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Ziel

Allgemeine Bedingungen
(gemass Art. 11.1.1 BZO)
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die Teilbereiche 1 und 2 des Effi-Marts sollen saniert und im Teilbe-
reich 1 durch neue Wohnbauten auf dem Dach des Sockelgebaudes
erganzt werden. Da im Bestand bereits eine Ubernutzung gegenutber
dem erlaubten Volumen gemdss Grundordnung besteht, kann eine
weitere Baumassenerhdhung nicht im Rahmen des normalen Baube-
willigungsverfahren geldst werden, sondern ist nur tUber ein Gestal-
tungsplanverfahren maoglich.

Mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan sollen die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen fur eine bewilligungsfahige Gesamt-
bebauung des Effi-Marts geschaffen werden.

Die Anforderungen an den Gestaltungsplan ergeben sich aus den
nachfolgend formulierten allgemeinen Bedingungen gemass der Bau-
und Zonenordnung (BZO) der Stadt llinau-Effretikon und § 71 PBG
sowie aus den spezifischen Vorgaben fur das Areal gemass kommu-
nalem Richtplan:

*  Hochwertige, nachhaltige Bebauung mit einem bewohner-
freundlichen Wohnumfeld

*  Vielfdltig strukturierte, naturnahe Freiraume mit vorwiegend
standortgerechter einheimischer Bepflanzung

*  Platzsparende Anordnung von quartiereigenen Erschliessungs-
und Parkierungsanlagen

«  Uberdurchschnittliche Infrastruktur fur Fahrréader und Fussgan-
ger

* Nachhaltige Energie- und Warmeversorgung

*  Erhohter Larmschutz, so dass bei Gebdauden 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



Spezifische Anforderungen

Privater Gestaltungsplan

Projektierungsspielraum

Bestandteile
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Gemass kommunalem Richtplan sind zudem die folgenden spezifi-
schen Zielsetzungen zu verfolgen:

C - Effimart
Dichte und Struktur Sehr hohe bauliche Dichte (Baumassenziffer >4.5)

Anordnung der Bauten und Freirdume an Bestand orientieren

Modernisierung Effimart

M@glichst zusammenhangende einseitige Baumreihen entlang Bahnhofstrasse
Nutzung Gemischte Nutzung: Einkaufsnutzung, &ffentliche Nutzungen, Wohnen

Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen am Mértplatz

Motorisierter Verkehr Erschliessung Effimart Uber Gestenrietstrasse

Siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung entlang der Bahnhofstrasse und Gestenriet-
strasse

Fuss- und Veloverkehr Erstellung einer attraktiven Veloverbindung vom Nordwesten zum Bahnhof

Fusswegnetz entlang Gestenrietstrasse ergénzen

Massnahmen Kontaktaufnahme Eigentimer Effimart, um Maglichkeiten fir Weiterentwicklung zu dis-
kutieren

Projektierung und Realisierung der geplanten Verbindungen fir Fuss- und Veloverkehr

1.2 Verfahren und Bestandteile

Mit einem Gestaltungsplan wird die nutzungsplanerische Grundord-
nung flr 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 "Effi-
Mart" den Situationsplan 1:500 sowie die dazugehdrigen Bestimmun-
gen. Der vorliegende erlduternde Bericht gemass Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV) und & 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) dient
der Erlauterung und ist nicht verbindlich.



Kantonaler Richtplan
Raumordnungskonzept

Siedlung und Landschaft/Verkehr

Ausschnitt kant. Richtplan mit Planungs-
perimeter (rot), Stand: 11. Marz 2024

Siedlung
Siedlungsgebiet
Landschaft

Landschaftsverbindung

Verkehr

Bahnlinie doppel- oder mehrspurig

bestehend geplant

= Ausbau Bahnlinie
Station / Haltestelle

Ausbau Hochleistungstrasse

Regionaler Richtplan
Raumordnungskonzept

Siedlung und Landschaft

Ausschnitt Karte Siedlung und Landschaft
mit Planungsperimeter (rot)

Kantonal Regional Sied|ung

bestehend geplant  bestehend geplant

Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwiirdiges Ortsbild
Arbeitsplatzgebiet

Hohe bauliche Dichte
Niedrige bauliche Dichte

Gebiet fiir stark verkehrs-
erzeugende Nutzung
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", 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 weiteren spe-
zifischen 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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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Verkehr FUr die Strassenabschnitte Bahnhof-, Rikonerstrasse und llinauer-,
Gestenriedstrasse ist kurzfristig eine Sanierung und Aufwertung des
Strassenraums geplant. Das Strassenprojekt befindet sich derzeit in
Erarbeitung. Im Bereich des Effi-Marts soll kiinftig ein zusatzliches
Trottoir sudseitig der Strasse erstellt werden (s. Abbildung unten).
Ebenso wurde die Moglichkeit einer zusatzlichen Fussgangerquerung
beim Topferweg gepruft. Im Rahmen der Entwicklung des Effi-Marts
soll auch die heutige Zufahrtssituation verbessert werden. Die Zu-
und Wegfahrt der Tiefgarage und der zentralen Anlieferung wird da-
bei entflechtet.

Ostlich sowie durch das Areal verlauft zudem Veloverbindungen (Ne-
benverbindung).
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Geplante Umgestaltung Gestenrietstrasse, Stand Entwurf Vorprojekt 6ffentliche Auflage, Mai 2025 (Quelle: Tuffli & Partner AG)
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Kommunaler Richtplan

Teil Siedlung

Ausschnitt kommunaler Richtplan, Teil
Siedlung mit Planungsperimeter (rot)

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

Niedrige Dichte (< 1.6 BMZ)

Zentrum Effretikon
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

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 Planungsperimeter befindet sich im Gebiet mit sehr hoher bauli-
cher Dichte (Baumassenziffer >4.5 m3>/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.

Die Siedlung ist so weiterzuentwickeln, dass das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen vorwiegend mit dem 6ffentlichen Verkehr abgewickelt
wird.

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.

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 «Effimart» handelt es sich um die folgenden Punkte:



Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Festlegungen und Massnahmen inner- C — Effimart
ha.!b des Perimeters Teilbereich C - Effi- Dichte und Struktur Sehr hohe bauliche Dichte (Baumassenziffer >4.5)
mart Anordnung der Bauten und Freirdume an Bestand orientieren
Modernisierung Effimart
Moglichst zusammenhéangende einseitige Baumreihen entlang Bahnhofstrasse
Nutzung Gemischte Nutzung: Einkaufsnutzung, 6ffentliche Nutzungen, Wohnen

Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen am Mértplatz

Motorisierter Verkehr Erschliessung Effimért Gber Gestenrietstrasse

Siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung entlang der Bahnhofstrasse und Gestenriet-
strasse

Fuss- und Veloverkehr Erstellung einer attraktiven Veloverbindung vom Nordwesten zum Bahnhof
Fusswegnetz entlang Gestenrietstrasse erganzen

Massnahmen Kontaktaufnahme Eigentimer Effimart, um Moglichkeiten fir Weiterentwicklung zu dis-
kutieren

Projektierung und Realisierung der geplanten Verbindungen fur Fuss- und Veloverkehr

Ausschnitt Zentrumsrichtplan Effretikon
Teilbereich C - Effimart
Dichte und Nutzung
I Baubereiche Gebaude Bahnhof Ost
SN Gebiet fur Hochhauser
bestehende Platze
geplante Platze

Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen

Arkadenbereich
ecee Baumreihe/ Baumgruppe

Motorisierter Verkehr

| ientierte Strasser g

E \E offentliche Parkierung (bestehend / geplant)
Offentlicher Verkehr

B ] Busterminal (bestehend / geplant)

Bahnstation

Fuss- und Veloverbi )

-
——==  geplante Fussgangerverbindung N — g\ \ \ \x§

~————  bestehende Fussgangerverbindung

|

—==~= geplante Veloverbindung
*eee, .
—  bestehende Veloverbindung SSs = “
=~ [
X

Veloparkierungsanlage (bestehend / geplant) S=s =/
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Masterplan Bahnhof West

Ubersicht Masterplan Bahnhof West
mit Planungsperimeter (rot)
(Quelle: ILEF / Staufer Hasler)

Freiraumkonzept

Ausschnitt Freiraumkonzept Bhf. West
mit Planungsperimeter (rot)
(Quelle: ILEF / Krebs und Herde)
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", 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.

Der Effi-Mart liegt ausserhalb aber direkt angrenzend an den Gel-
tungsbereich des Masterplans.

Im Freiraumkonzept zur Zentrumsentwicklung Bahnhof West werden
die im Masterplan formulierten freiraumgestalterischen Leitideen
konkretisiert und ihre Machbarkeit nachgewiesen.

