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AUSGANGSLAGE

Mit der Lancierung des Masterplans Zentrumentwicklung Bahnhof West Effretikon im Jahr 2018, beziehungs-
weise mit der Revision im Jahr 2019, hat der Stadtrat die Weichen gestellt, damit die Grundeigentimerinnen
und Grundeigentimer im Zentrumsgebiet baufeldweise ihre Privaten Gestaltungsplane erarbeiten konnen.

Mit dieser Ubergeordneten stadtebaulichen Planung wird die Grundlage daflr bereitet, dass im Baufeld C ein
Hochhaus von 55 m Hohe und mit einer Baumasse von 8.0 m3/m? erstellt werden kann. Dabei muss ein Min-
destanteil von 35 % Gewerbenutzung eingehalten werden; das Erdgeschoss ist einer publikumsorientierten
Nutzung vorbehalten. Zudem soll das Baufeld mit dem neuen Bushof in Zukunft als wichtige Drehscheibe fur
den Offentlichen Verkehr (OV) dienen.

Vorliegend handelt es sich um die Konkretisierung der Planung von Baufeld C. Mit dem Privaten Gestaltungs-
plan «Bahnhof West — Baufeld C» wird die entsprechende grundeigentimerverbindliche, planungsrechtliche
Grundlage geschaffen. Er dient als Basis fur das spatere Baubewilligungsverfahren. Beim Hochhaus handelt es
sich um ein privates Bauprojekt. Der Bushof wird durch die Stadt realisiert. Uber den entsprechenden Objekt-
kredit fur den Bushof wird die Stadt zum gegebenen Zeitpunkt eine Volksabstimmung durchfihren.

Das Areal von Baufeld C liegt zwischen der Bahnhofstrasse im Westen und den Bahngleisen im Osten sowie
zwischen dem Rosenweg im Norden und dem Bahnhofsgebaude im Sidden. Das Baufeld misst insgesamt
4'627 m? und erstreckt sich Uber drei Grundstlcke. Die Parzelle Kat.-Nr. IE7653 befindet sich seit Kurzem im
Besitz der «1291 Die Schweizer Anlagestiftung (1291 AST)» und umfasst 2'906 m?. Die verbleibenden

1'721 m? entfallen einerseits auf das Grundstlck Kat.-Nr. IE175 und andererseits auf Teile von Kat.-Nr. IE7830.
Grundeigentumerin sind die Schweizerischen Bundesbahnen (SBB).

FUr den Bau des Hochhauses mit Umgebungsflache beansprucht die 1291 AST ca. 2000 m2. Fir den stadti-
sche Bushof, welcher ca. 2’600 m? der Flache einnimmt, wurden mit den SBB ein Baurechtsvertrag flr den
Bau eines oberirdischen Bushofs und mit der 1291 AST (bzw. der vormaligen Grundeigentimerin Met-
ter2Invest AG) eine Dienstbarkeit fiir ein Uberbaurecht abgeschlossen (SRB-Nr. 2020-234 vom 10. Dezember
2020).
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ERARBEITUNGSPROZESS GESTALTUNGSPLANENTWURF

Die Bauvorhaben Hochhaus und Bushof in Kombination mit den ortlichen Gegebenheiten beinhalten eine hohe
Komplexitat, da zahlreiche Rahmenbedingungen beachtet werden mussen. Die Lage zwischen den Bahnglei-
sen und der Kantonsstrasse erweist sich als anspruchsvoll und die Anforderungen an die Qualitaten sind hoch.
Herausforderungen wie Erschliessung, Larm, Storfall, Personenstrome sowie Anspriiche an Asthetik, Aufent-
haltsqualitat, Funktionalitat und Nachhaltigkeit sind nur einige der Kriterien, die beachtet werden mussen.

Uber einen Studienauftrag im Jahr 2020 wurden fiir das Hochhaus das Projekt der Pool Architekten zusammen
mit den Kuhn Landschaftsarchitekten ausgewahlt und fir den Bushof ein Planungsteam, bestehend aus Hug-
genberger Fries Architekten, Raderschall Partner Landschaftsarchitekten und dsp Ingenieure + Planer. Somit
bestehen zwei Projekte fur zwei verschiedene Bauherrschaften. Die Projekte stammen von zwei unterschiedli-
chen Planungsteams, die innerhalb des Privaten Gestaltungsplanes zusammengefihrt werden. Nach dem
Studienauftrag wurden beide Planungen zu Richtprojekten weiterbearbeitet. Diese bilden einen integrierenden
Bestandteil des Gestaltungsplans.

