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Ausgangslage
Kataster

Die Grundstickbesitzerin der Parzelle Kat. Nr. 5990, zusammen
mit befair ag als zuklnftigen Generalunternehmer, haben sich
entschieden, gemeinsam als einfache Gesellschaft, einen pri-
vaten Gestaltungsplan-Prozess durchzufihren.

Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die mépp ag wurde eingeladen, ein Angebot flr die Vorbe-
reitung, Durchfihrung und Erarbeitung eines Richtprojektes
einzureichen. Das Ubergeordnete Ziel des Gestaltungsplan-
Verfahrens ist die Ausarbeitung einer innovativen, hochwertigen
und zukunftsfahigen Bebauungsidee mit optimaler Markt-
fahigkeit. Hierzu sollen Uber die Parzelle hinaus grob die
Potentiale bezliglich optimaler Erschliessung und Adressierung,
guter Freiraumqualitaten, stadtebaulicher Figur, héherer
Nutzungsdichten, marktkonformer Nutzungsarten, optimierter
Larmsituation etc. ausgelotet werden.

Die Nachbarparzelle Kat. Nr.2906, Teil des Gestaltungsplan
perimeters, wird in diesem Dossier stets als ,Betrachtungs-
perimeter” hinzugezogen.

!~ !Betrachtungsperimeter
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Makrolage

Volketswil ist gemass BFS eine «stadtische Arbeitsplatz-
gemeinde» und Teil der grossen Agglomeration Zurich. Die
Gemeinde Volketswil selber hat 18'647 Einwohner (2019), verteilt
auf 7'623Haushalte (2018); die durchschnittliche Haushalts-
grosse betragt 2.4 Personen. Der durchschnittliche Wanderungs-
saldo zwischen 2013 und 2018 belduft sich auf 0 Personen.
Gemass Fahrlander Partner (FPRE) & sotomo z&hlen 28.2% der
Haushalte im Jahr 2018 zu den oberen Schichten (Schweiz:
32.8%), 35.8% der Haushalte zu den mittleren Schichten
(Schweiz: 32%) und 36% der Haushalte zu den unteren
Schichten (Schweiz: 35.2%).

Die am schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr von
Volketswil aus erreichbaren Zentren sind Wetzikon (ZH) (17 Min.),
Zurich (20 Min.) und Winterthur (21 Min.). Mit dem 6ffentlichen
Verkehr gelangt man am schnellsten nach Zirich (27 Min.),
Wetzikon(ZH) (30 Min.) und Winterthur (36 Min.).

Die Gemeinde weist Ende 2018 einen Bestand von 8155 Wohn-
einheiten auf, wovon 1'421 Einfamilienhduser und 6'734
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind. Die EFH-Quote ist mit
17.4% im landesweiten Vergleich (22%) durchschnittlich. Bei
einer mittleren Bautétigkeit von 58 Wohnungen (2013 - 2018; das
sind 0.73% des Bestandes 2013), ist die Leerstandsquote mit
0.58% im landesweiten Vergleich (1.66%) stark unterdurch-
schnittlich. Dies entspricht 47 Wohneinheiten, wovon 96%
Altbauten und 79% Mietwohnungen sind. In den letzten 5 Jahren
wurden in der Gemeinde jahrlich 61 Wohnungen vom Markt
absorbiert. Gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE ist im
mittleren Szenario zwischen 2018 und 2035 in der Gemeinde
Volketswil von einer Zusatznachfrage von 1'513 Wohnungen (pro
Jahr: 89) auszugehen.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche
Neubauten) liegt geméass den hedonischen Bewertungsmodellen
von FPRE (Datenstand: 30. Juni 2020) bei den EFH bei 14126
CHF/m2, bei den EWG bei 9'617 CHF/m?, die Nettomarktmiete
von MWG liegt an mittleren Lagen bei 252 CHF/mZ2a. Der Markt
der Gemeinde Volketswil ist nach Einschatzung von FPRE heute
sehr hoch bewertet.

|:| Perimeter
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Schwarzplan
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Mikrolage
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Kataster Nr. 5990 N
Kernzone 1

Wohnen, 6ffentliche Bauten sowie massig stérende Betriebe

2'751 m?

keine

30%

2 (Neue eingeschossige Hauptbauten sind nicht zuldssig,
BZO Art. 9.7) —> GP Bonus: 3-(4) VG

2
1 (Gewerbe maglich)
7.5m —> GP Bonus

28m (Geschlossene Bebauung zuldssig, wenn Gebaude
gegliedert wird) —> GP Bonus

14m

3.5m

ab 16m 1/4 der ML, max. 5,0m —> GP Bonus
Keine

bis zu min. 3.5m, aber nur ohne zur Belichtung notwendigen
Fenstern. (BZO Art 5.6)

Der herkdmmlichen Bauweise im jeweiligen Ortskern anpassen.

Kniestockhohe des 2. Vollgeschosses: Min 2m
Roswis
Satteldacher, Ortsubliche Neigung, Hauptdacher mit

Tonziegeln. Dachaufbauten nur im 1. Dachgeschoss zulassig. 5989
Verschiedene Dachfenster-Vorschriften. (BZO Art.10.4-10.7)

Grundsatzlich nicht gestattet, max. Tm.
Larmempfindlichkeitsstufe IlI

Gestaltungsplanpflichtig

Nicht von Flugsicherheitsvorschriften des Bundesamtes fur

Militarflugplatze betroffen.

Ab 6 Wohnungen, fur Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern
min. 20% der Wohnflache.

«Das Bauen auf oder das Néherbauen an die Strassengrenze ist
gestattet, wenn dadurch das Strassen- und Ortsbild verbessert
wird sowie die Verkehrssicherheit und die Wohnhygiene nicht
beeintrachtigt werden.» (BZO §5)
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Umgebungsanalyse
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O Umgebungsanalyse
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Kernzonenplan

Geltungsbereich Kernzone |

"rot bezeichnete Bauten"

bk

"blau bezeichnete Bauten"

mde

Schutzw(irdige Anlagen (Bdume, Stréucher, Brunnen)

Freiraum
———  Baubegrenzungslinie

@® o e 8 e Gestaltungsplanpflicht

Rot bezeichnete Bauten ==

Die in den Detailpléanen rot bezeichneten Bauten und Bauteile dirfen nur unter
Beibehaltung der Lange, der Grundflache, der wesentlich Konstruktions- und
Fassadenelemente, des gesamten Gebaude Profils sowie des Daches umgebaut
werden. Schutzmassnahmen bleiben vorbehalten.