Dabei wurde auch der direkt beim Effi-Mart gelegene Martplatz in
den Betrachtungsperimeter einbezogen. Dieser wird im
Freiraumkonzept als «zentraler Marktplatz» bezeichnet und soll ein
Zielort fur Einkauf und Aufenthalt mit Aussengastronomie sein. Die
bestehende Belagsauszeichnung mit Natursteinbandern soll
beibehalten werden.
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

5.2 Nutzungsplanung

Bau- und Zonenordnung Gemass Zonenplan befindet sich der Planungsperimeter in der Zent-
rumszone Z 4.0 mit der Larmempfindlichkeitsstufe lll. Es sind die An-
forderungen an ArealUberbauungen gemass § 71 PBG und BZO zu
erfullen, 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.

Auszug Zonenplan
mit Planungsperimeter (rot)

Kommunale Festlegungen ES*

- Kernzone | n
\E’ Kernzone I i
KA Kernzone Il mn
Zentrumszone n
@ Zentrumszone mn
W13] Wohnzone I : ) A — “ — 7 Gﬁ(’""f;\(,ﬁi&l;}?ud%
W 1.7 Wohnzone "
W22 wohnzone I
W28 wohnzone I
- Wohnzone I
\r/nvict)rg‘ez\c/)vr;erbeerleichterung n
&8 Wohnzone »

mit Gewerbeerleichterung n
L Dionetastungegowerbe  1/1V
Lnd Donetastngagowerbe 1V
Lnd Donetasngegonebe IV
lII Zone fiir 6ffentliche Bauten
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Abstellplatze

Sicherheitszonenplan

Flughafen Zirich

Ausschnitt Sicherheitszonenplan mit Pla-

nungsperimeter (rot)

(Quelle:

SUTER -

Flughafen Zurich)
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Die Berechnungsweise der Abstellplatze ist in der BZO unter Ziffer 10
geregelt. Die Zahl der erforderlichen Abstellplatze flr 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 Sichheitszonenplan des Flughafens Zurich fur die Stadt
llInau-Effretikon vom 3. September 2018 wird der Planungsperimeter
im Norden leicht durch die Abflug-Hindernisbegrenzungsflache
tangiert. Gebaude durfen in diesem Bereich eine Kote von ca.

655 m U. M. nicht Uberschreiten. Das Terrain liegt auf ca. 513 m 4. M,
entsprechend ware theoretisch eine Gebaudehdhe von ca. 142 m
moglich. Da die geplanten Gebaude maximal 25 m hoch sind, ist die
Hohenbeschrankung fur das Projekt nicht weiter relevant.
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

5.3 Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Verkehrsbaulinien Entlang der umliegenden Strassen (Gestenriet- und Rikonerstrasse)
sind kommunale und kantonale Verkehrsbaulinien ausgeschieden,
welche innerhalb des Planungsperimeters verlaufen.

Diese werden teilweise durch die geplanten Treppen/Rampen,
Baume, Unterflurcontainer und Veloabstellanlagen tangiert. Es ist da-
her ein Beseitigungsrevers vorzusehen. Die Planung des Effi-Marts
wurde laufend auf die neue Ausgestaltung der Gestenrietstrasse ab-
geglichen. Es besteht somit kein réumlicher Konflikt mit der geplan-
ten Strasse.

Verkehrsbaulinien
(Quelle: maps.zh.ch)

Quartierplan Das Planungsareal liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Quartier-
plans Nr. 3 «Gestenriet» vom 15. Februar 1940 (Gebiet Lindauer-,
Bahnhof- und Schlimperstrasse).

Quartierplan Gestenriet, 1940 } w?

EFFRETIKON
Quartiorplan Nes
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Die im Quartierplan festgelegten vier Strassen/Wege (Gestenriet-
strasse, Sagestrasse, Topferweg, westlicher Weg ohne Namen) wur-
den inzwischen alle realisiert. Die Strassen/Wege weisen jedoch nicht
(oder nicht mehr) genau die Dimensionen und Verlaufe gemass
Quartierplan auf. Ebenso wurden inzwischen neue oder angepasste
Baulinien festgesetzt. Beim Effi-Mart wurde die Baulinie entlang der
Gestenrietstrasse weiter nach Suden verschoben. Der Quartierplan
hat daher fur die vorliegende Planung keine Relevanz.

Uberlagerung heutige Strassen, Bebau-
ung und Baulinien (pink) mit Quartierplan
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

5.4 Umwelt

Kommunale Energieplanung Geméss der kommunalen Energieplanung liegt der GP-Perimeter in-
nerhalb des im Zentrum von Effretikon geplanten Verbundgebiets
V03. Ziel fur das Gebiet ist die Umstellung auf erneuerbare Energien
mittels effizienter Warme- und Kaltenutzung im Verbund. Das Ver-
bundgebiet weist eine hohe Energiebedarfsdichte auf, wird mittel- bis
langfristig neu bebaut und weist mit dem Alterszentrum und dem
Effi-Mart auch Kuhlbedarf auf.

Im Gestaltungsplan sind entsprechend ein Anschluss an die Fernwar-
meversorgung sowie Energievorgaben gemass den Zielsetzungen der
Energieplanung (SIA-Effizienzpfad oder Minergie-P inkl. Anforderun-
gen an die graue Energie aus dem Minergie-ECO-Zusatz) umzuset-
zen.

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

Standorte Energiezentrale

. Heizzentrale

Verbundgebiet

- in Betrieb

- in Planung

I:I in Prufung

Storfall Der Gestaltungsplanperimeter liegt nicht innerhalb eines Konsultati-
onsbereichs fur die Storfallvorsorge. Es sind somit keine Massnah-
men zur Storfallvorsorge notig.

. . . 77 72 48 NS T Y LT 5 S I BRG X v = Sty b
Risikokataster mit Planungsperimeter ST NN S AR S/l NV j > Uy

(rot)
(Quelle: gis.zh.ch)

/\/ storfallrelevante Strecken
Konsultationsbereich Eisenbahnen
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Grundwasser

Grundwasserkarte (Mittelwasserstand)
mit Planungsperimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)

Schotter-Grundwasserleiter in Talern

[] Gebiet geringer Grundwasserméchtigkeit (meist weniger als 2m) oder geringer
D i mit i um

Grundwassernutzungsgebiet
["] Gebiet mittlerer Grundwasserméchtigkeit (2 bis 10m)
[T Grundwasser-Vorkommen vermutet
[ Gebiet grosser Grundwassermachtigkeit (10 bis 20m)
[77] Gebiet sehr grosser Grundwasserméchtigkeit (mehr als 20m)

Gewasserschutz

Gewasserschutzkarte
mit Planungsperimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)

2 Gewasserschutzbereich Ao (rechtskraftig)
] Gewasserschutzbereich Au (rechtskraftig)
|| Zustrémbereich Zu (projektiert)

[J Ubrige Bereiche iiB
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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 hochsten Grund-
wasserspiegels bendtigen keine wasserrechtliche Bewilligung (vgl.
Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasser-
schutzzonen, 2003"). Im vorliegenden Projekt wird das bestehende
Untergeschoss inklusive Tiefgarage weitergenutzt und somit keine
neuen Tiefbauten erstellt.
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Das Gestaltungsplanareal befindet sich teilweise im Gewasserschutz-
bereich A..

Gemass Art. 29 Abs. 1 Ziff. A der Gewasserschutzverordnung (GSchV)
ist dieser Bereich besonders gefahrdet. Er umfasst die nutzbaren un-
terirdischen Gewasser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Rand-
gebiete (Anhang 4 GSchV). Vorliegend sind keine Anlagen oder Tatig-
keiten vorgesehen, fUr welche nach Art. 32 Abs. 2 GSchV in diesem
Gewasserschutzbereich eine Bewilligung erforderlich sind.
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Warmenutzung

Warmenutzungsat!
mit Planungsperim
(Quelle: gis.zh.ch)

as
eter (rot)

Gebiet gemass
Grundwasserkarte

Gewasser-
schutzbereich,
Grundwasser-
schutzzone

Zone|

Schotter-Grund

S

lvorkommmen, geeignet
ifir Trinkwasser-
gewinnung

Au

'Schotter-Grundwasser-
lvorkommmen,
ungeeignet

ifir Trinkwasser-
gewinnung

Au

i.dR. Au

Quellwassergebiete
geeignet fiir
Trinkwasser-
gewinnung

Au

IAusserhalb nutzbarer
Grundwasservorkommen

i.d.R.UB

Klima

Tagessituation

Nachtsituation

Durchliftung

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

Die Bohrtiefenbegrenzung im Bereich des Gestaltungsplanareals liegt
bei rund 390 m (vgl. Bericht "Tiefenbeschrankung von Erdwarmeson-
den zum Schutz der Felsaquifere Obere Meeresmolasse und Malm
(Mineralwasservorkommen)", April 2015).

