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Einleitung

Vor dem Hintergrund weiterer, in naher Zukunft anstehender Sanierungsmassnahmen hat die Bau-
herrschaft entschieden, das weitere Vorgehen im Zusammenhang mit der Weiterentwicklung der Lie-
genschaft Hinterblelstrasse 11 in Effretikon im Rahmen einer Machbarkeitsstudie abklaren zu lassen.

Als notwendige Basis fur die vorliegende Machbarkeitsstudie wurde die bestehende Bausubstanz
angeschaut. Dabei wurde die Liegenschaft optisch geprift, Sondierungen sind keine vorgenommen
worden, entsprechend muss ein Vorbehalt betreffend verdeckter Mangel stehen bleiben.

Das Gebaude wurde grob aufgenommen und es wurden Bestandesplane Mst. 1:100 erstellt.

Inhalt

Inhalt der Machbarkeitsstudie ist das Erstellen einer schliissigen Entscheidungsgrundlage zuhanden
der Bauherrschatft fiir eine sinnvolle, nachhaltige Weiterentwicklung der obigen Liegenschatft.

Dazu werden folgende fUnf Entwicklungsszenarien aufgezeigt:

1. Ersatzneubau mit Naherbaurecht:
Abbruch der Altliegenschaft und Erstellen eines Ersatzneubaus mit 8 Klein-Wohnungen und
einen Atelier, mit Notwendigkeit eines Naherbaurechts zur benachbarten Parzelle.

2. Ersatzneubau ohne Naherbaurecht:
Abbruch der Altliegenschaft und Erstellen eines Ersatzneubaus mit 5 Wohnungen und einem
Atelier, ohne Notwendigkeit eines Naherbaurechts.

3. Umbau und einfache Aufstockung:
Umbau bzw. Sanierung des bestehenden Gebaudes. Abbruch des Dachgeschosses und Er-
satz durch eine einfache Aufstockung mit 4 Klein-Wohnungen.

4. Umbau und maximale Aufstockung:
Umbau bzw. Sanierung des bestehenden Gebaudes. Abbruch des Dachgeschosses und Er-
satz durch eine maximale Aufstockung mit 4 Wohnungen und mit Notwendigkeit eines Néher-
baurechts zur benachbarten Parzelle.

5. Sanierung der bestehenden Bausubstanz:

Neben einer energetischen Sanierung wird auch der Innenausbau der bestehenden Wohnung
auf den neuesten Stand gebracht.

Fir jede der funf Szenarien wird eine Grobkostenschétzung erstellt.
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Allgemeine Daten zur Liegenschaft:

Zur Lage:
Die Liegenschatft liegt direkt im Zentrum von Effretikon, in einem Gebiet, welches in der nachs-
ten Zeit einen deutlichen Wandel erfahren wird.
Die unmittelbare Nahe von Restaurants und Laden, die Bahnhofnahe und die geplante Auf-
wertung der Zentrumszone sind dabei als positiv zu werten.

Nach unserer Einschéatzung ist diese zentrale Lage aber weniger flr Familienwohnungen als
vielmehr fiir Alterswohnungen geeignet.

Die Ausrichtung und Besonnung von mdglichen Wohnungen I&sst sich gut einrichten.

Eine zonengerechte Nutzung mit Wohnen ist an diesem Ort gut realisierbar, insbesondere fir
kleinere Wohnungen ist vermutlich eine grosse Nachfrage gegeben.

Die starke Verkehrslarmbelastung auf dem Grundsttick, v.a. von der llinauerstrasse her, ist ein
Nachteil. Eine sorgfaltige Berlcksichtigung dieses Sachverhalts und entsprechende Schutz-
massnahmen sind deshalb notwendig.

Das Angebot an Parkierungsmaglichkeiten ist, je nach Ausnutzungsgrad, von der Hinterblel-

strasse her ebenerdig knapp zu erreichen. Eine UN-Garage ist wegen der zu knappen Parzel-
lengrdsse nicht realistisch.

Zu den bestehenden Gebauden:
Wohnhaus:
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Liegenschaft ein gewisses Ausbau- und Entwick-

lungspotenzial hat. Entsprechend wird in der Machbarkeitsstudie versucht, einen Uberblick
Uber die mogliche Bandbreite zu geben.

Allgemein

Baujahr: 1945
Wohnnutzflache aktuell: ca. 129 m2
Nebennutzflache aktuell: ca. 122 m2
Ausbaustandard: einfach
Sanierungsbedarf: hoch

Konstruktion

Kellerumfassungen: Beton und Mauerwerk, verputzt
Bodenplatte EG: Holzbalkendecke

Decken: Holzbalkendecken

Aussenwéande und ein Teil der Innenwande: Mauerwerk, verputzt

Trennwande innen: Mauerwerk, verputzt

Satteldach Holzkonstruktion mit Tonziegel-Eindeckung

und Unterdach

Garagengebaude:

Das bestehende, grossziigige Garagengebéude steht im Baulinienbereich der lllnauerstrasse.
Dank einem Bestandesrecht kann es saniert und weiter als Garage genutzt werden.
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Zum neuen Gebaude:
Ein Ersatz-Neubau ist auf dem zu Verfligung stehenden Grundsttickbereich grundsétzlich
moglich. Im Hinblick auf die knappe Grundstuckflache und die durch zwei Strassenbaulinien
begrenzte bebaubare Flache ist v.a. aber eine Entwicklung in die H6he vorgegeben. Sowohl
bezuglich Ausnutzung wie auch Gestaltung sind wahrscheinlich keine groben Einschrankun-
gen zu erwarten, abgesehen von der angemessenen Rucksichtnahme auf die Larmsituation.

