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Umfangreiche Anpassungen der
Gebdudesubstanz

Uberproportionales Raumange-
bot

Anpassung der Strassenrdume an
neue Ausrichtung

Veranderte Nutzungsausrichtun-
gen im Umfeld

SUTER * VON KANEL « WILD

Neubau oder Sanierung Gemeindezentrum, Fallanden
Planungsprozess und Projektdefinition

1 AUSGANGSLAGE

1.1 Herausforderungen

Die Zukunft des heutigen Gemeindehauses an der Kreuzung der
Schwerzenbachstrasse/Wigartenstrasse steht schon seit Langerem
zur Diskussion.

Aktuell zeigt sich, dass der rund 50 Jahre alte Gebaudekomplex auf
dem Grundstick Kat. Nr. 4988 dringend saniert werden muss, um
grossere Folgeschaden zu vermeiden. In diesem Zusammenhang be-
steht ein breites Spektrum von weiteren Problemen, die nebst den al-
ters- und witterungsbedingten Schaden anzugehen sind. Dies betrifft
energetische und feuerpolizeiliche Vorschriften, die Erdbebensicher-
heit, den Brandschutz und mogliche Altlasten.

Abgesehen von den Problemen bezlglich Gebdudesubstanz stellt
sich auch die Frage, wie das bestehende Raumangebot auf die aktu-
ellen Bedurfnisse abzustimmen ist. Das Gebdude wurde in der Auf-
bruchstimmung der spaten 60er-Jahre entwickelt, die Bauvollendung
war 1974. Die Babyboom-Jahre waren schon seit Uber 10 Jahren vor-
bei und die damalige Annahme eines doppelt so starken Bevolke-
rungswachstums traf nicht ein. Das bedeutet, dass das Raumangebot
flr die Bedurfnisse viel zu gross bemessen wurde.

Betrachtet man nebst dem eigentlichen Gebdude auch dessen un-
mittelbares Umfeld, ist festzustellen, dass die Mangel einer guten
Aussenraumqualitat an allen Ecken spurbar sind. So leidet die Schwer-
zenbachstrasse seit Jahren an der grossen Verkehrslast, wahrend die
Wigartenstrasse zusehends eine Zentrumsfunktion Ubernimmt. Eine
Anpassung der Strassenraume an ihre neuen Ausrichtungen erfolgte
bis anhin nicht. Auch die heutige Parkanlage im Stdosten des Grund-
stlcks kdnnte durch eine Neukonzeption viel besser in die Situation
integriert werden und fur die Bevolkerung einen Grinraum mit hoher
Aufenthaltsqualitat bilden.

Mit der Verlagerung der Zentrumsentwicklung in Richtung Wigarten-
strasse und den verschiedenen publikumsorientierten Einrichtungen
wie Post, Coop oder dem Gemeinschaftszentrum, das sich im ehema-
ligen Kindergarten Wigarten hinter der Post befindet, gibt es nun Ge-
werbenutzungen entlang der Schwerzenbachstrasse, die kaum Uber-
leben konnen, da ihnen eine Anbindung fehlt. Vorstellbar ist, dass ein
Grossverteiler (Migros, Volg, Denner etc.) auf dem heutigen Gemein-
dehaus-Grundstuck eine Scharnierfunktion Ubernehmen kénnte, in-
dem mit einer publikumsorientierten Nutzung beide Strassenab-
schnitte funktional verbunden werden.



Schutzabklarung
Von DENKMALaktiv, Winterthur

Auszug § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG

Beleuchtender Bericht
mit Einbezug der Machbarkeitsstudie
«Sanierung» vom April 2020

Pro Qualitat Gebaudekomplex
kontra stadtebauliche Einpassung

Machbarkeitsstudie fiir Neubau-
ten

Umfassende Beurteilungsgrund-
lage

SUTER * VON KANEL « WILD

Neubau oder Sanierung Gemeindezentrum, Fallanden
Planungsprozess und Projektdefinition

1.2 Gebaudeschutz versus Neubau

Im Vorfeld wurde bereits eine Schutzabklarung tber den heutigen
Gebdudekomplex (erbaut von Schindler, Spitznagel und Burkhard Ar-
chitekten) veranlasst. Dabei wurde eine bauanalytische Untersuchung
des Gebdudekomplexes vorgenommen. Aus dieser Analyse resul-
tierte ein beleuchtender Bericht zur Schutzwurdigkeit gemass den
Schutzfaktoren & 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG.

Schutzobjekte sind: Ortskerne, Quartiere, Strassen und Pldtze, Gebdude-
gruppen, Gebdude und Teile sowie Zugehor von solchen, die als wichtige
Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder baukiinstlerischen
Epoche erhaltenswiirdig sind oder die Landschaften oder Siedlungen we-
sentlich mitprégen, samt der fir ihre Wirkung wesentlichen Umgebung.

Im beleuchtenden Bericht wurden gleichzeitig die Erkenntnisse der
Machbarkeitsstudie der Architekten Camenzind und Bosshard einbe-
zogen, die Vorschldge fur Sanierungsmassnahmen erarbeiteten.
Grundsatzlich wird der Gemeindehauskomplex nach den Schutzkrite-
rien als wichtiger Zeitzeuge dem sogenannten «Brutalismus» der Bau-
boomjahre der spaten Nachkriegsmoderne zugewiesen.

Im Bericht wird kritisch festgehalten, dass die stadtebaulichen Quali-
taten des Gemeindehauskomplexes in Bezug auf dessen Umgebung
eher negativ zu bewerten sind. Andererseits wird der sensible Um-
gang mit der Volumetrie hervorgehoben. In der Erhaltungsempfeh-
lung wird festgehalten, dass der Gebdaudekomplex aufgrund seines
hohen Eigenwerts in seiner wichtigen Stellung im Ortsbild integral un-
ter Schutz zu stellen ist.

Anlasslich zweier Workshops mit der Bevolkerung im Sommer 2020
und Herbst 2021 wurde aber vermehrt die schlechte Nutzbarkeit des
Gebaudes hervorgehoben. Hinzu kommmen die veranderten Umstan-
de im Aussenraum, die ebenfalls daftir sprechen, dass das Gebaude
nicht nur solitar betrachtet werden kann, sondern der stadtebauliche
Kontext gleich zu gewichten ist. Deshalb wurde eine zweite Machbar-
keitsstudie gewUnscht, die die stddtebaulichen Qualitaten und das
Nutzungspotenzial gesamthaft beleuchten soll. Das Ergebnis liegt in
diesem Bericht vor.

Mit der Machbarkeitsstudie fur ein neues Gemeindezentrum mit
Drittnutzungen soll eine zusatzliche Beurteilungsgrundlage geschaf-
fen werden, damit die kardinalen Fragen Erhalt und Sanierung oder
Abbruch und Neubau Gemeindezentrum mit Drittnutzungen fundiert
beantwortet werden kénnen.



Kldrung und Optimierung des
Entwicklungspotenzials

Zu klarende Fragestellungen

Bebauung

Nutzung

Verkehr

Freiraume
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2 AUFGABENSTELLUNG

An das Neubauprojekt wird ein grosses Bundel an komplexen stadte-
baulichen und nutzungsspezifischen Herausforderungen, erganzt mit
vielen Winschen und Anforderungen aus der Bevolkerung, gestellt.

Die Setzung eines Neubaus oder der Neubauten soll im Dialog mit den
neuen Strassenraumanspruchen stehen. Gleichzeitig soll eine attrakti-
ve Adressierung fur ein neues Gemeindezentrum entstehen. Denkbar
ist, dass neben diesen offentlichen Nutzungen auch ein attraktives
Wohnungsangebot an zentralster Lage generiert werden kann. Ein
hochwertiger Aussenraum soll fur die Einwohnerinnen und Einwohner,
Besucher, Kunden und Passanten eine Mdglichkeit des Verschnaufens
im Grunen gewahrleisten.

Nebst den stddtebaulichen, freiraum- und nutzungsspezifischen Pra-
missen musste gepruft werden, ob die heutige Erschliessung fur den
MIV, den Langsamverkehr und den Warenumschlag im Hinblick auf die
sich verlagernde Bedeutung der angrenzenden Strassen immer noch
richtig ist.

Als Entscheidungsgrundlagen fur die Festlegung der kinftigen Ent-
wicklung des Areals waren im Rahmen von Konzeptstudien folgende
Aspekte zu beleuchten:

Welches ist eine stadtebaulich gut integrierte Volumenkonfiguration
des neuen Gemeindezentrums im ortlichen Kontext? Wie kann die
neue Gebaudedisposition die Zentrumsfunktion am besten unter-
stutzen? Wie kann der neue Nutzungsmix am besten mit der Umge-
bung korrespondieren? Welche Erschliessungsszenarien erfordern
welche baulichen Massnahmen? Wie und wo ist die Adressierung vor-
zusehen und welche gestalterischen Massnahmen sind dafur erfor-
derlich?

Welcher Nutzungsmix ist unter Berulcksichtigung der Ubergeordneten
Vorgaben wie Gemeindehaus und Polizeiposten zweckmassig?

Wie ist der Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz sowie die
interne Erschliessung am besten zu organisieren? Welche Auswirkun-
gen hat ein erweitertes Nutzungsspektrum und ein anderes Erschlies-
sungskonzept auf das Ubergeordnete, angrenzende bzw. arealinterne
Verkehrsnetz? Wie und in welchem Umfang kann ein neues Parkie-
rungskonzept am besten integriert werden, chne zu viel Boden ober-
oder unterirdisch zu versiegeln?

Welche Freirdume und Aussenraumqualitaten (Platz, Park etc.) mUs-
sen gesichert werden? Ist der Freiraum zur Wigartenstrasse hin zu
offnen oder ist er verkehrsabgewandt arealintern zu 16sen? Wer soll
den Freiraum nutzen? Wird der Freiraum fur die Offentlichkeit und
die Anwohner unterschiedlich gestaltet?



Neubau oder Sanierung Gemeindezentrum, Fallanden
Planungsprozess und Projektdefinition

Bearbeitungsperimeter Der Bearbeitungsperimeter erstreckt sich Uber die Parzelle
Kat. Nr. 4988. Der Einbezug weiterer angrenzender GrundstUlcke ist
nicht gewlnscht. Jedoch ist das Zusammenwirken der 6ffentlichen
angrenzenden Strassenraume zu beachten.

Amtliche Vermessung, GIS Kanton Zurich

Gemeindehaus bestehend
Sicht von der Wigartenstrasse

Gemeindehaus bestehend
Eingang zur Wigartenstrasse
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Zonenzuteilung

OREB-Kataster, GIS Kanton ZUrich

Nutzungseinschrankungen in der
Zone fir o6ffentliche Bauten

Art. 20 BZO

§60 PBG
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3 BAURECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Zonenplan

Die Parzelle Kat. Nr. 4988 liegt vollumfanglich in der Zone fur offentli-
che Bauten. Angrenzend sind die Kernzonen A und B und die dreige-
schossige Wohnzone mit Gewerbeanteil WG3D.

<VB/

3.2 Zone fur offentliche Bauten

Gemass 8 60 PBG sind in der Zone fur 6ffentliche Bauten nur &ffentli-
che Bauaufgaben zu erfullen. Als 6ffentliche Aufgaben gilt auch der
Bau von Alterswohnungen. Ein Gemeindezentrum mit weiteren Man-
telnutzungen, ausgenommen Alterswohnungen, kann in der heutigen
Zonierung nicht realisiert werden. Somit bedingt die Nutzung durch
einen Grossverteiler eine Umzonung.

FUr die Zone fur 6ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen
Bauvorschriften. Gegenuber Grundstiicken, die in einer anderen
Zone liegen, sind die Abstande der betreffenden Zone einzuhalten.

" Einer Zone fur 6ffentliche Bauten kénnen Grundstlicke zugewiesen
werden, die von ihren EigentUimern zur Erfullung 6ffentlicher Aufga-
ben bendtigt werden.

2 Als offentliche Aufgabe gilt auch der Bau von Alterswohnungen.

3 Die Bau- und Zonenordnung kann im Rahmen dieses Gesetzes Bau-
vorschriften aufstellen.



Grundabsténde in angrenzenden Zonen

Kernzonenplan

Kernzonenplan vom 30. Nov. 1994

Grenze Kernzone A
Rot bezeichnete Gebéiude

h I und rot p te |
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GegenUber der Zone WG3D sind die Grundabstande von 5.0 m bzw.
10.0 m einzuhalten. Gegenuber der Kernzone A (KA) gelten die
Grundabstande von 4.0 m bzw. 6.0 m, in der Kernzone B (KB) sind die
Grundabstdnde von 5.0 m bzw. 7.0 m einzuhalten. Dieser Fall tritt
aber nicht ein, weil die Strassenbaulinie den Grundabstand zur KB
Ubersteuert. Auf einer Gebdudeseite ist gemass Art. 25 BZO der
grosse Grundabstand vorzusehen. Der kleine Grundabstand gilt fur
die Ubrigen Seiten.

Der Kernzonenplan zeigt fur die Gebaude im sudlichen Bereich des
Gemeindehauses einen Baubereich | vor. Dies bedeutet nach Art. 8
BZO, dass dort Gebdude mit 3 Vollgeschossen und 2 anrechenbaren
Dachgeschossen zuldssig sind. Ebenfalls ist gemdss Art. 30 BZO auch
ein anrechenbares Untergeschoss zulassig. Die maximale Gebaude-
hohe betragt 10.5 m.

Baubereich I1

HARREN X

Vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

SUTER * VON KANEL « WILD
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3.3 Teilrevision Nutzungsplanung

Einzonung in eine Zentrumszone FUr vorgesehene kunftige Nutzungen mit einem Grossverteiler und
Wohnnutzungen ist eine Anderung der Zonierung erforderlich. Die
neue Zone wirde einer Zentrumszone entsprechen. Der Vorschlag
fur die neue Zonendefinition sieht wie folgt aus:

Festlegungen ooy Zonenplan rechtskraftig

Kernzone KA .}.

Kernzone KB 1

Wohnzone [}

Wohnzone aweigeschossig locker !

Wohnzone dreigeschossig dicht i

Wohnzone dreigeschossig mit Gewerbeanteil,

A EERE

dicht
Zentrumszone 4 geschossig
Zone fur 6ffentliche Bauten ¥
Reservezone keine
Hoheneinstufung wegen m
Larmvorbelastung
o Gestaltungsplanpflicht
000000
* Differenzierte £S-Zuordnung gemass Eintrag Im Zonenplar
Informationsinhalte
cesece
® GP ® Gestaltungsplane bestehend
L RN
sesces
. ®  Baumschutz
cescce
: beantragte Festlegungen
Lk kantonale Landwirtschaftszone
B
Gewasser
Vorschlag fur die Anderung in eine IV. Zentrumszonen
Zentrumszone
Art. 15b
Grundmasse Z4
Baumassenziffer 4.0
Vollgeschosszahl 4
Anrechenbare Dachgeschosse 1
Anrechenbare Untergeschosse 2
Gesamtgebaudelange max. 40m
Gebaudehdhe 14.7m
Firsthéhe 7.0m
Gr. Grundabstand min. 5m
KI. Grundabstand min. 5m
Art. 16b
Nutzweise In der Zentrumszone sind folgende Nutzungen gestattet:

- Verwaltung und &ffentliche Nutzungen
- massig storende Gewerbe

- Grossverteiler

- Wohnnutzungen

. Art. 17b
Nutzungsanteile

' Der Anteil der Wohnnutzungen darf maximal 23% der
Gesamtnutzflache gemass Art. 33 dieser Bau- und Zonenordnung
betragen.

? Mindestens 47% der Gesamtnutzflache ist fiir Verwaltung und
offentliche Nutzungen vorzusehen.

SUTER * VON KANEL « WILD 11



Kldrung der kantonalen Mehr-
wertabgabe

Schatzung durch Wiest & Partner
AG

Marktwert per Periodenbeginn
Marktwertberechnung Wist & Partner,
vom 23.2.2023
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Eine Zonenanderung von einer Zone fur offentliche Bauten in eine
Zentrumszone entspricht beztglich Mehrwertabgabe einer Ein- und
nicht einer Umzonung. Beim Kanton wurde eine Anfrage zur Erstel-
lung der kantonalen Mehrwertprognose gestellt.

Das Amt fur Raumentwicklung Zurich verzichtet auf die Erstellung
einer Mehrwertprognose aufgrund des dazu erforderlichen Auf-
wands. Das ARE schreibt dazu Folgendes: «In der Prognosephase darf
durch die zustandige Verfahrensstelle auf die Anwendung der Land-
preismodelle verzichtet werden, wenn damit kein sachdienliches Re-
sultat ermittelt werden kann. Erst in der Phase «Ermittlung des Mehr-
wertsy, also nach der Festsetzung der Einzonung, wird der Kanton ein
Schatzungsgutachten bei einem Bewertungsunternenmen beauftra-
gen. Somit kann im RPV 47 Bericht erwahnt werden, dass eine Ge-
samtprognose nicht ausgewiesen werden kann.

Nach Bekanntgabe des Datums der 6ffentlichen Auflage (Mitwirkung)
wird der Kanton die Gemeinde zur Stellungnahme nach § 11 Abs. 4
und 5 MAV einladen, auch wenn keine eigentliche Prognose vorliegt.»

Vor diesem Hintergrund sah sich die Gemeinde gezwungen, vor der
Festsetzung der Planungsmassnahme eine individuelle Schatzung far
die Urnenabstimmung zu beauftragen. Der Rahmenvertragspartner
des ARE, Wiest & Partner AG, wurde beauftragt, eine solche Schat-
zung durchfuhren. Durch die Auftragserteilung an den Rahmenver-
tragspartner wird die Schatzung in der Folge durch das ARE als offizi-
elle Schatzung akzeptiert.

