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Nutzungs- und Wohnungsverteilung

Die Wohnungen richten sich an aktive und mobile Menschen. 

Sämtliche Wohnungen bieten durch Ausrichtung und Aussicht 

hohe Qualität und Wohnkomfort. Die Wohnungen sind um 

einen kompakten Kern positioniert. Die Wohnungsgrundrisse 

sind offen und einfach gehalten. Sie betonen mit ihren offenen 

Küchen den Wohnraum als kommunikative Zone. Bei den 

kleineren Wohnungen kann das Zimmer mit seiner Schiebetüre 

auch als erweiterter Wohn- und Arbeitsraum genutzt werden. 

Alle Wohnungen haben eine Loggia. Sie schützen vor Lärm 

und Wind und bieten hohe Wohn- und Aussenraumqualität. 

So werden beispielsweise die 1-Zimmer-Wohnungen durch 

die Verlängerung mit der Loggia zu einem exklusiven und 

hochattraktiven Wohnraum. Die grösseren Wohnungen öffnen 

sich auf einen Flur, der in eine offene Küche mit Ausblick 

mündet. Beim Durchschreiten der Wohnung wird der Blick 

auf das Wohnzimmer mit dahinterliegender Loggia gelenkt. 

Auf allen oberen Stockwerken befindet sich auf der Ostseite 

zusätzlich auf jedem zweiten Geschoss eine gemeinschaftlich 

genutzte Loggia. Sie dient als Begegnungsort und gleichzeitig 

der schallreduzierten Belüftung der angrenzenden 

südlichen Wohnungen. Auf dem Dachgeschoss stehen allen 

Mieter*innen auf der lärmabgewandten Seite eine barrierefreie 

Aussenfläche als Begegnungszone zur Verfügung. Der Kern 

mit Haustechnik und Erschliessung wird deshalb bis auf 

das Dach geführt. Die grosse Terrasse mit dem mit Bäumen 

begrünten Rand vermittelt ein südliches Flair. Auf den 

Dachflächen und auf einer Pergolakonstruktion sind zudem 

schräggestellte, schattenspendende Photovoltaikflächen 

vorgesehen. 

Dienstleistungsflächen auf Stadtebene / Büros in den 

Obergeschossen

Das Hochhaus schafft durch sein Angebot an Gewerbeflächen 

eine neue Anziehungskraft im Herzen der Stadt und belebt 

den öffentlichen Raum.

Wir erhoffen uns für die zwei Geschosse mit Gewerbeflächen 

auf Stadtniveau Mieter*innen, die ihr Angebot auf die 

Zentrumsfunktion und die Pendler*innen ausrichten. Dafür 

eignen sich beispielsweise ein Café, Co-Working-Flächen, ein 

Nahversorger oder ein Fitness-Studio. In der  Verlängerung 

der Rampe zum Untergeschoss steigert eine weitere 

Gewerbefläche (separat oder in Verbindung mit den 

Erdgeschossflächen) die Attraktivität der tiefer liegenden 

Ebene. Hier könnte z.B. ein Velo-Shop, ein Fitnessclub oder ein 

Lebensmittelgeschäft gut sichtbar und direkt am Zugang zur 

Bahnhofsunterführung Laufkundschaft anziehen. 

Auf den Geschossen 2 und 3 werden Gewerberäume von 

275cm Raumhöhe mit jeweils maximal 100m2 Fläche 

angeboten. Um den zentralen aussteifenden Kern und einen 

gemeinsamen Bereich für Toiletten können die Flächen mit 

nur wenigen Stützen flexibel unterteilt werden. Alle Wände 

ausserhalb des Kerns mit Lift, Treppe und Schächten sind 

nichttragend und können mit wenig Aufwand den jeweiligen 

Bedürfnissen angepasst werden. So kann der Grundriss 

problemlos von einem Single-Tenant zu einem Multi-Tenant, 

Shared Office oder Co-Working Space transformiert werden. 