Geologische Abklarungen sind zwingend notwendig und missen entsprechend im Falle einer
Realisation beauftragt werden.

Baubehordliche Auflagen und Randbedingungen:

Allgemeines:
e Es gibt je eine Strassenbaulinie entlang der Hinterbuelstrasse und entlang der llinauerstrasse.
e Die Liegenschatft ist nicht im Altlastenkataster vermerkt.
e Gemass Karte des AWELSs durfen Erdsonden (ohne Auflagen) gebohrt werden.

BZO (Bau- und Zonenordnung der Gemeinde llinau-Effretikon):
e Bauzone:
Gemass BZO liegt die Liegenschatft in der Wohnzone W 3.0, ein kleinerer Teil der Parzelle

liegt aber auch in der Zentrumszone Z 4.0, was Folgendes bedeutet:

Méogliche Ausnitzung:
Die mdgliche Ausnitzung wird Uber eine Baumassenberechnung wie folgt definiert.

Grosse der Parzelle IE251: = 548.0 m2

davon

Zone Z 4.0: 86 m2— maximal mogliche Baumasse = 344.0 m3

Zone W 3.5: 462 m2— maximal mdgliche Baumasse = 1'386.0 m?3
Erdgeschoss-Bonus. + 0.2%: = 109.6 m2

Total nutzbare Baumasse: 1'839.6 m3

Bemerkungen:
-Die gemass BZO mogliche Baumasse wird angestrebt und voll ausgenutzt.
-Der Erdgeschoss-Bonus kann aufgrund der Ausbildung eines Sockelgeschosses und
der Anordnung von Nebennutzungen in Anspruch genommen werden.

o Die traufseitige maximale Gebaudehthe betragt 13.5 m.
e Spiel- und Ruheflache: mind. 20 % der Grundstuckflache, d.h. 109.6 m2

e Parkierung:
Beim Bau von neuen Wohnungen (und Gewebeflachen) muss beachtet werden, dass auch
die Parkierung der zukuinftigen Bewohner nachgewiesen werden muss (s. Beilage):
1 PP/ Wohnung bzw. 1 PP / 100 m2 Wohnflache zuzuglich allfalligen Besucherparkplatze ab 4
Wohnungen.

Infolge der Zentrumsnéhe gelten aber reduzierte Bedarfswerte (Reduktionsgebiet A):
Wohnen: min. 60%
Besucher: min. 40%

In den vorliegenden Projektvarianten wird ein Pflichtbedarf von total 3 bis 7 Parkplatzen
ermittelt, welche oberirdisch, teilweise gedeckt, ausgewiesen werden.
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Larmschutz:
Die Liegenschatft ist stark larmbelastet. Sie liegt einerseits direkt an der stark befahrenen IlI-
nauerstrasse, an welcher die La&rmschutzgrenzwerte teilweise tiberschritten werden, und in
der N&he der SBB-Linie Zurich-Winterthur, die ebenfalls zu beachten ist, bei der aber die
Grenzwerte vermutlich eingehalten werden kdnnen.
Bei einer weiterfuhrenden Projektentwicklung ist deshalb zwingend ein LaArmschutz-Gutachten
in Auftrag zu geben, um die genauen Larm-Werte zu eruieren und die entsprechenden
Schutzmassnahmen zu definieren.

Feuerpolizeiliche Auflagen:
Es sind keine feuerpolizeilichen Probleme zu erwarten. Allfallige Abtrennungen und die Bil-
dung von Brandabschnitten im Inneren des Gebaudes sind bautechnisch ohne gréssere
Schwierigkeiten l6sbar.

Kanalisation / Werkleitungen:
Im Falle einer Sanierung der Altliegenschaft muss abgeklart werden, ob in letzter Zeit eine
Kontrolle des Kanalisationsanschlusses stattgefunden hat. Ansonsten wir diese Kontrolle beim
Einreichen einer Baueingabe eingefordert, zusammen mit allfalligen daraus resultierenden
Sanierungsmassnahmen.

Es fuhren gemass Werkleitungsplan (siehe Beilage) mehrere unterschiedliche Werkleitungen
durch den Projektierungsperimeter, welche bei einem allfélligen Bauvorhaben in Absprache
mit den entsprechenden Werken beachtet werden mussen.

Schwerpunkte der Architektur und Planung:
Auf folgende Anliegen wurde in der architektonischen Entwicklung wert gelegt:

Sicherstellen von genligend «Privacy» vor dem Hintergrund der sehr zentralen Lage.
Die Nutzungsflexibilitat im Erdgeschoss. Sowohl Klein-Gewerbe- wie auch Wohnnebennut-
zung sollen méglich sein.

¢ Alle Wohnungen sind u.a. gegen Siden ausgerichtet.

e Alle Wohnungen kdénnen dank grosszigiger Terrassen oder (ev. verglaster) Loggias auch den
Aussenraum angemessen nutzen.

e Alle Wohnungen und die Zugange der Liegenschaft sind behindertengerecht ausgebildet.

e Die Berlcksichtigung der Verkehrslarm-Situation, insbesondere Emissionen entlang der llI-
nauerstrasse.

¢ Einbau einer neuen, zeitgemassen und nachhaltigen Haustechnik.
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Variante 1

Ersatzneubau mit Naherbaurecht:

Abbruch der Altliegenschaft und Erstellen eines Ersatzneubaus mit 8 Klein-
Wohnungen und einen Atelier, mit Notwendigkeit eines Naherbaurechts.

