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A ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNG

Zusammenfassung

Mit dieser Machbarkeitsstudie werden die baubiologischen Aspekte
aus dem Bericht 'Baubiologische Grundstick-Abklarungen fir ein
MCS-gerechtes Mehrfamilienhaus' um bauliche Aspekte erweitert.
Eine Gegeniiberstellung der gewichteten Faktoren der einzelnen
Grundstlicke zeigt folgendes Bild:

Faktoren Rebenweg |Leimbachstr.Klebeweg
Gross-/Kleinrdumliche Bedingungen 3 0 | 2
Belriebs-/ Bevélkerungsdichte 1 -1 0
Anbindung 6ffentlicher Verkehr -1 1 1
Lufibelastung 1 0 0
Strassenlarm 1 -1 0
Belastete Standorte (Altlasten) 1 1 1
Felder/Wellen/Strahlung 3 1 2
Elektrische Wechselfelder (niederfreq.) 1 1 1)
Elektromagnetische Wechselfelder (niederfreq.) 1 -1 -1
Elektromagnetische Wellen (hochireq.) 0 -1 -1
Grundstiickleitfahigkeit 1 1 1
Magnelische Gleichfelder (Magnetostalik) -1 0 1
Radioaktivitat (Radon) 1 1 1
Bauliche Aspekte 0 2 3
baurechtliche Rahmenbedingungen 1 1 1
Geologie 0 0 0
Uberbauungsspielraum 0 1 1
Kosten -1 0 1
Total Punkte 6 3 7

Rebenweg:

- Gross-/Kleinrdumliche Bedingungen:
Grundstick schneidet gut ab, da es relativ abgelegen und
geschiitzt vor Luftverfrachtungen ist. Die Anbindung an OV
ist jedoch schlecht.

- Felder/Wellen/Strahlung:
Grundstick schneidet aufgrund seiner geschltzten Lage
gut ab, Wasserader schrankt jedoch Bebaubarkeit ein.

- Bauliche Aspekte:
Es sind 9-11 MCS-gerechte Kleinwohnungen realisierbar,
Geologie und Erschliessungskosten treiben die Anlagekos-
ten in die Hohe.

Leimbachstrasse:

- Gross-/Kleinraumliche Bedingungen:
Standort eher schlecht aufgrund der Siedlungsdichte und
der Nahe zur Strasse.

- Felder/Wellen/Strahlung:
Standort eher schlecht aufgrund vorhandener Natelanten-
nen.

- Bauliche Aspekte:
Es sind 10 MCS-gerechte Kleinwohnungen realisierbar,
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punkto der zu erwartenden Anlagekosten befindet sich die-
ses Grundstlick im Mittelfeld.

Klebeweq:

- Gross-/Kleinrdumliche Bedingungen:
Standoert am Siedlungsrand relativ gut dank guter Erschlies-
sung mit OV,

- Felder/Wellen/Strahlung:
Standort relativ gut da keine Wasserader oder Verwerfung.
Nahe zu Natelantennen wirkt sich negativ aus. Elektromag-
netische Wechselfelder sind punktuell leicht erhdht.

- Bauliche Aspekte:
Es sind bis zu 15 MCS-gerechte Kleinwohnungen realisier-
bar, punkto der zu erwartenden Anlagekosten steht dieses
Grundstuck aufgrund der grosseren Anzahl moglicher Woh-
nungen am besten da.

Empfehlung

Die Gegenlberstellung der Grundsticke mit entsprechender Ge-
wichtung der einzelnen Aspekte spricht grundséatzlich fur die Grund-
stick am Rebenweg und am Klebeweg.

Das Grundstick am Rebenweg schliesst bei den baubiologischen
Faktoren deutlich besser ab. Aufgrund der kleineren Anzahl mégli-
cher Wohnungen und der Erschliessungskosten sind die zu erwar-
tenden Kosten pro Wohnung jedoch bedeutend hdher,

Das Grundstick am Klebeweg schneidet bei den baulichen Aspek-
ten deutlich besser ab. Aufgrund seiner Lage im dichteren Sied-
lungsgebiet vermag es punkto Umgebungsfaktoren (Luftbelastung,
Strassenlarm, Felder und Strahlung) nicht restlos zu Gberzeugen.

