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Bestimmungen

1. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Der private Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld C", Effretikon
bezweckt im Sinne von 8§ 83ff des Planungs- und Baugesetzes des
Kantons Zurich (PBG):

* Die Umsetzung der arealspezifischen Vorgaben des Masterplans
Bahnhof West vom 18. Januar 2018 (rev. 14. November 2019) und
des dazugehorigen Freiraumkonzepts vom 21. Februar 2019 be-
zUglich Perimeter, Dimensionierung der Bauten, Nutzung, offentli-
che Infrastrukturen, Verkehrserschliessung, Freiraumgestaltung
sowie Umweltanforderungen,

« den Bau eines Bushofes als OV-Drehscheibe,
 die Realisierung einer qualitativ hochstenhenden Uberbauung,

» die Ermoglichung einer baulichen Verdichtung (Geschafts- und
Wohnhaus Rosenweg) an zentraler Lage,

» die Schaffung von Freiraumen mit besonders guter Gestaltung
und mit hoher Aufenthaltsqualitat inklusive Brunnen und Baum-

gruppe,
* die Gewadhrleistung einer gemischten Nutzung,

» die Sicherung einer zweckmassigen Erschliessung und Parkie-
rung,

» die Gewadhrleistung einer energiesparenden Bauweise,
» die Gewadhrleistung des Larmschutzes,

» die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht gemass Art. 1.2.2 BZO.

' Der private Gestaltungsplan besteht aus diesen Bestimmungen und
dem Situationsplan 1:500.

? Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zugehori-
gen Situationsplan 1:500 festgehalten.

" Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmun-
gen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung sowie das Uberge-
ordnete kantonale Recht und eidgendssische Recht massgebend.

? Innerhalb des Geltungsbereichs vorhandene Verkehrsbaulinien sind
wahrend der Dauer der Gultigkeit des Gestaltungsplanes suspen-
diert.



Art. 4
Gestaltung

Art.5
Baubereich
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! Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Gan-
zen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine beson-
ders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch
fur Materialien und Farben. Die Anforderungen an ArealUberbauun-
gen gemass § 71 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich
sowie die Mehranforderungen nach Ziffer 11.1.1 der Bau- und Zo-
nenordnung der Stadt llinau-Effretikon sind zu erfullen.

? Das Richtprojekt fur das Hochhaus von pool Architekten und Kuhn
Landschaftsarchitekten vom 14. Juli 2023 und das Richtprojekt fur
den Bushof von huggenbergerfries architekten, raderschallpartner
Landschaftsarchitekten und dsp Ingenieure + Planer vom 24. Januar
2025 erfullen die Anforderungen gemass Art. 4 Abs. 1 GP und sind
fur die Gestaltung der Bauten (kubische Gliederung, architektoni-
scher Ausdruck) und der Freirdume richtungsweisend. Bauprojekte
mussen mindestens die Qualitat der Richtprojekte erreichen. Von
den Richtprojekten darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestal-
tungsplans abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt eine zu-
mindest gleichwertige Losung erzielt wird.

2. BEBAUUNG

!Zahl, Lage und dussere Abmessungen der oberirdischen Hauptge-
baude ergeben sich aus den im Plan mit Mantellinien festgelegten
Baubereichen. Die bezeichnete Erdgeschosslinie darf bis in eine
Hohe von 2.35 m nur lokal durch aus statischen Grinden notwen-
dige Gebdudestutzen Uberschritten werden.

2 Pro Baubereich ist nur ein Hauptgebaude zuléssig. Die Gebaude-
lange ist frei.

3 Die Gebaude konnen unabhéngig von Grenzabstanden auf die
Mantellinie des Baubereichs gestellt werden. Allfallige Mehrhohen-
und Mehrlangenzuschlage sind nicht zu beachten.

4 Untergeordnete Vorspringe durfen geringfigig Uber die Mantelli-
nien der Baubereiche hinausragen. Bei Balkonen und Loggien ist eine
Uberschreitung von max. 2.0 m auf einer Lange von bis zur Hélfte
des zugehdrigen Fassadenabschnitts zulassig.

> Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten und Kleinbauten inklusive
dem Betrieb des Bushofs dienende Gebaude (Technik-, WC-Anlage
Buschauffeure 0.4.) sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.

®Im bezeichneten Bereich ist zusatzlich eine Larmschutzwand und
Pergola inkl. Zugangen zum Perron Gleis 1 mit einer Gesamthohe
von max. 5.00 m zulassig.



Art. 6
Bauliche Dichte

Art.7

Gesamthdhe, massgebendes Ter-

rain und Sockelgeschoss

Art. 8
Dachgestaltung
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! Die maximal zulassige oberirdische Baumasse betragt:

Baubereich Baumasse Baumasse
Hauptgebaude Balkone/Loggien
A 37'015m? 3'700 m?, davon max.
1'200 m?® unverglast
B om? om?
Total 37'015m? 3700 m?

2 Einzelne Kleinbauten im Sinne von § 2a ABV sind nicht an die Bau-
masse anzurechnen.

! Die zulassige Gesamthohe und das massgebende Terrain pro Bau-
bereich betragen:

Gesamthohe (m U. M.) | massgebendes Terrain
(m U. M)
Baubereich A max. 570.00 511.00
Baubereich B max. 519.00 511.00

2 Technisch bedingte Aufbauten durfen die zuldssige Gesamthohe
um max. 1.5 m Uberschreiten. Sie sind zusammengefasst als Einheit
zu gestalten, in ihrer Hohe auf das nétige Minimum zu beschranken
und von den Fassaden um mindestens ihre eigene Hohe zurtckzu-
versetzen.

3 Unter Einhaltung der maximalen Gesamthohe ist die Anzahl an
Geschossen frei.

“ Das Sockelgeschoss (Oberkante Fertigboden Erdgeschoss bis Un-
terkante Fertigdecke Galeriegeschoss) hat eine minimale lichte Hohe
von 5.70 m aufzuweisen. Das Galeriegeschoss ist auf 230 m? HNF be-
schrankt.

' In den Baubereichen A und B sind nur Flachdacher zulassig. Diese
sind mindestens extensiv zu begrinen, soweit sie nicht als Terrasse
genutzt werden.

2 Die Dachaussenflache im Baubereich A dient den Bewohnern und
Beschaftigten als attraktiv gestaltete und ausgestattete Gemein-
schaftsflache, soweit diese nicht fur technisch bedingte Dachaufbau-
ten bendtigt wird. Die nutzbare Flache hat min. 200 m? und die be-
grunte Flache min. 100 m? zu betragen.



Art. 9
Nutzweise

Art. 10
Grundsatz

Art. 11
Okologische Anforderungen

Art. 12
Rosenwegplatz

Art. 13
Anschlussbereich Bahnhofstrasse
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3. NUTZUNG

' Im Baubereich A sind Wohnungen und maximal massig storende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Es ist ein Mindestan-
teil von 35% Gewerbe/Dienstleistung einzuhalten.

2 Im Erdgeschoss sind nur publikumsorientierte Nutzungen zulassig.
Davon ausgenommen sind Treppenhauser und Nebenraume.

? Bei Erstbezug darf der Anteil an Kleinwohnungen (< 2.5-Zimmer-
Wohnung) nicht mehr als 50 % der Gesamtwohnungsanzahl betra-
gen. Der Anteil an Kleinstwohnungen (< 1.5-Zimmer- Wohnung) darf
gleichzeitig maximal 20% der Gesamtwohnungsanzahl betragen.

“ Im Baubereich B ist ein Bushof und dazugehorige Nebennutzungen
zulassig.

4. FREIRAUM

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestalten,
dass neben der erforderlichen Funktionalitat einerseits eine hohe
Aufenthaltsqualitat erreicht und andererseits eine 6kologisch wert-
volle Nahumgebung geschaffen wird. Es ist eine moglichst klimage-
rechte Gestaltung anzustreben.

Es sind die stadtischen Anforderungen an den 6kologischen Aus-
gleich sowie die Grundsatze Natur im Siedlungsraum zu berucksichti-
gen, soweit dies mit der zwingend erforderlichen Funktionalitat in
Einklang gebracht werden kann.