Der Westen des Areals liegt ausserhalb nutzbarer Grundwasservor-
kommen (Zone F). Die Energienutzung aus dem Untergrund ist in die-
sem Bereich grundsatzlich zulassig.
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Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende Tem-
peraturen und eine starkere Warmebelastung. Die Warmebelastung
fur die Bevolkerung ist insbesondere im Bereich von dichter Bebau-
ung und einer Vielzahl von versiegelten Flachen erheblich. Die aktuel-
le Situation prasentiert sich im Gebiet der Umzonung sowie der na-
heren Umgebung wie folgt:

Das Gebiet ist tagstber wahrend einer sommerlichen Schénwetter-
phase sehr stark Uberwarmt. Im Vergleich zum kantonalen Mittel hat
das Gebiet durchschnittlich viele Hitzetage pro Jahr. An solchen Ta-
gen steigt das Thermometer Uber 30°C. Hinzu kommt, dass Uber-
durchschnittlich viele Menschen oder sensible Nutzungen betroffen
sind. Grunraume sind gut erreichbar.

Das Gebiet ist nachts nicht Uberwarmt und weist im Vergleich zum
kantonalen Mittel durchschnittlich viele Tropennachte pro Jahr auf.
Wahrend solchen Ndchten fallt das Thermometer nicht unter 20°C.

Das Gebiet befindet sich in einem Einwirkbereich von nachtlicher kal-
ter Luft.

Aufgrund der starken Warmebelastung am Tag wird empfohlen, das
Areal kinftig starker zu begriinen und lokale Massnahmen zur Hit-
zeminderung umzusetzen.



Massnahmen bei der Arealentwicklung

Massnahmen am Gebaude

Massnahmen im Aussenraum

Planhinweiskarte Klimamodell
mit Planungsperimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)

Warmebelastung Uberwdrmung

keine keine
schwach schwach
massig L
massig
stark
.~ sehrstark hoch
I extrem " sehrhoch
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Trotz der schwachen Warmebelastung in der Nacht wird ausserdem
empfohlen, die Grinraumversorgung zu erhalten resp. zu verbessern
und Massnahmen zur Verbesserung der Auskihlung zu prifen.

Aufgrund der Lage in einem Einwirkbereich von nachtlicher kalter
Luft wird zudem empfohlen, bei der Planung die Durchliftungssitua-
tion zu berucksichtigen. Es sollten verstarkt durchstrombare Freifla-
chen geschaffen und Gebauderiegel vermieden werden, vor allem
solche quer zur Windrichtung. Im vorliegenden Areal ist bei der vor-
herrschenden Windrichtung (80°) eine Ausrichtung der Gebaude Ost-
West-Richtung empfehlenswert.

Erganzend werden bei der Arealentwicklung die folgenden allgemei-
nen Massnahmen empfohlen:

e Kaltluftzirkulation sicherstellen

*  Unterbauung von Freiflachen reduzieren
*  Fassaden beschatten

e Freiraume durch Gebaude beschatten

e Kaltluftzirkulation sicherstellen

*  Unterbauung von Freiflachen reduzieren
*  Fassaden beschatten

*  Freiraume durch Gebaude beschatten

*  Ddacher begrinen

»  Dacher klimaangepasst konstruieren und gestalten

*  Fassaden begrinen

*  Fassaden klimaangepasst konstruieren und gestalten

*  Grunflachen planen und gestalten

*  Begehbare und befahrbare Oberflachen entsiegeln
*  Warmespeicherung von Oberflachen reduzieren

*  Grosskronige Baume erhalten und pflanzen

*  Beschattungselemente vorsehen

* Innovative Bewasserungslosungen umsetzen

*  Regenwassermanagement planen

*  Wasser erlebbar machen
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Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Boden FUr das Planungsgebiet besteht im Osten ein Eintrag im Kataster der
belasteten Standorte (KbS). Der Standort «Effi-Mart», Nr. 0174/1.0012
bezieht sich auf eine chemische Reinigung / Farberei. Der Standort
wurde von der Behdrde als belastet, aber weder Uberwachungs-
noch sanierungsbedUrftig beurteilt. Im Rahmen der weiteren Projek-
tierung sind allfallig ndtige Massnahmen zu evaluieren.

Kataster der belasteten Standorte (KbS)
mit Planungsperimeter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)
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Naturgefahren Im Bereich des Gestaltungsplanperimeters besteht keine bzw. eine
vernachlassigbare Gefahrdung bezUglich Hochwasser und Massenbe-
wegungen.

Oberflachenabfluss 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. Dies
betrifft insbesondere den Bereich der Tiefgaragenzufahrt und Anlie-
ferung sowie die Lindauerpassage.

ter (rot)
(Quelle: gis.zh.ch)
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Grundstuick Kat. Nr. IE656

Anmerkungen

Vormerkungen
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5.5 Grundbuch

Im Grundbuch sind folgende Anmerkungen und Dienstbarkeiten ein-
getragen:

»  offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Baugesetzge-
bung z.G. Stadt llinau-Effretikon, Pflicht zu Kinderspielplatzen,
Dat. 25.05.1976, Beleg 321 Disp. 20
Wortlaut: «Die Bauherrschaft wird verpflichtet, abseits vom Verkehr
gelegene, moglichst besonnte Kinderspielpldtze anzulegen, wenn
madglich fur kleine und gréssere Kinder getrennt.»

»  offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Baugesetzge-
bung z.G. Stadt llinau-Effretikon, bauliche Ausnttzungsbeschran-
kung,

Dat. 25.05.1976, Beleg 321 Disp. 4

Wortlaut: «Die gesamte Geschossfliche betrégt 14'981 m?. Auf die in
der zweigeschossigen Wohnzone sowie in der Kernzone liegenden
Grundstiicke von total 13'642 m2 ergibt dies eine Ausntitzungsziffer
von 1.09. Zur Sicherstellung der Gesamttiberbauung, im Sinne einer
differenzierten Bauweise und der bewilligten Ausnutzungsziffer, hat
die Bauherrschaft vor Baubeginn eine offentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrdnkung in Form einer Bauvorschrift, zugunsten der Stadt
llinau-Effretikon, im Grundbuch, zulasten des Uberbauungsareales,
anmerken zu lassen. Aus dem Eintrag muss ersichtlich sein, dass
auch bei einer allfdlligen Parzellierung nur das gemdss vorstehender
Baubewilligung bewilligte und genehmigte Projekt ausgefiuhrt werden
darf, unter Einhaltung der bewilligten Ausnitzungsziffer von 1.09,
und dass die Uberbauung ausdriicklich auf die baubewilligten Ob-
Jekte, ohne jede spdtere Ausdehnung irgendwelcher Art, beschrdnkt
bleibt.»

»  offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Baugesetzge-
bung z.G. Kanton Zurich, Beseitigungsrevers betr. Parkplatze
und Minderwertsrevers,

Dat. 29.05.1981, Beleg 302 Disp. Il

Wortlaut: «Der jeweilige Eigentimer ist verpflichtet, die Parkpldtze in-
nerhalb der rechtsgtiltigen Baulinien (RRB.Nr. 2316/1955) auf eigene
Kosten und ohne Entschédigung seitens des Staates oder der Ge-
meinde zu beseitigen, wenn der Ausbau der Staatsstrasse dies erfor-
dert. Der Minderwert, den die Gebdulichkeiten und der Betrieb erlei-
den, wird nicht entschddigt.»

*  Heimfallbestimmungen Uber Baurecht, Vormerkungsdauer bis
31. Dezember 2070,
Dat. 14.05.1976, Beleg 120 Art. 11 bis 13 in Il

* div. Nachrickungsrechte zum Grundpfandrecht
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Dienstbarkeiten

Grundlasten
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Last:

MitbenUtzungsrecht an Garagenein- und -ausfahrt sowie Grenz-
Anbaurecht an unterirdischer Garage,

Dat. 11.07.1977, SP IE404

Last:

Fusswegrecht z.G. Stadt llinau-Effretikon fur die Offentlichkeit,
Dat. 10.04.1979, SP IE551

Last:

Fusswegrecht z.G. Stadt Ilinau-Effretikon fur die Offentlichkeit,
Dat. 10.04.1979, SP IE552

Recht:

Uberbaurecht fir Strassentberdachung,

Dat. 16.07.1981, SP IE675

Last:

Recht, den Raum fUr die Energieerzeugungsanlage und die darin
installierten Anlagen und die 5 Unterstationen zu benutzen;
Durchleitungsrecht fur Leitungen; Zugangsrecht zum Heizraum,
den Unterstationen und den dazugehérenden Fernleitungen mit
Nebenleistungspflicht, Ubertragbar, z.G. Energie 360 Energie AG,
Zurich, CHE-106.839.415,

Dat. 05.02.2015, SP IE 3741

Last:

MitbenUtzungsrecht an Garagenein- und -ausfahrt mit Neben-
leistungspflicht.

Dat. 17.12.2015

Last:

Fusswegrecht fur die Offentlichkeit mit Nebenleistungspflicht
z.G. Stadt llinau-Effretikon.

