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Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Anlass Im Zentrum von Effretikon entwickeln die Mettler Entwickler AG, die

Bereuter Totalunternehmung AG, die Seewarte AG und die Stadt Ill-
nau-Effretikon auf dem Baufeld E mit den Teilbereichen E1 und E2
eine Uberbauung inklusive eines Hochhauses, basierend auf dem
Masterplan Bahnhof West.

Auf dem Planungsareal soll ein weiterer stadtischer Baustein in der
Entwicklung des Gebietes Bahnhof West gelegt werden und eine le-
bendige und multifunktionale Einheit entstehen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung der
Uberbauung werden mit einem privaten Gestaltungsplan geschaffen.

Umgebungsplan (Stand Studienauftrag) - 4 : ) \7
Quelle: BDE Architekten GmbH

MARTPLATZ

GSSVHLSHINONRY

Ziel Die Grundeigentumerinnen beabsichtigen, die bestehenden Ge-

baude zurtckzubauen und durch Neubauten mit einer optimalen
und an dieser zentralen Lage gewollt hohen Dichte zu ersetzen. Mit
dem privaten Gestaltungsplan sollen die planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen fur eine bewilligungsfahige Gesamtbebauung des
Baufelds E geschaffen werden.
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Allgemeine Bedingungen
(gemass Art. 11.1.1 BZO)

Spezifische Anforderungen

Gestaltungsbeispiel Baufeld E
gemass Kap. 5 Masterplan Bahnhof West
Quelle: Staufer + Hasler Architekten AG
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Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Die Anforderungen ergeben sich aus den nachfolgend formulierten
allgemeinen Bedingungen gemass der Bau- und Zonenordnung
(BZO) der Stadt llinau-Effretikon und & 71 PBG sowie aus den spezifi-
schen Vorgaben fur das Areal gemdss Masterplan Bahnhof West:

Hochwertige, nachhaltige Bebauung mit einem bewohner-
freundlichen Wohnumfeld

Vielfaltig strukturierte, naturnahe Freiraume mit vorwiegend
standortgerechter einheimischer Bepflanzung

Platzsparende Anordnung von quartiereigenen Erschliessungs-
und Parkierungsanlagen

Uberdurchschnittliche Infrastruktur fur Fahrrader und Fussgan-
ger

Nachhaltige Energie- und Warmeversorgung

Erhéhter Larmschutz, so dass bei Gebduden mit einem Wohnan-
teil von mehr als 80 % auch in Zonen mit ES Ill die Einhaltung der
IGW ES Il sichergestellt ist

Qualitativ hochwertige Entsorgungsanlagen

Auf dem Baufeld E (Hinterbuel) sind, entsprechend Kapitel 5.1 des
Masterplans, folgende Punkte im Gestaltungsplan angedacht:

Hochhaus mit Sockelbau sowie Platzbau mit begrintem Innen-
hof und Dachgarten

Baumreihe sowie Kurzzeit-Parkplatze entlang der Rikonerstrasse
(analog Post Bahnhofstrasse)

Hinterbuelstrasse als Begegnungszone (eventuell Anpassung
Strassenverlauf)

Neue Zufahrt von der Ilinauerstrasse ins Quartier Hinterbuel
Ausfahrt Parkgarage Uber Rikoner- und HinterbuUelstrasse
Anlieferung Grossverteiler Uber HinterbUelstrasse




Privater Gestaltungsplan
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Bestandteile
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Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

1.2 Verfahren und Bestandteile

Mit einem Gestaltungsplan wird die nutzungsplanerische Grundord-
nung fUr ein bestimmt umgrenztes Gebiet erganzt und detailliert, in-
dem die wesentlichen Qualitaten der Bebauung bindend festgelegt
werden. Der Gestaltungsplan enthdlt deshalb Bestimmungen Uber
die Situierung, Erscheinung und Nutzweise der zuldssigen Bauten
und soweit erforderlich auch Uber die Erschliessung und die Umge-
bungsgestaltung (88 83 ff PBG).

Mit einem Gestaltungsplan wird die Grundeigentimerin nicht zum
Bauen verpflichtet. Es wird lediglich festgelegt, in welchem Ausmass
Bauten und Anlagen realisiert werden durfen. Der Gestaltungsplan ist
auch kein Bauprojekt. Samtliche bauliche und betriebliche Verande-
rungen bedurfen einer baurechtlichen Bewilligung der Stadt llinau-
Effretikon.

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fur die
Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt (§ 83 Abs. 2
PBG). Das Grundkonzept darf dabei aber nicht verwassert werden.

Als verbindliche Planungsteile beinhaltet der Gestaltungsplan "Bahn-
hof West - Baufeld E" den Situationsplan 1:500 sowie die dazugehori-
gen Bestimmungen. Der vorliegende erlduternde Bericht gemass
Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) und § 7 Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) dient der Erlduterung und ist nicht verbindlich.



Kantonaler Richtplan
Raumordnungskonzept

Siedlung und Landschaft/Verkehr

Ausschnitt kantonaler Richtplan mit
GP-Perimeter (rot)

Beschluss des Kantonsrates (Festset-
zung), Stand: 6. Februar 2023

Siedlung
bestehend geplant
(I Siedlungsgebiet
Verkehr

== === Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
—— Ausbau Bahnlinie
() @  Station / Haltestelle

Regionaler Richtplan
Raumordnungskonzept

Siedlung und Landschaft

Ausschnitt Karte Siedlung und Landschaft
mit GP-Perimeter (rot)

Kantonal Regional Siedlung

bestehend geplant  bestehend geplant

Siedlungsgebiet

A, Zentrumsgebiet
. Schutzwiirdiges Ortsbild

Arbeitsplatzgebiet
Hohe bauliche Dichte
Niedrige bauliche Dichte

Gebiet fiir stark verkehrs-
erzeugende Nutzung

HEEN N
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Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

2.1 Richtplanung und Konzepte

Effretikon gehdrt gemdss dem kantonalen Raumordnungskonzept
zum Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft", in dem die Entwick-
lung im Bereich Wohnen im Vordergrund steht. Weitere Handlungs-
schwerpunkte bilden unter anderem die Siedlungsentwicklung nach
innen und der Erhalt klarer Siedlungsrander.

Im kantonalen Richtplan wird der Bearbeitungsperimeter als beste-
hendes Siedlungsgebiet bezeichnet. Es bestehen keine spezifischen
und fur das vorliegende Projekt relevanten Festlegungen.

Im regionalen Raumordnungskonzept Regio-ROK ist Effretikon als Ne-
benzentrum (regionales Zentrumsgebiet) definiert.

Gemass Richtplankarte befindet sich das Planungsgebiet im Zent-
rumsgebiet von Effretikon (Nr. 2) und im Gebiet hoher baulicher
Dichte (Nr. 36). Im Zentrumsgebiet sollen die bestehenden Struktu-
ren weiterentwickelt, die bauliche Dichte massvoll erhdht und attrak-
tive, publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen etabliert werden.
Der Perimeter befindet sich zudem im Gebiet fur stark verkehrser-
zeugende Nutzungen (Nr. 32). Das Entwicklungsziel resp. Hauptfunk-
tion ist die Bereitstellung von Waren und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfs.
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Verkehr

Ausschnitt Karte Verkehr
mit GP-Perimeter (rot)

Kantonal Regional Verkehr

bestehend geplant  bestehend geplant

— Verbindungsstrasse

—
] Umgestaltung Strassenraum
— Radweg

Fuss-/Wanderweg mit Hartbelag

Kommunaler Richtplan

Teil Siedlung

Ausschnitt kommunaler Richtplan, Teil
Siedlung mit GP-Perimeter (rot)

[ ] Sehr hohe Dichte (>4.5 BMZ)
[ Hohe Dichte (2.5 - 4.5 BM2)
Mittlere Dichte (1.6 - 2.5 BMZ)

Niedrige Dichte (< 1.6 BM2)
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Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

FUr die Strassenabschnitte Bahnhof-, Rikonerstrasse und llinauer-,
Gestenriedstrasse ist kurzfristig eine Sanierung und Aufwertung des
Strassenraums geplant. Dies wird im Gestaltungsplan berutcksichtigt
(flexible Anschlussbereiche).

Entlang der Bahnhofstrasse, HinterbUelstrasse sowie sidlich des Are-
als unter den Bahngleisen hindurch fuhrt ein bestehender regionaler
Fuss-/Wanderweg und es ist eine Velohauptverbindung geplant.

Bei der geplanten Veloverbindung handelt sich um den Abschnitt «lll-
nau-Effretikon, llinauerstrasse» mit langfristigem Realisierungshori-
zont (Nr. 12). Bei einer Hauptveloverbindung ist vorzusehen, den
Fuss- und Veloverkehr zu trennen und es muss ein Begegnungsfall
2:1 (Velos) moglich sein. Diese Planung betrifft den Planungsperime-
ter nur indirekt, da dieser von den jeweiligen Strassen begrenzt wird
und diese nicht umfasst. Aktuell ist gemass Bestvariante des BGK vor-
gesehen, den Veloverkehr entlang des Baufelds F und damit etwas
abseits des Baufelds E zu fUhren. Die Zu- und Wegfahrten des Areals
sind aber in jedem Fall so auszugestalten, dass die Verkehrssicher-
heit auch mit Realisierung der Veloverbindung gewahrleistet ist.

T B ’
- Ty,
_J}I'I" Y

Das strategische Planungsinstrument des kommunalen Richtplans
verfeinert die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane, stimmt
diese auf die Bedurfnisse, Zielsetzungen und Strategien der Stadt IlI-
nau-Effretikon ab, konkretisiert das stadtratliche "Leitbild Stadtent-
wicklung 2015" und nimmt die zentralen Elemente des Masterplans
Bahnhof West auf. Der kommunale Richtplan bildet somit die grund-
legende Basis fur die kommunale Nutzungsplanung.

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich im Gebiet mit sehr hoher
baulicher Dichte (Baumassenziffer >4.5 m*/m?). In diesen Gebieten ist
grundsatzlich auf eine gemischte Nutzung, eine hohe stadtebauliche
Qualitat und eine gute Vernetzung mit den Erholungs- und Freirdu-
men zu achten.




Zentrum Effretikon

Festlegungen und Massnahmen inner-
halb des Perimeters Teilbereich A -
Bahnhof West
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Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

FUr das Planungsgebiet ist in der Siedlungsentwicklung als Ge-
samtstrategie die "Umstrukturierung" vorgesehen. Als Massnahmen
ist der langfristige Ersatz der bestehenden Strukturen und die Schaf-
fung von hohen baulichen Dichten und attraktiven Aussenraumen
aufgelistet. Dies entspricht auch den Zielsetzungen des vorliegenden
Gestaltungsplans.

Bis 2030 soll das Zentrum von Effretikon als regionales Zentrum ge-
starkt werden. Es soll die Bedurfnisse der Stadt und der umliegenden
Gemeinde abdecken und eine hohe Attraktivitat und Aufenthaltsqua-
litat aufweisen. An bahnhofsnaher Lage soll eine dichte Durchmi-
schung von Dienstleistung, Detailhandel, Gastronomie, Wohnen und
qualitatsvollen Aussenraumen entstehen. Um diese Ziele zu errei-
chen, wurden fUr die Entwicklung der verschiedenen Zentrumsberei-
che spezifische Festlegungen und Massnahmen definiert.

Beim Gebiet Bahnhof West handelt es sich um die folgenden Punkte:

A - Bahnhof West

Dichte und Struktur Insgesamt sehr hohe bauliche Dichte (Baumassenziffer > 4.5), geringere Dichte im Be-
reich westlich der Bahnhofstrasse mdoglich

Hochhéduser > 25m nur in bezeichnetem Bereich

Realisierung von neuen Plitzen im Bereich Bahnhofgeb&ude und Aufgang Fussganger-
unterftihrung Nord

M@oglichst zusammenhéangende, einseitige Baumreihen entlang Bahnhofstrasse
Sorgfaltige Integration des Bahnhofgebaudes in die neue stadtebauliche Situation

Nutzung Gemischte Nutzung: Anteil Gewerbe/ Dienstleistung min. 35%
Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen entlang der Bahnhofsstrasse und an Platzen

Motorisierter Verkehr Erschliessung MIV und OV iiber Bahnhofstrasse/ Rikonerstrasse/ Ilinauerstrasse
Verlegung Busterminal nérdlich von Bahnhofgeb&ude

Siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung entlang der Bahnhofstrasse/ Gestenriet-
strasse/ lllnauerstrasse

Unterirdische Realisierung der Parkierung fir Erschliessung in wenigen Parkgaragen
Oberirdische Kurzfristparkierung entlang der Bahnhofstrasse/ Rikonerstrasse
Realisierung von zusatzlichen gedeckten Abstellplatzen fur motorisierte Zweirader

Fuss- und Veloverkehr Durchgehendes, sicheres Fussganger- und Velowegnetz entlang Bahnhofstrasse mit ge-
nlgend sicheren Querungsmaglichkeiten

Verbreiterung Fussganger- und Velounterfihrungen Ost-West
Realisierung von zusatzlichen gedeckten Veloabstellplatzen

Massnahmen Uberpriifung der Zonenvorschriften im Rahmen der BZO-Revision

Initiieren einer Masterplanung gemeinsam mit Grundeigentiimern zur Klarung der An-
ordnung von Bauten und Freirdumen und zur Férderung des Umstrukturierungsprozes-
ses

Planungsrechtliche Sicherung der baulichen Entwicklung in Sondernutzungsplanungen

Projektierung und Realisierung der geplanten Anlagen fur Fuss- und Veloverkehr sowie
motorisierten Verkehr

Aufnahme einer gemeinsamen Planung mit Kanton bezliglich Bahnhofstrasse

Koordinationshinweis Berticksichtigung Storfallvorsorge (Bahn)




Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Ausschnitt Zentrumsrichtplan Effretikon
(Quelle: ILEF)

Festlegungen

Dichte und Nutzung Bedeutende Fuss- und Veloverbindungen

I Baubereiche Gebaude Bahnhof Ost ~——=  geplante Fussgéngerverbindung

SN Gebiet fur Hochhauser ————  bestehende Fussgangerverbindung

bestehende Platze ==== geplante Veloverbindung

I geplante Platze bestehende Veloverbindung
= Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen Veloparkierungsanlage (bestehend / geplant)
e Arkadenbereich

L L L Baumreihe/ Baumgruppe i X
Informationsinhalt
B geschitzte und inventarisierte Gebaude
Motorisierter Verkehr
I bestehende Gebaude

E Perimeter Teilbereiche

[ siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung oo 2\: °
.

