zugdnglichkeit des Erdgeschosses gewdhrleisten, dirfen unter
Einhaltung von Art. 19 Uber den Baubereich B hinausragen.

Unterirdische Bauten und Anlagen

Unterirdische Bauten und Anlagen sind innerhalb der Baubereiche A und B sowie in dem im
Situationsplan bezeichneten Baubereich fir unterirdische Bauten zul&ssig.

Unterirdische Anlagen zur Retention von Regenwasser und zur Energiegewinnung sind im
gesamten Geltungsbereich zuldssig.

Grundmasse

Die Geschosszahl ist innerhalb des Gebdudemantels frei.

Die Gebd&udeldnge und Fassadenhoéhe ist innerhalb der Mantellinie frei.

Abstandslinien, Grenzabsténde sowie Mehrlédngen- und Mehrhdhenzuschlage finden keine
Anwendung.

Kleinbauten

Kleinbauten wie bspw. Untersténde flr Zweiradabstellplatze durfen ausserhalb der Baubereiche
erstellt werden.

Sie sind an geeigneter Lage und in angemessener Grosse anzuordnen und mussen sich unter
Einhaltung von Art. 19 gut in die Umgebungsgestaltung einflgen.

Freiraum

Freiraumgestaltung

1

Die Freiraumgestaltung hat sich am Richtprojekt zu orientieren und ist mit dem partizipativ zu
erarbeitenden Nutzungskonzept fir den erweiterten Stadtgartenperimeter abzustimmen.

Ein Gestaltungskonzept, welches Aussagen Uber die Gliederung der Freirdume, die Gestaltung
der Crunflachen, der Spiel- und Ruheflachen, der Fusswege, der Parkierung, der
Retentionsfldchen sowie die Bepflanzung der Bdume macht, ist zusammen mit dem Baugesuch
einzureichen.

Das Gestaltungskonzept hat den stadtischen Anforderungen an den dkologischen Ausgleich und
den Grundsatzen Natur im Siedlungsraum zu entsprechen.
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Art. 13

Art. 14

Art. 15

Art. 16

Art. 17

Art. 18

Stadtwiese

Die im Situationsplan als Stadtwiese bezeichnete Flache dient als dffentlich zugéngliche Spiel-
und Ruhefléche.

Die Flache ist so auszugestalten, dass sie eine hohe Aufenthaltsqualitét aufweist.

Mit den im Situationsplan bezeichneten AnknUpfungspunkten wird an das Ubergeordnete
Fusswegnetz angeschlossen.

Vorplatz
! Die im Situationsplan als Vorplatz bezeichnete Flache dient als dffentlich zuganglicher Platz.
2 Die Flache ist so auszugestalten, dass sie eine hohe Aufenthaltsqualitat aufweist.

Bruggwiesenstrasse

Die im Situationsplan als Bruggwiesenstrasse gekennzeichnete Flache dient als multifunktionale
Park- und Erschliessungsfldche sowie als Anlieferungs- und Notzufahrt. Sie ist als
Begegnungszone auszugestalten.

Die Dimensionierung der Bruggwiesenstrasse ist auf das technisch notwendige Mass zu
minimieren.

Die Flache ist so auszugestalten, dass sie als integraler Teil des Stadtgartens wahrgenommen
wird.

Entlang der Bruggwiesenstrasse sind keine Abstellplatze fir Personenwagen zuldssig.

Anschlussbereich Bahnhofstrasse

Die im Situationsplan als Anschlussbereich Bahnhofstrasse bezeichnete Fldche dient als
offentliche Fussverkehrsflache im Strassenraum der Bahnhofstrasse.

Die Flache ist bezlglich Nutzung und Gestaltung auf das Betriebs- und Gestaltungskonzept
Bahnhofstrasse abzustimmen.

Anschlussbereich Tagelswangerstrasse

Die im Situationsplan als Anschlussbereich Tagelswangerstrasse bezeichnete Flache dient als
multifunktionale Flache fur die Parkierung, Unterflurcontainer, Anlieferung fiir das Corrodi-Haus
sowie als &ffentliche Fussverkehrsfldche im Strassenraum der Tagelswangerstrasse.

Begriinung

S@mtliche Freirdume sind mit standortgerechter Bepflanzung zu begriinen. Diese hat eine sich
am Richtprojekt orientierende Anzahl an gross- und mittelkronigen Parkb&umen aufzuweisen.
Die B&ume sind bei Abgang im Sinne des Richtprojekts zu ersetzen.

FUr Baumstandorte ist gentigend Wurzelraum zu gewdhrleisten.
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Art. 19

Art. 20

Art. 21

Art. 22

Art. 23

Gestaltung
Grundsatz

Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen
und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird und mindestens die Anforderungen an
Arealiberbauungen gemdss BZO der Stadt Illnau-Effretikon erfiillt werden. Diese Anforderung gilt
auch fur Materialien, Farben, Beleuchtung, Dachlandschaft, Abgrabungen und Aufschittungen.

Dachflachen

! Technisch bedingte Aufbauten sind soweit wie moglich und wirtschaftlich tragbar
zusammenzufassen und von den Fassaden um mindestens ihre eigene Hohe zurlickzuversetzen.
2 Dachflachen von Flachd&chern sind 6kologisch wertvoll zu begrinen.

