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BETRIFFT Privater Gestaltungsplan Bahnhof West - Baufeld E, Effretikon;
Stellungnahme zum Gestaltungsplanentwurf im Rahmen des Mitwirkungsprozesses

AUSGANGSLAGE

Der Entwurf des Privaten Gestaltungsplans «Bahnhof West — Baufeld E, Effretikon» wurde am 26. April 2024
bei der Stadt eingereicht. Mit Beschluss vom 8. Mai 2024 gab der Stadtrat die Unterlagen fur die 6ffentliche
Auflage sowie fur die Vorprufung durch den Kanton Zurich frei (SRB-Nr. 2024-87). Dieser Mitwirkungs- und
Prifprozess dauert noch bis 15. Juli 2024. Die Stadtplanungskommission und die stadtischen Verwaltungsab-
teilungen haben sich ebenfalls mit der Planung befasst und unterbreiten dem Stadtrat ihre Stellungnahmen.
Samtliche eingehenden Einwendungen werden dem Stadtrat an seiner Sitzung vom 22. August 2024 zur
Kenntnis gebracht.

STELLUNGNAHME STADTPLANUNGSKOMMISSION

Die Stadtplanungskommission hat fur ihre Stellungnahme den Fokus auf das Richtprojekt gelegt und sich mit
den Qualitaten des offentlichen Freiraums und den Auswirkungen auf die publikumsorientierten Nutzungen,
dem ersten Obergeschoss mit dem gemeinschaftlichen Dachgarten sowie gesamthaft mit dem gestalteri-
schen Ausdruck befasst. Zusammenfassend kommt die Stadtplanungskommission zum Schluss, dass die Pla-
nung als Ganzes hohe Qualitaten aufweist und intelligente Losungen flr die anspruchsvollen Aufgaben auf-
zeigt. Die Weiterentwicklung des Studienauftrages (Mitte 2023) zur anschliessenden Uberarbeitung (Ende
2023) weist Kontinuitat und Klarheit auf.

Der vorliegende Planungsstand vom April 2024 beinhaltet einige Veranderungen, insbesondere in der Frei-
raumgestaltung. Themen wie «Schwammstadt» und «Biodiversitat» werden hoch priorisiert. Diese Aspekte
sind der Stadt wichtig und fur den Umgang mit dem zukunftigen Klima zwingend notwendig. Allerdings fuhren
die gewahlten Massnahmen auch zu einer Verunklarung der aussenraumlichen Qualitaten, der Platze und der
Personenflihrung, sodass die fliessende Durchgangigkeit im Freiraum verloren geht. Zur Klarung dieser Aspek-
te wird in der kommenden Phase eine gemeinsame Sitzung zwischen den Gesuchstellenden und der Stadt
einberufen.

Als weiterer Projektbestandteil wird der zentrale Dachgarten im ersten Obergeschoss positiv gewdrdigt. Es
soll darauf geachtet werden, dass genlgend Aufbauhdhe fur die Bepflanzung vorhanden ist. Die gemeinschaft-
lich nutzbare Flache muss im Gestaltungsplan mit maximaler Flachenangabe gesichert werden (Art. 8, Abs. 2
Bestimmungen).
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Zum Schutz der Privatsphare konnen keine Schlafzimmer direkt auf den Dachgarten ausgerichtet werden. Eine
Verbindung zwischen den beiden Dachterrassen der Teilbaufelder E1 und E2 ware wlnschenswert, zum Bei-
spiel in Form von Stegen in der Verlangerung der Laubengange.

Die im Richtprojekt dargestellte zweigeschossige Dachaufbaute auf dem Hochhaus wird klar als zu gross (so-
wohl im Grundriss als auch in der Hohe) taxiert. Analog dem Gestaltungsplan Bahnhof West — Baufeld C soll

auch hier die zulassige Gesamthohe um max. 1.5 m Uberschreiten werden durfen (Art. 7 Abs. 2 Bestimmun-

gen).