ﬂ E‘ offentliche Parkierung (bestehend / geplant)

Offentlicher Verkehr

E Busterminal (bestehend / geplant)

Bahnstation

Der Zentrumsrichtplan sieht fur das Planungsareal im Bereich des
Baubereichs E1 eine Baumreihe entlang der Rikonerstrasse und ei-
nen Platz im Bereich Rosenweg vor.

Diese im kommunalen Richtplan definierten Vorgaben wurden im
Rahmen des Masterplans bereits umgesetzt und konkretisiert (siehe
nachste Seite).

Der Gestaltungsplan basiert auf den Festlegungen des Masterplans
und entspricht somit den Zielsetzungen des kommunalen Richtplans.
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Masterplan Bahnhof West

Rechts: Ausschnitt Masterplan Bahnhof
West, Baufeld E

Unten: Ausschnitt Stadtmodell Master-
plan Bahnhof West mit Perimeter Gestal-

tungsplan (rot)

(Quelle: ILEF)

Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Im Masterplan Bahnhof West aus dem Jahr 2018 (Revision Baufeld E
2019) wird die koordinierte Entwicklung des Quartiers westlich des
Bahnhofs aufgezeigt. Als zentrales stadtisches Entwicklungsgebiet soll
das Quartier in Einklang mit den Ubergeordneten Interessen der
Stadtplanung als Gesamtes aufgewertet werden.

Beim Masterplan handelt es sich um ein informelles Planungsinstru-
ment, das rechtlich gesehen keine Verbindlichkeit hat. Er bildet je-
doch die Ubergeordnete Leitidee zur Erstellung von Teilgestaltungpla-
nen, welche dann rechtlich verbindlich sein werden.

Mit der Festsetzung des Masterplans erklart der Stadtrat diesen fur
sich selbst als verbindlich. Bei der Beurteilung der Teilgestaltungs-
plane orientiert sich der Stadtrat an den Festlegungen des Master-
plans.

Der Projektperimeter bildet dabei das Baufeld E (Hinterbuel West).

Ursprunglich ging man bei der Erstellung des Masterplans davon aus,
dass die Liegenschaft auf der Parzelle Kat.-Nr. IE186 bestehen bleibt.
Aufgrund der veranderten Eigentumsverhaltnisse sollen nun jedoch
alle bestehenden Gebaude im Baufeld E abgerissen werden. Die
Stadt llinau-Effretikon wird den Masterplan aufgrund des Ergebnisses
des durchgefuhrten Studienauftrags (s. Kap. 3) nochmals Uberarbei-
ten.

IE186

SUTER * VON KANEL * WILD




Strassenraum/Platz

Frei- und Grunflachen
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Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Legende (Baubereiche oberirdisch)

Masterplanperimeter Hochhaus mit Sockelbau

o

——————— Erweiterter Perimeter Gleisbau mit punktuellen Aufbauten

|o

——————— SBB Erdgeschosslinie Einzelbau im Quartier

Pflichtbaulinie P Parkierung oberirdisch
““““ Baubereich P'n'R Park'n'Ride
——————— Arkadenlinie P Parkierung unterirdisch
Balkonlinie B'n'R Bike'n'Ride unterirdisch
Begegnungszone B'n'R? Bike'n'Ride im Gebaude
_ | Sockelbau mit Dachgarten [ < | Zufahrtsrampe
" Hauptbaukorper w Fahrverbot, nur Zubringerdienst
LU Sockelbau k3] Offentlicher Stadtgarten
Offentlicher Platz 82 Spielplatz
" Griin-und Freiraum @ Begriinter Innenhof
<> Erweiterung Volumen +/- 2m O Baumsetzung

Die min. und max. Gebaudehdhen beziehen sich auf die Nullkote 511.00 m.i.M., OK Bodenplatte zur Dachkante.

Der Masterplan definiert fur das Baufeld E die folgenden Rahmenbe-
dingungen, die in das Richtprojekt sowie den Gestaltungsplan mitein-
zubeziehen sind:

Der Vorplatz des Hochhauses beim Kreisel, im Masterplan als «Hin-
terblelplatz» bezeichnet soll kiinftig als Auftaktort respektive Tor zum
Zentrum dienen. Die HinterbuUelstrasse soll zur Begegnungszone mit
situativ gesetzten Einzelbaumen werden. Es ist ein durchgehender
Belag ohne Auszeichnung von Trottoirs zu planen.

FUr das Baufeld E ist im Freiraumkonzept eine Baumreihe entlang der
Rikonerstrasse sowie eine Baumgruppe mit Sitzgelegenheiten auf
dem geplanten Platz am Kreisel vorgesehen. Uber dem Unterge-
schoss ist ein Aufbau von mindestens 1.5 m fur die geplante Baum-
pflanzung vorzusehen. Es ist eine 6ffentliche Durchwegung durch das
Areal zu realisieren.



Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

(ohne Revision Baufeld E) \

Freiraumkonzept .MARTPLATZ T \‘\ \i
(Quelle: Krebs und Herde GmbH) ‘ T

GARTEN-
BIJOUX

/ I
| § PARKnRIDE
/ / fa. 30 PP

Nutzungen Es gilt ein Mindestanteil von 35 % Gewerbe/Dienstleistung. Zur Bele-
bung des Stadtzentrums sind die Erdgeschosse zur Rikonerstrasse
und zur HinterbUelstrasse/Rosenweg hin publikumsorientiert zu nut-
zen.

Infrastruktur FUr Hauskehricht sind auf den Baufeldern jeweils Unterfluranlagen zu
erstellen.

Gemass Masterplan muss im Rahmen des Gestaltungsplans ausser-
dem zusammen mit EKZ (Elektrizitatswerke des Kantons Zurich) ab-
geklart werden, ob allenfalls eine neue Trafostation vorzusehen ist.
Dies wurde bereits im Rahmen des Erschliessungskonzepts Hinter-
blel-Sud abgeklart. Die im Gebiet bendtigten Trafostationen werden
in den Baufeldern C und F realisiert.

Grundwasser/Storfall Es sind die Rahmenbedingungen bezliglich Geologie/Grundwasser
abzuklaren und Abklarungen mit dem AWEL bezuglich Storfallvor-
sorge zu treffen.

Verkehr Die Parkierung erfolgt grundsatzlich unterirdisch. Oberirdische Park-
resp. Anlieferungsflachen sind nur punktuell vorgesehen. Die Er-
schliessung der Tiefgarage des Baufelds E dient im Endzustand auch
der unterirdischen Erschliessung der Tiefgaragen in den Baufeldern C
und F.

SUTER * VON KANEL * WILD 13



Dimensionierung Bauten

Umwelt
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Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Das Gebiet befindet sich in der Zentrumszone Z4 mit einer zulassi-
gen Dichte von bis zu 4.2 m?/m? (s. Kapitel 2.2). Fur das Baufeld E
sieht der Masterplan eine Anhebung der Baumassenziffer auf 10
m3/m? vor. Es ist eine Gebdudehdhe von mindestens 50 m und maxi-
mal 55 m (Hochhaus) definiert.

Der SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040) bildet die Basis fur die Um-
setzung der 2000-Watt-Gesellschaft, welche sich die Stadt mit ihrer
Energiestrategie als Oberziel gesetzt hat. Gestaltungsplane haben ge-
mass Masterplan bezuglich erneuerbarer Energien mindestens des-
sen Anforderungen oder die eines vergleichbaren Energiemodells zu
erfullen. Der SIA-Effizienzpfad Energie wurde im Februar 2025 durch
die SIA-Norm 390/1 (Klimapfad - Treibhausgasbilanz Gber den Le-
benszyklus von Gebauden) abgeldst. Im Sinne der Gleichbehandlung
mit den Ubrigen Arealen im Gebiet Bahnhof West wird im Gestal-
tungsplan jedoch weiterhin gemdss den Festlegungen des Master-
plans auf die SIA 2040 abgestellt.

Die Bauten sind in Okologischer Bauweise gemass Empfehlung
«Nachhaltiges Bauen - Hochbau» (SIA 112/1) zu erstellen. Ausserdem
ist im Rahmen des Gestaltungsplans die Einhaltung der gesetzlich
vorgeschriebenen Immissionsgrenzwerte (ES Ill) nachzuweisen.



Bau- und Zonenordnung

Ausschnitt Zonenplan
(Quelle: ILEF)

w22 | Wohnzone

- Wohnzone

Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung

E Zentrumszone
Zentrumszone

m Zone fur offentliche Bauten
E Perimeter
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2.2 Nutzungsplanung

Gemass Zonenplan befindet sich der Planungsperimeter in der Zent-
rumszone Z 4.0 mit der Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Es sind gemass
Ziff. 1.2.1 BZO die Anforderungen an ArealUberbauungen gemass
Ziff. 11.1.1 BZO und somit 8 71 PBG zu erflllen, das heisst Bauten
und Anlagen sowie Umschwung mussen besonders gut gestaltet,
zweckmassig ausgestattet und ausgerustet sein.

Die wichtigsten Grundmasse und Vorschriften in der Zone Z 4.0 sind:

«  Baumassenziffer fur Hauptgebaude [m3/m?] max. 4.0
*  Kleiner Grenzabstand min. 5 m
*  Grosser Grenzabstand min. 10 m
*  Traufseitige Fassadenhohe max. 18 m

Im Planungsperimeter ist die ArealUberbauung zulassig. Fur die Bau-
massenziffer der Hauptgebaude erhoht sich die Baumassenziffer ge-
mass Ziff. 11.1.3 BZO auf 4.2 m*/m? und fur die Gebaudehohe gilt ge-
mass Ziff. 11.1.5 BZO 21.5 m als Hochstwert. Die Festlegungen des
Masterplans gehen den Grundmassen gemass BZO jedoch vor.

Das Areal unterliegt zudem einer Gestaltungsplanpflicht. Es gilt dabei
gemass Ziff. 1.2.2 BZO die Leitvorstellung gemass Masterplan Zent-
rumsentwicklung Bahnhof West. Diese sieht insbesondere auch eine
deutlich héhere bauliche Dichte und Gebdudehdhe als die BZO vor.

IE3485



Abstellpldtze

Hochhausgebiet

Erganzungsplan Hochhausgebiet mit
GP-Perimeter (rot)
(Quelle: ILEF)

Hochhduser zuldssig (BZO 9.4)
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Die Berechnungsweise der Abstellplatze ist in der BZO unter Ziffer 10
geregelt. Die Zahl der erforderlichen Abstellplatze fUr Motorfahr-
zeuge kann aufgrund der Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr
(OV) reduziert werden (Ziff. 10.1.2 BZO). Die Zuteilung zu einer Gute-
klasse erfolgt gemass der Zuteilungstabelle in der BZO und nicht ge-
méss dem OV-Guteklassen-Plan aus dem GIS des Kantons ZUrich.
Das Planungsgebiet liegt jedoch in beiden Fallen im Bereich der GUte-
klasse resp. dem Reduktionsgebiet A. Gemdss Masterplan werden
weitergehende autoarme Nutzungen im Sinne von Ziff. 10.1.4 BZO
unterstutzt.

Der Bedarf an Motorradabstellpldtzen betragt gemass Ziff. 10.2 BZO
minimal 10 % der zu erstellenden Zahl an Autoabstellplatzen. Der Be-
darf fUr Fahrradabstellplatze wird in Ziff. 10.3 BZO nutzungsspezifisch
geregelt.

Gemass Erganzungsplan Hochhausgebiet sowie Ziff. 9.4 BZO sind im
Planungsgebiet Hochhduser zulassig.
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Quartierplan

Ausschnitt Perimeterplan Verfahrensein-
leitung Quartierplan Hinterbtel-Std
(Quelle: ILEF)

Verkehrsbaulinien
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2.3 Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet Hinterbuel-Sud, in dem auch das Areal der vorliegenden
Planung liegt, galt als nicht vollumfanglich erschlossen. Bereits 1994
beschloss der Stadtrat llinau-Effretikon daher die Einleitung eines
Quartierplanverfahrens. Ein Quartierplanentwurf wurde im Jahr 1997
dem Kanton Zurich zwar zur Vorprufung zugestellt, trat aber nie in
Kraft.