Es wird ein vollunterkellerter 5 geschossiger Neubau mit 4 bis 8 Wohnungen und einem Gewerbe-
Atelier geplant.

Es kdnnen maximal 8 kleine oder 4 mittelgrosse Wohnungen in den oberen Geschossen und ein Ge-
webe-Atelier im Sockelgeschoss realisiert werden.

Gegeniber der Liegenschaft Blumenweg 4 (Vers.Nr. 4720) wird dafir ein Naherbaurecht benétigt.

Die bestehende Garage wird saniert.
Der Grunbereich entlang der llinauerstrasse soll mit dem bestehenden Baumbestand und den Natur-
stein-Stutzmauern erhalten werden.

Es werden dabei folgende Massnahmen eingerechnet:

Neubau

e Der Neubau wird zur Angleichung des Geschossniveaus an den Altbau auf einen Hochpar-
terre-Sockel gesetzt.

e Warmedammung und Schallschutz entsprechen dem aktuellen Standard.

¢ Auf 4 Geschossen werden 8 kleinere Wohnungen angeordnet.

e Jede Wohnung hat eine grosszugige Loggia, welche mittels Glasschiebewanden auch ge-
schlossen und in der Ubergangszeit und als Wintergarten genutzt werden kann.

e Das neue Gebaude ist vollflachig unterkellert und bietet auseichend Platz fiir Nebenrdume,
Haustechnik und Veloraum.

e Durch die zentrale Erschliessung (inkl. Personenaufzug) kénnen alle Wohnungen und Neben-
raume behindertengerecht erschlossen werden.

e Die Parkierung erfolgt oberirdisch und ist teilweise als offener Carport oder Garage gedeckt.

e Die direkte Umgebung rund um das Gebaude wird der neuen Wohnnutzung entsprechend an-
gepasst.

e Zur Haustechnik: Es wird eine neue Erdsonden-Warmepumpe mit Speicher eingebaut. Anstel-
le der Warmepumpe ist ab ca. 2029 gegebenenfalls auch ein Anschluss an ein neues Fern-
warmenetz maoglich.

e Auf dem Flachdach wird eine PV-Anlage installiert.

e OPTION: Anstelle der beiden 2-Zi-Wohngen kann auch eine 3 ¥2-Zi-Wohnung pro Geschoss
realisiert werden

Bestehende Garage:
e Alle Tore und Tiren werden ersetzt bzw. saniert.
e Die Abdichtung des Flachdachs wird saniert.
¢ Die elektrischen Installationen werden ersetzt.
e Es erfolgt eine Sanierung der Oberflachen.
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Eckdaten:

Gebaudevolumen gem. SIA 416:

Altbau 92 m3

Neubau 2'443 m3

Total 2’535 m3

Energiebezugsflache: 440 m2

Anzahl Wohnungen: 8x 2¥%-Zi-Whgaca. 47 m2
Variante: 4x 3%-Zi-Whgaca. 98 m2

(Wohnungsflache ohne Keller und Terrassen)

Atelier: 48 m2

Vorteile:

Die Studienvariante schopft die Moglichkeiten und das Potential der zentralen Wohnlage aus.
Es konnen 8 attraktive, behindertengerechte und zeitgemésse Kleinwohnungen angeboten
werden. Dank der zentrumsnahen Lage kann gegebenenfalls eine Nutzung mit Alterswoh-
nungen geprift werden, wobei das Atelier im Sockelgeschoss dann als Gemeinschaftsbe-
reich genutzt werden koénnte.

Alle Wohnungen haben einen grosszigigen Aussenbereich.

Der Ausbaustandard ist aktuell, es kann eine Marktmiete verlangt werden.

Gutes Kosten-Nutzen-Verhaltnis.

Nachteile:

Parkierung rund um die Gebaude eher knapp, insbesondere bei allfélliger Gewerbenutzung
mit Laufkundschatft.

Starke Larmbelastung von der llinauerstrasse und der SBB.

Es ist ein N&herbaurecht notwendig.
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Grobe Kostenschatzung Variante 1:

Kostengenauigkeit +/- 25% (Vorbehéltlich erst spater erkennbare Unwégbarkeiten, deren Behebung
zusatzliche Kosten verursachen kénnen).

BKP Beschrieb Kosten (Annahme)
1 Vorarbeiten 120 000.-
Abbriche/ Demontagen/ Entsorgungen 50 000.-
Unterfangungen/ Sicherungen 30 000.-
Diverses / Provisorien / Werkleitungen 30 000.-
Schadstoffsanierung 10 000.-
2 Gebaude 2 340 000.-
Garage bestehend
90 m3a 200.- 20 000.-
Neubau
2’440 m® a 950.- 2 320 000.-

Inkl. Heizung, PV-Anlage

4 Umgebung Hartbelage, Gartner 90 000.-
5 Nebenkosten Spesen, Geblhren, Versicherungen etc.
(ca. 5 % von BKP 2) 120 000.-
6 Reserve fur Unvorhergesehenes
(ca. 5 % von BKP 2) 120 000.-
Anlagekosten total geschatzt, (inkl. MWST) ca. 2790 000.-
Bemerkungen: - Berechnung ohne Forderbeitrage
Planbeilage:

Siehe Seite 10 bis 14
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Variante 2

Ersatzneubau ohne Naherbaurecht:

Abbruch der Altliegenschaft und Erstellen eines Ersatzneubaus mit 5 Wohnungen und
einen Atelier.

Es wird ein vollunterkellerter 6 geschossiger Neubau mit 5 Wohnungen und einem Gewerbe-Atelier
geplant.