Der im Plan bezeichnete Rosenwegplatz dient als offentlich zugangli-
cher Platz. Die Flache ist mittels Belagsauszeichnung mit Naturstein-
bandern, Bepflanzung, Sitzgelegenheiten und einem Brunnen oder
Wasserspiel so auszugestalten, dass sie eine hohe Gestaltungs- und
Aufenthaltsqualitat aufweist. Es ist eine Bauminsel mit hochstammi-
gen Baumen zu erstellen. Es ist ein gentgend grosser Wurzelraum zu
schaffen.

! Der an die Bahnhofstrasse angrenzende Bereich ist beztglich Nut-
zung und Gestaltung auf das Betriebs- und Gestaltungskonzept
Bahnhofstrasse abzustimmen.

? Entlang der Bahnhofstrasse ist eine Baumreihe geméass dem Uber-
geordneten Freiraumkonzept zu pflanzen. Es ist ein genligend gros-
ser Wurzelraum fur hohe Baume zu schaffen.

3 Die Baumreihe hat einen Mindestabstand von 1.50 m gegentber
dem Staatsstrassengebiet einzuhalten. Die Baume bzw. Wurzeln sind
mit einer Wurzelsperre zu versehen.



Art. 14
Anschlussbereich Bahnhof

Art. 15
Bushof

Art. 16
Terrainveranderungen

Art. 17
Zu- und Wegfahrt

Art. 18
Fussverkehr
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Der Anschlussbereich zum Bahnhof ist als ¢ffentliche Verkehrs- und
Erschliessungsflache fur den Fussverkehr und/oder soweit erforder-
lich fur die Anlieferung, Entsorgung sowie Parkierung auszugestalten.

' Der Bushof dient als publikumsintensiver Ankunfts- und Abfahrtsort
und ist als einladender Ort auszugestalten. In der sudlich an den Bus-
hof angrenzenden Insel ist mindestens ein Hochstammbaum zu
pflanzen.

Die Terrainveranderungen haben sich besonders gut in die Umge-
bung einzuflgen. Es sind nur Abgrabungen bis zu 1 m unterhalb des
massgebenden Terrains zulassig. Von dieser Beschrankung ausge-
nommen sind Zugange zu den Gebduden.

5. VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND
PARKIERUNG

! Die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage fur den Baubereich A kann
provisorisch an der im Situationsplan bezeichneten Stelle erfolgen.
Die Tiefgarage ist so zu organisieren, dass zu einem spateren Zeit-
punkt die unterirdische Erschliessung Uber das Baufeld E gemass
Masterplan erfolgt. Diese Erschliessung ist spatestens zusammen mit
dem Bau von Baufeld E1 fertigzustellen und in Betrieb zu nehmen.

? Die Zu- und Wegfahrten der Busse haben im bezeichneten Bereich
zu erfolgen. Die Schleppkurven dirfen dabei das westliche Trottoir
entlang der Bahnhofstrasse nicht Uberwischen. Samtliche erforderli-
chen Sichtbereiche sind gemass & 23 VerV dauernd freizuhalten.
Beim Bushof und auf der Bahnhofstrasse ist zudem eine Punktmel-
deanlage zu erstellen.

3 Der oberirdische Warenumschlag fir den Baubereich A hat im be-
zeichneten Bereich zu erfolgen. Die Zu- und Wegfahrt fur den Waren-
umschlag ist nur im bezeichneten Bereich zulassig.

“ Die Wegfahrt des MIV vom Bahnhof her hat mittels Signalisierung
«Linksabbiegen» (Art. 24 SSV) im sudlichen Bereich des Bushofs di-
rekt auf die Bahnhofstrasse zu erfolgen und ist bei Bedarf mittels
Busbevorzugungsanlage auf die Zu- und Wegfahrt der Busse abzu-
stimmen.

' Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten sind barrie-
refreie Arealquerungen fur die Offentlichkeit zur erstellen. Das unent-
geltliche offentliche Fusswegrecht ist vor Baufreigabe im Grundbuch
einzutragen. Auf Hohe des Bushofs ist keine Fussgangerfuhrung ent-
lang und Uber die Bahnhofstrasse zulassig. Diese ist mit geeigneten
Mitteln zu unterbinden.