Da das aussere Erscheinungsbild des Projektes auf einige Kritik stosst, begrisst die Stadtplanungskommissi-
on, dass dieses Uberarbeitet wird. Es ware bedauerlich, wenn das sehr Uberzeugende Projekt aufgrund dieses
Aspektes auf Ablehnung stossen wirde.

Weitere Punkte konnen den detaillierten Stellungnahmen der Stadtplanungskommission entnommen werden.

STELLUNGNAHMEN DER STADTISCHEN VERWALTUNGSABTEILUNGEN
ABTEILUNG TIEFBAU ALLGEMEIN

Die verkehrstechnische Erschliessung ab der Ilinauerstrasse (Zufahrtsrampe) sichert nicht nur eine zweckmas-
sige ober- und unterirdische Zufahrt fur das Baufeld E, sondern auch fur die Baufelder C und F. Die Zufahrt und
Anordnung der Tiefgarage erweist sich als sehr klar und wird fur gut befunden. Beim Verbindungstunnel zwi-
schen den Parkgaragen der Baufelder E und C ist die Hohenlage zu iiberpriifen, damit gentigend Uberdeckung
vorhanden ist und die Rampe zum Rosenweg nicht steiler ausgebildet werden muss.

Der Anlieferungsbereich des Detailhdndlers im Baufeld E2 muss so angepasst werden, dass Lastkraftwagen
LKW ab der Zufahrtsrampe auf das Privatareal des Baufeldes E2 fahren. Sie durfen die Zufahrtsrampe wéahrend
dem Andocken an die Laderampe nicht beanspruchen. Sofern geplant ist, dass die Anlieferung weiterhin tUber
den Gestaltungsplanperimeter hinausragt, muss die Ausgestaltung der HinterbUelstrasse vor dem Einreichen
des definitiven Gestaltungsplanes mit der Stadt und dem Kanton abgesprochen werden. Dabei mussen die
kantonalen Velostandards 2023 berUcksichtigt werden.

Gemass stadtebaulichem Vertrag ist in der Gasse zwischen den beiden Baubereichen E1 und E2 eine Fuss-
und Velowegverbindung vorgesehen. Diese muss eine freie Breite von mind. 3.00 m aufweisen. Im Gestal-
tungsplan ist lediglich eine Fusswegverbindung eingezeichnet und beschrieben. Dies ist anzupassen. Genaue
Projektierungsdetails zur Ausgestaltung der Gasse konnen an der gemeinsamen Sitzung zwischen den Ge-
suchstellenden und der Stadt definiert werden. Dabei ist auch ein Augenmerk auf die Sitzgelegenheiten zu
legen.

Entlang der Rikonerstrasse sind die im Masterplan vorgesehenen Langsparkfelder in den Umgebungsplan ein-
zubeziehen, sofern sie in den Gestaltungsplanperimeter hineinragen. Sie mussen eine Breite von 2.50 m +
0.80 m und eine Lange von 7.00 m aufweisen. Die Fussgangerfihrung entlang der Rikonerstrasse wird von
der Strasse weg naher an die Gebaude verschoben. Die Stadt begrisst dies. Der Kanton muss jedoch in die
Projektierung einbezogen werden.

Gemass diversen Abklarungen und Erwagungen soll die im Freiraumkonzept festgelegte Baumart «Platanus
orientalis Minaret» als strassenbegleitender Baum entlang der Bahnhof- und Rikonerstrasse beibehalten wer-
den.
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FACHBEREICH ENERGIE

Die Bestimmungen entsprechen dem geforderten Standard aus dem Masterplan. Eine Korrektur ist nur im
Erlauternden Bericht, Kap. 2.4 Umwelt, Kommunale Energieplanung, S. 20, erforderlich. Der letzte Satz: «Mit-
telfristig ist ein grosserer Verbund oder mehrere Kleinverbunde geplant. » ist zu ersetzen durch: «In Vorberei-
tung ist eine Anpassung in der kommunalen Energieplanung. Das Gebiet V07 (Zentrum Bahnhof West) soll ab
2027 mit den weiteren Verbundgebieten im Stadtzentrum Effretikon zu einem grossen Verbund zusammenge-
fasst werden. Der Verbund wird voraussichtlich mit CO2-freier Abwarme versorgt.»

