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Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhofplatz, Effretikon
Beurteilung Richtprojekt

Ausgangslage

Begleitgremium

Beurteilungsunterlagen

1. Einleitung

Das Richtprojekt fir die Wohn- und Gewerbetberbauung Bahn-
hofplatz Effretikon bezieht sich auf den Masterplan vom 18. Ja-
nuar 2018 und bildet im weiteren eine Grundlage fir die Erar-
beitung eines Privaten Gestaltungsplans flir das Baufeld B.

Das Richtprojekt wurde an einer Schlussbesprechung vom 29.
August 2018 dem Beurteilungsgremium vorgestellt und von die-
sem positiv beurteilt. Das vorliegende Papier beschreibt das
Richtprojekt und nimmt eine Bewertung vor.

Stephan Mader, Architekt,
Mader + Méachler Architekten, Zirich
Vorsitz Begleitgremium

Andreas Galli, Architekt,
Galli Rudolf Architekten, Zirich

Christoph Schubert, Landschaftsarchitekt,
Balliana Schubert Landschaftsarchitekten, Zirich

Ruedi Hafliger, Bau-/Verkehrsingenieur,
Metron Verkehrsplanung, Brugg

Ueli Maller, Stadtprasident,
Stadt llinau-Effretikon

Ivana Vallarsa, Stadtplanerin,
Stadt llinau-Effretikon

Dieter Fuchs, Stadtingenieur,
Stadt llinau-Effretikon

Prasentation vom 29. August 2018 / Plane mit Grundrissen,
Schnitten und Fassaden 1:200
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Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhofplatz, Effretikon
Beurteilung Richtprojekt

Baukorper

Bau am Bahnhofplatz

Wohnbau an der
Gartenstrasse

2. Beschrieb und Beurteilung
Richtprojekt

2.1  Architektur

Das Ensemble der geplanten Bebauung auf dem Baufeld B be-
steht aus zwei Gebaudekoérpern, die zum Teil auf einem durch-
gehenden Sockelgeschoss stehen. Das Projekt bildet den ers-
ten Schritt einer geplanten Verdichtung des Zentrumgebietes
von Effretikon.

Ein 7-geschossiges Gebaude, etwas abgertickt von der Bahn-
hofstrasse, definiert einen gut proportionierten stadtischen Platz
gegenlber dem Bahnhof. Ein zweigeschossiger Vorsprung
Uber der Eingangsfront artikuliert den Eingangsbereich zum Ge-
schafts- und Wohnhaus. Im 1. und 2. Obergeschoss sind ge-
werbliche Nutzungen (Fitnesscenter, Praxen) oder Wohnnut-
zungen (16 Serviced Apartments) moglich. Vom 3. bis 6. Ober-
geschoss sind Wohnungen eingerichtet. Die oberen vier Stock-
werke werden durch ein umlaufendes Band in zwei Bereiche
gegliedert. Vier Risaliten gegen den Hof ermdglichen eine drei-
seitige Ausrichtung der Wohn- und Essbereiche. Es werden 16
Wohnungen (acht 2.5- und acht 3.5-Zimmer-Wohnungen) ange-
boten. Die Wohnungen haben Uber einen Laubengang im 3.
Geschoss und eine Freitreppe direkten Zugang zum innenlie-
genden Dachgarten. Das Gebaude tritt 7-geschossig in Erschei-
nung, was als recht hoch empfunden wird und einen neuen
Massstabstandard in Effretikon einlautet. In Anbetracht einer
ganzheitlich betrachteten neuen Zentrumsbildung ist die Ver-
traglichkeit jedoch gegeben.