Werte ME CHF CHF/m”VMF
Markiwert 3'970'000 1'386
GVA-Wert 17'330'000 6'045
Instandsetzung Jahre 1 his 10 10760000 3'753
Teuerung 1.00%
Diskontierungssatz real/nominal 3.30% 4.33%
Netto-Kapitalisierungssatz Exit 3.30%
Netto-/Bruttorendite Annuitét 3.21% 15.80%
Bruttorendite (Soll/Ist) 15.80% 15.80%
MIRR 5/MIRR 10 2.80% 3.05%
Nettoanfangsrendite (P1) vor/nach CapEx 13.49% 13.49%
Annuitét Nettorendite (P1-10) vor/nach CapEx 12.52% -18.49%

12



Residualwert / Landwert mit Pla-

nungsmassnahme
Marktwertberechnung Wust & Partner,
vom 23.2.2023

Mehrwert durch die Umzonung

Marktwert nach Umzonung minus Markt-

wert per Periodenbeginn

Empfindlichkeitsstufen Il bzw. Il

Nachweis Einhaltung der
Planungswerte erforderlich
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Werte ME CHF %
Ertragswert Renditeohjekt per Fertigstellung 38'240'000  100.00%
Verkaufserlose Eigentum 0 0.00%

Total Anlagewert per Fertigstellung 38'240'000 100.00%
pro m’ Nutzfliiche

Investitionskosten -27'030'000 -70.69%

Residualwert vor Wertkorrekturen 11210000 29.31%

Risiko/Gewinn -2'100'000 -5.49%

Wertkorrekturen 0 0.00%

Residualwert / Landwert 9'110'000 23.82%
pro m? Nutzfliche
pro m® Grundstiicksfliche 1'566

Brutto Netto

Kapitalisierung Ertragswert per Fertigstellung 4.07% 3.00%

Die Schatzung von Wiest & Partner AG ergab folgenden Mehrwert:

Gemass den Berechnungen resultiert fur das Grundstuck Kat.-Nr.
4988 in Fdllanden per fiktivem Bewertungsstichtag 1.10.2022 durch
die Planungsmassnahme (Umzonung in Zentrumszone) ein Mehrwert
von rund CHF 5.14 Mio. (= CHF 9.1 Mio. - CHF 3.97 Mio.).

Die kantonale Mehrwertabgabe betragt 20 % des Mehrwerts. Damit
wird fUr die Zuweisung des Gebiets zur Zentrumszone eine Mehr-
wertabgabe an den Kanton Zurich von CHF 1'028'000.- fallig.

Eine kommunale Mehrwertabgabe fallt vorliegend nicht an.

3.4 Larmemissionen Schwerzenbachstrasse

Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen kennt keine Empfind-
lichkeitsstufe. Diese beruht auf den jeweiligen Nutzungen. Fur Wohn-
und Gewerbezonen wird eine Empfindlichkeitsstufe Il (ES Ill) zuge-
ordnet, was massig stérenden Betrieben entspricht.

Die Konzepte sehen alle vor, dass die Wohnnutzungen mit ES Il mog-
lichst weg von der Schwerzenbachstrasse liegen. Im Bereich des heu-
tigen Parks gilt eine ES Il, was fur Wohnnutzungen vorausgesetzt wird.
Entlang der Schwerzenbachstrasse gilt fUr die Tiefe des Gemeinde-
zentrums der Planungswert ES IIl.

Bei larmbelasteten Standorten ist nach eidgendssischer Larmschutz-
verordnung und nach Bauverfahrensverordnung (8 7, Anhang, Ziffern
3.2 und 3.3) ein Larmgutachten einzureichen, bei dem die Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte gegenuber bestehenden Anlagen (Art. 31
LSV) und die Einhaltung der Planungswerte gegentber neuen Anla-
gen (Praxis Kanton Zurich) nachzuweisen ist.



Larmubersicht fir Raumplanung
(Quelle: gis.zh.ch)
Bereich bestehender Anlagen

Planungswert ES 11
Planungswert ES 1l
Larmubersicht nicht verfugbar

LarmUbersicht fur Bauvorhaben
(Quelle: gis.zh.ch)

Bereich bestehender Anlagen

Larmabklérungen notwendig
Aussenlarm fur Schallschutz berechnen
Larmuabersicht nicht verfugbar
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In der LarmUbersichtskarte fir Raumplanungsverfahren zeigt sich,
dass fur die Fassaden bzw. Gebauderiegel entlang der Schwerzen-
bachstrasse (grine Bereiche) Larmabklarungen notwendig sind fur
den Nachweis, dass die Planungswerte ES lll und ES Il eingehalten

werden kénnen.

FUr den gelben Bereich ist der Aussenlarm fur den notwendigen
Schallschutz zu berechnen.




Nutzungs- und Freiraumpotenzial

Nutzungsverteilung
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4 NUTZUNGSANTEILE

4.1 Stadtebauliches Potenzial

Mit vier unterschiedlichen Konzeptionen von Neubauten konnte
schon zu Beginn der Bearbeitung ein grosses Potenzial aufgezeigt
werden. Es zeigte sich fruh, dass auch noch zusatzliche Nutzungen
auf dem Areal integriert werden kénnen. Der Flachenbedarf der Ver-
waltung wurde auf den Bestand, die aktuellen Bedurfnisse und Raum-
defizite abgeglichen. Fir den Polizeiposten der Kantonspolizei wur-
den zwei unterschiedliche Flachenansatze gepruft: Eine Variante mit
einem Polizeiposten in dhnlicher Grésse wie heute und eine zweite
Variante mit einem doppelt so grossen Polizeiposten fur die Gemein-
den Fallanden und Volketswil zusammen. Das in den Konzepten auf-
gezeigte Nutzungspotenzial konnte mit zusatzlichen Nutzungen wie
der Bibliothek, einem Gastronomiebetrieb, einer Freizeitwerkstatt, ei-
nem Grossverteiler und Wohnungen erganzt werden.

Nebst dem stadtebaulich vertraglichen Potenzial der Nutzflachen
wurde auch eine differenzierte Freiraumgestaltung von Erschlies-
sungs- und Aufenthaltsflachen geprift und in Abstimmung mit der
Neuausrichtung der Wigartenstrasse gebracht. In vier unterschiedli-
chen Freiraumkonzepten konnte das grosse Potenzial aufgezeigt wer-
den. Die zentralen Fragen waren, was der Park und der 6ffentliche
Platz leisten mUssen, welche Aufenthaltsqualitat angeboten werden
soll, ob der Park und der Gemeindezentrumsplatz gleichwertig ge-
wichtet werden mussen und welcher Flachenumfang fur Park und
Platz als adaquat fur den Ort betrachtet werden.

Der Umfang der Verwaltungs- und weiteren &ffentlichen Nutzungen
wie Bibliothek, Friedensrichter, Jugendarbeit etc. konnte aufgrund der
Analyse der Ist-Situation, der Raumdefizite und der zukUnftigen raumli-
chen Bedurfnisse klar definiert werden. Der Flachenanspruch betragt
insgesamt rund 2'300 m? Nettonutzflache, was mit Erschliessungs-
und Konstruktionsflachen einer Geschossflache von rund 3'000 m?
entspricht.

Der Nutzungsbedarf fUr Grossverteiler beziffert sich unabhangig von
den jeweiligen Interessenten bei einem Flachenminimum von rund
600 m? Verkaufsflache und 350 m? Nebenflachen. Die empfohlene
Verkaufsflachengrosse inklusive der Nebennutzflachen liegt gemass
den Interessenten bei einer Grosse von 1'200 bis 1'500 m?.

Die Studien sollen aufzeigen, ob die Vertraglichkeit eines Neubauvo-
lumens im stadtebaulichen Kontext gegeben ist und in welchem Um-
fang zusatzliche Nutzungen eingebunden werden kénnen.

In der Bearbeitung der Studien zeigte sich, dass ein Umfang von rund
1'000 bis 1'500 m? zusatzlichen Geschossflachen, die aufgrund der
zentralen Lage als Alterswohnungen genutzt werden kénnen, stadte-
baulich gut vertretbar ist.



Geschossflachenumfang
der Hauptnutzer

%-Anteil des Geschossflachenbedarfs
der Hauptnutzer
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Folgender Uberblick der Nutzungsanteile in den Konzeptstudien zeigt
die jeweiligen Flachenanteile und ihre prozentualen Anteile.

Insgesamt wird ein Geschossflachenumfang von 5'500 bis 6'600 m?
aufgrund der stadtebaulichen Vertraglichkeit empfohlen. Dabei nimmt
die Verwaltung inklusive weiterer 6ffentlicher Nutzungen knapp die
Halfte der Geschossflachen ein. Der Grossverteiler und die Wohnun-
gen teilen sich den Flachenbedarf im Verhaltnis 30 % fUr den Gross-
verteiler und 20 % fur die Wohnungen.

Konzept Konzept Konzept Konzept
1 2 3 4

GF(M) GF(M3) GF(M?) GFm?

Verwaltung 3'095 3060  2'940 3135
offentliche Nutzungen

Grossverteiler 2'000 2140 1350 1350
Wohnungen 1500 1300 1920  1'030
Total Geschossflache (GF) 6'595 6'500 6210 5'515

Konzept Konzept Konzept Konzept

1 2 3 4
(%) (%) (%) (%)
Verwaltung 47 47 47 57
offentliche Nutzungen
Grossverteiler 30 33 22 24
Wohnungen 23 20 31 19
Total Geschossflache (GF) 6'595 6'500 6'210 5'515



Farbcodierung Nutzungen

Gemeindeverwaltung

Bibliothek

Schulverwaltung

Kirche

Friedensrichter

Jugendarbeit/Freizeitwerkstatt

Kantonspolizeiposten

Gastro

Grossverteiler

Offentliche Tiefgarage

Wohnen

Total Nutzflichen
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4.2 Flachenlayout Nutzungen

Das detaillierte Raumprogramm wurde fur eine schnelle visuelle
Ubersicht in einem grafischen Flachenlayout umgesetzt. Die Grossen-
verhaltnisse einzelner Flachenanteile sind dadurch schnell erkenn-
bar. Die verwendete Farbcodierung der Nutzungen zeigt sich in der
nebenstehenden Legende.

<
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5 KONZEPTE

Volumenmodelle Die stadtebaulichen Volumenstudien wurden mit einem Modell im
im Massstab 1:200 Massstab 1:200 erarbeitet.

5.1 Stadtebauliche Einordnung

Volumenstudien am Arbeits- Der stadtebauliche Kontext wurde losgeldst vom Raumprogramm

modell und der Nutzungsverteilung nur anhand von Volumen gepruft. Die-
ses Vorgehen ermdglicht, dass der stadtebauliche Fokus sich spezi-
fisch auf eine optimale Anordnung der Gebaudevolumen ausrichtet,
woraus die vertragliche stadtebauliche Dichte bzw. AusnUtzung abge-
leitet werden kann. Besonnung, Ausrichtung und Wohnhygiene sind
nebst der Betrachtung des Freiraums wichtige Kriterien. Aus etlichen
Studien wurden vier stadtebauliche Grundkonzepte priorisiert, die fur
die Weiterbearbeitung die volumetrische Basis bildeten.

KONZEPT 1 KONZEPT 2

DL iR Y T b =
Die ausgewdhlten volumetrischen Konzepte 1 und 2, im Modell 1:200
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KONZEPT 3

KONZEPT 4

Freiraumabgleich mit volumetri-
schen Konzepten

SUTER * VON KANEL « WILD

el

Die ausgewdhlten volumetrischen Konzepte 3 und 4, im Modell 1:200

¥ |

5.2 Freiraum

Der Gemeindezentrumsplatz und der Gemeindezentrumspark sollen
auch zukunftig wesentliche Bestandteile der Freiraumgestaltung sein.
Deren Lage, Grosse und Ausrichtung wurden in einem weiteren
Schritt an den vier ausgewahlten volumetrischen Konzepten gepruft
und auf die Gebdudevolumen abgestimmt.

Der Gemeindezentrumsplatz kann zentral im Gebaudeensemble
platziert werden oder in Kombination mit dem Park konzipiert sein.
Bei einer Studie ging man so weit, dass er komplett aufgehoben
wurde zugunsten eines kompakten Gebaudes und eines grossen
Parks. Der Park kann in seiner extremsten Form nur noch als Platz-
fragment umgesetzt werden fUr eine verbesserte Aufenthaltsqualitat
auf der Hartflache, kann er aber auch als ausgedehnte Grinflache di-
rekt oder rlickwartig an der Wigartenstrasse liegen.
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Erste FreiraumuUberlegungen fur das Gemeindezentrum, Konzepte 3 und 4
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Farbcodiertes Nutzungssystem

Konzept 1

links:
Volumenmodell, Schwarzplan, Freiraum-
studien

rechts:
Farbcodierung pro Nutzungseinheit

| Verwaltung 2'000 m?
[ Grossverteiler 2'000 m?
Polizei 400 m?
Freizeitwerkstatt 265 m?

[ Bibliothek 200 m?
| | Gastronomie 230 m?
[ | Wohnen 1'500 m?

[T Tiefgarage
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5.3 Nutzungsverteilung pro Konzept

In einer weiteren Vertiefung wurden die Konzepte mit den Freiraum-
bereichen auf die Nutzungsverteilung abgestimmt. Die Farbcodierung
der einzelnen Nutzungseinheiten wurde bei allen Konzepten gleich
angewandt. Dadurch wird die Vergleichbarkeit der einzelnen Kon-
zepte gut lesbar.

Beim Konzept 1 liegt die Verkaufsflache des Grossverteilers (rot) voll-
standig im ersten Untergeschoss. Die Anlieferung mit den Nebenfla-
chen liegt im Erdgeschoss wie auch der Hauptzugang, der direkt Uber
die Wigartenstrasse oder/und den zentralen Platz erfolgt. Die Nut-
zungen der Verwaltung (gelb) und der Polizei (blau) liegen entlang der
Schwerzenbachstrasse. An der Strassenkreuzung der Schwerzen-
bach-/Wigartenstrasse ist an zentraler Stelle die Gastronomie (grin)
eingebunden mit einem auf den zentralen Platz gerichteten Aussen-
sitzplatz. Vom Verkehr abgewandt sind die Wohnungen (violett) in
drei Obergeschossen verteilt untergebracht. Die Bibliothek (turkis) ist
ebenfalls im ruhigen Bereich an dem kleinen Pocketpark innerhalb
des grossen Gemeindezentrumsplatzes positioniert. Die Parkierung
ist auf zwei Tiefgaragenebenen verteilt, wobei im ersten Unterge-
schoss, wegen der Verkaufsflache im Untergeschoss, nur wenige
Parkplatze eingebunden werden kénnen.
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Konzept 2

links:
Volumenmodell, Schwarzplan, Freiraum-
studien

rechts:
Farbcodierung pro Nutzungseinheit

[ Verwaltung 1800 m?
[ Grossverteiler 2140 m?
[ Polizei 340 m?

Freizeitwerkstatt 340m?
[0 Bibliothek 260 m?
| | Gastronomie 320 m?
[ wohnen 1300 m?

[ Tiefgarage
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Der Grossverteiler (rot) ist von der Wigartenstrasse abgedreht positi-
oniert. Der Haupteingang erfolgt ab der Wigartenstrasse Uber den
Gemeindezentrumsplatz, wo auf zwei oberirdischen Geschossebe-
nen Verkaufs- sowie Neben- und Anlieferungsflachen liegen. Die Ver-
waltung (gelb) ist entlang der Schwerzenbachstrasse in drei Geschos-
sen verteilt ausgewiesen, im Erdgeschoss nahe der Bushaltestelle ist
der Eingangsbereich. Uber der Gastronomie (griin) liegen an der
Wigartenstrasse die Wohnungen (violett) in drei Obergeschossen. Die
Freizeitwerkstatt (weiss) und die Bibliothek (blau) sind zum zentralen
Gemeindezentrumsplatz hin orientiert. Die Tiefgarage (grau) liegt in
einer Untergeschossebene.
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Konzept 3

links:

Volumenmodell, Schwarzplan, Freiraum-

studien

rechts:

Farbcodierung pro Nutzungseinheit

Verwaltung 1700 m?
Grossverteiler 1'350 m?
Polizei 340 m?
Freizeitwerkstatt 320m?
Bibliothek 260 m?
Gastronomie 320 m?
Wohnen 1920 m?
Tiefgarage
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Das Konzept 3 sieht vor, dass der Grossverteiler (rot) in seinem ge-
samten Umfang im Erdgeschoss platziert ist. Dadurch entfallt der Ge-
meindezentrumsplatz. Die Verwaltung (gelb) liegt wiederum entlang
der Schwerzenbachstrasse auf drei Obergeschossen verteilt, wie
auch die zur Wigartenstrasse hingewandten Wohnungen (violett). Die
Freizeitwerkstatt (weiss) und die Gastronomie (griin) sind ebenfalls an
der Wigartenstrasse im Erdgeschoss untergebracht und werden di-
rekt Uber die Wigartenstrasse erschlossen. Die Bibliothek (turkis) hat
keinen direkten Aussenraumanstoss und liegt im 1. Obergeschoss an
der Schwerzenbachstrasse, wie auch die Polizei (blau).
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Konzept 4

links:

Volumenmodell, Schwarzplan, Freiraum-

studien

rechts:

Farbcodierung pro Nutzungseinheit

I

1'850 m?
1350 m?
355 m?
355m?
350 m?
225 m?
1030 m?

Verwaltung
Grossverteiler
Polizei
Freizeitwerkstatt
Bibliothek
Gastronomie
Wohnen
Tiefgarage
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Ahnlich wie im Konzept 3 liegt auch im Konzept 4 der Grossverteiler
(rot) vollumfanglich im Erdgeschoss an der Kreuzung der Schwerzen-
bach-/Wigartenstrasse. Durch die ausgedehnte Flache entfallt der
Gemeindezentrumsplatz auch hier. Dafur kann ein grosszugiger Park
mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten angeboten werden. Die Gas-
tronomie (grun) liegt zusammen mit der Freizeitwerkstatt (weiss) ab-
gewandt von den Strassen angrenzend am Park. Dem kompakten
Gebdudevolumen geschuldet, nehmen hier die Wohnungen (violett)
nur einen geringen Geschossflachenanteil ein. Sie liegen auf drei
Obergeschossen verteilt zum Park gewandt. Die Bibliothek (turkis) ist
zusammen mit der Polizei (blau) im 1. Obergeschoss untergebracht,
mit einer Erschliessung von der Wigartenstrasse her. Die Tiefgarage
(grau) ist auf einem ersten Untergeschoss untergebracht.
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Stossrichtungen Nutzungs-
verteilung

Position Grossverteiler

Nutzungsverteiltung Konzept 1

Position Verwaltung

Position Wohnungen

Position Gastronomie, Freizeitwerkstatt,
Bibliothek

Position Polizei

Umfang, Abwicklung Tiefgarage
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5.4 Nutzungsverteilung im Uberblick

Im Uberblick der Nutzungsverteilungen ist gut ersichtlich, dass vor al-
lem die Einbindung des Grossverteilers viele Mdglichkeit offenlasst.
Ob der Grossverteiler Uber oder unter Terrain platziert wird, ist ge-
mass den Betreibern nicht relevant. Vielmehr ist ein einfacher, un-
komplizierter Warenumschlag wichtig. Die Nutzungsverteilung des
Grossverteilers in den Konzepten 1 und 2 ermdglicht einen grossen
Gemeindezentrumsplatz, was in den Konzepten 3 und 4 aufgrund
der grossen Verkaufsflache im Erdgeschoss nicht der Fall ist.

