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BESCHLUSSESANTRAG

DAS STADTPARLAMENT

~ AUF ANTRAG DES STADTRATES
UND GESTUTZT AUF ART: 19 ZIFF. 4 DER GEMEINDEORDNUNG

BESCHLIESST:

1. Dem Privaten Gestaltungsplan «\WWohnen am Stadtgarten», dat. 23. Méarz 2022, bestehend aus dem
Situationsplan 1:500 und den Vorschriften, wird zugestimmt.

2. Der Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom 23. Marz 2022 sowie der Stadtebauliche Vertrag vom
28. Marz 2022 werden zur Kenntnis genommen.

3. Der Stadtrat wird ermachtigt, allfalligen aus dem Genehmigungs- oder Rekursverfahren zwingend
notwendigen Anderungen am Privaten Gestaltungsplan in eigener Zustandigkeit zuzustimmen. Sol-
che BeschlUsse sind 6ffentlich bekanntzumachen.

Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.
5. Mitteilung durch Protokollauszug an:

Energiestadt

european energy award

AT TQ 0 Q0 oo

Habitat 8000 AG, Philip Blum, Limmatstrasse 107, 8005 Zurich
Planwerkstadt AG, Simon Ammon, Binzstrasse 39, 8045 Zurich

Dr. Barbara Hohmann Beck, Under Mangoldwis 2, 8142 Uitikon Waldegg
Alters- und Pflegezentrum Bruggwiesen, Geschaftsleitung
Gossweiler Ingenieure AG, Gabriela Ott, Im Ifang 6, 8307 Effretikon
Stadtplanungskommission (c/o Sekretariat Hochbau via Axioma)
Stadtrat Ressort Tiefbau

Abteilung Tiefbau

Abteilung Hochbau

Abteilung Gesellschaft, Fachverantwortliche Alter und Gesundheit
Abteilung Prasidiales, Parlamentsdienst (dreifach)

Stadthaus 052 354 24 11
Martplatz 29 stadtrat@ilef.ch
Postfach www.ilef.ch

8307 Effretikon facebook.com/stadtilef
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Der Ubergeordnete Masterplan Bahnhof West sieht im Herzen des verdichteten Zentrums von Effretikon eine
griine Oase vor, die vielfaltig durch die Offentlichkeit genutzt werden kann. Grundeigentimerin dieses zentra-
len Areals ist die gemeinnutzigen WWohnbaugesellschaft Habitat 8000 AG, Zurich. Sie hat unter Mitwirkung der
Stadt den Privaten Gestaltungsplan «\WWohnen am Stadtgarten» entwickelt, welcher dem Stadtparlament zur
Zustimmung unterbreitet wird.

Die Planung betrifft das Baufeld D des Masterplans Bahnhof West, liegt an der Bahnhof- und Tagelswan-
gerstrasse und grenzt direkt an das stadtische Grundstlick mit Stadthaus, Alters- und Pflegezentrum Bruggwie-
sen (APZB) sowie Musikschule. Heute stehen auf dem Areal die zwei Mehrfamilienhdauser Bruggwiesen-
strasse 6 und 8 mit ihren Nebengebauden sowie das Wohn- und Geschaftsgebaude «Corrodi-Haus» an der
Bahnhofstrasse 29.

Der Gestaltungsplan sieht vor, dass die beiden Mehrfamilienhauser abgebrochen und an der Grundsttcks-
grenze zum Stadthaus ein Neubau erstellt wird, der im Erdgeschoss publikumsorientierte und in den sieben
Obergeschossen Wohnnutzungen beinhaltet. Gemass Richtprojekt sind insgesamt 56 2.5- und 3.5-Zimmer-
Wohnungen geplant. Beim diesem Gebaude verpflichtet sich die Grundeigentimerin, die VWWohn- und Gewerbe-
raumlichkeiten dauerhaft nach dem Modell der Kostenmiete zu bewirtschaften. Das inventarisierte «Corrodi-
Haus» wird bestehen bleiben. Das Erdgeschoss erhalt ebenfalls eine publikumsorientierte Nutzung, die durch
die Eigentumerin noch bestimmt wird. Fur die Obergeschosse sind weiterhin WWohnungen vorgesehen. Beide
Baubereiche zusammen (Neubau und Corrodi-Haus) ergeben eine Baumassenziffer von 5.24 m¥/m?.

