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1 Anlass und Ausgangslage

Die Stiftung Burkwil wurde im Januar 2018 als private gemeinnitzige Stiftung gegriindet.
«Burkwil» steht flr ein Mehrgenerationenwohnprojekt der Stiftung Burkwil. Es verfolgt die
Idee einer Wohnsiedlung, die offen ist fir Jung und Alt und jede Lebensphase dazwischen.
Hier finden all jene ihr Zuhause, fir die miteinander und nebeneinander keine Widerspri-
che, sondern untrennbare Elemente des Wohn- und Lebensmodells sind. Die gemeinnit-
zige Ausrichtung der Trégerschaft soll kostenglnstigen Wohnraum fir Bewohnende allen
Alters ermdoglichen.

Auf den Parzellen 9928, 10018 und 10019 mit einer Gesamtgrdsse von rund 19000 m? in
der Gemeinde Meilen soll ein solches Projekt des Mehrgenerationenwohnens umgesetzt
werden. Diese Parzellen im Osten des Gemeindegebiets (nachfolgend Grundstiick «Weid»
genannt) befinden sich im Eigentum der Gemeinde Meilen, die beabsichtigt, das Grund-
stlick im Baurecht an die Stiftung Burkwil zu vergeben.

Das Vorhaben und insbesondere der Baurechtsvertrag muss von der Gemeindever-
sammlung Anfang September 2019 bestatigt werden.

Stiftungszweck

Gemass Statuten verfolgt die Stiftung ausschliesslich gemeinnltzige Zwecke im Bereich
des Mehrgenerationen-Wohnens, insbesondere die Errichtung, den Betrieb, die Wartung
und Weiterentwicklung von Grundstticken, Immobilien und Wohnraum fir das Zusammen-
leben verschiedener Generationen mit altersgerechten Wohnformen und zu angemesse-
nen Konditionen.

&

dusserer Rain

Rossweld »w

Mufiweid

4 Programm Studienauftrag Burkwil | Stiftung Burkwil




L -
& t-Slefﬂlir_lg‘ » Pl V) i \ & t.:ugi:_:!'t- ) B
0N ‘ng_d\gg,heg g g Richtung Zentrum Uefikén =>

X

V4 ‘."W‘_\ "i_,\. : v

cStrqndbdN;\\ o |
Landelit 2% :

2

?

o

Abb. 2

Luftbild
Planungsgebiet
mit Perimeter

Zlelsetzungen Studienauftrag

Nebst einer attraktiven Gestaltung, gemeinschaftsdienlicher Infrastruktur und vorbildlicher
Okologie bietet das Wohnprojekt dank der gemeinnitzigen Ausrichtung der Trégerschaft
kostengunstigen Wohnraum fiir Menschen allen Alters — mit einem speziellen Fokus auf die
BedUurfnisse von Personen des dritten und vierten Lebensabschnitts. Dazu gehdren eine al-
ters- bzw. sozialgerechte Vermietung und die Versorgungssicherheit bei eingeschrankter
Mobilitét der Bewohnenden.

Ziel der Stiftung ist es, in Meilen je nach Bebaubarkeit des Grundstiicks, 100 bis 120
Wohneinheiten fir bis zu 180 Menschen zu realisieren, die sich durch verschiedene Wohn-
formen und einen attraktiven Wohnungsmix auszeichnen und so das Leben zwischen den
Generationen fordern. «Burkwil» soll ein in sich funktionierendes Quartier mit dorfahnli-
chem Charakter sein. Ein bewusster gestalterischer Umgang, gemeinschaftliche Infrastruk-
tur, 6kologische Nachhaltigkeit sowie die erwdhnte Versorgungssicherheit sind wesentliche
Schwerpunkte fur das Projekt Burkwil.

Um ein entsprechendes Mehrgenerationenprojekt unter Berlcksichtigung der bau- und
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen realisieren zu kdnnen, fihrt die Stiftung Burkwil
in Abstimmung mit der Gemeinde Meilen, einen eingeladenen Studienauftrag durch. Der
Studienauftrag und dessen Ergebnis dienen u.a. der Flankierung der Abstimmungsdiskus-
sion zum Baurechtsvertrag und dem BedUrfnis der Bevolkerung nach Information Uber das
Projekt und dessen Erscheinungsbild.

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau 5
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2 Allgemeine Bestimmungen

2.1 Auftraggeberin
Auftraggeberin ist die Stiftung Burkwil:

Stiftung Burkwil

c/o Woodman Asset Management AG
Poststrasse 26

6300 Zug

2.2 Verfahren

Zur Erlangung eines Projekts fir den Neubau von Generationenwohnungen in der Ge-
meinde Meilen fihrt die Stiftung Burkwil einen Studienauftrag durch. Das Verfahren wird
als eingeladener und einstufiger Studienauftrag mit Start-, Zwischen- und Schlussbespre-
chung durchgefiihrt. Das Verfahren untersteht nicht dem WTO-Ubereinkommen Uber das
offentliche Beschaffungswesen und nicht dem Binnenmarktgesetz.

Das Programm, die Fragebeantwortung sowie die Protokolle der Zwischenbesprechun-
gen sind fUr die Auftraggeberin, die Teilnehmenden sowie das Beurteilungsgremium ver-
bindlich. Durch die Abgabe eines Projekts anerkennen alle Beteiligte diese Grundlagen und
den Entscheid des Beurteilungsgremiums in Ermessensfragen.

Eine separat entschédigte Bereinigung mehrerer Projekte in Konkurrenz und/oder die
Aufbereitung des Projekts zu Prasentationszwecken im Anschluss an das Verfahren des Stu-
dienauftrags gemass SIA 143, Art. 5.4 bleibt vorbehalten. Gerichtsstand ist Meilen, anwend-
bar ist Schweizerisches Recht. Die Verfahrenssprache ist ausschliesslich Deutsch.

2.3 Organisation und Begleitung

Die Organisation und Begleitung des Studienauftrags sowie die Vorprifung der Projektein-
gaben erfolgt durch:

Planwerkstadt AG
Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
Binzstrasse 39, 8045 Zlrich

¢ Men-Duri Gaudenz, dipl. Ing. Raumplaner FH/SIA
¢ Moritz Hiltebrand, Bsc FHO in Raumplanung

Programm Studienauftrag Burkwil | Stiftung Burkwil



2.4 Beurteilungsgremium

Fachexperten

Wim Eckert Dipl. Architekt ETH/SIA/BSA, Zurich (Vorsitz)
Silva Ruoss Dipl. Architektin ETH SWB, Zurich

Andreas Galli Dipl. Architekt HTL/ETH/BSA/SIA, Zurich
Dominique Ghiggi Dipl. Biol. I Uni Basel / MAS LA ETHZ, Zirich
Sachexperten

Gabriella Burkard

Prasidentin Stiftungsrat Burkwil

Beat Fellmann

Mitglied Stiftungsrat Burkwil

Nunzio Venuti

Mitglied Stiftungsrat Burkwil

Beat Waeber

Architekt BSA/SIA, Mitglied Baukollegium Meilen

Die Empfehlung zur Weiterbearbeitung erfolgt einstimmig oder wenn eine Mehrheit der
Personen mit Stimmrecht fUr ein Projekt gefunden wird. Bei jeder Abstimmung des Beurtei-
lungsgremiums muss das gleichmdssige Stimmverhdaltnis zwischen Fach- und Sachexper-
ten gewahrt werden. Der Stichentscheid liegt bei Gabriella Burkard.

