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1 Stadtebau

1.1 Situation .
-

Schwarzplan, M 1/5000
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Dach

0G 2-4

inkl. Bodenplatten
O0G1

inkl. Bodenplatte
Hochparterre
Sockel

Schema anrechenbare Baumasse
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Baumasse

Berechnungsgrundlage
(Gem. Absprache mit dem Bausekretariat, Stadt Illnau-Effretikon)

Baumassenberechnung nach Planungs- und Baugesetztbuch PBG § 258
und Allgemeiner Bauverordnung ABV § 12
(fiir den Gestaltungsplan gilt das PBG in der Fassung vor Mirz 2017)

Angerechnet wir der oberirdisch umbaute Raum, inkl. der aussenliegenden, fassadengliedernden Stiitzen,
abziiglich der Radume die sich innerhalb des Witterungsbereichs befinden (gem. § 258 PBG).

Als Witterungsbereich gilt der dussere Teil des offenen Raumes bis zu einer Tiefe,

die der halben Raumhohe entspricht (§ 12, Abs 2 ABV).

Als oberirdisch gelten alle iiber dem gewachsenen Boden liegenden Gebdudeteile (§ 12, Abs. 1 ABV).
Gem. § 12 Abs. 3 ABV wird die Konstruktionsstiarke der Fassade und des Dachs mit 35 ¢cm eingerechnet.

Nachweis
(Reduktion gegeniiber Planstand Richtprojekt vom 11.07.2018)

Unter Beriicksichtigung der o.g. Berechnungsparameter ergibt sich
fiir Haus A (Nord) eine Baumasse von 31'274.8 m3, fiir Haus B (Siid) 27'480.3 ms.
Die Baumasse total betrigt somit 58'755.1 m3.

Die anrechenbare Grundstiicksflache ist 10'704.6 m2.

Daraus ergibt sich eine Baumassenziffer BMZ von 5.5 m3/m?.
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Hohenverortung

Terrainanschluss

Unter Bertiicksichtigung der Anbindung an das Geldndeniveau der Umgebung und Einhaltung der
Abgrabungsregelungen, sind die Gebaude auf die Koten 507.65 m.ii.M. (Haus A) und 508.25 m.i.M.
(Haus B) abgesenkt, um bei geforderter lichten Raumhdhe von 2.45 m bei Wohnnutzung, eine BMZ
von 5.5 m3/m?2zu halten. Der Sockel im Hochparterre hat dabei eine Héhe von 0.55 m.
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Terrainanschluss, Querschnitt Q1, Haus B, M 1/500
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Ohne Garagenzufahrt kann Haus B (Siid) auf eine Null-Kote (OKF Boden EG) von 508.25 m.ii.M.
abgesenkt werden.

Gebiudehohen

Die max. mogliche Gesamthohe betrigt 17.0 m iiber gew. Terrain
(gem. Vorgabe der Stadtentwicklungskommission Ilnau-Effretikon)

Stand Gebaudehohe Haus A (Nord) ab tiefst. Punkt gew. Terrain (507.00 m.i.M.): 15.32 m.
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Langsschnitt L1, Haus A, M 1/500
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Stand Gebaudehohe Haus B (Siid) ab tiefst. Punkt gew. Terrain (506.90 m.ii.M.): 16.02 m.

L T T T T H

Langsschnitt L1, Haus B, M 1/500

Die Bruttogeschosshohe im Erdgeschoss inkl. Sockel betrigt min. 3.0 m {iber projektiertem
Terrain (bis UKR Decke iiber Hochparterre).

Die Raumhohen in den Obergeschossen betragen 2.45 m im Lichten.
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Fassade

Die Architektur der Hiuser wird durch das strukturell ausgebildete Hochparterre, sowie die schlanken
Decken und Stiitzen geprigt. Die zuriickliegende Fassade wird von den Deckenvorspriingen geschiitzt
und verkniipft den Aussenraum als Loggien und in Form von Franzosischen Balkonen.

Die opaken Wandelemente werden mit einer hinterliifteten Fassade verkleidet.

Trotz der Grosse der Bauten entsteht so ein differenziertes, leichtes Erscheinungsbild.

Der Strukturrhythmus wird als primére und kontinuierliche Gestaltung der Fassade lesbar

und ermdglicht einen einfachen und pragmatischen Umgang mit Offnungen und Loggien.

Der Fensteranteil kann effizient nach funktionalen und 6konomischen Kriterien definiert werden.

Der Unterhalt der Fassade ist einfach, da sie begehbar ist.