Uber das Gebiet bestand daher ein Quartierplanbann. Die Grundei-
gentdmer haben jedoch entschieden die Erschliessung der Baufelder
im Gebiet Hinterbuel-Std nicht mit einem Quartierplan, sondern mit
einem privaten Erschliessungsvertrag auf Basis der Festlegungen des
Masterplans Bahnhof West zu |6sen. Dieser wurde parallel zum vor-
liegenden Gestaltungsplan erarbeitet und trat Anfang 2024 in Kraft.
Der Quartierplanbann wurde in der Folge aufgehoben. Der Anschluss
an das Ubergeordnete Strassennetz (Kantonsstrasse) ist separat zu
regeln.

Entlang der umliegenden Strassen sind kommunale und kantonale
Verkehrsbaulinien ausgeschieden, welche innerhalb des Planungspe-
rimeters verlaufen. Im Rahmen des Gestaltungsplans wird die GUltig-
keit der betreffenden kommunalen Verkehrsbaulinien innerhalb des
Geltungsbereichs suspendiert.



Verkehrsbaulinien mit GP-Perimeter (rot)
(Quelle: maps.zh.ch)

= . = Gemeindebaulinie rechtskraftig
=V’ Staatsbaulinien rechtskraftig

Entwasserung

Wasserversorgung

Elektrizitatsversorgung

Elektrizitatsversorgung Hinterbulel-Sud
gem. technischem Landumlegungs- und
Erschliessungsdossier

(Stand Oktober 2022)

- Trafostation
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Die Entwasserung soll im Teil-Trennsystem erfolgen:

*  Das Schmutzwasser ist Uber die Misch- und Schmutzwasserka-
nale abzuleiten.

*  Dachwasser und nicht verschmutztes Platzwasser ist, wo hydro-
geologisch moglich, versickern zu lassen. Ist dies nicht moglich,
so ist dieses Wasser in Regenwasserkanalen abzuftihren. Uber-
laufe von Versickerungsanlagen sind an die Regenwasserkandle
anzuschliessen.

* Allfallige bestehende Drainagen sind, soweit sie noch gebraucht
werden, an die entsprechenden Regenwasserleitungen anzu-
schliessen.

Das Areal ist mit Wasserleitungen gentgend erschlossen.

Die Trassen der Kabelleitungen verlaufen innerhalb der Quartier-
strassen. Die im Masterplan urspringlich auf dem Baufeld E vorgese-
hene Trafostation wird gemass Erschliessungskonzept Hinterbuel-
Sud im Baufeld F realisiert.

Hinterbiiel-Siid
[E—
Stadt Tlnau-Effretikon

" Baufeld F .




Larm
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2.4 Umwelt

Die Belarmung kommt im Perimeter von zwei Seiten. Die IGW sind
betreffend Strassenverkehrslarm um maximal 5.9 dB Uberschritten
Betreffend Eisenbahnlarm liegen keine IGW-Uberschreitungen vor.
Die maximalen Belastungen liegen ca.im 1./2. OG und nehmen nach
oben pro Geschoss um ca. 0.5 dB ab.

Das darauf abgestimmte Larmschutzkonzept basiert auf drei Ein-
griffsstufen:

e Mit der Stellung der Bauten soll das Eindringen des Larms ins
Areal verhindert werden.

» Mit der Anordnung der Nutzungen und Grundrisse sollen alle
Wohnungen ruhige Bereiche erhalten.

e Mit Massnahmen in der Fassade kdnnen die Belastungen
weiter reduziert werden.

Im Larmgutachten, das im Rahmen des Konkurrenzverfahren erstellt
wurde, ist aufgezeigt worden, dass die Einhaltung der Anforderungen
der Stadt Illnau-Effretikon und des Kantons Zurich an eine Ausnah-
mebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV mit entsprechenden Massnah-
men grundsatzlich moglich ist. Dies wurde im Rahmen des Gestal-
tungsplanverfahrens mit einem aktualisierten Gutachten (siehe
Beilagen) bestatigt. Eine Ausnahmebewilligung setzt eine auf den Ein-
zelfall abgestimmte umfassende Interessenabwagung voraus.

Aufgrund der im Masterplan vorgegebenen Punkttypologie des Hoch-
hauses ist es nicht moglich larmunempfindliche Nutzungen an die
larmbelasteten Fassaden zu verschieben. Die Fassadenabwicklung
muss maximal fur tageslichtabhangige Raume aktiviert werden. Er-
schliessung und Nassraume sind daher in der Mitte des Gebdudes
angeordnet. Weiter ist der Erschliessungskern mit seiner Position in
der Grundrissmitte statisch wirksam fUr Stabilitat und Aussteifung
des Hauses. Das Hochhaus, dessen Verortung und Dimensionen bie-
ten somit wenig Spielraum fUr eine larmoptimierte Anordnung der
Wohnungsgrundrisse.

Mit der vorgesehenen Signalisierung von Tempo 30 auf der Riko-
nerstrasse und einem Einbau eines Fllsterbelags wurde sich die be-
stehende Larmproblematik nochmals erheblich entscharfen, was in
einer spateren Phase der Projektierung allenfalls zu mehr Spielraum
bei den zu treffenden Larmmassnahmen fuhrt.



Schattenwurf

Uberpriifung Schattenwurf (3h-Schatten)

3h-Schattendiagramm
8 Uhr Schatten
9 Uhr Schatten
10 Uhr Schatten
11 Uhr Schatten
12 Uhr Schatten
13 Uhr Schatten
14 Uhr Schatten
15 Uhr Schatten
16 Uhr Schatten
17 Uhr Schatten

———  Schattendiagramm Vergleichsprojekt
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Gemass 8 284 Abs. 4 PBG durfen Hochhauser die Nachbarschaft
nicht wesentlich beeintrachtigen, insbesondere nicht durch Schatten-
wurf in Wohnzonen oder gegeniber bewohnten Gebieten.

Als wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf gilt gemass

8 30 ABV bei Uberbauten Grundstucken die an den mittleren Winter-
tagen langer als drei Stunden dauernde Beschattung der bewohnten
oder in Wohnzonen liegenden Nachbargebaude, in der Regel an ih-
rem Fusspunkt gemessen. Keine wesentliche Beeintrachtigung durch
Schattenwurf liegt indessen vor, wenn mit einem in allen Teilen den
Vorschriften entsprechenden kubischen Vergleichsprojekt nachge-
wiesen wird, dass eine der Bau- und Zonenordnung entsprechende
Uberbauung keine geringere Beschattung des Nachbargrundstiicks
nach sich zieht.

Der geplante Hochpunkt gilt mit seiner Hohe von 55 m (zzgl. tech-
nisch bedingte Dachaufbauten von max. 3.5 m) baurechtlich als
Hochhaus. Aus diesem Grund wurde die Beeintrachtigung durch
Schattenwurf anhand der kantonalen Vollzugshilfe «Schattenwurf von
Hochhausern» Uberprift. Dem Vergleichsprojekt wurde die in der
Zone Z 4.0 zulassige Gebaudehdhe von 18.0 m und ein kleiner und
grosser Grenzabstand von 5.0 resp. 10.0 zugrunde gelegt. Ebenfalls
wurde die rechtskréftige Strassenbaulinie berticksichtigt. Die Uber-
prufung (s. Abbildung) hat ergeben, dass die Verschattung durch das
geplante Hochhaus geringer als mit dem kubischen Vergleichsprojekt
ist. Es liegt somit keine wesentliche Beeintrachtigung der Nachbar-
schaft vor.
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Kommunale Energieplanung

Ausschnitt Energieplankarte,
Teilrevision 2024 mit Perimeter (rot)
(Quelle: ILEF)

Standorte Energiezentrale

. Heizzentrale
Verbundgebiet
- in Betrieb
- in Planung
I:I in Prifung
Storfall
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Die Uberarbeitete kommunale Energieplanung wurde im Februar
2021 durch den Kanton genehmigt. Gemass dieser liegt der GP-Peri-
meter innerhalb des Verbundgebiets VO7 Bahnhof West. Ziel fur das
Gebiet ist die Umstellung auf erneuerbare Energien mittels effizienter
Warme- und Kaltenutzung im Verbund. Als Energietrager dient Erd-
warme in Kombination mit Eigenstromerzeugung (Solar).

Nach 2021 haben sich die Rahmenbedingungen jedoch bereits ver-
andert, inklusive einer neuen Abwarmegquelle in Volketswil, die nun
auch in Effretikon genutzt werden kann. Aus diesem Grund wurde die
kommunale Energieplanung im Dezember 2024 revidiert. Das Teilge-
biet VO7, Bahnhof West, wird mit den anderen Teilgebieten im Zent-
rum zu einem Verbund VO3 zusammengefasst (siehe Abbildung un-
ten).

Das Gebiet weist eine hohe Energiebedarfsdichte auf, wird mittel- bis
langfristig neu bebaut und weist mit dem Alterszentrum und dem
Einkaufszentrum «Effimart» auch Kuhlbedarf auf.

Es sind Energievorgaben in den Gestaltungsplanen gemadass den Ziel-
setzungen der Energieplanung (SIA-Effizienzpfad oder Minergie-P inkl.
Anforderungen an die graue Energie aus dem Minergie-ECO-Zusatz)
umzusetzen.
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Die Risikoanlagen im Kanton Zurich sind im Chemie-Risikokataster er-
sichtlich. Der Kataster legt Konsultationsbereiche (KOBE) fest, in wel-

chen eine Koordination zwischen Raumplanung und Storfallvorsorge

notwendig ist.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt innerhalb des Konsultationsbe-
reichs Eisenbahnen.

Gemass dem durch die Stadt in Auftrag gegebenen Bericht zu den
Storfallrisiken in den Entwicklungsgebieten Bahnhof Ost und West
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Risikokataster mit GP-Perimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)

/\/ storfalirelevante Strecken

Konsultationsbereich Eisenbahnen

Grundwasser
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vom 20. Februar 2020 sind fur das Areal die folgenden Punkte zu be-
achten:

*  Die Risiken werden durch Stoffe, die den Leitstoffen Benzin und
Propan zugeordnet sind, dominiert. Samtliche Gesamtsummen-
kurven liegen aber aktuell im akzeptablen Bereich nahe der Un-
erheblichkeitslinie.

*  Aufgrund der Lage der Risikosummenkurve kann das Risiko als
tragbar beurteilt werden.

*  Massnahmen am Projekt zur Minderung der Risiken sind zu pru-
fen und - falls diese verhaltnismassig sind - umzusetzen.

*  FUr die Zentrumsentwicklung Effretikon resultieren aufgrund der
Risikosituation keine zwingenden Massnahmen.

Der Bericht geht entsprechend den Vorgaben des Masterplans fur
das Baufeld E von einer Geschossflache (GF) von rund 18200 m? aus
(34 % der Gesamtflache Bahnhof West).

Das aktuelle Richtprojekt sieht eine Gesamtflache von Wohnen und
Gewerbe von ca. 18'800 m? vor (chne Untergeschosse). Die Abwei-
chung zu den Annahmen im Risikobericht ist somit marginal. Gemass
Abklarungen bei den Verfassern des Risikobericht beeinflussen Ab-
weichungen von + 20 % die Ergebnisse des Berichts nur unwesent-
lich, zumal die Risiken ohnehin tief sind. Somit ist fUr das vorliegende
Projekt keine neue Risikoabschatzung notwendig und die definierten
Massnahmen behalten ihre Gultigkeit.

Im Untergrund verlauft ein Schotter Grundwasserleiter mit geringer
Grundwassermachtigkeit (meist weniger als 2 m) oder geringer
Durchlassigkeit.

Reicht ein Bauvorhaben bis zum langjahrigen Mittelwasserspiegel des
Grundwassers, so kann dieses nur mit einer wasserrechtlichen Bewil-
ligung realisiert werden. Tiefbauten oberhalb des hdchsten Grund-
wasserspiegels bendtigen keine wasserrechtliche Bewilligung (vgl.
Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasser-
schutzzonen, 2003").
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Grundwasserkarte (Mittelwasserstand)
mit GP-Perimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)

Schotter-Grundwasserleiter in Talern
[ ] Gebiet geringer Grundwasserméchtigkeit (meist weniger als 2m) oder geringer
Durchiassigkei iet mit unterirdi & um

Grundwassemutzungsgebiet
[ Gebiet mittierer Grundwassermichtigkeit (2 bis 10m)

[T Grundwasser-Vorkommen vermutet

[""] Gebiet grosser Grundwassermachtigkeit (10 bis 20m)

[T Gebiet sehr grosser Grundwassermachtigkeit (mehr als 20m)

Gewasserschutz

Gewasserschutzkarte
mit GP-Perimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)

ZZ) Gewasserschutzbereich Ao (rechtskraftig)
- Gewasserschutzbereich Au (rechtskraftig)

[ Zustrémbereich Zu (projektiert)
[ Ubrige Bereiche iiB

Warmenutzung

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

e

v
(A

F 517
g ’ | Jaas
; 8.,’. 4 - ;?
G J

[Eh0

FAESN
'/-ix\!» ;

Wil

!