Begleitung und Beratung ohne Stimmrecht

Moritz Hiltebrand

Koordination Vorprifung, Planwerkstadt AG, Zirich

Jacques Bischoff

Vize-Prasident des Stiftungsrat Burkwil

Irene Ritz-Anderegg

Vertreterin Gemeinderat Meilen

Stephan Forster

Wachtvereinigung Obermeilen

Angelina Nolte

Raumentwicklung, Konzeption

Stefan Winkler

Experte Kostenplanung

Christoph Bopp

Experte Fachplanerkonzepte

Dieter Breer

Denkgebdude AG, Experte Energie/Nachhaltigkeit

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
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Die Experten ohne Stimmrecht fihren die formelle und technische Vorprifung durch oder
beraten das Beurteilungsgremium in fachlicher und technischer Hinsicht. Der Beizug weite-
rer Experten ohne Stimmrecht durch das Beurteilungsgremium bleibt vorbehalten.

2.5 Teilnehmende Planerteams
Es werden vier bis finf Planerteams flr den Studienauftrag eingeladen.

Teambildung
Zur Bearbeitung der Aufgabe ist der Beizug einer Fachperson aus dem Bereich Land-
schaftsarchitektur zwingend. Mehrfachbeteiligungen bei den Disziplinen Architektur und
Landschaftsarchitektur sind nicht zuldssig. Weitere Fachplaner k&nnen bei Bedarf beige-
zogen werden soweit es die Aufgabenstellung erfordert. Mehrfachbeteiligungen der wei-
teren Fachplaner sind erlaubt.

Ausgeschlossen sind Fachleute, die mit einem Mitglied des Beurteilungsgremiums oder
einem Experten in einem beruflichen Abhdngigkeits- bzw. Zusammengehdorigkeitsverhalt-
nis stehen oder mit einem solchen nahe verwandt sind.

2.6 Bewerbungsrunde

Zur Auswahl von vier bis finf Planerteams flr die Teilnahme am Studienauftrag, werden 20
Architekturbiros fir eine Bewerbungsrunde eingeladen.

Einzureichende Unterlagen

o drei Referenzprojekte mit Bezug zur Aufgabe, realisiert oder in Planung (jeweils 1xA3
Querformat)

¢ Begleitschreiben mit Darlegung Motivation, Auftragsverstandnis und Nachweis Leis-
tungsfahigkeit mittels Buroportrait (max. 2xA4 Hochformat)

¢ Bewerbungsformular mit Teilnahmeverpflichtung

Die Unterlagen sind in Papierform bis am 14. Januar 2019 um 09:00 Uhr an folgender Ad-
resse einzureichen:

Planwerkstadt AG
Herr Moritz Hiltebrand
Binzstrasse 39

8045 Ziurich

Die ausschreibende Stelle halt verbindlich fest, dass die Verantwortung fiir das rechtzeitige
Eintreffen der Unterlagen ausschliesslich bei den Teilnehmenden liegt. Zu spdt eintreffende
oder unvollstdndige Unterlagen werden von der Beurteilung ausgeschlossen.

Kriterien fiir die Bewerbungsrunde
¢ Nachweis Erfahrung anhand Referenzprojekte dhnlicher Komplexitét
* Nachweis Aufgabenverstdndnis / Motivation/ Leistungsféhigkeit

Programm Studienauftrag Burkwil | Stiftung Burkwil



2.7 Entschadigung

Jedem Planerteam wird fir die vollstdndige und termingerechte Abgabe einer Studie ge-
mass vorliegendem Programm zum Studienauftrag eine pauschale Entschddigung von
CHF 30'000.-- (inkl. Nebenkosten, exkl. MwSt.) ausbezahilt.

2.8 Weiterbearbeitung

Der Stiftungsrat beabsichtigt, das vom Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung emp-
fohlene Projekt zu realisieren. Der Stiftungsrat sieht vor, unter Vorbehalt eines gemeinsa-
men Projektverstdndnisses und unter Vorbehalt einer vertraglichen Einigung, das Planer-
team (Architektur und Landschaftsarchitektur) fur die weitere Planung und Realisierung zu
beauftragen. Es ist beabsichtigt, weitere Fachplaner, welche einen wesentlichen Beitrag zu
einer qualitativ hochwertigen Ldsung beigetragen haben, unter Vorbehalt einer vertragli-
chen Einigung fUr die weitere Planung und Realisierung zu beauftragen.

Die Bearbeitung des Gesamtprojekts erfolgt in enger Zusammenarbeit mit der Stiftung
Burkwil. Die Bauherrschaft wird das Projekt in einem TU-Modell realisieren. Das Planerteam
wird vom Totalunternehmer direkt beauftragt und die Planungen phasenweise ausgeldst.
Die Vertragsverhandlungen mit dem Totalunternehmer finden im Beisitz der Bauherrschaft
und einer noch zu bestimmenden Bauherrenvertretung statt. Dem Planerteam werden die
Teilnahmen an allen Besprechungen der Baukommission (Auftraggeberin, TU) garantiert.
Es ist vorgesehen ab dem Vorprojekt (SIA Phase 31 Vorprojekt) das Projekt in BIM (Building
Information Modelling) zu planen.

Losinger Marazzi begleitet und unterstitzt die Stiftung Burkwil bereits in dieser frihen
Phase des Studienauftrags und wird das Projekt als Totalunternehmer realisieren.

Leistungs- und Honorarbedingungen

Das Planerteam, dessen Projekt zur Weiterarbeit empfohlen wird, schliesst mit dem Tota-
lunternehmer einen Planervertrag ab, der die Leistungen nach dem Studienauftrag ab
Vorprojekt bis und mit Projektabschluss (Phase 31-53) regelt. In Aussicht gestellt werden in
diesem Sinne grundsdtzlich die Projektierung und die gestalterische Leitung bei der Aus-
fihrung, sowie die Ausschreibungs- und Realisierungsplanung im Rahmen von rund 56%
Teilleistungen gemdss Ordnung SIA 102 (2018). Die Auftrdge werden phasenweise gemdss
nachfolgender Zusammenstellung (in Ubereinstimmung mit Art. 7.7 Ordnung SIA 102 und
105 Ausgabe 2018) ausgeldst.