Die bestehende Garage wird saniert.
Der Griinbereich entlang der lllnauerstrasse soll mit dem bestehenden Baumbestand und den Natur-
stein-Stutzmauern erhalten werden.

Es werden dabei folgende Massnahmen eingerechnet:

Neubau

e Der Neubau wird zur Angleichung des Geschossniveaus an den Altbau auf einen Hochpar-
terre-Sockel gesetzt.

e Warmedammung und Schallschutz entsprechen dem aktuellen Standard.

e Auf5 Geschossen wird je eine Wohnung angeordnet.

e Jede Wohnung hat eine grosszigige Loggia, welche mittels Glasschiebewanden auch ge-
schlossen und in der Ubergangszeit und als Wintergarten genutzt werden kann.

e Das neue Gebaude ist vollflachig unterkellert und bietet auseichend Platz fiir Nebenrdume,
Haustechnik und Veloraum.

e Durch die zentrale Erschliessung (inkl. Personenaufzug) kénnen alle Wohnungen und Neben-
raume behindertengerecht erschlossen werden.

e Die Parkierung erfolgt oberirdisch und ist teilweise als offener Carport oder Garage gedeckt.

e Die direkte Umgebung rund um das Gebaude wird der neuen Wohnnutzung entsprechend an-
gepasst.

e Zur Haustechnik: Es wird eine neue Erdsonden-Warmepumpe mit Speicher eingebaut. Anstel-
le der Warmepumpe ist ab ca. 2029 gegebenenfalls auch ein Anschluss an ein neues Fern-
warmenetz maoglich.

e Auf dem Flachdach wird eine PV-Anlage installiert.

Bestehende Garage:

e Alle Tore und TlUren werden ersetzt bzw. saniert.
Die Abdichtung des Flachdachs wird saniert.
Die elektrischen Installationen werden ersetzt.
Es erfolgt eine Sanierung der Oberflachen.
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Eckdaten:

Gebéaudevolumen gem. SIA 416:

Altbau 92 m3
Neubau 2'369 m3
Total 2’461 m3
Energiebezugsflache: 420 m2
Anzahl Wohnungen: 4x 3Y-Zi-Whgaca. 79 m2

1x 3%-Zi-Whgaca. 77 m2

(Wohnungsflache ohne Keller und Terrassen)

Atelier: 27 m2

Vorteile:

Die Studienvariante schopft die Moglichkeiten und das Potential der zentralen Wohnlage aus.
Es ist kein Naherbaurecht notwendig.

Es konnen 5 attraktive, behindertengerechte und zeitgeméasse Wohnungen angeboten wer-
den.

Gutes Kosten-Nutzen-Verhaltnis.

Alle Wohnungen haben einen grossziigigen Aussenbereich.

Der Ausbaustandard ist aktuell, es kann eine Marktmiete verlangt werden.

e Die Parkierung entlang der Hinterblhlstrasse ist unproblematisch.
e Gutes Kosten-Nutzen-Verhéltnis.
Nachteile:

Starke Larmbelastung von der llinauerstrasse und der SBB.
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Grobe Kostenschatzung Variante 2:

Kostengenauigkeit +/- 25% (Vorbehéltlich erst spater erkennbare Unwégbarkeiten, deren Behebung
zusétzliche Kosten verursachen kdnnen).

BKP Beschrieb Kosten (Annahme)
1 Vorarbeiten 120 000.-
Abbriche/ Demontagen/ Entsorgungen 50 000.-
Unterfangungen/ Sicherungen 30 000.-
Diverses / Provisorien / Werkleitungen 30 000.-
Schadstoffsanierung 10 000.-
2 Gebaude 2 260 000.-
Garage bestehend
90 m3a 200.- 20 000.-
Neubau
2’370 m® & 940.- 2240 000.-

Inkl. Heizung, PV-Anlage

4 Umgebung Hartbelage, Gartner 90 000.-
5 Nebenkosten Spesen, Gebuhren, Versicherungen etc.
(ca. 5 % von BKP 2) 115 000.-
6 Reserve fur Unvorhergesehenes
(ca. 5 % von BKP 2) 115 000.-
Anlagekosten total geschatzt, (inkl. MWST) ca. 2700 000.-
Bemerkungen: - Berechnung ohne Forderbeitrage
Planbeilage:

Siehe Seite 18 bis 22
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Hinterbiielstrasse
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Seite 22

Variante 3

Umbau und einfache Aufstockung:

Umbau bzw. Sanierung des bestehenden Gebaudes. Abbruch des Dachgeschosses
und Ersatz durch eine einfache Aufstockung mit 4 Klein-Wohnungen.

Ziel dieser Variante ist nicht die volle Ausnutzung der verfiigbaren Baumasse, sondern eine sinnvolle
und kostengiinstige Erweiterung des bestehenden Raumangebots.

Das Sockel- und Erdgeschoss der bestehenden Liegenschaft inkl. Garage werden saniert.

Auf eine zusétzliche Unterkellerung wird verzichtet.

Das Dachbeschoss wird abgebrochen und durch eine zweigeschossige, einfache und zweckméssige
Aufstockung ersetzt.

Der Grunbereich entlang der llinauerstrasse soll mit dem bestehenden Baumbestand und den Natur-
stein-Stutzmauern erhalten werden.

Es kann ein Wohnhaus mit 5 Wohnungen und einem Gewerbe-Atelier realisiert werden.