S AR PTa aS

NS N4 Y 2

SAW\vy
NS
AN\
AN
25
A

7

ALY

AN\ \N\\\_——

S
A\ W\, Ve

Das Gestaltungsplanareal befindet sich im Gewasserschutzbe-
reich Au.

Gemass Art. 29 Abs. 1 Ziff. A der Gewadsserschutzverordnung (GSchV)
ist dieser Bereich besonders gefahrdet. Er umfasst die nutzbaren un-
terirdischen Gewasser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Rand-
gebiete (Anhang 4 GSchV).

In Art. 32 Abs. 2 GSchV sind Anlagen und Tatigkeiten aufgelistet, fur
welche in diesem Gewasserschutzbereich eine Bewilligung erforder-
lich ist. Sollte im vorliegenden Fall eine Bewilligung erforderlich sein,
muss nachgewiesen werden, dass die Anforderungen zum Schutze
der Gewadsser erfullt sind.

Das Areal liegt in der Zone D. Erdsonden sind in dieser Zone grund-
satzlich zulassig (vgl. Planungshilfe "Energienutzung aus Untergrund
und Grundwasser", 2010).

Die Bohrtiefenbegrenzung im Bereich des Gestaltungsplanareals liegt
bei rund 392 m (vgl. Bericht "Tiefenbeschrankung von Erdwarmeson-
den zum Schutz der Felsaquifere Obere Meeresmolasse und Malm
(Mineralwasservorkommen)", April 2015).
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Warmenutzungsatlas

mit GP-Perimeter (rot)

(Quelle: gis.zh.ch)

Stadtklima

Planhinweiskarte Klimamodell
mit GP-Perimeter (rot)

(Quelle: gis.zh.ch)

Warmebelastung
keine
schwach
massig
stark

" sehrstark

I extrem

Boden

Uberwdrmung
keine
schwach
massig
hoch

" sehrhoch
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Die Nutzung von Grundwasser fur Heiz- und Kuhlzwecke ist ebenfalls
zulassig, aufgrund der hydrologischen Voraussetzungen aber nicht
moglich.
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Die Klimakarte zeigt im Bereich des Planungsperimeters eine starke
bis sehr starke Warmebelastung am Tag und keine bis héchstens
eine geringe Uberwarmung in der Nacht.

Im Rahmen des Projekts ist daher besonderes Augenmerk auf eine
klimagerechte Gestaltung der Gebdude und insbesondere der Umge-
bung (Materialisierung, Bepflanzung (inkl. Dachgarten), Beschattung,
...) zuU legen.
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FUr das Planungsgebiet besteht kein Eintrag im Kataster der belaste-
ten Standorte (KbS). Wahrend Sondierarbeiten wurde allerdings
fremdstoffhaltiges Aushubmaterial angetroffen. Es ist damit zu rech-
nen, dass ein Teil des Aushubmaterials verschmutzt sein wird und ge-
setzeskonform zu entsorgen ist.
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Kataster der belasteten Standorte (KbS)
mit GP-Perimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)
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Das Areal liegt teilweise im Prifperimeter fur Bodenverschiebung mit
den Belastungshinweisen «Verkehrstrdger» (in der Regel Verbren-
nungsruckstande, Abrieb, Tropfverluste, Hilfsstoffe Winterunterhalt).

Da voraussichtlich mehr als 50 m* Bodenmaterial vom Grundsttck
weggefUhrt werden mussen, ist vor Baubeginn eine Bewilligung fur
Bodenverschiebungen der Gemeinde erforderlich.

Prufperimeter fUr Bodenverschiebungen
mit GP-Perimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)
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Naturgefahren

Das nachste Gewasser (Grandelbach) ist Uber 250 m entfernt. Im Be-
reich des Gestaltungsplanperimeters besteht keine bzw. eine ver-
nachlassighare Gefahrdung beziglich Hochwasser und Massenbewe-
gungen. Es ist deshalb im Rahmen des Gestaltungsplans kein
Objektschutzgutachten zu erarbeiten.
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Naturgefahrenkarte
mit GP-Perimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)

Synoptische Gefahrenkarte

Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
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Innerhalb des Planungsperimeters sind Flachen mit Oberflachenab-
fluss ausgeschieden. Unter Oberflachenabfluss wird derjenige Nie-
derschlagsanteil verstanden, welcher nach dem Auftreffen auf den
Boden nicht unmittelbar abfliesst. Diesen Flachen gilt es im Rahmen
der Freiraumplanung besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Oberflachenabfluss

Bei einem Starkregen sind insbesondere auf der West-, SUd- und Ost-
seite der geplanten Uberbauung mit einem verstarkten Zufluss von
Oberflachenwasser von den angrenzenden Strassen zu rechnen.

Die Befunde der Oberflachenabflusskarte wurden durch das Buro F.
Preisig AG plausibilisiert und zweckmassige Massnahmen evaluiert
(siehe Beilagen). Eine mogliche Flutung der Tiefgarage und das Ein-
dringen von Wasser Uber Eingange/Offnungen kann mit einfachen
Massnahmen vermieden werden (erhdhte Anordnung Gebiude/Off-
nungen).

Oberflachenabfluss
(Quelle: gis.zh.ch)
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Zielsetzung

Verfahren

Teilnehmende

Beurteilungsgremium

Fachgremium
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3 STUDIENAUFTRAG

Mit dem Studienauftrag wurde eine gute Projektldsung gesucht, wel-
che die Grundideen sowie die Rahmenbedingungen des Masterplans
Bahnhof West aufnimmt und in einem konkreten Projektvorschlag
prazisiert. Uber den gesamten Perimeter E1/E2 soll eine Uberbauung
mit einer hohen Aufenthalts-, Identitats-, Adressbildungs- und Vernet-
zungsqualitat entstehen, die den Herausforderungen Stadtebau, Ar-
chitektur, Larm, Nachhaltigkeit, Freiraumqualitat, Wohnqualitat, Nut-
zungsflexibilitat, Funktionalitat sowie Wirtschaftlichkeit gerecht wird.

Aufgrund der veranderten Eigentumsverhaltnisse sind nun samtliche
GrundeigentUmer innerhalb des Baufelds E an einer Entwicklung ge-
mass Masterplan interessiert, wodurch sich neue Gestaltungsspiel-
raume eroffnet haben. Zudem plant die Stadt basierend auf dem in
der Zwischenzeit ausgearbeiteten Erschliessungskonzept eine Begra-
digung der Hinterbuelstrasse. Daher soll der Masterplan Bahnhof
West im Anschluss an das Studienauftragsverfahren nochmals ent-
sprechend dem Siegerprojekt Uberarbeitet werden.

Zur Erlangung der formulierten Ziele wurde ein einstufiger Studien-
auftrag mit Zwischenbesprechung im Einladungsverfahren mit ausge-
wahlten Teams durchgefUhrt. Das Beurteilungsgremium konnte im
Rahmen einer Zwischenbesprechung steuernd Einfluss auf die Pro-
jektentwicklung nehmen. Die Ordnung SIA 143 wurde sinngemadss an-
gewendet. Das Verfahren unterstand nicht dem 6ffentlichen Beschaf-
fungswesen.

Folgende fUnf Architektenteams wurden zur Teilnahme am Studien-
auftrag eingeladen:

*  BDE Architekten BSA SIA

*  LUtjens Padmanabhan Architekt*innen

e Oxid Architekten GmbH

e Stlcheli Architekten

e ZUst GUbeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG

Die eingereichten Projekte wurden einem Gremium bestehend aus
Vertretern der Stadt, der privaten Grundeigentimerschaft sowie un-
abhangigen Fachpersonen zur Beurteilung unterbreitet. Das Gre-
mium setzte sich aus folgenden Personen zusammen:

. Dani Ménard Architekt (Vorsitz)
*  Yvonne Rudolf Architektin
*  Raphael Schmid Architekt
. Matthias Krebs Landschaftsarchitekt
(Verfasser Freiraumkonzept)
e Astrid Staufer Architektin (Verfasserin Masterplan)
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Sachgremium

Experten (ohne Stimmrecht)

Siegerprojekt
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. Marco Nuzzi

. Rosmarie Quadranti
. Marco Bereuter

*  Tino Margadant

. lvana Vallarsa
. Dieter Fuchs
*  Amara Ademoglu

*  Christian Appert

e Andreas Suter
. Dominic Walser
e Jules Petit

. Fabio Trussardi
e Christian Guler
e Tabea Marfurt

Stadtprasident llinau-Effretikon
Stadtratin llinau-Effretikon
Eigentumer

Architekt, Mettler Entwickler AG

Stadtplanerin lllnau-Effretikon
Stadtingenieur Ilinau-Effretikon

Mettler Entwickler AG
(Projektentwicklung)

Amstein + Walthert

(Gebaudetechnik & Brandschutz)

A. Suter Ingenieurburo (Larmschutz)
WLW Ingenieure (Tragwerk & Fundation)
Lemon Consult (Nachhaltigkeit & Energie)
PLANE RAUM. (Verkehr & Erschliessung)
Coop (Retail)

Suter von Kanel Wild

(Verfahren & Baurecht)

Als Siegerprojekt wurde vom Beurteilungsgremium einstimmig der
Vorschlag von BDE Architekten in Zusammenarbeit mit Uniola AG be-

stimmt.
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Weiterentwicklung
Studienauftrag

Ensemble an der Rikonerstrasse

Das Hochhaus

Der Sockelbau

Das Gebaude im Suden
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4 RICHTPROJEKT

Das Siegerprojekt des Studienauftrags wurde als Basis fUr den Ge-
staltungsplan und die weitere Projektierung zu einem Richtprojekt
weiterentwickelt. Dieses wird im Folgenden detailliert beschrieben.

4.1 Stadtebau & Architektur

Die Gebaude im Baufeld E gruppieren sich als Ensemble entlang der
Rikonerstrasse. Ihre stadtebauliche Komposition wird im Ensemble
mit den umliegenden Nachbarbauten und Freiraumen gedacht.

Das Hochhaus im Baubereich E2 bildet den nordlichen Auftakt des
Entwicklungsgebietes Bahnhof West. Seine polygonale Grundform ist
verwandt zum Hochhaus am Rosenweg, wird jedoch als vielseitig ori-
entiertes Pentagon variiert. Seine Figur verandert sich je nach Blick-
richtung, besonders erfahrbar auch aus der Bewegung vorbeifahren-
der Zuge. Die Figur wird von der exponierten Stellung am Kreisel und
Briickenkopf geformt. Das Gebaude richtet sich spiegelsymmetrisch
und reprasentativ zum Platz am Kreisel («HinterbUelplatz»). Hier sind
Adresse und Haupteingang des Hochhauses verortet. Je eine Fassade
begleitet Rikonerstrasse und llinauerstrasse. Nach Stidosten &ffnen
zwei Fassaden den Blick zum Bahnhof und Ubers Gleisfeld.

Der zweigeschossige Sockelbau im Baubereich E2 springt an der
Rikonerstrasse zuruck und weitet den Strassenraum zum langlichen
Platz, an dem der Grossverteiler seine Adresse hat. Zur HinterbUel-
strasse knUpfen dreigeschossige Aufbauten an die Kérnung des
Wohnquartiers im Norden an. Ein Uppig griiner Gartenhof im ersten
Obergeschoss hat dank seiner Biodiversitat einen positiven Einfluss
aufs Stadtklima und ist nutzbarer Aussenraum fur Bewohner und Be-
schaftigte.

Die Geometrie des sudlichen Hauses im Baubereich E1 reagiert als
Gelenk nach verschiedenen Seiten. Die geknickte Fassade nach Su-
den rahmt den Rosenwegplatz. An der Hinterbuelstrasse wird der
Strassenraum in Fortsetzung des Baubereichs A geformt. Zur Riko-
nerstrasse reagiert ein kleineres Volumen auf den Massstab der ge-
genuberliegenden Strassenseite, tritt in Dialog mit dem Stadthaus
und spannt mit dem Hochhaus den langlichen Platz an der Riko-
nerstrasse auf. Sein sich nach Norden 6ffnender Hof im ersten Ober-
geschoss verbindet sich raumlich mit dem Hof des Baubereichs E2.
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Gewerbeflachen auf Stadtebene

Richtprojekt
(Quelle: BDE Architekten GmbH)

Buros mit reprasentativer
Adresse

Wohnen und Arbeiten
im Baubereich E1
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Der Grossverteiler im Erdgeschoss des Baubereichs E2 hat seinen
Haupteingang und einen vielseitig nutzbaren Aussenbereich am Platz
an der Rikonerstrasse. Erganzende Gewerbeflachen erzeugen klein-
teilige Strukturen zur Hinterbuelstrasse und an der Schwelle zum
Wohnquartier im Norden.

o 5]

R >~

Die Dienstleistungsflachen im ersten Obergeschoss und bis ins 6. Ge-
schoss des Hochhauses sind flexibel mit verschiedenen Burokonzep-
ten nutzbar und in verschiedene Mietflachen teilbar. Alle haben ihre
reprasentative Adresse am Platz beim Kreisel («HinterbUelplatz»).