Konzept 2 Konzept 3 Konzep.t 4

Es zeichnet sich ab, dass die Verwaltung entlang der Schwerzenbach-
strasse optimal platziert ist. Der Haupteingang sollte sowohl von der
Bushaltestelle wie auch Uber den Gemeindezentrumsplatz erfolgen.

Der Geschossflachenumfang der Wohnungen ist auf eine gute Volu-
menverteilung des Neubaus resp. der Neubauten abzustimmen. Die
bevorzugte Positionierung ist abgewandt von der Hauptlarmqguelle
der Schwerzenbachstrasse.

Die Positionierungen der Gastronomie, der Freizeitwerkstatt und der
Bibliothek lassen am meisten gestalterische Freiheiten zu und sind
entsprechend dem jeweiligen Konzept einzuordnen.

Die Polizei kann ebenfalls verschieden positioniert werden, wichtig
sind der direkte Zugang und die Lage der oberirdischen Parkplatze
nahe beim Zugang.

Der Umfang und die Abwicklung der Tiefgarage in ein oder zwei Tief-
garagenebenen mit unterschiedlicher Ausdehnung wird im Kapitel
7.1 weiter beleuchtet.
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Erschliessung fiir Warenumschlag
des neuen Gemeindezentrums

Erschliessungsstudien LKW
von links nach rechts betrachtet

Erschliessungssysteme Schwer-
verkehr

nlieferung

Erschliessungskonzept 1
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6 ERSCHLIESSUNG

6.1 Erschliessung Schwerverkehr

In der Bearbeitung hat sich fruh gezeigt, dass der Warenumschlag
mit den LKWs des Grossverteilers entwurfsrelevant sein kann. Samtli-
che Erschliessungsstudien sehen eine Erschliessung ab der Schwer-
zenbachstrasse Uber die Kehrstrasse vor. Eine Erschliessung Uber die
Wigartenstrasse steht der Absicht einer Zentrumsfunktion grundsatz-
lich entgegen. Die ersten Studien zeigen, dass es drei grundsatzliche
Ansatze gibt fur den Warenumschlag mit LKWs. Auch zeigen die Stu-
dien, dass je tiefer der Schwerverkehr in die Wigartenstrasse hinein-
gefUhrt wird, der Zentrumscharakter der Wigartenstrasse umso mehr
geschwacht wird.

*  Ein- und Ausfahrt Uber Kehrstrasse mit Wendehammer

*  Einfahrt Uber Kehrstrasse auf Wigartenstrasse mit Verkaufsfla-
che des Grossverteilers im Erdgeschoss - grosse Verkehrsbelas-
tung der Wigartenstrasse

*  Einfahrt Uber Kehrstrasse auf Wigartenstrasse mit kleiner oder
gar keiner Verkaufsflache im Erdgeschoss - mittlere Verkehrsbe-
lastung der Wigartenstrasse

| ]

Die Erschliessungssysteme zeigen auf, dass bei einem Einbahnsystem
bzw. einer Durchfahrt auf die Wigartenstrasse die Flachen des Ge-
meindezentrumsplatzes und/oder des Parks empfindlich gestort wer-
den. Es empfiehlt sich ein Warenumschlag mit Zu- und Wegfahrt Uber
die Kehrstrasse wie in den Konzepten 1 und 2.

niefes aniiorung Anleferung

Konzept 2 Konzept 3 Konzept 4
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Kantonale Abklarungen
Erschliessung LKW und MIV

Direkte oder ruckwartige
Erschliessung ab der Schwerzen-
bachstrasse

Geschatzte Erschliessungseinhei-
ten und Ausbaugrad
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6.2 Stellungnahme Tiefbauamt

Grundsatzlich gilt gemass & 240 Abs. 1 PBG, dass der Verkehr weder
behindert noch gefahrdet werden darf. Der Bestand und die Sicher-
heit des Strassenkorpers durfen nicht beeintrachtigt werden. Gemass
§ 240 Abs. 3 PBG gilt: Verkehrserschliessungen sollen wenn moglich
ruckwartig oder durch die Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten
erfolgen. Fur die Planung der Ein- und Ausfahrten ist die Verkehrser-
schliessungsverordnung (VErV) vom 17. April 2019 zu berUcksichti-
gen. Diese Mdglichkeit ist fur das Grundstuck Kat. Nr. 4988 vorhan-
den.

Die rickwartige Anlieferung Uber die Kehrstrasse und TG-Erschlies-
sung ist grundsatzlich moglich, wobei eine rickwartige Anlieferung
Uber die Wigartenstrasse aus Sicht des kantonalen Tiefbauamts zu
bevorzugen ist. Es ist genauer zu prifen, ob die Zu- und Wegfahrt
von der Kehrstrasse in die Schwerzenbachstrasse fur grossere LKWs
genugend ausgebaut ist.

6.3 Ausbaugrad Kehrstrasse

Die Beurteilung des Ausbaugrads erfolgt gemass der Verkehrser-
schliessungsverordnung,.

Da in der Kernzone (KA) sowie in der Zone fUr offentliche Bauten (OeB)
kein Nutzungsmass festgelegt ist, kann keine eindeutige Anzahl an
Wohneinheiten eruiert werden. Bei einer Uber die Kehrstrasse er-
schlossenen Flache von 9'573 m? kdnnen schatzungsweise maximal
rund 90 bis 120 (theoretische) Wohneinheiten aquivalent dartber er-
schlossen werden. Es sind somit die Anforderungen an die Zufahrts-
strasse 1 massgebend, wonach eine Fahrbahnbreite von 4.00 m bis
5.70 m gefordert ist.

Im Bereich, wo zukunftig die Erschliessung mittels Sattelschlepper er-
folgen wirde, weist die Kehrstrasse eine Breite von 6.00 m auf. Zu-
dem besteht in diesem Bereich ein Fussgangerschutz in Form eines
2.00 m breiten Trottoirs. Die Anforderungen gemass VErV sind dem-
nach erfullt.

In den nachfolgenden Grafiken sind die Flachenanforderungen mit-
tels Schleppkurven fur LKW und MIV aufgezeigt. Das Konzept 2 ent-
spricht fur die Schleppkurvenanordnung weitgehend dem Konzept 1.
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Konzept 1
Schleppkurven fur LKW (Sattelschlepper)
und MIV

Konzept 3
Schleppkurven fur LKW (Sattelschlepper)
und MIV

Konzept 4
Schleppkurven fur LKW (Sattelschlepper)
und MIV
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Prifung der Sichtweiten

Sichtweitenprifung
Ausfahrt auf Schwerzenbachstrasse

Sichtweitenprifung
Ausfahrt auf Maurstrasse
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In einem weiteren Schritt wurden die Sichtweiten im Bereich der Aus-
fahrt der Kehrstrasse auf die Schwerzenbachstrasse und die Maur-
strasse gepruft. Die Sichtweiten bei Tempo 50 werden eingehalten.

o I S BN

Maurstrgsse i ek S

3074

[
}
]
!

1
Kehrstrasse / Maurstrasse/” f
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Tiefgaragenausdehnung

Anzahl Parkplatze pro kleiner
oder grosser Tiefgaragenebene

01
100 PP

50 PP ~Mlict
50 PP fred o

02

50 - 60 PP Pilict

03

150-160 PP
50-60 PP Pflict
100 PP frei disponierbar

Neubau oder Sanierung Gemeindezentrum, Fallanden
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7 PARKPLATZBERECHNUNG

7.1 Ausmass Tiefgarage Gemeindezentrum

Das Ausmass der Tiefgarage ist frUhzeitig zu klaren. Sollte ein Park
mit einem grossen Baumbestand und tiefgrindigen Wurzelbereichen
auch zukinftig auf diesem Areal Platz finden, muss darauf geachtet
werden, dass unter dem Park keine unterbauten Flachen liegen. Die
Konzepte 1 und 2 weisen Tiefgaragen auf der gesamten Parzellenfla-
che auf. Die Konzepte 3 und 4 beschranken sich auf eine Teilflache
des Areals. Die Parkflache wird bei diesen beiden Konzepten nicht
unterirdisch versiegelt.

Was das quantitativ heisst, zeigt die folgende Grafik. Auf einer Tiefga-
ragenebene, die die Parzelle vollstandig abdeckt, kdnnen rund 100
Parkplatze integriert werden. Wird eine Parkflache vorgesehen, die
unterirdisch einen nicht versiegelten Bereich ausspart, kdnnen ledig-
lich rund 50-70 Parkplatze auf einer Tiefgaragenebene umgesetzt
werden. Einen grossen Einfluss auf die Gestaltung der Tiefgarage hat
die Positionierung der Verkaufsflache des Grossverteilers (rote Fla-
che). Die Grafik zeigt die einzelnen Abhangigkeiten. Als «50 Pflicht-
parkplatze» sind in der Grafik die Parkplatze bezeichnet, die als Mini-
mumvorgabe der Grossverteiler vorgesehen wurden. Die «frei dispo-
nierbaren Parkplatze» sind fur die Verwaltung, Wohnungen und die
Ubrigen Nutzungen neben dem Grossverteiler vorgesehen.

01 r rtedler ir

50-70 PP
50 PP Pfich PP
0-20 PP frei disponierbar

02

100 - 140 PP
50 PP ~fict
50-90 PP frel disponierbar

03

70-90 PP
50 PP Aflicht PP
20-40 PP frei disponierbar

Tiefgaragenkonzepte in Abhangigkeit der Flachenausdehnung auf der Parzelle (rot = Flache Grossverteiler)
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Tiefgarage Konzept 1

Tiefgarage Konzept 4
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Das Konzept 1 sieht zwei Tiefgaragenebenen vor. Das erste Unterge-
schoss beinhaltet auch noch eine Verkaufsflache des Grossverteilers
von rund 1'500 m?. Nebst den vertikalen Erschliessungen wie Waren-
und Personenlifte und der Rampe kdénnen auf dieser Ebene rund

60 Parkplatze umgesetzt werden. Im zweiten Untergeschoss sind
nebst einem Bereich fur Haustechnik und Kelleranteile der Wohnun-
gen rund 106 Parkplatze realisierbar. Total sind dementsprechend
rund 166 Parkplatze auf zwei Ebenen inklusive der Verkaufsflache re-
alisierbar.

Das Konzept 4 zeigt ein minimales Tiefgaragenkonzept mit rund 74
Parkplatzen nebst vertikalen Erschliessungen fur Personenlifte und
einer Rampenanlage.

Tiefgarage 1. Untergeschoss Konzept 1

SUTER * VON KANEL « WILD

2. Untergeschoss Konzept 1 1. Untergeschoss Konzept 4
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Bauordnung Fallanden, Berechnung Fahr-

zeugabstellplatze

Parkplatzreduktion
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7.2 Parkplatzberechnung

In Art. 34 a) der Bauordnung werden die Fahrzeugabstellplatze wie
folgt berechnet:

Abstellplatze Bewohner Besucher
far oder und
Nutzungsart Beschéaftigte Kunden
1. Wohnen:
Wohnungen und 1 PP/Wohnung; 1 PP/5Wohnungen
Einfamilienhauser (1) Fur Wohnungen > 80 m?

1 PP/80 m2 GNF

2. Gastbetriebe:

Restaurant, Cafe 1 PP/40Sitzplatze 1 PP/6 Sitzplatze
Konferenzraume, Sili 1 PP/10 Sitzplatz
Hotel 1 PP/7 Zimmer 1PP/2 Zimmer
3. Dienstleistungen und

Gewerbe:

publikumsintensiv: 1 PP/80 m2 GNF, jedoch 2PP/100 m2 GNF
Verkaufsgeschéafte (z. B. min. 0.5 PP/A

Lebensmittelladen),sffent
li-che Verwaltung, Post,

Bank
publikumsorientiert: 1PP/80 m2 GNF, jedoch 1 PP/100 m2 GNF
Praxen, Coiffeur, min. 0.5 PP/A

Reisebiiro, Kleingewerhe
(z. B. Goldschmied)

nicht publikumsorientiert, | 1PP/80 m2 GNF, jedoch 1PP/300 m2 GNF

reine Blrobetriebe, etc. min. 0.5 PP/A

4. Werkstatten, 1PP/150 m2 GNF, 0,33 PP/100 m2 GNF
Gewerbe- und Industrie- jedoch

betriebe: min. 0.5 PP/A

5. Lagergebhaude und 1PP/200 m? GNF --
Lagerraume mit mehr als

200 m2 GNF:

Gemass Art. 34 b) kann eine Reduktion der berechneten Fahrzeugab-
stellplatze gewahrt werden, wenn eine gute Erschliessung vorliegt.
Vorbehalten bleibt eine Nachristungspflicht im Sinne von § 243 Abs. 2
PBG der Pflichtparkplatze.

Abhdngig von der ermittelten Haltestellenkategorie und dem Abstand
zur Haltestelle werden die OV-Guteklassen A bis F gebildet. Die Halte-
stellenkategorie basiert auf dem OV-Verkehrsmittel und dem Kursin-
tervall an einer Haltestelle. Die GUteklasse A bedeutet eine sehr gute
Erschliessung eines Standorts, GUteklasse F heisst eine marginale Er-
schliessung. Die OV-Glteklasse B kann somit als gut erschlossener
Standort gewertet werden. In der Wegleitung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen ist Fallanden als Gemeinde dem Typ 1 zuge-
wiesen. Das heisst, dass es sich um kein ausgepragtes Zielgebiet des
Verkehrs handelt. Die Reduktion des Pflichtbedarfs erfolgt auf der
OV-Erschliessungsgute. In der nachfolgenden Tabelle wird der mass-
gebliche Bedarf in % des Grenzbedarfs festgehalten:
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BenUtzer-|Bewohner Beschaftigte Besucher
Kategorie Kunden
Giteklasse min. min. min.
OV-Erschliessung % % %
Klasse A 40 20 30
[Kiasse B b5 30 40 I
Klasse C 70 45 50
Klasse D 85 60 70
keine Guteklasse 100 90 90

7.3 Parkplatzberechnung nach BZO und
Ov-Giiteklasse

Die Berechnung der Pflichtparkplatze geméss BZO und OV-Glite-
klasse ergibt einen Bedarfsnachweis nach Bau- und Zonenordnung
fur das Konzept 1 von total 112 Parkplatzen und fur das Konzept 4
von total 90 Parkplatzen. Werden die Reduktionsfaktoren geméss OV-
Guteklasse B-Typ 1 berucksichtigt, ergibt sich ein minimaler Bedarf
von 45 Parkplatzen bei Konzept 1 und 35 Parkplatzen bei Konzept 4.
Der unterschiedliche Bedarf ist abhangig vom jeweiligen Entwurf. Der
grosste Unterschied zwischen dem Konzept 1 und 4 sind die Ver-
kaufsflache des Grossverteilers und der Anteil der Wohnungen.

Die Berechnung der Fahrzeugabstellpldtze berechnet sich in der BZO
nach der vorhandenen Gesamtnutzflache (GNF). Dies ist die Flache
ohne Aussenwand- und Brandmauerquerschnitten, die dem Woh-
nen, Arbeiten oder dem sonstigen Aufenthalt dienen (die GNF wurde
wie folgt berechnet: GNF = BGF x 0.9).

Die GNF des Grossverteilers wurde vorliegend auf der Basis der Ver-
kaufsflache berechnet.

Nutzung GNF Bewohner Beschaftigte Besucher / Kunden PP Angebot PP Total
m2 PP/m2 GNF PP /m2 GNF PP/m2 GNF Beschaftigte Kunden
13365 Bewohner Besucher
Gemeindeverwaltung 1464.3 1 PP /80 m2 GNF 1 PP /300 m2 GNF 18 E 23
Bibliothek 180 1 PP /80 m2 GNF 1PP/100m2 GNF 2 2 4
Schulverwaltung 95.4 1 PP /80 m2 GNF 1 PP /300 m2 GNF 1 1 2
Kirche 16.2 1 1
Freidensrichter 16.2 1 1
Freizeitwerkstatt 238.5 1 1
Kantonpolizeiposten 360 7 7
Gastronomie 207 1 PP /40 Sitzplatze 1 PP /6 Sitzplatze 1 5 6
Grossverteiler 1350 1 PP /80 m2 GNF 2 PP/100m2 GNF 17 27 —
Grossverteiler Anlieferung und Nebenraume 450
Wohnen 1500 1PP/80m2 GNF 1 PP /5 Wohnungen 19 4 23
PP Total 112
Bewohner und Besucher Beschaftigre Besucher/Kunden
55% 30% 40%
PP Total - OV-Giiteklasse B - Typ 1 12 15 17] 45
Parkplatz Berechnung nach BZO, Konzept 1
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Nutzung GNF Bewohner Beschaftigte Besucher / Kunden PP Angebot PP Total
m2 PP/ m2 GNF PP/ m2 GNF PP/ m2 GNF Beschaftigte Kunden
13365 Bewohner Besucher
Gemeindeverwaltung 1464.3 1PP /80 m2 GNF 1PP /300 m2 GNF 18 5 23
Bibliothek 196.2 1PP /80 m2 GNF 1 PP/ 100 m2 GNF 2 2 4
Schulverwaltung 95.4 1PP/80m2 GNF 1 PP/ 300 m2 GNF 1 1 2
Kirche 16.2 1 1
Freidensrichter 16.2 1 1
Freizeitwerkstatt 319.5 1 1
Kantonpolizeiposten 319.5 7 7
Gastronomie 202.5 1 PP /40 Sitzplatze 1 PP /6 Sitzplatze 1 5 6
Grossverteiler 945 1PP /80 m2 GNF 2 PP/ 100 m2 GNF 12 19 31
Grossverteiler Anlieferung und Nebenraume 300

Wohnen 927 1 PP /80 m2 GNF 1 PP /5 Wohnungen 12 2 14
PP Total 90

Bewohner und Besucher Beschaftigte Besucher/Kunden

55% 30% 40%
PP Total - OV-Guteklasse B - Typ 1 8 13 ‘I4| 35

Parkplatz Berechnung nach BZO, Konzept 4

Anzahl Pflichtparkplatze
Konzepte 1 und 4 gemass VSS
und OV-Guteklasse

Im Rahmen der Beurteilung von Baubewilligungen insbesondere der
Bemessung der Anzahl Pflichtparkplatze wird in Fallanden die Be-
rechnung nach der BZO mit Reduktionsfaktoren nach OV-Guteklasse
angewandt. Als Quervergleich wurde auch noch die Berechnung ge-
mass der Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommu-
nalen Erlassen des Kantons Zurich gemacht. Das Konzept 1 weist
einen totalen Bedarf von 145 Parkplatzen auf, das Konzept 4 einen
totalen Bedarf von 128 Parkplatzen. Mit Anwendung der Reduktions-
faktoren gemass OV-Guteklasse B-Typ 1 werden die Parkplatze auf
insgesamt 56 bzw. 48 Parkplatze reduziert. Vereinfacht kann davon
ausgegangen werden, dass im Minimum rund 50 Parkplatze in Ab-
hangigkeit des Raumprogramms umgesetzt werden mussen.