Gegen das Quartier hinter der Gartenstrasse wird ein 5-ge-
schossiger, differenziert gegliederter Wohnbau erstellt. Der Ge-
baudekdrper wird an das Sockelgeschoss angedockt. Die Zu-
gange zu den Wohnungen erfolgen Uber drei Eingangshéfe
ebenerdig mit quartierfreundlichen Vorgarten von der Garten-
strasse. Mit der starken Gliederung der Baukoérper mit vier Risa-
liten gegen die Gartenstrasse und drei Risaliten gegen den In-
nenhof gelingt der Massstabssprung zum riickwartigen
Quartier. Drei einldufige Aussentreppen fihren von den Trep-
penhausern direkt auf den geschitzten Aussenraum. Im Erdge-
schoss werden sechs Studios/Ateliers angeboten, in den vier
oberen Geschossen rund 24 Wohnungen (acht 2.5-, acht 3.5-
und acht 4.5-Zimmer-Wohnungen).
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Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhofplatz, Effretikon
Beurteilung Richtprojekt

Sockelgeschoss

Gliederung und architektoni-
scher Ausdruck der Ge-
baude

Zwischen den beiden Baukérpern kommt ein eingeschossiges
Sockelgeschoss zu liegen, dessen Gewerbeflachen von der at-
traktiven Lage in der Stadt profitieren. Anstelle eines Grossver-
teilers sind drei kleinere Gewerbebetriebe vorgesehen. Das
Erdgeschoss kann beliebig unterteilt werden. Im Richtprojekt
sind ein Restaurant, eine Kiiche oder eine Metzgerei und ein
zusatzlicher Gewerberaum ausgewiesen. Weitere Gewerbefla-
chen liegen, wie schon erwahnt, im 1./2. Obergeschoss gegen
den Bahnhofplatz. Der Gewerbeanteil an den Nutzflachen be-
tragt rund 35 %. Eine Treppe und ein Lift erlauben eine kontrol-
lierte Verbindung zwischen Dach des Sockelgeschosses und
Stadtniveau.

Die starke Gliederung der Baukérper mag auf den ersten Blick
erstaunen. Sie tragt aber durch wohliberlegte Vor- und Riick-
springe der Baukdrper und diverse Ausblicke zu einer hohen
Wertigkeit der Wohnungen bei. Inshesondere entlang der Gar-
tenstrasse mit den gegenuberliegenden Einzelbauten Uber-
nimmt die vertikale Gliederung eine vermittelnde Rolle. In die-
sem Zusammenhang Uberzeugt auch die Gestaltung der
finften Fassade mit einem geneigten Dach. Die Integration ei-
ner Photovoltaikanlage ist zu prifen. Es bleibt die Frage, ob die
angestrebte Qualitat in der weiteren Planung beibehalten oder
noch weiter ausgebaut werden kann.

An einigen Stellen durchsticht das Richtprojekt die Mantellinien
des Masterplans. Weil es sich bei diesen Elementen um wich-
tige architektonische und stadtebauliche Themen handelt und
nicht um eine Flachenmaximierung, sind die Mantellinien im
Gestaltungsplan im Sinne des Projekts anzupassen.
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Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhofplatz, Effretikon
Beurteilung Richtprojekt

Gartenstrasse

Bruggwiesenstrasse

Bahnhofstrasse und -platz

2.2 Freiraum

Entlang der Gartenstrasse wird eine kleinrdumige Vorgarten-
zone mit unregelmassiger, auf die Eingédnge bezogener Baum-
reihe vorgeschlagen. Die begriinte Vorgartenzone flhrt das
Thema der bestehenden, unterschiedlichen Garten entlang der
Gartenstrasse fort. Die Gartenvorzonen werden durch Sockel-
mauern mit Zaun vom Strassenraum getrennt.

Die Gestaltung der Vorzonen ist konsequent aus dem Umfeld
entwickelt und verspricht eine wohltuende Ankunftssituation zu
werden. Das Thema von Sockelmauer/Zaun/Vorgarten ist
schlissig. Die Setzung der Baumpaare bei den Eingangen wirkt
noch etwas steif. Im Masterplan ist wohl eine Baumreihe einge-
zeichnet, ortstypisch erscheinen heute jedoch unregelmassig
gepflanzte Einzelbdume in den Garten.

Die Bruggwiesenstrasse dient dem Langsamverkehr als wich-
tige, weitgehend verkehrsfreie Verbindungszone. Hier befindet
sich die Anlieferungszone, wenige Kurzzeitparkplatze und zwei
Solitarbaume. Die privaten Parkplatze der angrenzenden Lie-
genschaft "Tomate" sind in die Gesamtgestaltung integriert.