Eine Freiflache von ca. 2'600 m? wird zu einem 6ffentlich nutzbaren Stadtgarten umgestaltet. Im Rahmen ei-
nes partizipativen Prozesses, mit gezieltem Einbezug von Nutzergruppen, wurde die Gestaltung des Stadtgar-
tens und des erweiterten Umfelds entwickelt. Es soll ein offentlicher Park der Generationen mit hoher Aufent-
haltsqualitat fur die Bevolkerung werden. Zu diesem Zweck raumt die GrundeigentUmerin der Stadt bezie-
hungsweise der Offentlichkeit ein dauerndes, unbeschrénktes und ausschliessliches Nutzungsrecht ein, das
im Grundbuch eingetragen wird. Diese und weitere Regelungen sind im stadtebaulichen Vertrag enthalten.
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AUSGANGSLAGE

Im Jahr 2016 hat die gemeinnutzigen Wohnbaugesellschaft Habitat 8000 AG das Areal mitten im Zentrum von
Effretikon erworben mit der Absicht und ihrem eigenen Unternehmensziel folgend, an diesem Ort bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Das Baufeld befindet sich an der Bahnhof- und Tagelswangerstrasse und grenzt direkt
an das stadtische Land mit Stadthaus, Alters- und Pflegezentrum Bruggwiesen (APZB) sowie Musikschule.

Im 2018 setzte der Stadtrat den Masterplan Bahnhof West fest. Beim Areal der Habitat 8000 AG handelt es
sich um das Baufeld D. Auf diesem soll im zukUlnftig dicht bebauten Zentrum auch ein 6ffentlicher Stadtgarten
gestaltet werden. Ausser dem Corrodi-Haus, das im denkmalpflegerischen Inventar enthalten ist und bestehen
bleiben wird, konnen die restlichen Gebaude abgebrochen und eine Neubebauung realisiert werden.

Fur die Neubebauung wurde ein Baubereich ausgeschieden, der ein langes Gebaude mit einer Hohe von 23 m
zulasst. Dies ermdglicht die Errichtung eines Hauses, das bis zu acht Geschosse umfasst. Die Lage des Bau-
korpers ist nahe dem Stadthaus entlang der nordlichen Grenze des Grundstlicks angeordnet, damit der Stadt-
garten mit dem kleinen Park bei der Musikschule zusammenhangend genutzt werden kann und der grune Frei-
raum auseichend Sonnenlicht erhalt. Die gesamte Baumasse fur das Areal inklusive Corrodi-Haus wurde im
Masterplan auf 5.0 m3m? festgelegt, was im Vergleich zu den anderen Baufeldern im Zentrum die tiefste
Dichte darstellt. Ein minimaler Gewerbeanteil wurde nicht definiert. Gleichzeitig wurde aber vorgeschrieben,
dass das Erdgeschoss zum Stadtgarten hin publikumsorientiert genutzt werden soll; damit wird eine Wohnnut-
zung im Erdgeschoss ausgeschlossen.

ERARBEITUNGSPROZESS GESTALTUNGSPLAN

Anfang 2019 hat die Grundeigentimerin ihre Planung unter dem Titel «\Wohnen am Stadtgarten» aufgenom-
men. In einem ersten Schritt wurde ein Studienauftrag durchgefthrt. Von Anfang an war es der Habitat 8000
AG ein Anliegen, die Stadt in den Prozess miteinzubeziehen. Mit Beschluss vom 7. Marz 2019 (SRB-Nr. 2019-
42) konnte der Stadtrat der Habitat 8000 AG die stadtischen Nutzungsbedurfnisse und -wiinsche unterbreiten.
Diese beinhalteten insbesondere die Konzeptskizze WohnenPlus des Alters- und Pflegezentrums Bruggwiesen
(APZB) fur einen Teil der Wohnungen sowie Raumlichkeiten fur Seniorinnen- und Senioren-Institutionen mit
Beratungsangeboten im Erdgeschoss.

