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Arealentwicklung Bahnhof Ost, Baufeld D "Rosenhof", llinau-Effretikon
2. Beurteilung Richtprojekt vom 5.7.2018
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Begleitung / Organisation

Grundlagen

1. Einleitung

Reinhard Furst begriisst die Anwesenden zur 2. Beurteilung. Er
vertritt den Stadtprasidenten Ueli Muller. Er stellt fest, dass an
der heutigen Sitzung vom 5.7.2018 das Beurteilungsgremium
vollstandig anwesend ist.

Herr von Kanel rekapituliert die wichtigsten Empfehlungen die
das Beurteilungsgremium anlasslich der letzten Sitzung vom
24.5.2018 fir die Uberarbeitung des Richtprojektes festgehalten
hat.

Frau Vallarsa weist daraufhin, dass die Vorprifung des Uber-
arbeiteten Richtprojektes noch nicht durchgefiihrt werden
konnte. Das Resultat der Vorprifung wird noch nachgereicht.

2.  Beteiligte

OMGprojekt AG

Otmar Michael Gnadinger

St. Gallerstrasse 15, 8400 Winterthur
vetschpartner Landschaftsarchitekten AG
Neumarkt 28, 8001 Zirich

Bauingenieurwesen, Altlasten/Geologie, Energie, Larm

*  Ueli Muller, Stadtprasident, llinau-Effretikon, heute
vertreten durch Herr Reinhard Fulrst

. Ivana Vallarsa, Stadtplanerin, llinau-Effretikon
* Dieter Fuchs, Leiter Abteilung Tiefbau, llinau-Effretikon

Architektur:
*  Beat Rothen, dipl. Architekt ETH/SIA/BSA, Winterthur

» Jakob Steib, dipl. Architekt ETH/BSA, Ziirich
Landschaftsarchitektur:

»  Christoph Schubert, dipl. Landschaftsarchitekt BSLA,
Zurich

e Peter von Kanel, Suter * von Kanel « Wild « AG
. Isabel Philip, Suter « von Kanel »« Wild « AG

* Arealentwicklung Bahnhof Ost, Baufeld D "Rosenhof",
llinau-Effretikon, Richtprojekt mit Gestaltungsplan,
Programm (29.5.2018)

* Arealentwicklung Bahnhof Ost Effretikon, Masterplan
(3.12.2015)
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Arealentwicklung Bahnhof Ost, Baufeld D "Rosenhof", llinau-Effretikon
2. Beurteilung Richtprojekt vom 5.7.2018

Prasentation Projekt

Winkelbau

Adressierung

Richtprojekt Ebene Hof

Quartierplatz

3.  Projekterlauterungen

Das Planerteam prasentiert das Uberarbeitete Projekt anhand
der Plane und des Modells 1:200.

Es haben weitere Gesprache mit der MS-Gesellschaft und neu-
en Interessenten stattgefunden. Dadurch haben sich neue An-
forderungen an das Projekt ergeben.

In der Nachbarschaft der MS-Gesellschaft sollten weitere Dienst-
leistungsflachen fir Arzt- und Therapiepraxen sowie flr Ausris-
ter mit guter hausinterner Verbindung angeboten werden. Der
Nordtrakt soll daher Gber alle Geschosse als Dienstleistungsge-
baude mit zentraler Vertikalerschliessung (Treppenhaus und
grosse Lifte) mit grosserer Gebaudetiefe ausgebildet werden.
Es entsteht ein Gewerbeanteil von ca. 40% (gemass Master-
plan vorgeschrieben min. 30%). Die Anzahl Wohnungen geht
im Gegenzug von 66 auf 60 Wohnungen zurtick.

Im Gestaltungsplan sollen trotzdem gemass Masterplan mini-
mal 30% Gewerbeanteil festgelegt werden.

Nebst den Zugangen aus dem Hof sind nun alle Treppenhauser
im Winkelbau auch ab der Strasse erschlossen. Die Kritik aus
der Zwischenbesprechung wurde damit umgesetzt.