Dat. 17.12.20215, SP IE3802

Last:

Mitbenutzungsrecht an Notausgang und Fusswegrecht.

Dat. 17.12.2015, SP IE3805

Last:

Ubertragbares Baurecht bis 31.12.2070 fir beliebige Bauten
samt Benutzung der gesamten nicht Uberbauten Flachen fur be-
liebige Nebeneinrichtungen (Als Grundstick aufgenommen Il-
nau-Effretikon Blatt IE1423).

Dat. 14.05.1976, SP [E344

Durchleitungsrecht (Kabelleitungen) z.G. der EKZ, 8002 Zurich,
Ubertragbar,

Dat. 19.05.2006, SP [E2464

keine Eintragungen
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Anlass und Verfahren

Perimeter

Zielsetzung
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3 BEGLEITETES VERFAHREN

Die SISKA Immobilien AG und die Stadt lllnau-Effretikon haben sich
darauf geeinigt, das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Projekt
im gemeinsamen Austausch im Rahmen eines begleiteten Verfahrens
zu erarbeiten. Aufgrund der hohen betrieblichen Komplexitat war
kein Ubliches Konkurrenzverfahren moglich.

Die Entwicklung erfolgt aus dem Bestand heraus und unter laufen-
dem Betrieb. Dies bedingt eine besonders enge Zusammenarbeit
zwischen Planer und Bauherrschaft, weshalb sich das begleitete Ver-
fahren im vorliegenden Fall als geeignetstes Vorgehen herausgestellt
hat. Im Unterschied zu einem Projektwettbewerb oder einem Studi-
enauftrag wird das Planungsteam im begleiteten Verfahren nicht
Uber ein Konkurrenzverfahren ausgewahlt, sondern mittels einer di-
rekten Arbeitsvergabe beauftragt. Die Projekterarbeitung wurde
durch Fach- und Sachexperten begleitet. Mit dem Projekt wurde an-
hand einer GegenUberstellung von Varianten ein ortsbaulich, archi-
tektonisch und funktionell Uberzeugendes Konzept entwickelt, das
den Vorgaben der Auftraggeberin, der Nutzer und der Stadt optimal
entspricht.

Urspringlich umfasste der Bearbeitungsperimeter nur den Teilbe-
reich 1 zwischen den beiden Passagen. Fur Teilbereich 2 war mittel-
fristig ein Wettbewerb fUr ein mogliches Hochhaus mit Sockelbau so-
wie eine Uberdachung der Passage zwischen den Teilbereichen 1
und 2 vorgesehen. Im Rahmen des begleiteten Verfahren sollten fur
den Teilbereich 2 anhand des entwickelten Projekts lediglich die Rah-
menbedingungen wie Erschliessung, Dichte, Hohe etc. festgelegt wer-
den und daraus die wichtigsten Programmpunkte fur den Wettbe-
werb im Teilbereich 2 abgeleitet werden kdnnen. Im Verlauf des
Verfahrens hat sich jedoch gezeigt, dass ein Hochhaus im Teilbereich
2 nicht der richtige stadtebauliche Ansatz ist und die Teilbereiche 1
und 2 stattdessen gemeinsam, als Einheit entwickelt werden mussen.
Der Bearbeitungsperimeter wurde daher auf beide Teilbereiche aus-
geweitet.

Im Teilbereich 3 ist zum heutigen Zeitpunkt noch keine konkrete Ent-
wicklung vorgesehen, weshalb dieser nicht Bestandteil des begleite-
ten Verfahrens war und somit auch nicht Teil des Gestaltungsplans
ist.

Basierend auf der Restrukturierung und Modernisierung des Ein-
kaufszentrums, der Wohnbauten und der Tiefgarage wurden im be-
gleiteten Verfahren die folgenden Ziele angestrebt:

*  Verbesserung der stadtraumlichen Bezlge

* entsprechend der freiraumgestalterischen Leitidee soll die Zent-
rumwirkung des Martplatzes architektonisch und stadtebaulich
akzentuiert werden
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Bearbeitungsperimeter (gelb) und
Betrachtungsperimeter (blau)

Beteiligte

Begleitgremium
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*  Nutzungsorientierung und Fassadengestaltung reagieren im EG
mit Aussenbezlgen auf Platze, Strasse und Passagen

*  Die Erdgeschossfassade zur Gestenrietstrasse wird zum neu ge-
planten Trottoir aufgewertet und zum vorgesehen siedlungsori-
entierten Strassenraum adaquat gestaltet

* die Fassade an der Passage zum Teilbereich 2 erfahrt eine archi-
tektonische Klarung, als wesentliche Schnittstelle zur nachfolgen-
den Etappe Teilbereich 2

» die bestehenden, nicht zeitgemassen Wohnungsbauten werden
hinsichtlich des moglichen Erhalts oder eines allfalligen Ersatzes
durch - in Bezug auf Wohnqualitat, Architektur und Energieeffizi-
enz - zukunftstaugliche Neubauten Uberprift

* die Aussenraume erhalten eine Aufwertung hinsichtlich Aufent-
haltsqualitét, Gestaltung, Okologie und Funktion. Neben den &f-
fentlichen Vorzonen im EG liegt ein Schwerpunkt auf dem Dach-
garten Uber dem Einkaufszentrum, als Aussenraum fur die
Bewohner

*  Verbesserung der Tiefgarage

TEILBEREICH 3

\/"R
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Folgende Personen waren am begleiteten Verfahren beteiligt:

Marco Nuzzi, Stadtprasident,
Stadt llinau-Effretikon

Rosmarie Quadranti, Stadtratin Ressort Hochbau,
Stadt llinau-Effretikon

Jonathan Roider, Architekt,
Roider Giovanoli Architekten GmbH, ZUrich

Astrid Staufer, Architektin
Staufer + Hasler Architekten AG, Frauenfeld
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Planungsteam

Ablauf

21.Marz 2024

30. April 2024

4. Juni 2024

9.Juli 2024

28. August 2024

2. Oktober 2024

Dezember 2024

16. Januar 2025

ab Januar 2025
(detaillierter Ablauf siehe Kapitel 8)
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Sonja MUller, Landschaftsarchitektin,
META Landschaftsarchitektur GmbH, Basel

Dieter Fuchs, Leiter Tiefbau,
Stadt llinau-Effretikon

Ivana Vallarsa, Stadtplanerin,
Stadt llinau-Effretikon

GUnter Heuberger,
GeschéaftsfUhrer SISKA Immobilien AG, Winterthur

Suter von Kanel Wild Planer und Architekten AG, Zurich
Baumschlager Eberle Architekten, Zurich

USUS Landschaftsarchitektur, Zurich

B+S AG, Zurich

Steigmeier Akustik und Bauphysik GmbH, Baden
Innoplan AG, Kreuzlingen

CONTI Swiss AG, Zurich

EK Energiekonzepte AG, Zurich

Startsitzung mit Begleitgremium

1. Zwischenbesprechung mit Begleitgremium
(Begehung Effi-Mart, Analyse Bestand, Varianten)

2. Zwischenbesprechung mit Begleitgremium
(Prasentation/Diskussion Vorabzug Bestvariante)

Schlussprasentation mit Begleitgremium
(Prasentation/Diskussion Bestvariante)

1. Nachbesprechung
(Prasentation/Diskussion bereinigte Bestvariante)

2. Nachbesprechung
(Vorbesprechung Begleitgremium, abschliessende Diskussion/
Empfehlungen fur die Weiterbearbeitung)

Schlussbericht durch Begleitgremium

Stadtratsbeschluss zum Resultat des begleiteten Verfahrens
als Grundlage fur den Gestaltungsplan

Gestaltungsplanverfahren
(inkl. Weiterentwicklung zum Richtprojekt)
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4 RICHTPROJEKT

Bestand Der Effi-Mart liegt zentral am Martplatz, ist diesem aber, aufgrund der
im Bestand tangential zum Platz verlaufenden Mall, funktional abge-
wandt. Die Fassade ist zum Platz zugeklebt und wirkt abweisend, hat
aber, mit der den Platz fassenden kolonnadenartigen Backsteinstruk-
tur im Erdgeschoss, ebenso wie das benachbarte Gebaude Teilbe-
reich 2 an der Rikonerstrasse, stadtebauliche und architektonische
Qualitat. Beides soll bestehen bleiben und wird weitergebaut im
Sinne von «Verdichten und Erhalten».

Der Effi-Mart heute

(Quelle: SISKA)

Leitideen Richtprojekt «  Mit dem geplanten Projekt 6ffnet sich der Effi-Mart zum Mart-
platz hin, der Haupteingang und die Gastronomie werden hier-
her verlegt.

* ImInneren werden die Erschliessungen der unterschiedlichen
Nutzungen entflochten.

*  Die Wohnbauten auf dem Effi-Mart werden ersetzt, sie erhalten
separate Eingange an der Gestenrietstrasse.

