
Bushof, Geschäfts-  
und Wohnhaus Rosenweg 
(rechts die Bahngleise)

Bausteine für ein  
attraktives Zentrum

Effretikon soll ein attraktives und lebenswertes Zentrum erhalten. Wichtige 
Bestandteile sind direkt beim Bahnhof der geplante neue Bushof und das 
Geschäfts- und Wohnhaus Rosenweg. Für die beiden Vorhaben haben die 
Stadt Illnau-Effretikon und Mettler2Invest einen gemeinsamen Studienauftrag 
durchgeführt. Die Siegerprojekte stehen jetzt fest.

Wer die Gegend um den Bahnhof Effre-
tikon kennt, weiss: Es besteht Verbesse-
rungspotenzial. Der Bushof befindet sich 
dezentral, manche Gebäude sind in die 
Jahre gekommen, für Fussgängerinnen 
und -gänger sowie für Velofahrende gibt 
es wenig Platz, und die Aufenthaltsquali-
tät ist teilweise bescheiden. Dies will der 
Stadtrat ändern und hat 2018/2019 den 
Masterplan Zentrumsentwicklung Bahn-
hof West festgesetzt. Seine Ziele sind 
ein für die ganze Bevölkerung attraktives 
Stadtzentrum und ein klarer Rahmen für 
eine koordinierte Entwicklung. Zudem 
strebt er im Zentrum mehr gemischte 
Nutzungen mit Läden, Flächen für 
Dienstleistungsbetriebe und Wohnraum 

an. «Wir wollen ein Zentrum, das lebens-
wert und belebt ist», sagt Stadtpräsident 
Ueli Müller.

Bei zwei zentralen Vorhaben im Gebiet 
Bahnhof West haben die Stadt Illnau-
Effretikon und die private Eigentümerin 
der Liegenschaft Bahnhofstrasse 28, die 
Mettler2Invest AG, 2021 einen grossen 
Schritt vorwärts gemacht: Sie führten 
einen gemeinsamen Studienauftrag für 
einen neuen städtischen Bushof und für 
das Geschäfts- und Wohnhaus Rosen-
weg durch (als Ersatz für die Bahnhof-
strasse 28). Das Siegerprojekt für den 
Bushof stammt von huggenbergerfries 
Architekten AG (Zürich), dasjenige für das 

Geschäfts- und Wohnhaus Rosenweg 
von pool Architekten (Zürich).

Der Bushof erhält eine neue Lage und 
rückt von der Süd- auf die Nordseite des 
Bahnhofs – und damit näher zum Zen-
trum. So entsteht eine attraktive Dreh-
scheibe für den öffentlichen Verkehr (→ 
Seite 2). Das Geschäfts- und Wohnhaus 
Rosenweg verfügt über einen zweistöcki-
gen Sockel mit öffentlichen Nutzungen, 
darunter ein zeitgemässes Gastroange-
bot mit einem Aussenbereich. Darüber 
ordnen sich Flächen für Dienstleistungs-
betriebe und Wohnungen an (→ Seite 3).
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Wohnungen und (Home-) Office
«Eine robuste Struktur für maximale Planungs- 
flexibilität»

Der vorgeschlagene Grundriss wird in klar ablesbaren Schichten 
organisiert. Kompakter Kern, Installationsschicht, Erschliessungs- 
schicht, Zimmerschicht. Wir schlagen eine einfache Struktur mit 
wenigen gut platzierten Stützen und klaren Steigzonen vor. Die 
mögliche Erschliessung von vier Schaltzimmern pro Geschoss von 
jeweils zwei Wohnungen aus garantiert der Bauherrschaft maxi-
male (Planungs-) Flexibilität für Anpassungen des Wohnungsmix.

Als übergeordnetes Thema wird, dem aufgefundenen Potential 
entsprechend, das Wohnen über Eck mit maximaler Aussicht in 
die «Grüne Hügellandschaft» und bis zu den Alpen etabliert. Dies 
wird durch das Wohnen entlang der Fassade mit zusätzlichen 
Raumverknüpfungen zwischen Wohnen und Zimmern noch po-
tenziert.

Die Geschosse werden zum Teil als «Mixgeschosse» vorgeschla-
gen. Dies entspringt der Idee, Arbeitsplatzkonzepte mit kleineren 
Büroeinheiten und Homeofficekonzepten in der Nähe der Woh-
nung zu etablieren. Dabei werden Büroflächen in Richtung Osten 
orientiert wo die Lärmpegel für Wohnnutzungen problematisch 
sind. 

Es entsteht ein Gebäude mit starker Nutzungsdichte und einer 
Vielzahl an möglichen Nutzungsszenarien, die im weiteren Pla-
nungsverlauf flexibel justiert und angepasst werden könnten.