Darauf aufbauend wurde eine Zusammenarbeitsvereinbarung, dat. 19. Mai 2019, zwischen der Habitat 8000
AG, dem APZB und der Stadt abgeschlossen, welche die Zusammenarbeit und damit verbundene Rechte und
Pflichten fur die Entwicklung des Baufeldes regelte.

Von Juni 2019 bis Februar 2020 wurde der Studienauftrag mit verschiedenen Planungsburos durchgefihrt. Ne-
ben der Habitat 8000 AG und den externen Fachpersonen nahm Erik Schmausser, Stadtrat Ressort Tiefbau, als
stimmberechtigtes Mitglied Einsitz in die Jury. Beratend wurden Dr. Barbara Hohmann Beck, Verwaltungsrats-
prasidentin des APZB sowie Dieter Fuchs, Leiter Tiefbau, und Ivana Vallarsa, Stadtplanerin, beigezogen.

Das Projekt der HELLE Architektur GmbH, Zurich, wurde zum Sieger fir den Wohnungsneubau und das Cor-
rodi-Haus erkoren. Das Projekt der Krebs und Herde GmbH Landschaftsarchitekten BSLA, Winterthur, Uber-
zeugte fur die Gestaltung des Stadtgartens.

Anschliessend folgte die Erarbeitung des Richtprojektes und des Gestaltungsplanentwurfs. Mit Beschluss vom
20. Mai 2021 gab der Stadtrat den Entwurf des Privaten Gestaltungsplans gemass § 7 des Zircher Planungs-
und Baugesetzes (PBG; LS 700.1) zu Handen der Anhdrung der nach- und nebengeordneten Planungstrager
und der offentlichen Auflage frei. Er Uberwies das Planwerk der kantonalen Baudirektion zur Vorpriafung (SRB-
Nr. 2021-92). Die offentliche Auflage dauerte vom 27. Mai 2021 bis 26. Juli 2021.
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PARTIZIPATIVES VERFAHREN STADTGARTEN

Ebenfalls im Sommer 2021 fuhrte die Stadt das partizipative Verfahren fur die zukinftige Gestaltung und Nut-
zung des Stadtgartens durch. Dabei wurden unterschiedliche Personengruppen und Interessenvertreterinnen
und -vertreter in den Partizipationsprozess eingebunden. Der Fokus lag auf Interessierten, die den zukUnftigen
Stadtgarten haufig frequentieren werden und die durch ihre Teilnahme am Partizipationsprozess helfen kon-
nen, eine nutzergerechtere Gestaltung zu erreichen. Dies waren insbesondere die direkt angrenzenden Be-
triebe wie Stadtverwaltung, APZB, Musikschule, Kita, Familienzentrum, Jugendhaus, der Verein Lebensphase
3 sowie der Unterhaltsbetrieb (zustandig fur den spateren Unterhalt des Stadtgartens). Wegen der epidemi-
schen Lage wurden einzelne Befragungen schriftlich und online durchgefthrt. An einem Partizipationstag im
Mai 2021 brachten sich die unterschiedlichen Gruppen im Freien an verschiedenen Posten abwechselnd und
anhand von unterschiedlichen Methoden ein. Zahlreiche Ideen, Anregungen und Bedurfnisse wurden genannt
und zusammengetragen, welche die Landschaftsarchitekten in die weitere Planung des Richtprojekts einge-
woben haben und nun Bestandteil des vorliegenden Gestaltungsplanes sind.

RUCKMELDUNGEN AUS ANHORUNG UND OFFENTLICHER AUFLAGE

Von privater Seite oder von Parteien und Vereinen scheint es keinen Widerstand gegen das Bauvorhaben zu
geben, denn im Rahmen der 6ffentlichen Planauflage ist kein Einwand eingegangen. Aufgrund der zur Anho-
rung eingeladenen nach- und nebengeordneten Planungstrager antwortete die Gemeinde Zell, dass ihr Ge-
meindegebiet nicht tangiert werde und sie daher keine Einwendungen vorzubringen habe. Die Schweizeri-
schen Bundesbahnen (SBB) meldeten, dass sie dem Gestaltungsplan ohne Auflagen zustimmen und der
Zweckverband Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU) hat in seiner Stellungnahme verlauten las-
sen, dass er die Planung unterstutze, da damit die Vorgaben des regionalen Richtplans und des stadtischen
Masterplans umgesetzt werden. Aufgrund dieser drei Rlickmeldungen zum ordentlich durchgefiihrten Einwen-
dungsverfahren ergab sich kein Korrekturbedarf an der Planungsvorlage.