Die 34 Wohnungen im Baubereich E1 liegen zur HinterbUelstrasse
und in den Obergeschossen zur Rikonerstrasse. lhre larmoptimierten
Grundrisse bieten Wintergarten oder offene Lauben/Balkone zur
Stadt und Zimmer und Wohnen zum ruhigen Hof mit Laube. Die flexi-
bel teilbaren und vielseitig adressierten Gewerbeflachen im Erdge-
schoss werden durch Dienstleistungsflachen im ersten und zweiten
Obergeschoss an der Rikonerstrasse erganzt.
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Architektonischer Ausdruck

Sudwestwohnung,

Blick Uber Rikonerstrasse

Stand Studienauftrag

(Quelle: BDE Architekten GmbH)

Freiraum
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Eine horizontale Fassadengliederung mit Bristungs- und Fensterban-
dern wird von feinen vertikalen Lisenen zum Netz erganzt, welches
den Sockelbau und das Hochhaus umspannt. Die Skulptur des Penta-
gons wird betont. Der ruhigen und etwas erhabenen Erscheinung als
Wahrzeichen steht die dezent wohnliche Ausstrahlung des Hauses
mit Balkonen und verglasten Wintergarten gegenuber.

Zuruckhaltende Naturtone in den Brustungsbandern und Lisenen
werden durch farbige Fensterrahmen und textilen Sonnenschutz ak-
zentuiert. Die Fassadengliederung und die Verwendung von Farben
zielt auf eine heitere, zeitgemasse Anknupfung an den Charakter der
kleinen Stadt zwischen Winterthur und Zurich.

Die Fassadenthemen werden fUr den Baubereich E2 variiert, sodass
Verwandtschaft, aber auch Eigenstandigkeit innerhalb der Familie
zum Ausdruck kommen.

4.2 Freiraum

Mit einem hohen Anteil an unversiegelten, begrinten Flachen und
naturlicher Verschattung unterstutzt die Gestaltung der Freirdume
Hitzeminderung und ein angenehmes Lokalklima. Die unterschiedli-
chen Grunbereiche bieten vielfaltige Lebensraume fur Flora und
Fauna. Die Baumstandorte sind nicht unterbaut.

Der strassentbergreifende Rosenwegplatz bietet freibewegliche und
feste Sitzgelegenheiten im Schatten der Baume (z.B. Ahorn, Zitterpa-
peln oder Eichen). Sie laden zum Verweilen ein.

Entlang der Rikonerstrasse wird das Trottoir an der Strasse und die
Vorzone der Gewerbeflachen durch eine gemischtartige Baumreihe
(z.B. Ahorn, Linden oder Eichen) und darunterliegende Retentionsfla-
chen unterteilt. Die zum Platz aufgeweitete Vorzone kann individuell
bespielt werden und wird durch eine chaussierte Flache mit Veloab-
stellplatzen erganzt.
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Verkehrskonzept
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Der Platz am Fusse des Hochhauses ist baumbestanden (z.B. Ahorn,
Wildkirschen, Zurgelbaum oder Linden). Die Baumscheiben sind blu-
menbewachsen und Sitzgelegenheiten starken die Aufenthaltsquali-
tat des Platzes.

Die HinterbuUelstrasse ist mit strassenbegleitenden Gruninseln ausge-
staltet. Insektenfreundliche Mischstaudenpflanzungen, mehrstam-
mige Straucher oder Kleinbdume pragen das Bild. Velostellflachen
und Unterflurcontainer finden sich zwischen dem Grun. Die Ver-
kehrsflachen liegen a Niveau, eine Regenrinne im Boden zeichnet
den Fahrbereich aus und hebt die Querungsbereiche hervor.

Die Gasse zwischen den Baubereichen E1 und E2 ist mit Grininseln
gestaltet.

Der grine Gartenhof im ersten Obergeschoss ist baufeldibergrei-
fend als Grossform lesbar. Die Wohnungen und die Buros haben Zu-
gang zur grinen Mitte. Hier gibt es einen Rundweg, sowie Spiel- und
Aufenthaltselemente.

4.3 Erschliessung und Parkierung

Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage sind gemadss Verkehrskonzept
mit zwei Rampen im Baubereich E2 angeordnet. Im ersten Unterge-
schoss sind die Autoabstellplatze fur die Gewerbeflachen fur das
Baufeld E1 und fur den Grossverteiler im Baufeld E2 vorgesehen, so-
wie fUr Buro, Besucher und Kunden. Im 2. Untergeschoss sind die
Autoabstellplatze fur die Bewohner und Besucher fir beide Baufel-
der E1 und E2. FUr Veloabstellplatze und Kinderwagen stehen genu-
gend Raume zur Verflgung.

Die Anlieferung flr den Grossverteiler im Baufeld E2 wird an der
Nordfassade zur Bricke vorgeschlagen, um die Ostfassade zur Hin-
terblelstrasse fur attraktive Nutzungen freizuhalten und den Stadt-
raum hier im Erdgeschoss zu beleben. Die Gefdllssituation der neuen
Strasse und der bendtigte Stell- und Rangierbereich fur den Lastzug
sind entsprechend konzipiert.

Eine Anlieferung fur einen moglichen Grossverteiler im Baufeld E1
muss ebenfalls Uber die Hinterblelstrasse erfolgen.

Die Anlieferung fUr weitere Gewerbeflachen in den Baubereichen E1
und E2 erfolgt ebenerdig mit kleineren Lieferwagen (Sprinter). Ent-
sprechende Stellplatze sind direkt vor den Gewerbeflachen vorgese-
hen.
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Zweck
Art. 1

Abweichungen Masterplan

Bestandteile und Geltungsbereich
Art. 2

Verhaltnis zum tbrigen Baurecht
Art. 3
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5 ERLAUTERUNG VON
BESTIMMUNGEN UND PLAN

5.1 Allgemeine Bestimmungen

Der Zweckartikel des privaten Gestaltungsplans "Bahnhof West - Bau-
feld E" orientiert sich an den allgemeinen und arealspezifischen Fest-
legungen aus dem Masterplan Bahnhof West und der BZO der Stadt

llInau-Effretikon.

Davon ausgenommen sind die folgenden Abweichungen, welche vom
Beurteilungsgremium (30. November 2023) sowie vom Stadtrat zu-
gunsten einer stadtebaulich besseren Losung gutgeheissen worden
sind:

*  Rdumliche Abgrenzung der einzelnen Baubereiche

*  Zuldssige Baumasse pro Baubereich

*  Abgestuftes massgebendes Terrain der einzelnen Baufelder,
statt einheitliche Nullkote auf 511 m 4. M.

Die ersten beiden Abweichungen resultieren primar aufgrund der
neuen Abgrenzung der einzelnen Baufelder ausgeldst durch die ge-
plante Begradigung der Hinterbuelstrasse. Die projektspezifische
Festlegung des massgebenden Terrains ist bereits im Masterplan als
mogliche Option respektive Notwendigkeit ausgewiesen. Sie stellt da-
her genau genommen keine eigentliche Abweichung dar, wird aber
der Vollstandigkeit halber hier erwahnt.

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehorige Situa-
tionsplan. Der vorliegende Erlauterungsbericht dient den Behdrden
der Stadt und der kantonalen Genehmigungsbehorde als Beurtei-
lungshilfe und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst die heutigen Grundsttcke Kat.-

Nrn. IE7648, IE7649, IE7650, IE7651 sowie Teile der Kat.-Nrn. IE183,
IE184, IE185, IE186 und IE187 mit einer Flache von insgesamt rund
6'650 m?. Mit der geplanten Begradigung der Hinterbuelstrasse wird
sich die Parzellierung und Flache verandern.

FUr die Beurteilung der Baubewilligungen ist neben dem Gestaltungs-
plan die jeweils gultige Bau- und Zonenordnung der Stadt llinau-
Effretikon massgebend, soweit nicht kantonales Recht oder Bundes-
recht vorgeht.

Da die BZO an die interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) angepasst ist, gelten im Gestaltungsplan
die Baubegriffe gemass PBG in der Fassung ab dem 1. Marz 2017.
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Baubereich
Art. 5

Verschiebung nach Studen nach kantona-
ler Vorprufung
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Die Wirkung der komnmunalen Baulinien an der Hinterbuelstrasse
werden innerhalb des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans sus-
pendiert.

Sollte der Gestaltungsplan dereinst aufgehoben werden, wirden
diese Bestimmungen automatisch wieder in Kraft treten.

Mit dem durchgefuhrten Verfahren wurden die Voraussetzungen fur
eine qualitativ hochstehende Uberbauung vollumfanglich erfillt. Die

in &8 71 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich beschrie-
benen Kriterien sowie die Mehranforderungen nach Ziffer 11.1.1 der
Bau- und Zonenordnung der Stadt llinau-Effretikon sind eingehalten.

Das aus dem Konkurrenzverfahren hervorgegangene Projekt zeigt
auf, wie die Gebaude und der Aussenraum auf dem Areal gestaltet
werden.

Das Richtprojekt hat wegleitenden Charakter und gilt als Beurtei-
lungsstandard im Baubewilligungsverfahren und bei Auslegungsfra-
gen. Die Bauprojekte mussen mindestens die Qualitat des Richtpro-
jekts erreichen. Abweichungen vom Richtprojekt sind jedoch moglich,
sofern sie ausreichend begriindet werden und nachweislich zu einem
gleichwertigen oder besseren Gesamtergebnis fuhren.

5.2 Bebauung

Die Hauptgebaude mussen innerhalb der Baubereiche errichtet wer-
den, wobei pro Baubereich ein in der Hohe gestaffeltes Hauptge-
baude erstellt wird. Der Gestaltungsplan umfasst gegentber dem
Richtprojekt lediglich einen geringen Projektierungsspielraum. Zwi-
schen den beiden Baubereichen wird zugunsten der Aussenraum-
qualitat ein Mindestabstand festgelegt.

Im Rahmen der kantonalen Vorprtfung wurde vom Kanton darauf
hingewiesen, dass der ursprunglich geplanten Erschliessung im Be-
reich der kantonalen Verkehrsbaulinien nicht zugestimmt werden
kann.

Aus diesem Grund wurde das Projekt umgeplant und die Erschlies-
sung sowie die Gebaude in Richtung Stden verschoben (siehe grine
Flachen in Abbildungen unten). Die Nordfassade des Baufelds E2 liegt
neu rund 1.5 m weiter stdlich, die Stdfassade des Baufelds E2 und
die Nordfassade des Baufelds E1 je etwa 0.5 m weiter stidlich. Die
Stdfassade des Baufelds E2 bleibt jedoch unverandert.
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Analog der Berechnung zur Baumasse durfen untergeordnete Vor-
sprunge wie die Lisenen, Simse und dergleichen geringflgig Uber die
Mantellinien der Baubereiche hinausragen. Ebenso durfen Balkone
und Loggien auf einem Teil der Fassade Uber den Baubereich hinaus-

Untergeordnete Vorspringe
ragen.
Es wird ein separater Baubereich fur die unterirdischen Gebaude
und Unterniveaubauten definiert. Klein- und Anbauten sind grund-

satzlich auch ausserhalb der ober- und unterirdischen Baubereiche

Unterirdische Gebadude /
Unterniveaubauten /
Klein- und Anbauten
zulassig.

SUTER * VON KANEL * WILD
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Bauliche Dichte
Art. 6

Baumassenverteilung
gemass Masterplan

Baumassenverteilung inkl. Baufeld E+
nach Verschiebung Hinterbuelstrasse

Balkone/Loggien

Vor-und Ruckspringe
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Der Masterplan weist die folgende zulassige bauliche Dichte aus
(vgl. S. 24 und 49 Masterplan Bahnhof West):

Baufeld E1 E2 Total E
Grundstucksflache 2175 4'589 6764
Baumasse 17'015 45'890 62'905

Das Baufeld E1 gemass Masterplan umfasst jedoch nicht die Parzelle
IE186 (429 m?). Wird diese im Masterplan als Baufeld E+ bezeichnete
Liegenschaft in die Entwicklung miteinbezogen, steigt die zulassige
Baumasse um 3'346 m? (429 m?*7.8 m3>/m?).

Mit der Verlegung der HinterbUelstrasse verandert sich kinftig auch
die Parzellierung des Areals respektive die Abgrenzung der Baufelder
E und F. Damit kommt es im Baufeld E1 und F zu einer Umverteilung
der Baumasse. Im Baufeld E2 wird die Baumasse gemass Masterplan
beibehalten. Insgesamt wird das Baufeld E leicht kleiner (-117 m?), die
Baumasse steigt jedoch nur bezogen auf das Baufeld E leicht an
(+1'285 = +2 %).

Baufeld E1 (inkl. E+) E2 Total E
Grundstucksflache 2142 4'505 6'647
Baumasse 18300 45'890 64'190

Diese Baumassenverteilung wird im Gestaltungsplan fur die Baufel-
der E1 und E2 grundeigentumerverbindlich gesichert. Dabei wird im
Sinne der Siedlungsentwicklung nach Innen auch ein Mindestmass
festgelegt (Maximum - 10 %).

Im Sinne der Vorschriften der Allgemeinen Bauverordnung (8 13 Abs.
2 ABV: "Fur verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Winter-
garten und Windfange ohne heiztechnische Installationen, soweit sie
dem Energiesparen dienen, gilt eine zusatzliche Baumassenziffer. Sie
betragt 20% der zonengemadssen Grundziffer.") wird fur die Baufelder
E1 und E2 insgesamt eine Baumasse von insgesamt 5'318 m? fur
energiesparende Bauteile festgelegt.