Gegen Osten, zu den Geleisen hin, sind auf den nächsten 

vier Geschossen (4.–7. OG) bis zur Höhe mit zulässigen 

Lärmwerten weitere Gewerbe- und Atelierräume konzipiert. 

Auch sie können je als zusammenhängende Fläche 

oder unterteilt in kleinere Einheiten angeboten werden. 

Sie eignen sich insbesondere als Arbeitsplätze für 

Wohnungsmieter*innen, können aber auch als Co-Working 

Spaces in unterschiedlichen Grössen an Externe vermietet 

werden. Entstehen soll eine lebendige, innovative Arbeitswelt 

mit inspirierenden Interaktionsmöglichkeiten. Diese vier 

Geschosse verfügen zudem an der Ostfassade über einen 

dreigeschossigen und einen zweigeschossigen begrünten 

Aussenraum. 

Untergeschosse

Das erste Untergeschoss nimmt die in der ersten Etappe 54 

Parkplätze und in der zweiten Etappe 56 PP für Autos plus die 

geforderten Veloparkplätze auf. 

Ein verglaster Gewerberaum von rund 205m2 öffnet sich zu 

den zwei Rampen. Er könnte auch mit der darüber liegenden 

Gewerbefläche auf Erdgeschossniveau verbunden werden 

kann. 

Im kleineren zweiten Untergeschoss sind die Kellerflächen der 

Wohnungen, Abstellflächen für Gewerbe sowie Technikräume 

untergebracht. Die Schutzräume sind im südlichen Bereich in 

den Räumen mit den Kellerabteilen geplant.
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Lärmschutz, Belüftung und natürliche Belichtung

Die lärmoptimierte Stellung des Gebäudes und das 
Zurückspringen der nördlichen und südlichen Fassaden vom 
Lärm weg, die Ansiedlung der Wohnungen in den oberen 
Geschossen, die Positionierung von Wohnungen in südlicher 
Richtung, die innere Anordnung der Räume und das Einführen 
von Loggien ermöglichen, dass alle gesetzlichen Werte 
eingehalten werden können. Das heisst: Sämtliche Wohnungen 
erfüllen die geforderten Lärmschutzwerte. 

Das geplante Gebäude wird westseitig von der Rikonstrasse 
und ostseitig von der Eisenbahn mit Lärm belastet. Die 
Parzelle befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES III. 
Die resultierenden Immissionsgrenzwerte (IGW) liegen für 
Wohnräume bei 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Für 
Gewerbe liegt der IGW bei 70 dB(A) am Tag. 

Durch die Anordnung von Gewerberäumen im EG bis 3. 
Obergeschoss kann der IGW trotz Strassenlärm an der 
gesamten Ostfassade eingehalten werden.  

An der Westfassade sind bis zum 7. Obergeschoss 
Gewerberäume geplant. Durch diese Massnahme ist nur im 8. 
– 12. Obergeschoss mit Überschreitungen des IGW (maximal 4 
dB) durch den Eisenbahnlärm zu rechnen. Über zentrale Loggien 
können die Räume jedoch unter Einhaltung des IGW gelüftet 
werden.

An der Nord- und Südfassade im 4. – 7. Obergeschoss 
mit Überschreitungen des IGW (maximal 2 dB) durch den 
Eisenbahnlärm zu rechnen. Über die seitlichen Loggien können 
die Räume jedoch unter Einhaltung des IGW gelüftet werden.

Durch die geschickte Anordnung von Loggien und 
Gewerberäumen ist es möglich, komplett auf „rote Räume“ 
(IGW an allen Fenstern überschritten) zu verzichten. Eine 
überwiegende Mehrzahl der Räume können der Kategorie „grün“ 
(IGW an allen Fenstern eingehalten) zugeordnet werden, einige 
Räume sind der Kategorie „gelb“ (IGW am Lüftungsfenster 
eingehalten) zuzuordnen.