Nutzung BGF Bewohner Beschaftigte Besucher / Kunden PP Angebot PP Total
m2 PP/m2BGF PP/m2 BGF PP/ m2 BGF Beschaftigte Kunden
13365 Bewaohner Besucher
Gemeindeverwaltung 1627 2 PP /100 m2 BGF 1PP/100 m2 BGF 33 16 49
Bibliothek 200 2 PP /100 m2 BGF 1PP/100 m2 BGF 4 2 6
Schulverwaltung 106 2 PP /100 m2 BGF 1PP/100 m2 BGF 2 1 3
Kirche 18 1 1
Freidensrichter 18 1 1
Freizeitwerkstatt 265 1 1
Kantonpolizeiposten 400 7 7
gemass BZO Gastronomie 230 1 PP /40 Sitzplatze 1 PP /b Sitzplatze 1 B 6
gemass BZO Grossverteiler VF 1500 1PP/80m2 GNF 2 PP /100 m2 GNF 19 30 49
Grossverteiler Anlieferung und Nebenraume 500
gemass BZO Wohnen 1500 1PP /80 m2 BGF 1 PP /5 Wohnungen 19 4 23
PP Total 145
Bewohner und Besucher Beschaftigte Besucher/Kunden
55% 30% 40%
PP Total - OV-Giiteklasse B - Typ 1 12 21 23] 56
Parkplatz Berechnung gemdss VSS, Konzept 1
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Nutzung BGF Bewohner Beschaftigte Besucher / Kunden PP Angebot PP Total
m2 PP/ m2BGF PP/ m2BGF PP/ m2 BGF Beschaftigte Kunden
13365 Bewohner Besucher
Gemeindeverwaltung 1627 2 PP /100 m2 BGF 1PP /100 m2 BGF 33 16 49
Bibliothek 350 2 PP /100 m2 BGF 1PP/100m2 BGF 7 4 11
Schulverwaltung 106 2 PP /100 m2 BGF 1PP/100 m2 BGF 2 1 3
Kirche 18 1 1
Freidensrichter 18 1 1
Freizeitwerkstatt 355 1 1
Kantonpolizeiposten 355 7 7
gemass BZO Gastronomie 225 1PP /40 Sitzplatze 1 PP /6 Sitzplatze 1 5 6
gemass BZO Grossverteiler VF 1050 1 PP /80 m2 GNF 2 PP /100 m2 GNF 13 21 34
Grossverteiler Anlieferung und Nebenrdume 300
gemass BZO Wohnen 1030 1PP /80 m2 BGF 1 PP /5 Wohnungen 13 E] 5
PP Total 128
Bewohner und Besucher Beschaftigte Besucher/Kunden
55% 30% 40%
PP Total - OV-Guteklasse B - Typ 1 ] 20 20] 48

Parkplatz Berechnung gemass VSS, Konzept 4

Beriicksichtigung Mindestpark-
platzzahl Grossverteiler

Beriicksichtigung Mindestpark-
platzzahl Polizei

Der Anteil der Pflichtparkplatze fur den Grossverteiler ergaben aus
der Berechnung der BZO fUr die Konzepte 1 und 4 rund 31 bis 44

Parkplatze. Unter BerUcksichtigung der Guteklasse wurden diese

Uber mehr als die Halfe reduziert. Die von den interessierten Gross-
verteilern geforderte Mindestparkplatzzahl von 50 Parkplatzen ist
vorliegend somit nicht bertcksichtigt worden.

Der ortliche Polizeiposten mochte sich zukinftig mit Volketswil zu-
sammenlegen. Dies ergibt einen Raumbedarf von rund 600 m? Ge-
schossflache. Gefordert werden insgesamt 21 Parkplatze, davon sind
4 bis 6 im Freien anzuordnen. In der Tiefgarage sind 15 bis 17 zu be-
rdcksichtigen. Sollte sich zeigen, dass die Zusammenlegung nicht er-
folgt, wird eine Mindestparkplatzzahl von 9 Parkplatzen gefordert, da-
von sind 3 bis 4 Parkplatze im Freien anzuordnen. In der Tiefgarage
sind in diesem Fall noch 5 bis 6 Platze vorzusehen. Die GNF-Berech-
nung gemass BZO hat bei der Polizei noch den Flachenbedarf des
heutigen, leicht optimierten Bedarfs beigezogen (ohne den Zusam-
menschluss mit Volketswil) und unter Anwendung der BZO insgesamt
7 Pflichtparkplatze ausgewiesen.

Platz f. Dienstfahrzeuge (Garage) 2 Einstellplatze, gesichert (5.5x2.5x2.3m, LxBxH)
Platz f. Mitarbeiterfahrzeuge 4 *Einstellhalle oder im Freien
Platz f. Dienstfahrzeuge vor dem PP 1 In der Nahe des Eingang Polizeiposten
Platz f. Besucherfahrzeuge 2 im Freien, Néhe Posteneingang
Behinderten/IV PP 1 im Freien, durch Vermieter zur Verfigung zu stellen
Total 9

Parplatzbedarf Polizei nur fur Fallanden
Platz f. Dienstfahrzeuge (Garage) 6 Einstellplatze, gesichert (5.5%2.5x2.3m, LxBxH)
Platz f. Mitarbeiterfahrzeuge 10 *Einstellhalle oder im Freien
Platz f. Dienstfahrzeuge vor dem PP 2 In der Nahe des Eingang Polizeiposten
Platz f. Besucherfahrzeuge 3 im Freien, Nahe Posteneingang
Behinderten/IV PP 1 im Freien, durch Vermieter zur Verfligung zu stellen
Total 21

Parkplatzbedarf Polizei mit Volketswil zusammen

SUTER * VON KANEL « WILD
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In der Variante «gross» der DCF-Berechnung (DCF = Discounted Cash
Flow, siehe Kapitel 13) wurde eine Geschossflache fur die Wohnun-
gen von 1'900 m? angenommen. Dies ist etwas mehr als im Konzept 2.
Die Verkaufsflache des Grossverteilers floss mit einer Verkaufsflache
von 1'500 m? in die Berechnung ein. Zu der Verkaufsflache sind noch
rund 640 m? fur Anlieferung, Lager und Nebenrdume einzuberech-
nen.

Unter Anwendung der BZO und der BerUcksichtigung der Parkplatz-
wulnsche vom Grossverteiler (mindestens 50 PP) und Polizei (mindes-
tens 21 PP bei einem Zusammenschluss) sind total rund 131 Park-
platze umzusetzen. Wird die Berechnung gemass OV-GUteklasse an-
gewandt, ausgenommen bei der Polizei und dem Grossverteiler (auf-
grund der Mindestanforderungen) und der Kirche, dem Friedensrich-
teramt und der Freizeitwerkstatt (da diese einen Bedarf von je nur 1
Parkplatz ausweisen), mussen im Minimum rund 95 Parkplatze aus-
gewiesen werden. Fur die Kostenschatzung nach der DCF-Methode
wurde erstmals ein Zwischenwert mit rund 120 Parkpldtze einberech-
net.

Nutzung GF GNF Bewohner Beschaftigte Besucher / Kunden PP Angebot PP Total
m2 m2 PP/ m2 GNF PP/ m2 GNF PP/ m2 GNF Beschaftigte Kunden
Bewohner Besucher
Gemeindeverwaltung 1564 1407.6 1 PP /80 m2 GNF 1 PP /300 m2 GNF 18 5 22
Bibliothek 260 234 1 PP /80 m2 GNF 1 PP /100 m2 GNF B 2 5
Schulverwaltung 100 g0 1 PP /80 m2 GNF 1 PP /300 m2 GNF 1 1 2
Kirche 18 16.2 1
Freidensrichter 18 16.2 1
Freizeitwerkstatt 340 306 1
Kantonpolizeiposten 340 306 17
Gastronomie 320 288 1 PP /40 Sitzplatze 1 PP /6 Sitzplatze 1 5 6
Grossvertailer 1500 1350 50
Grossverteiler Anlieferung und Nebenraume 640 576
Wohnen 1900 1710 1PP /80 m2 GNF 1 PP /5 Wohnungen 21 4 26
F‘P‘rolalohne Giiteklasse 1 44 | 17 131
Bewohner Beschafugte Besucher/Kunden
55%; 30% 40%
PP - OV-Giteklasse B - Typ | (Gemeindeverwaltung, Bibliothek, Schulverwaltung, Gastronomie und Wohnen) 12 7 7 FER
[P Total mit Gireklasse 1 | | 95
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8 NEUBAU-KONZEPTE

8.1 Konzeptvarianten 1-4

Nach der Prufung der stadtebaulichen Einordnung, der Nutzungsver-
teilung und der Erschliessung konnten die ersten Situationsplane
umgesetzt werden.

Die volumetrische Setzung der zwei winkelformig angeordneten Ge-
baude spannt eine grosszugige Freiraumflache im Innern der Parzelle
auf, die sich zur Wigartenstrasse hin offnet. Vereinzelte volumetrische
Hochpunkte an der Kreuzung und entlang der Wigartenstrasse und
ein ruckwartiges, den Strassenraumen abgewandtes, kleineres Volu-
men wechseln sich mit grossflachigen, niedrigen, verbindenden ein-
bis zweigeschossigen Volumen ab. Dadurch entsteht ein spannungs-
voll akzentuiertes Ensemble, das sich an den &rtlichen Volumendis-
positionen orientiert, wie zum Beispiel an die Gebaudekomposition
beim Coop an der Wigartenstrasse, wo sich die volumetrischen Hoch-
punkte Uber 6 Vollgeschosse mit Attika ausdehnen. Das massvoll ein-
gesetzte Bauvolumen gliedert sich an die eher kleinkdrnigen Bauten
in der unmittelbaren Umgebung ein und zeigt zudem mit den ge-
wahlten Gebdaudehtdhen und dem grosszlgig gestalteten Aussen-
raum den Charakter einer &ffentlichen Zentrumsanlage. Im Sinne ei-
ner Verdichtung sind auch punktuelle Hochpunkte tber sechs Vollge-
schosse denkbar.
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Volumetrische Gebdudeanordnung
Konzept 1

Zentrale Fussgéanger-Erschlies- Das Konzept 1 baut auf einem zentralen Erschliessungssystem fur
sung Fussganger auf. Alle Gebdudeteile werden radial Gber den Gemein-
Konzept 1 . . . .
dezentrumsplatz direkt erschlossen. Der Park im Sinne einer grossen,
zusammenhangenden Flache wird in diesem Konzept aufgeldst in
mehrere kleinere Gruninseln, die verstreut in die Platzflache inte-
griert sind. Die meisten Gruninseln sind leicht erhdht umgesetzt. Dies
ermdglicht auf den gestuften Seiten eine Sitzmdglichkeit und auf den
auslaufenden Seiten einen sanften Ubergang zum Platz. Diese Mass-
nahme stellt gleichzeitig eine grossere HumusUberdeckung bei unter-
irdisch versiegelten Bodenflachen sicher.

Erschliessungssystem Fussganger
Konzept 1
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Ahnlich dem Konzept 1 spannt auch das Konzept 2 ein grosse Frei-
raumflache zwischen zwei gewinkelten Baukdrpern auf. Der Zugang
zur Platzflache erfolgt durch die Einengung auf einen rund 7 m ho-
hen und ahnlich breiten Durchgang durch das Gebaude entlang der
Schwerzenbachstrasse oder Uber den weit gedffneten Zugang von
der Wigartenstrasse. Verschrankt angeordnete Lammellenwande
beim Gebdudedurchgang verhindern einen direkten optischen Ein-
blick auf den Platz und wirken als Larmfilter zwischen Platz und
Schwerzenbachstrasse. Der Platz ist in einer gestreiften Gestaltung
vorgesehen, mit alternierend offenen, wasserdurchlassigen Griun-
und versiegelten Steinbandern. Um die Behindertengerechtigkeit zu
gewahrleisten, werden die wichtigsten Wegverbindungen ohne Pflan-
zenintarsien vorgesehen. Punktuelle Aussparungen in der Tiefgarage
ermdglichen, dass Uber die Platzflache verstreut grosskronige Einzel-
baume als Schattenspender fir eine gute Aufenthaltsqualitat sorgen.
Das Platzkonzept verschmilzt den Park mit der Platzflache. Dadurch
werden ortliche Uberhitzungen gemildert. Es wird eine Umgebung ei-
ner kontrollierten Ruderalvegetation geschaffen und vermittelt. Durch
das Vermeiden von grossen, leblosen, Uberhitzten Platzflachen soll
die Aufenthaltsqualitdt erhoht werden. Der Gemeindezentrumsplatz
ist frei von Verkehr. Parallel zur Schwerzenbachstrasse bildet ein vier-
geschossiger Baukorper einen pragnanten Abschluss zum verkehrs-
belasteten Strassenraum der Schwerzenbachstrasse. An der Wigar-
tenstrasse positioniert sich ein ebenfalls viergeschossiger Punktbau,
der mit seiner Gebdudehohe und Ausrichtung die Zugehorigkeit zum
Gemeindezentrum ausweist und den Platz baulich fasst. Entsprechend
dem Konzept 1 ist eine punktuell gréssere Gebdudehohe bis 6 Ge-
schosse denkbar.

w. . -
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Eine direkte Fussganger-Erschliessung durch das Gebdude entlang
der Schwerzenbachstrasse hindurch erméglicht die effizienteste
Wegverbindung zum Gemeindezentrum. Beide Hauptzugange von
Verwaltung und Grossverteiler sind an diesem Durchgangsbereich
angeordnet. Die weiteren 6ffentlichen Nutzungen wie auch die
Wohnungen sind Uber die grosse, durchgrinte Freiflache im Zentrum
der Neubauanlage erschlossen.

Der Schwerverkehr bzw. der Warenumschlag flr den Grossverteiler
erfolgt wie im Kapitel 6.1 beschrieben Uber die Kehrstrasse. Der MIV
fur den Grossverteiler und die Verwaltung fahrt von der Schwerzen-
bachstrasse direkt in das Gebaude, der MIV fur die Wohnungen Uber
die Wigartenstrasse direkt in das Wohngebaude. Diese Aufteilung der
Zugange reduziert das Verkehrsaufkommen in der Wigartenstrasse in
hohem Mass.
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Offensichtlich im Konzept 3 ist, dass durch die Anordnung von Ge-
baude und Grunflache keine Platzflache vorgesehen ist. In der An-
nahme, dass der nahegelegene Zwickyplatz den Bedarf an 6ffentli-
chen Platzflachen gentgend abdeckt, wird hier konsequent darauf
verzichtet. Der zusammenhangende Gebaudekomplex, der die Kreu-
zung Schwerzenbach-Wigartenstrasse akzentuiert, verweist den Park
auf die strassenabgewandte Gebadudeseite. Dadurch geniesst der
Park die Ruhe und Zuruckgezogenheit eines naturnah gestalteten
Raums mitten im urbanen Raum. Der Park dient nach wie vor der Of-
fentlichkeit und den Nutzungen im Gebadude an der Wigartenstrasse.
Der kleinmassstabliche Zugang zum Park von der Wigartenstrasse
her soll wie ein Tor zu einer naturnah gestalteten, romantisch ver-
wachsenen Qase bilden. Ein Aussencafé und aussen konzipierte Ar-
beitsplatze der Werkstatte beleben den Raum im Sommerhalbjahr.