Die Bahnhofstrasse bleibt als Strasse ablesbar und wird beid-
seitig von Baumreihen begleitet. Heute gilt fir den Bereich der
Bahnhofstrasse im Bereich des Neubaus Tempo 50, langfristig
soll aber auf Tempo 30 reduziert werden. Der neue Bahnhof-
platz soll sich von der Fassade des Neubaus bis zum histori-
schen Bahnhofsgebaude aufspannen. Markierungen oder Aus-
zeichnungen im Bodenbelag binden die beiden Bereiche gestal-
stalterisch zusammen. Der Strassenraum ist nicht Teil dieser
Gestaltung und bleibt als Element ablesbar. Die beiden Platz-
teile sind Uber Fussgangerstreifen miteinander verbunden. Die
Sockelnutzung des Neubaus zur Bahnhof- und zur Bruggwie-
senstrasse ist mit belebenden Nutzungen angedacht. Ein Brun-
nenelement setzt auf dem Platzbereich vor dem Neubau einen
Akzent.

Die Gestaltung des Bahnhofplatzes folgt sehr genau den Vor-
gaben flr das Baufeld B im Masterplan (vgl. Masterplan vom
18.01.2018, Gestaltungsbeispiele, Baufeld B, S. 37).

Die im Masterplan vorgesehenen Baumreihen sind flir das Ge-
samtbild der Bahnhofstrasse / Rikonerstrasse wichtig. Im Be-
reich des zukinftigen Stadtgartens wird bereits im Masterplan
eine Licke in den Baumreihen vorgesehen. Dadurch wird er-
reicht, dass der Stadtgarten mit seiner hohen Offentlichkeit aus
dem Strassenraum heraus sichtbar und an diesen angebunden
wird. Mit einem mdglichen Grossverteiler im Baufeld E/F ist es
denkbar, dass weitere Orte entlang der Strasse entstehen, wel-
che eine hohe Offentlichkeit und somit eine neue Interpretation
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Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhofplatz, Effretikon
Beurteilung Richtprojekt

Dachgarten

der Baumpflanzungen im Strassenraum verlangen. Im Master-
plan ist eine dhnliche Offnung und Anbindung des Bahnhofplat-
zes an den Strassenraum nicht vorgesehen.

Der vorliegende Projektentwurf mit seiner weit in den Platzraum
ragenden Tiefgarage lasst Baumpflanzungen auf dem Platz
nicht zu. Im Rahmen der Gesamtkonzeption der Baumpflanzun-
gen in der Bahnhofstrasse / Rikonerstrasse ist auszuloten, wie
weit sich das Konzept einer durchgehenden Baumreihe mit ei-
ner Auszeichnung von lateral liegenden Platzen vereinen und
entwickeln lasst. Die Lage und die Grésse der Tiefgarage unter
dem Platz soll auch wahrend der folgenden Projektierung Mog-
lichkeiten und Varianten fir Baumpflanzungen auf dem Platz
aufzeigen.

Das auf dem Platz vorgeschlagene Brunnenelement wird be-
grusst. Die Form und Lage wirken momentan noch etwas sper-

rig.

Die Dachterrasse ist als Garten mit unterschiedlichen Aufent-
haltsbereichen wie Spielbereich oder berankte Pergola vorge-
sehen. Aus den beiden Gebauden werden unterschiedliche Zu-
gange auf den Dachgarten angeboten. Verschiedene
Oberlichter zur Belichtung des flachigen Sockels sind im Dach-
garten lose verteilt angeordnet.