Blau bezeichnete Bauten m=ill

Die in den Detailpldnen blau bezeichneten Bauten dirfen nur unter Beibehaltung der
Laénge, der Grundflache, der wesentlich Fassadenelemente und des Daches
umgebaut oder erneuert werden. Schutzmassnahmen fir einzelne Bauteile bleiben
vorbehalten.

Luftbild 1981 Luftbild 2005-6 Luftbild 2010 Auszug Kernzone |, Hegnau, Detailplan 1:1000, genehmigt am 29. Marz 2010
GIS-Browser

|
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Strassenverkehrslarm Tag
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Larm

Fir das Grundstiick gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe Ill. Der
entsprechende Immissionsgrenzwert bei Tag liegt bei 65dB(A)
und bei Nacht bei 55dB(A).

Da es sich jedoch um eine Wohnnutzung handelt, ist die
Larmempfindlichkeitsstufe Il zu berlcksichtigen. Der
entsprechende Immissionsgrenzwert bei Tag liegt bei 55dB(A)
und bei Nacht bei 50dB(A).
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== Autstufung ES (Larmvorbelastung)
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Gestaltungsprinzipien
Moodboard

Aus unserer Recherche der bestehenden Gebaude in der
Umgebung der Chappelistrasse in Hegnau kdnnen wir
verschiedene Merkmale erkennen, welche haufig auftreten:

Dachformen:

Vorwiegend Sattelddcher mit Gauben. Teilweise Zwerch- und
Krippelwalmdacher.

Einzelne Neubauten mit Flachdachern

Fassadengliederung:

Sehr einfach gestaltete regelmassig gegliederte Lochfenster-
fassaden mit Fensterladen.

Haufiger Loggien anstelle Balkone.

Kellergeschoss mit Fenstern im Sockel. 2-3 Vollgeschosse + 2
Dachgeschosse.

Materialisierung:

Grundséatzlich verputzte Fassaden. Alte Bauernhduser mit
traditionellen Holzfassaden.

Meist braun-rétliche Dachziegel. Teilweise Solarpanels auf
Déachern. Vereinzelt auch modernere Bauten mit vorgehangten
Fassaden.

Farben:
Die am haufigsten vorkommenden Farben sind erdige,
braune, grine und rétliche Farbtdne.

1YL 0T
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mépp / google maps
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Bestehendes Bauernhaus auf dem Grundstlick
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Traditionelle Bauernhauser

Gebaudeform:
Rechteckige Grundformen mit Satteldach

Hotizontale Gliederung:
Wohnhaus - Scheune

Vertikale Gliederung:
Sockel - Fassade - Schragdach/Giebel

Typische Gestaltungselemente:

- Schleppdachgauben

- Dachfenster

- Kamin

- Vordach (Verldngerung des Schragdaches)
- Regenrinne an Dachtraufen

- Sichtbares Fachwerk

- Loch- und Bandfenster

- Fenstereinfassungen

- Anbauten

Materialisierung:

- Verputzte Fassade

- Holzfassade (Schirmbretter mit Deckleisten vertikal)
- Sicht-Backsteinwande

- Dachziegel

Farben:
Weiss - Braun - Rot

Datum
11.08.25
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Transformation

Ersatzneubau Scheune & Sanierung Bauernhaus in Schlieren, Singer Banzinger Architekten Mehrfamilienhaus im Amt, Gutenswil, Obergeschoss

|
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Landschaftsarchitektur
Dortkernentwicklung

Die umgebende ortsbauliche und freirdumliche Situation in
Hegnau ist von sehr unterschiedlichen Strukturen gepragt und
Uberformt. Zielflhrend ist die klare Trennung von Bebauungs-
struktur zur offenen Landschaft, die Unmittelbarkeit der
VerknUpfung von Landschaft und Bausubstanz. Der offene, frei
ineinander Ubergehende Verbund von Strassenrdumen,
Vorplatzen und Durchgangen, Wiesen und Wegen artikulierten
das Wesen der urspriinglichen, landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung und bestimmten die typische Gestalt des
Raumes. Die Merkmale der zircherischen Kulturlandschaft mit
ausgepragter Topografie, Ackerbau, Hochstammkulturen,
Baumgruppen (Kastanien, Ahorn, Linden) sind nach wie vor
Themen, die identifikationsstiftend sind. Das Grundstlck weist
hinsichtlich einer spezifisch ortsgebundenen Weiterentwicklung
Potential auf.

Die Situation in Hegnau weist normierte Schnittstellen zwischen
offentlich und privat auf, wie wir sie von der Siedlungs- und
Verkehrsplanung der Agglomeration und von Neubauquartieren
her kennen.

Diese Charakteristik ist prégend, sie soll aber hinterfragt werden.
Es gibt historisch gewachsene Strukturen, die unantastbar und
solid sind (z.B: Nachbargrundstiick) und rdumliche und
architektonische Qualitat aufweisen. Die Typologie des
wertvollen Bestandes kdnnte fur die weitere Entwicklung
konzeptionell wegweisend sein.