Volumina offener Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte durch Ab-
schlisse (Wande) umgrenzt sind, werden nicht an die Baumasse an-
gerechnet.

Gemass den Erlduterungen zum IVHB (Dokument des IVHB-Konkor-
dates vom 3.9.2013) werden aus Grunden der Praktikabilitat kleine,
zur Ublichen Gebaudegestaltung gehdrende Vor- und Rucksprunge
wie beispielsweise normale Vorddcher, Kamine, Bristungen usw. ver-
nachlassigt, da sie nicht volumenbildend sind (vgl. Fritzsche / Bdsch /
Wipf: ZUrcher Planungs- und Baurecht, Zurich 2011, Ziff. 14.1.6.2).
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Kleinbauten und Anbauten

Gesamt-/Fassadenhdhe, massge-
bendes Terrain und Sockelge-

schoss
Art. 7

Technisch bedingte Aufbauten
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Einzelne Kleinbauten und Anbauten im Sinne von § 2a ABV sollen auf
dem gesamten Areal angeordnet werden konnen und sind deshalb
auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.

Es handelt sich dabei insbesondere um Infrastrukturbauten wie ge-
deckte Veloparkierung sowie Tiefgaragenein-/-ausfahrten und -auf-
gange. Zur Sicherstellung eines attraktiven Aussenraumes werden
diese jedoch in ihrer Grundflache insgesamt beschrankt.

Der anrechenbare Raum von Kleinbauten, Anbauten, ins Gebaude in-
tegrierten Zu-/Wegfahrten und gedeckten Anlieferungsbereichen
muss bei der Baumassenberechnung nicht berucksichtigt werden.
Die Zu- und Wegfahrt dient gleichzeitig auch den Baufeldern C und F
als Erschliessung der Tiefgarage. Die Anlieferung der Gewerbeflachen
ist gleichzeitig ein wichtiger Bestandteil der Quartierversorgung. Zur
Gleichbehandlung der einzelnen Baufelder ist die daraus resultie-
rende Baumasse im Baufeld E von der Baumassenberechnung aus-
genommen.

Die Anlieferung verfugt Uber eine Baumasse von rund 200 m® und
die Tiefgaragenausfahrt Gber eine Baumasse von rund 500 m?, was
insgesamt nur rund 1 % der zuldssigen Baumasse entspricht.

Abgestimmt auf das Richtprojekt legt der Gestaltungsplan fur jeden
Baubereich das massgebende Terrain und eine Gesamt-/Fassaden-
hohe mittels Hohenkoten Uber Meer fest.

Die Gesamthohe entspricht der Differenz zwischen dem hochsten
Punkt der Dachkonstruktion und dem massgebenden Terrain, das
heisst ohne technisch bedingte Aufbauten (z.B. Liftiberfahrt, Photo-
voltaikanlage).

Gemass & 5 Abs. 1 ABV gilt grundsatzlich der bei Einreichung des
Baugesuchs bestehende Verlauf des Bodens als massgebendes Ter-
rain. Mit dem Gestaltungsplan besteht jedoch die Moglichkeit, den
gewachsenen Boden neu festzulegen (vgl. 8 5 ABV). Zur Klarung der
Randbedingungen fur die kinftige Projektierung und zur Erleichte-
rung des Vollzugs ist es zweckmadssig, im Gestaltungsplan das mass-
gebende Terrain verbindlich festzulegen.

Uber der definierten Hohenkote fur die Gesamthohe sind nur tech-
nisch bedingte Aufbauten inkl. Aufbauten fur den Gebaudeunterhalt
(z.B. Betriebszugang Dach, Fassadenbefahranlage) zulassig. Diese
sind aus optischen Griinden zusammenzufassen und von der Fas-
sade zurUckzuversetzen (45° Winkel). Auf dem Dach des Hochhauses
werden Monoblocks fur die Luftung sowie eine Liftiberfahrt ange-
ordnet. Ausserdem wird hier eine PV-Haube erstellt. Daraus ergibt
sich ein Maximalmass von 3.5 m.
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Erdgeschoss

Dachgestaltung
Art. 8

Nutzweise
Art. 9
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Im Sinne einer grosszugigen Wirkung des ersten Vollgeschosses im
Bereich der publikumsorientierten Nutzungen eine minimale Hohe
(OK-OK) festgelegt.

Entsprechend dem Richtprojekt sind innerhalb der Baubereiche E1
und E2 nur Flachdacher zuldssig. Im Interesse der Wasserretention
und mit Rucksicht auf das Mikroklima sowie aus gestalterischen Grin-
den sind sie grundsatzlich, und nach ihren Nutzungen unterschieden,
zu begrunen sowie mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Von der Vor-
schrift ausgenommen sind Bereiche, in denen eine Begriinung oder
PV-Anlage technisch oder betrieblich nicht mdglich ist.

Die zentrale Dachaussenflache soll den Bewohnenden und Beschaf-
tigten zudem als grosszigige und attraktive Gemeinschaftsflache
(Dachgarten) dienen.

5.3 Nutzung

Gemass Bau- und Zonenordnung ist die Zentrumszone Z 4.0 fur die
Schaffung eines attraktiven Stadtzentrums bestimmt, das vor allem
der Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben dient. Sie ermdglicht
ausserdem die Realisierung von Wohn- und Verwaltungsnutzungen
sowie Bauten und Anlagen des 6ffentlichen Verkehrs. Der Masterplan
sieht auf allen Baufeldern einen Mindestanteil von 35 % Gewerbe/
Dienstleistung vor (Kap. 2.3 Nutzungen, S.19). Dieser wird fur das
Baufeld E entsprechend auch im Gestaltungsplan verankert. Serviced
Apartments, das heisst moblierte Wohneinheiten mit hotelahnlichem
Service, werden explizit vom Gewerbe-/Dienstleistungsanteil ausge-
nommen, da diese nicht zur gewunschten Nutzungsdurchmischung
und Belebung des Zentrums beitragen. Die 35 % beziehen sich auf
die massgebliche Bruttogeschossflache, welche sich anhand § 255
PBG ableitet.

Wie im Masterplan vorgesehen (Kap 2.3 Nutzungen, S.19), werden im
Rahmen des Gestaltungsplans zur Belebung der Platze zur Riko-
nerstrasse und Rosenweg hin publikumsorientierte Nutzungen vor-
geschrieben. Das Richtprojekt sieht im Erdgeschoss grosse Retail-
/Detailhandelsflachen und mehrere kleingewerbliche publikumsori-
entierte Nutzungen vor, z.B. Café, Coiffeur und Backerei (unverbindli-
che Angaben, Anderungen Mieter jederzeit moglich).

Gemass dem stadtischen Leitbild zur Stadtentwicklung wird eine aus-
gewogene Bevolkerungsdurchmischung angestrebt. Im Rahmen der
Erstiberbauung darf im geplanten Hochhaus ein Anteil von 50 %
Kleinwohnungen (< 2.5-Zimmer-Wohnung) und 20% Kleinstwohnun-
gen (< 1.5-Zimmer-Wohnung) nicht Uberschritten werden. Fur die
restlichen Bauten gilt ein Maximum von 35 % Kleinwohnungen. Das
Richtprojekt entspricht diesen Anforderungen.
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Grundsatz
Art. 10

Okologische Anforderungen
Art. 11

Platz
Art. 12

Anschlussbereich Strasse
Art. 13
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5.4 Freiraum

Der Freiraum ist ein wichtiger Aufenthaltsort. Er muss unter Bertck-
sichtigung der zwingend zu gewahrleistenden Funktionalitat (z.B. Er-
schliessung Tiefgaragen, Anlieferungen, Entsorgung, Feuerwehrzufahrt)
Uber das gesamte Gestaltungsplangebiet einheitlich und moglichst kli-
magerecht gestaltet werden. Zudem hat er auch eine dkologische
Funktion. Trotz den zwingend der Funktionalitat dienenden Elementen
muss daher darauf geachtet werden, dass ein Maximum an Baumen
und weiteren Begriinungselementen sowie sickerfahigen Bereichen
geschaffen wird. Diese Qualitaten sicherzustellen, ist gestutzt auf das
Richtprojekt Sache der Baubehdrde im Baubewilligungsverfahren.

Im Sinne der Nachhaltigkeit sind Bauten und Umschwung in 6kologi-
scher Bauweise zu erstellen, sprich wo moglich einheimische, nach-
wachsende Rohstoffe und einheimische, standortgerechte Pflanzar-
ten zu verwenden. Es sind zudem gentigend Nistgelegenheiten fur
gebaudebritende Tierarten bereitzustellen. Als Grundlage dient das
Konzept fUr die Forderung einer naturnahen Umgebung in der Stadt
llInau-Effretikon «Natur im Siedlungsraums.

Die 6ffentlichen Platzbereiche sollen aus den ortlichen Begebenhei-
ten entwickelt und durch geeignete Belagsauszeichnungen gepragt
werden. Als wiederholende Elemente fur die Platze bilden Brunnen,
Wasserspiele oder Ahnliches Orientierungspunkte und schaffen Auf-
enthaltsqualitat.

Der Platz am Kreisel (im Masterplan als «Hinterbuelplatz» bezeichnet)
soll der Auftakt respektive das Tor in das Zentrum sein. Er dient dazu
als Vorplatz/Eingangssituation des Hochhauses im Baubereich E2.

Der Platz zur Rikonerstrasse dient als Vorplatz des Grossverteilers im
Erdgeschoss des Baubereichs E2 und damit primar als Durchgangs-
und Aufenthaltsort fUr dessen Kundschaft.

Der Platz am Rosenweg ist entsprechend dem Freiraumkonzept von
Krebs und Herde strassentbergreifend zum Baufeld C hin auszuge-
stalten. Er dient auch als Vorplatz der Gewerbe- und Wohnnutzungen
im Baubereich E1.

Aufgrund der parallel zum Gestaltungsplan laufenden Strassenpla-
nung kann die Gestaltung Perimeterrander noch nicht abschliessend
geklart werden. Im Gestaltungsplan wird deshalb ein direkt an die
Strassen angrenzender Bereich ausgeschieden, der unterschiedliche
Nutzungen zuldsst, damit nach Abschluss der Strassenprojekte im
Baufeld E auf die definitive Gestaltung der Rikonerstrasse und Hinter-
buelstrasse reagiert werden kann. Der Masterplan und das dazuge-
horige Freiraumkonzept sehen in diesem Strassenabschnitt der Riko-
nerstrasse eine offentliche Langsparkierung vor, welche aber
ausserhalb des Perimeters liegt.
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Terrainveranderungen
Art. 14

Zu- und Wegfahrt
Art. 15
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Die Projektierung der Rikonerstrasse erfolgt durch den Kanton (BGK

in Uberarbeitung) und diejenige der Hinterbuelstrasse (BGK liegt vor)
und der allfélligen Anpassung der Rosenwegunterfuhrung durch die

Stadt llinau-Effretikon.

Im Sinne einer attraktiven und durchgehenden Stadtebene ist Ter-
rainveranderungen besondere Aufmerksamkeit zu schenken und Ab-
grabungen sind minimal zu halten.

5.5 Verkehrserschliessung und Parkierung

Das Erschliessungskonzept sieht vor, dass die Zufahrt ins Gebiet Hin-
terbdel-Sud Uber einen neuen Anschluss an der llinauerstrasse er-
folgt (siehe Abbildung, griin). Entlang dem Baufeld E2 fUhrt die neue
Strasse in die Hinterbuelstrasse, welche kinftig im Einbahnverkehr
geregelt wird. Diese neue Strasse ist heute Bestandteil dieses Projek-
tes und wird nach Fertigstellung an die Stadt abgetreten.

Es ist sicherzustellen, dass der Verkehr (namentlich Velobahn) auf der
HinterbUelstrasse - gegenuber dem von der «Abfahrtsrampe lllnau-
erstrasse» - vortrittsberechtigt ist. Die Einmundung ist entsprechend
verkehrssicher zu planen. Zudem sind Massnahmen zur Unterbin-
dung jeglichen Schleichverkehrs (bei Uberlastung Zentrumskreisel)
vorzusehen und die Sicherheit des Langsamverkehrs ist dauernd zu
gewdhrleisten.

Die Einfahrt in die Tiefgarage erfolgt ebenfalls ab dieser neuen
Strasse. Die Tiefgaragen der Baufelder C, E und F werden alle Uber
eine gemeinsame Zu- und Ausfahrt erschlossen. Sobald die Tiefga-
rage auf dem Baufeld E erstellt ist, kdnnen die anderen Baufelder an
diese anschliessen. Die Ausfahrt aus der Tiefgarage verlauft Uber die
Rikonerstrasse. Die LKW-Anlieferung fur den Retailer erfolgt ebenfalls
ab der neuen Strasse und die Wegfahrt wie auch fur die Gbrigen An-
lieferungs- und Entsorgungsfahrzeuge via Hinterbielstrasse in die
Rikonerstrasse.