HOCHHAUS

An der zentralen Stelle am Rosenweg mochte die 1291 AST auf ihrem Grundstick ein 55 m hohes Wohn- und
Geschaftshaus errichten. Um die Baumassenvorgaben des Masterplans einhalten zu kénnen, wird ein vertrag-
lich gesicherter Baumassentransfer zu Lasten der SBB und zu Gunsten der 1291 AST stattfinden. Das Gebau-
de wird voraussichtlich 98 Wohnungen und 3'600 m? Gewerbeflache umfassen. Die Anzahl der Autoabstell-
platze ist mit insgesamt 53 Stlck tief gehalten. Deren Nutzung soll Uber ein umfangreiches Mobilitatskonzept
geregelt werden. Im Gegenzug ist das Angebot flr Velofahrende mit 286 Veloabstellplatzen und weiteren
Fahrradinfrastrukturen sehr gut. Zuoberst am Gebaude ist eine begriinte Dachterrasse geplant, die den Be-
wohnerinnen und Bewohnern sowie den Beschaftigten als Aufenthaltsort dienen kann. Neben dem Energie-
standard SIA-Effizienzpfad 2040 wird auch das SNBS-Gold-Label angestrebt. Fur diese weiterflihrende Nach-
haltigkeitsmassnahme soll ein Baumassenbonus im Bereich der Balkone und Loggien gewahrt werden.

BUSHOF

Der Bushof setzt sich aus verschiedenen Elementen zusam-
men: Auf einer Flache von 2600 m? kdnnen insgesamt 9
hindernisfreie Busanlegekanten fir Normalbusse und Ge-
lenkbusse angeordnet werden. Das Bushofdach wird aus
Stahl und (sofern verfligbar aus einheimischem) Holz konstru-
iert. Es erhalt eine extensive Dachbegrinung und eine Photo-
voltaikanlage. Das Dach Uberspannt sieben Haltekanten. Bei
der mit Rankpflanzen begrinten, parallel zu Gleis 1 verlaufen-
den Pergola, wird eine weitere Haltekante angeordnet. Die
Pergola sorgt fur ein gutes Mikroklima und eine angenehme
Aufenthaltsqualitat. Die letzte Bushaltestelle kommt im Be-
reich des Hochhaussockels zu liegen.
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ENTWURF PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

Die ursprungliche Grundeigentimerin Mettler2Invest AG (M2l), St. Gallen, hat unter Mitwirkung der Stadt den
Entwurf des Privaten Gestaltungsplans Bahnhof West — Baufeld C erarbeitet. Fur dessen Erstellung wurde das
Blro Suter von Kanel Wild AG, Zurich, engagiert.

Die Unterlagen enthalten die rechtlich erforderlichen Bestandteile in Form der Bestimmungen, des Situations-
planes 1 : 500 und des Erlauternden Berichts gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1)
und & 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; LS 700.1). Integrierende Bestandteile der Vorlage sind die
Richtprojekte, das Mobilitatskonzept, der Stadtebauliche Vertrag sowie weitere technische Beilagen zu Larm,
Storfall und Geologie.

Am 23. November 2022 hat die M2 das Planungspaket bei der Stadt eingereicht. Am 9. Dezember 2022 fand
die EigentumsuUbertragung von der M2l an das Unternehmen 1291 Die Schweizer Anlagestiftung (1291 AST),
Zurich, statt. Uber eine Vollmacht der 1291 AST zu Gunsten der M2I bleibt letztere in diesem Projekt weiterhin
die Ansprechpartnerin fur die Stadt.

INHALTE DES STADTEBAULICHEN VERTRAGES

Mit dem stadtebaulichen Vertrag werden vor allem die Hohe der Mehrwertabgabe, 6ffentliche Nutzungsrechte
und Entschadigungen fur gewisse Mehrleistungen geregelt. Der vorliegende Vertragsentwurf wurde zwischen
der Grundeigentimerin und der Stadt verhandelt.

Die Mehrwertberechnung der Zircher Kantonalbank weist fur das Grundsttck der 1291 AST einen planungs-
bedingten Mehrwert gegenuber der gultigen Grundordnung gemass Bau- und Zonenordnung von

Fr. 9'690'000.- aus. Daraus ergibt sich nach Abzug eines Freibetrags von Fr. 100'000.- und der Abgabeziffer
von 25 % eine Mehrwertabgabe von Fr. 2'397'500.-. Die Leistungen und Gegenleistungen von GrundeigentU-
merin und Stadt sind erst teilweise definiert. Offen sind noch die Berechnungen der Mehrleistungen der 1291
AST fur den Bau des Bushofs auf einem Teil ihres Grundstlcks. Die entsprechenden Kalkulationen sind im
Gange; zwischen der Grundeigentimerin und der Stadt sind noch Verhandlungen zu fihren.