Die bauliche Entwicklung ist Ubergeordnet zu betrachten. Lage,
Topografie und die Beziehung zwischen Kern und Neubau-
gebieten sind zentrale Punkte. Die Frage nach dem zuklnftigen
Erscheinungsbild ist verknlpft mit der zukinftigen Lebenskultur
vor Ort (Wohnen, Arbeiten). Der unmittelbare Kontakt zur
Landschaft ist zu erhalten. Eingriffe wenn mdéglich nicht dem
Vokabular der standardisierten Siedlungs- und Verkehrsplanung
unterstellen, sondern dem gewachsenen, spezifischen
(historischen) Verstandnis des Ortes entnehmen. Orts-
spezifische Typologie transformieren heisst, das Wesen des
urspriinglichen Dorfkerns umfassend zu erkennen, zu
respektieren und unter diesen Gesichtspunkten weiterzu-
entwickeln. Die Organisation des Raumes lebt hier von der
Loslésung tradierter Gestaltungsbilder unserer
Agglomerationsgebiete.

|
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Architektur und Landschaft
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Schutzbericht

Zusammenfassende Wirdigung, Wertung und Schutzempfehlung

Das Vielzweckbauernhaus wurde vor 1813 als freistehendes Gebaude mit Wohn- und Okonomieteil
sudwestlich und etwas ausserhalb des eigentlichen Dorfkerns erstellt. Das einst vollstédndig aus
Holz bestehende Gebaude diirfte ein Bohlenstanderbau gewesen sein. Es wurde zusammen mit
einem zweiten Wohn- und Okonomieteil in der Brandassekuranz eingetragen. In der Mitte des 19.
Jahrhunderts wurde das Gebaude stark umgebaut, es bestand nun zu einem Viertel aus Fachwerk
und Mauerwerk und zur Halfte aus Holz, womit die Scheune gemeint gewesen sein dirfte. 1854
wurde das Haus ausdricklich als freistehend bezeichnet. Ein Schweinestallanbau datiert von 1897,
vermutlich handelt es sich dabei um den gartenseitigen Anbau des Wohnteils unter
abgeschlepptem Dach. Das Haus als Bestandteil eines Hofs, der vor allem Obstbau betrieb, wurde
um 1900 immer wieder umgebaut, aus dieser Zeit durfte die wenige erhaltene Innenausstattung des
Wohnteils sowie das Ladenlokal und der gartenseitige Lagerraum am ehemaligen Okonomieteil
stammen. Einen tiefgreifenden Eingriff stellte 1993 der Abbruch des Okonomieteils dar. Nur das
Ladenlokal, in dem Obst verkauft wurde, und der an den einstigen Okonomieteil angebaute
Lagerraum blieben bestehen. Im 1993/94 neu erstellten Gebaudeteil wurden drei Wohnungen
eingerichtet. Mit seiner Fassadengestaltung erinnert der Neubautrakt an den ehemaligen
Okonomieteil, sodass die einstige Funktionalitdt des Gebdudes noch nachvollziehbar ist.

Sudwestlich und etwas ausserhalb des eigentlichen Dorfkerns gelegen, behielt der freistehende
Bau seine Lage lange Zeit. Mit seinem Fachwerk bildete es einen markanten, weithin sichtbaren
Baukorper am Ortsrand. Der Bau der Autobahn verdnderte jedoch die Situation des
Vielzweckbauernhauses entscheidend. Die Parzelle des Gebdudes wird heute von der Autobahn
und der Zurcherstrasse, die um 1840 angelegt wurde und mit der sich Hegnau zum Strassendorf
entwickelte, begrenzt und vom Landschaftsraum abgeschnitten, auch wenn die Autobahnrander
mit Hecken kaschiert sind. Die Zunahme des Verkehrs hat die Teilung des Ortes entlang der
Zircherstrasse noch verstarkt. Die Strassen, vor allem die Autobahn, die als uniiberwindbares
Hindernis wirkt, trennen dieses Gebiet vom Landschaftsraum ab. Die Chappelistrasse, die einst die
Verbindung nach Schwarzenbach herstellte, ist nach dem Bau der Autobahn nur noch eine
Sackgasse. Weitgehend verloren gegangen sind ausserdem die Obstbdume, die einst die
landwirtschaftliche Grundlage dieses Hofs bildeten. Die Umgebung des Gebdudes ist heute gepragt
von landwirtschaftlichen Nutzflachen, der Autobahn und Neubauten. Die Wirkung des ehemaligen
Vielzweckbauernhauses ist so weitgehend verloren gegangen.

Insgesamt ist die Zeugenschaft des Vielzweckbauernhauses stark geschmalert durch den
Ersatzbau des ehemaligen Okonomieteils, die bescheidene und wenig vorhandene historische
Innenausstattung im Wohnteil und den weitgehenden Verlust des ortsbaulichen Zusammenhangs.

Das Vielzweckbauernhaus vermag die strengen Anforderungen, die an ein Schutzobjekt als
wichtigem Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder baukinstlerischen Epoche oder
als die Landschaft oder die Siedlung pragend gemass § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG gestellt werden, weder
als Einzelobjekt noch im ortsbaulichen Zusammenhang zu erfillen. Es kann darum nicht als
Schutzobjekt bezeichnet werden.
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Richtprojekt
Konzept Szenario 1.1

> Larmkomfort

Die Positionierung der Gebaudekorper schirmt den
Garten und die Interne Fassade sowie die
Nachbargebdude von Larmimmissionen ab.

> Wohnqualitat
Kompakte und effiziente Wohnflache mit Durchlichtung
aus zwei Richtungen und Aussicht zum Garten

> Verbindung zu Kontext
Die Ausrichtung der kurzen Fassade zur Chappelistrasse
bildet ein Dialog mit der Umgebung.

> Permeabilitat und Erweiterung der Griinraume
Der Entwurf fihrt zu einer grosszlgigen und zentralen
Spiel- und Ruheflache, die sich zu den
Nachbarsfreiflachen hin &éffnet.