KANTONALER VORPRUFUNGSBERICHT

Der kantonale Vorprifungsbericht, datiert 9. August 2021, beinhaltete einige untergeordneten Punkte, die es
zu korrigieren gab. Mehrheitlich betraf der Korrekturbedarf die Wahl korrekter Begrifflichkeiten. Zudem waren
im Bericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) gewisse Themen zu prazisieren. Die
entsprechenden Korrekturen konnten von der Grundeigentimerin und ihrem Planungsteam ohne grosseren
Aufwand umgesetzt werden.

Allerdings beinhaltete der kantonale Vorprufungsbericht eine Auflage, die ein zusatzliches Verfahren ausloste.
Der Perimeter des Gestaltungsplans tangiert auf einer Flache von 40 m? stadtisches Land, welches im Bereich
des Privaten Gestaltungsplanes «Stadthaus» liegt und der Zone fir Offentliche Bauten angehért. Um diesem
Umstand gerecht zu werden, fUhrte der Stadtrat parallel zum Gestaltungsplan «Wohnen am Stadtgarten» ein
Verfahren fur die Teilrevision des Privaten Gestaltungsplans «Stadthaus» durch (SRB-Nr. 2021-093). Eine Zo-
nenplananderung war bis zu jenem Zeitpunkt nicht vorgesehen und musste auf Grund des kantonalen Vorpru-
fungsberichts in einem separaten Verfahren umgesetzt werden.

Mit Beschluss vom 11. November 2021 (SRB-Nr. 2021-225) l6ste der Stadtrat die Umzonung aus. Die Teilrevi-
sion Zonenplan «Stadthaus» wird parallel zu dieser Vorlage behandelt.
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INHALTE DES PRIVATEN GESTALTUNGSPLANS «WOHNEN AM STADTGARTEN»

ALLGEMEIN

Mit Datum vom 23. Marz 2022 liegt der Private Gestaltungsplan «VWohnen am Stadtgarten» vor. Die Unterla-
gen enthalten die rechtlich erforderlichen Bestandteile in Form der Vorschriften, des Situationsplanes 1:500
und des Erlauternden Berichts nach Art. 47 RPV. Erganzende Bestandteile der Vorlage sind der Stadtebauliche
Vertrag, das Richtprojekt und das Mobilitatskonzept.

Neben den allgemeinen Bestimmungen werden im Gestaltungsplan Bau- und Nutzungsvorschriften erlassen,
Regelungen zur Gestaltung der Gebaude und des Freiraums getroffen, die Erschliessung und Parkierung fest-
gelegt sowie Umweltanforderungen definiert.

Konkret wird beim vorliegenden Gestaltungsplan eine bauliche Dichte von 5.24 m3m? zugestanden, obschon
im Masterplan fur dieses Baufeld lediglich 5.0 m3/m? vorgesehen sind. Diese geringfligige Erhdhung begriindet
sich einerseits durch das grossere Volumen des Corrodi-Hauses, welches im Masterplan nur grob geschatzt
wurde. Andererseits wird anerkannt, dass bei diesem Baufeld mit dem offentlichen Stadtgarten und weiteren
Angeboten wichtige Dienste fir die Offentlichkeit erbracht werden. Beim Neubau gelten zusétzlich zu den kan-
tonalen Energievorschriften die Zielwerte und Zusatzanforderungen des SlA-Effizienzpfades Energie 2040. Zu-
dem verpflichtet sich die Grundeigentimerin beim Neubau das Kostenmietmodell anzuwenden. Damit wird
preisgunstiger Wohn- und Gewerberaum an zentraler Lage gefordert.