Die Schnittstelle zwischen Strassenrdaumen und Gemeindezentrum
bildet eine farblich akzentuierte Flache. Dieses optische Wegleitsys-
tem von der Schwerzenbachstrasse in die Wigartenstrasse unter-
streicht, dass auch die Gewerbeliegenschaften an der Schwerzen-
bachstrasse Teil des Wigartenzentrums sind. Durch die gefarbten Fla-
chen wird signalisiert, dass man sich in einem besonderen Raum be-
findet, der an der Schwerzenbachstrasse beginnt und sich im Zwicky-
Areal durch eine Aufweitung abschliesst. Der tiefe Gebaudekdrper in
der Strassenkreuzung richtet sich weitgehend auf die Nutzung des
Grossverteilers aus. Die Verwaltung ist in den Obergeschossen ent-
lang der Schwerzenbachstrasse vorgesehen. Weitere 6ffentliche Nut-
zungen sind im Erdgeschoss zur Wigartenstrasse ausgerichtet.
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Die Erschliessung fur die Fussgangerinnen und Fussganger im Kon-
zept 3 erfolgt strassenseitig vorwiegend Uber die Wigartenstrasse
und punktuell auch Uber die Schwerzenbachstrasse. Entlang einer
«weichen», abgerundeten Fassadenabwicklung werden die Fussganger
von der Schwerzenbachstrasse in die Wigartenstrasse gelenkt. Der
Warenumschlag fur den Grossverteiler erfolgt im Einbahnsystem mit
einer Einfahrt ab der Schwerzenbachstrasse und einer Ausfahrt Gber
die Wigartenstrasse. Die Erschliessung flr den MIV erfolgt mit Ein-
und Ausfahrt Uber die Schwerzenbachstrasse. Somit wird die Wigar-
tenstrasse im Zusammenhang mit dem Gemeindezentrum nur durch
ausfahrende LKWs belastet. Der Warenumschlag fur den Grossvertei-
ler wird Uber ein Rampensystem ebenerdig zum Erdgeschoss ge-
wahrleistet. Mit dem positiven Nebeneffekt, dass die Sicht auf den
GUterumschlag vom Park mit einer Hecke vollstandig abgedeckt wer-
den kann. Das Konzept 3 wirde auch einen Guterumschlag mit Ein-
und Ausfahrt Uber die Schwerzenbachstrasse zulassen, ohne dass
das Konzept wesentlich verandert werden musste.
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Konzept 4 Die kompakteste Gebaudeanordnung wird im Konzept 4 prasentiert.
Der Gebdudekomplex ist auf Zweckmassigkeit und Wirtschaftlichkeit
ausgerichtet. Zwar ist der haushalterische Umgang positiv zu bewer-
ten, doch die Symbiose zwischen Freiraum und Gebaudenutzung
fehlt ganzlich. Der mit kleineren Platzflachen durchwobene Parkraum
offnet sich zur Wigartenstrasse, um sich der Offentlichkeit zur Nut-
zung anzubieten, hat aber kaum einen Austausch mit den Nutzungen
des Gemeindezentrums. Wahrend beim Konzept 3 das Gebaude an
der Wigartenstrasse eine Interaktion der Erdgeschossnutzungen zwi-
schen Strassenraum und Park aufzeigt, ist hier die additive Platzie-
rung einzelner Funktionen ohne jegliche Nutzungssynergien Pro-
gramm. Die Parkflache spannt sich zwischen dem Nachbargebdude
und dem Neubau des Gemeindezentrums als solitare Grinflache auf.
Der fehlende Platz ist nicht wie beim Konzept 3 einem intimen, natur-
nahen, grosszigigen Park untergeordnet, sondern versucht sich mit
kleinen Platzflachen mit dem Park zu vereinen, leider aber abgewandt
von den Kernfunktionen des Gemeindezentrums und somit am fal-
schen Ort.

Dieses Konzept wurde aufgrund seiner vielen Schwachen nicht mehr
weiterverfolgt.

Situationsplan Konzept 4
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Volumetrische Gebdudeanordnung
Konzept 4

Randseitige Fussganger- Das Konzept 4 sieht ein Erschliessungssystem Uber das Erdgeschoss
EI'SCNIZSSU"E auf drei Fassadenseiten vor. Die Erschliessungen Uber die beiden
onzept

Strassenseiten sind gleichwertig gestaltet, wie auch die Erschliessun-
gen Uber die senkrecht zur Wigartenstrasse orientierte Fassadenseite
mit der verbreiterten Hartflache. Dadurch werden komplett unter-
schiedliche Zugangssituationen gleichwertig behandelt. Das Gebaude
markiert nicht mehr die Strassenkreuzung, sondern positioniert sich
als Inselgebaude.

Die Verwebung, sprich Interaktion des Gemeindezentrums mit dem
Freiraum findet nicht statt.

Der Warenumschlag des Grossverteilers zerschneidet das Gebdude
in zwei Teile. Die auf den Warenumschlag ausgerichteten Fassaden-
offnungen beim Wohngebaude sind im Erdgeschoss und 1. Oberge-
schoss durch den Warenumschlag massiv tangiert. Das Erschlies-
sungssystem fur den Schwerverkehr Iasst sich nicht verandern, ohne
das Konzept komplett neu zu setzen.

Erschliessungssystem Fussganger
Konzept 4
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Volumetrische Anordnung
Konzepte 1-4

Ausrichtung Freirdume auf die
Schwerzenbachstrasse

Ausrichtung Freirdume auf die
Wigartenstrasse
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8.2 Fazit stadtebaulicher Kontext

Die Vielfalt der volumetrischen Anordnung der vier Konzepte zeigt,
dass sich keine einheitliche Ausrichtung der Gebdudevolumen und
deren Komposition in Ausdehnung und Hohenabwicklung aufdrangt.
Ob einzelne auf dem Areal verteilte Gebaude als Hochpunkte umge-
setzt werden, wie sie auch im naheren Umfeld anzutreffen sind, oder
eine schlichte kompakte Aussenform angestrebt wird, ist vorliegend
nicht zu bewerten. Vielmehr wird der Neubau oder das Neubauten-
Ensemble durch die Anordnung der Freirdume (Gemeindezentrums-
platz und Park) und durch die Erschliessung der Fussganger gepragt.
Demgemadss zeigt sich, dass bei einer Ausschreibung eines Konkur-
renzverfahrens die Vorgaben zur Freiraumgestaltung, insbesondere
bezUglich Grosse und Nutzungsanspruche von Platz und Park, ent-
wurfsrelevant sein werden. Die Konzepte zeigen auf, wie wichtig die
Synergien bzw. die Verwebung des Freiraums mit dem Gemeinde-
zentrum ist, so dass sich dadurch héhere Nutzungs- und Aufenthalts-
qualitaten fur das Gebaude wie auch flr den Freiraum erzeugen las-
sen. Von einer additiven Anordnung der einzelnen Elemente wird ab-
geraten.

8.3 Fazit Freiraumqualitat

Alle vier Konzepte zeigen, dass die Anordnung des Freiraums eine
massgebende raumliche und nutzungsspezifische Wirkung auf die
Schwerzenbach- und Wigartenstrasse hat. Grundsatzlich gehen samt-
liche Studien davon aus, dass sich der Gemeindezentrumsplatz wie
auch der Park nicht zur Schwerzenbachstrasse hin ¢ffnen sollten,
also eine Abkehr vom heutigen Prinzip des Gemeindezentrumsplat-
zes zur Schwerzenbachstrasse empfohlen wird. Die hohen Larmim-
missionen tangieren die Aufenthaltsqualitat des Gemeindezentrums-
platzes erheblich. Sollten Buronutzungen entlang der Schwerzen-
bachstrasse konzipiert werden, ist auf die Einhaltung der Larmgrenz-
werte durch spezielle bauliche Vorkehrungen zu achten.

Die jeweilige Ausdehnung und Anordnung des Parks und des Ge-
meindezentrumsplatzes kdnnen keiner abschliessenden Beurteilung
unterzogen werden und sind projektrelevant einzuordnen. Grund-
satzlich sollten aber beide Freiraumflachen nicht nur als Fragmente
ihrer selbst wiedergegeben werden. Der Gemeindezentrumsplatz hat
als reprasentativer Platz fur das Gemeindezentrum zu stehen und ist
in seiner Lage, Proportion und Abmessung adaquat umzusetzen. Der
Ansatz vom Konzept 3, ganzlich auf den Platz zu verzichten, soll nicht
weiterverfolgt werden. Der Park muss zudem eine gentgend grosse
Flache ausweisen, um die Aufenthaltsqualitat mit der einhergehen-
den Erholung eines langeren Aufenthalts gewahrleisten zu konnen.
Ausserdem soll er abgewandt von der Schwerzenbachstrasse positio-
niert werden.
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Uber die Ausdehnung des Parks zur Wigartenstrasse hin kann die
Machbarkeitsstudie keine abschliessende Aussage geben. Punktuelle
sowie weitgedffnete Zugange sind projektrelevant und weisen beide
Vor- und Nachteile auf.

Das Ausmass, wie stark der Park frequentiert werden soll, durch ein
kleineres oder grosseres Wegnetz flr Fussganger oder durch Rand-
nutzungen wie den Aussensitzplatz eines Restaurants, durch Werk-
platze der Freizeitwerkstatt oder/und durch Sitz- und Liegeintarsien
fUr Leserinnen und Leser der Bibliothek, kann nicht beurteilt werden.
Grundsatzlich zeigen die Konzepte aber, dass eine Nutzungsverwe-
bung mit grosser Diversitat positive Synergien hat. Der Grad der Of-
fentlichkeit des Parks sind in den Vorgaben fur ein Konkurrenzverfah-
ren nochmals vertieft zu diskutieren. Ob ein Bereich auch fur die pri-
vate Nutzung fUr die Alterswohnungen zur Verfigung stehen soll
oder ob die Aussenraume der Alterswohnungen aufgrund des erhoh-
ten Sicherheitsbedurfnisses vieler alterer Personen sowieso nur in
Obergeschossen vorgesehen werden sollen, ist ebenfalls noch zu kla-
ren.
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Schlussdokumentation Sanierung
Gemeindehaus
von Camenzind Bosshard Architekten AG

Auftrag Sanierung

Integration vergrdsserter
Polizeiposten

Detaillierte Umsetzung des Polizeipostens
in den Grundrissen
(Instandsetzung + Variante Polizei)

Grobkostenschatzung

Fazit

Integration Grossverteiler
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9 SANIERUNGSKONZEPTE

9.1 Zusammenfassung Sanierungsvarianten
Gemeindehaus

Das Kapitel 9 dieses Berichts versucht, die wesentlichen Erkenntnisse
der Schlussdokumentation «Sanierung Gemeindehaus Fallanden»
von Camenzind Bosshard Architekten AG vom Januar 2022 auf die
wichtigsten Aussagen zusammenzufassen. Damit kdnnen die Er-
kenntnisse fur die Sanierung mit den Erkenntnissen fur einen Neu-
bau einander gegenlbergestellt werden.

Das Soll-Raumprogramm fur die Sanierung des Gemeindehauses hat
die Integration fur einen Grossverteiler und die Umsetzung eines ver-
grosserten Polizeipostens zu prifen.

Gepruft werden folgende Flachen:

* 278 m? Mindestflache (ahnlich der heutigen Situation)
* 511 m? aufgrund einer Postenzusammenlegung mit Volketswil

Die Variante mit vergrossertem und integriertem Polizeiposten lasst
sich relativ gut im Bestand integrieren. Es entsteht ein komplett
eigenstandiger Bereich mit ausreichender Belichtung im Unterge-
schoss gegen Sudosten. Im Erdgeschoss orientiert sich der Polizei-
posten auf den Platz und schafft eine zuséatzliche Adresse, was der
Attraktivitat des Platzes dienlich ist. In der Tiefgarage stehen der Poli-
zei direkt erschlossene Parkplatze zur Verfligung. Die Gastronomie
findet Anschluss an den Grunraum im gut belichteten Untergeschoss
mit direktem Ausgang in den Grunraum.

(Die detaillierten Plane und Raumrochaden sind in der Schlussdoku-
mentation von Camenzind Bosshard Architekten einsehbar).

Das raumliche Bedarf der Gemeinde kann immer noch unterge-
bracht werden, jedoch sind die betrieblichen Abldufe erschwert.

Die Grobkostenschatzung +/- 25 % fur die Instandsetzung des Ge-
baudes mit einer vergrosserten Polizei und angepassten Nutzungen
«Variante Instandsetzung Plus + Variante Polizei» belaufen sich auf
rund CHF 14 Mio.

Der Grossverteiler hat mit den geforderten Grossen keinen Platz im
Gebaude.

Ausgangslage war, die flichenmassigen Mindestanforderungen des
Grossverteilers umsetzen zu kdnnen.

. 600 m? Mindestverkaufsflache (ideal ware eine Verkaufsflachen-
grosse von 1'200 m? plus Nebenraume)
* 320 m? Anlieferung/Lager
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Detaillierte Umsetzung bzw. Integration
des Grossverteilers in den Grundrissen
(Instandsetzung + Variante Grossverteiler)

Grobkostenschatzung

Fazit

Integration Polizeiposten und
Grossverteiler
(Instandsetzung + Variante Erweiterung)

Grobkostenschatzung

SUTER * VON KANEL « WILD

Neubau oder Sanierung Gemeindezentrum, Fallanden
Planungsprozess und Projektdefinition

*  bewilligbare Zufahrt fur LWK und MIV (ohne zusatzliche Einfahrt
ab Schwerzenbachstrasse)

*  Anlieferung LKW mit 16.5 m evtl. 12 m mit Rampe fur Warenum-
schlag

Die Variante Grossverteiler I3sst sich ebenfalls im Bestand integrie-
ren. Im Untergeschoss angeordnet, wird ein Teil in der ehemaligen
Zivilschutzanlage und ein Teil im Untergeschoss des Hauptgebaudes
platziert. Ein direkter Zugang wird von der Schwerzenbachstrasse ge-
schaffen. Die Anlieferung erfolgt von Westen Uber die Kehrstrasse
Uber einen Warenlift. Die Parkierung erfolgt neben der Tiefgarage im
Aussenraum entlang der Wigartenstrasse. Einschrankend und nicht
heilend ist die Raumhohe von rund 2.60 m in der Verkaufsflache.

Das Raumprogramm der Gemeinde kann gut integriert werden. Im
Erdgeschoss entsteht zudem ein attraktives Gastroangebot zum Platz
und belebt diesen zusatzlich.

(Die detaillierten Plane und Raumrochaden sind in der Schlussdoku-
mentation von Camenzind Bosshard Architekten einsehbar).

Die Grobkostenschatzung +/- 25 % fur die Instandsetzung des Ge-
baudes mit der Integration eines Grossverteilers und angepassten
Nutzungen «Variante Instandsetzung Plus + Grossverteiler» belaufen
sich auf rund CHF 15 Mio.

Der vergrosserte Polizeiposten hat mit den geforderten Grossen kei-
nen Platz im Gebaude.

Um dem Grossverteiler und dem Polizeiposten ausreichend Flachen
zur Verfugung zu stellen, muss das bestehende Gebdudevolumen
vergrossert werden. Ein neues Volumen wird an der Seite zur Wigar-
tenstrasse platziert. Dies verbessert die Attraktivitat und Offentlich-
keit des Gebaudesockels zur Wigartenstrasse bis in den Freiraum auf
der Nordwestseite. Auf Platzebene entsteht mit dem Gastroangebot
eine attraktive Nutzung. Die Anlieferung und Zufahrt der Parkplatze
des Grossverteilers erfolgt neu Uber eine Rampe von der Kehrstrasse
mit der Ausfahrt Uber die Wigartenstrasse. Die bestehende Raum-
hohe der Tiefgarage ist mit 2.60 m im Licht zu gering und muss auf
3.170 m im Licht abgesenkt werden, was mit hohen Kosten verbunden
ist. Alternativ wirde nur eine Anlieferung Uber die Wigartenstrasse
moglich sein.

Das Raumprogramm der Gemeinde kann umgesetzt werden. Der
neue Gemeindesaal befindet sich in der Aufstockung des Sudostflu-
gels. Insgesamt ist die Variante mit grosseren Eingriffen in die Gebau-
destruktur verbunden, was sich auch in den Kosten niederschlagt.

Die Grobkostenschatzung +/- 25 % fur die Instandsetzung des Ge-
baudes mit einer Erweiterung «Instandsetzung Plus + Variante Erwei-
terung» belaufen sich auf rund CHF 14 Mio.
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Fazit

Visualisierung Variante Integration von

Grossverteiler und Polizeiposten

(Instandsetzung + Variante Erweiterung)

Bewertungsmatrix

Gesetzliche Auflagen

Betrieb

Stadetbauliche Anordnung
Baukultur, Umgang mit Bestand
Energie

Gebaudetechnik

Mengen

Kosten
inkl. 10% Reserve

Tiefgarage

Kennwerte BKP-1-9

Chancen/Vorteile

Risiken/Nachteile
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Die hohen Kosten von rund CHF 23 Mio. und eine allfallige Belastung
der Wigartenstrasse mit dem Warenumschlag des Schwerverkehrs
und des MIV geben dieser Variante wenig Umsetzungspotenzial.

In der Bewertungsmatrix wurden die drei gepruften Varianten wie
folgt bewertet:

Instandsetzung + V. Polizei Instandsetzung + V. Grossverteiler Instandsetzung + V. Erweiterung
o o o
o o -
o 0 -

4'850 m* GF* 4'850 m* GF* 6'000 m* GF*
15'059 m* GV~ 15'059 m* GV~ 19'659 m* GV~
14.0 Mio 15.0 Mio 23.0 Mio.
Tiefgarage, Provisorium Tiefgarage, Provisorium Tiefgarage, Provisorium
Ausbau Polizei Ausbau Grossverteiler Erweiterung
30 PP 19 PP 41 PP
650 CHF / m®* BKP 2 710 CHF / m* BKP 2 904 CHF / m* BKP 2
930 CHF / m* BKP 19 995 CHF / m* BKP 1-9 1170 CHF / m* BKP 1-9
- Belebung Dorfplatz - Belebung Dorfplatz - Belebung Dorfplatz
- stadtebauliche Anordnung - stadtebauliche Anordnung - stadtebauliche Anordnung
- Polzei integriert - Grossverteiler integriert - Grossverteiler integriert

- Polzei integriert

- Bedirfnis Grossverteiler fehlt - Bedirfnis Polizei fehlt
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Die Empfehlung aus der Studie spricht sich fur die Variante mit In-
tegration Polizeiposten und Grossverteiler (Instandsetzung + Variante
Erweiterung) aus. Die hohen Kosten und die Qualitat bzw. Verkehrssi-
tuation zur Wigartenstrasse wie auch die unveranderte Position des
Gemeindehausplatzes sprechen eher fur eine Variante «Instandset-
zung plus mit vergrossertem Polizeiposten» aus. Diese Variante
wurde in der Ergebniskonferenz und Informationsveranstaltung auch
vorgestellt und wird vom Gemeinderat gestutzt.
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Sanierung versus Neubau

3. Ergebniskonferenz und Infor-

mationsveranstaltung

Raumprogramm Sanierung

=== Verwaltung
—] Polizei
/] Freizeitwerkstatt
| Bibliothek

/] Gastronomie
[  Tiefgarage

Total m2 BGF

Vergleich zu Neubau

[ Verwaltung
[ Grossverteiler
/1 Polizei

[ 1 Freizeitwerkstatt
[ Bibliothek
[ Gastronomie
"1 wohnen
1 Tiefgarage
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3'400 m2
620 m2
190 m2
180 m2
180 m2

4'570 m2

1'800 m?
2140 m?
340 m*
340 m*
260 m?
320 m?
1300 m?