Architekt:

o Bauwerkskategorie / Schwierigkeitsgrad: n = max. IV (1.0)
e Anpassungsfaktor r = max. 1.0 (projektunabhdngig)

e Teamfaktori=1.0

¢ Sonderleistungsfaktor s = 1.0

e Stundenmitteltarif h = CHF 135.-/h

o Z-Werte fUr 2018, Anpassungen ab 2019 vorbehalten.

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
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Projekt-

Teilphasen SIA 102 TU
verfasser
. Studium von Lésungsmoglichkeiten 3.0% 3.0% -
31 Vorprojekt . .
Vorprojekt und Kostenschatzung 6.0% 4.5% 1.5%
Bauprojekt 13.0% 13.0% -
32 Bauprojekt Detailstudien 4.0% 3.0% 1.0%
Kostenvoranschlag 4.0% - 4.0%
33 Bewilligungsverfahren Bewilligungsverfahren 2.5% 2.5% -
) Ausschreibungspldne 10.0% 10.0% -
41 Ausschreibung )
Ausschreibung und Vergabe 8.0% - 8.0%
. Ausflhrungspléne 15.0% 13.0% 2.0%
51 Ausfihrungsplanung :
Werkvertrage 1.0% - 1.0%
. Gestalterische Leitung 6.0% 6.0% -
52 Ausfiihrung :
Bauleitung und Kostenkontrolle 23.0% 0% 23.0%
Inbetriebnahme 1.0% - 1.0%
. Dokumentation Uber das Bauwerk 1.0% 1.0% -
53 Inbetriebnahme ) ) ]
Leitung der Garantiearbeiten 1.5% - 1.5%
Schlussabrechnung 1.0% - 1.0%
100.0% 56.0% 44.0%

Landschaftsarchitekt:

¢ Leistungsprozentanteile: 56%

o Bauwerkskategorie / Schwierigkeitsgrad: n =1V (1.0)
» Anpassungsfaktor r = 1.0 (projektunabhdngig)

e Teamfaktori=1.0

¢ Sonderleistungsfaktor s = 1.0

o Stundenmitteltarif h = CHF 135.-/h

o Z-Werte fUr 2018, Anpassungen ab 2019 vorbehalten.

Planungs- und Ausflihrungstermine

Nach Abschluss des Verfahrens muss dem Baurechtsvertrag durch die Gemeindeversamm-
lung Meilen zugestimmt werden. Bei einem positiven Ergebnis ist vorgesehen, unmittelbar
danach mit den Projektierungsarbeiten zu beginnen.

10 Programm Studienauftrag Burkwil | Stiftung Burkwil



2.9 Eigentums- und Urheberrechte

Die Urheberrechte verbleiben bei den Verfassenden. Mit der Bezahlung der Entschédigung
gehen die eingereichten Unterlagen ins Eigentum der Auftraggeberin Uber.

Die Teilnehmenden erklaren sich zudem durch ihre Teilnahme damit einverstanden, dass
die Nutzungsrechte an den Projektergebnissen durch die Auftragserteilung zur Weiterbe-
arbeitung an die Auftraggeberin Ubergehen. Sollte aus nicht vorhersehbaren Griinden, das
zur Weiterbearbeitung empfohlene Planerteam nicht mit der weiteren Bearbeitung beauf-
tragt werden, kann die Auftraggeberin die Nutzungsrechte an den Projekteergebnissen
durch Bezahlung einer zusatzlichen, einmaligen Entschédigung von maximal CHF 120'000.-
(inkl. NK und MwsSt.) erwerben.

Alle Teilnehmenden erkldren sich zudem einverstanden, dass die eingereichten Projekt-
dokumentationen bis 8 Monate Uber den Abschluss des Studienauftrags hinaus und ohne
weitere Entschadigung zu Présentationszwecken verwendet werden dirfen.

Die Verfasser erkl&ren mit der Abgabe der Projekte, Uber sémtliche Urheberrechte ihrer
Eingaben zu verfiigen. Sie sichern zu, dass keine Rechte Dritter, insbesondere Urheber- und
Nutzungsrechte, verletzt werden. Die Verfasser sind nach Bekanntmachung durch die Auf-
traggeberin berechtigt, ihr Projekt zu publizieren.

2.10 Abschluss und Bekanntmachung

Die Bekanntmachung der eingereichten Studien erfolgt nach Abschluss des Studienauf-
trags unter Namensnennung aller Verfasser. Der Bericht des Beurteilungsgremiums wird
den Teilnehmenden nach Erscheinen zugestellt. Bis zu diesem Termin sind alle vorab erhal-
tenen Informationen, insbesondere Informationen Uber den Schlussentscheid des Beurtei-
lungsgremiums, vertraulich zu behandeln.

Die Projektunterlagen kdnnen, soweit sie nicht ins Eigentum der Auftragsgeberin Uber-
gegangen sind, von den Teilnehmenden nach Abschluss des Verfahrens abgeholt werden.
Abholort und Termin werden zu gegebener Zeit bekanntgegeben. Nicht abgeholte Pro-
jekte werden nach Ablauf einer Abholfrist entsorgt.

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
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2.11 Termine und Ablauf

Anlass Termine

Ausgabe Unterlagen 15. Januar 2019
Startveranstaltung, Ausgabe Modell 29. Januar 2019, 14:00
Einreichung Fragen bis 1. Februar 2019
Beantwortung Fragen 15. Februar 2019
Zwischenbesprechung voraussichtlich 20. Méarz 2019
Abgabe Plane 10. Mai 2019, 16:00

Abgabe Modell 17. Mai 2019, 16:00
Schlussprasentation Voraussichtlich Kw22
Beurteilung durch Beurteilungsgremium Voraussichtlich Kw22

Startveranstaltung, Begehung
Am 29. Januar 2019, von 14.00 - 15.30 Uhr findet die obligatorische Startveranstaltung mit
Begehung des Areals statt. Treffounkt ist die Bushaltestelle «Weid» in Meilen.

Ausgabe Unterlagen und Modell

Das Programm zum Studienauftrag und die Unterlagen werden vorgdngig den Teams digi-
tal zur Verfiigung gestellt. Anldsslich der Startveranstaltung wird den Planerteams die Mo-
dellgrundlage abgegeben.