Roswis
5989
‘ / ) .
: 57083
> 236‘? " )

Situationsplan 1:1000 N Alte Variante: Szenario 1
0 20 50 100m
1:1000 @
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Freiflachen

Stadtebau & Richtprojekt

Zwei langgezogene Baukdper besetzen die westseitige
Parzellengrenze zur R-Zone ‘Roswis’ und bilden damit den
raumlichen Abschluss der Kernzone. Erganzt werden die zwei
versetzten Baukdrper mit einem Einzelbau auf der Ostseite, der
den Strassenraum mit-definieren soll. Damit entsteht ein
attraktiver Zwischenraum fir die WohnUberbauung, der priméar
fr die Fussganger-Erschliessung und als Spiel- und Ruhezone
mit Grlnflachen fir die kiinftigen Bewohnern vorgesehen ist.
Sowohl die léangeren Baukdrper wie auch der Einzelbau figen
sich mit lhrer Volumetrie und Kérnung harmonisch in die
Kernzone ein. Orts- und quartiertypisch wirken auch die
Staffelung der zwei langgezogenen Baukorper, die Staffelung in
der Hohe, die Ausrichtung der First mit dem Schragdach mit
Dachlukarnen und die Ausrichtung der Giebelfassade. Die
Tiefgarageneinfahrt erschliesst sich tUber die Chappelistrasse
und ist innerhalb des Einzelbau-Volumens vorgesehen. Die
Tiefgarage und die Nebenrdume sind im Untergeschoss
zwischen den neuen Bauten vorgesehen, so dass eine attraktives
Begrlinungs- und Landschaftskonzept umgesetzt werden kann.
Mit dem Stadtebau kénnen attraktive und zeitgemasse
Wohnungen realisiert werden, die die Larmschutzanforderungen
problemlos erfiillen. Die Setzung der Uberbauung wird auf weite
Teile der nérdlich und 6stlich gelegenen
Bestandesliegenschaften einen erheblichen Beitrag zur
Reduktion der Larmimmission beitragen und auch deren
Wohnqualitét erhdhen. Die hochwertig gestalteten Langs- und
Giebelfassaden mit den gegenlberliegenden bestehenden
Bauten verbessern ebenfalls die Attraktivitat, wie man in zur
Kernzone kiinftig ankommen wird — es entsteht ein adaquates
dezentes Dorf-Eingangsportal.

Die zwei langgezogenen Wohnbauten sind als Zwei- bis
Dreispanner geplant und nach Osten und Westen ausgerichtet.
Samtliche Wohn- und Schlafrdume werden ostseitig bellftet und
erflllen damit die Larmschutzanforderungen. Std-sidostseitig
sind in langeren Bauvolumen integrierte Lauben als Loggias
vorgesehen. Grundsatzlich verfiigen die Mehrheit der geplanten
Wohnungen Uber eine zwei- bis dreiseitige Orientierung mit
idealer Besonnung. Die Grundrisse der drei neuen Baukodrper sind
flexibel und nachhaltig konzipiert, dass auf kiinftige Wohn-
Bedirfnisse eingegangen werden kann. Damit ist ein flexibler
Wohnungsmix mit 1.5-, 2.5- oder sogar bis 5.5 Zimmerwohnungen
realisierbar fir Familien, Singles, Senioren (Alterswohnungen)
oder jungere Parchen.

Datum
11.08.25 19



Tag Nacht
IGW ES 1l = 65 dB(A) IGW ES Il = 55 dB(A)
IGW ES 1l = 60 dB(A) IGW ES Il = 50 dB(A)

3.0G

2.0G

1.0G

Fassadenbelastungen IGW der ES Il Uberschritten
® IGW der ES Il Uberschritten ® IGW nicht Uberschritten

|
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Larmschutz

Fassadenbelastungen
Szenario 2

Fir das Grundstulck gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Jedoch
wird im Rahmen des Gestaltungsplans fir Wohnbauten die
Larmempfindlichkeitsstufe Il an mindestens einem Fenster des
larmempfindlichen Raumes verlangt.

Larmpriifung, Ingenieurbiiro Andreas Suter

® IGW ES Il an allen Fenstern eingehalten Konzept Larmschutz
IGW ES Il an mindestens einem Fenster eingehalten

Auftraggeber Datum
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Schwarzplan

Schwarzplan 1:10000 Schwarzplan 1:5000
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Umgebungskonzept
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@ > Vorgarten nach PBG §238a
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= == = = = Perimeter Ruhe und Spielflache

Vegetation. Griinflache : 1100 m?

Hochstammiger Baum und
Grossstrauch mehrstammig

Pflanzflachen
Stauden, Graser, Straucher, Ansaaten

Schotterasen
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Belage
Beton
) Betonplatten
Chaussierung
Ausstattungen
W Veloparkierung
% Sitzbank

- Abfallcontainer
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Situationsplan 1:500

/\w \ V

PR3 Sick.
)

erras 6

Umgebungsplan Nipkow Landschaftsarchitektur

8 1

|
me pp Richtprojekt Auftraggeber Datum
Chappelistrasse 2 Hegnau stimo + partner AG 11.08.25



mgebungsplan 1:300

‘0 ‘5 ‘15
1:300
— ]
me pp Richtprojekt Auftraggeber Datum
Chappelistrasse 2 Hegnau stimo + partner AG 11.08.25 24



Richtprojekt
Chappelistrasse 2 Hegnau

Auftraggeber
stimo + partrer

()

Datum
11.08.25

Untergeschoss 1:250

25



250

Erdgeschoss 1

1:200

|
26

Datum
11.08.25

\

\

Auftraggeber\
stimo + part er AG

Chappelistrasse 2 Hegnau

Richtprojekt

mepp

\ s



250

Regelgrundriss 1

27

Datum
11.08.25

12.5

stimo + partrigr AG

Auftraggeber

1:250

Chappelistrasse 2 Hegnau

Richtprojekt

mepp



-, i
e e T e
B T, s :

/ L,aenmﬂ‘f/
ol BN

Siegfriedkarte 1930, 1:50'000

Alte Landeskarte 1956-65,1:50'000 Digitale Hohenmodelle 2021/22,1:1'000
Quelle: geo.zh.ch, 04.05.25
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Gewaschenes Terrain

Hohenlinie
©  Einzelkote, OK Mauer

T

Hohenkurvenplan Volketswil e P i
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Objekt: Chappelistrasse 2 Ausgangshshe: LFP 1805 = yd Ve !
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Grundstiicks-Nr.: 5990 Aquidistanz: ~ 020m ¢ y !
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Hohenlinieplan
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1'803.0 m? Frzeifléiche

nin. 825.3 m

50 m

‘o ‘10 ‘25 |
1:500
Auftraggeber

stimo + partner AG

Datum
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Massgebendes Terrain
1 Gerade

Hohenkurve GIS-Kataster 2022
Héhenkurve Geometeraufnahme 2025
Hohenkurve massgebendes Terrain

Hohenkurve harmonisiertes massgebendes Terrain
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Massgebendes und
Harmonisiertes Terrain

S

1°803.0 m? Freifliche
nin. 825.3 m?