Ausnutzung und Nutzungsverteilung
«Maximale Anzahl Wohnungen, Vollaus- 
nutzung und Wohnungsmix nachgewiesen»

Baumasse
Die gemäss Masterplan mögliche maximale Baumasse wird nach-
gewiesen. Darüber hinaus werden sämtliche Loggien als verglaste 
Energiesparloggien ausgebildet deren Baumasse noch hinzuge-
rechnet werden kann. 

37`010 m3 Baumasse (100%)
  3`601 m3 Baumasse Energiesparloggien

Nutzungsverteilung
Die vom Auftraggeber gewünschten vermietbaren Nutzflächen 
können ebenfalls nachgewiesen werden. 

6`823 m2 Wohnen (64.9%)
3`683 m2 Dienstleistung / Retail / Büro (35.1%)

Dank effizienter Spannweiten, schlanker Bauteilstärken und opti-
mierter Deckenaufbauten können die Geschosshöhen so ausgelegt 
werden, dass 19 Geschosse nachgewiesen werden können. Dabei 
wird folgende Nutzungsverteilung vorgeschlagen:

EG  Retail / Gastro
1.OG  Retail / Dienstleistung / Büro
2.-3. OG Dienstleistung / Büro
4.-14. OG Mix Wohnen / Dienstleistung / Büro
15.-18. OG Wohnen

Retail / Gastro / Dienstleistung / Büro
Die Dienstleistungsflächen können dank des einfachen und klaren 
Schichtenprinzips des Grunsdrisses flexibel in bis zu 8 Einheiten 
aufgeteilt werden, oder aber Geschossweise an einen Mieter verge-
ben werden.
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„Loggiazimmer”  
Grosszügige Erweiterung des Wohnraums

Bushof Effretikon
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Der jetzige Bushof liegt auf der Südseite 
des Bahnhofs – und damit dezentral. Für 
Leute mit schwerem Gepäck und für Han-
dicapierte bedeutet dies einen grossen 
Umweg zum hindernisfreien Durchgang 
zu den Zugperrons. Die räumlichen Ver-
hältnisse beim Bushof sind eng, sowohl 
für die Passagiere als auch für die Busse. 
Ein weiteres Problem: Die Busse behin-
dern in den Stosszeiten auf der Bahnhof-
strasse den übrigen Verkehr. 

Mit dem Studienauftrag in der zweiten 
Jahreshälfte 2021 konnte der Stadtrat die 
Pläne für den neuen Bushof konkreti-
sieren. Dieser rückt näher zum Zentrum, 
zwischen den Bahnhof und das ebenfalls 
neu geplante Geschäfts- und Wohnhaus 
Rosenweg. Für die Effretiker Bevölkerung 
und die öV-Passagiere bringt der neue 
Bushof sehr viele Vorteile:

	 Der neue Standort liegt nahe beim 
hindernisfreien Durchgang zu den 
Perrons. Dies bedeutet kürzere Wege 
und einen höheren Komfort.

	 Der neue Bushof und der Bahnhof 
bilden eine funktionale Einheit und 
sind zusammen eine attraktive öV-
Drehscheibe. Die SBB beabsichtigen 
beim nächsten Ausbauschritt die Hal-
tebereiche der Züge zu optimieren.

	 Kein Nasswerden bei schlechtem 
Wetter: Die Warte-, Einstiegs- und 
Umstiegsbereiche im Bushof sind 
grosszügig überdacht. 

	 Genügend Haltekanten: Total werden 
neun Haltekanten zur Verfügung ste-
hen, davon drei für Gelenkbusse. 

	 Auf die bisherigen Haltestellen «Zen-
trum» auf der Bahnhofstrasse kann 
verzichtet werden.

Der neue Bushof ist als leichte Konst-
ruktion in Stahl und Holz vorgesehen. 
Photovoltaik-Module und die extensive 
Begrünung auf dem Dach tragen weiter 
zu einem nachhaltigen Bauwerk bei. Eine 
mit Kletterpflanzen überwachsene Per-
gola bildet den Abschluss des Bushofes 
zum Gleisfeld und gewährleistet Schall- 
und partiellen Witterungsschutz.

Bushof: Bequem und 
geschützt umsteigen

Der neue Bushof liegt näher beim Zentrum von Effretikon 
und ermöglicht eine attraktive öV-Drehscheibe. 
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Geschäfts- und Wohnhaus Rosenweg

mettler2invest3

Wo künftig das Geschäfts- und Wohn-
haus Rosenweg stehen soll, liegt heute 
die in die Jahre gekommene Liegenschaft 
Bahnhofstrasse 28. Diese gehört seit 
Ende 2019 der Mettler2Invest AG (M2I) 
aus St. Gallen. Diese führte zusammen mit 
der Stadt den Studienauftrag für den Bus-
hof und für das Geschäfts- und Wohn-
haus Rosenweg durch. M2I-Projektleiter 
Daniel Grando sagt: «Die beiden Vorha-
ben sind eng miteinander verzahnt – mit 
dem gemeinsamen Wettbewerb konnten 
wir die Qualität durchgängig sichern.» 

