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A Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck
Der private Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A bezweckt im Sinne
von § 83 ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Ziirich (PBG):

« die Umsetzung der verbindlichen konzeptionellen Festlegungen gemaéss
Masterplan Bahnhof Ost,

« die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Wohn- und Gewerbe-
iiberbauung,

« die Schaffung von Freiriumen mit besonders guter Gestaltung und mit
hoher Aufenthaltsqualitit,

« die Sicherung einer zweckmaissigen Erschliessung mit 6ffentlichen Fuss-
wegverbindungen,

« die Gewihrleistung einer energiesparenden Bauweise.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

1 Der private Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A besteht aus dem
Situationsplan 1:500 sowie den Vorschriften.

2 Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zugehorigen
Situationsplan 1:500 festgehalten (Gestaltungsplanperimeter).

Art. 3 Verhiltnis zum iibrigen Baurecht

1 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die Bestimmungen
der zum Zeitpunkt der Festsetzung des Gestaltungsplans giiltigen Bau- und
Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon sowie des iibergeordneten
Rechts.

2 Fiir den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe und Definitionen sowie die
Mess- und Berechnungsweisen gemiss dem Planungs- und Baugesetz
(PBG) und den dazugehorenden Verordnungen in den jeweiligen Fassun-
gen bis am 28. Februar 2017.

Art. 4 Masterplan Bahnhof Ost

Die Festlegungen des am 3. Dezember 2015 vom Stadtrat festgesetzten
Masterplans Bahnhof Ost sind grundsitzlich verbindlich. Die nachfolgen-
den Festlegungen des Gestaltungsplans gehen dem Masterplan vor.
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B  Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in
ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung im Sinne von § 71 PBG erzielt wird. Diese Anforderung gilt auch
fiir die Materialisierung und Farbgebung.

2 Flachdicher sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse genutzt
werden.

Art. 6 Richtprojekt

1 Das Richtprojekt der Stiicheli Architekten AG, Ziirich und der BRYUM

GmbH, Basel vom 16.1.2019 ist fiir die Gestaltung der Bauten (kubische

Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude, Freiraum und
Erschliessung) richtungsweisend.

2 Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestaltungs-
plans sowie des ilibergeordneten Rechts aus wichtigen Griinden abgewichen
werden, sofern qualitativ insgesamt eine zumindest gleichwertige Losung
erzielt wird.

Art.7 Bestehende Gebiaude

Die bestehenden im Situationsplan dargestellten Gebaude und Anlagen
konnen riickgebaut werden.

Art. 8 Baubereich

! Innerhalb des Baubereichs ist ein Hauptgebaude zuldssig. Zusammen-
gebaute Gebaude gelten als ein Gebaude. Die Lage und die dusseren Ab-
messungen des oberirdischen Hauptgebéudes ergibt sich aus dem im Plan
festgelegten Baubereich. Der Baubereich geht den Verkehrsbaulinien vor.

2 Einzelne, oberirdische Vorspriinge wie Balkone und Erker diirfen entlang
der Quergasse den Baubereich auf max. 1/3 der Fassadenlinge iiberragen
und eine Tiefe von maximal 1.5 m aufweisen. Dabei ist das Lichtraumprofil
von 4.2 m einzuhalten.

Art. 9 Bauliche Dichte

Die maximal zuldssige Baumassenziffer betragt 6.5 m3/mz2, was aufgrund
der anrechenbaren Bezugsflache von 3588 m2 eine Baumasse von
23°322 ms3 ergibt.
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Art. 10 Gesamthohe

Die maximal zulédssige Gesamthohe im Baubereich betragt 527.25 m .M.
und darf um hochstens 2.0 m unterschritten werden.

Art. 11 Technische Aufbauten

1 Technische Aufbauten auf dem Dach wie zum Beispiel Kamine, Abluft-
rohre, Oblichter und Liftaufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung von
erneuerbarer Energie diirfen den effektiven Dachrand um maximal 1.5 m
iiberschreiten. Sie sind als Einheit zu gestalten und um das Mass der Hohe
von der Fassadenflucht zuriickzuversetzen.

2 Die Baubehorde kann in technisch gut begriindeten Fillen Ausnahmen
von der obenstehenden Bestimmung genehmigen.

Art. 12 Geschosszahl

Unter Einhaltung der maximal zuldssigen Gesamthohe ist die Anzahl an
Voll-, Dach- und Untergeschossen frei.