Auf Grundlage:
. Alte Landeskarte

. Korrektur und Harmonisierung der bestehenden Héhenlinien

aufgrund aktueller, kiinstlichen aktuellen Abgrabungen und
Aufschittungen.

Hohenkurve GIS-Kataster 2022
Héhenkurve Geometeraufnahme 2025
Hohenkurve massgebendes Terrain

Hohenkurve harmonisiertes massgebendes Terrain

Hohenlinieplan 0 10 25 50 m
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Neues Terrain

&

1°803.0 m? Freifliche
min. 825.3 m?

Hoéhenkurve Geometeraufnahme 2025

Neues Terrain
Hohenlinieplan Plausibilisierung
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Parzellengrenze _ __ _

Schnitt

. Terrainveranderungen bis zu maximal 50 em sind zulassig. Von
dieser Beschrdnkung ausgenommen sind Hauszugénge sowie
Ein- und Ausfahrten zu Sammelgaragen (max. 1m).

. Fassadenhéhe: In Baubereich A gilt eine Fassadehdhe von max.

8,5m

Datum
11.08.25

33



, 28.00 28.00 |
’ FL FL |
3.62° 2.33 ,1.86° , 2.33 7.80 2.33 ,1.86%, 2.33 3.525 3625 |, 233 ,1.86°, 2.33 7.80 , 233 ,1.86°, 233 , 3.525 __
1112 FL 1112 FL 112 FL 1112 FL ‘1/12 FL‘ 1112 FL ‘1/12 FL‘ 112 FL‘ I_aSSade H 8 $m
} "
@ i
8 ] | g !
~ H A : |
e ~
Dachflache HAUS B I
2 IRy
Dachflache I
204 m? |
max. FH 8.5m +46114
............ Y b Eg==al]l L e o bt et o e ke — 3 I S +460.79 H
b — —y— e G RPN N RN RN = JNENR ———— —
2 2 2 2 2 2 1
3m 3m 5m %mﬁ 5m 3m 3m 3 m? 3 m? 5 m? Emﬁ 5 m? 3 m? 3 m? |
ol % 2 2 2 2 2 2 M
o EE 3m 3m Sm @ 5m 3m 3m 3 m? 3 m? 5 m?2 %mz 5 m?2 3 m? 3 m? S |
ook |
Parzellegrenze S 3m? 5m? 5m? 3 m? N 2 2 2 2 1
~ 5m? m 5 m? IS 3m 5m 5m 3m? |9 |
+452.93 N T o =2 5m? |o 8 m?3 5 m? py o Parzell !
ST g8 S — 4 g T e === P o P | agood® | Parzeliegrensy
———————————————————————————— —Fassade - — — — — _ _ Massg-harm.Jerain- — = L-——"—+F ———— ————— v - :
| 239 m? gv -~ 7 "Fassade — — — — — — — — — — — — — — — === - —  — — — 4
[ TOT FF ca. 80 m2 239 m? [ o |
' (<35%FSF) TOT FF ca. 80 m2 [ !
: (<35%FSF) ! |
| 1
e L S |
Ansicht Roswis ]
]
i 28.00 28.00 |
! FL FL |
| 3.525 233 1.865 ,2.33 7.80 2.33 1.865 ,2.33 ,  3.62° 3.525 2.33 1.865  2.33 7.80 2.33 1.865 ,2.33 3.62° |
i ‘1/12 FL ‘1/12 FL‘ 112 FL ‘1/12 FL‘ 112 FL 112 FL 112 FL 112 FL !
I 2 i
M o
| ] ] N i T : C - iR
| S UAS B HAuSA N
: ~ achflache chilach !
I 04 m?2 203 m I
| mave. P 88mg st b LIl b | L | L R | LR L e e et — e e e e T
i v T e N e L L P L D e s L | e e e e s e e D e e s e e e o s T T e e T Lo oo :
. 2 2 2 2 2 2 2 2
| 4m? 3 m? 3 m? 3 m? 4 m? 3 m? 3 m? 4m? 4m 3m 3m 3m 4m 3m 3m 4m |
I 0 [ 2 2 2 2 2 2 2 2 I3°I I
i ST © 4m? 3m? 3m? 3m? 4 m? 3 m? 3m? 4 m? 4m 3m 3m 3m 4m 3m 3m 4m 'r:"':
~
i d o l’arzellegrenze
Parzellegrénze Q 2 2 2 2 2 2 , N& 4 m? 3 m? 3 m? 3 m? 3 m? 3 m? 4m?2 2 e | r4539]
+45280 | q = S i 3"1__7_77m27§737'“7,,,3j“_k_4,m,Z!fiﬁe\vhﬂﬁquff4*7*7-——7—774“277f*f’ﬁf*****d“‘**ﬁ'* J
T T ] = = —— L I ol
E N [ S —Massg. harm. Terain__ L ,,,,_,ffffl{ ,,,,,,,, — — e — I
- - - - - - - 0 " — 2 3 I
I | : w ~ | .
] I Fassade Fassade I |
[ ! 239 m2 239 m?2 ! :
: i TOT FF ca. 83 m2 TOT FF ca. 83 m2 i |
[ ! (<35%FSF, max. 83 m2) (<35%FSF, max. 83 m2) ! |
i L | sl uG |
Ansicht I-‘of ;
N
0 4 10 20m
\ | | |
1:200 @
| . . |
m e p p Richtprojekt Auftraggeber Datum
Chappelistrasse 2 Hegnau stimo + partner AG 11.08.25 34