*m? BGF
6’500 BGF

Neubau oder Sanierung Gemeindezentrum, Fallanden
Planungsprozess und Projektdefinition

10 SANIERUNG IM VERGLEICH ZUM
NEUBAU

An der Ergebniskonferenz und Informationsveranstaltung vom 2. Juli
2022 wurden die beiden Konzepte «Sanierung und Neubau» einan-
der gegenlbergestellt. Das Architekturbtro Camenzind Bosshard Ar-
chitekten hatte den Auftrag, Sanierungs- und Umnutzungsszenarien
aufzuzeigen, mit einer optimierten Verwaltung, mit den Nutzungser-
ganzungen eines grosseren Polizeipostens und einem Grossverteiler.
Ferner soll die Kapazitat eines verbesserten Parkplatzangebots auf-
gezeigt werden. Zudem war eine Aufwertung des Freiraums mit dem
Angebot einer Gastronutzung gewinscht.

Folgend ein kurzer Uberblick Uber die Bestvariante «Instandsetzung
Plus», die eine Sanierung des bestehenden Gemeindehauses mit be-
trieblichen Optimierungen beinhaltet. Die Sanierung weist in dieser
Variante einen 6ffentlichen Nutzungsanteil von 100 % aus.

Im Vergleich weist der Neubau einen Anteil von 6ffentlichen Nutzun-
gen von 50 % aus, einen Anteil des Grossverteilers von 30 % und
einen Wohnanteil Uber 20 %. Im Neubau werden rund ein Drittel
mehr Bruttogeschossflachen angeboten.

o
‘03@9 S
- B >
gt
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Fazit Nutzungsverteilung

Anlieferung Sanierung

B MV + Anlieferung
[ Fussganger

Anlieferung Neubau

Anlieler e
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Die Nutzungsverteilung der Variante «Instandsetzung Plus» zeigt auf,
dass die Verwaltungsnutzungen praktisch das gesamte Gebaude ein-
nehmen. Die Gastronomie kann gegen den heutigen Park hin einge-
bunden werden, die anderen Nutzungen werden gebadudeintern opti-
miert. Insgesamt wird dafur rund 4'570 m? Geschossflache benétigt.
Augenfallig ist, dass allein fur die Unterbringung der Verwaltungsnut-
zungen schon eine Flache von rund 3'400 m? bendétigt wird. Das
heisst, im bestehenden Gebadude ist eine effiziente, wirtschaftliche
Grundrisslosung durch die vorhandenen Rahmenbedingungen kaum
moglich. So ist heute die Flache pro Arbeitsplatz mit rund 25.2 m?
dreimal Uber dem heutigen Bedarf von rund 8 m?.

I
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!
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|
i

i

Die Anlieferung im vorgestellten Neubaukonzept konzentriert die An-
lieferung fur den Warenumschlag nur Uber die Kehrstrasse. Die
Wigartenstrasse kann von einer Frequentierung des Warenum-
schlags fur den Grossverteiler befreit bleiben.
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Fazit Erschliessung

Parkplatzangebot Sanierung

] PolizeiPP
|:] Verwaltung PP
:’ Aussen PP

Parkplatzangebot Neubau

Mdgliche Parkplatzanordnung in Neubau

Fazit Parkplatzangebot
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Die vorhandene Erschliessung muss bei der Sanierung beibehalten
werden. Es zeigt sich, dass die Anlieferung Uber die Wigartenstrasse
nicht geheilt werden kann.

s 23 PPVerwaltung, im 1. UG

* 13 PP Kantonspolizei, im 1. UG

* 21 PP Aussenparkplatze entlang der Wigartenstrasse
* 57 Parkplatze total, ober- und unterirdisch

Der Neubau kann das Parkplatzangebot je nach Bedarf steuern. Eine
sinnvolle Grasse liegt bei rund bei 70 bis 140 Parkplatzen in Abhan-
gigkeit von der Lage des Grossverteilers (rote Flache) Uber oder unter
Terrain. Zu berUcksichtigen ist, dass ein Bereich fur die Parkflache
ausgespart bleibt, um die Bodenversiegelung zu minimieren.

Vollflachige Parkierung Parkierung zugunsten Park

Grossverteiler EG
Tot 50-70 PP

50 Pflichtparkplatze
0-20 PP frei disponierbar

Grossverteiler EG
Tot 100 PP
50 Pflichtparkplatze g
50 PP frei disponierbar

Grossverteiler EG
Tot 100-140 PP

50 Pflichtparkplatze
50-90 PP frei disponierbar

Grossverteiler UG
Tot 50-60 PP
50 Pflichtparkplatze

Xy

Grossverteiler UG
Tot 150-160 PP

50 Pflichtparkplatze
100 PP frei disponierbar

Grossverteiler UG
Tot 70-90 PP

50 Pflichtparkplatze
20-40 PP frei disponierbar

Die unterirdische Parkierung beinhaltet rund 23 Parkplatze fur die
Verwaltung und 13 Parkplatze fur die Kantonspolizei in den Raum-
lichkeiten der Zivilschutzanlage. Entlang der Wigartenstrasse konnen
oberirdisch rund 2 1weitere Parkplatze angeboten werden. Dadurch
wird keine verkehrliche Entlastung der Wigartenstrasse generiert.
Das Parkplatzangebot bietet insgesamt lediglich 57 Parkplatze an.
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Defizite des Gebaudezustands

Defizite in der Nutzung

Denkmalpflege Gemeindehaus

Links: Treppenanlage des viergeschossi-
gen Atriums

Rechts: Gemeinderatszimmer
Handgeblasene Leuchten und Wandrelief
von Viktor Fueg

Sanierung
Eckdaten und Grobkosten
(+/- 25 %)

Neubau
Eckdaten und Grobkosten
(+/- 30 %)

Fazit Grobkostenschatzungen
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Das Gebaude entspricht nicht mehr den aktuellen feuerpolizeilichen
Vorschriften. Eine Machbarkeitsstudie der Flickiger + Bosshard AG
aus dem Jahr 2005 weist Instandsetzungskosten fur die Aussenhille
in der Hohe von 3.5 Mio. Franken aus. Zudem sind Massnahmen zur
Erdbebensicherheit, zum Brandschutz, zur Hindernisfreiheit und zur
Liftsanierung vorzunehmen. Im Weiteren liegt auch noch ein Schad-
stoffgutachten vor.

Beim Gemeindesaal und der Bibliothek ist dringend eine bessere Be-
lichtung zu schaffen. Fur Anlasse sollen Raume zusammengeschaltet
werden kénnen.

Das 1973 von Schindler, Spitznagel und Burkhard Architekten erbau-
te Gemeindehaus Fallanden ist ein Bau im Geiste seiner Zeit. Das Ge-
baude ist aber nicht inventarisiert, worauf Herr Bosshard in seiner
Prasentation hinwies.

. CHF 14 Mio. inkl. MWST. (inkl. 10 % Reserve, inkl. Provisorium)
*  4'850 m? Bruttogeschossflachen

*  15'059 m?3 Gebdudevolumen

* 36 Parkplatze in Tiefgarage

In der Grobkostenschatzung sind auch die nicht bereits erfolgten Sa-
nierungsmassnahmen fur Asbest und PCB-haltige Fugendichtungen
enthalten.

. CHF 33.5 Mio. inkl. MWST. (inkl. 10 % Reserve, inkl. Provisorium)
(Grobkostenschatzungen Konzepte 1-4 zwischen CHF 29-38 Mio.)

*  6'500 m? Bruttogeschossflachen

e 22'600 m? Gebaudevolumen

* 100 Parkplatze in Tiefgarage

Die Grobkostenschdtzung +/- 25 % geht bei Bruttogeschossflachen
von rund 4'850 m? und einem Gebaudevolumen von 15'060 m? mit
36 Parkplatzen in der Tiefgarage von Kosten von rund CHF 14 Mio.
aus inklusive 10 % Reserve und MWST. Im Vergleich dazu kostet der
Neubau bei rund 6'500 m? Bruttogeschossflachen und einem Gebau-
devolumen von 22'600 m3 mit 100 Parkplatzen in der Tiefgarage
rund CHF 33.5 Mio. in Bezug auf das Konzept 2. Die Kostenschwan-
kungen liegen zwischen vier berechneten Konzepten zwischen

CHF 29-38 Mio.
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Nachhaltigkeitsprufung durch die

SNBS-Methode
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Betrachtungsvorlage Neubau

Betrachtungsvorlage Sanierung

Zusammenfassung Auswertung

Neubau Gemeindehaus Nutzungen:
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11 AUSWERTUNG NACHHALTIGKEIT

11.1 SNBS Bewertungssystem

Um die Meinungsbildung zu scharfen, wurden die zwei Varianten
Neubau und Sanierung einer Nachhaltigkeitsprifung unterzogen.
Hierflr wurde die SNBS-Methode (Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz) beigezogen. Diese Methode wurde 2013 auf Initiative der
Wirtschaft und der offentlichen Hand als NNBS (Netzwerk nachhalti-
ges Bauen Schweiz) gegriindet. Der Standard SNBS umfasst drei Di-
mensionen aus Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt. Im Augenblick
stehen die Nutzungsarten Buro/Verwaltung, Wohnen, Bildungsbau-
ten und Erdgeschossnutzungen (< 20 %) fur Neubau und Bestandge-
baude zur Verfugung.

Im Sommer 2016 wurde die Zertifizierung lanciert. Die Benotung 1-6
erfolgt als Auszeichnung Uber eine Gesamtnote Silber, Gold oder
Platin.

Folgende Varianten lagen der Betrachtung zugrunde:

*  Einfache Volumenstudie Konzepte 1 und 2, ein Raumprogramm,
eine volumetrische Grobkostenschatzung von CHF 33.5 Mio.
+/- 30 %.

*  Gezeichnete Grundrisse mit den Sanierungsmassnahmen, ein
Raumprogramm, eine Grobkostenschatzung von CHF 13.5 Mio.
+/- 25 %, Bestvariante «Instandsetzung Plus» ohne Polizei-Erwei-
terung und ohne Grossverteiler

Die Auswertung in einer groben Ubersicht hat ergeben, dass der Nut-
zungsunterschied bzw. Flachenunterschied dem Faktor 2.4 entspricht.

Sanierung Gemeindehaus

m2 % Nutzungen: m2 %
A Gemeindeverwaltung 1627.5 235 A Gemeindeverwaltung 1302 46.8
B Bibliothek 218 3.2 B Bibliothek 174 6.3
C Schulverwaltung 106.5 15 C Schulverwaltung 85 3.1
D Kirche 18 0.3 D Kirche 14 0.5
E Friedensrichter 18 03 E Friedensrichter 14 0.5
F Freizeitwerkstatt 3 312.5 45 F Freizeitwerkstatt 3 250 9.0
G Kantonspolizeiposten 347.5 5.0 G Kantonspolizeiposten 278 10.0
H Gastro 230 3.3 H Gastro 184 6.6
| Grossverteiler 1937.5 28.0 | Grossverteiler 0 0.0
Offentliche Tiefgarage 601.5 8.7 Offentliche Tiefgarage 481 17.3
W Wohnen 1500 21.7 W Wohnen 0 0.0
[rotal GF 6917 100.0 Total Nutzflachen 2782 100.0]
Ubersicht Flachenumfang beider Varianten
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Indikatoren mit ungenugender
Bewertung unzulassig

Indikatoren mit ungenugender
Bewertung zuldssig

Annahmen generell

Annahmen fiir Neubau
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11.2 Zertifizierungsregeln Neubau

Fur die Zertifizierung von Neubauten durfen maximal 3 Indikatoren -
je einer pro Bereich - eine ungenugende Note haben (< 4.0). Die Indi-
katoren 101.1 «Ziele und Pflichtenhefte» und 102.1 «Stadtebau und
Architektur» sind von dieser Regelung ausgenommen und mussen
zwingend genugend sein (> 4.0). Damit kdnnen folgende Zertifikats-
level erreicht werden:

*  Silber: Gesamtnote > 4.0 (maximal 3 ungentgende Noten)
* Gold: Gesamtnote > 5.0 (maximal 2 ungentgende Noten)
*  Platin: Kann mit ungentgenden Noten nicht erreicht werden

11.3 Zertifizierungsregeln Sanierungen

Grundsatzlich werden Erneuerungen analog zu den Neubauten be-
wertet. Zusatzlich ist jedoch bei folgenden Indikatoren aufgrund von
strukturellen und/oder konstruktiven Gegebenheiten eine ungenu-

gende Bewertung zulassig:

*  Hindernisfreies Bauen

*  Nutzungsflexibilitat und -variabilitat

*  Gebrauchsqualitat privater Innen- und Aussenraume
*  Tageslicht

*  Schallschutz

*  Sommerlicher Warmeschutz

*  Winterlicher Warmeschutz

11.4 Annahmen fiir Berechnung

Folgende Annahmen wurden fUr die Berechnung angenommen:

*  Erstellung von Leitfaden, Zielen und Pflichtenheften

*  Einsatz von erneuerbaren Energien

*  Zusatzliche Medien, z. B. Trinkwasserquellen, Solarenergie, Erd-
sonden, Grundwassernutzung

*  Anspruch an Materialien, Ressourcenschonung und Baustelle

*  Messung von Raumluftqualitat (Formaldehyd, TVOC) und Radon

*  Energiestandard Minergie-P-eco

*  Mehr Flachen und Nutzungen gegenUtber Sanierung
*  Alterswohnungen (kleine Wohnungen)

. Neugestaltung Aussenraum
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Annahmen (Eingriffstiefe) fur

Erneuerung/Sanierung

Vorteile Neubau

Vorteile Sanierung/Erneuerung
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neue Fassade (mind. kantonale Vorschriften)
neue Einteilung der Buros

teilweise neue Nasszellen

neue Energieerzeugung

neue Infrastruktur

Aussenraum noch nicht definiert

Nutzung vorwiegend Verwaltung

11.5 Auswertung/Ergebnisse SNBS-Vergleich

Die Auswertung hat folgende Vorteile fur den Neubau aufgezeigt:

]

107.1

N
=~
=}
-
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— Neubau Sanierung Linie 4

Bedurfnisse grundsatzlich besser umsetzbar, hohe Flexibilitdt
hohes Potenzial fir Umsetzung der erhéhten Anforderungen an
den Schallschutz

Einhaltung der Erdbebensicherheit (Neubaustandard)

héhere Ausnutzungsziffer

hoher Freiheitsgrad bei der Aussenraumgestaltung

geringere Graue Energie

Ressourcenschonender Bau (vorhandenes Tragwerk wird weiter
genutzt)

nur Verwaltungsnutzung - leichter Vorteil bezlglich Zertifizierung
klrzere Bauzeit

Aus-
nitzungs-

Erdbeben siffer

Anspruch an Flora und
Fauna, Artenvielfalt

Bausubstanz Graue Energie/Betrieb/ /THG

2012 —
200.] m—
2031 —i—
2041 —
2042 m—
2043 m—
2051 I—
2057 E—
206.] m—
207.] —
1
302.3 —
303.1 —‘-
303 —
3033 e—
304 —
3042 m—
3043 S—
305.1 m—
306.] — i
3062 m——

|
307.] ———
O NWEOT

Gemass aktuellem Stand der Volumenstudie kann fur beide Projekt-
ansatze der SNBS-Standard angewandt und mit Ricksprache der
Zertifizierungsstelle zertifiziert werden. Ein Neubau kann grundsatz-
lich aufgrund eines hoheren Freiheitsgrads das Nachhaltigkeitspoten-
zial besser ausschopfen. In der Punktebewertung erhalt der Neubau
eine Gesamtnote 5.0, was dem Gold-Label entspricht, die Variante In-
standsetzung Plus erreicht die Gesamtnote 4.7, was der Einhaltung
des Silber-Labels entspricht.

Unabhangig von der Wahl der Projektvariante ist ein frhzeitiges Ein-
binden der Nachhaltigkeitsanforderungen eine Bedingung fur ein
nachhaltiges Objekt.
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Die detaillierte Auswertung in der Ubersicht:

SNBS Auswertung Neubau

Kriterium
Leitfragen
Planungsverfahren

Diversitét

Halbaffentliche Raume

Private Raume

Visueller und akustischer Komfort
Gesundheit

Thermischer Komfart
Lebenszyklusbetrachtung
Bausubstanz
Eigentumsverhaltnisse
Nutzbarkeit des Grundstiicks
Erreichbarkeit

Marktpreise

Bevilkerung und Arbeitsmarkt

Regionalokonomisches Potenzial
Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

Umweltschonende Erstellung

Umweltschonender Betrieb

Umweltschonende Mobilitt

Umgebung

Siedlungsentwicklung

1011
1021
1022
1031
103.2
1033
1041
1042
1043
1051
1052
106.1
106.2
1071
1012
108.1
108.2
2011
2012
2021
2031
2041
204.2
2043
2051
205.2
2061
2071
2081
3011
3012
3013
3021
3022
3023
3031
303.2
303.3
3041
304.2
304.3
3051
3061
306.2
3071

Gesamtbeurteilung
GESAMTNOTE
Bereich

irtschaft

Indikator

Ziele und Pflichtenhefte

Stédtebau und Architektur

Partizipation

Nutzungsdichte

Nutzungsangebet im Quartierumfeld
Hindernisfreies Bauen

Angebot halboffentlicher Innenraume
Angebot halbiffentlicher Aussenrdume
Subjektive Sicherheit

Nutzungsflexibilitat und -variabilitat
Gebrauchsqualitat privater Innen- und Aussenriume
Tageslicht

Schallschutz

Raumluftqualitat

lonisierende und nicht ionisierende Strahlungen
Sommerlicher Warmeschutz

Winterlicher Warmeschutz
Lebenszykluskosten

Betriebskonzept

Bauweise, Bauteile und Bausubstanz
Entscheidungsfindung

Geologische Randbedingungen und Altlasten
Naturgefahren und Erdbebensicherheit
Grundversorgung

Erreichbarkeit

Zugang und verkehrstechnische Erschliessung
Miet-/Verkaufspreise

Nachfrage und Nutzungsangebot

Regionale Wertschapfung

Energiebedarf Erstellung

Energiebedarf Betrieh

Energiebedarf Mobilitat
Treibhausgasemissionen Erstellung
Treibhausgasemissionen Betrieb
Treibhausgasemissionen Mobilitat

Baustelle

Ressourcenschonung und Verfiigharkeit

Umwelt-, entsorgungs- und gesundheitsrelevante Bestandteile

Systematische Inbetriebnahme
Energiemonitoring

Abfallentsorgung und Anlieferungsbedingungen
Mobilitatskonzept

Flora und Fauna

Versickerung und Retention

Bauliche Verdichtung

Note

=

g
&

o
o o o
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SNBS Auswertung Sanierung

Nr. Kriterium

101
102

103

105

106

107

108

2

202
203
204

20

&

206
20
208
30

=

302

303

304

305

306

30

=

Leitfragen
Planungsverfahren

Diversitat

Halbdffentliche Raume

Private Raume

Visueller und akustischer Komfort
Gesundheit

Thermischer Komfort
Lebenszyklusbetrachtung
Bausubstanz
Eigentumsverhiltnisse
Nutzbarkeit des Grundstiicks
Erreichbarkeit

Marktpreise

Bevilkerung und Arbeitsmarkt

Regionaldkenomisches Potenzial
Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

Umweltschanende Erstellung

Umweltschonender Betrieb

Umweltschonende Mobilitdt

Umgebung

Siedlungsentwicklung

1011
1021
1022
1031
103.2
1033
1041
1042
1043
1051
1052
106.1
106.2
1011
101.2
108.1
108.2
2011
202
2021
2031
2041
2042
2043
2051
2052
2061
2011
2081
3011
3012
3013
3021
302.2
3023
3031
3032
3033
3041
3042
3043
3051
3061
306.2
3011

Nr.