Die Gestaltung und das Angebot auf dem Dachgarten verspre-
chen eine gute Aufenthaltsqualitat. Die vorgeschlagene Er-
schliessung aus den beiden Gebauden ist dabei essentiell
wichtig und soll, wie vorgeschlagen, weiterentwickelt werden.
Bei der Gestaltung der begriinten Flachen ist auf die Vorgaben
der Stadt Effretikon in Bezug auf Okologie bei der Projektierung
naher einzugehen. Bei der Entwicklung der Oblichter zur Be-
lichtung eventueller Arbeitsraume im Sockel ist grosses Augen-
merk auf Anzahl und Gestaltung der Oblichtelemente zu legen.
Die grosszigigen Pergolen werden begrisst. Sollten grossere
Gehdlze, bedingt durch eine eingeschrankte Aufbauhdhe, nicht
maoglich sein, sollten die vorgeschlagenen Pergolen den Zweck
einer Beschattung befriedigend erflillen kdnnen.
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Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhofplatz, Effretikon
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Erschliessung

Tiefgarage

Veloparkierung

Anlieferung

2.3 Verkehr

Die Haupterschliessung flr Motorfahrzeuge erfolgt via Tagels-
wangerstrasse. Die Bruggwiesenstrasse wird zur Begegnungs-
zone. Das heutige Einbahnregime in der Bruggwiesenstrasse
mit Velo im Gegenverkehr wird beibehalten. Somit entsteht eine
attraktive Fuss- und Veloweg-Achse. Vom Fahrverbot (gemass
Masterplan) werden die Zubringer ausgenommen. Die Einmun-
dungen, insbesondere Seite Bahnhofstrasse, werden platzartig
in die Seitenbereiche integriert. Somit entsteht ein gut ablesba-
rer Schild: Dreieck Tagelswangerstrasse / Bruggwiesenstrasse
/ Bahnhofstrasse.

Das Begleitgremium empfiehlt, die Parkgarage eher zweige-
schossig zu konzipieren. Dadurch ist es moéglich, die Tiefgarage
nicht so nahe an die Bahnhofstrasse auszuweiten, was die
Pflanzung von Baumen auf dem Vorplatz (Bahnhofplatz) er-
madglicht. Die Aufteilung Mieter/Kunden sollte in der jetzigen
Phase besser noch offenbleiben, da die Nutzungen noch nicht
bekannt sind. Zurzeit sind 86 Parkplatze im ersten UG vorgese-
hen, die Option 2. UG wird begrtiisst — sofern der Bedarf ausge-
wiesen ist. Es sind keine Abstellrdume in den Untergeschossen
vorgesehen, ebenso sind noch keine Technikrdume ausgewie-
sen.

Die Veloabstellplatze im Wohnteil Seite Gartenstrasse sind gut
geldst, ebenso werden die gedeckten Veloabstellplatze am stid-
lichen Parzellenrand gewirdigt. Die genaue Lage der Veloab-
stellplatze und der Fusswegverbindung zur Gartenstrasse sind
im Gestaltungsplan festzulegen. Fiir das Gewerbe sind nahe
bei den Zugangen ungedeckte Abstellplatze fir Kunden einzu-
planen. Im Richtprojekt nicht auffindbar sind die Veloabstell-
platze und allfallige Abstellflachen fir Kinderwagen im Baukor-
per gegen den Bahnhof.

Die Anlieferung der Geschafte wird neu nicht mehr auf einen
Grossverteiler, sondern auf 2 - 3 Gewerbebetriebe und Liefer-
wagen bis 3.5 t ausgerichtet. Sie erfolgt pragmatisch im Seiten-
bereich der Bruggwiesenstrasse. Fir den Zugang zu den Ge-
werbeflachen sind noch mehrere Varianten offen, zwei sind
dargestellt, wobei auch hier die Steigung der Bruggwiesen-
strasse beim Zugangsort zu bericksichtigen ist. Der Anliefe-
rungskorridor im Gebaude selbst ist noch etwas lang. Die H6-
hendifferenz ist innerhalb des Gebaudes zu I6sen.
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Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhofplatz, Effretikon
Beurteilung Richtprojekt

Oberirdische Parkierung

Fussverkehr

Bahnhofplatz

Im nahen Umfeld der Gewerbebetriebe sind ebenerdige Kurz-
zeitparkplatze vorgesehen. Bei den 2 Besucherparkplatzen in
der Tagelswangerstrasse ist die Sichtzone der Parkhausaus-
fahrt zu Gberprifen. Die 3 Parkfelder in der Bruggwiesenstrasse
kénnen gut in die Begegnungszone integriert werden, wahrend
die 2 Langsparkfelder entlang der Bahnhofstrasse den er-
winschten Einblick auf den Bahnhofplatz erschweren. Insbe-
sondere im Hinblick auf die Umgestaltung der Bahnhofstrasse
mit flachigem Queren (Tempo-30-Zone) sind diese 2 Parkfelder
stérend und beeintrachtigen die Verkehrssicherheit. Im Sinne
der Platzgestaltung ist auf diese Parkfelder zu verzichten oder
sie sind weiter weg von der wichtigsten Fussgangerquerung
Bruggwiesenstrasse in Richtung Stiden zu verschieben.