FACHBEREICH NATURSCHUTZ

Gemass Art. 11 der Gestaltungsplanbestimmungen sind die stadtischen Anforderungen an den okologischen
Ausgleich sowie die Grundsatze Natur im Siedlungsraum zu bertcksichtigen, was korrekt formuliert ist. Ergan-
zend ist im Erlauternden Bericht, Kap. 5.4, Freiraum, Okologische Anforderungen, S. 37, explizit darauf hinzu-
weisen, dass fur gebaudebritende Arten gentgend Nistgelegenheiten bereitgestellt werden mussen.

STELLUNGNAHME DES WIRTSCHAFTSAUSSCHUSSES ZUM THEMA SERVICED APARTMENTS

Die Grundeigentimerin des Teilbaufeldes E1, Seewarte AG, ist gemeinsam mit dem Unternehmen Artisa De-
veloper AG bei der Stadt vorstellig geworden. Sie mochten im Hochhaus die Flachen, welche fur Gewerbe-
raume reserviert sind, fur das Serviced-Apartment-Konzept namens «City-Pop» etablieren. Dabei handelt es
sich um 54 Studios/Apartments, die zwischen 4 und 52 Wochen im Jahr vermietet werden.

Der Wirtschaftsausschuss sprach sich an seiner Sitzung vom 20. Juni 2024 entschieden gegen eine Realisie-
rung des «City-Pop»-Konzeptes in den fur das Gewerbe vorgesehenen Flachen aus. Mit einer solchen Nutzung
wurde die Ansiedlung von neuen Arbeitsplatzen verunmaoglicht oder stark eingeschrankt. In den dafur vorge-
sehenen Obergeschossen waren davon potenziell wertschopfungsintensive Arbeitsplatze betroffen. Auch
wenn der Markt aktuell ein Uberangebot an Biiroflichen verzeichnet, besteht aufgrund der attraktiven Mikrola-
ge die Zuversicht, die betroffenen Flachen einer Nutzung als Buroflachen oder Praxen zuzuflhren. Effretikon
verflgt zudem schon Uber ein ausreichendes Angebot an temporar mietbaren moblierten Apartments.

NEUER VORSCHLAG DER SEEWARTE AG FUR DAS «CITY-POP»-KONZEPT

Mit Schreiben vom 3. Juli 2024 unterbreitet die Seewarte AG der Stadt den neuen Vorschlag, fir das «City-
Pop»-Konzept nicht nur die Gewerbeflache zu beanspruchen, sondern mit 810 m? knapp die Hélfte der Apart-
ments der Wohnnutzung anzurechnen.

Die Haltung des Wirtschaftsausschusses zu diesem Thema ist sehr dezidiert. Da auch mit dem neuen Vor-
schlag immer noch 920 m? Dienstleistungsflachen verloren gingen, mochte der Stadtrat in Art. 9 der Bestim-
mungen daran festhalten, dass Serviced Apartments und dergleichen nicht zur gewerblichen Nutzung zahlen.
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AUSTAUSCH MIT PARLAMENTSDELEGATION SOWIE NACHBARSCHAFT HINTERBUEL

In den letzten Monaten zeigte sich, dass das Bauvorhaben die Gemuter bewegt. Einige Mitglieder des Stadt-
parlaments bemangeln den architektonischen Ausdruck der Fassaden, weshalb die Stadtratin Ressort Hochbau
Anfang April 2024 eine Parlamentsdelegation zu einem Austausch mit der Bauherrschaft und dem Planungs-
team eingeladen hat. Die architektonische Gestaltung wird nun vom Planungsteam Uberarbeitet und der Dele-
gation vor dem endgultigen Einreichen nochmals prasentiert.

Zudem wurden Ende Mai 2024 Anwohnerinnen und Anwohner aus dem Quartier «HinterbUel» zu einer Infor-
mationsveranstaltung begrusst, weil sie wegen den beiden neuen Hochhauser den Schattenwurf und eine
mogliche Wertminderung ihrer Grundstlcke beflrchten. Es konnte aufgezeigt werden, dass sich der Schat-
tenwurf im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben bewegt.