Das Amt fur Hochbauten und die Firma BauBioAnalysen empfehlen,
das Grundstlick am Rebenweg als Standort fir ein MCS-gerechtes
Wohnhaus weiter zu verfolgen. An diesem Standort Iasst sich das
Ziel, ein bestmogliches MCS-gerechtes Wohnhaus zu erstellen, am
ehesten erreichen. Es lassen sich bei diesem Grundstick 9-11
MCS-gerechte Kleinwohnungen realisieren.

Bei allen drei Grundsticken sind aufgrund des kleinen Bauvolu-
mens, der geologischen Verhaltnisse und der aufwéndigeren Pla-
nungs- und Bauphase hohe Anlagekosten zu erwarten. Um die Mie-
ten flr die MCS-Patienten erschwinglich zu halten, mussten finan-
zielle Abschreiber getatigt werden oder allenfalls Sponsoren ge-
sucht werden. Die Finanzierung eines MCS-gerechten Wohnhauses
ist in einer ndchsten Phase zu klaren.
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B GRUNDSTUCK REBENWEG KAT.-NR. LE1768

Ubersichl Leimbach

Situation

Massgebende Bauvorschriften

Grundsticksdaten

Kat.-Nr. : LE 1768

Flache: 1'214 m2

Zone: 875 m2 w2
339 m2 F

min. Wohnanteil: 90%

Empfindlichkeitsstufe: [l

Regeluberbauung

Vollgeschosse: 2

Anrechenb. UG: 1

Anrechenb. DG: 1

AZ: 60 %

Max. Geb&udehohe: 8.5 m

Abstandsvorschriften

Grundgrenzabstand: 5m

Abstand zum Nachbargrundstick: 5m+ MLZ

{ab 12m 1/3 der ML)

Abstand zu Strassen und Wegen:
Wegabstand zu Fussweg: 3.5m
Abstand zu Rebenweg gem. TAZ: 6m

Bauen entlang von Bauzonengrenzen zu Freihaltezonen:
Bei Gebauden, welche direkt auf oder nahe an die Zonengrenze zur
Freihaltezone gestellt werden, sollen im Anstossbereich in der Frei-
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haltezone folgende Bauten und Anlagen erlaubt sein:
Dachvorsprung, Vordach 1m
nicht abgestlitzte Balkone 2m

Wichtige baurechtliche Rahmenbedingungen

Obwohl das projektierte Wohnhaus fir die Stiftung kinderreiche Fa-
milien mit einem Wegabstand von 3.5 m bewilligt wurde, verlangt
das TAZ aufgrund der gegeniberliegenden Baulandreserve das Ein-
halten des Strassenabstands von 6 m.

Das Grundstuck ist nicht erschlossen. Die Erschliessungskosten
sind in die Anlagekosten mit einzubeziehen.

Altlasten

Im Altlasten-Verdachtsflachenkataster des Kantons Zirich ist auf
dem Projektareal kein Verdacht eingetragen. Hingegen ist das ge-
samtie Grundstiick im Prifperimeter fir Bodenverschiebungen des
Kantons Zdrich mit dem Belastungshinweis «Altbaugebiete» und
«Spezialkulturen» verzeichnet. Dies bedeutet, dass im Hinblick auf
das Wegfluhren von Bodenmaterial gemass Vorgabe der Fachstelle
Bodenschutz des Kantons Zirich die Schadstoffbelastungen unter-
sucht werden mussen. Dies trifft dann ein, wenn mehr als 50 m3
Bodenmaterial abgefuhrt werden muss.

Geologie

Das Projektareal liegt im unteren Bereich der Ostflanke des Uetli-
bergs. Dieser besteht im Kern aus Molassefels. Die Mclasse ist mit
méachtigem Hangschutt (sog. «Uetliberglehm») bedeckt. Die Ober-
grenze der Molasse wird mit den vorgesehenen Sondierungstiefen
kaum erreicht. In durchlassigeren Partien des Hangschuttes zirku-
liert Hangwasser. Der Hangwasserspiegel dirfte, je nach Witte-
rungsverhéaltnissen, ca. 3-5 m unter Terrain liegen.

Der Fundation ist im Zusammenhang mit dem MCS-gerechten Bau-
en grosse Beachtung zu schenken. Bauten sollten mdglichst im Ge-
wichtsausgleich fundiert werden, da Pfahle wegen den Rutschbe-
wegungen nicht zu empfehlen sind. Die Untergeschosse sind steif
auszubilden und mittels Fundationsschlitze bis in den mitteldicht
gelagerten Baugrund oder auf Materialersatz zu fuhren.