WEITERES VORGEHEN

Der Gestaltungsplanentwurf wird dem Stadtrat fur die Einleitung der nachsten Schritte gemass 8 7 PBG unter-
breitet. Diese umfassen die Anhorung der nach- und nebengeordneten Planungstrager, die 6ffentliche Publika-
tion und Auflage vom 5. Januar bis am 6. Marz 2023 sowie die Vorprufung durch die kantonale Baudirektion.
Ebenso werden sich der Stadtrat und die stadtischen Verwaltungsstellen innert derselben Frist mit dem Ge-
staltungsplanentwurf befassen und eine Stellungnahme abgeben. An ihrer Sitzung vom 8. Dezember 2022 hat
sich die Stadtplanungskommission bereits mit der Vorlage befasst. |hre Stellungnahme wird in die gesamthaf-
te RlUckmeldung der Stadt nach Abschluss der dffentlichen Auflage einfliessen.

Im Anschluss an diesen Einwendungsprozess wird der Stadtrat der Grundeigentimerin die gesammelten Un-
terlagen zusammen mit seiner Stellungnahme Gibermitteln. Nach der erneuten Uberarbeitung wird der definiti-
ve Gestaltungsplan mit dem Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen von den Grundeigentime-
rinnen dem Stadtrat vorgelegt. Dieser unterbreitet das Geschaft dem Stadtparlament zur Beschlussfassung.
Nach der Genehmigung durch die Baudirektion erfolgt die 6ffentliche Publikation mit Rechtsmittelbelehrung.
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DER STADTRAT ILLNAU-EFFRETIKON
AUF ANTRAG DES RESSORTS HOCHBAU
BESCHLIESST:

1. Der Entwurf des Privaten Gestaltungsplans Bahnhof West — Baufeld C, datiert 23. November 2022, wird
gemass § 7 PBG zu Handen der Anhorung der nach- und nebengeordneten Planungstragern und der 6f-
fentlichen Auflage freigegeben sowie der kantonalen Baudirektion zur Vorprufung Uberwiesen. Die 6ffent-
liche Publikation und Auflage dauert vom 5. Januar 2023 bis 6. Marz 2023 und umfasst folgende Unterla-
gen:

— Bestimmungen

— Situationsplan 1 : 500

—  Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV und §8 7 PBG
Integrierende Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:
— Richtprojekt Hochhaus (9.9.2022)

— Richtprojekt Bushof (24.11.2022)

- Mobilitatskonzept (21.11.2022)

— Stadtebaulicher Vertrag (14.12.2022)

— Larmgutachten (9.9.2022)

— Geologisch-geotechnischer Bericht (8.7.2022)

—  Protokoll AWEL Storfallvorsorge (10.1.2022)

2. Der Stadtrat wird in derselben Frist seine Beurteilung vornehmen und seine Stellungnahme nach Ablauf
der offentlichen Auflage abgeben.

3. Die Abteilung Hochbau wird mit der amtlichen Publikation und dem Vollzug beauftragt.
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4.  Mitteilung durch Protokollauszug an:

a.
b.

AT T TQ e Q

Samtliche Nachbargemeinden (inkl. Beilagen, elektronisch), Versand durch Abteilung Hochbau
Regionalplanung Winterthur und Umgebung, c/o Amt fir Stadtebau, Pionierstrasse 7, 8403 Win-
terthur (inkl. Beilagen, elektronisch), Versand durch Abteilung Hochbau

Baudirektion Kanton Zurich, Amt fir Raumentwicklung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zurich (inkl.
Beilagen 2-fach, sowie elektronisch an nutzungsplanung@bd.zh.ch via https://webtransfer.zh.ch ),
Versand durch Abteilung Hochbau

1291 Die Schweizer Anlagestiftung, Feldeggstrasse 24/26, 8008 Zlrich

Mettler2Invest AG, Risha Mohanaraja, Bellerivestrasse 17, 8008 Zurich

Suter von Kanel Wild AG, Farrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich

Stadtplanungskommission

Stadtratin Ressort Hochbau

Stadtrat Ressort Tiefbau

Abteilung Hochbau

Abteilung Tiefbau

Peter Wettstein
Stadtschreiber

Versandt am: 03.01.2023
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