Parzellengrenze

il HH‘HH

Richtprojekt
Chappelistrasse 2 Hegnau

=l

=l

Auftraggeber
stimo + partner AG

Parzellengrenze

Ansicht Chappelistrasse

Datum
11.08.25

Fassade H 8.5m

35



Volumetrische Perspektive
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Modellfotos

Modellfoto Perspektive Norden Modellfoto Perspektive Osten

Modellfoto Perspektive Siiden Modellfoto Perspektive Westen
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Gebiude A aGF GF
2.DG 142m2’ 240m?2
1. DG 312m?2’ 372m?2
2.0G (2VG) 329m? 372m?
1. 0OG (1.VG) 329m?2 372m?2
EG (aUG) 322m? 367m?
Total 1'430m?2 1'720m?2
Gebiude B aGF GF
2.DG 142m2" 240m?2
1. DG 312m2’ 372m?2
2.0G (2VG) 329m? 372m?
1. 0G (1.VG) 329m?2 372m?2
EG (aUG) 322m? 367m?
Total 1'430m?2 1'720m?2
Gebaude C aGF GF
2.DG

1. DG 128m?2’ 180m?2
1. OG (2VG) 157m2 180m2
EG (1VG) 110m?2 136 m?2
auG 0Om2 Om?2
Total '400m?2 '500m?2
Tot. A+B+C aGF GF
Total 3'260m?2 3'940m?
Untergeschoss ca.1950m? (approximativ)

*Exkl. DG/aUG 1580m?
“Exkl. aUG 2616m?

GF Geschossflache

aGF anrechenbare Geschossflache

1) Fléache gemessen ab 0.90 m Kniestockh&he

m 6 p p Richtprojekt

Chappelistrasse 2 Hegnau

Grundstucksflache 2751m? * **
Ausniitzung 119% 57% 95%
Footprint 870m?2

anrechebare Freiflache 1881m?2

Freiflachenziffer 68%

Wohnungsspiegel Anz Anz Zi
4.5 Zi-Whng. 1x 3
3.5 Zi-Whng. 14x 28
2.5 Zi-Whng. 11X 11
1.5 Zi-Whng. 3x 3

Total Wohnungen 29x 45

O Wohnungsgrosse 92m?2

Auftraggeber

stimo + partner AG

Datum
11.08.25

Kennwerte
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Alte Variante
Konzept Szenario 1

> Larmkomfort

Die Positionierung der Gebaudekorper schirmt den
Garten und die Interne Fassade sowie die
Nachbargebaude von Larmimmissionen ab.

> Wohnqualitat
Kompakte und effiziente Wohnflache mit Durchlichtung
aus zwei Richtungen und Aussicht zum Garten

> Verbindung zu Kontext
Die Ausrichtung der kurzen Fassade zur Chappelistrasse
bildet ein Dialog mit der Umgebung.

> Permeabilitat und Erweiterung der Griinraume
Der Entwurf fihrt zu einer grosszlgigen und zentralen
Spiel- und Ruheflache, die sich zu den
Nachbarsfreiflachen hin &ffnet.

5708 '.
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Situationsplan 1:1000
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20 50 100 m
| | | |
1:1000 @
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Umgebungskonzept 1:500

Gemass Umgebungsplan von Nipkow Landschaftsarchitektur vom 13.05.2024
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Modellfotos

Modellfoto Perspektive Norden

Modellfoto Perspektive Siiden - Modellfoto Perspektive Westen
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Gebaude A aGF GF HNF HNF/GF AGF ANF h GV
DG
3.0G(DG) 263m?2 299m? 217m?2 73% 36m?2 34m2  3.80m 129m?
2.0G 263m?2 299m? 217m?2 73% 36m?2 34m2  2.85m 852m3
1. 0G 263m? 299m? 217m?2 73% 36m?2 34m2  2.85m 852m3
EG 269m? 303m? 196m?2 65% 41m? Om2  2.85m 860m?3
Total 1'060m?2 1'200m?2 850m? 150m? 100m? 2'700m?
Gebéaude B* aGF GF HNF HNF/GF AGF ANF h GV
DG
3.0G(DG) 263m? 299m? 217m?2 73% 36m?2 34m2  3.80m 129m?
2.0G 263m?2 299m? 217m?2 73% 36m?2 34m2  2.85m 852m3
1. 0G 263m?2 299m? 217m?2 73% 36m?2 34m2  2.85m 852m3
EG 269m? 303m? 196m?2 65% 41m? Om2  2.85m 860m?3
Total 1'060m?2 1'200m?2 850m? 150m? 100m? 2'700m?
Gebidude C aGF GF HNF HNF/GF AGF ANF h GV
DG
3. 0G(DG) 0om?2 0m? 0om?2 0Om?2 om?2 Oom3
2.0G 145m?2 168m? 120m?2 71% 0m?2 Om2  3.80m 479m?3
1. 0G 145m?2 168m? 120m?2 71% 0m?2 Om2  2.85m 479ms3
EG 100m?2 124m?2 44m?2 35% 0m?2 Om2  2.85m 353m3
Total '390m?2 '460m?2 280m? Om? Om? 1'300m?
Tot. A+B+C aGF GF HNF HNF/GF AGF ANF h GV
Total 2'510m? 2'860m2  1'980m? 69% 300m? 200m? 6'700m?
Untergeschoss ca.1950m? (approximativ) 3.30m ca.6400m3
Grundsticksfléche 2751m?
Ausniitzung 91%
Footprint 730m?2
anrechebare Freiflache 2021m?
Freiflachenziffer 73%
Wohnungsspiegel Anz

4.5 Zi-Whng. 2X

3.5 Zi-Whng. 14x

2.5 Zi-Whng. 4x

1.5 Zi-Whng. 7X
Total Wohnungen 27x
O Wohnungsgrosse 73m?2

mepp

Richtprojekt
Chappelistrasse 2 Hegnau

Auftraggeber
stimo + partner AG

Kennwerte
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Varianten Volumenstudie
Szenario 2