Art. 13 Gebidudeliange

Die Gebaudelédnge ist innerhalb des Baubereichs frei.

Art. 14 Bauten ausserhalb des Baubereichs

Unterirdische Gebdaude und Gebaudeteile geméss § 269 PBG sowie Beson-
dere Gebiude sind auch ausserhalb des Baubereichs zuléssig.

Art. 15 Gewachsener Boden

! Die im Situationsplan bezeichneten Hohenlinien gelten als gewachsener
Boden.

2 Mit Ausnahme von Haus- und Kellerzugingen sowie Tiefgaragenzufahrt
ist das Freilegen von Geschossen unterhalb des gewachsenen Bodens nicht
zuldssig.

Art. 16 Nutzweise

1 Zulassig sind Wohnen, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe, Verkaufs-
geschifte und hochstens missig storende Gewerbebetriebe.

2 Der maximale Wohnanteil betragt 70% der Baumasse.
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3 Die Bauten sind so zu konzipieren und auszubauen, dass der erforderliche
Anteil an Dienstleistung/Gewerbe realisiert werden kann (Raumhéhen, Er-
schliessung, Anlieferung etc.). Der Stadtrat kann den Wohnanteil voriiber-
gehend auf 80 % erhéhen und eine Wohnnutzung in den Gewerberaumen
zulassen, wenn nachgewiesen wird, dass die Vermietung/Verausserung
durch den aktuellen Markt nicht aufgenommen werden kann.

C  Verkehrserschliessung und Parkierung

Art. 17 Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage hat innerhalb des im Situationsplan
schematisch bezeichneten Bereichs zu erfolgen.

Art. 18 Anlieferung

Die Anlieferung fiir das Gewerbe hat an den im Plan bezeichneten Stellen
an der Quergasse und an der Moosburgstrasse zu erfolgen.

Art. 19 Durchgangsbereich im Erdgeschoss

Der im Plan schematisch dargestellte Durchgangsbereich im Erdgeschoss
dient als halboffentliche Fusswegverbindung von der Quergasse zur Moos-
burgstrasse. Der Durchgangsbereich im Erdgeschoss muss mindestens

2.5 m breit sein.

Art. 20 Offentlicher Fuss- und Veloweg / Notzufahrt

Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten ist ein mindestens
3.5 m breiter Fuss- und Veloweg fiir die Offentlichkeit vorzusehen und
dient zugleich als Notzufahrt. Das 6ffentliche Fuss- und Velowegrecht ist
vor Baufreigabe im Grundbuch einzutragen.

Art. 21 Parkierung

1Fiir Bewohner und Beschiftigte sowie fiir Besucher und Kunden sind ins-
gesamt 173 Veloabstellplitze zu realisieren. Mindestens 70 % der Veloab-
stellplitze fiir Bewohner/Besucher und Beschiftigte sind vor Witterungs-
einfliissen zu schiitzen.

2 Die Veloabstellpitze sind an der im Plan schematisch bezeichneten Lage
im Freiraum und im Erdgeschoss sowie im Untergeschoss gut zuginglich
anzuordnen.

3 Die Bemessung der minimalen und maximalen Anzahl Autoabstellplitze
erfolgt gemiss der Bau- und Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon,
wobei maximal 9o Autoabstellplatze zuldssig sind.
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4Samtliche Autoabstellplitze mit Ausnahme von einzelnen Abstellplitzen
fiir den Giiterumschlag und fiir die Besucher/Kunden miissen unterirdisch
angeordnet werden.

5An der im Plan schematisch bezeichneten Lage sind einzelne oberirdische
Besucher-/Kundenparkplatze zuléssig.

D Freiraum

Art. 22 Grundsatz

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsitzen so zu gestalten, dass eine
hohe Aufenthaltsqualitit erreicht und eine 6kologisch wertvolle Nahum-
gebung geschaffen wird.

Art. 23 Anforderungen 6kologischer Ausgleich

Die stiadtischen Anforderungen an den 6kologischen Ausgleich sowie die
Grundsitze Natur im Siedlungsraum sind zu beriicksichtigen.

Art. 24 Strassenraume

Die offentlichen Strassenrdume der Brandriet-, der Moosburg-, der Riitli-
strasse sowie der Quergasse haben dem iibergeordneten Freiraumkonzept
Bahnhof Ost zu entsprechen und sind bis zur Fassade als attraktive multi-
funktionale leicht begriinte Vorplitze mit Mischnutzung fiir Gewerbe und
Wohnen zu gestalten. Die Vorplatze sind dabei in Bewegungs- und Aufent-
haltsraume zu differenzieren.