Die Zugange zu den Wohnungen im Ost-Gebaude erfolgen ab
dem Innenhof. Beidseitig zugangliche Treppenhauser waren
maoglich, dies sollte jedoch nicht vorgeschrieben werden, damit
maogliche Nutzer (Interessenten), die durchgehende Geschoss-
flachen wiinschen, nicht ausgeschlossen werden.

g—— | l\"'u. /% Z/,
Der Zugang zur unterirdischen Velostation erfolgt am westlichen
Rand des Platzes. Daneben befindet sich neu eine breite Trep-

penanlage, die sich mit der Neigung der Rampe verkirzt und
bis auf das Niveau des Platzes auslauft.
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Arealentwicklung Bahnhof Ost, Baufeld D "Rosenhof", llinau-Effretikon
2. Beurteilung Richtprojekt vom 5.7.2018

Richtprojekt Ebene Platz

Velostation

Parkierung / Erschliessung
MIV

Tiefgaragenzufahrt

Die Personen-/Velounterfliihrung geht Uber in eine grosszlgige
Ausweitung des o6ffentlichen Raumes. Der Platz ist ausgestattet
mit festen Sitzbanken und einer mobilen Bestuhlung sowie mit
einer teilweise intensiven, konzentrierten Baumbepflanzung.

Mit dem Verschranken des Platzes mit der Unterfiihrungsflache
und einer einheitlichen Materialisierung entsteht eine optisch
grossere Flache.
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Die Velostation soll als zentrale Anlage flir samtliche Nutzer
betrieben werden (200 Platze 6ffentlich, 200 Platze fir Bewoh-
ner, z.B. in einer abschliessbaren Box). Eine nattrliche Belich-
tung der Velostation ist technisch nicht méglich, der Platz wiirde
durch Oblichter funktional zu stark eingeschrankt.

Die Velostation in direkter Nachbarschaft und mit Sichtkontakt
zu Bikeshop/Velowerkstatt wirkt belebend und tragt zu einem
besseren Sicherheitsgefiihl der Nutzer in der unterirdischen
Anlage bei.

Entlang der Bahngeleise entstehen lGberbreite Langsparkplatze.
Die Zufahrt ist auf die Nutzer resp. deren Klienten beschrankt.
Fur die Ausfahrt ware eine Wendemaéglichkeit auf dem Platz
theoretisch moglich, wiinschenswert ware jedoch eine Ausfahrt
Uber den Platz auf die Florastrasse. Dies sollte aufgrund der
geringen Frequenz toleriert werden.

Die im ersten Projektvorschlag beim Hofzugang angeordneten
Parkplatze, die kritisiert wurden, befinden sich neu in versetzter
Anordnung entlang der Florastrasse und wirken damit verkehrs-
beruhigend. Der Hofzugang bleibt somit autofrei und beherbergt
neu die Entsorgungsstation.

Die TG-Zufahrt mit der Rampe bleibt unverandert zum ersten
Vorschlag. Es ist der einzige Ort, an dem die Zufahrt méglich ist.
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Arealentwicklung Bahnhof Ost, Baufeld D "Rosenhof", llinau-Effretikon
2. Beurteilung Richtprojekt vom 5.7.2018

Ecke Florastrasse/Brandriet-

strasse

Hofraum Bepflanzung

Gebaudestellung

Gebaudehohen

Dank der Anordnung eines durchgehenden Trottoirs entlang der
Brandrietstrasse erscheint die Florastrasse als untergeordneter
Strassenzug. Mit dieser Massnahme wird auch mehr Platz ge-
schaffen, welches die Situierung der siiddstlichen Gebaude-
ecke an die Strassengrenze ermoglicht. Die Setzung des Bau-
kérpers wird dadurch plausibler.