PROJEKTBESCHRIEB RICHTPROJEKT NEUBAU

Auch wenn der Gestaltungplan besonders den rechtlichen Rahmen vorgibt, wird anhand des Richtprojektes,
welches integrierender Bestandteil des Gestaltungsplanes ist, die konkrete Bauabsicht veranschaulicht. Dem-
nach erhalt der achtgeschossige Baukorper, der am nordlichen Rand des Perimeters situiert ist, auf der Rick-
seite in Richtung Stadthaus grosszugige Laubengange, die als Begegnungsraum fur die Bewohnerinnen und
Bewohner dienen. Diese Laubengangschicht soll eine durchgehende Rank-Begrinung aufweisen und damit
den ruckwartigen Hof atmospharisch aufwerten.

Baumfilor Stadiwiese

Comadi Haus

Stadthaus Rampe Neubau Corrodi-Haus Stadtgarten  Tagelswangerstrasse
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Insgesamt sind 56 \Wohneinheiten mit 2.5 und 3.5 Zimmern vorgesehen, wovon 16 Wohnungen voraussicht-
lich durch das APZB betrieben werden. Durch die einfache Gliederung des Volumens erhalten alle WWohnungen
eine zweiseitige Orientierung nach Stden zum Stadtgarten und nach Norden zu den Laubengangen. Samtliche
Wohneinheiten sind mit einem privaten Aussenraum, entweder einem eingezogenen oder einem auskragen-
den Balkon zum Stadtgarten hin ausgestattet.

Die Nutzungen im Erdgeschoss sind publikumsorientiert zum Stadtgarten positioniert. An den Stirnseiten be-
findet sich ein Gewerberaum sowie der Gemeinschaftsraum und die Raumlichkeiten fur die Beratungsstelle
60+ sind mittig platziert. Zwei kompakt organisierte Untergeschosse umfassen Autoabstellplatze, Veloraume,
Waschkuchen, Kellerraume und Luftschutzkeller.

MOBILITATSKONZEPT

Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt Gber die Rampe des Stadthauses. Im Rahmen eines Mobilitatskon-
zepts wird die Anzahl Parkplatze reduziert. FUr Bewohnende und Beschaftigte werden anstelle von 38 Pflicht-
parkplatzen 20 Abstellplatze zur Verflgung gestellt. Die geforderten 11 Besucher und Kundenparkplatze wer-
den hingegen ungeschmalert erstellt (6 unterirdisch und 5 oberirdisch). Die Grundeigentimerin verpflichtet
sich unter anderem uber Mietvertragsklauseln und Forderangebote zu verhindern, dass die reduzierte Anzahl
Parkplatze negative Auswirkungen auf das stadtische Umfeld hat. Damit gewahrleistet sie, dass keine Fahr-
zeuge der Bewohnerinnen und Bewohner ihrer Gebaude auf 6ffentlichem Grund abgestellt werden.

AT

Neubau, 1. Untergeschoss: kompakte Anordnung der 20 PP fir Bewohner und Beschaftigte und 6 PP flr Besucher.

PROJEKTBESCHRIEB RICHTPROJEKT STADTGARTEN

Der Stadtgarten ist mit vielfaltigen Angeboten konzipiert und zeichnet sich durch eine grosse Nutzungsoffen-
heit fur kinftige Entwicklungen aus. Der Vorplatz als Auftakt von der Bahnhofstrasse her bietet ein Baumdach
mit Sitzbanken, Spielmdglichkeiten und einen Trinkbrunnen. In Erganzung dazu kann die Stadtwiese mit den
umlaufenden Wegen und der raumhaltigen Baumreihe vielfaltig bespielt werden. Die sickerfahigen Kiesbelage
werden rollstuhlgangig ausgebildet. Die Besucher-Parkplatze werden entlang der Tagelswangerstrasse kon-
zentriert und durch lockere Baumsetzungen eingebunden. Das Projekt des Stadtgartens reicht Uber den Peri-
meter des Gestaltungsplanes hinaus. Jene Bereiche werden von der Stadt in einem separaten Projekt weiter-
bearbeitet.