*  Der neu entstandene Dachgarten verbindet die Teilbereiche 1
und 2.

*  Das Gebaude an der Rikonerstrasse bleibt erhalten und wird um
zwei Geschosse aufgestockt.

* Die Zufahrten ab Gestenrietstrasse werden getrennt in die Anlie-
ferung fur das Gewerbe und die Zufahrt zur Tiefgarage.

*  Die neue Konstruktion der Wohnbauten erfolgt im Sinne der
Nachhaltigkeit als Holzhybridbauweise und die Aufstockungen,
im Prinzip von Re-Use, aus dem Abbruchziegel des Bestands-
baus.
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Prazise Eingriffe

Situationsplan (rechts)
Axonometrie Bestand und neu (unten)
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Mit dem Projekt wird die Neuorientierung und Offnung der Mall zum
Martplatz hin erreicht, die Interaktion von innen und aussen, eben-
falls durch die Neuanordnung von Gastronomienutzung an der Platz-
front, die auch auf dem Platz zum Verweilen einladt.

Ziel im Inneren ist zudem die Entflechtung der Nutzungen und Zu-
gange. Die Gewerbeflachen im Erdgeschoss werden flexibler nutzbar
gemacht. Die Wohnungseingange erhalten eine klare Adressierung
und die Fluchtwegsituation wird geldst.

Vom Kreisel Gestenriestrasse aus wird ein zweiter, angemessener Zu-
gang geschaffen.

Stadtebaulich soll mit dem Projekt eine Verdichtung entlang der
Strassen erfolgen, die Kubaturen der Teilbereiche 1 und 2 werden
ausgewogen verteilt. Mit der Aufstockung von Teilbereich 2 an der
Rikonerstrasse und der neuen Anordnung der Wohnbauten, wird der
Martplatz stadtraumlich gefasst.

Zum Wohnquartier im Westen hin treppen sich die Gebaude ab und
betten sich sanft in den Kontext des angrenzenden Quartiers ein.

Die neue Anordnung der Wohnbauten an den Randern schafft Frei-
raum auf dem Dach des Einkaufszentrums flr einen neuen, larmge-
schitzten Dachgarten - eine grune Lunge.

Durch die Neubauten wird inkl. dem Grundstuick der SISKA im Teilbe-
reich 3 eine Baumassenziffer von 7.0 erreicht. Das Grundstlck der
ZKB wird dabei nicht berucksichtigt und behalt sein Entwicklungspo-
tential.

i
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Neue Erschliessung und klare
Adressierung

Konstruktionsweise und
Fassadengestaltung
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Die Gestenrietstrasse wird von Kanton und Stadt siedlungsnah umge-
staltet, mit neuem Gehweg entlang des Effi-Marts und verbesserter
FUhrung des Veloverkehrs. Angestrebt wird Tempo 30, was sowoh!
aus Sicht der Aufenthaltsqualitat und Sicherheit wie auch beztglich
der Larmbelastung fur die Wohnungen sehr zu begrissen ist. Folge-
richtig werden hier die neuen Zugange zu den Wohnungen angeord-
net.

Das Einkaufszentrum erfahrt, neben der erwahnten Entflechtung von
anderen Nutzungen und der Neuorganisation sowie der erwahnten
Offnung zum Martplatz, eine Ubersichtlicher gestaltete innere Er-
schliessung Uber den zentralen Verbindungskern in die Tiefgarage.
Das ganze Untergeschoss mit der Tiefgarage wird Ubersichtlicher
strukturiert, die Verkehrsfihrung und die Parkierung wird heutigen
Anforderungen angepasst.

Im rlckwartigen Bereich des Erdgeschosses wird die Zuganglichkeit
zu Nebenraumen und Anlieferung effizient reorganisiert, mit innerer
Anbindung fur alle Mieteinheiten.

Die Zufahrten ab der Gestenrietstrasse werden fur Individual- und
Lieferverkehr neu getrennt geflhrt, was zu hoherer Sicherheit und
reibungslosen Ablaufen fuhrt.

Der Wohnbau entlang der Gestenrietstrasse erhalt neu deutlich ab-
lesbare Adressierungen. Die drei Eingange werden farblich und mate-
riell mit vorgefertigten Betonelementen vom bestehenden Back-
steinsockel abgesetzt. Horizontal gegliedert mit weit 6ffnender
Eingangsfront samt Sitzfenster, sind die Erschliessungen grosszugig
und urban gestaltet. Der Wohnbau am Martplatz erhalt einen ange-
messen gestalteten separaten Eingang.

Beim Gebdude Teilbereich 2 an der Rikonerstrasse bekennen sich die
Verfasser und die EigentUmerin zu der bestehenden Architektur mit
den Fensterbandern im Klinkermauerwerk. Zur Betonung des Eingan-
ges werden eine Kolonnade und eine einladende Freitreppe ab der
Rikonerstrasse eingefliihrt. Damit entsteht eine gut wahrnehmbare,
neue Adresse an der Rikonerstrasse.

Konstruiert werden die auf dem bestehenden massiven Sockel des
Einkaufszentrums neu aufgestockten Wohnbauten in leichter und
umweltfreundlicher Holzhybridbauweise, die Fassaden werden mit
Holz verkleidet.

Die neuen Wohnaufbauten erhalten an der Gestenrietstrasse eine ei-
gene, zum Backsteinsockel unterschiedene Tektonik, mit leicht aus-
kragenden Loggien, welche die Fassade, zusammen mit den das
Treppenhaus belichtenden Bullaugen, ruhig rhythmisieren. Die auch
dem Larmschutz dienenden Loggien korrespondieren mit der Form
des gezackten Sockels und verweben die neuen Wohnaufbauten mit
diesem.
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Ansicht vom Martplatz her

Ansicht von der Gestenrietstrasse her
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Farblich werden sie vom Backsteinsockel abgesetzt, mit der Komple-
mentarfarbe Olive. Die hintere Fassadenebene wird heller gehalten.
Es entsteht ein lebendiges Bild.

Die Fassade des Wohnbaus am Martplatz ist mit den geschlossenen
Brustungsbandern betont horizontal gegliedert.

Die Gartenfassade wiederum mit ihrer grosszigigen, stringent durch-
laufenden Balkonschicht zum Dachgarten, wird mit den als Uberhohe
Loggien akzentuierten Gartenzugangen aufgelockert. Die additiv vor
die Balkonschicht gestellten Doppelstitzen werden farblich abgesetzt
von der weiss lasierten Fassade. Es entsteht eine raumhaltige Schicht
sowie ein Spiel zwischen Vorne und Hinten.

Es wurden also drei verschiedene Fassaden entwickelt, die alle mit
ahnlichen Elementen arbeiten, welche wie ein Werkzeugkasten unter-
schiedlich eingesetzt werden. Sie treten mit dem bestehenden Kon-
text in Dialog und reichern die Architektur der 70er Jahre mit zeitge-
massen Elementen und Materialien an.

Die Aufstockung beim Bestand im Teilbereich 2 an der Rikonerstrasse
wird mit den architektonischen Mitteln des Bestandes gestaltet:
Klinker und Fensterbander. Die Klinkerelemente fur die Aufstockung
kommen vom Abbruch der Wohnbauten im Teilbereich 1, d.h. das
wertvolle Abbruchmaterial wird im Sinne von Re-Use weiterverwen-
det.

Die beiden neuen Geschosse werden leicht Uberhoht, um die Aufsto-
ckung erlebbar zu machen und die maximale Gebaudehdhe von 25
m zu erreichen. Neue eingeflhrte Loggien rhythmisieren die Fassade.
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Griiner Dachgarten Das Potenzial des Flachdaches als Dachgarten Uber dem Einkaufs-
zentrum, wird durch den Ruckbau der Bestandsbauten und die Neu-
positionierung der Neubauten als Larmschutzriegel entlang des So-
ckelrandes zur Gestenrietstrasse, nutzbar gemacht.

Es entsteht ein larmabgewandter Aussenraum, ein qualitatvoller, 6f-
fentlicher Dachgarten fur die Bewohnenden, Beschaftigten und die
Bevdlkerung. Eine grine Oase mit einem Beitrag zum Thema Re-
tention und Schwammstadt.

Die Dachgdrten der Teilbereiche 1 und 2 werden Uber eine Brlucke
verbunden.

Visualisierung Dachgarten
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Differenzierter Wohnungsspiegel  |nsgesamt ist mit den 80 neuen Wohnungen ein differenzierter Woh-
nungsspiegel entstanden.

Die Wohnungsgrossen reichen von einer kompakten 1.5-Zimmer-
Wohnung fur Singles bis hin zu einer grosszlgigen 4.5-Zimmer-Woh-
nung fur Familien. Die Wohnungen haben eine optimale Nord-Stid-
und Ost-West-Orientierung.

Die grosszUgige hofseitige Balkonschicht erstreckt sich Uber die
ganze Breite der Wohnung und bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat,
mit dem direkten Bezug zum griinen Dachgarten.