Die Mehrkosten der aufwéndigen Fundation ist in den Kosten mit zu
berlcksichtigen.

Uberbauungsspielraum

Die baubiologische Abklarung hat ergeben, dass mitten durch das
Grundstick eine Wasserader verlauft. Auf dieser Wasserader sollen
keine Raume fir langeren Aufenthalt geplant werden. Im Folgenden
wurde geprift, wie viele Wohnungen unter dieser Voraussetzung pro
Geschoss organisiert werden konnen.
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VAR |: 4 Wohnungen pro Vollgeschoss

Geschossflache: 1060 m2

-

” Dachgeschoss

| | 2 Vellgeschoss

1 Vollgeschoss

| | ‘\meicho%

schematischer Schnitt

1.+2. Vollgeschoss

Untergeschoss Dachgeschoss
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Die bauliche Uberprifung hat folgendes gezeigt:

- von der Flache her sind problemlos 4 Wohnungen pro Vollge-
schoss zu realisieren

- die Geometrie und Ausrichtung der Parzelle macht es schwierig,
die 3 nordlichen Wohnungen gemass §301 PBG gentigend zu
besonnen

- eine Gleichwertigkeit der vier Wohnungen punkto Belichtung und
Besonnung ist schwer zu erreichen

Bei 4 Wohnungen pro Vollgeschoss ist folgender Wohnungsspiegel
maoglich:

2%-Zi-Whng 31%-Zi-Whng Gemeins.raum

60-65 m2 85 m2 40 m2
DG 2 1
1. 0G 3 1
EG 3 1
UG 1
Total 11 Whng 8 3 1

Erwartungskosten und Kennwerte VAR |

“Rebenweg Anz./m2  CHF Total CHF

. 2.5-Zi-Wohnung B 227500  1'820'000
3.5-Zi-Wohnung 3 280'000 840'000

' Gemeinschaftsraum 40 2'500 100000
Parkplétze offen 2 10'000 20000

. Anlagekosten gem. WBF 2005 2'780'000
Anlagekosten gem. WBF 2008 20% 556'000 3'336'000

' Anlagekosten mit Zuschlag MCS 20% 667'200  4'003'200
Zuschlag verwinkelte Bauweise 3% 119'232

| Zuschlag aufwandige Fundation 200'000
Erschliessung Grundstiick 400'000

| Total Anlagekosten 4'700'000
CHF/m2 HNF 5'680

| CHF (BKP 1-9) pro Wohnung 429'000
Wohnbaufdrderung (2005) + 76%
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VAR Il: 3 Wohnungen pro Vollgeschoss
Geschossflache: 960 m2

I Dachgeschoss

I | 2 Vollgeschoss

I 1 Voligeschoss

l | wmoss

schematischer Schnitt

1.+2. Vollgeschoss

Dachgeschoss
Untergeschoss analog VAR |
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Die bauliche Uberpriifung hat folgendes gezeigt:

- das dreieckige Grundstlck ist fur die Anordnung von 3 Wohnun-
gen pro Vollgeschoss ideal

- jede Wohnung kann von mindestens 2 Seiten belichtet werden

- die Grundrisse kbnnen so organisiert werden, dass Treppenhaus
und Nasszellen Ober der Wasserader zu liegen kommen, die
Raume des dauernden Aufenthaltes jedoch peripher angeordnet
werden kdénnen.

- eine Gleichwertigkeit der 3 Wohnungen ist gegeben

Bei 3 Wohnungen pro Vollgeschoss ist folgender Wohnungsspiegel
moglich:

2V%-Zi-Whng 3%-Zi-Whng Gemeins.raum

60-66 m?2 85 m2 40 m2
DG 3 0
1. 0G 1 2
EG 1 2
UG 1
Total 9 Whng 5 4 1

Erwartungskosten und Kennwerte VAR Il

Rebenweg Anz./m2  CHF ~ Total CHF

' 2.5-Zi-Wohnung ] 5 227500  1'137'500
3.5-Zi-Wohnung 4 280'000 1'120'000

- Gemeinschaftsraum 40 2'500 100000
Parkplatze offen _ 2 10'000 20'000

| Aniagekosten gem. WBF 2005 : 2'377'500
Anlagekosten gem. WBF 2008 20% 475500  2'853'000

| Anlagekosten mit Zuschlag MCS 20% 570'600  3'423'600
Zuschlag verwinkelte Bauweise 3% 101'844