So wird zum Beispiel der Pavillon hinter dem Corrodi-Haus in Richtung Musikschule versetzt und erhalt dort ein
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neues Umfeld. Mit diesem Konzept lasst sich der Stadtgarten in unabhangigen Entwicklungsschritten sukzes-
sive erweitern und anreichern.

J

)

Stadtgarten mit Erweiterung in Richtung Musikschule

INHALTE DES STADTEBAULICHEN VERTRAGES

Mit dem stadtebaulichen Vertrag werden unter anderem die Hohe der Mehrwertabgabe, 6ffentliche Nutzungs-
rechte und Landabtretungen geregelt.

Die Mehrwertberechnung der Zurcher Kantonalbank (ZKB) weist fur den Gestaltungsplan einen planungsbe-
dingten Mehrwert gegenuber der gultigen Grundordnung gemass Bau- und Zonenordnung von Fr. 1'277'000.-
aus. Daraus ergibt sich nach Abzug eines Freibetrages von Fr. 100'000.- eine Mehrwertabgabe von

Fr. 294'250.-. Hinzu kommen verschiedene Betrage, wie die Landabtretung von 40 m? oder das Nutzungsrecht
der Rampe der Tiefgarage. Abgezogen werden hingegen die Mehraufwendungen flr die Erstellung des Stadt-
gartens und weitere Mehrleistungen, die die Habitat 8000 AG erbringt.
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Konkret gestaltet sich die Abrechnung folgendermassen:

EISTUNG BETRAG FR.
Mehrwert gemass Berechnung ZKB 1'277'000.-
Mehrwertabgabe (Mehrwert abzuglich Fr. 100'000 x 25 %) 294'250.-
Landabtretung durch Stadt 40 m? + 161'000.-
Wiederherstellung Bruggwiesenstrasse + 37'000.-
Nutzungsrecht Rampe Tiefgarage + 40'000.-
Entschadigung Uberbaurecht Unterniveaugarage + 15'000.-
Entschadigung Miteigentumsanteil Bruggwiesenstrasse - 6'225.-
Erstellung Stadtgarten - 500'000.-
Entschadigung Einraumung Vorkaufsrecht fur Corrodi-Haus und Stadtgartenareal - 40'000.-
Entschadigung fur explizite Berlcksichtigung stadtische Interessen im Planungsprozess - 125'000.-
fur das Areal Stadtgarten (1/4 der Gesamtkosten)

Diverses (Landabtretung, Fusswegrecht, etc. zu Gunsten Stadt) unentgeltlich
Saldo - 123'975

Im Endeffekt die Leistungen und Gegenleistungen zu einem Saldo (inkl. MWST) von Fr. - 123'975.-, welche die
Stadt der Grundeigentimerin zu entrichten hat. Mit der Genehmigung des Gestaltungsplanes gelten diese
Ausgaben als gebunden.

Mit dieser gegenuberstellenden Berechnung wird ersichtlich, dass die Aufwendungen zur Erflllung der offent-
lichen Bedurfnisse auf dem Perimeter des privaten Gestaltungsplans «Wohnen am Stadtgarten» hoher sind,
als die von der Grundeigentimerin zu begleichende Mehrwertabgabe. Dies ist nicht erstaunlich, denn auf dem
Areal werden namhafte Leistungen fir die Offentlichkeit und insbesondere fiir das gesamte Masterplangebiet
Bahnhof West erbracht.

EMPFEHLUNG DES STADTRATES

Der Stadtrat anerkennt das Engagement der gemeinnutzigen Wohnbaugesellschaft Habitat 8000 AG, in Effre-
tikon bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ihr Grundstuck fur einen Stadtgarten zur Verfigung zu stellen und
weitere Anforderungen zu erflllen. Jederzeit bestand seitens Habitat 8000 AG grosse Bereitschaft, auf die An-
liegen der Stadt einzugehen, was sich im Erarbeitungsprozess und im Endergebnis widerspiegelt. Der Stadtrat
beantragt dem Stadtparlament, dem Privaten Gestaltungsplan «\Wohnen am Stadtgarten» zuzustimmen.
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