Brandschutz

Die Fassade berücksichtigt durch die horizontalen, 
auskragenden Bänder auf allen Geschossen den 
Brandüberschlag im Hochhaus. Brandabschnitte bilden die 
einzelnen Wohnungen, der unbrennbare Vorbereich und das 
Treppenhaus. Die Fluchtweglängen werden überall eingehalten. 

Pro Geschoss ist im Kern ein Feuerlöschposten vorgesehen 
(Distanz unter 40m). Die üblichen Regeln für Materialvorgaben, 
Schleusen, Entrauchung und Alarmierung für den Brandschutz 
Hochhaus werden berücksichtigt und können eingehalten 
werden.

Raumhöhen und Gebäudehöhe, 2-Stunden Schatten

Das Gebäude ist innerhalb des im Masterplan definierten 
Perimeters und hat eine Gesamthöhe von 55m. Über dem 
Erdgeschoss mit einer lichten Höhe von 3.52m sind auf drei 
Geschossen OG 1, 2 und 3 reine Gewerbeflächen mit jeweils 
275cm lichter Höhe. Die 15 folgenden Geschosse haben eine 
lichte Höhe von 240cm. Das Untergeschoss hat unter dem Turm 
270cm und unter den Aussenflächen 260cm Höhe. Im Bereich 
der zweistöckigen, angeordneten Veloabstellplätze besteht 
270cm Höhe. Das zweite Untergeschoss mit Wohnungskellern 
und Lagerräumen hat 240cm Höhe. Im Bereich der Technik ist 
die lichte Raumhöhe meist 350cm, auf dem Dach 300cm.

Nachhaltigkeit (Umwelt, Wirtschaftlichkeit, Gesellschaft)

Eine einfache Gliederung des Baukörpers, offene Grundrisse 
in den Gewerbegeschossen und klare, nichttragende 

Unterteilungen der Wohnungen lassen eine hohe Flexibilität 
in der Nutzung zu. Die gut proportionierten Raumtiefen 
der Gewerbebauten ermöglichen gute Belichtung für alle 
Arbeitsplätze. Es werden nachhaltige dauerhafte Materialien 
eingesetzt. Wir wollen, wo immer möglich, mit rezykliertem 
Beton arbeiten, wo immer möglich Verschrauben statt Kleben 
und schadstofffreie Materialen verwenden. Wir streben 
Nachhaltigkeit beim gesamten Bauprozess und im Unterhalt 
an. Auf sozialer Ebene begrüssen wir eine in allen Bereichen 
durchmischte Mieter*innenschaft, die es schätzt an diesem 
speziellen Ort zu leben und zu arbeiten. 

Gebäudetechnik

Die Gebäudetechnik ist auf dem Dachgeschoss (mit 76m2 mit 
Leitungsauslässen) und im zweiten Untergeschoss (409m2) 
untergebraucht. Die Gewerberäume werden von unten her 
belüftet, die Lüftung der Wohnungen wird vom Dach her verteilt. 

Elektroanlagen, Energieerzeugungsanlagen

Die Fassade und das Dach werden mit einer Photovoltaikanlage 
bestückt, um die erneuerbare elektrische Energieversorgung 
des Gebäudes zu unterstützen. Die effizienteste Fläche (360m2) 
für Photovoltaik wird auf dem Dach – auch als Schattenspender 
– schräg gegen Süden aufgeständert installiert. Die restlichen 
Flächen, rund 630m2, werden unter den Fenstern auf der 
nicht beschatteten Ost- und teils auf der Westfassade 
eingesetzt. Das hochwertige Photovoltaik-Konzept wird zu einer 
energieeffizienten Bewirtschaftung des Areals beitragen.