Es werden dabei folgende Massnahmen eingerechnet:

Altbau:

e Alle Fenster, Tore und Aussen-TUren werden ersetzt bzw. energetisch saniert.

o Die Wéande gegen aussen werden mit einer bauphysikalisch abgestimmten Aussenddmmung
versehen.

e Die Kellerdecke wird zeitgeméass gedammt.

e Die Olheizung wird durch eine Warmepumpe ersetzt. Die bestehende Warmeverteilung (Radi-
atoren) wird gegebenenfalls erganzt.

¢ Die gesamten Sanitar-Installationen und die Warmwasseraufbereitung werden ersetzt.

e Die elektrischen Installationen werden ersetzt.

e Es erfolgt eine Gesamt-Sanierung des Innenausbaus der bestehenden Wohnrédume, u.a. wer-
den die Kiiche und die Bader ersetzt.

e Die Abtrennungen zwischen den einzelnen Brandabschnitten werden einerseits gemass gel-
tenden Vorschriften der Feuerpolizei ausgefihrt und auch bauphysikalisch (Akustik) verbes-
sert.

e Die Abdichtung des Garagen-Flachdachs wird saniert.

Neubau / Aufstockung
e Der Neubauteil wird mit einem «statischen Tisch» Giber die bestehenden Geschosse ge-

stellt.

e Die neue, offene und gemeinsame Erschliessung wird auf der Stidseite des Wohnhauses vor-
gesetzt und dient gleichzeitig als Aussenbereich fiir die einzelnen Wohnungen.
Warmedammung und Schallschutz entsprechen dem aktuellen Standard.

Auf 2 Geschossen werden je zwei Klein-Wohnungen angeordnet.

Jede Wohnung hat einen gedeckten Aussenbereich in der neuen Erschliessungszone.

Durch die gemeinsame, neue Erschliessung kdnnen alle Wohnungen und Nebenrdume zent-

ral erschlossen werden.

Die Parkierung erfolgt oberirdisch und ist teilweise als offener Carport oder Garage gedeckt.

e Die direkte Umgebung rund um das Geb&dude wird der neuen Wohnnutzung entsprechend an-
gepasst.

e Zur Haustechnik: Es wird eine neue Erdsonden-Warmepumpe mit Speicher eingebaut. Anstel-
le der Warmepumpe ist ab ca. 2029 gegebenenfalls auch ein Anschluss an ein neues Fern-
warmenetz maglich.

e Auf dem Flachdach wird eine PV-Anlage installiert.
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Eckdaten:

Gebéaudevolumen gem. SIA 416:

Altbauten 620 m3
Neubau 896 m3
Total 1’516 m3
Energiebezugsflache: 286 m2
Anzahl Wohnungen: 4x 2Y»-Zi-Whgaca. 42m2

1x 3%-Zi-W’hg aca. 85 m2

(Wohnungsflache ohne Keller und Terrassen)

Atelier: 33 m2

Vorteile:

Es kénnen 5 ginstige, attraktive und zeitgemasse Wohnungen angeboten werden.

Durch die Kombination von Neu und Alt kann ein architektonisch interessantes Gebaude ge-
staltet werden.

Dank der zentrumsnahen Lage und dem Mix von verschiedenen Wohnungsgrossen kann ge-
gebenenfalls eine Nutzung im sozialen Bereich gepruft werden, wobei das Atelier im Sockel-
geschoss dann als Gemeinschaftsbereich genutzt werden kdnnte.

e Alle Wohnungen haben einen Aussenbereich.
e Der Ausbaustandard ist zweckmassig und aktuell, es kann eine Marktmiete verlangt werden.
e Die Parkierung entlang der Hinterblhlstrasse ist unproblematisch.
e Gutes Kosten-Nutzen-Verhaltnis.
Nachteile:

Die Studienvariante schopft ausnutzungsmassig die Mdglichkeiten und das Potential der zent-
ralen Wohnlage nicht aus.

Starke Larmbelastung von der llinauerstrasse und der SBB.

Es ist ein Naherbaurecht notwendig.

Das Wohnhaus ist nicht behindertengerecht erschlossen (aus Kostengriinden wird auf einen
Lift verzichtet)
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Grobe Kostenschatzung Variante 3:

Kostengenauigkeit +/- 25% (Vorbehéltlich erst spater erkennbare Unwégbarkeiten, deren Behebung
zusétzliche Kosten verursachen kdnnen).

BKP Beschrieb Kosten (Annahme)
1 Vorarbeiten 120 000.-
Abbriche/ Demontagen/ Entsorgungen 30 000.-
Unterfangungen/ Sicherungen 40 000.-
Diverses / Provisorien / Werkleitungen 40 000.-
Schadstoffsanierung 10 000.-
2 Gebaude 1 360 000.-
Bauten bestehend
620 m3a 1°000.- 620 000.-
Neubau
900 m3a 820.- 740 000.-

Inkl. Heizung, PV-Anlage

4 Umgebung Hartbelage, Gartner 50 000.-
5 Nebenkosten Spesen, Gebuhren, Versicherungen etc.
(ca. 5 % von BKP 2) 70 000.-
6 Reserve fur Unvorhergesehenes
(ca. 5 % von BKP 2) 70 000.-
Anlagekosten total geschatzt, (inkl. MWST) ca. 1670 000.-
Bemerkungen: - Berechnung ohne Forderbeitrage
Planbeilage:

Siehe Seite 25 bis 27
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Variante 4

Umbau und maximale Aufstockung:

Umbau bzw. Sanierung des bestehenden Gebaudes. Abbruch des Dachgeschosses
und Ersatz durch eine maximale Aufstockung mit 4 Wohnungen und mit Notwendig-
keit eines Naherbaurechts.