Art. 19
Veloabstellplatze

Art. 20
Autoabstellplatze und
Mobilitatskonzept

Art. 21
Motorradabstellplatze
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2 Innerhalb des Geltungsbereichs ist spatestens mit Aufhebung der
provisorischen Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage gemass Art. 17
Abs. 1 eine hindernisfreie Verbindung mit Rampe oder Treppe/Lift
zum Rosenweg zu realisieren.

' Fur Velos inkl. Spezialvelos und Anhédnger, Mofas und Kinderwagen
sind gut zugdngliche Abstellplatze vorzusehen. Fur die Bemessung
der Veloabstellplatze im Baubereich A ist die Bau- und Zonenord-
nung massgebend, wobei mindestens 10 % mehr Abstellplatze als
der Standardbedarf zu realisieren sind.

2 Zur sicheren Aufbewahrung der Velos fur Bewohnende sind min-
destens zwei Drittel der Veloabstellplatze vor Witterungseinflissen zu
schutzen und in den Gebauden anzuordnen.

% In dem im Plan bezeichneten Bereich kdnnen zusatzlich Veloabstell-
platze fur Kunden und Besuchende des Baubereichs A erstellt werden.

! Fur die Bemessung der Anzahl Autoabstellpldtze im Baubereich A
ist die Bau- und Zonenordnung massgebend. Der daraus ermittelte
Minimalbedarf gilt als zulassiger Maximalwert.

2 Mit einem zusammen mit dem ersten Baugesuch einzureichenden
Mobilitatskonzept kann die Anzahl der zu erstellenden Parkplatze fur
die Bewohnenden und Beschaftigten des Baubereichs A unter das
Minimum gemass BZO reduziert werden sofern sichergestellt ist,
dass die reduzierte Parkplatzzahl dauerhaft ausreicht und dass keine
Missstande auftreten. Es ist der stadtische Leitfaden Mobilitatskon-
zepte vom 25.8.2022 zu beachten.

3 Im Rahmen eines Controllings gemass dem Mobilitatskonzept ist
durch die Grundeigentimerschaft gegentber der Stadt zu belegen,
dass die Anzahl der vorhandenen Autos der Bewohnenden die An-
zahl der zur VerflUgung stehenden Parkplatze nicht Uberschreitet.

“ Die Autoabstellplatze sind mit Ausnahme der im Plan bezeichneten
maximal vier oberirdischen Abstellplatze unterirdisch anzuordnen.
Die Zu- und Wegfahrt der oberirdischen Abstellplatze hat Uber die
Hinterbulelstrasse zu erfolgen.

> Bei den unterirdischen Autoabstellplatzen sind die technischen Vo-
raussetzungen fur die Infrastrukturen zur Nutzung von schadstoff-
freien Fahrzeugen (z.B. Elektrofahrzeuge) zu schaffen. Die dafur not-
wendige Hauptzuleitung ist entsprechend zu dimensionieren. Ein
entsprechender Nachweis ist mit der Baueingabe zu erbringen.»

® Die Tiefgarage ist so auszurlsten, dass bei der gemeinsamen Tief-
garagenzufahrt der Baufelder C, E und F eine dynamische Restpark-
platzanzeige realisiert werden kann.

FUr die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fir Motorrader im Bau-
bereich A ist die Bau- und Zonenordnung massgebend.



Art. 22
Nachhaltigkeit/Energie

Art. 23
Larm

Art. 24
Storfallvorsorge

Art. 25
Lichtemissionen
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6. UMWELT

" Neubauten mussen zuséatzlich zu den kantonalen Energievorschrif-
ten die Zielwerte und Zusatzanforderungen des SIA-Effizienzpfades
Energie (SIA Merkblatt 2040, Ausgabe 2017) oder einen gleichwerti-
gen Standard erfullen. Der Nachweis durch eine unabhangige Fach-
person ist mit dem Baugesuch einzureichen. Das Geschafts- und
Wohnhaus Rosenweg (Baubereich A) ist zusatzlich nach SNBS Stufe
Gold oder hoher zu zertifizieren.