Fragenbeantwortung

Allfallige Fragen kénnen bis am 1. Februar 2019 gestellt werden. Bei Fragen zum Programm
ist die Kapitelnummer anzugeben. Eine Zusammenstellung aller Fragen mit zugehdrigen
Antworten wird den Teilnehmenden bis am 15. Februar 2019 per E-Mail zugestellt. Fragen,
die sich nicht auf den Inhalt des Verfahrens beziehen, werden nicht beantwortet. Die Fra-
genbeantwortung ist integrierender Bestandteil des vorliegenden Programms.

Zwischenbesprechung

Voraussichtlich am 20. Mdarz 2019 findet eine Zwischenbesprechung statt. Der Ablauf wird
so schnell wie moglich mitgeteilt. Die Planerteams présentieren einzeln ihren Zwischen-
stand und erhalten nach einer Pause eine qualifizierte mindliche Riickmeldung durch das
Beurteilungsgremium. Es wird erwartet, dass die verantwortlichen Personen der Planer-
teams an der Zwischenbesprechung teilnehmen. Es werden inhaltliche Aussagen zu Kon-
zeption von Bebauung, Freirdumen und Erschliessung sowie Aussagen zu Wohnungstypen
und Parkierung erwartet. Der Arbeitsstand ist anhand der Pladne an den Stellwénden und

Programm Studienauftrag Burkwil | Stiftung Burkwil



an einem Arbeitsmodell vorzustellen (keine Beamerprasentation). Die Plane im pdf-Format
sind der Auftraggeberin direkt nach der Zwischenbesprechung in digitaler Form auf einem
Datentréger abzugeben. Die Erkentnisse aus der Zwischenbesprechung werden in einem
Protokoll festgehalten. Dieses wird den Planerteams nach der Veranstaltung zugestellt.

Schlussprdsentation
In der KW22 findet eine Schlussprdsentation statt. Die Planerteams prdsentieren einzeln
ihre Projekte anhand der eingereichten Plane (keine Beamerprasentation).

Abgabe Beitrége

S&mtliche Plane und Modelle sind mit einem Kennwort (keine Nummern) und dem Vermerk
«Studienauftrag Burkwil» versehen, an den unten folgenden Daten bei der Verfahrensbe-
gleitung (Planwerkstadt AG, Binzstrasse 39, 8045 Zirich ) einzureichen:

¢ Abgabe Plane: 10.05.2019, bis 16:00 Uhr

¢ Abgabe Modell: 17.05.2019, bis 16:00 Uhr

Die ausschreibende Stelle halt verbindlich fest, dass die Verantwortung flr das rechtzeitige
Eintreffen der Unterlagen ausschliesslich bei den Teilnehmenden liegt. Zu spdt eintreffende
oder unvollstandige Unterlagen werden von der Beurteilung ausgeschlossen. Bei Wider-
sprichen geht die Papierversion der Version auf dem digitalen Datentrdger vor.

2.12 Abgegebene Unterlagen

Folgende Unterlagen werden den Teilnehmenden firr die Bearbeitung digital abgegeben:

A Programm
[A01] Programm Studienauftrag pdf
[A02] Beilagen zum Programm pdf
B Plangrundlagen

[BO1] Perimeter Studienauftrag, Hohenkurven und

Werkleitungen dwg

[BO2] Daten der amtlichen Vermessung .dwg
C Planungsrechtliche Grundlagen

[CO1] Auszug OREB-Kataster pdf

[CO2] Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Meilen pdf

[CO3] Verordnung tber den Schutz und die
Pflege von Natur- und Landschaftsschutzobjekten pdf
von kommunaler Bedeutung

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
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D Weitere Unterlagen

[DO1] Planungsrichtlinie Altergerchte Wohnbauten pdf
E Formulare

[EO1] Formular 2'000 Watt Konformitat xlsx

[E02] Verfasserblatt docx

[E03] Nachweis Grundmengen nach SIA 416 xlsx

2.13 Beurteilungskriterien
Die eingereichten Arbeiten werden nach folgenden Kriterien beurteilt:

Ortsbau, Architektur, Freiraum

e Einbindung in den ortsbaulichen Kontext

¢ Ortsbauliche Qualitat im Sinne eines Gesamtkonzepts fir das Areal

o Auftragsverstdndnis im Sinne des nachfolgend beschriebenen Zwecks
¢ Architektonische Qualitdt und Ausdruck

e Landschaftsarchitektonische Qualitat der Freirdume

¢ Erschliessung, Parkierung und Adressbildung

Funktionalitat

¢ Nutzungs- und Wohnqualitat

e Nutzungsqualitét der Aussenbereiche

¢ GCebrauchswert der Anlage

¢ Einhaltung Raumprogramm und betriebliche Anliegen

Wirtschaftlichkeit

» Kostengtinstige Erstellungs-, Betriebs- und Unterhaltskosten

o Geordnete, effiziente Gebdudelayouts (Statik/Leitungsfihrung/Technik)

¢ Flacheneffizienz, Fassadenabwicklung, Nebenfldchen
— Geschossfldche gemdss Raumprogramm
— Die Wirtschaftlichkeit wird bei einer Flacheneffizienz (NF/GF) von mind. 75% erreicht
— Die Wirtschaftlichkeit wird bei einer Flacheneffizienz (unterirdische GF/GF Total) von

max. 35% erreicht

Nachhaltigkeit
e 2'000 Watt Konformitat (exkl. Mobilitat)
 Qualitative Nachhaltigkeit (Okologie, Okonomie, Aufenthaltsqualitét)

Insgesamt qilt es, ein Optimum aller Faktoren zu erreichen. Die Reihenfolge der Krite-
rien stellt keine Gewichtung dar. Das Beurteilungsgremium wird fir die eingereichten Vor-
schlage eine Gesamtbewertung abgeben.
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2.14 Einzureichende Unterlagen

Plane

Maximal 8 Blatter AO Querformat (jeweils 2 AO werden an Stellwan-
den Ubereinander aufgehangt) in zweifacher Ausfiihrung mit
folgendem Inhalt:

Situationsplan
1:500

Darstellung des Projektvorschlages in der Dachaufsicht mit Anga-
ben zu den projektierten Bauten. Die Erschliessung, die Bezeichnung
der Eingdnge, das Wegenetz sowie die Gestaltung und Nutzung der
Aussenrdume mit Hohenkoten missen ersichtlich sein.