Situationsplan 1:2000

— |
m e p p Richtprojekt Auftraggeber Datum

Chappelistrasse 2 Hegnau stimo + partner AG 11.08.25 49



Szenario 3

Modell Situationsplan 1:2000
— |
me pp Richtprojekt Auftraggeber Datum
Chappelistrasse 2 Hegnau stimo + partner AG 11.08.25 50



Volumenstudie Szenarien 4-7

LA

VAN
Situationsplan 1:2000

S

VAN
Situationsplan 1:2000 Situationsplan 1:2000

Szenario 4 Szenario 5 Szenario 6 Szenario 7
Footprint: 840 m? Footprint: 840 m? Footprint: 840.50 m? Footprint: 843 m?
| . . |
m e p p Richtprojekt Auftraggeber Datum
Chappelistrasse 2 Hegnau stimo + partner AG 11.08.25 51



Volumenstudie Szenarien 8-10

(S \ — '%

1’856.0 m? 2 1°912.5 m?
Freifliche min. 825.3 m? X Freifliche min. 825.3 m?

Szenario 8 Szenario 9 Szenario 10
Footprint: 687 m? Footprint: 840 m? Footprint: 840 m?

| . . |
m e p p Richtprojekt Auftraggeber Datum

Chappelistrasse 2 Hegnau stimo + partner AG 11.08.25 52



Nutzflachenberechnung

Projekt (Hauptszenario)

Geschossflache / Grundstiicksflache (AZ):
3192 m?/2'751 m? = 1.16

Uberbauungsziffer (UZ):
840 m?/ 2'751 m? = 0.305

renze

Szenario 8 (nach Regelbauweise)

Geschossflache / Grundstiicksflache (AZ):
3'322 m?/2'751 m? = 1.21

Uberbauungsziffer (UZ):
840 m2 / 2'751 m2 = 0.305

Schnitt nach Projekt <VS> Schnitt Szenario 8 (nach Regelbauweise)
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™ 1
3 |
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.mxﬁeﬁ.&e@hﬂﬁmi_m‘?_ e tab& — R E
[s2)
E 2 o
. B : N ‘g N 2.VG
<
! S 2.VG 2 | 53 po o
| 8§ '\‘E
. ] w
| ~ls Q & 1.VG
| & 1.VGa 0 | SN BN i
Terrainverdnderungen 7“7 5 - e —_— — ] ] e T
max. Tm H o —
| - __ auG — — —
******* i* - 12.00
i UG
14.00
GL max 14m . * e
Querschnitt ‘0 f‘ ‘10 ‘20 m
1:200
|
m e p p Richtprojekt Auftraggeber

Chappelistrasse 2 Hegnau

stimo + partner AG

Parzellengrenze . __ .

Datum
11.08.25 53

Schnitte

. Gesamthohe Projekt < Gesamthdhe nach
Regelbauweise

. Harmonischere Proportionen: Héhenverhaltnis
Fassade und Dach

. Reduzierte Geb&udetiefe >> Breiterer Innenhof,

bessere Aussenraume-Aufteilung



Variante Dezember 2022

Modellfoto Perspektive Siiden Modellfoto Perspektive Westen Situationsplan 1:2000
— |
me pp Richtprojekt Auftraggeber Datum
Chappelistrasse 2 Hegnau stimo + partner AG 11.08.25 54



Variante 1

Richtprojekt
Chappelistrasse 2 Hegnau

Auftraggeber
stimo + partner AG

/
/

Volumensetzung

Datum
11.08.25




Volumenstudie 06.10.21

SO S A O N W “ Y. N !

Variante 3
Footprint: ca. 1'000m?
GF bei 3 VG: 3600m?

Variante 1

Footprint: ca. 1'000m? }
GF bei 3 VG: 3'600m? |
GF bei 4 VG: 4600m? |

N T T 1 T T T 7 Y o v Al N ]

Variante 4
Footprint: ca. 800m? Footprint: ca. 840m?
GF bei 3 VG: 3'000m? GF bei 3 VG: 3'000m? }

GF bei 4 VG: 3800m? GF bei 4 VG: 3'800m? |

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
Variante 2 }
|

mepp Richtprojekt Auftraggeber Datum

Chappelistrasse 2 Hegnau stimo + partner AG 11.08.25 56



Volumenstudie 06.10.21

Variante 2 Variante 1

Variante 1.3

Footprint: ca. 1'080m?
GF bei 3 VG: 3'850m?
GF bei 4 VG: 4'900m?

Variante 1.1

Footprint: ca. 1'000m?
GF bei 3 VG: 3600m?
GF bei 4 VG: 4'600m?

Variante 2.3
Footprint: ca. 780m?
GF bei 3 VG: 2'800m?
GF bei 4 VG: 3'600m?

Variante 2.1
Footprint: ca. 800m?
GF bei 3 VG: 3000m?
GF bei 4 VG: 3'800m?

Sltuatlonsplan Variante 2.1

Beschrieb
Punktuelle kleinere Einzelbaueten.

Vorteile

- spannende Sichtbeziige

- gute Belichtung / Belliftung
- gute Nachbarschaft

- mehrere Eigentiimer

Nachteile

- mittlere Ausnutzung

- sehr dicht zueinander stehende Gebaude (Einsichten)
- ortsfremde Volumetrien (Polygone)

Variante 1.4

Footprint: ca. 1'000m?
GF bei 3 VG: 3'600m?
GF bei 4 VG: 4'600m?

Variante 1.2
Footprint: ca. 900m?
GF bei 3 VG: 3'200m?
GF bei 4 VG: 4'100m?

Variante 2.4
Footprint: ca. 780m?
GF bei 3 VG: 2'800m?
GF bei 4 VG: 3'600m?

Variante 2.2
Footprint: ca. 900m?
GF bei 3 VG: 3200m?
GF bei 4 VG: 4'100m?

Variante 3

Variante 4.3
Footprint: ca. 850m?
GF bei 3 VG: 3'000m?
GF bei 4 VG: 3'850m?