Fir den Innenhof sind verschiedene Grininseln mit Baumpflan-
zungen geplant. Durch die Hochbeete (45 cm erhéht) entstehen
Sitzgelegenheiten. Der Innenhof kann wegen des beschrankten
Untergrunds (Tiefgarage) nicht so Uppig bepflanzt werden wie
die Brandrietstrasse (Alleebdume). Durch die Hochbeete ent-
steht jedoch eine genligend dicke Humusschicht.
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Aufgrund der Bedirfnisse der kinftigen Nutzer wurde die Ge-
baudetiefe des Nordtraktes erweitert. Dadurch wird die Mantel-
linie des Masterplanes um etwa einen Meter Uberstellt. Die
Platzsituation wird dadurch nicht beeintrachtigt. Alle tbrigen
Mantellinien werden exakt eingehalten.

Die Kotierungen und die Gebaudehdéhen wurden aufgrund einer
aktuellen Terrainaufnahme vom Baufeld D bearbeitet. Zum
Platz hin wird die im Masterplan noch vorgesehene Abtreppung
der Gebaudehdhe nicht aufgenommen, weil dadurch die Platz-
fassade an Prasenz verlieren wirde.
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Arealentwicklung Bahnhof Ost, Baufeld D "Rosenhof", llinau-Effretikon
2. Beurteilung Richtprojekt vom 5.7.2018

Geschosshohen

Materialisierung/Architektur

Uberarbeitung Richtprojekt

In den Ebenen 3-6 sind durchgehend 290 cm Geschosshéhen
(OK bis OK Boden) vorgesehen. Fir die Erdgeschossnutzun-
gen (Dienstleistungen, Gastro, kleine Laden), Ebene 2 beim
Winkelbau und Ebene 1 beim Ostgebaude, sind 380 cm Ge-
schosshohe (OK bis OK Boden) geplant.

Es ist eine horizontale Betonstruktur mit Klinker- und Glasantei-
len geplant.

4. Erwagungen und Empfehlungen des
Beurteilungsgremiums

Das Beurteilungsgremium ist der Meinung, dass die Empfeh-
lungen zum ersten Entwurf des Richtprojektes weitgehend in
die Uberarbeitung eingeflossen sind. Das Beurteilungsgremium
empfiehlt, vorbehaltlich der Vorprifung des Richtprojektes
durch die Stadt llinau-Effretikon, fir die Bereinigung des Richt-
projektes folgende Sachverhalte zu Uberprifen bzw. das Richt-
projekt entsprechend zu bereinigen:

*  Setzung der Bauten:
Die Verbreiterung des Gebaudes gegen den Quartierplatz
wird gutgeheissen. Die geringfligige Uberstellung der Man-
tellinie gemass Masterplan kann ohne Weiteres hingenom-
men werden, zumal sich der Platz optisch vergréssert durch
die geschickte Aufweitung der Unterfliihrung im oberen Be-
reich.

* Platz/Treppenanlage:
Es ist zu prifen, ob die Treppenanlage noch etwas verlan-
gert werden kann, um dieser mehr Prasenz zu geben.

*  Unterflhrung/Velostation:
Eine Offnung der Personenunterfiihrung zur Velostation
ware winschenswert und sollte langfristig, im Zusammen-
hang mit der weiteren Bebauung auf dem SBB-Areal, opti-
miert werden.

*  Veloabstellplatze:
Das Zusatzangebot an Velo-PP im Innenhof ist angemes-
sen und zweckmassig.

*  Parkplatze entlang Bahnlinie:
Gemass Masterplan sind keine Parkplatze entlang der
Bahnlinie vorgesehen. Die PP werden jedoch akzeptiert, da
Hauptnutzerin die MS-Gesellschatft ist, die auf nahegelege-
ne Parkplatze angewiesen ist. Es ist zu beachten, dass die
Parkplatze genligend lang sind.
Die Langsparkplatze sind allenfalls mit der Materialisierung
von der Fahrbahn abzusetzen.
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2. Beurteilung Richtprojekt vom 5.7.2018

*  Erschliessung:
Die Wegfahrt von den Parkplatzen Uber den Platz ist tole-
rierbar (nur flr Berechtigte; Signalisation oder Poller bei der
Zufahrt anbringen).