Grundrisse
1:200

Grundrisse 1:200 mit Raumbezeichnung und Fléchenangaben sowie
bei erdberthrenden Grundrissen die Darstellung der angrenzenden
Umgebungsgestaltung

Fassaden, Schnitte
1:200

Fassaden und Schnitte (Langs- und Querschnitte) soweit fur das
Versténdnis des Projektes erforderlich, mit Terrainverlauf

Wohnungstypen
1:100

Darstellung der 3.5 Zimmer Wohnung von allen drei Qualitaten
(Komfort, Standard, Gunstig) mit eingetragenen Zimmer- und
Wohnungsflédchen sowie Méblierungsvorschlagen

Fassadenschnitt-/
ansicht 1:50

Fassadenschnitt-/ansicht mit der Darstellung und Beschriftung des
Konstruktionskonzeptes (Materialien und Aufbau)

Wohnungspiegel

Wohnungen mit Grésse (NF SIA 416) und Anzahl pro Geschoss,
Kellerflache und Anzahl Parkplatzen

ErlGuterungen
Konzept

Erlauterungen zum Gesamtkonzept (Ortsbau/Architektur, Freiraum,
Betrieb und Unterhalt, Materialisierung, Funktionalit&t, Wirtschaft-
lichkeit, Nutzung und Erschliessung)

Raumliche,
perspektivische
Darstellungen

mindestens zwei Aussen- und eine Innenansicht

Modell

1:500 in Weiss gehalten

Flachen-/Volu-

Ausgefilltes Formular Nachweis Grundmengen nach SIA 416 mit

menberechnung Schema (Vorlage verwenden)
Ausgeflltes Verfasserblatt (Vorlage verwenden) und Einzahlungs-
Verfassercouvert schein in einem verschlossenen Briefumschlag. Der Briefumschlag ist
mit dem Kennwort und dem Vermerk «Studienauftrag Burkwil» zu
versehen.
Datentrager mit sémtlichen Planen als pdf Datei in einem verschlos-
Couvert

digitale Daten

senen Briefumschlag. Der Briefumschlag ist mit dem Kennwort und
dem Vermerk «Studienauftrag Burkwil» zu versehen.

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
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Abb. 5
Inner Dolliker-
bach

Abb. 6
Bestockter Bach-
verlauf
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3 Angebotskonzept und
Zielgruppen

Das Angebotskonzept und die Definition der Zielgruppen sind Planungsgrundlage fir die
Realisierung des Neubaus «Burkwil». Sie beschreiben die Grundidee des Generationen-
wohnprojekts und die gewiinschten Bewohner-Zielgruppen fir den Neubau.

3.1 Naturnaher Lebensraum fir Generationen

«Burkwil» ist ein Generationenwohnprojekt der Stiftung Burkwil, ein Wohn- und Lebens-
raumprojekt fir alle Generationen und flr verschiedene Lebenssituationen, mit besonde-
rem Fokus auf die BedUrfnisse dlterer und betagter Menschen. Es verfolgt die Idee eines
Wohnquartiers, die offen ist fir Jung und Alt und jede Lebensphase dazwischen. Hier fin-
den all jene ihr Zuhause, fir die miteinander und nebeneinander keine Widerspriiche, son-
dern untrennbare Elemente des Wohn- und Lebensmodells sind.

Selbstbestimmung in jeder Lebenslage gehért ebenso dazu wie Okologie und Nachhal-
tigkeit. Bewdhrtes hat seinen Platz, Raum fir Neues auch - in einem Umfeld, das Anreize
schafft, Mdglichkeiten bietet und dennoch allen ihre freie Wahl (&sst.

Alles daq, alles nah

«Burkwil» ist ein vielseitig erlebbares Quartier, in der sich Wohnen, Gewerbe und Freizeit
ergénzen. Mit 100 bis 120 Wohnungen — je nach baurechtlichen Mdglichkeiten und orts-
baulicher Einbettung — sowie gemeinschaftlich nutzbaren Flachen, Dorfladen und Café,
mit Ateliers fir Handwerk und Kleingewerbe, mit Naturfldchen und Ruhezonen — inklusive
OV-Anschluss und Car-Sharing.

Neben- und Miteinander in Einem

Im Zentrum steht klar autonomes Wohnen — und damit das Nebeneinander. Aber auch
das Miteinander kommt nicht zu kurz. Man kann sich begegnen, muss aber nicht. Damit ist
«Burkwil» ein zeitgemdsser Beitrag an eine Zukunft mit hoher Lebensqualitat. Ein Ort, der
auch die Gemeinde oder das Quartier aufwertet und nachhaltigen Mehrwert schafft — lo-
kal wie sozial.

«Burkwil» legt den Fokus auf eigenstdndiges Wohnen im Alter und ist speziell auf die Be-
durfnisse und Winsche von Seniorinnen und Senioren ausgerichtet. Elementar sind Auto-
nomie, Privatsphdre und Selbstbestimmung. Die vorgesehenen Massnahmen werden auf
die BedUrfnisse der zuklnftigen Bewohnerinnen und Bewohner abgestimmt. Leitgedanke
ist die Caring Community: Frihzeitiger Einbezug, gegenseitige Hilfe und Unterstltzung im
Alltag bieten Sicherheit und Perspektive und sind Ausdruck gelebter Generationensolida-
ritat.

In Bezug auf die Infrastruktur heisst dies, dass einerseits die baulichen Voraussetzun-
gen (Hindernisfreiheit, inkl. geeignete Materialisierung, Lichtfihrung und Raumklima) erfillt
sein missen, andererseits die rdumlichen Strukturen altersgerechtes Leben beglnstigen:
Die eingeschrdnkte Mobilitat dlterer Leute bedingt, dass Wege kurz, private Wohnfléchen
eher kleiner, kollektiv-private und &ffentliche Gemeinschaftsfldchen gut zugénglich und at-
traktiv ausgestaltet, Innen- und AussenrGume abwechslungsreich, fliessend von innen nach
aussen (und umgekehrt) und sinnlich erlebbar sein mussen. Alle Wohnungen gentigen um-
fassend den Anspriichen an altersgerechtes Wohnen und beglnstigen den Verbleib in den
Wohnungen auch bei erhdhtem Betreuungs- und sogar Pflegeanspruch. Hindernisfreiheit
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und altersgerechte Bauweise sind deshalb zentral. Die betreffenden Richtlinien der Fach-
stelle fUr behindertengerechtes Bauen sind verbindliche Vorgabe. Es werden die Voraus-
setzung fur eine Zertifizierung auf Stufe 4 nach LEA (Living Every Age) angestrebt (diesbe-
zUgliche Angaben siehe www.lea-label.ch).

«Burkwil» ist auch ein 6kologisches Vorzeigeprojekt. Der Verwendung von &kologisch
vorbildlichen und nachhaltigen Baumaterialien, eigenen Energieressourcen, geringem
Energieverbrauch und einer auf Biodiversitdt ausgerichteten Landschafts- bzw. Umge-
bungsgestaltung (unter Einbezug des landschaftlichen Bestandes) wird héchstes Augen-
merk geschenkt.