Ziel dieser Variante ist eine moglichst hohe Ausnutzung der verfigbaren Baumasse, im Zusammen-
spiel mit einer moglichst kostenguinstigen Erweiterung des bestehenden Raumangebots.

Das Sockel- und Erdgeschoss der bestehenden Liegenschatft inkl. Garage werden saniert.

Auf eine zusétzliche Unterkellerung wird verzichtet.

Das Dachbeschoss wird abgebrochen und durch eine viergeschossige, einfache und zweckmassige
Aufstockung ersetzt.
Gegenuber der Liegenschaft Blumenweg 4 (Vers.Nr. 4720) wird dafir ein Naherbaurecht bendtigt.

Der Griunbereich entlang der llinauerstrasse soll mit dem bestehenden Baumbestand und den Natur-
stein-Stitzmauern erhalten werden.

Es kann ein Wohnhaus mit 5 Wohnungen und einem Gewerbe-Atelier realisiert werden.

Es werden dabei folgende Massnahmen eingerechnet:

Altbau:

e Alle Fenster, Tore und Aussen-Tlren werden ersetzt bzw. energetisch saniert.

¢ Die Wande gegen aussen werden mit einer bauphysikalisch abgestimmten Aussendammung
versehen.

e Die Kellerdecke wird zeitgeméass gedammt.

e Die Olheizung wird durch eine Warmepumpe ersetzt. Die bestehende Warmeverteilung (Radi-
atoren) wird gegebenenfalls erganzt.

e Die gesamten Sanitar-Installationen und die Warmwasseraufbereitung werden ersetzt.

¢ Die elektrischen Installationen werden ersetzt.

e Es erfolgt eine Gesamt-Sanierung des Innenausbaus der bestehenden Wohnraume, u.a. wer-
den die Kiiche und die Bader ersetzt.

¢ Die Abtrennungen zwischen den einzelnen Brandabschnitten werden einerseits gemass gel-
tenden Vorschriften der Feuerpolizei ausgefiihrt und auch bauphysikalisch (Akustik) verbes-
sert.

e Die Abdichtung des Garagen-Flachdachs wird saniert.

Neubau / Aufstockung

e Der Neubauteil wird mit einem «statischen Tisch» Gber die bestehenden Geschosse ge-
stellt.

e Die neue, offene und gemeinsame Erschliessung wird auf der Siidseite des Wohnhauses vor-
gesetzt und dient gleichzeitig als Aussenbereich fur die einzelnen Wohnungen.

e Warmedammung und Schallschutz entsprechen dem aktuellen Standard.
Auf 4 Geschossen wird je eine Wohnung angeordnet.
Jede Wohnung hat einen abgetrennten, grossziigigen und gedeckten Aussenbereich in der
neuen Erschliessungszone.

e Durch die gemeinsame, zentrale Erschliessung (inkl. Personenaufzug) kénnen alle Wohnun-
gen und Nebenrdume behindertengerecht erschlossen werden.

e Die Parkierung erfolgt oberirdisch und ist teilweise als offener Carport oder Garage gedeckt.

e Die direkte Umgebung rund um das Gebaude wird der neuen Wohnnutzung entsprechend an-
gepasst.
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Zur Haustechnik: Es wird eine neue Erdsonden-Warmepumpe mit Speicher eingebaut. Anstel-
le der Warmepumpe ist ab ca. 2029 gegebenenfalls auch ein Anschluss an ein neues Fern-
warmenetz maoglich.

Auf dem Flachdach wird eine PV-Anlage installiert.

Eckdaten:

Gebaudevolumen gem. SIA 416:

Altbauten 620 m3
Neubau 1’552 m3
Total 2’172 m3
Energiebezugsflache: 430 m2
Anzahl Wohnungen: 4x 3%-Zi-Whgaca. 78 m2

1x 3Y%-Zi-Whg aca. 85 m2

(Wohnungsflache ohne Keller und Terrassen)

Atelier: 33 m2

Vorteile:

Es kénnen 5 giinstige, attraktive, behindertengerechte und zeitgeméasse Wohnungen angebo-
ten werden.

Die Studienvariante schopft ausnutzungsmassig die Moglichkeiten und das Potential der zent-
ralen Wohnlage aus.

Sehr gutes Kosten-Nutzen-Verhaltnis, gute Rendite moglich.

Durch die Kombination von Neu und Alt kann ein architektonisch interessantes Gebaude ge-
staltet werden.

Dank der zentrumsnahen Lage kann gegebenenfalls eine Nutzung im sozialen Bereich gepruft
werden, wobei das Atelier im Sockelgeschoss dann als Gemeinschaftsbereich genutzt werden
konnte.

Alle Wohnungen haben einen grosszigigen Aussenbereich.

Der Ausbhaustandard ist zweckmassig und aktuell, es kann eine Marktmiete verlangt werden.
Die Parkierung entlang der Hinterbihlstrasse ist gut mdglich.

Nachteile:

Starke Larmbelastung von der llinauerstrasse und der SBB.
Es ist ein N&herbaurecht notwendig.
Das Angebot an Neben- und Kellerrdumen ist eher knapp.
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Grobe Kostenschatzung Variante 4:

Kostengenauigkeit +/- 25% (Vorbehéltlich erst spater erkennbare Unwégbarkeiten, deren Behebung
zusétzliche Kosten verursachen kdnnen).