Gesamtbeurteilung
GESAMTNOTE
Bereich

Indikator

Ziele und Pflichtenhefte

Stédtebau und Architektur

Partizipation

Nutzungsdichte

Nutzungsangebot im Quartierumfeld
Hindernisfreies Bauen

Angebot halbGffentlicher Innenraume
Angebot halbdftentlicher Aussenrdume
Subjektive Sicherheit

Nutzungsflexibilitat und -variabilitat
Gebrauchsqualitat privater Innen- und Aussenraume
Tageslicht

Schallsehutz

Raumluftqualitat

lonisierende und nicht ionisierende Strahlungen
Sommerlicher Warmeschutz

Winterlicher Warmeschutz
Lebenszykluskosten

Betriebskanzept

Bauweise, Bauteile und Bausubstanz
Entscheidungsfindung

Geologische Randbedingungen und Altlasten
Naturgefahren und Erdbebensicherheit
Grundversorgung

Erreichbarkeit

Zugang und verkehrstechnische Erschliessung
Miet-/Verkaufspreise

Nachfrage und Nutzungsangebot

Regionale Wertschdpfung

Energiebedarf Erstellung

Energiebedarf Betrieb

Energiebedarf Mobilitat
Treibhausgasemissionen Erstellung
Treibhausgasemissionen Betrieb
Treibhausgasemissionen Mobilitat

Baustelle

Ressourcenschonung und Verfiigharkeit
Umwelt-, entsorgungs- und gesundheitsrelevante Bestandteile
Systematische Inbetriebnahme
Energiemonitoring

Abfallentsorgung und Anlieferungsbedingungen
Mobilitatskonzept

Flora und Fauna

Versickerung und Retention

Bauliche Verdichtung

Note
41
Note
49
48

Note
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12 GROBKOSTENSCHATZUNG +/- 30 %
12.1 Neubaukosten

Erstellungskosten Die Grobkostenschatzung +/- 30 % Uber den Kubikmeter umbauten
Raum der Konzepte 1 bis 4 weisen Erstellungskosten von CHF 29.0
bis 38.3 Mio. (inkl. MWST., inkl. Reserve von 10 % und CHF 560'000
fUr das notwendige Provisorium).

Erstellungskosten Konzept 1 Die Erstellungskosten +/- 30 % belaufen sich beim Konzept 1 auf
rund CHF 38.2 Mio.

BKP O Grundstick 5818 m2

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 1'921'000 CHF
Allgemein 1% der Gebaudekosten 294'630 CHF
Abbruch UG 3800 m2 13300 m3 75 CHF 997'500 CHF
Abbruch OG 3090 m2 12580 m3 50 CHF 629'000 CHF

BKP 2 Gebaudekosten inkl. Honorare 12160 m2 42730 m3 259'463'000 CHF
Verwaltung 2000 m2 8550 m3 1000 CHF/m3 8'550'000 CHF
Grossverteiler 2000 m2 6700 m3 750 CHF/m3 5'025'000 CHF
Polizei 400 m2 1200 m3 1500 CHF/m3 1'800'000 CHF
Freizeitwerkstatt 265 m2 1060 m3 900 CHFH/mM3 954'000 CHF
Bibliothek 200 m2 800 m3 1100 CHF/m3 880'000 CHF
Gastronomie 230 m2 920 m3 1200 CHF/m3 1104'000 CHF
Wohnen 1500 m2 4500 m3 1000 CHF/m3 4'500'000 CHF
Tiefgarage - ca. 160 PP 5565 m2 19000 m3 350 CHF/m3 6'650'000 CHF
davon 50 PP - Grossverteiler 2'078'125
davon 10 PP - Wohnen 415'625
davon 100 PP - Gemeinde 4156250
davon Honorarkosten (Annahme) 22 % 6'481'860

BKP 4 Umgebung 3500 m2 300 CHF/m2 1'050'000 CHF

BKP 5 Baunebenkosten 6 % 1'830780 CHF

BKP 9 Reserven 10 % 3'426'478 CHF
Provisorium Gemeindehaus 560'000 CHF
Erstellungskosten inkl. MwSt. (+ 30%) gerundet 38'251'000 CHF
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Erstellungskosten Konzept 2 Die Erstellungskosten +/- 30 % belaufen sich beim Konzept 2 auf
rund CHF 33.5 Mio.

BKP O Grundstiick 5818 m2 -

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 1'880'000 CHF
Allgemein 1% der Gebaudekosten 253'560 CHF
Abbruch UG 3800 m2 13300 m3 75 CHF 997'500 CHF
Abbruch OG 3090 m2 12580 m3 50 CHF 629'000 CHF

BKP 2 Gebaudekosten inkl. Honorare 10340 m2 34445 m3 25'356'000 CHF
Verwaltung 1800 m2 5765 m3 1000 CHF/m3 5'765'000 CHF

Freizeitwerkstatt 1360 m3 900 CHH/mM3 1224000
Bibliothek 1040 m3 1100 CHF/m3 1'144'000

davon Honorarkosten (Annahme) 22 % 5'578'320
BKP 4 Umgebung 3800 m2 300 CHF/m2 1'140'000 CHF
BKP 5 Baunebenkosten 6 % 1'589'760 CHF
BKP 9 Reserven 10 % 2'996'576 CHF
Provisorium Gemeindehaus 560'000 CHF
Erstellungskosten inkl. MwSt. (+ 30%) gerundet 33'52i‘000 CHF
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Erstellungskosten Konzept 3 Die Erstellungskosten +/- 30 % belaufen sich beim Konzept 3 auf
rund CHF 31.4 Mio.

BKP O Grundstuck 5818 m2 - -

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 1'862'000 CHF
Allgemein 1% der Gebaudekosten 235'530 CHF
Abbruch UG 3800 m2 13300 m3 75 CHF 997'500 CHF
Abbruch OG 3090 m2 12580 m3 50 CHF 629'000 CHF

BKP 2 Gebaudekosten inkl. Honorare 8750 m2 29440 m3 23'553'000 CHF
Verwaltung 1700 m2 5100 m3 1000 CHF/m3 5'100'000 CHF

Freizeitwerkstatt 1280 m3 900 CHF/m3 1'152'000
Bibliothek 780 m3 1100 CHF/m3 858'000

davon Honorarkosten (Annahme) 22 % 5'181'660
BKP 4 Umgebung 3900 m2 300 CHF/m2 1'170'000 CHF
BKP 5 Baunebenkosten 6 % 1'483'380 CHF
BKP 9 Reserven 10 % 2'806'838 CHF
Provisorium Gemeindehaus 560000 CHF
Erstellungskosten inkl. MwSL. (+ 30%) gerundet 31'435.'000 CHF
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Erstellungskosten Konzept 4 Die Erstellungskosten +/- 30 % belaufen sich beim Konzept 4 auf
rund CHF 29.0 Mio.

BKP O Grundsttick 5818 m2 -

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 1'841'000 CHF
Allgemein 1% der Gebaudekosten 214'800 CHF
Abbruch UG 3800 m2 13300 m3 75 CHF 997'500 CHF
Abbruch OG 3090 m2 12580 m3 50 CHF 629'000 CHF

BKP 2 Gebaudekosten inkl. Honorare 8055 m2 27445 m3 21'480'000 CHF
Verwaltung 1850 m2 5550 m3 1000 CHF/m3 5'550'000 CHF

Freizeitwerkstatt 1420 m3 900 CHF/m3 1'278'000
Bibliothek 1050 m3 1100 CHF/m3 1'155'000

davon Honorarkosten (Annahme) 22 % 4'725'600
BKP 4 Umgebung 3900 m2 300 CHF/m2 1'170'000 CHF
BKP 5 Baunebenkosten 6 % 1'359'000 CHF
BKP 9 Reserven 10 % 2'585'000 CHF
Provisorium Gemeindehaus 560'000 CHF
Erstellungskosten inkl. MwSt. (+ 30%) gerundet 28'995.'000 CHF
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Verkehrswertermittlung durch die
DCF-Methode

Unterlagen fir die Berechnung
von der Gemeinde

Parameter fiir DCF-Berechnung

Variante klein

Variante gross
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13 KOSTENSCHATZUNG NACH DCF-
METHODE

13.1 Vorgaben fiur die DCF-Berechnung

Discounted Cash Flow (DCF) oder abgezinster Zahlungsstrom be-
schreibt ein investitionstheoretisches Verfahren zur Wertermittiung
insbesondere im Rahmen von Investitionsprojekten, der Unterneh-
mensbewertung und der Ermittlung des Verkehrswerts von Immobi-
lien.

FUr die Diskussionen und Verhandlungen mit eventuellen Partnern
und gleichzeitig fur eine Entscheidungsfindung fur oder gegen einen
Neubau des Gemeindezentrums wurde die DCF-Methode eingesetzt.
Es wird dabei weniger der tatsachliche, gegenwartige Wert der Immo-
bilie betrachtet als vielmehr ihr Wachstum und Wert im Heute durch
die Abzinsung zukunftiger Einnahmen.

Fur die Berechnung der DCF-Methode mussten konkrete Vorgaben
gemacht werden.

Das Kontoblatt mit den Nebenkosten, Mietzinseinnahmen sowie den
internen Verrechnungen der Mieten flr das Gemeindehaus 2021 bot
dafur die Grundlage. Auf dem Kontoblatt ersichtlich sind auch die
Mieten der Reformierten Kirche, des Kantons Zurich fur den Polizei-
posten sowie weitere Mietzinsertrage von Externen, die ebenfalls
Raume mieten von der Gemeinde. Die Mietzinsverrechnungen fur die
gebuhrenfinanzierten Bereiche der Abteilung Tiefbau und der Werke
sowie des Betreibungsamts erfolgen Uber die internen Verrechnun-
gen. Diese werden einmal jahrlich umgebucht. Grundsatzlich werden
jeweils die Bruttomieten verbucht und Ende Jahr werden die Akonto-
Nebenkosten umgebucht. Ein Gesamtmietzins wurde bis anhin nie
berechnet.

Damit fur die Berechnung nicht zu viele Varianten berechnet werden
mussten, wird jeweils die kleinste Komposition des Grossverteilers,
der Wohnungen und der Parkplatze und die grosste Komposition be-
rechnet. Die anderen Konzeptvarianten liegen zwischen diesen bei-
den Berechnungsansatzen.

*  Verkaufsflaiche 1'000 m?
«  Wohnflache 1'000 m?
*  Parkpldtze 60 PP

*  Verkaufsflaiche 1'500 m?
«  Wohnflache 1'900 m?
*  Parkpldtze 120 PP
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Weitere Parameter

Drei berechnete Varianten

klassischer Ertragswert
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Weitere Parameter fur die Berechnung sind:

*  Gemeindeverwaltung fix vorgegeben, keine Variablen

*  Bibliothek
*  Schulverwaltung
*  Kirche

*  Jugendarbeit/
Freizeitwerkstatt
*  Kantonspolizei

. Gastro

. Grossverteiler

*  Wohnungen

*  Parking

fix vorgegeben, keine Variablen
fix vorgegeben, keine Variablen
fix vorgegeben, keine Variablen

fix vorgegeben, keine Variablen
Annahme inkl. Volketswil = 511m?/

21 PP, in Rohbaumiete

fix vorgegeben, keine Variablen,

in Rohbaumiete und Aussensitzplatz
von 30 m?

Verkaufsflache 1 x 1'000 m? und

1 x 1'500 m?, plus je 350 m? Neben-
raume/Anlieferung, 50 PP, in Rohbau-
miete (1 Variante Verkaufsflache/Neben-
raume/Anlieferung im OG, 1 Variante
Verkaufsflache im UG)
Alterswohnungen, gemass Marktmiete
(nicht preisgunstig) (Varianten

1'900 m? GF, 1'500 m? GF, 1'000 m? GF)
120 PP inkl. Grossverteiler und Polizei
80 PP inkl. Grossverteiler und Polizei
60 PP inkl. Grossverteiler und Polizei

13.2 Annahmen fiir die Variantenberechnungen

In der Bewertung wurde auch die Variante «Instandsetzung Plus» des
Sanierungsvorschlags des bestehenden Gemeindehauses bertck-
sichtigt. Der Umrechnungsfaktor GF auf vermietbare Flachen (Netto-
geschossflachen) betragt 85 %.

Nachfolgend die Berechnungsvarianten in der Ubersicht:

Nutzer
Gemeindeverwaltung
Kantonspolizei
Gastro
Grossverteiler
Wohnen

Parkplatze
Aussenparkplatze
Anlagekosten

Variante 1, klein| Variante 2, gross| Instandsetzung Plu5|
Geschossflache  Geschossflache  Geschossflache

1826.00 1826.00 1'883.00

605.00 605.00 511.00

184.00 184.00 186.00

1000.00 1500.00 1'042.00

1000.00 1'900.00 kein Wohnen

Stk. §0.00 120.00 59.00
Stk. 4.00 4.00 4.00

28'500000.00 33000°000.00 23'000°000.00

Der klassische Ertragswert zeigt den Wert einer ewigen Rente. Es wird
davon ausgegangen, dass der Mietzins fur immer, d. h. unendlich
lange fliesst. Je weiter in der Zukunft ein Erl6s liegt, umso weniger hat
er heute Wert. Die Berechnung Uber einen Zeitraum von 30 Jahren
wird im separaten DCF abgebildet.
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| Nutzer] HNF] CHF /m2] Netto / Jahr
Gemeindeverwaltung 155210 400.00 620'840.00
Kantonspolizei 514.25 240.00 123'420.00
Gastro 156.40 240.00 37'536.00
Grossverteiler 85000 25000 212'500.00
Wohnen 850.00 260.00 221'000.00
Parkplatze 60.00 130.00 93'600.00
Aussenparkplatze 4.00 50.00 2'400.00
Total Nettomietzinseinnahmen pro Jahr 1'311'296.00

| Netto/MZE|  Brutto-Kap. Satz] Eriragswert
Gemeindeverwaltung 620'840.00 3.45% 17'995'362.32
Kantonspolizei 123'420.00 3.45% 3577'391.30
Gastro 37'536.00 3.70% 1'014'486.49
Grossverteiler 212'500.00 3.90% 5'448'717 .95
Wohnen 221'000.00 3.20% 6'906'250.00
Parkplatze 96'000.00 3.20% 3000'000.00
Total, gerundet 1'311'000.00 3.46% 37'940'000.00

Mietzinseinnahmen Projekt

Mietzinseinnahmen aktuell

Differenz

Jahre (2022-2028) 6
temporarer Minderertrag

Baukosten heute
Baukosten abgezinst
temporare Minderkosten

Ertragswert
J Minderertrag Mietzinseinnahmen
/. Baukosten abgezinst

1'311'296.00 ab 2029
118'728.00 2022 bis 2028

1'192'567.00

5.50 Barwertfaktor
6'657'838.31 2022 bis 2028

28'500'000.00

-23'899'399.56 Baukosten Jahr 2026-2028, auf heute abgezinst

4'600'600 .44

37'940'000.00  per Stichtag heute
-6'657'838.31 2022 bis 2028
-23'899'399.56 Baukosten im Jahr 2028, auf heute abgezinst

Landwert 7'482'762.13
Grundsticksflache m2 5'817.00 CHF/Im2 1'286.00
| Nutzer] HNF] CHF/m2] Netto / Jahr
Gemeindeverwaltung 155210 400.00 620'840.00
Kantonspolizei 51425 240.00 123'420.00
Gastro 156.40 240.00 37'536.00
Grossverteiler 1275.00 25000 318750.00
Wohnen 1615.00 260.00 419'900.00
Parkplatze 120.00 130.00 187'200.00
Aussenparkplatze 400 50.00 2'400.00
Total Nettomietzinseinnahmen pro Jahr 1'710'046.00
| Netto/MZE|  Brutio-Kap. Satz| Erfragswert
Gemeindeverwaltung 620'840.00 345% 17'995'362 .32
Kantonspolizei 123'420.00 345% 3577'391.30
Gastro 37'536.00 3.70% 1'014'486.49
Grossverteiler 318750.00 3.90% §173'076.92
Waohnen 419'900 00 3.20% 13121'875.00
Parkplatze 189'600.00 3.20% 5'925'000.00
Total, gerundet 1'710'000.00 3.43% 49'810'000.00

Mietzinseinnahmen Projekt

Mietzinseinnahmen aktuell

Differenz

Jahre (2022-2028) 6
temporérer Minderertrag

Baukosten heute
Baukosten abgezinst
temporére Minderkosten

Ertragswert
[ Minderertrag Mietzinseinnahmen
. Baukosten abgezinst

1710'046.00 ab 2029

118'729.00 2022 bis 2028

1'591'317.00
550 Barwertfaktor
8750'535.26 2022 bis 2028

33000'000.00

-27'672'988 96 Baukosten Jahr 2026-2028, auf heute abgezinst

5'327'011.04

49'810'000.00 per Stichtag heute
-8'750'535.26 2022 bis 2028
-27'672'988 96 Baukosten im Jahr 2028, auf heute abgezinst

Landwert 13'386'475.77
Grundstiicksflache m2 5817.00 CHF/m2 2'301.00
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| Nutzer| HNF] CHF /m2] Netto / Jahr|
Gemeindeverwaltung 1600.55 400.00 640220.00
Kantonspolizel 43435 240.00 104'244.00
Gastro 158.10 240.00 37'944.00
Grossverteiler 885.70 250.00 221'425.00
Wohnen 0.00 26000 0.00
Parkplatze 59.00 130.00 92'040.00
Aussenparkplatze 4.00 50.00 2'400.00
Total Nettomietzinseinnahmen pro Jahr 1'098'273.00
| Netio/MZE|  Brutto-Kap. Satz| Ertragswert
Gemeindeverwaltung 64022000 345% 18'557'101 45
Kantonspolizei 104'244.00 3.45% 3'021'565.22
Gastro 37944 00 370% 1'025'513 51
Grossverteiler 221'425.00 3.90% 5%677'564.10
Wohnen 0.00 3.20% 0.00
Parkplatze 94'440 00 3.20% 2'951'250.00
Total, gerundet 1'098'273.00 3.52% 31'230'000.00

Mietzinseinnahmen Projekt

Mietzinseinnahmen aktuell

Differenz

Jahre (2022-2028) 6
temporérer Minderertrag

Sanierungskosten heute
Baukosten abgezinst
temporare Minderkosten

Ertragswert

. Mindererirag Mietzinseinnahmen
/. Baukosten abgezinst
Landwert

Grundstiicksflache m2

1'098'273.00 ab 2029
118'729.00 2022 bis 2028
979'544.00

5.50 Barwertfaktor

5'386'440 49 2022 bis 2028

23'000'000.00

-19'287'234.73 Baukosten Jahr 2026-2028, auf heute abgezinst

371276527

31"160'000.00 per Stichtag heute
-5'386'440.49 2022 bis 2028
-19'287'234.73 Baukosten im Jahr 2028, auf heute abgezinst

6'486'324.78

5817.00 CHF/m2 1'115.00

13.3 Bewertungsergebnisse

Die Ubersicht Uber die Bewertungsergebnisse zeigt deutlich, dass die
Wirtschaftlichkeit stark von der Variantengrosse abhangt. Die Wirt-
schaftlichkeit bei der Sanierung fallt besser aus als bei der kleinen Va-
riante Neubau. Demzufolge gibt dies ein Indiz, wie hoch der Flachen-
anteil der Wohnungen und des Grossverteilers mindestens sein
sollte, um gegentber der Sanierungsvariante besser auszufallen.