Ansicht Siid, Haus B, M 1/500
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Ansicht West, Haus B, M 1/500
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Umgebungsgestaltung

Die Freirdume fiir die Mehrfamilienhauser werden maBgeblich durch den Kontext des Rietgebiets
gepragt. Die Hohe des Grundwasserspiegels, sowie die Ndhe zum Hochwassergefahrengebiet und die
damit einhergehende Bodenbeschaffenheit bestimmen massgeblich das Umgebungsprojekt.

Die beiden Neubauten sind als u-formige Blocke in dieser Wiesenlandschaft eingebettet. Die dreiseitig
geschlossenen gemeinschaftlichen Innenhoéfe 6ffnen sich zum Moosburgareal, sind aber topographisch
davon abgesetzt, um die Problematik des hochliegenden Grundwasserspiegels zu entschirfen.

So entstehen drei unterschiedliche Aussenraumtypologien: Zunichst der Kontext des Moosburgareals
und des Griandelbachs, welcher die beiden Wohnbauten von Osten kommend in Richtung Westen um-
fliesst. Entlang der beiden Strassen Riitlistrasse und Brandrietstrasse wird der Ubergang des urbanen
Raums zu dieser Rietlandschaft thematisiert. Grossziigige Hauseingangszonen und infrastrukturelle
Elemente wie Besucherparkplatze, Entsorgungselemente (Unterflurcontainer), Tiefgaragenzufahrt,
Velostellplétze pragen diesen Strassenraum. Entlang der 6stlichen Parzellengrenze zum Moosburga-
real wird die grosstmogliche Anzahl der bestehenden Baume erhalten. Hierfiir werden die zum Erh-
alt der Bestandsbaume notwendigen Massnahmen durch einen Baumpfleger gepriift und erarbeitet.
Wihrend des Bauprozesses wird dieser die Baumschutzmassnahmen begleiten.

Die im “Freiraumkonzept Bahnhof Ost” von 2SL Landschaftsarchitekten und urban equipe erarbe-
iteten Prinzipien werden auf diesem Baufeld umgesetzt. Die Riitlistrasse wird als Quartierpromenade
ausgebildet und tibernimmt die Rolle als langgezogener Quartierplatz mit locker gestreuten Baump-
flanzungen und versetzten Griininseln. Die Brandrietstrasse wird als Quartierstrasse ausgebildet, mit
typischem Strassenprofil und einseitigen Baumreihen aus hochstimmigen Laubbaumen und begriint-

en Baumscheiben. Die Gasse zwischen beiden Bauten wird iippig begriint und mit versetzten Baumrei-
hen versehen.
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. Legende
£ ' Belage
Asphalt

© Schotterrasen

Chaussierung

Fallschutzbelag
Rundkies

Abbruch

Bestandsgebaude

Spielbereich !
pebered Vegetation

Wiese mit Anteil von Wiesenansaat auf
substratfreiem Humus

Boschung
Bepflanzung mit Grasern und Stauden

> T Seggen- und Pfeifengrasarten
Binsenarten und Hirsenarten

Vegetationsbander

mit Stauden und Grasern

5% Niedrige Gehdlze

und Stauden

57 7] Schattenstauden

und Bodendecker
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% mehrstammige Geholze entlang

/' Bereich Moosburgareal, wie z.B.
Kornelkirsche, Weidenstraucharten,
Hohe max. 3m

Ortoetonbelag

mehrstammige Gehdlze Innenhdfe,
Zierobstgeholze

‘Gemeinschaflicher Hof

B&ume Abbruch

Baum bestehend gemass
Geometeraufnahmen vom 2.4.2020

Laubbaum neu, Bereich
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Zitterpappel
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leichtem Blattwerk, wie z.B.
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Sitzbant

Gleditschien oder Silberweiden,
Zitterpappel, Blumenesche

™\ neuer hochstammiger Laubbaum
| Quartierstrasse gemass
/' Freiraumkonzept Bahnhof Ost, wie
z.B. Platana, Winterlinde, Zerr-Eiche,
Ulme

neuer hochstammiger Laubbaum
™. Quartierboulevard geméass
. | Freiraumkonzept Bahnhof Ost, wie
___/ z.B.gemeine Hopfenbuche,

sse (Quartierboulevard) \\ /

= ‘ hj" ‘ =it Vogelkirsche, Feldahorn, Mehlbeere,
s —— i —— == Y= Blumen-Esche
T — - 50825 )\ ‘ ' B 0525
/ . B neuer Hochstdmmiger Laubbaum
o / 7 I \ griine Gassen gemass
g o £ - \ ¥ v | Freiraumkonzept Bahnhof Ost, wie
{ i / . | Asphaltbelag / i ;.
Asphaltbelag | ¢ | A ~/ z.B. Gleditschien, Schnurbaum,
JX‘ | - i Ay . :] 41 iS5G schmalblattrige Esche
b e : e/

Die Wahl der Baumarten und der Vegetation im Bereich der Strassenriume und zwischen beiden
Bauten richtet sich nach den Vorschligen des Freiraumkonzepts. Die gemeinschaftlichen Hofraume
werden als innere Welt verstanden, die sich vom dusseren Freiraum buchstédblich abhebt und mittels
der Gestaltung mit Vegetationsbandern raumlich abgrenzt. Diese Freiraumtypologien werden auf ver-
schiedenen Ebenen unterschiedlich behandelt, um ihre Spezifizitat zu verdeutlichen.