Beim bestehenden, aufgestockten Gebdude Teilbereich 2, sind gross-
zlgige Clusterwohnungen als neue Wohnform angedacht, sei es fur
Alterswohnen oder fur berufstatige Menschen, die gemeinschaftlich
wohnen mdchten.
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Freiraum
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Die Freiraume entlang der Gestenrietstrasse werden siedlungsorien-
tiert gestaltet und durch neue Zugange fur die Bewohner aufgewer-
tet. Der Versiegelungsgrad bleibt gering, wahrend die Grunflachen
mit einer okologisch wertvollen Bepflanzung gestaltet werden. Ein
kleiner Platz an der Schnittstelle von Rikoner- und Gestenrietstrasse
bildet den Auftakt zum Zentrum und verbindet durch eine barriere-
freie Rampe die unterschiedlichen Hohenlagen. Im Erdgeschoss do-
minieren bei Neupflanzungen Uber 90 % einheimische Pflanzen, be-
stehende Baume werden durch klimaangepasste Arten erganzt, um
das Mikroklima zu verbessern. Der Martplatz wird als 6ffentlicher
Raum gestarkt, durch Gastronomieangebote belebt und der Spiel-
platz in Abstimmung mit der Stadt in gleichwertiger Grol3e innerhalb
vom Martplatz verlegt. Die Dachterrasse bietet einen hochwertigen,
biodiversen Grunraum mit intensiver Begrunung und einem Mindes-
tanteil von 70 % einheimischer Pflanzen. Sie schafft einen attraktiven
Begegnungsraum und umfasst verschiedene Bereiche mit unter-
schiedlichen Nutzungen, darunter einen Gemeinschaftspavillon, eine
Spiel- und Liegewiese sowie einen Spielplatz.
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Zweck
Art. 1

Bestandteile und Geltungsbereich
Art. 2

Verhaltnis zum tbrigen Baurecht
Art. 3

Gestaltung
Art. 4
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5 ERLAUTERUNG VON
BESTIMMUNGEN UND PLAN

5.1 Allgemeine Bestimmungen

Der Zweckartikel des privaten Gestaltungsplans "Effi-Mart" orientiert
sich an den Festlegungen aus der BZO der Stadt llinau-Effretikon so-
wie sinngemass dem Masterplan Bahnhof West.

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

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke Kat.-Nrn. IE656,
IE7657 und IE7657 mit einer Flache von insgesamt 12'177 m?. Die
Parzellen Kat.-Nrn. [E7657 befinden sich im Eigentum der SISKA Im-
mobilien AG. Die Parzelle Kat.-Nr. [E656 im Eigentum von Hurni's Er-
ben & Co. und im Baurecht der SISKA Immobilien AG.

FUr die Beurteilung der Baubewilligungen ist neben dem Gestaltungs-
plan die jeweils glltige 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.

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 begleiteten Verfahren hervorgegangene Projekt zeigt
auf, wie die Gebaude und der Aussenraum auf dem Areal gestaltet
werden. Das Richtprojekt hat wegleitenden Charakter und gilt als Be-
urteilungsstandard im Baubewilligungsverfahren und bei Auslegungs-
fragen. Die Bauprojekte mussen mindestens die Qualitat des Richt-
projekts erreichen. Abweichungen vom Richtprojekt sind jedoch
moglich, sofern sie ausreichend begriindet werden und nachweislich
zu einem gleichwertigen oder besseren Gesamtergebnis fUhren.
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Baubereich
Art. 5

Untergeordnete Vorsprunge

Unterirdische Gebdude /
Unterniveaubauten /
Klein- und Anbauten

Bauliche Dichte
Art. 6
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5.2 Bebauung

Die Hauptgebaude mussen innerhalb der Baubereiche errichtet wer-
den. Die Baubereiche A und B werden in einzelne Teilbereiche geglie-
dert, um die Hohenstaffelung zu regeln. Der Gestaltungsplan umfasst
gegenUber dem Richtprojekt jeweils einen geringen Projektierungs-
spielraum.

Analog der Berechnung zur Baumasse durfen untergeordnete Vor-
sprunge wie die Lisenen, Simse und dergleichen geringfigig Uber die
Mantellinien der Baubereiche hinausragen. Ebenso durfen Balkone
und Loggien auf einem Teil der Fassade Uber den Baubereich hinaus-
ragen.

Wahrend die Hauptgebaude innerhalb der definierten Baubereiche
erstellt werden mussen, sind Kleinbauten, Anbauten, unterirdische
Gebdude und Unterniveaubauten auch ausserhalb dieser gestattet.

Der Effi-Mart (Teilbereiche 1-3) weist heute eine bauliche Dichte von
5.3 m?/m? auf. In der Zentrumszone ist eine maximale Dichte von 4
m?3/m? zulassig, bei einer Arealtiberbauung erhoht sich diese auf 4.2
m3/m?.

Der Masterplan Bahnhof West definiert fUr das Gesamtareal eine
durchschnittliche Dichte von rund 7.1 m*/m?. Den beiden an den Effi-
Mart angrenzenden Baufelder D und E wurde eine maximale Bau-
massenziffer (BMZ) von 5.0 respektive 9.3 zugewiesen. Aus diesem
Grund wurde fur die Entwicklung des an das Masterplangebiet an-
grenzenden Effi-Marts zu Beginn des begleiteten Verfahrens ein
Richtwert von BMZ 7.0 definiert (Durchschnitt des Gesamtgebiets
und der beiden angrenzenden Baufelder). Dieser wurde im Rahmen
des Verfahrens kritisch gepruft und vom Planungsteam und Begleit-
gremium als stadtebaulich vertraglich beurteilt. Diese BMZ wird der
weiteren Entwicklung nun entsprechend auch im Gestaltungsplan als
Maximalmass zugrunde gelegt. Sie bezieht sich auf alle Teilbereiche
1-3. Der Teilbereich 3 grenzt direkt an die Wohnzone 2.6, weshalb
hier eine tendenziell tiefere Dichte angestrebt wird. Die BMZ fur nur
die im Gestaltungsplanperimeter gelegenen Teilbereiche 1 und 2 fallt
daher leicht héher als 7.0 aus (7.07). Das Entwicklungspotenzial von
Teilbereich 3 muss in einem separaten Verfahren nochmals tber-
pruft werden. Der Gestaltungsplan «Effi-Mart» lasst fur diesen Teilbe-
reich jedoch bewusst einen Entwicklungsspielraum offen (BMZ total
unter 7.0).
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Baumasse

Teilbereich 1+2 (GP-Perimeter)

Teilbereich 3

Offene Gebaudeteile

Vor-und Ruckspringe

Kleinbauten und Anbauten
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Teil- Eigentum/ Parzellen Grundstuicks- | Bau- BMZ
bereich | Baurecht flache volumen
1 SISKA IE656 (teilw.) | 9507 64'664 6.80
(Baubereich A)
2 SISKA IE656 (teilw.) | 2329 21'430 9.20
IE7658 (Baubereich B)
1/2 SISKA |IE7657 341 0 0
(Martplatz)
Zwischentotal GP-Perimeter 12177 86094 7.07
3 SISKA IE66T, 2'448 13931 5.69
|IE7485
Zwischentotal SISKA 14’625 100025 6.84
3 /KB IE7486 792 4'543 5.74
3 ILEF |IE3003 572 1'632 2.85
(Passage)
Total 15989 106°200 6.64

Diese Baumassenverteilung fur die Baufelder A und B wird im Gestal-
tungsplan grundeigentimerverbindlich gesichert.

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 / Bosch /
Wipf: ZUrcher Planungs- und Baurecht, Zurich 2011, Ziff. 14.1.6.2).

Einzelne Kleinbauten und Anbauten im Sinne von 8 2a ABV wie zum
Beispiel Uberdachte Veloabstellanlagen werden nicht zur Baumasse

gerechnet. Da der gemeinschaftliche Pavillon auf dem Dach die fur
Kleinbauten zulédssige Grundflache von 50 m? Uberschreitet, wird die-

ser separat ausgenommen. Die Verbindung der beiden Dachgarten

wird ebenfalls von der Baumasse ausgenommen.
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Gesamt-/Fassadenhdhe, massge-
bendes Terrain und Sockelge-
schoss

Art. 7

Technisch bedingte Aufbauten

Erdgeschoss

Dachgestaltung
Art. 8
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Abgestimmt auf das Richtprojekt legt der Gestaltungsplan fur jeden
Baubereich das massgebende Terrain und eine Gesamthdhe mittels
Hohenkoten Uber Meer fest. Gegentber dem Richtprojekt wird ein
angemessener Projektierungsspielraum gewahrt (ca. 0.5 m). Die im
begleiteten Verfahren eruierte Maximalhohe betragt 25 m im Osten
des Areals. Nach Westen zur Wohnzone hin wird eine zunehmend
tiefere Gebaudehohe definiert.