3.2 Soziale Zielgruppen

Eine zentrale Grundlage fur die Entwicklung der Nachfragesegmente ist die Klassifikation
der Schweizer Haushalte im soziokulturellen Raster, der die Dimensionen Lebensstil und
Soziale Schicht mit jeweils 10 Klassen umfasst. Als Basis dazu dient die grosse Fllle von In-
formationen der Personen und Haushalte der Volkszdhlung 2000. Die Kombination dieser
Merkmale erlaubt eine fundierte und weitgehend objektive Einordnung aller Haushalte im
soziokulturellen Raster.

Der soziokulturelle Raster wird gebildet durch zwei grundlegende Dimensionen der ge-
sellschaftlichen Differenzierung, der vertikalen sozialen Schichtung nach Bildung, Einkom-
men und beruflicher Stellung einerseits und der horizontalen Differenzierung nach Lebens-
formen und Grundorientierung andererseits?.

Flr das Projekt Burkwil heisst dies:

Status hoch

Soziale Schicht

Status niedrig

birgerlich-traditionell individualisiert

Lebensstil

1) Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt Konzeption & Uberblick (2009), Fahrléinder Partner AG + sotomo

Abb. 7
Soziokulturelles
Raster (Quelle:
Fahrlander Part-
ner & Sotomo)
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(2) Die modernen Arbeiter; Familien, Single, éltere Paare; Rentner in Abhéngigkeit von
AHV; oft Ergdnzungsleistungsbeziiger

Rund 12 % der Schweizer Haushalte z&hlen zum Typ Moderne Arbeiter. Dieses Segment ver-
flgt Uber ein eher geringes Ausbildungsniveau, arbeitet in qualifizierten, manuellen Berufen
oder im Dienstleistungs- und Industriesektor als unqualifizierte Angestellte. Dementspre-
chend niedrig sind die Einkommen, so dass in den Familien hdufig beide Elternteile arbei-
ten mussen.

Der Lebensstil der Modernen Arbeiter ist von den finanziellen Restriktionen geprdgt. Sie
wohnen meist in Mietwohnungen haufig an stark belasteten Lagen. Im Konsum und Ge-
schmack orientieren sie sich am Mittelstand. Die Freizeitgestaltung orientiert sich einerseits
an Aktivitdten ausserhalb des Hauses: Shoppingcenter, Sportveranstaltungen, Beizenbe-
such, er ist andererseits durch intensiven Medienkonsum zu Hause bestimmt.

(4) Der klassische Mittelstand; Familien, Singles und dltere Paare; Rentner mit wenig Er-
spartem

Knapp 11 % der Schweizer Haushalte z&hlen zum Klassischen Mittelstand. Charakteristisch
fur den klassischen Mittelstand ist die klare Rollenteilung in der Familie: der Vater verrichtet
die Erwerbsarbeit ausser Haus, die Mutter kimmert sich um Haus und Kinder. Im Konsum
orientiert sich der Klassische Mittelstand an der burgerlichen Oberschicht. Zentrale Werte
sind Ordnung, Disziplin, Eigentum, Sparsamkeit und materielle Statussymbole.

Der klassische Mittelstand wohnt vorzugsweise in einem Einfamilienhaus mit eigenem
Garten in einer landlich wirkenden Umgebung in den Agglomerationen. Die Erreichbarkeit
spielt eine sekunddre Rolle bei der Standortwahl, wichtiger ist das geeignete Objekt und
das stimmige Wohnumfeld.

(5) Die aufgeschlossene Mitte; Familien und dltere Paare; Rentner mit AHV und durch-
schnittlicher PK
Rund 19 % der Schweizer Haushalte zahlen zur Aufgeschlossenen Mitte. Es ist dies das bevol-
kerungsreichste Segment, das sowohl bezlglich Status als auch in Bezug auf die Grundo-
rientierung die Mitte der Gesellschaft reprdsentiert. Sie orientiert sich an den Werten und
Normen der Bildungsorientierten Oberschicht.

Die Aufgeschlossene Mitte wohnt vor allem in gerdumigen 3- bis 5-Zimmerwohnungen
an suburbanen Lagen. Die Anspriche an die Wohnung sind relativ hoch, beim Standort
werden Kompromisse eingegangen.

(6) Die etablierten Alternativen, Rentner mit AHV, durchschnittlicher PK und etwas Vermégen
Gut 11 % der Schweizer Haushalte zahlt zu den Etablierten Alternativen. Ihr Lebensstil ist an
Selbstverwirklichung orientiert, wobei kulturelles Interesse sowie dkologisches und soziales
Bewusstsein ausgeprdgt sind. Naturlichkeit und Authentizitat sind wichtige Werte. Materi-
elle GUter, Konsum und Prestigeobjekte haben einen eher geringen Stellenwert. Der Alltag
und die Freizeit sind stark regionsbezogen. Ferien sind haufig und weit.

Die Etablierten Alternativen wohnen in mittelgrossen Mietwohnungen, im Stockwerk-ei-
gentum oder in einer Hausgemeinschaft. Gemessen an ihren finanziellen M&glichkeiten
weisen sie eine vergleichsweise geringe Wohneigentumsneigung auf, das kulturelle Ange-
bot und eine inspirierende Nachbarschaft sind entscheidender, sei dies in der Stadt, im sub-
urbanen Raum oder auf dem Land.
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(8) Die bildungsorientierte Oberschicht, Rentnern mit maximaler AHV, guter PK und zu-
satzlichem Vermogen

Rund 11 % der Schweizer Haushalte zahlen zur Bildungsorientierten Oberschicht. Die Bil-
dungsorientierte Oberschicht ist leistungsorientiert und legt Wert auf Modernitét und Kul-
tur. Die Bildungsorientierte Oberschicht ist jinger als die Burgerliche Oberschicht, entspre-
chend ist auch der Anteil der Familien mit Kindern grésser.

Die Bildungsorientierte Oberschicht wohnt in grossen und relativ teuren Mietwohnun-
gen oder Eigentumswohnungen mit 4 bis 6 Zimmern vor allem in den Grossagglomeratio-
nen an ruhigen Lagen. Sie legt Wert auf eine distinguierte Ausstattung der Wohnung, hoch-
stehende Architektur, entweder im Neu- oder im Altbau. Wichtige Standortfaktoren sind
die Nahe zu kulturellen Einrichtungen, Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr und Ruhe im
Quartier. Umschwung ums Haus ist von sekunddrer Bedeutung.