Die Erschliessung durch den Fussverkehr ist sehr gut. Unbe-
stritten ist die neue Querung der Bahnhofstrasse am Ende des
Mehrzweckstreifens, sudlich der Bruggwiesenstrasse. Diese
liegt ideal auf der Wunschlinie. Mit einer zweiten Querungs-
stelle in der Verlangerung der Bahnunterfiihrung wird die Fei-
nerschliessung des Areals verbessert, davon verspricht man
sich eine weitere Belebung des Bahnhofplatzes. Verkehrstech-
nische Abklarungen mit dem Kanton (AFV) sind im Gange. Im
Masterplan ist diese Querungsstelle noch nicht vorgesehen.

Da die Umgestaltung der Bahnhofstrasse erst spater geklart
und realisiert wird, empfiehlt das Begleitgremium, diese Option
kritisch zu prifen und die Gestaltung von Bahnhofplatz/Vorplatz
beziiglich Anordnung von Parkfeldern I6sungsoffen zu planen.
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Wohn- und Gewerbeliberbauung Bahnhofplatz, Effretikon
Beurteilung Richtprojekt

3. Stellungnahme

Das Begleitgremium anerkennt die Qualitaten des Richtprojektes
gemass § 71 PGB.

Die vorliegenden Unterlagen fir ein Richtprojekt flir eine Wohn-
und Gewerbelberbauung am Bahnhofplatz Effretikon sind sorg-
faltig bearbeitet und Gberzeugend prasentiert. Das Projekt bie-
tet die Chance, die weitere Entwicklung von Effretikon positiv zu
beeinflussen. Die Aussenrdaume und die vorgesehenen Nutzun-
gen lassen eine qualitativ hochstehende Bebauung erwarten.

4. Empfehlungen

Im Hinblick auf die Bearbeitung des Privaten Gestaltungsplans
empfiehlt das Begleitgremium:

* Die Mantellinie des Masterplans ist aufgrund des Richtpro-
jektes fur den Gestaltungsplan in folgenden Bereichen an-
zupassen:

- vorspringende Teile der Fassade gegen den Platz
(Piano Nobile)

- seitliche Erker und Aussentreppen
- Anpassungen im Profil wegen dem geneigten Dach
- Aufbauten aus dem Dachgarten (Treppe, Lift, Pergola)

* Im Hinblick auf die erhéhten energetischen Anforderungen
der Stadt Effretikon sind allenfalls Anpassungen in der Ge-
baudeform und an den Anteilen der Fensterflachen zu er-
warten.

* Der Bahnhofplatz ist als Teil der unterschiedlichen 6ffentli-
chen Freiraume entlang der Bahnhofstrasse weiterzuentwi-
ckeln.

*  Zum Abschluss der Phase des Richtprojektes soll der
Stand der Projektierung neben den umfangreichen vorlie-
genden Unterlagen mit Planen 1:200 (Grundrisse, Schnitte
und Fassaden) dokumentiert werden.

Fur die weitere Bearbeitung sind im Rahmen einer Qualitatssi-
cherung Mittel und Instrumente zu definieren, wie die Qualitaten
des Richtprojektes in der weiteren Planung beibehalten oder
noch gesteigert werden kénnen.
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Begleitgremium

Stadtrat

Stadtverwaltung

Architektur

Landschaftsarchitektur

Verkehrsplanung

5. (Genehmigung

Dieser Bericht wurde durch die Mitglieder des Begleitgremiums
genehmigt.

Ueli Mdller
Ivana Vallarsa

Dieter Fuchs

Stephan Mader

Andreas Galli

Christoph Schubert

Ruedi Hafliger
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