BKP Beschrieb Kosten (Annahme)
1 Vorarbeiten 120 000.-
Abbriche/ Demontagen/ Entsorgungen 30 000.-
Unterfangungen/ Sicherungen 40 000.-
Diverses / Provisorien / Werkleitungen 40 000.-
Schadstoffsanierung 10 000.-
2 Gebaude 1 940 000.-
Bauten bestehend
620 m3a 1°000.- 620 000.-
Neubau
1’560 m3 & 840.- 1 320 000.-

Inkl. Heizung, PV-Anlage

4 Umgebung Hartbelage, Gartner 50 000.-
5 Nebenkosten Spesen, Gebuhren, Versicherungen etc.
(ca. 5 % von BKP 2) 95 000.-
6 Reserve fur Unvorhergesehenes
(ca. 5 % von BKP 2) 95 000.-
Anlagekosten total geschatzt, (inkl. MWST) ca. 2 300 000.-
Bemerkungen: - Berechnung ohne Forderbeitrage
Planbeilage:

Siehe Seite 31 bis 33
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Variante 5

Sanierung der bestehenden Bausubstanz:

Umbau bzw. Sanierung des bestehenden Gebaudes.

Die Liegenschaft wird nicht nur energetisch saniert, auch der Innenausbau und die Fassade werden
totalsaniert. Es bleibt aber wie bestehend eine Wohnung, der separate Gewerbe-Atelier-Bereich im
Sockelgeschoss wird verbessert und ausgebaut.

Der Griinbereich entlang der lllnauerstrasse soll mit dem bestehenden Baumbestand und den Natur-
stein-Stutzmauern erhalten werden.

Es kann ein Wohnhaus mit einer Wohnungen und einem Gewerbe-Atelier realisiert werden.

Es werden dabei folgende Massnahmen eingerechnet:

Altbau:

Alle Fenster, Tore und Aussen-Tiren werden ersetzt bzw. energetisch saniert.

Die Wéande gegen aussen werden mit einer bauphysikalisch abgestimmten Aussendammung
versehen.

Das Dach wird zum Warmdach und ganzflachig zeitgeméss gedammt.

Im Dachgeschoss wird gegen Siuiden eine neue Lukane aufgesetzt, um das zentrale dritte
Zimmer aufzuwerten.

Die interne Treppenanlage wird ersetzt.

Die Kellerdecke wird zeitgemass gedammt.

Das Gewerbe-Atelier im Sockelgeschoss wird ausgebaut und gedammt.

Die Olheizung wird durch eine Warmepumpe ersetzt. Die bestehende Warmeverteilung (Radi-
atoren) wird gegebenenfalls erganzt.

Anstelle der Warmepumpe ist ab ca. 2029 gegebenenfalls auch ein Anschluss an ein neues
Fernwarmenetz moglich.

Die gesamten Sanitar-Installationen und die Warmwasseraufbereitung werden ersetzt.

Die elektrischen Installationen werden ersetzt.

Es erfolgt eine Gesamt-Sanierung des Innenausbaus der bestehenden Wohnraume, u.a. wer-
den die Kiiche und die Bader ersetzt.

Die Abtrennungen zwischen den einzelnen Brandabschnitten werden einerseits gemass gel-
tenden Vorschriften der Feuerpolizei ausgefiihrt und auch bauphysikalisch (Akustik) verbes-
sert.

Die Abdichtung des Garagen-Flachdachs wird saniert.

Die Parkierung erfolgt oberirdisch und ist teilweise offen oder in der Garage.

Die direkte Umgebung rund um das Gebaude wird wieder instand gestellt.

Auf dem Steildach wird eine PV-Anlage installiert.
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Eckdaten:

Gebéaudevolumen gem. SIA 416:

Altbauten

Total 750 m3
Energiebezugsflache: 162 m2

Anzahl Wohnungen: 1x 6 %-Zi-W'hgaca. 129 m2

(Wohnungsflache ohne Keller und Terrassen)

Atelier: 33 m2

Vorteile:

Es kann eine attraktive, grossziigige und zeitgemasse Wohnung angeboten werden.

Es ist kein Naherbaurecht notwendig.

Dank der zentrumsnahen Lage und der Grosse der Wohnung kann gegebenenfalls eine WG-
Nutzung gepruft werden, wobei das Atelier im Sockelgeschoss dabei separat vermietet wer-
den kann oder ebenfalls zur WG-Nutzung geschlagen werden kann.

Das Wohnhaus hat einen grossziigigen, attraktiven Aussenbereich.

Die Auflagen betreffend Larmbelastung von Strasse und SBB sind bei einer Sanierung beste-
hender Bauten weniger umfassend.

Der Ausbaustandard ist zweckmassig und aktuell, es kann eine Marktmiete verlangt werden.

Die Parkierung entlang der Hinterbihlstrasse ist gut mdglich.

Nachteile:

Die Studienvariante schopft ausnutzungsmassig die Moglichkeiten und das Potential der zent-
ralen Wohnlage nicht aus.

Starke Larmbelastung von der Ilinauerstrasse und der SBB.

Schlechtes Kosten-Nutzen-Verhaltnis
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Grobe Kostenschatzung Variante 5:

Kostengenauigkeit +/- 25% (Vorbehéltlich erst spater erkennbare Unwégbarkeiten, deren Behebung
zusétzliche Kosten verursachen kdnnen).