Die formale Sprache der Wegfiithrung im Moosburgareal wird ausserhalb der beiden Blocke weiter
gezogen. Das Erschliessungsnetz sieht eine Hierarchie von zwei Wegtypen vor: ein System von pri-
oritdren geschwungenen Wegen schliesst an die bestehenden Wege und Strassen an. Diese Weg-
verbindungen ermdglichen iiber ihre Lingen auf sehr unkomplizierte Weise die Uberwindung der
Niveauunterschiede zwischen den bestehenden Anschlusshohen und den erh6hten Erdgeschosskoten.
Sekundire Stichwege fiihren von diesen Haupterschliessungswegen zu den einzelnen Hauseingin-
gen. Die Vegetation unterstreicht ebenfalls die unterschiedliche Beschaffenheit der verschiedenen
Freiraumtypologien, des aussenliegenden Aussenraums und der Hofraume. Die Hauptwege werden
von Vegetationsbandern mit Hirsen-, Binsen- und Seggenarten begleitet, die dem Standort des gesét-
tigten Bodens gerecht werden konnen. 20% der Freiraumflache wird als 6kologische Ausgleichsflache
vorgesehen. Diese werden als Blumenwiesen und Ruderalflichen ausgebildet. Bei der Bepflanzung
werden 2/3 der Stauden, Straucher und Gehélze einheimisch und 6kologisch sehr wertvoll oder 6kolo-
gisch wertvoll klassierte Arten sein.

Angrenzend an das Naturschutzgebiet im Osten werden 2 Standorte mit Stein-oder Holzstrukturen
vorgesehen, die gewissen Tierarten wie z.B. Eidechsen als Versteck dienen konnen.
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2.2 Hoflayout

Schema Hoflayout

In den Innenhdfen siumen Vegetationsbander die Erdgeschossfassaden und sorgen so fiir die notwen-
dige Distanz des Gemeinschaftsbereiches zu den dort liegenden Wohnungen. Eine Abfolge von ver-
schieden hohen Vegetationsschichten, die in der mittleren Schicht am ho6chsten sind, ermoglicht die
Balance zwischen freiem Ausblick aus den Wohnungen heraus und notwendigem Sichtschutz.

Je nach Standort und Orientierung haben diese Vegetationsbiander eine andere Zusammensetzung,.

In den eher schattigen Lagen im Norden und Nordosten bestehen sie priméar aus Schattenstauden und
Bodendeckern. An den exponierten Lagen sind standortgerechte Gréaser und Stauden vorgesehen.
Kleinkinderspielplitze und Spielflichen, sowie gemeinschaftliche Sitzpldtze konzentrieren sich in den
beiden Innenhoéfen.

=3 3 2 = (2,

Referenz In den Gdrten, Winterthur, Neuland ArchitekturLandschaft
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Die Hofrdume sind direkt an das vertikale Erschliessungsystem angebunden und stehen so in erster
Linie den Bewohnern zur Verfiigung. Strassenseitig werden angemessene Eingangssituationen

geschaffen.

4

504

Schema Erschliessung, Erdgeschoss, 0.M.

Gemeinschaftliche Nutzung im Erdgeschoss

Im Erdgeschoss sind nutzungsflexibel Gemeinschaftsraume und Infrastrukturen, wie eine Kinderta-

gesstitte, ein Werkraum (mit abgetrennbarem Hauswartsraum), sowie grossziigige Abstell- und
Veloraume umsetzbar.

5 4

s
. o e
e oy
L

@ KiTa 249.0 m?
© Gemeinschaftsriume 191.2 m?
© Werkraum 44.4 m?
(O Veloraum 508.4 m?
(O Abstellraum (Kinderwagen) 140.3 m?

Schema gemeinschaftliche Nutzung, Erdgeschoss, 0.M.
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Reduzierte Wohnnutzung im Erdgeschoss

4 4 4
-
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Schema Wohnnutzung, Erdgeschoss, 0.M.

Der Anteil vermietbarer Wohnflachen im Erdgeschoss ist auf insgesamt 41% der Nettogeschossflache
im Erdgeschoss reduziert.