Die Gesamthohe (GH) entspricht der Differenz zwischen dem héchs-
ten Punkt der Dachkonstruktion und dem massgebenden Terrain,
das heisst inklusive Dachgeschoss/-terrasse jedoch ohne technisch
bedingte Aufbauten (z.B. Lifttberfahrt). Die definierte Gesamthohe
entspricht auch gleichzeitig der zulassigen Fassadenhohe.

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 (mT) verbindlich festzulegen.

Uber der definierten Héhenkote fir die Gesamthéhe sind nur tech-
nisch bedingte Aufbauten sowie Aufbauten fur die Terrassennutzung
zulassig. Diese sind aus optischen Grinden zusammenzufassen und
von der Fassade zurickzuversetzen (45° Winkel).

Im Sinne einer grosszugigen Wirkung des Erdgeschosses im Bereich
der publikumsorientierten Nutzungen wird eine minimal einzuhal-
tende Hohe festgelegt. Da im Sinne der Nachhaltigkeit bewusst mog-
lichst viel mit dem Bestand gearbeitet wird, sind Geschosse resp. Fla-
chen, welche heute stellenweise bereits eine geringere Hohe
aufweisen von diesem Minimalmass ausgenommen.

Entsprechend dem Richtprojekt sind nur Flachdacher zulassig. Im In-
teresse der Wasserretention und mit Ricksicht auf das Mikroklima
sowie aus gestalterischen Grunden sind sie grundsatzlich, und nach
ihren Nutzungen unterschieden, zu begrinen. Von der Vorschrift
ausgenommen sind Bereiche, in denen eine Begrunung technisch
oder betrieblich nicht mdglich ist. Der Bereich unter PV-Anlagen ist
jedoch grundsatzlich extensiv zu begrinen.

Die Dachaussenflachen sollen den Bewohnenden und Beschaftigten
zudem als grosszugige und attraktive Freiflache (Dachgarten) dienen.
Durch eine Verbindung der beiden Garten kann von allen jeweils der
gesamte Bereich genutzt werden. Die Dachgarten stehen zusatzlich
auch der Bevolkerung offen. Dazu wird im Stdwesten ein Treppen-
aufgang realisiert. Aus Sicherheitsgrinden kann dieser Zugang z.B.
nachts geschlossen werden. Dazu wird eine Nutzungsvereinbarung
mit der Stadt erstellt.
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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 offentlichen Verkehrs. Der Masterplan
Bahnhof West sieht im gesamten Geltungsbereich einen Mindestan-
teil von 35 % Gewerbe/ Dienstleistung vor (Kap. 2.3 Nutzungen, S.19).
Dieser wird analog auch fur den angrenzenden Effi-Mart im Gestal-
tungsplan verankert. Das Richtprojekt sieht einen Gewerbeanteil von
rund 40 % vor.

Wie im Masterplan vorgesehen (Kap 2.3 Nutzungen, S.19), werden im
Rahmen des Gestaltungsplans zur Belebung des 6ffentlichen Raums
analog zur Rikonerstrasse, zum Martplatz und den Passagen hin pub-
likumsorientierte Nutzungen vorgeschrieben. Das Richtprojekt sieht
im Erdgeschoss hauptsachlich Retail-/Detailhandelsflachen und meh-
rere kleingewerbliche publikumsorientierte Nutzungen vor.

Gemass dem stadtischen Leitbild zur Stadtentwicklung wird eine aus-
gewogene Bevolkerungsdurchmischung angestrebt. Im Rahmen der
Erstiberbauung darf der Anteil Kleinwohnungen (< 2.5-Zimmer-Woh-
nung) nicht mehr als einen Drittel aller Wohnungen betragen. Das
Richtprojekt entspricht den stadtischen Anforderungen.

5.4 Freiraum

Der Freiraum ist ein wichtiger Aufenthaltsort. Dieser muss unter Be-
rucksichtigung der zwingend zu gewahrleistenden Funktionalitat (z.B.
Erschliessung Tiefgarage, Anlieferung, Entsorgung, Feuerwehrzufahrt)
Uber das gesamte Gestaltungsplangebiet einheitlich und im Sinne
des stadtischen Massnahmenplans Klimawandel (SRB 2023-179)
moglichst klimagerecht gestaltet werden. Zudem hat er auch eine
Okologische Funktion. Trotz den zwingend der Funktionalitat dienen-
den Elementen muss daher darauf geachtet werden, dass ein Maxi-
mum an Baumen und weiteren Begrinungselementen sowie sicker-
fahigen Bereichen geschaffen wird. Schwerpunkt fur diese
Interventionen bilden hier die geplanten Dachterrassen und Platzbe-
reiche. Diese Qualitaten sicherzustellen, ist gestltzt auf das Richtpro-
jekt Sache der Baubehorde 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 Siedlungsraump.
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Die 6ffentlichen Platzbereiche sollen aus den ortlichen Begebenhei-
ten entwickelt und durch geeignete Belagsauszeichnungen gepragt
werden.

Der Platz am Kreisel (im Richtprojekt im Sinne eines Arbeitstitels als
«Ulmenplatzli» bezeichnet) soll der nérdliche Auftakt des Effi-Marts
und auch des Stadtzentrums sein.

Der Madrtplatz bildet den wichtigsten Platz im Zentrum und soll einer-
seits durch die angrenzenden Nutzungen belebt werden, anderer-
seits in sich selbst eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten (Begrinung,
Sitzgelegenheiten, Spielplatz, temporare Nutzungen).

Aufgrund der parallel zum Gestaltungsplan laufenden Strassenpla-
nungen kann die Gestaltung der nordlichen und 6stlichen Perimeter-
rander noch nicht abschliessend geklart werden. Im Gestaltungsplan
wird deshalb ein direkt an die Strassen angrenzender Bereich ausge-
schieden, der unterschiedliche Nutzungen zulasst, damit nach Ab-
schluss der Strassenprojekte auf die definitive Gestaltung der Ges-
tenriet- und Rikonerstrasse reagiert werden kann.

Aufgrund der Tiefgarage sind die Bepflanzungsmaoglichkeiten mit
Baumen stark eingeschrankt. Baume sollen daher wie bereits im Be-
stand entlang der Strasse, neu aber auch im Bereich der Platze und
auf dem Dachgarten gepflanzt respektive erhalten werden. Die im
Gestaltungsplan gesicherten drei Baume auf dem Dachgarten wur-
den im Bereich der heutigen Aufbauten angeordnet, da dort bereits
die statischen Voraussetzungen fur einen erhéhten Dachaufbau (ca.
80-100 cm Uberdeckung) gegeben sind.

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

Zu- und Wegfahrt Die Zu-/Wegfahrt zur Tiefgarage wird weitgehend wie im Bestand bei-
ATt 16 behalten.

Neu wird die gesamte Anlieferung des Effi-Marts im nordlichen Be-
reich direkt ab der Gestenrietstrasse abgewickelt. Anlieferungen wie
heute Uber den Martplatz sollen kinftig zugunsten der Aufenthalts-
qualitat auf dem Platz nicht mehr gestattet werden. Die heutige Anlie-
ferungssituation wird zudem optimiert, indem diese moglichst von
den Ubrigen Verkehrsflachen auf dem Areal entflechtet wird (siehe
Abbildungen). Die getrennten Zu-/Wegfahrten werden im Situations-
plan verankert.

Heutige Zufahrt zur Anlieferung mit ge-
fahrlichen Rickwartsmandéver tber die
Zufahrt Tiefgarage sowie Fuss-/Radweg

Geplante Anlieferung mit weitgehender
Entflechtung von Zufahrt Tiefgarage und
Fuss-/Velofuihrung

H ==

Fuss- und Veloverkehr Das Areal ist fur die Offentlichkeit grundsétzlich flichendeckend zu-

ATt 17 ganglich. Im Gestaltungsplan werden jedoch die wichtigsten Fussgan-

ger- und Velobeziehungen gesichert, fir welche auch zwingend ein
offentliches Fuss- und Fahrwegrecht inkl. Regelung zu Betrieb, Unter-
halt und Haftung zu sichern ist.
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Die Zahl der Abstellplatze fur Velos berechnet sich nach den Vorga-
ben gemadss Ziff. 10.3 BZO.

Wohnen 1 Abstellplatz / 40 m? mBGF
Verkaufsgeschifte
—  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, |4 Abstellplatz / 70 m? mBGF
Reisebtro, Kleingewerbe, etc.

— nicht publikumsorientierte reine Blrobe- |4 Abstellplatz / 100 m2 mBGF

triebe, etc.
Gewerbe- und Industriebetriebe 1 Abstellplatz / 200 m? mBGF
Andere Nutzungen Der Bedarf flr weitere, in dieser Tabelle nicht

definierte Nutzungen wird unter Beachtung
der einschléagigen Normen, Wegleitungen
und Merkblatter ermittelt.