Investition CHF/t,

Mietzine CHF/t p.a.

Ertragswert CHF/t
Landwert CHF/t

DCF-Wert CHF/t

Differenz zu Variante
Sanierung plus

Sanierung plus

Ersatzneubau
klein / gross

13'970 28'500 - 33'000
825 1'311-1710
24'010 37'940 - 49'810
8'410 7'482 - 13'386
8279 7'569 - 13'973

-710 - 5'694

Die Investitionsrechnung zeigt deutlich, dass Uber einen Zeithorizont
von 30 Jahren die hoheren Investitionskosten beim Neubau aufgrund
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der hoheren Mitzinseinnahmen positiv ausfallen. Der Vorteil zeigt
sich mit plus CHF 2.2 Mio. gegenUber der Sanierung.

Neubau: Total iiber 30 Jahre

20°000 20000
47'881
—

10°000 237102 10000 -1'265 _‘ —

-611 ey 3701 -1'864

-1'786 -900
-10'000 -10'000
,13’9?0 + 2"216I
-20'000 -20'000
-30'000 -30'000
-33'000

-40'000 -40'000

Mietzinseinnahmen

Baukosten Leerstand

Betriebskosten
Instandhaltung

Mietzinseinnahmen
Leerstand

Betriebskosten

Instandhaltung Baukosten

13.4 Finanzierungs- und Eigentumsmodelle

Das Finanzierungs- bzw. das Eigentumsmodell ist in einem nachsten
Schritt zu prufen. Ob die Gemeinde den gesamten Neubau finanziert
oder zusammen mit einem Investor den Neubau realisiert oder ob
der Neubau vollstandig im Eigentum eines Investors ist und die Ge-
meinde sich einmietet, ist noch zu klaren. Baut die Gemeinde selber,
musste bertcksichtigt werden, dass sie eine jahrliche Abschreibung
einberechnen musste. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass das
Grundstuck bei jeder Variante im Eigentum der Gemeinde bleibt und
hochstens im Baurecht abgegeben werden soll.

Gemeinde Gemeinde Gemeinde
Gemeinde Gemeinde | Privat Privat
i Privat Gemeinde ;
Grundstiick Gemeinde Gemeinde Gemeinde

Gebdude
und
Investition

Gemeinde

Realisierung eines Neubaus
bendtigt mindestens 1.5 Jahre
mehr Zeit

SUTER * VON KANEL « WILD

Gemeinde und Investor
(Baurecht)

Investor (Baurecht),
Gemeinde mietet sich ein

13.5 Zeitplan Neubau und Instandsetzung Plus

Der Zeitbedarf fur die Umsetzung des Neubaus im Vergleich mit der
Instandsetzung Plus ist natrlich um einiges langer. Fir den Neubau
braucht es ein Konkurrenzverfahren aufgrund der Schwellenwerte
des offentlichen Submissionsverfahrens. Dieses Verfahren benétigt
rund 1 bis 1.5 Jahre mehr Zeit. Wird noch eine Einzonung vorgese-
hen, ist der Zeitbedarf flir den Neubau nochmals langer, oder aber
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Ausschreibung
Realisierung

Bezug

Fazit
Vorteil Neubau zusammengefasst
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die Einzonung kann zusammen mit dem Konkurrenzverfahren abge-
wickelt werden. Es ist noch darauf hinzuweisen, dass bei beiden
Varianten Neubau oder Sanierung ein Provisorium notwendig ist.
Zum Beispiel mit einer Zwischennutzung in einem Bestandbau in
Fallanden.

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

¢

Bei Neubau Verzicht auf Unterschutzstellung

. Neubau
— D Sanierung+

¢

13.6 Vorteile Neubau versus Sanierung

Ein entlang der Schwerzenbachstrasse platzierter Gebauderiegel
schirmt die neu entstehende Freiflache Richtung Wigarten-
strasse vom Verkehrslarm ab.

Bei einem Neubau kdnnen im Gegensatz zur Sanierungsvariante
zusatzlich ein Grossverteiler und (Alters-)Wohnungen realisiert
werden, wodurch die Neubauvariante Uber die Nutzungsdauer
betrachtet wirtschaftlich attraktiver als die Sanierungsvariante ist
Ein Neubau kann gezielt auf den Zentrumsnutzen ausgerichtet
werden (Grossverteiler, Gastro, Aussen- und Grunflachen / Park,
Verkehrswege und Verbindung zum historischen Zentrum).

Ein Neubau kann uneingeschrankt auf zeitgemasse Ablaufe und
flexible Nutzungen in der Verwaltung ausgerichtet werden.

Mit dem Bau einer Tiefgarage kénnen die oberirdischen Park-
platze entlang der Wigartenstrasse reduziert werden.

Mit Fusswegverbindungen durch das Areal in Verbindung mit
der Bushaltestelle konnen die Detaillisten der Schwerzenbach-
strasse gut angebunden werden.

Durch eine 6kologisch nachhaltige Bauweise (wenig graue Ener-
gie, Warmedammung und Energiegewinnung) konnen Uber die
ganze Lebensdauer hinweg Flachen angeboten werden, welche
im Betrieb wenig Energie bendtigen. Dadurch ist ein Neubau
mindestens so 6kologisch wie der Erhalt des Bestandesbaus,
welcher auch mit sorgfaltiger Sanierung nicht die gleich guten
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Werte erreichen kann. Auch ein Plus-Energie-Gebaude ist denk-
bar.

*  Weil Zusatzflachen realisiert und vermietet oder im Baurecht ab-
gegeben werden kénnen (Kantonspolizeiposten, Grossverteiler,
Gastro, altersgerechte Wohnungen) ist ein Neubau trotz Investi-
tionskosten von rund CHF 33.5 Mio. in der Lebensdauerbetrach-
tung die wirtschaftlich interessantere Variante.

* Das bestehende Gemeindehaus als Zeuge des «Brutalismus der
Bauboomjahre» weist - obwohl nicht inventarisiert - in Teilberei-
chen (Atrium, Gemeinderats- und Parlamentssaal) eine gewisse
Schutzwurdigkeit auf. Bei einer Sanierung kann dieser Bestand
erhalten werden.

* Der sanierte Altbau ist aufgrund des wegfallenden Wettbewerbs
ein bis zwei Jahre friher bezugsbereit als ein Neubau.

* Die Investition ist erheblich tiefer als bei der Neubauvariante.

Fir den Gemeinderat Uberwiegen die Vorteile eines Neubaus diejeni-
gen einer Sanierung klar und er empfiehlt sowohl aus gesellschaftli-
cher, 6kologischer als auch wirtschaftlicher Sicht ein JA fur den Neu-
bau eines Gemeindezentrums mit Zusatznutzungen.
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14 GRUNDLAGEN

14.1 Raumprogramm Neubau

Abteilung Yo-Anteil Total Flache
Geschoss- Flache oder AZ
flache m2 m2
Gemeindeverwaltung 20 1'302| Flache Kat. Nr. 4968 5817
Bibliothek 3 174  Ausnutzungsziffer gemass Flachen aus RP
Schulverwaltung 1 85|  Geschossflache (NF +30%)
Kirche 0 14| Ausniitzungsziffer aufgrund vorliegendem Raumprogramm
Friedensrichter 0 14
Jugendarbeit/Freizeitwerkstatt 4 250
Kantonspolizeiposten 4 278| Zone fir 6ffentliche Bauten / ES Il
Gastro 3 184 Grundmasse der angrenzenden Zonen
Grossverteiler 28 1850| Kantonalrechtiiche Bauvorschriften anwenden
Offentliche Tiefgarage 7 481
Wohnen 29 1900
Total Nutzflichen 100 6'534|
Kategorie An- Spezielle Ansatz Total Flache Zuteilung HNF NNF
zahl  Ausriistung m2 m2
Prasidiales Nahe Abteilung Personal
Einzelbiiro B 2 144 288
Grossraumbiiro 4 36.0
Ablage 6.0 Vorarchiv (Schubladenschranke mit Hangeregistemn)
T70.8
Personal Nahe Abteilung Prasidiales
Einzelbiro B 2 144 288  (evil. in Grossraumbiro Prasidiales)
Grossraumbiiro 2 216
504
Liegenschaften
Einzelbaro B 1 144
Grassraumbiiro 2 216
Grossraumbiro 2 216  (Hauswart Erdgeschoss)
576
Betreib - und Gemeind wamt Fallanden Maur
Einzelbro B 2 144 288
Grossraumbiiro 4 36
Diskretschalter 1 3
67.8
Bevilkerung und Sicherheit Nahe Abteilung Steuem
Einzelbiiro B 1 144  Bestattungswesen
Grossraumbiiro 5 432
Schalter offen 2 6 12
Todesfallzimmer 1 20
Ablage 1 6 Lektrivier fur Karteikarten
956
Soziales
Einzelbiro B 4 144 576  fur Besprechung mit Klienten
Grossraumbiiro 4 36
Diskretschalter 1 3 bauseits
Wartehalle 1 fiir 3-4 Personen
96.6
Hoch- und Tiefbau Nzhe Abteilung Werke
Einzelbiiro B 1 144
Grossraumbiiro 4 36
Schalter offen 1 6  bauseits
Ablage 1 6
624
Werke Nahe Abteilung Hoch- und Tiefbau
Einzelbiiro B 1 144
Grossraumbiiro 2 216  fur Projektleiter
Grossraumbiiro 2 216  fur Sachbearbeiter
Schalter offen 1 6  bauseits
Technikraum 1 Klimatisiert
63.6
Finanzen
Einzelbro B 1 144
Grossraumbiro 4 36
Schalter offen 1 6
564
Steuern Nahe Abteilung Bevélkerung und Sicherheit
Einzelbiiro B 1 14.4
Grossraumbiiro 6 504
Diskretschalter 1 3
67.8
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Bibliothek
Bicherregale, Ausstellflache 1 160 Buchemegale Ersatz
Einzelburo B 1 144
Spielecke 1
“Buchbinder-Ecke” 1 Tisch zum Einbinden der Biicher (riickwartig)
Erweiterung 1 Erweiterung gegen Gemeindesaal und "Gartli” prifen
174.4
Schulverwaltung
Einzelbiiro B 3 432
Grossraumbiro 4 36
Schalter offen 1 6 bauseits
85.2
Kirche
| Einzelbiro B 1 14.4
Friedensrichter
| Einzelbaro B 1 14.4
Jugendarbeit/Freizeitwerkstatt
Freizeitwerkstatt 1 250 wenn mGglich mit Tageslicht, Flache in 3 grossere Raume,
davon ein Raum zu halbieren
Nebenraume
Druckerraume 2 12 Grossdrucker
Entsorgungsraum intern 1 getrennte Abfallentsorgung
Containerlagerplatz 1 2 x Abfall, 2 x Griingut, 4 Sicke PET, SBB-Paletten Retouren
Putzraum 2 je 1im GdeHaus und im Gemeindesaal
EDV- und Technikraum 1 klimatisiert
Lagerraum Reinigungsmaterial 1
Werkstatt 1
Lagerraum Biromabel 1 25
37
Nebenraume Prisidiales
Postbiro 1 7 allenfalls kombinierbar mit Druckerraum
Archiv 1 157  Anforderung Staatsarchiv (Klima, Sicherheit, Brand), Mablierung
vorhanden
Lagerraum Biromaterial 1 20
Pausenraum 1 556  Neue Méblierung
239
[ sn ungszimmer
B Personen 1 18
6 Personen 3 16  in jedem Stockwerk ein Sitzungszimmer
Gemeindesaal 1 150
Mehrzwecksaal 1 93
Gemeinderatszimmer 1 60
337
Kantonspolizeiposten
Empfang/Schalter/Eingangsbereich 1 37 Zone 1, Eingangsbereich ca. 20m2, Arbeitsplatz SB PP ca. 17m2
3er Biiros 2 315 63  Zone 3, zur Zeit 5 Mitarbeiter
Einvemahmebiiro 2 16 32 Zone2
Aufenthalt 1 16 Zone 3, fiir 6 Personen mit Teekiiche
WC-Anlage Hemen 1 6  Zone 3, behindertengerecht, mind. Abm. 1.80mx2 0m
WC-Anlage Damen 1 5 Zone 3, behindertengerecht, mind. Abm. 1.80mx2.0m
Abstandsraum, je 6.0m2 2 6 12 Zoned
Kopierer / Tages-Archivraum / Datarec 1 12 Zone 2 oder3
IT / Technik 1 6 Zoned
Putzraum 1 & Zone 3, angrenzend an Zone 1
WC Gast/ IV 1 6 Zone 1 oder 2, Eingangsbereich ca. 20m2, Arbeitsplatz SB PP ca. 17m2
Garderobe Herren 1 18 Zone 3, ohne Tageslicht, evtl. UG
Garderobe Damen 1 8 Zone 3, ohne Tageslicht, evil UG
WC [ Dusche Herren 1 8 Zone 3, bei Garderoben
WC [ Dusche Damen 1 6  Zone 3, bel Garderoben
Lager / Archiv / Fahrrader 1 20 Untergeschoss
Platz fur Hundezwinger 1 15 Grosse 5x3m
278 Bemerkung: Polizelposten mit Velketswil zusammen 511m2/21 PP
Gastro
kleines Imbiss Restaurant 1 50
Kiichen- und Zubereitungsraum 1 15
Nebenraume, Lager 1 12
Zwischentotal (Flachen im Gebéude oberirdisch) 7
Aussensitzplatz 1 30 mind. 30m2
184
Grossverteiler
Verkaufsflache, exkl. Windfang 1 1500 mind. Netto-Verkaufsflache 1'000m2, Bodenbelastung mind. 500kg/m2
Anlieferung und Lager 1 300 mind. Flache 200m2 (200-400m2), Anlieferung Europaletten,
Verbindung zum Verkaufsraum, Anlieferung LKW mind. 12m,
Rackkahler im Aussenbereich,
Nebenraume 1 50  auch auf anderen Stockwerken Fndgl\ch‘ Pausenraum mit
Tageslicht,
1850
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Offentliche Tiefgarage

Parkplitze Verwaltung Kunden
Parkplatze Verwaltung Beschaftigte
Parkplatze Bibliothek Kunden

Parkplatze Bibliothek Beschaftigte
Parkplatze Schulverwaltung Besucher
Parkplatze Schulverwaltung Beschaftigte

1 PP/300m2 GNF (BZO)
1 PP/80m2 GNF, jedoch mind. 0.5 PP/A (BZO)
1 PP/100m2 GNF (BZO)
1 PP/80m2 GNF, jedoch mind. 0.5 PP/A (BZO)
1 PPI300m2 GNF (BZO)
1 PPI80m2 GNF, jedoch mind. 0.5 PP/A (BZO)
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BEILAGEN

Plandossier Gemeindezentrum

Parkplatze Polizei fur Dienstfahrzeuge (Garage) 2 13.75 275 Einstellplatze, gesichert (5.5x2.5x2.3m, LxBxH)
Parkplitze Polizei fir Mitarbeiterfahrzeuge 4 125 50 Einstellhalle oder im Freien (5x2.5m)
Parkplatz Polizei fir Dienstfahrzeuge vor dem Polizeip 1 1375  im Freien, Nahe Posteneingang (5.5x2 5m)
Behinderten Polizei / IV-PP 1 15 im Freien, durch Vermieter zur Verfligung zu stellen (5x3m)
Parkplatz Gastro fiir Kunden 5 125 625 1PP/6 Sitzplatze Kunden (BZO)
Parkplatz Gastro fur Beschaftigte 1 125 125 1 PP/MO Sitzplatze Beschaftigte (BZ0)
Parkplatze Grossverteiler Kunden 14 125 175 2 PP/100m2 GNF (BZO), Wunsch Aldi Suisse AG 50 PP
Parkplitze Grossverteiler Personal 9 125 1125 1 PP/80m2 GNF, jedoch mind. 0.5 PP/A (BZO)
Parkplatze Grossverteiler Lagemraume 1 125 125 1 PP/200m2 GNF (BZO)
Parkplatze Anwohner 1 PP/Wohnung, fur Whgen > 80m2 = 1 PP/80m2 GNF (BZO)
Parkplitze Besucher 1 PP/5 Wohnungen (BZO)

481.25
Wohnen

0
1900
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