Gebäudeautomation

Die Gebäudeautomation wird nach dem Grundsatz so viel 
wie nötig, so wenig wie möglich realisiert. Eine Leittechnik 
zentralisiert alle Prozessdaten auf einer webfähigen 
Plattform. Für die Nutzung Verkauf, Bar, Café oder generell 
für das Erdgeschoss ist eine zentrale Steuerung der 
Gebäudetechnikanlagen mit möglichem Teilzugang zur 
Leittechnik durch die Mieter*innen vorgesehen. Die Nutzung für 
Büro- und Gewerberäume ist im Rasterprinzip umgesetzt, was 
Flexibilität bei den Mietflächen erlaubt. Für die Steuerung des 
externen Sonnenschutzes, Licht sowie Heiz-/Kühldecken sind 
Raumbediengeräte vorgesehen. Die Nutzung für das Wohnen 
wird mit Sollwertgebern getrennt für die Bereiche Wohnen, Bad 
und Schlafen realisiert.

Heizungs-, Lüftungs- und Klimaanlagen

Gesamtenergetisch gesehen erfüllt das Gebäude die 
Anforderungen des Effizienzpfads Energie SIA 2040. Die 
Hauptmerkmale hierzu sind die erdsondengekoppelte Wärme-/
Kälteerzeugung, gespeist durch eine Photovoltaikanlage sowie 
unterstützt mit Ökostromlieferverträgen.

Heizungs- / Kältezentrale

Heizung/Kälte wird bis zur Mietfläche bereitgestellt. Im Büro 
und Gewerbebereich sind Heiz-/Kühldecken vorgesehen. Der 
Anschluss für technische Kälte liegt im Mietbereich.

Bei den Wohnungen ist die Heizung-/Kälteverteilung mit 
Bodenheizung und Bodenkühlung geplant. Die Bodenkühlung 
wird nur über Erdsonden mit separatem Kältekreis betrieben. 

Die Wärme- und Kälteerzeugung im Untergeschoss erfolgt 
über gekoppelte Sole/Wasser Wärmepumpen/Kältemaschinen. 
Die Erdsonden sind in zwei Kreise aufgeteilt. Im Winter wird 
die Wärme dem Erdreich über die Erdsonden für Heizung und 
Brauchwarmwasser entnommen und auf das entsprechende 
Temperaturniveau mit Wärmepumpen gehoben. Im Sommer 

wird über den ersten Erdsondenkreis Rückkühlung für die 
mechanische Kälteerzeugung betrieben sowie über die zweiten 
Direktkühlung für die Wohnungen.

Zu jedem Zeitpunkt erlaubt die über Wärmepumpen/
Kältemaschinen gekoppelte Wärme-/Kälteerzeugung 
gleichzeitig auftauchende Wärme- sowie Kältelasten über einen 
WP/KM-Erzeugungsprozess abzudecken. Illustrativ dafür ist 
die im Winter entstehenden technische Kältelast, die über die 
Wärmepumpe fürs Heizen genutzt wird.

Die mechanische Kälteerzeugung bietet mit zwei Kältekreisen 
Komfortkälte (Nutzung Verkauf / Bar / Café, Erdgeschoss, 
Nutzung Büro / Gewerbe) und das ganze Jahr Technische Kälte. 

Brauchwarmwasseraufbereitung

Das Brauchwarmwasser für die Erdgeschossnutzungen 
wird zentral im UG produziert und von dort verteilt. Für die 
weiteren Nutzungen wird es dezentral mittels Wasser/Wasser 
Wärmepumpen erzeugt. Für die sekundärseitige Speisung der 
vorerwähnten Wasser/Wasser Brauchwarmwasserpumpen wird 
für die Wohnungen das Anergienetz als Direktkühlungsnetz 
benutzt. Die Brauchwarmwasseraufbereitung für die Wohnungen 
wird dezentral pro Geschoss über Wärmepumpenboiler und 
Direktkühlungsnetz organisiert. 