BKP Beschrieb Kosten (Annahme)

1 Vorarbeiten 70 000.-
Abbriche/ Demontagen/ Entsorgungen 20 000.-
Unterfangungen/ Sicherungen 20 000.-
Diverses / Provisorien / Werkleitungen 15 000.-
Schadstoffsanierung 15 000.-

2 Gebaude 750 000.-
Bauten bestehend

750 m3a 1°000.- 750 000.-

Inkl. Heizung, PV-Anlage

4 Umgebung Hartbelage, Gartner 30 000.-
5 Nebenkosten Spesen, Gebuhren, Versicherungen etc.
(ca. 5 % von BKP 2) 40 000.-
6 Reserve fur Unvorhergesehenes
(ca. 5 % von BKP 2) 40 000.-
Anlagekosten total geschatzt, (inkl. MWST) ca. 930 000.-
Bemerkungen: - Berechnung ohne Fdorderbeitrage
Planbeilage:

Siehe Seite 37 bis 38
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Fazit:

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Parzelle IE251 an der Hinterbielstrasse 11 kein einfach zu
beplanender Baubereich ist. Die begrenzte Grésse, die beiden Strassenbaulinien und der Strassen-
larm setzen enge Leitplanken.

Vor diesem Hintergrund und im Rahmen einer nachhaltigen Weiterentwicklung der Liegenschaft las-
sen sich folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Die Variante 1 scheint am ausgewogensten. Im Rahmen einer Nachverdichtung kann durch den vor-
geschlagenen Vollausbau das Potential sowohl der Liegenschaft wie auch der zentrumsnahen Wohn-
lage ausgeschopft werden. Mit 8 neuen kleineren Wohneinheiten und dem zusatzlichen Gewerbe-
Atelier bietet sie Spielraum flr soziale Nutzungen wie Alterswohnungen ein gutes Kosten-Nutzen-
Verhaltnis.

Die Variante 2 bietet bezliglich Vollausbau eine valable Alternative, insbesondere wenn kein Naher-
baurecht erlangt werden kann. Durch das mégliche Angebot von attraktiveren und grésseren Woh-
nungen bietet sie vermutlich ein noch etwas besseres Kosten-Nutzen-Verhaltnis.

Die Variante 3 bietet mit geringen Investitionskosten ein Angebot von 5 einfachen Wohnungen.

Der Umbau und die Weiterverwendung eines grossen Teils der bestehenden Bausubstanz macht
dabei auch als ressourcenschonende, nachhaltige Variante mit der Weiterverwendung von bestehen-
den Bauteilen Sinn.

In die gleiche Richtung wie Variante 3 geht auch die Variante 4, wobei hier dank héheren Investitionen
im Endeffekt ein besseres Kosten-Nutzen-Verhaltnis erreicht werden kann. Ein Wehrmutstropfen da-
bei ist das begrenzte Angebot an Nebenraumen.

Weitere Hinweise:

Die Platzverhaltnisse auf der Parzelle IE251 sind sehr begrenzt und beeinflussen die planerischen
Madglichkeiten stark. Entsprechend wiirde sich - wenn méglich - der Erwerb der Nachbarparzelle IE250
dringend empfehlen, da sich dadurch die Mdglichkeiten einer Projektenwicklung vor dem Hintergrund
der gemass Bauordnung moglichen Ausnutzung Uberproportional verbessern wirden.

Bei den Angaben in diesem Bericht handelt es sich um Berechnungen und Untersuchungen in einer
ersten Phase mit einer grosser Flughdhe und entsprechender Ungenauigkeit. Eine hthere Genauig-
keit kann dann in einer nachsten Phase erreicht werden.

Beilagen:

Katasterplan 1:500
Werkleitungsplan 1:500
Parkplatznachweis
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Ersatz-Neubau Wohnhaus
Hinterblelstrasse 11 8307 Effretikon

Parkplatznachweis

Seite 42

Variante 1

Messweise: Wohnen: 1 PP pro 100m2 Nutzflache
Besucher: + 1 PP /4 Whgen
Dienstleistung: 1 PP pro 60m2 Nutzflache
Kunden: + 1 PP /100m?

Reduzierte Bedarfswerte infolge Zentrumsnahe (Reduktionsgebiet A):
Wohnen: min. 60%
Besucher: min. 40%

Wohnen:

Wohnung 0.1, EG

Die Nutzflache betragt (geméss SIA-Norm 416): 46 m?

Wohnung 0.2, EG

Die Nutzflache betragt (geméss SIA-Norm 416): 48 m?

Wohnung 1.1, 1.0G

Die Nutzflache betragt (geméss SIA-Norm 416): 46 m?

Wohnung 1.2, 1.0G

Die Nutzflache betragt (geméass SIA-Norm 416): 48 m2

Wohnung 2.1, 2.0G

Die Nutzflache betragt (geméass SIA-Norm 416): 46 m2

Wohnung 2.2 2.0G

Die Nutzflache betragt (geméass SIA-Norm 416): 48 m2

Wohnung 3.1, 3.0G

Die Nutzflache betragt (geméss SIA-Norm 416): 46 m?

Wohnung 3.1, 3.0G

Die Nutzflache betragt (geméss SIA-Norm 416): 48 m?
Gewerbe:

Atelier, Sockelgeschoss

Die Nutzflache betragt (geméass SIA-Norm 416): 48 m2
Total Nutzflache: 9 Einheiten 424 mz2

— verlangte Parkplatze:

Besucherparkplatze:bei 9 Einheiten
— verlangte Parkplatze:

Total Parkplatze:

Bedarfswerte gem. Reduktionsgebiet A: min.
Bewohner: 60 % 6 Stk
Besucher: 40 % 1 Stk

Total verlangte Parkplatze:

Geplantes Angebot:

e In Carport und Garage werden 4 gedeckte Parkplatze angeboten.

e An der Hinterblelstrasse werden 3 offene Parkplatze angeboten,
davon 1 Behinderten-Parkplatz

9 Stk

2 Stk

11 Stk

7 Stk