FUr das Projekt Burkwil mit dem Anreiz flr eine soziale Durchmischung gehen wir von fol-
gender Verteilung aus:

Soziale Gruppe Anteil Wohnungstypen Zahlungsmoglichkeit

Einfacher Ausbau; funktional,

Moderner 15% familientauglich; CHF 850 - 1'250
Arbeiter .
2 -4 Zimmer
Mittlerer Ausbau; herkdémmlich,
Kl_osmscher 259 tr_od|t|onell, klare Hierarchie der CHF 1100 — 1600
Mittelstand Zimmer;
3 -4 Zimmer
Aufaeschlos- Mittlerer Ausbau, funktional,
gese 30% modern, grosszigig; CHF 1'400 - 2300
sene Mitte .
3—-4(5) Zimmer
Ftablierte Guter Mieterausbau; atmospha-
. 20% risch, Holz, Altbau; CHF 2'000 - 3'200
Alternative !
3 -4 (5) Zimmer
Luxus mit gehobenem Ausbau,
Bildungs- Eigentumsstandard; grossziigige
orientierte 10% hohe RGume, offen, stilvoll CHF 3'000 und mehr
Oberschicht klassisch;

3 -6 Zimmer
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4 Aufgabenstellung

4.1 Vorstellungen Stiftung Burkwil

Die folgenden Erl@uterungen sollen die Vorstellungen der Stiftung Burkwil als Stimmungs-
bild fir den Ort Burkwil aufzeigen.

Das Projekt Burkwil geht UGber ein reines Wohn- oder Siedlungsprojekt hinaus. Burkwil leis-
tet einen sozialen und 6kologischen Beitrag an die Gesellschaft. Die Architektur leistet mit
den folgenden Aspekten einen wesentlichen Beitrag hierzu.

Gestalten eines offenen, einladenden Quartiers

Burkwil soll offen und einladend und insbesondere der Nachbarschaft zugewandt sein. Ge-
winscht ist eine Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur mit einer eigenen archi-
tektonischen Handschrift. Die Siedlungsstruktur soll Begegnungen férdern und auch fur die
unmittelbar anschliessenden Bewohnenden ein Zeichen der Offenheit, des Willkommen-
seins aussenden. Die fir Burkwil errichteten gemeinschaftlichen Strukturen sollen auch fur
Dritte erkennbar und gut zugdnglich sein.

Umsetzung der Idee: Das Dorf als Vorbild - der Dorfplatz als gesellschaftliches Herzstiick
Burkwil soll den Charakter eines Dorfes haben. Zentrum des Dorfes bildet der Dorfplatz als
Dreh- und Angelpunkt des gesellschaftlichen Lebens. M&glichst viele der gemeinschaftli-
chen Flachen orientieren sich zum &ffentlich zugdnglichen Begegnungsort hin. Zweiter 6f-
fentlicher Ankerpunkt ist der Quartierrand mit entsprechenden Grinfladchen und einer Gar-
ten- oder Parkstruktur. Der Einbezug des bestehenden Baches (Dollikerbach) in diesen Teil
der 6ffentlichen Anlage ist erwlinscht.

Die Wohnbauten umfassen den Begegnungsort, wobei die Lagequalit&t bei der Zuord-
nung der Wohntypen (Mischung von giinstigem und weniger ginstiger Wohnraum) zu be-
rlcksichtigen ist.

Hauptelement der 6ffentlich bzw. halb-6ffentlich nutzbaren Infrastruktur ist der fur alle
leicht und natirlich zugéngliche Dorfplatz mit dem Quartierzentrum als Veranstaltungs-
und Begegnungsort.

Der Dorfplatz ist gleichsam die ortsbauliche Mitte. Er Gbernimmt die Funktion des ge-
meinschaftlichen Aussenraums. Wichtige Insignie eines Dorfplatzes bildet der Dorfbrunnen,
der als zentrales Element zu berlicksichtigen ist, und die zugehdrige Rotbuche. Wasserspiel,
Sitzgelegenheit, Schattenspender, Pergola sind wohnungsergénzende Raumelemente.

Die den Pl&tzen zugeordneten Fassaden sollen weitgehend flr gemeinschaftliche Nut-
zungen freigespielt werden. Dadurch sollen wiedererkennbare Strassenziige gebildet wer-
den, die aus den Eingdngen der Hauser identifizierbare Adressen machen.

Einfluss vielseitiger Form- und Farbgebung

Im Sinne der Auftraggeberin sind gewlnscht: Vielseitigkeit und Abwechslungsreichtum in
der architektonischen Formensprache, Bevorzugung von gewachsenen Strukturen und
runden, schwungvollen, organischen Formen. Spiel mit Licht, Farben und Materialien. Auch
hier ist die Assoziation mit der Dorflichkeit erkennbar zu machen.
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Definition von privaten, kollektiv-privaten und 6ffentliche Zonen

Wahrend die eigene Wohnung klar private (Riickzugs-)Zone darstellt, leisten alle anderen
Bereiche des Quartierprojekts in unterschiedlicher Weise einen Beitrag zur Gemeinschafts-
férderung. Von besondere Bedeutung fir Menschen mit eingeschrénkter Mobilitat sind die
unmittelbar dem privaten Wohnraum angegliederten kollektiv-privaten Zonen, namentlich
Laubengdnge, Treppenhduser, Hauseingdnge mit Briefkastenanlage. Hier entstehen spon-
tane Kontakte und nachbarschaftliche Hilfeleistungen. Flr diese Sozialrdume ist besonders
hohe Aufenthaltsqualitét vorzusehen (Licht, Fldche, Materialisierung).

Schaffung eines Quartierzentrums als Anlaufstelle, als Treffpunkt und als administratives
Zentrum

Das Quartierzentrum beinhaltet das Gros der Gemeinschaftsrdumlichkeiten, soweit diese
nicht zwingend unmittelbar den privaten und kollektiv-privaten Zonen zugeordnet sein
mussen. Das Quartierzentrum kann — doérflich gesprochen und dem Sinne nach — als «Ce-
meindehaus» oder als «Quartierpavillon» charakteristisch hervorgehoben sein. Es soll sich
den wandelnden Bedurfnissen der Bewohnenden entsprechend entwickeln k&nnen und
entsprechend wenig fixe Strukturen aufweisen. Das Quartierzentrum soll gut erreichbar
und klar als solches adressiert sein. Transparenz und (partielle) Einsicht sind zu gewdhrleis-
ten, damit eine einladende Wirkung entsteht. Nutzung und Aufteilung des Quartierzent-
rums sind nachfolgend beschrieben.