Haus A Haus B gesamt
HNF (in m?) 575.6 589.9 1165.5
Hauptnutzflache Wohnen
HNF (in m?) 25.2 27.3 52.4
Nebennutzfliche Wohnen
NF (in m?) 600.8 617.2 1217.9
Nutzfliche Wohnen (NNF+NNF)
NGF (in m?) 1657.3 1400.5 3057.8
(inkl. Funktionsfliche FF)
Anteil Wohnen (in %) 36.3 % 44.1 % 39.8 %

Nebennutzfliche Wohnen



Brandriet- / Riitlistrasse, Effretikon - Richtprojekt, {iberarbeitet Seite 17/22

3.4 Wohnungsspiegel

Schema Wohnungsspiegel, Regelgeschoss, 0.M. § @

Haus A Haus B gesamt Anteil
(O 2-2.5Zi.Wo. 20 30 50 33 %
© 3-3.5Zi.Wo. 43 35 78 51 %
® 4-4.5Zi.Wo. 17 8 25 16 %

alle Wohnungstypen 80 73 153 100 %
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Schema Abstellpldtze, Untergeschoss, 0.M.
. Auto
O Velo
Autoabstellplitze
gem. BZO Stadt Illnau-Effretikon
Haus A Haus B gesamt
Anzahl Wohnungen 80 73 153
Normalbedarf
(gem. BZO, 10.1)
Haus A Haus B Soll
Bewohner 80 PP 73 PP 153 PP
(1 PP / Wohnung)
Besucher 20 PP 18 PP 38 PP
(1 PP / 4 Wohnungen)
Reduktion infolge guter Erschliessung mit OV
(gem. BZO, 10.1)
Haus A Haus B Soll
Bewohner 80 PP 73 PP 153 PP
(keine Reduktion)
Besucher 12 PP 11 PP 23 PP
(Reduktion auf 60 %)

47

Ist

110 (60+50)

11 PP

Der reduzierte Bedarf gegeniiber der BZO wird mittels eines Mobilitdtskonzeptes nachgewiesen.
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. Auto
O Velo

4.2 Veloabstellpliitze
gem. VSS Norm 640 065

Haus A
Anzahl Zimmer 237
Nachweis Veloabstellplitze

(gem. VSS 640 065)
Haus A

Wohnen & Bewohner 237 VPP
(1 VP / Zimmer)

ca. 70 % Langzeitparkieren =~ 166 VPP

ca. 30 % Kurzzeitparkieren 71 VPP

Haus B

197

Haus B

197 VPP

138 VPP

59 VPP

gesamt

434

Soll

434 VPP

304 VPP

130 VPP

Schema Abstellplétze, Erdgeschoss und Umgebung, 0.M.

Ist

430 (zusdtzl. einzelne VPP in der Umgebung)

274 im UG, gedeckt (Doppelstockparker)

156 im EG, gedeckt (Vorderradhalter)
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Larmschutz

Teile des Grundstiicks sind larmbelastet. Dabei gibt es einerseits den Strassenlarm der Brandrietstrasse
sowie den Bahnlarm. Gemaiss Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon gilt fiir die Beurteilung des
vorliegenden Bauvorhabens die Empfindlichkeitsstufe II. Die Lirmbelastung darf somit 60 dB am Tag
und 50 dB in der Nacht nicht iibersteigen.

Der Strassenldrm der Brandrietstrasse wird auf Grundlage der Verkehrszunahme bis zum Sanierungs-
horizont (heute +20 Jahre) beriicksichtigt. Die Immissionsgrenzwerte fiir die ES II werden fiir den Tag
als auch fiir die Nacht an den Fassaden des Neubauvorhabens eingehalten.

Der Bahnlarm der bestehenden Strecken sowie der Ausbau des Streckenabschnitts Hiirlistein-Effre-
tikon werden beriicksichtigt. Mit der bestehenden Nachbarsbebauungen werden die Immissionsgren-
zwerte fiir den Tag wie auch fiir die Nacht an allen Fassaden des Neubaus vom Erdgeschoss bis zum 2.
Obergeschoss eingehalten.

Lediglich im 3. und 4. Obergeschoss gibt es im Haus A (Nord) abschnittsweise Grenzwertiiberschreitun-
gen in der Nacht von 1 dB.

Die Tageswerte werden eingehalten. Fiir die Wohnungen mit knappen Uberschreitungen werden gem.
Praxis der Fachstelle Larmschutz (FALS) fiir maximal ein Drittel der Wohnraume pro Wohneinheit eine
Ausnahme beantragt (rote Riume). Ausserdem miissen diese Wohnungen iiber einen ruhigen Aussen-
bereich, dessen Belastung den IGW der ES II am Tag nicht iiberschreitet, verfiigen. Beide Bedingungen
werden fiir die betroffenen Wohnungen eingehalten.
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