- Zuschlag aufwandige Fundation _ 200000
Erschliessung Grundstiick 400'000

' Total Anlagekosten 4'100'000
CHF/m2 HNF 5730

| CHF (BKP 1-9) pro Wohnung 458/000
Wohnbauférderung (2005) + 81%

Fazit

- Der Uberbauungsspielraum ist aufgrund der Grundstiicksgeo-
metrie und der Wasserader sehr eng.

- Trotzdem kénnen 9-11 MCS-gerechte Kleinwohnungen realisiert
werden.

- Die Anlagekosten fallen aufgrund des kleinen Volumens, der
schwierigen Geometrie, der Geologie und der Erschliessungskos-
ten bei beiden Varianten sehr hoch aus.

- Es ist zu beachten, dass die Umweltfaktoren wie Larm-, Luft-
und NIS-Belastung aufgrund der gegenlberliegenden Baulandre-
serve mittelfristig zunehmen kann.
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C GRUNDSTUCK LEIMBACHSTRASSE KAT.-NR

Quartierplan Mittelleimbach

Situation .

Massgebende Bauvorschriften
Grundsticksdaten

Kat.-Nr. :

Flache:

one:

Quartierplan:

min. Wohnanteil:
Empfindlichkeitsstufe:

Regelliberbauung
Vollgeschosse:
Anrechenb. UG:
Anrechenb. DG:
Uberbauungsziffer:
Max. Gebaudehohe:

Abstandsvorschriften
Gebaudeabstand:
Grundgrenzabstand:
Abstand zu Strassen:
Abstand zu Wegen:

. LE1601

LE 1601
3'344 m2
Kernzone
Mittelleimbach
90%

Il

2

1

1

22%
2x3+1.56=75m

5m
3.5m
6m
3.5 m

Der Mehrlangenzuschlag kommt in der Kernzone Mittelleimbach

nicht zur Anwendung.

Wichtige baurechtliche Rahmenbedingungen

Das Grundstlick ist erschlossen.

Altlasten

Das Grundsttick ist nicht im Kataster der belasteten Standorte eingetragen.
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WEITERES VORGEHEN

Grobterminplan und Finanzbedarf

In einer nachsten Phase muss der Grundstiicksentscheid geféailt und
die Finanzierung geklart werden. Bei allen drei Grundsticken sind
aufgrund des kleinen Bauvolumens, der geologischen Verhaltnisse
und der aufwéandigeren Planungs- und Bauphase hohe Anlagekos-
ten zu erwarten. Um die Mieten fir die MCS-Patienten erschwing-
lich zu halten, mussten finanzielle Abschreiber getatigt werden oder
allenfalls Sponsoren gesucht werden.

Vom Zeitpunkt der Auftragserteilung an das AHB ist fir die Projekt-
abwicklung (Wettbewerb, Projektierung und Austiihrung) mit rund 4
bis 4.5 Jahren zu rechnen. Bei Auftragserteilung Mitte 2009 wére
somit ein Projektabschluss und Bezug bis Ende 2013 realistisch.
Untenstehende Grafik zeigt einen Grobterminplan mit den einzelnen
Phasen und dem jeweiligen Finanzbedarf.

2008

2009

2010 2011 2012 2013

Projektverlauf

Wahl Grundstiitk
Finanzierung kiiren

vorb.

wWw- Vor-
laufzel preoj.

* iBaubewilligungs-
£ iverfanren

Bestpliung

Austiihrung

>

Politischer Weg

WW-Keagt + Brolkregit (SREDID

6.8 - 1.0 Mio. Fi.*

OJJLM-

i Beschluss BR

4.5 -5.8 Mio.Fr.”

= je nach gewihher Variante

Fur die Phasen Wettbewerb und Projektierung ist ein je nach ge-
wahlter Variante ein Projektierungskredit von 0.8 Mio. - 1.0 Mio. Fr.
erforderlich. Der Objektkredit durfte sich auf 4.4 - 5.8 Mic. Fr. be-
laufen, je nach gewéhltem Grundstick und der Anzahl Wohnungen.
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