? Die Energieversorgung hat gemass kommunaler Energieplanung
Uber die Fernwarmeversorgung zu erfolgen. FUr den Fall, dass eine
Fernwarmeversorgung nicht moglich ist, wird als Energietrager Erd-
warme in Kombination mit Eigenstromerzeugung (Solar) eingesetzt.
Bei Erdwarmenutzung darf die AbkUhlung des Erdreichs auch in 50
Jahren nur so gross sein, dass umliegende Parzellen keine massgebli-
che Einschrankung in der Nutzung von Erdwarme haben. Ein ent-
sprechender Nachweis ist mit einem Regenerationskonzept, das
auch zukunftige Regenerationsmannahmen ber(cksichtigt, spates-
tens mit Einreichen des Baugesuchs zu erbringen. Liegt keine ausge-
glichene Energiebilanz vor, muss ein Monitoring Konzept umgesetzt
werden, welches bei Bedarf die Temperaturen im Erdreich aufzeigt.

Es gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES IIl.

Hinsichtlich der Storfallvorsorge sind die folgenden Massnahmen zu
prufen und soweit verhaltnismassig umzusetzen:

*  Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen sind nur zulds-
sig, wenn nachgewiesen werden kann, dass diese im Storfall aus-
reichend geschutzt sind. Der entsprechende Nachweis muss
durch das Bundesamt fur Verkehr beurteilt werden.

* empfindliche Aussenflachen wie Spielplatze oder Aussenflachen
mit personenintensiven Nutzungen sind in hinreichender Dis-
tanz zur Bahnlinie und/oder an geschutzten Orten anzuordnen.

*  die Fluchtwege sind so anzuordnen, dass bei einem Storfall im
Gleisbereich die sichere Evakuation auf die bahnabgewandte
Gebaudeseite mdglich ist.

* die Gebdudeteile sind so auszugestalten, dass sie Hitzeeinwir-
kungen so lange standhalten, wie fur die Evakuation des Gebau-
des notwendig ist.

*  LUftungsanlagen sind so auszugestalten, dass die Ansaugstellen
auf der bahnabgewandten Seite zu liegen kommen.

*  Essind Zugangsmoglichkeiten fur Ereignisdienste zu schaffen.

Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im Aus-
senraum sind Massnahmen zur Vermeidung unnétiger Lichtemissio-
nen vorzusehen.



Art. 26
Entwasserung

Art. 27
Elektrizitatsversorgung

Art. 28
Abfallentsorgungsanlage

Art. 29
Etappen

Art. 30
Inkrafttreten
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7. VER- UND ENTSORGUNG

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

Es ist der erforderliche Raum fir eine ober- oder unterirdische Tra-
fostation freizuhalten. Sofern das Elektrizitatswerk ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters eine entsprechende Trafostation erstellt,
kann auf eine Anlage im Geltungsbereich verzichtet werden.

' Fur die arealinterne Entsorgung ist am bezeichneten Standort eine
Abfallentsorgungsanlage fur Hauskehricht zu erstellen. Die Zu- und
Wegfahrt fur die Abfallentsorgung hat im bezeichneten Bereich zu er-
folgen.

2 Sofern die Stadt ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters eine
genugend grosse Quartiersammelstelle fur Hauskehricht erstellt, die
auch das Volumen des Geschafts- und Wohnhauses aufnehmen
kann, kann auf die im Situationsplan bezeichnete Anlage verzichtet
werden. FUr die Bereitstellung von Sperrgut, Betriebskehricht, Papier,
Karton und Grungut ist ein gentigend grosser Bereitstellungsplatz an
geeigneter Lage vorzusehen.

8. ETAPPIERUNG

' Die Bauten und Anlagen kénnen in zwei Etappen "Baubereich A"
(Geschafts- und Wohnhaus Rosenweg) und "Baubereich B" (Bushof)
realisiert werden.

? Bei einer etappenweisen Realisierung sind jeweils die fur die einzel-
nen Bauvorhaben vorgesehenen Anlagen und Ausstattungen zu reali-
sieren.

3 Bei einer Realisierung in Etappen kann der Stadtrat Ubergangslo-
sungen bewilligen.

9. SCHLUSSBESTIMMUNG

Der private Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld C" wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive
publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.