Hindernisfreies Bauen

S@mtliche Bauten und Anlagen sowie alle &ffentlichen FreirGume mussen hindernisfrei zug&nglich
sein.

Erschliessung und Parkierung
Erschliessung und Anlieferung

! Die Erschliessung des Baubereichs A erfolgt Uber die Bruggwiesenstrasse via die Garageneinfahrt
zur bestehenden Tiefgarage des Stadthauses. Zu diesem Zweck ist die neue Tiefgarage an der
im Situationsplan gekennzeichneten Stelle mit der bestehenden unterirdischen Anlage
zusammenzubauen.

2 Die Anlieferung fir den Baubereich B erfolgt an der im Situationsplan gekennzeichneten Stelle
im Anschlussbereich Tagelswangerstrasse.

Abstellplatze fir Personenwagen

! Die Bemessung der minimalen und maximalen Anzahl Autoabstellplatze erfolgt gemdss den
Bestimmungen der jeweils rechtskréftigen Bau- und Zonenordnung der Stadt Ilinau-Effretikon.

2 An der im Situationsplan gekennzeichneten Lage fur Langsparkierung sind maximal 10
Abstellplatze zuldssig. Davon sind vier Abstellpléatze fir die Offentlichkeit zu realisieren. Diese
werden nicht an die Pflichtparkpl&atze gemdss Abs. 1 angerechnet.
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Art. 24

Art. 25

Art. 26

Art. 27

Art. 28

Zweiradabstellpldtze

Fur Velos, Mofas und Kinderwagen sind gut zugéngliche, getrennte, hausinterne Abstellplatze
vorzusehen. Die Bemessung erfolgt gemdss den VSS Normen 40 065 und 40 066.

Zur sicheren Aufbewahrung der Velos fir Bewohnende und Beschdftigte sind mindestens zwei
Drittel der Veloabstellplatze vor Witterungseinflissen zu schiitzen und in den Gebd&uden, wenn
maoglich im Erdgeschoss, anzuordnen.

In der N&he der Hauseingdnge sind zusatzlich Abstellpldtze im Aussenbereich zu erstellen.
Abstellpléatze fUr Motorrader sind mindestens im Umfang von 10% der zu erstellenden
Abstellplatze fur Personenwagen zu erstellen.

Mobilitatskonzept

Mit einem Mobilitatskonzept kann die Anzahl der zu erstellenden Parkplatze unter das Minimum
gemass Art. 23 Abs. 1 reduziert werden, sofern sichergestellt ist, dass die reduzierte Parkplatzzahl
dauerhaft ausreicht und dass keine Missstdnde auftreten.

Im  Rahmen eines Controllings gemdss dem Mobilitdtskonzept ist durch die
Grundeigentimerschaft gegenlber der Stadt zu belegen, dass die Anzahl der fir die Wohn- und
Gewerbenutzung vorhandenen Autos die Anzahl der fur die Wohn- und Gewerbenutzung zur
Verfligung stehenden Parkpldtze nicht Uberschreitet.

Mit der Bewilligung des Mobilitatskonzepts entfallt die Pflicht zum planerischen Nachweis der
gegenlber dem Minimum nicht erstellten Parkplatze.

Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge

Bei den unterirdischen Abstellplatzen sind die technischen Voraussetzungen fir Lade-Infrastrukturen
zur Nutzung von Elektrofahrzeugen zu schaffen.

Umwelt

Energie

Neubauten mussen zusatzlich zu den kantonalen Energievorschriften die Zielwerte und
Zusatzanforderungen des SIA-Effizienzpfades Energie (SIA Merkblatt 2040, Ausgabe 2017)
erflllen. Der Nachweis durch eine unabhdngige Fachperson ist mit dem Baugesuch einzureichen.
Um mittel- und langfristige Ausklihlungen des Erdreichs durch Erdsonden zu verhindern, darf die
Absenkung der Bodentemperatur an der Baubereichsgrenze nach 50 Jahren max. 1° Celsius
betragen. Ein entsprechender Nachweis ist mit dem Energieckonzept (z.B. in einem
Regenerationskonzept) spdtestens vor dem Einreichen des Baugesuchs zu erbringen.

Larmschutz

Im Baubereich A gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES Il gemd&ss Art. 43 der
eidgendssischen Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV, SR 814.41). Im Baubereich B
gelten die Immissionsgrenzwerte der ES IlI.
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Art. 29

Art. 30

Art. 31

Art. 32

Lichtemissionen

Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im Aussenraum sind Massnahmen zur
Vermeidung unndtiger Lichtemissionen vorzusehen.

Entwdsserung

Die Entwdsserung hat im Trennsystem, mit vorgdngiger Retention des Regenwassers (Dach- und
Platzwasser), zu erfolgen.

Kehrichtbeseitigung

Fur die Kehrichtbeseitigung ist, an der im Situationsplan bezeichneten Stelle eine Unterflur-
Abfallentsorgungsanlage zu erstellen. Diese hat sich besonders gut in die Umgebung einzuordnen
und muss Bestandteil des Freiraumkonzepts sein. Sofern die Stadt ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters auf der Parzelle Kat.-Nr. IE7488 eine Quartiersammelstelle erstellt, kann
auf die im Situationsplan bezeichnete Stelle verzichtet werden. Dies hat in Absprache mit der Stadt
zu erfolgen.

Schlussbestimmungen
Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan Wohnen am Stadtgarten wird mit Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemdass § 6 PBC.
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