Lüftungszentrale 

Die Lüftungszentrale für die Gewerbegeschosse, Tiefgarage und 
die Druckbelüftung der Treppenhäuser und Aufzüge ist im UG. 
Die Aussenluftfassung erfolgt im EG im verkehrsabgewandten 
Norden in mehr als 3m Höhe. Die Fortluft der Lüftungs- und 
Klimaanlagen im UG wird über Dach geführt.

Die Lüftungszentrale für die Wohnungen ist auf dem Dach. Die 
Aussenluft sowie die Fortluft beider Lüftungszentralen werden 
über Dach ausgeblasen.

Lüftungsverteilung

Konventionellen Lüftungssystem mit geführter Zu- und 
Abluft für die Büros 1.-3.OG und Verbundlüftungssystem 
für Büros vom 4.-7.OG. Die Zuluft wird ab dem zentralen 
Lüftungsgerät aufbereitet und über die Zuluftkanäle mit 
Queller in den Korridorbereich eingebracht. Die Luft strömt 
entweder über offene Türen oder bei geschlossenen Türen über 
schallgedämmte Verbundlüfter in die Büroräume. Die Abluft 
wird an der Decke über einen weiteren Verbundlüfter retour in 
den Korridor geblasen. Dort wird sie zentral abgesaugt und der 
zentralen Lüftungsanlage wieder zugeführt. 

Die Zuluft der Komfortlüftung in den Wohnungen ist in der 
Wohnzone, die Abluft in den Nasszellen.  

Anlieferung, Entsorgung, Feuerwehrzufahrt, Abfahrten

Die Anlieferung und die Unterfluranlagen für den Haushalts- und 
Betriebskehricht sind nordöstlich des Hochhauses vorgesehen. 
Das ganze Haus ist rundherum für die Feuerwehr befahrbar und 
weist an fast allen Orten mindestens 10m Abstand zur Fassade 
auf.

Durch die Positionierung der Untergeschosse sind Richtung und 
Länge für eine spätere Anpassung der Abfahrten für die Velos in 
Phase 2 wählbar.

3.5  ZIMMER WOHNUNG

OSTANSICHT  1:200

2.5  ZIMMER WOHNUNG 1:100

4.5  ZIMMER WOHNUNG 1:100

3.5  ZIMMER WOHNUNG 1:100

3.5  ZIMMER WOHNUNG 1:100

1.5  ZIMMER WOHNUNG 1:100



«STUDIENAUFTRAG HOCHHAUS UND BUSHOF, BAUFELD C, BAHNHOF WEST, EFFRETIKON»

Tragwerk

Ein pragmatischer Skelettbau aus Stahlbeton formt das 
Grundgerüst für das neue Gebäude. Mit dieser Konstruktion wird 
eine praktisch durchgehende Lastabtragung vom Dach bis zum 
Fundament ermöglicht. Mit der geplanten Lage der vertikalen 
Tragstruktur wird eine Vereinheitlichung der Deckenspannweiten 
und Optimierung der Deckenstärken erreicht. Die 27cm 
starken Flachdecken spannen zwischen den Fassadenstützen, 
der inneren Stützenreihe und dem dezentralen Kern. Diese 
Auflagerpunkte gewährleisten ein homogenes Verhalten der 
Decke. Durch die Optimierung der Spannweiten wird sowohl 
der Materialverbrauch minimiert als auch die Geschossanzahl 
maximiert. 

Die innenliegenden Stützen sind auf allen Etagen durchgängig, 
während die Anordnung der Fassadenstützen von der Nutzung 
abhängt. In den Wohngeschossen, orientieren sich die Stützen 
am Raster der Wohnungs-Trennwände sowie den Loggien. Das 
durchgehende Tragwerkskonzept ermöglicht sämtliche Wände 
der Wohnungen nichttragend auszuführen, was eine optimale 
Flexibilität für künftige Anpassungen bietet. 