Art. 25 Innenhof

In dem im Situationsplan bezeichneten Innenhof sind attraktive Spiel- und
Liegewiesen sowie ein Gemeinschaftsplatz fiir die Bewohnenden und Be-
schéftigten vorzusehen.

Art. 26 Bepflanzung

1Die im Plan schematisch bezeichnete (Lage und Anzahl) Baumreihe ist in
Form von Hochstammb&aumen zu pflanzen.

2 Bei der Bepflanzung der Freiraume sind standortgerechte Pflanzenarten
einzusetzen. Die im Plan schematisch bezeichneten (Lage und Anzahl)
Baume sind zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.
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E  Umwelt

Art. 27 Energie

1 Die Grenzwerte des SIA Effizienzpfades Energie (geméass Merkblatt STA
2040) sind fiir den Gebiudebereich einzuhalten und von einer unabhangi-
gen Fachperson nachzuweisen. Das zweite Untergeschoss und die Park-
platzzahl werden von der Betrachtung ausgenommen. Als Zusatzanforder-
ung soll der gewichtete Energiebedarf pro Jahr fiir Heizung, Warmwasser,
Liiftung und Klimatisierung 30 kWh/m?2 nicht iiberschritten werden.

2 Die liberschiissige Abwirme einer allfilligen nutzungsabhingigen aktiven
Kiihlung von Gewerbeflichen muss weitmoglichst der Regeneration des
Erdsondenfeldes dienen. Ein entsprechender Nachweis ist im Baubewilli-
gungsverfahren zu erbringen.

3 Um mittel- bis langfristig eine Auskiihlung des Erdreichs durch Erdson-
den zu verhindern, darf die Absenkung der Bodentemperatur an der Bau-
bereichsgrenze nach 50 Jahren max 1° Celsius betragen. Ein entsprechen-
der Nachweis ist mit dem Energiekonzept (z. B. in einem Regnerationskon-
zept) im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Art. 28 Larmschutz

Im Gestaltungsplangebiet gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfind-
lichkeitsstufe (ES) III gemaiss Larmschutzverordnung.

Art. 29 Storfallvorsorge

Fiir das Gebaudeteil entlang der Brandrietstrasse sind:
+ Fluchtmoglichkeiten auf die bahnabgewandte Seite zu gewihrleisten,

- allfillige Fenster als Brandschutzfenster auszufiihren, falls vertikale
Fluchtwege entlang der Fassade zur Brandrietstrasse angeordnet
werden,

« Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen nur zulassig, wenn
nachgewiesen werden kann, dass diese im Storfall ausreichend geschiitzt
sind.
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F  Versorgung und Entsorgung

Art. 30 Trafostation

In dem im Plan bezeichneten Bereich ist im Untergeschoss ein Raum fiir
eine Trafostation mit einer Grundfldche von ca. 4.0 x 5.0 m und mit einer
lichten Hohe von mindestens 2.6 m freizuhalten. Im Baubewilligungsver-
fahren ist abschliessend festzulegen, ob die Trafostation erstellt werden
muss.

Art. 31 Infrastrukturen

Bei den unterirdischen Autoabstellplitzen sind die technischen Voraus-
setzungen fiir die Infrastrukturen zur Nutzung von schadstofffreien Fahr-
zeugen (z.B. Elektrofahrzeuge) zu schaffen. Die dafiir notwendige Haupt-
zuleitung ist entsprechend zu dimensionieren. Ein entsprechender Nach-
weis ist mit der Baueingabe zu erbringen.

Art. 32 Entwiisserung

Der GP-Perimeter ist im Trennsystem zu entwéssern. Zusammen mit dem
Bauprojekt ist ein Entwisserungskonzept zur Bewilligung einzureichen.

Art. 33 Entsorgungsanlagen

In den im Plan bezeichneten Bereichen ist je eine Entsorgungsanlage zu er-
stellen. Diese haben sich besonders gut in die Umgebung einzuordnen und
miissen ein Bestandteil des Freiraumkonzepts Baufeld A sein.

G  Schlussbestimmung

Art. 34 Inkraftireten

Der private Gestaltungsplan Bahnhof Ost — Baufeld A wird mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert das
Datum der Inkraftsetzung gemiss § 6 PBG.
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