»  Parkierung entlang Florastrasse:
Das neue Parkierungskonzept entlang der Florastrasse ist
gut geldst und wird begrusst.

» Tiefgarage:
Die Tiefgaragenrampe erscheint von der Strasse und vom
Hof aus (Integration in Pflanzinsel) zweckmassig zu sein
und wird in dieser Form akzeptiert.

* Adressierung:
Ein Zugang zum Ostgebaude von der Florastrasse her ist
nicht zwingend. Zugunsten der Flexibilitat der EG-Nutzung
kann darauf verzichtet werden; die Hofzugange genlgen.

+  Ubergang Strassenraum/privater Innenhof:
Die Umsetzung ohne Parkplatze ist gut geldst.
Der Belag des Trottoirs greift in den Hof und verstarkt damit
den Bezug nach innen.

*  Bepflanzung und Aussenbeleuchtung:
Nach Vorliegen des durch die Stadt llinau-Effretikon noch
zu erarbeitenden, Ubergeordneten Freiraumkonzeptes
"Bahnhof Ost" sind die Bepflanzungs- und Beleuchtungs-
konzepte aufeinander abzustimmen.

*  Materialisierung/architektonischer Ausdruck:
Die Fassadengestaltung wirkt noch zu gleichférmig. Die
Fassade zum Platz sollte sich abheben. Die Fassaden
sollen je nach Nutzung (Wohnen, Arbeiten) differenzierter
gestaltet werden.
Im Gestaltungsplan soll die Materialisierung der Fassade
offen formuliert werden, sodass eine flexible Gestaltung
maoglich ist. Die Stadt hat die Mdglichkeit, bei einer Konkre-
tisierung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens einen
Gutachter beizuziehen, der die Fassadengestaltung be-
urteilt.

*  Gebaudehdhen:
Der Innenhof liegt in Bezug zum Platz um ein Geschoss tie-
fer. Dieser Niveausprung ergibt sich aus der topografischen
Gesamtsituation, der Anordnung von Gewerberaumlichkei-
ten auf Hofniveau sowie der Zuganglichkeit der Bewohner-
treppenhauser und wird fir gut befunden. Die Folge davon
ist die Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe (17 m)
an gewissen Punkten hofseitig gemessen. Diese Abwei-
chung wird genehmigt, da sie der Ubergeordneten Leitidee
des Masterplans nicht widerspricht.

*  Grundrisse:
Die Grundrisse sind flirs Richtprojekt noch nicht relevant.
Grundsatzlich missen die Larmgrenzwerte eingehalten
werden.
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Vorprifung

Richtprojekt

Gestaltungsplan

Beilage:

5.  Weiteres Vorgehen

Die Vorpriufung durch die Stadt llinau-Effretikon hinsichtlich der
Einhaltung der Zielsetzungen aus dem Masterplan Bahnhof Ost
(Mantellinien, Anzahl Parkplatze, Baumasse, Gebaudehohen)
konnte aus terminlichen Griinden nicht vor der 2. Beurteilung
durchgefihrt werden. Ein erster Augenschein ergab keine Diffe-
renzen; die Detailbetrachtung erfolgt schriftlich.

In der Zwischenzeit liegt die Vorprifung vor. Das Resultat der
Vorprifung ist bei der Weiterbearbeitung zu berlcksichtigen.

Eine weitere Beurteilung des bereinigten Richtprojektes ist nicht
notwendig. Das Richtprojekt dient als Grundlage flir den priva-
ten Gestaltungsplan.

Sobald das Richtprojekt bereinigt ist, wird mit den Arbeiten zum

privaten Gestaltungsplan begonnen. Die Bauherrschaft ist an
einer zlgigen Weiterbearbeitung interessiert.

Bericht Vorprifung Richtprojekt, Stadt llinau Effretikon
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