Variante 4.1
Footprint: ca. 840m?
GF bei 3 VG: 3'000m?
GF bei 4 VG: 3'800m?

Variante 3.3

Footprint: ca. 1'020m?
GF bei 3 VG: 3600m?
GF bei 4 VG: 4'600m?

Variante 3.1

Footprint: ca. 1'000m?
GF bei 3 VG: 3600m?
GF bei 4 VG: 4'600m?

N
Situationsplan Variante 3.1

Beschrieb
Konsteallationen mit schmalen Zeilen

Vorteile

- gute Ausnutzung

- erkennbare stédtebauliche Verwandtschaften
- teilweise gute Sichtbeziige

Nachteile

- dicht zueinander stehende Geb&udefronten (Einsichten)
Variante 3.2 Variante 3.4 - Verschattung Variante 4.2 Variante 4.4
Footprint: ca. 1'030m? Footprint: ca. 1'010m? - Belichtung Footprint: ca. 840m? Footprint: ca. 850m?

GF bei 3 VG: 3'000m?
GF bei 4 VG: 3'850m?

GF bei 3 VG: 3'000m?
GF bei 4 VG: 3'800m?

GF bei 3 VG: 3600m?
GF bei 4 VG: 4'600m?

GF bei 3 VG: 3650m?
GF bei 4 VG: 4'700m?

Datum
11.08.25

Auftraggeber
stimo + partner AG

Richtprojekt
Chappelistrasse 2 Hegnau

mepp

N
Situationsplan Variante 1.1

Beschrieb
Grosse zusammenhéngende, maandrierende / abgeknickte
Gebaudeform

Vorteile
- hohe Ausnutzung
- gemeinschaftliches (genossenschaftliches) Wohngefiihl

Nachteile

- ortsfremd

- zu urban

- schwierige Ecksituationen
- schlechte Sichtbeziige

- mehrere Eigentiimer

Variante 4

AN

.
\
-

N
Situationsplan Variante 4.1

Beschrieb
Zwei zueinander versetze Geb&audekorper.

Vorteile
- teilweise hoher stadtebaulicher Identifikationfaktor
- teilweise gut in Kontext eingefiigt

Nachteile
- eher geringe Ausniitzung
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BFS

BFS (STATENT)
BZO

PBG

ABV

SBV

GIS

SIA

AZ

BMZ

BKP
EFH
FPRE
GF
aGF
HNF
NNF
NGF
KF
NF
VF
FF
FFZ
VNF
GV
AGF
UF
GNF
GSF
bGSF
MLZ
PP
AG

mepp

Bundesamt fir Statistik

Bundesamt fur Statistik der Unternehmensstruktur
Bau- und Zonenordnung

Planungs- und Baugesetz

Allgemeine Bauvorschriften
Sonderbauvorschriften

Geografisches Informationssystem
Schweizerischer Ingenieur- und

Architektenverein

Ausnutzungsziffer (das Verhaltnis der Summe der
aGf zur anrechenbaren Grundstiicksflache)
Baumassenziffer (das Verhéltnis des oberirdischen

Bauvolumens zur anrechenbaren Grundstticksflache)
Baukostenplan
Einfamilienhaus

Fahrlander Partner Raumentwicklung
Geschossflache
anrechenbare Geschossflache
Hauptnutzflache
Nebennutzflache
Nettogeschossflache
Konstruktionsflache
Nutzflache

Verkehrsflache
Funktionsflache
Freiflachenziffer

Verkaufbare Nutzflache
Gebé&udevolumen
Aussen-Geschossflache
Umgebungsflache
Gesamtnutzflache
Grundsticksflache

bebaubare Grundsticksflache
Mehrlangenzuschlag
Parkplatze

Aktiengesellschaft

Richtprojekt
Chappelistrasse 2 Hegnau

IMBAS
ARE
LSV
BHS
EFH
MFH
WHG
EWG
MWG
UG

EG

OG
DG
M./Mst.
ZH

CH

ov
CHF
EUR (€)
MwSt.
min.

sek.

dB
Nr.
Art.
Abs.

max.

Immobilienbewertung Analysesystem
Bundesamt fir Raumentwicklung
Larmschutzverordnung
Bauherrschaft
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
Wohnung
Eigentumswohnung
Mietwohnung
Untergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Massstabeinheit
Kanton Zirich

Schweiz

Offentlicher Verkehr
Schweizer Franken
Euro

Mehrwertsteuer
Minuten

Sekunden

Stunden

Dezibel

Nummer

Artikel

Absatz

maximal

Auftraggeber
stimo + partner AG

Abkirzungen/Disclaimer

Disclaimer

Die Richtigkeit der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten
Informationen und Grundlagen Uber die in der Studie bertck-
sichtigten Gebdude und Grundstiicke (z. B. Flachenmasse) wird
vorausgesetzt. Alle weiteren Informationen, die durch Dritte zur
Verflgung gestellt wurden, sind als verlasslich bekannt; fir deren
Richtigkeit kann jedoch keine Haftung tGbernommen werden. Diese
Daten und Informationen sind ausschliesslich zur Information fur
den Auftraggeber bestimmt und dirfen nur mit schriftlicher
Zustimmung der mépp ag Dritten zuganglich gemacht werden. Der
Nutzer dieser Daten und Informationen tragt das Risiko fir deren
weitere Verwendung. Die Mépp AG lbernimmt fur diese Daten und
Informationen keine Gewahr, insbesondere nicht flr ihre
Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat. Jede diesbeztgliche
Haftung ist ausgeschlossen.

Bewertung IMBAS

Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der
Erstellung des Berichts und sind zum ausschliesslichen Gebrauch
durch den Auftraggeber resp. des aktuellen Immobilieneigentlimers
in Zusammenhang mit dem erwdhntem Bewertungszweck
bestimmt.

Die Bewertungsmodelle und Benchmarks werden von den Partnern
der mépp ag nach bestem Wissen und Gewissen bereitgestellt. Die
Bewertungen basieren auf Modellen und Auswertungen
statistischer Daten und muissen dementsprechend interpretiert
werden.

Datum
11.08.25 58
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