Gemass der dem Bericht beiliegenden Berechnung sind basierend
auf dem Richtprojekt insgesamt rund 410 Veloabstellplatze zu reali-
sieren. Davon sind gemass VSS-Norm 167 Abstellplatze als Kurzzeit-
und 243 als Langzeitabstellplatze zu erstellen.

Im Richtprojekt sind 420 Veloabstellplatze ausgewiesen (353 oberir-
disch, 67 unterirdisch). BezUglich Lage, Parkiersystem, Flachenbedarf
und Geometrie sind die jeweiligen kantonalen Merkblatter zur Velo-
parkierung 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 mindestens 157 bis 360 Abstellplatze. Im
Gestaltungsplan wird das Minimum gemadss BZO entsprechend den
Festlegungen des Masterplans als zulassiges Maximum definiert.

Das Richtprojekt weist 145 Autoabstellplatze aus. Da damit das Mini-
mum gemadss BZO unterschritten wird, ist im Rahmen des Bauge-
suchs ein Mobilitatskonzept einzureichen.

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
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Planungsgrundlage dient die SIA-Norm 2060 und die darin umschrie-
bene Ausbaustufe 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. Fur
das Richtprojekt entspricht dies 16 Abstellplatzen.

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. Im Rahmen des Ge-
staltungsplanverfahrens wurde aber bereits ein Energiekonzept aus-
gearbeitet. Dieses wurde mit Energie 360°, welche von der Stadt Ill-
nau-Effretikon mit dem Aufbau des Energieverbunds im Zentrum
beauftragt wurde, besprochen und bildet damit eine solide Basis fur
die weitere Projektierung.

Es wurden 3 verschiedene Versorgungsvarianten (reine Erdsonden-
Losung (V1), Kombination Fernwarme + Erdsonden (V2) und reine
Fernwarme-Variante (V3) gepruft. Die reine Versorgung mit Erdson-
den (V1) aller drei Teilbereiche, ist platztechnisch nicht moglich. Wird
das Areal rein Uber die Fernwarme (V3) versorgt, muss die Nutzkdlte
und die anfallende Abwarme anderweitig erzeugt, bzw. vernichtet
werden. Eine Kombination von Fernwarme und einigen Erdsonden
(V2), bietet die Moglichkeit die Abwarme zu nutzen und einen Teil des
Kaltebedarfs effizient mit Free-Cooling zu decken. Dabei werden die
Sonden nach der anfallenden Abwarme und dem Kaltebedarf ausge-
legt. Aus dem Sonden-Feld wird so viel Warme entzogen, wie auch
eingebracht wird (keine Auskuhlung). Die fehlende Warme wird Uber
den Fernwarmeanschluss abgedeckt. In Absprache mit Energie 360°
wird deshalb eine Kombination der beiden Varianten Fernwarme und
Erdsonden-Feld angestrebt, welche die Vorteile beider Losungen
kombiniert.

Gemass der vorliegend angewandten Vorgabe im Masterplan bildet
die Basis fur die Umsetzung der 2000-Watt-Gesellschaft im Gebau-
debereich das Merkblatt SIA-Effizienzpfad Energie. Gemass Gestal-
tungsplan mUssen die geplanten Bauten mindestens diese Anforde-
rung erflllen oder einem vergleichbaren Energiemodell entsprechen.
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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.

Lichtimmissionen sind im Sinne des Bundesgesetzes tUber den Um-
weltschutz (USG) "Einwirkungen von Strahlen". Sie kdnnen 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.

» 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.
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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 zuzufthren.

FUr die Entsorgung des Siedlungsabfalls sind eine oder mehrere
Sammelstellen zu erstellen, sofern die Stadt in zumutbarer Entfer-
nung keine ausreichend grosse Quartiersammelstelle realisiert.

5.8 Etappierung

Die geplanten baulichen Massnahmen konnen etappiert umgesetzt
werden. Die Eingriffstiefe unterscheidet sich stark (Sanierung, Aufsto-
ckung, Abbruch/Neubau) und die einzelnen Massnahmen sind teil-
weise aneinander gekoppelt, daher wird die Umsetzung auch nur
zeitlich gestaffelt erfolgen konnen.

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 "Effi-Mart" setzt den Handlungsbedarf, der im
kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplan sowie in der Nut-
zungsplanung beschrieben ist, um:

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

*  Mitdem Gestaltungsplan wird die stadtebauliche Qualitat der
geplanten Verdichtung auf Basis des durchgefuhrten begleiteten
Verfahrens gesichert.

*  Die Bestimmungen im Gestaltungsplan schaffen die Vorausset-
zung fur die Entstehung eines hochwertigen Aussenraums, wel-
cher die BedUrfnisse der Bewohnerschaft und der allgemeinen
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 sieht Massnahmen zur Umsetzung dieser Entwick-
lungsziele vor, indem die zulassige bauliche Dichte erhéht wird und
publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen vorgeschrieben wer-
den.

Die Verdichtung erfolgt aufgrund der mit dem OV gut erschlossenen
Lage am richtigen Ort in Anlehnung an den angrenzenden Uberge-
ordneten Masterplan.

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

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs des
Masterplans Bahnhof West. Nichtsdestotrotz werden die im Master-
plan gemachten Stossrichtungen und allgemein gultigen Vorgaben
umgesetzt.

7.2 Auswirkungen auf Ausbaugrad und
Nutzungsdichte

Der Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon lasst grundsatzlich eine
bauliche Verdichtung auf rund 7 m®/m? zu. Diese kann durch die dus-
serst zentrale Lage und die koordinierte Weiterentwicklung des ge-
samten Zentrums Effretikon mittels qualitatssichernden Verfahren
(Masterplane, Konkurrenzverfahren, Gestaltungsplane) begriindet
werden. Daraus resultiert eine Baumasse von rund 86'000 m?.

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, Baumassenziffer min.
2.5) 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 242 Perso-
nen/ha (Einwohner: 86 Personen/ha, Beschaftigte: 156 Personen/ha).
Mit dem Gestaltungsplan kann das Areal je nach Belegungsgrad der
rund 80 Wohnungen (10202 m? BGF) und Gewerbeart (6'760 m?
BGF, davon 963 m? Blro- und 5797 m? Verkaufsflachen) rund 400
Bewohnende und Beschéaftigte aufnehmen (ca. 260 Bewohnende und
140 Beschaftigte).

Dies entspricht ausgehend von einer Arealflache von insgesamt rund
12200 m? einer Nutzungsdichte von etwa 330 Personen/ha. Die Vor-
gaben bezuglich einer hohen Nutzungsdichte gemass regionalem
Richtplan werden somit vollumfanglich erfullt.
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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
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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Begleitetes Verfahren

21.Marz 2024

30. April 2024

4. Juni 2024

9.Juli 2024

28. August 2024

2. Oktober 2024

Dezember 2024

16. Januar 2025

Gestaltungsplan

Januar bis April 2025

April/Mai 2025

10.Juli 2025

August bis November 2025

Dezember 2025 bis Januar 2026

Januar 2026

Juli 2026

Ende 2026

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

8 PLANUNGSABLAUF

Startsitzung mit Begleitgremium

1. Zwischenbesprechung mit Begleitgremium
(Begehung Effi-Mart, Analyse Bestand, Varianten)

2. Zwischenbesprechung mit Begleitgremium
(Prasentation/Diskussion Vorabzug Bestvariante)

Schlussprasentation mit Begleitgremium
(Prasentation/Diskussion Bestvariante)

1. Nachbesprechung
(Prasentation/Diskussion bereinigte Bestvariante)

2. Nachbesprechung
(Vorbesprechung Begleitgremium, abschliessende Diskussion/
Empfehlungen fur die Weiterbearbeitung)

Schlussbericht durch Begleitgremium

Stadtratsbeschluss zum Resultat des begleiteten Verfahrens

als Grundlage fur den Gestaltungsplan

Weiterentwicklung zum Richtprojekt und Entwurf Gestaltungsplan

1. Besprechung Gestaltungsplan mit Stadt am 23. April 2025
und Behandlung in Stadtplanungskommission am 15. Mai 2025

Verabschiedung durch Stadtrat
z.H. offentliche Auflage / kantonale Vorprifung

Offentliche Auflage / kantonale Vorprifung

Auswertung Einwendungen /
Bereinigung Gestaltungsplan

Verabschiedung durch Stadtrat
z.H. Zustimmung Stadtparlament

Behandlung Stadtparlament

Genehmigung Baudirektion / Rechtsmittel
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Projektierung

ab Mitte 2025

ab 2026
Ende 2026

ab 2027

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan "Effi-Mart", Effretikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Ausarbeitung Vorprojekt
(nach vertieften Statik-/Erdbebensicherheitsabklarungen)

Ausarbeitung Bauprojekt (Baueingabe)

Baubewilligungsverfahren Baubehorde

Realisierung
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