Die Bestvariante des Betriebs- und Gestaltungskonzepts fur die Hin-
terblelstrasse sieht die Moglichkeit vor, die Entsorgung und Anliefe-
rung des Baufelds E auch ganz oder teilweise ausserhalb des Perime-
ters im Bereich der HinterbUelstrasse anzuordnen. In diesem Fall
konnte auf den Anlieferungsbereich zwischen den Baubereichen E1
und E2 verzichtet werden.
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Erschliessungskonzept im Ringsystem
llinauerstrasse > Hinterblelstrasse >
Rikonerstrasse

Niveau Erdgeschoss

Erschliessungskonzept
Niveau Untergeschoss
(Quelle: R. Fuchs Partner AG)

Anschluss Tiefgarage Baufeld C
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Der Gestaltungsplan sieht einen unterirdischen Anschluss der Tiefga-
rage des Baufelds E an die Tiefgaragen der Baufelder C und F vor.
Beim Anschluss an das Baufeld C muss einerseits auf die bestehende
Personenunterfihrung Rosenweg Ricksicht genommen werden. An-
dererseits muss auch ein spaterer Ausbau der Personenunterfih-
rung maoglich bleiben.

Das Buro F. Preisig AG hat 2024 eine Machbarkeitsstudie fur die Er-
schliessung HinterbUelstrasse Sud inkl. Ausbau der Personenunter-
fUhrung erstellt (in Schnitten unten blau dargestellt). Fur die Projek-
tierung der UnterfUhrung auf Basis der Studie wurden vertikale und
horizontale Raumsicherungen definiert (pink).
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Das Richtprojekt fur das Baufeld E wurde auf die Studie inkl. Raumsi-
cherung abgestimmt, so dass ein entsprechender Ausbau der Unter-
fUuhrung gewahrleistet ist.

Langsschnitt Anschluss Baufeld C
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Fussverkehr
Art. 16

Veloabstellplatze
Abs. 17

Parameter zur Berechnung der Anzahl
Veloabstellplatze gemass Ziff. 10.3 BZO
(Stand Festsetzung Stadtparlament,

7. April 2022)

Autoabstellplatze und

Mobilitatskonzept
Art. 18
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Das Areal ist fur die Offentlichkeit grundséatzlich flichendeckend zu-
ganglich. Im Gestaltungsplan werden jedoch die wichtigsten Fussgan-
gerbeziehungen inklusive minimaler Durchgangsbreite zwischen den
Baubereichen E1 und E2 gesichert, fur welche auch zwingend ein 6f-
fentliches Fusswegrecht inkl. Regelung zu Betrieb, Unterhalt und Haf-
tung zu sichern ist.

Die Zahl der Abstellplatze fur Velos berechnet sich grundsatzlich
nach den Vorgaben gemass Ziff. 10.3 BZO.

Wohnen 1 Abstellplatz / 40 m? mBGF

Verkaufsgeschafte
—  Lebensmittel 1 Abstellplatz / 40 m? mBGF

—  Nicht Lebensmittel

Gastbetriebe

—  Restaurant, Café
1 Abstellplatz / 50 m? mBGF
—  Konferenzraume, Séle

—  Hotel

Dienstleistungen, Kleingewerbe

—  publikumsintensive Schalterbetriebe wie |1 Abstellplatz / 40 m? mBGF
Post, Bank, 6ffentl. Verwaltung, etc.

—  publikumsorientierte Praxen, Coiffeur,
Reiseburo, Kleingewerbe, etc.

1 Abstellplatz / 70 m? mBGF

—  nicht publikumsorientierte reine Burobe- |4 Abstellplatz / 100 m? mBGF
triebe, etc.

Gewerbe- und Industriebetriebe 1 Abstellplatz / 200 m? mBGF

Gemass der dem Bericht beiliegenden Berechnung sind basierend auf
dem Richtprojekt insgesamt rund 400 Veloabstellplatze zu realisieren.
Davon sind gemass VSS-Norm 160 Abstellplatze als Kurzzeit- und 230
als Langzeitabstellplatze zu erstellen. Im Richtprojekt sind 400 Veloab-
stellplatze ausgewiesen (170 oberirdisch, 230 unterirdisch). Beztglich
Lage, Parkiersystem, Diebstahlschutz (Anschliessbarkeit Schloss am Ve-
lostander im Aussenraum und Abschliessbarkeit Veloraume im Innen-
raum), Fldachenbedarf und Geometrie sind die jeweiligen kantonalen
Merkblatter zur Veloparkierung zu beachten.

Der zulassige Bedarf an Abstellplatzen wird gemass Art. 10 der Bau-
und Zonenordnung der Stadt llinau-Effretikon bemessen. Dieser be-
tragt fur das Richtprojekt theoretisch mindestens 155 Abstellplatze.
Nach oben kennt die BZO keine Grenze. Im Gestaltungsplan wird das
Maximum angesichts der sehr zentralen Lage auf den Minimalbedarf
festgelegt. Davon ausgenommen werden die geplanten Verkaufsge-
schafte, da seitens Mieterschaft klare Anforderungen gestellt werden,
die Uber den Minimalbedarf gemdss BZO hinausgehen. Deshalb wird
beim Verkauf auf den Normbedarf gemadss BZO abgestellt. Es resul-
tiert damit fur das Richtprojekt ein Minimum von 155 gemass BZO
und ein Maximum von 202 Abstellplatzen, um auch den Anforderun-
gen der Verkaufsnutzungen gerecht zu werden.
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Tiefgarage Stand Richtprojekt mit 171 PP
1. UG (links) und 2. UG (rechts)

B Keinwagen

E] Norm

D Rollstuhlgerecht

B Uberbreit
Total PP 171
Baufeld E2
Norm PP Geschoss Art Anzahl
N 1.UG Rollstuhlgerecht 3
N 1.UG Norm 59
N 1.UG Kleinwagen 1
N 2.UG Rollstuhlgerecht 3
N 2.UG Norm 57
N 2.UG Klei 2
Total 125
Baufeld E1
Norm PP Geschoss Art Anzahl
S 1.UG Rollstuhlgerecht 3
s 1.UG Norm 39
S 1.UG Kleinwagen 1
S 2.UG Rollstuhigerecht 1
s 2.UG Norm 2
Total 46

Privater Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Das Richtprojekt weist aktuell 171 unterirdische Autoabstellplatze in
der Tiefgarage aus. Zusatzlich sind entlang der Rikonerstrasse sieben
offentliche oberirdische Autoabstellplatze vorgesehen, welche aber
ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters liegen (innerhalb Stras-
senparzelle). Die 171 Autoabstellplatze liegen innerhalb der zuldssi-
gen Bandbreite und es bei diesem Wert kein Mobilitdtskonzept erfor-
derlich. Ein solches ist gemass Gestaltungsplan zwingend
auszuarbeiten, wenn die Anzahl Abstellplatze unter das Minimum von
155 reduziert werden soll.

[T

&

R T S

Baufeld E1: Normbedarf, Minimum und Maximum gemass Gestaltungsplan sowie Richtprojekt

Minimum Gestaltungsplan [Maximum Gestaltungsplan
Normbedarf . . . |Richtprojekt
(= Minimum gem. BZO) (=Minimum gem. BZO mit
(gem. BZO) Normbedarf bei Verkauf)
mBGF/ Reduzierter Reduzierter |[Reduzierter Reduzierter
Nutzung Anzahl Whg. Richtwert Richtwert Bedarfin % Bedarfin PP [Bedarfin% Bedarfin PP
Wohnen
Bewohner 32 1 PP/100 m?o. Whg. 1 32.0 60% 19.2 60% 19.2
Besucher 32 1 PP/4Whg. 4 8.0 40% 32 40% 32
Subtotal 40.0 224 224
Dienstleitung nP
Personal 385 1 PP/60 m? 60 6.4 30% 19 30% 19
Besucher 385 1 PP/300m? 300 13 40% 0.5 40% 0.5
Subtotal 7.7 24 24
Dienstleitung P
Personal 554 1 PP/60 m? 60 92 30% 2.8 30% 2.8
Besucher 554 1 PP/50 m? 50 1.1 40% 4.4 40% 4.4
Subtotal 203 7.2 7.2
Verkauf
Personal 643 1PP/100 m? 100 6.4 30% 19 100% 6.4
Besucher 643 1 PP/40 m? 40 16.1 40% 6.4 100% 16.1
Subtotal 225 84 22.5
Total Baufeld E1 [ o] 40 55 46
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Baufeld E2: Normbedarf, Minimum und Maximum gemadss Gestaltungsplan sowie Richtprojekt

Minimum Gestaltungsplan |Maximum Gestaltungsplan | .
Normbedarf . . .. |Richtprojekt
(= Minimum gem. BZO) (=Minimum gem. BZO mit
(gem. BZO) Normbedarfbei Verkauf)

mBGF / Reduzierter Reduzierter |Reduzierter Reduzierter
Nutzung Anzahl Whg. Richtwert Richtwert Bedarfin% Bedarfin PP |Bedarfin% Bedarfin PP
Wohnen
Bewohner 103 1 PP/100 m? 0. Whg. 1 103.0 60% 61.8 60% 61.8
Besucher 103 1 PP/4Whg. 4 25.8 40% 103 40% 103
Subtotal 128.8 721 721
Dienstleitung nP
Personal 2475 1 PP/60 m? 60 413 30% 124 30% 124
Besucher 2'475 1 PP/300 m? 300 83 40% 33 40% 33
Subtotal 49.5 15.7 15.7
Dienstleitung P
Personal 424 1 PP/60 m? 60 71 30% 2.1 30% 2.1
Besucher 424 1 PP/50 m? 50 8.5 40% 34 40% 34
Subtotal 15.5 5.5 5.5
Verkauf
Personal 1491 1 PP/100 m? 100 14.9 30% 45 100% 14.9
Besucher 1491 1 PP/40 m? 40 373 40% 14.9 100% 373
Subtotal 522 194 522
Gastro
Personal 27 1 PP/40 Sitzplatze 40 0.7 30% 0.2 30% 0.2
Besucher 27 1 PP/6Sitzplatze 6 45 40% 1.8 40% 1.8
Subtotal 5.2 20 20
Total Baufeld E2 251 115 147 125

Total Baufeld E: Normbedarf, Minimum und Maximum gemass Gestaltungsplan sowie Richtprojekt

Baufeld E

Normbedarf

Minimum Gestaltungsplan

Maximum Gestaltungsplan

Richtprojekt

|Tota| Baufeld E

342

155

202

171

Elektromobilitat

Motorradabstellplatze

Art. 19
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Damit den Bewohnern in Einklang mit Ziff. 10.1.6 BZO bei entspre-
chender Nachfrage die Moglichkeit geboten werden kann schadstoff-
arme Fahrzeuge zu nutzen, sind mit dem Bau der Tiefgarage zumin-
dest die technischen Voraussetzungen fUr die Nachristung der
notigen Infrastruktur (z.B. Ladestationen) zu schaffen. Als Planungs-
grundlage dient die SIA-Norm 2060 und die darin umschriebene Aus-

baustufe A.

Zusatzlich zu den Autoabstellplatzen soll auch ein angemessenes An-
gebot an Motorradabstellplatzen geschaffen werden. Der Bedarf be-
tragt minimal 10 % der zu erstellenden Anzahl Autoabstellplatze.
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Nachhaltigkeit/Energie
Art. 20

Larm
Art. 21

Storfallvorsorge
Art. 22

Lichtemissionen
Art. 23
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5.6 Umwelt

Die Stadt Illinau-Effretikon tragt seit 1998 das Label Energiestadt und
bekennt sich damit zu einem sparsamen und nachhaltigen Einsatz
von Energie und Ressourcen. Die Gestaltungsplanvorschriften kon-
nen bezlglich Energie - stufengerecht - erst eine grobe Stossrich-
tung aufzeigen. Die Einhaltung der im Energiebereich geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen wird im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen sein.

Gemass Vorgabe im Masterplan bildet die Basis fur die Umsetzung
der 2000-Watt-Gesellschaft im Gebdudebereich das Merkblatt SIA-Ef-
fizienzpfad Energie. Die Gestaltungsplane mussen mindestens diese
Anforderung erfullen oder einem vergleichbaren Energiemodell ent-
sprechen.

Der Gestaltungsplanperimeter ist gemass Bau- und Zonenordnung
der Larmempfindlichkeitsstufe Ill zugeteilt. Es gelten die Immissions-
grenzwerte von 65 dB(A) tags und 55dB(A) nachts.

Im vorliegenden Fall wird im Gestaltungsplan ein minimaler Gewerbe-
anteil von 35 % festgelegt, womit die Zuordnung der ES Ill auch den
Anforderungen gemadss Ziff. 11.1.1 BZO und der kantonalen Praxis
(min. 20 % Gewerbe) entspricht.

Das Richtprojekt und die Bestimmungen des Gestaltungsplans wur-
den entsprechend den in der 2020 vom Buro EBP erstellten Risikobe-
urteilung sowie den vom AWEL empfohlenen Massnahmen ausge-
legt.

Lichtimmissionen sind im Sinne des Bundesgesetzes Uber den Um-
weltschutz (USG) "Einwirkungen von Strahlen". Sie kénnen sich sto-
rend auf den Menschen oder negativ auf lichtempfindliche Arten aus-
wirken und sind im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen an der
Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG). Bei der Ausgestaltung von Be-
leuchtungen im Aussenraum sind diese so zu gestalten, dass Uber-
massige Lichtemissionen vermieden werden. Das ARE empfiehl,
hierzu die vom BAFU bereitgestellte "Empfehlung zur Vermeidung
von Lichtemissionen", das vom Kanton bereitgestellte Merkblatt
"Lichtverschmutzung vermeiden" sowie die technische Norm SIA 491
"Vermeidung unngtiger Lichtemissionen im Aussenraum" zu beruck-
sichtigen.