Diese Lösung ermöglicht die Aufwertung und gleichzeitig 
die Maximierung der Wohnflächen. Demgegenüber wird 
in den unteren Geschossen eine konstante Stützweite 
der Fassadenstruktur gesucht, insbesondere bei den 
Kolonnaden im Erdgeschoss spiegelt sich dies wider. So 
bieten die Bürogeschosse eine saubere und fast direkte 
Lastverteilung von den obenliegenden Fassadenstützen bis 
zu den Erdgeschossstützen. In der Tat besteht die Fassade 
dieser Stockwerke (2. und 3. OG) nicht aus Stützen, sondern 
aus einer durch Öffnungen aufgelösten Wand, welche durch 
ihre Scheibenwirkung die Anpassung des Fassadenrasters 
ermöglicht. Zusätzlich kann mit dieser Wandscheibe die Ecke 
über dem Büroeingang, zur Sicherstellung der Busdurchfahrt, 
abgefangen werden. Die Struktur des Erdgeschosses erfüllt 
nicht nur den architektonischen Zweck, sondern achtet auch 
auf die Anordnung der Tiefgaragenplätze. So wird eine grössere 
Anzahl an Stellplätzen ermöglicht und auf kostenintensive 

Lastabfangungen in Folge der direkten Lastabtragung verzichtet.

Gegen Wind- und Erdbebenkräfte wird das Gebäude mit dem 
kontinuierlich durchlaufenden Doppelkern horizontal 

stabilisiert. Durch dieses horizontale Aussteifungselement 
können problemlos die eintreffenden Einwirkungen aus Wind 
und Erdbeben in den Baugrund weitergeleitet werden. Dabei 
bilden die im Erdreich eingebetteten Untergeschosse eine steife 
Kiste, welche die Horizontalkräfte in den Baugrund abgibt. Mit 
diesen zwei Untergeschossen sollte die Fundationsebene des 
Gebäudes in der gut tragfähigen Moränenschicht zu liegen 
kommen, deswegen sollte eine Flachfundation realisierbar sein.

Die Wahl eines dichteren Fassaderasters ermöglicht die 
Kosten für thermische Anschlüsse und Konsolen zu minimieren 
sowie die baulichen Fassadentoleranzen gut einzuhalten. Auf 
der anderen Seite reduziert sich die Anzahl an Innenstützen, 
was wiederum eine zukunftsorientierte Lösung für allfällige 
Umplanungen des Gebäudes bietet. Mit dem kompakten 
Entwurf, der direkten Lastabtragung und der Homogenität der 
Tragstruktur lassen sich mit einem minimalen Materialeinsatz 
sowohl die Ausführungsrisiken wie auch die Kosten minimieren.

Konstruktions- und Materialisierungsideen, Sonnenschutz

Durch die optimierte Tragstruktur in der Fassadenebene und 
in dem zentralen Kern mit Erschliessung und Haustechnik sind 
nur noch wenige zusätzliche Stützen notwendig. Die grossen 
Spannweiten sind ökonomisch und bieten hohe Flexibilität. 

Die Fassaden zeichnen sich durch vertikale Gliederungen und 
horizontale Bänder aus. Photovoltaikflächen sind auf dem 
Dach geplant und weitere PV-Anlagen sind an der Ost- und 
der Westfassade vorgesehen. Alle Wohnungen verfügen über 
eine Loggia mit einer Fläche von 10 m2 bis 12 m2. Sie sind im 
Brüstungsbereich bis zu einer Höhe von 45cm geschlossen, 
darüber gesichert durch ein filigranes Geländer. Bis zur Decke 
sind sie durch zusammenschiebbare Gläser vollständig zu öffnen 
oder auch ganz zu schliessen. Sie bilden durch Beschattung und 

windresistente Metallrollos als Sonnenstoren den sommerlichen 
Wärmeschutz. In geschlossenem Zustand ermöglichen sie als 
Wintergarten eine bessere Ausnutzung der Sonnenwärme im 
Winter. 
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