STELLUNGNAHME DES STADTRATES

Der private Gestaltungsplan «Bahnhof West - Baufeld E» setzt die arealspezifischen Vorgaben des Master-
plans und des dazugehorigen Freiraumkonzepts um. Mit der vorliegenden Planung werden die Ubergeordneten
Zielsetzungen der Stadt sehr sorgfaltig weiterentwickelt und die zahlreichen Anforderungen klug angegangen
und es werden Schritt fur Schritt Losungen entwickelt.

Parallel zum gesetzlich vorgegebenen Mitwirkungsverfahren haben ein Austausch mit einer Delegation des
Stadtparlaments sowie eine Informationsveranstaltung mit Anwohnerinnen und Anwohnern aus dem Gebiet
Hinterbuel stattgefunden. Der Stadtrat dankt der Bauherrschaft und dem Planerteam fur die Bereitschaft, diese
Dialoge zu fuhren. Es zeigt sich, dass sehr unterschiedliche Sichtweisen aufeinandertreffen, die im nun fol-
genden Prozess in Erwagung gezogen werden mussen.

Der Stadtrat unterstutzt die Haltung des Wirtschaftsausschusses zum «City-Pop»-Konzept. Die Gesuchstelle-
rinnen werden gebeten, in den Bestimmungen die Nutzung der Gewerbeflachen Serviced Apartments auszu-
schliessen.

Mit Ausdauer und Kontinuitat verfolgt der Stadtrat seit vielen Jahren die Starkung und Weiterentwicklung des
Zentrums Effretikon. Der Gestaltungsplan «Bahnhof West — Baufeld E» bildet einen weiteren Baustein, der die
Zielerreichung unterstutzt. Die von den verschiedenen stadtischen Gremien bemangelten Punkte werden
durch den Stadtrat gutgeheissen. Die Gesuchsteller werden gebeten, diese als konstruktive Kritik fur die kon-
tinuierliche Verbesserung des Projekts zu bertcksichtigen.
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DER STADTRAT ILLNAU-EFFRETIKON
AUF ANTRAG DES RESSORTS HOCHBAU
BESCHLIESST:

1. Die Stellungnahmen gemass den Erwagungen der Stadtplanungskommission, der stadtischen Verwal-
tungsabteilungen und des Stadtrates zum Entwurf des privaten Gestaltungsplans «Bahnhof West — Bau-
feld E» werden unterstlitzt und den Gesuchstellerinnen lberwiesen.

2. Die Fristen fur die Einwendungen aus der offentlichen Auflage, die Anhoérungen der nach- und nebenge-
ordneten Planungstrager sowie fur den kantonalen Vorprufungsbericht dauern noch bis 15. Juli 2024. Die
Eingaben werden den Gesuchstellerinnen direkt weitergeleitet und dem Stadtrat an seiner Sitzung vom
22. August 2024 zur Kenntnis gebracht.

3. Die Gesuchstellerinnen werden eingeladen, den Privaten Gestaltungsplan zu Uberarbeiten und der Stadt
zur Zustimmung zu unterbreiten.

4. Mitteilung durch Protokollauszug und unter Beilage der detaillierten Stellungnahme der Stadtplanungs-
kommission an:

Abteilung Hochbau
Abteilung Tiefbau

a. Bereuter Totalunternehmung AG, Marco Bereuter, Juchstrasse 25, 8604 Volketswil

b. Seewarte AG, Thomas Regli und Markus Dammann, Dufourstrasse 31, 8008 ZUrich,

c. Mettler Entwickler AG, Tino Margadant und Amara Ademoglu, Bellerivestrasse 17, 8008 Zurich
d. Suter von Kanel Wild AG, Luca Imoberdorf, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich

e. Stadtplanungskommission

f.  Stadtprasident

g. Stadtratin Ressort Hochbau

h.  Stadtplanerin

i.

.

Stadtrat llinau-Effretikon

Marco Nuzzi Peter Wettstein
Stadtprasident Stadtschreiber

Versandt am: 16.07.2024
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