Grösse und Lage des Gebäudes richten 
sich nach dem Masterplan der Stadt, 
der im Zentrum auch einzelne Hoch-
punkte vorsieht. Mit seiner sechsecki-
gen Form, 19 Geschossen und einer 
leicht wirkenden Fassade bettet sich 
das Projekt des Büros pool Architekten 
unaufgeregt ins Zentrum ein. Für die 

Lebensqualität im Zentrum bringt das 
Geschäfts- und Wohnhaus Rosenweg 
viele Vorteile mit sich:

	 Der zweigeschossige Sockel springt 
gegenüber den oberen Stockwerken 
zurück. So entsteht am Boden mehr 
Platz für öffentliche Räume – zum 
Beispiel für ein zeitgemässes Gast-
roangebot. Daneben eignen sich die 
Flächen im Sockel u.a. auch für Läden 
und einen Coworking Space.

	 Rund um das Gebäude werden gross-
kronige Bäume wachsen. Der neu ent-
stehende Rosenwegplatz bietet mit 
Sitzbänken und einem Brunnen eine 
hohe Aufenthaltsqualität und wirkt 
als Bindeglied zum künftigen Stadt-
garten.

	 Die Baumkronen spenden Schatten. 
Auch das Dach des Gebäudes soll 
begrünt werden.

	 Mehr als ein Drittel der Nutzfläche 
ist für Dienstleistungen und Büros 
vorgesehen. Mit seiner Lage direkt 
beim Bahnhof ist das Geschäfts- und 
Wohnhaus Rosenweg ein attraktiver 
Standort für kleine und mittlere Unter-
nehmen, die Arbeitsplätze schaffen.

	 In den oberen Stockwerken des 
Gebäudes sind gegen 100 Wohnun-
gen vorgesehen, darunter auch klei-
nere, die in Effretikon zurzeit Mangel-
ware sind.

Das Geschäfts- und Wohnhaus Rosen-
weg soll nachhaltig nach den Grundsät-
zen der 2000-Watt-Gesellschaft realisiert 
werden. Die Wärme wird durch Erdson-
den gewonnen, in den Fassaden produ-
zieren Solarzellen elektrische Energie.

Zentrale Lage –  
geeignete Nutzungen

Das Geschäfts- und Wohnhaus Rosenweg soll das Effretiker 
Zentrum aufwerten und beleben. Zum Konzept gehören 
öffentliche Nutzungen, Büros, Wohnungen und eine Um-
gebung mit Bäumen.

Im Sockel des Geschäfts- 
und Wohnhauses Rosen-
weg entsteht ein zeit-
gemässes Gastroangebot 
mit Aussenbereich.



Pluspunkte für Effretikon
Der neue Bushof und das Geschäfts- und 
Wohnhaus Rosenweg sind ein aufein-
ander abgestimmtes Ensemble, das auf 
den Entwicklungszielen der Stadt für das 
Effretiker Zentrum basiert. Die beiden 
Vorhaben bringen für die Bevölkerung 
wesentliche Pluspunkte mit sich:

	 Neuer Bushof an zentraler Lage mit viel Komfort für 
öV-Passagiere

	 Durchgehende Gestaltung des Aussenraums mit 
Grün- und Freiflächen, darunter der neue Rosen-
wegplatz

	 Zeitgemässes Gastroangebot, Läden, Coworking-
Flächen und weitere öffentliche Nutzungen im 
Sockel des Geschäfts- und Wohnhauses Rosenweg

	 Belebung des Zentrums während des ganzen Tages 
durch zusätzliche Arbeitsplätze und Wohnungen

	 Wohnungsmix auf die Nachfrage in Effretikon aus-
gerichtet

Vom 31. Januar bis am 4. Februar 2022 
haben die Stadt Illnau-Effretikon und 
Mettler2Invest die beiden Projekte 
Bushof und Geschäfts- und Wohnhaus 
Rosenweg im Stadthaus in einer Ausstel-
lung öffentlich vorgestellt. Die folgende 
Darstellung zeigt die weiteren Schritte 
und den vorgesehenen zeitlichen Ablauf.

Für weitere Fragen wenden Sie sich bitte an:

Ueli Müller 
Stadtpräsident

Stadthaus, Märtplatz 29 
8307 Effretikon

Tel. 052 354 24 11 
ueli.mueller@ilef.ch

Daniel Grando 
Projektleiter

Bellerivestrasse 17 
8008 Zürich

Tel. 071 791 91 41 
daniel.grando@mettler2invest.ch

So geht es weiter
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