Es sind unter anderem die folgenden finf Grundsatze zu beachten:

* Notwendigkeit: Nur sicherheitsrelevante Beleuchtung vorsehen.
Gesamtlichtstrom minimieren.

* Ausrichtung: Lichtstrom von oben nach unten richten. Lichtlen-
kung von unten nach oben vermeiden.

* Lichtlenkung: Verminderung von unnétigen Emissionen durch
prazise Lichtlenkung.
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* Helligkeit: Objekte nur so hell beleuchten wie notwendig.
* Lichtsteuerung: Berucksichtigung der Nachtruhe durch Abschal-
tung oder Verwendung von Bewegungsmeldern.

Die geplanten Aussenraumbeleuchtungen mussen im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens auf ihre Vereinbarkeit mit den geltenden
Bau- und Umweltschutzvorschriften Gberpruft werden.

5.7 Ver-und Entsorgung

Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Gemass Art.7 Abs.
2 Gewadsserschutzgesetz ist nicht verschmutztes Abwasser nach den
Anordnungen der kantonalen Behorden versickern zu lassen. Das im
Geltungsbereich anfallende unverschmutzte Regenwasser (Dach-
und Platzwasser) ist so weit wie moglich in geeigneter Form Uber Ver-
sickerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufiihren.

FUr die Entsorgung des Siedlungsabfalls ist pro Baubereich eine zent-
rale Sammelstelle zu erstellen, sofern die Stadt in zumutbarer Entfer-
nung keine ausreichend grosse Quartiersammelstelle realisiert. Die
Bestvariante des Betriebs- und Gestaltungskonzepts fur die Hinter-
blelstrasse sieht die Mdglichkeit vor, die Entsorgung und Anlieferung
des Baufelds E auch teilweise ausserhalb des Perimeters im Bereich
der HinterbUelstrasse anzuordnen. In diesem Fall konnte auf die in-
nerhalb des Perimeters bezeichnete Sammelstelle verzichtet werden.

5.8 Etappierung

Die beiden Baufelder E1 und E2 kdnnen etappiert umgesetzt werden.
Aufgrund der gemeinsamen Tiefgaragenzufahrt muss jedoch das
Baufeld E2 zwingend vor dem Baufeld E1 erstellt werden.

5.9 Schlussbestimmung

Der Gestaltungsplan tritt mit der Rechtskraft der Genehmigung (und
der Festsetzung) in Kraft. Aufgrund der Rechtskraftbescheinigung pu-
bliziert die Stadt das Datum der Inkraftsetzung
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6 MEHRWERTAUSGLEICH

Gemass Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und dessen Umsetzung in
der Bau-und Zonenordnung llinau-Effretikon wird auf Aufzonungen
eine Mehrwertabgabe erhoben.

Der Ausgleich des Mehrwerts auf kommunaler Stufe mittels stadte-
baulicher Vertrage anstelle der Abgabe ist zulassig. Mit stadtebauli-
chen Vertragen werden Rechte und Pflichten von Bauherrschaft und
Gemeinwesen im Zusammenhang mit der Verwirklichung eines Bau-
vorhabens geregelt.

Beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um eine kommu-
nale Sondernutzungsplanung. Die Erhebung der Mehrwertabgabe
fallt in die Kompetenz der Stadt (Art. 19 Abs. 1 MAG). Die Bauherr-
schaft und die Stadt llinau-Effretikon haben im Zusammenhang mit
dem Gestaltungsplan einen stadtebaulichen Vertrag ausgehandelt,
mit dem der durch die Planungsmassnahme entstehende Mehrwert
ermittelt und dessen Ausgleich geregelt werden. Der stadtebauliche
Vertrag liegt dem Gestaltungsplan als Entwurf bei.

Die Mehrwertberechnung erfolgt durch die Stadt llinau-Effretikon ge-
statzt auf Ziff. 12.1 BZO (Mehrwertabgabesatz 25 % des um
Fr. 100'000.- gekurzten Mehrwerts, Freifliche 2'000 m?).

Die durch den Gestaltungsplan erhéhten Ausnutzungsmaoglichkeiten
fuhren zu einem abgabepflichtigen planungsbedingten Mehrwert.

Im stadtebaulichen Vertrag erfolgen die detaillierten Regelungen zur
Bestimmung der Mehrwert- und Infrastrukturabgabe sowie deren
Verwendung. Zudem werden Nutzungsrechte (Platze, Fusswegrechte)
geregelt.
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7 AUSWIRKUNGEN UND
BEURTEILUNG

7.1 Umsetzung der Richt- und Nutzungspla-
nung

Der Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E" setzt den Hand-
lungsbedarf, der im kantonalen, regionalen und kommunalen Richt-
plan sowie in der Nutzungsplanung beschrieben ist, um:

*  Die Erhdéhung der baulichen Dichte an dieser sehr gut erschlos-
senen zentralen Lage in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Effre-
tikon.

*  Mitdem Gestaltungsplan wird die stadtebauliche Qualitat der
geplanten Verdichtung auf Basis des durchgefUhrten qualifizier-
ten Verfahrens gesichert.

*  Die Bestimmungen im Gestaltungsplan schaffen die Vorausset-
zung fur die Entstehung eines hochwertigen Aussenraums, wel-
cher die Bedurfnisse der Quartierbewohner und der allgemei-
nen Bevolkerung befriedigt.

*  Unerwlnschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen wer-
den vermindert, indem die Erzeugung der Fahrten von Motor-
fahrzeugen dank der guten Erschliessung mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln klein gehalten wird.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Karte des regionalen Richt-
plans am westlichen Rand des Zentrumsgebiets von Effretikon und
im Gebiet hoher baulicher Dichte. FUr Effretikon ist die Weiterent-
wicklung der bestehenden Strukturen, die moderate Erhéhung der
baulichen Dichte und die Etablierung von attraktiven, publikumsori-
entierten Erdgeschossnutzungen anzustreben. Hauptfunktion des
Gebiets rund um den Bahnhof westlich der Gleise ist die Bereitstel-
lung von Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Der Ge-
staltungsplan setzt Massnahmen zur Umsetzung dieser Entwicklungs-
ziele um, indem die zuldssige bauliche Dichte erhéht wird und
publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen vorgeschrieben wer-
den.

Die Verdichtung erfolgt aufgrund der mit dem OV gut erschlossenen
Lage am richtigen Ort auf Basis des Ubergeordneten Masterplans.
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Kommunaler Richtplan

Masterplan Bahnhof West

Abweichungen vom Masterplan zuguns-
ten einer besseren Losung
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Abgestimmt auf die Ubergeordnete Richtplanung liegt der Planungs-
perimeter gemass kommunalem Richtplan im Gebiet mit sehr hoher
baulicher Dichte (Baumassenziffer >4.5). Es ist grundsatzlich auf eine
gemischte Nutzung, eine hohe stadtebauliche Qualitat und eine gute
Vernetzung mit den Erholungs- und Freirdumen zu achten. Fur das
Planungsgebiet wird auf die Strategie "Umstrukturieren" gesetzt.

Der Gestaltungsplan setzt die Vorgaben der kommunalen Richtpla-
nung vollumfanglich um, indem die erlaubte bauliche Dichte auf ein
nachweislich vertragliches Mass erhoht wird.

Die im Masterplan gemachten Vorgaben zum Baufeld E werden im
Rahmen des Gestaltungsplans mit Ausnahme der unter Kapitel 5.1
erwahnten Punkte umgesetzt.

Der Masterplan Bahnhof West halt fest, dass begriindete Abweichun-
gen von den Festlegungen des Masterplans moglich sind. Die Abwei-
chungen in der vorliegenden Planung lassen sich hauptsdchlich damit
begriinden, dass vertiefte Abklarungen jeweils einen Konflikt zwi-
schen Masterplan und weiteren Rahmenbedingungen offenbart ha-
ben, weshalb diese von der Stadt llinau-Effretikon mittels Beschluss
des Stadtrats gutgeheissen wurden.

Die geplante Begradigung der Hinterbulelstrasse hat grosse Auswir-
kungen auf die Umsetzbarkeit des urspringlichen Konzepts. Da die
Strasse deutlich nach Westen rickt, bedingt dies eine neue Stellung
der Bauten. Aufgrund des Kaufs der Parzelle Kat. Nr. IE186 durch die
Stadt haben sich zusatzlich neue Entwicklungsmaglichkeiten ergeben,
welche so im Masterplan noch nicht bertcksichtigt sind. Die Gebaude
sowie auch die Baumasse sind damit nicht mehr genau nach den
Vorgaben des Masterplans Uber das Areal verteilt. Auch wurde das
Terrain entsprechend dem Hohenverlauf vor Ort und zugunsten ei-
nes moglichst guten Anschlusses an die angrenzenden Strassen-
raume festgelegt. Die im Masterplan festgehaltenen maximalen Ge-
baudekoten basieren auf einer flr das gesamte Masterplangebiet
einheitliche Nullkote von 511 m 4. M., welche aber den Gegebenhei-
ten vor Ort nur ungenugend Rechnung tragt. Deshalb wird bereits im
Masterplan darauf hingewiesen, dass als Basis fur die im Gestaltungs-
plan verbindlich festzulegenden Maximalkoten baufeldbezogene Ter-
rainaufnahmen erstellt und die Niveaulinien der benachbarten Stras-
sen definiert werden sollen. Im Rahmen des Studienauftrags wurden
daher basierend auf dem effektiven Terrainverlauf innerhalb des
Baufelds E zwei separate Koten (511 m 0. M. fur das Baufeld E1 und
512 m U. M. fUr das Baufeld E2) definiert, was im Verlaufe der Pla-
nung nochmals prazisiert werden musste. Durch die Anpassungen
des massgebenden Terrains resultiert keine bauliche Mehrausnut-
zung fur die Eigentimerschaft.
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Nutzungsdichte

Anforderungen des ARE an Nut-
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7.2 Auswirkungen auf Ausbaugrad und
Nutzungsdichte

Der Gestaltungsplan "Bahnhof West - Baufeld E", Effretikon lasst
grundsatzlich eine bauliche Verdichtung auf 10 m*/m? zu. Diese kann
durch die dusserst zentrale Lage und die koordinierte Weiterentwick-
lung des gesamten Zentrums Effretikon mittels qualitatssichernden
Verfahren (Masterplane, Konkurrenzverfahren, Gestaltungsplane) be-
grundet werden. Daraus resultiert eine Baumasse von rund 69'500
m? (inkl. energiesparende Gebaudeteile).

Die mit dem vorliegenden Gestaltungsplan realisierbare bauliche
Dichte ist mit der Vorgabe flr den Planungsperimeter im kommuna-
len Richtplan (Baumassenziffer >4.5) und im regionalen Richtplan
(Nebenzentrum mit hoher baulichen Dichte) konform.

Das durch den Gestaltungsplan generierte bauliche Potenzial (Aus-
baugrad) wird mit dem Richtprojekt vollstandig ausgeschopft. Das
Richtprojekt und der darauf basierende Gestaltungsplan gewahrleis-
ten somit eine optimale und stadtebaulich gut vertragliche Ausnut-
zung des Planungsgebiets und tragen dadurch zu einem haushalteri-
schen Umgang mit der knappen Ressource Boden bei.

Gemass der Quartieranalyse fur Siedlungserneuerung (GIS ZH) be-
steht im Planungsgebiet heute eine Nutzungsdichte von 328 Perso-
nen/ha. Mit dem Gestaltungsplan kann das Areal je nach Belegungs-
grad der rund 140 Wohnungen (ca. 100000 m?) und Gewerbeart (ca.
6'000 m?) rund 420 Bewohnende und Beschéftigte aufnehmen.

Dies entspricht ausgehend von einer Arealflache von insgesamt rund
6'650 m? einer Nutzungsdichte von rund 630 Personen/ha. Die Vor-

gaben zur Nutzungsdichte gemass regionalem Richtplan werden so-
mit vollumfanglich erfullt.

7.3 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

*  Die Massnahmen und die Koordinationshinweise der Ubergeord-
neten Richtplane werden vollumfanglich umgesetzt.

*  Dem Grundsatz einer massvollen Entwicklung in einer «urbanen
Wohnlandschaft», welche die Entwicklung im Bereich Wohnen
mit einer hohen Wohnqualitat starkt, wird Rechnung getragen.

*  Das Planungsgebiet eignet sich aufgrund der gut erschlossenen
Lage fur die Siedlungsentwicklung nach innen. Mit dem Gestal-
tungsplan und der Erhéhung der erlaubten Nutzungsdichte wird
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das Potenzial in der bereits Uberbauten Bauzone aktiviert. Mit
dem Mehrwertausgleich wird die angestrebte raumliche Entwick-
lung gemadss kantonalem Richtplan weiter unterstutzt.

*  Die Gestaltungsplanung bedingt keine besondere Abstimmung
Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da die Planungsinhalte nicht
mit den Nachbargemeinden abgestimmt werden mussen.

*  Die Gestaltungsplanung basiert auf den Ubergeordneten Planun-
gen und befolgt die Vorgaben aus der kommunalen Richtpla-
nung, welche auf einer Gesamtschau Uber das gesamte Gemein-
degebiet basiert.
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