Integration von Gemeinschaftsrdumlichkeiten (Quartierwohnzimmer, Allmendraume, Ta-
volata-Kiiche)

Die Gemeinschaftsrdumlichkeiten dienen als soziale Treffpunkte und bieten Platz fir nicht-
kommerzielle, gesellschaftliche Anldsse (offen oder geschlossen). Deren Nutzung héngt
erfahrungsgemass sehr stark vom Ambiente ab, das diese ausstrahlen. Viel Gemein-
schaftsflache bedeutet nicht zwangslaufig viel Gemeinschaft. Ein Uberblickbar grosser,
gut ausgestatteter und einladend gestalteter, ambientereicher, vielseitig einsetzbarer Ge-
meinschaftsraum deckt im Normalfall die meisten BedUrfnisse ausreichend ab. Ein weiterer,
kleinerer Raum, der multifunktional genutzt werden kann, kann aber unter Umsténden als
Potential fUr spezielle Nutzungen oder Verénderungen in der Gemeinschaft gerechtfertigt
sein. In ihrer Summe bilden die Gemeinschaftsrdume einen Salle modulable.

Uber die Ausgestaltung und Erfolgskriterien von Gemeinschaftsrdumen wird auf den Ex-
kurs A (hinten) sowie das Age-Dossier 2015 «GemeinschaftsrGume» der Age-Stiftung ver-
wiesen. Als Anschauungsbild fur integrierte Gemeinschaftsrumlichkeiten wird zudem auf
folgendes Projekt hingewiesen: http://www.a2w.ch/

Bereitstellung von Gewerberdumen zur Sicherung der Nahversorgung und zur Belebung
Zur Belebung des Quartiers und im Sinne der Nahversorgung und eines «Service Pub-
lic» sind Gewerberdumlichkeiten einzuplanen. Der Quartier- / Hofladen ist existentiell auf
Quartierkundschaft angewiesen und bedarf einer praferierten Verkehrslage. Cleiches gilt
fur das Quartier-Bistro. Zum Zweck der medizinischen Versorgung ist ein Stltzpunkt der
Spitex sowie eine Praxisgemeinschaft vorgesehen. Die weiteren Gewerberdume gemdss
Raumkonzept sind nutzungsmdassig noch nicht abschliessend bestimmt, missen aber bei
der Planung vorgehalten werden.
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Schaffung von Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitdt

Wahrend Gemeinschaftsrdume hdufig weniger als erwartet genutzt werden, zeigt sich im-
mer wieder, dass gerade Aussenrdume ein grosses Potential fir ein regelmdssiges, sponta-
nes Zusammentreffen von Bewohner/innen aufweisen. Sie laden — eine gelungene Gestal-
tung vorausgesetzt — bei schénem Wetter zum Verweilen ein und bieten so die Chancen auf
Begegnungen. Terrassen und Gartenanlagen mit einheimischer Bepflanzung kénnen die-
sen Zweck gleichermassen erflllen, wenn sie die Qualitaten bieten, die von den Bewohnen-
den geschatzt werden.

Explizites Ziel des Projektes ist es, einen Beitrag zur Férderung der Biodiversitdat zu leisten.
Die Grunfldchen am Dorfrand sollen intensiv und extensiv bewirtschaftet sein. Ein beson-
deres Augenmerk wird der hochwertigen Bepflanzung — unter Einbezug des Waldbestan-
des - gewidmet. In Verbindung mit dem Dollikerbach soll ein biotopartiger Lebensraum fur
einheimische Tier- und Pflanzarten entstehen. Vorzusehen sind Installation von Insektenho-
tels, Nistkdsten fir Mauersegler und andere Vogel sowie extensive Flachdachbegriinungen.
In Bezug auf die Bepflanzung der Gesamtsiedlung sind exemplarisch folgende Elemente
besonders willkommen: Rhododendron, Pfingstrosen, Hortensien, Ahorn, Rotbuchen (Dorf-
mitte), Schénfrucht. Familiengdrten in Analogie an die heutigen Schrebergérten (separat
oder als Ergénzung zu Parterre-Wohnungen) sollen soweit zweckmdassig integrierbar be-
rlcksichtigt werden.

Méglich sind auch ein generationenverbindender Bewegungsparcour nach dem Vorbild
der Stiftung Hopp-la, eine Orangerie und vergleichbare Elemente.

4.2 Quartierentlastende Erschliessung und Parkierung

AUFGABE
Im Rahmen des Studienauftrags sind konkret folgende Aufgaben zu beriicksichtigen:
¢ Erschliessung MIV

— Fur die Zufahrt zur unterirdischen Parkierung ist eine quartiervertragliche Lésung zu
suchen. Die Belastung der angrenzenden Wohngebiete soll moglichst gering gehal-
ten werden und somit die Erschliessung direkt von der Dollikerstrasse bzw. mdglichst
Nahe am Knoten Lutisdmetstrasse/Dollikerstrasse erfolgen.

¢ Erschliessung Fuss und Velo

— Die Durchwegung, resp. Durchl@ssigkeit fur Fussgdnger und Velofahrer ist auf dem
gesamten Areal vorzusehen.

— Im Vergleich zum MIV sollen fir Fuss/Velowege mehrere Anknlpfungspunkte zum um-
gebenden Quartier geschaffen werden, um die Verbindungen sowie die Integration
des Areals zu starken.

— Dariiber hinaus soll die AnknUpfung an den kommunalen Fuss-/Veloweg, der auf der
Ldtisémetstrasse verlduft, sichergestellt werden.

— Die Wegverbindung von West nach Ost, die heute bereits als unbefestigter Weg be-
steht, ist sicherzustellen. Sie gewdhrleistet die Verbindung des westlich benachbarten
Quartiers mit der 6stlich gelegenen Bushaltestelle.

e Parkierung MIV und Velo

— Oberirdische Veloabstellplatze sollen an gut zugdnglicher und erreichbarer Stelle

umgesetzt werden.
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Der Erschliessung des Areals ist besonderes Augenmerk zu schenken. Die eingeschrénkte
Mobilitat der dlteren Bewohnenden verlangt eine weitgehende Zufahrtsmoglichkeit zu al-
len Wohneinheiten. Gleichzeitig soll das Areal moglichst verkehrsunbelastet bleiben.
Entlang der Haupterschliessung sollen erdgeschossig die ausgewiesenen Nutz- und Ge-
werbefléchen geméss nachstehender Ubersicht angeordnet werden, wobei sich der Bis-
tro-Betrieb im Quartierzentrum integriert oder in unmittelbarer Nahe befinden soll.

Flr den Fuss- und Veloverkehr sollen die Anschlisse an das Ubergeordnete Netz sowie
die Bushaltstelle Weid direkt und hindernisfrei ausgestaltet sein. Die Fortbewegung mit dem
Velo soll zusatzlich mit attraktiven Velo-Abstellmdglichkeiten geférdert werden. Zudem soll
mit einer gut zugdnglichen Carsharing-Lésung sowie einem Elektroauto die nachhaltige
Mobilitdt unterstiitzt werden.

Der Parkplatzbedarf stltzt sich auf die kommunale Festlegungen in der Bau- und Zonen-
ordnung, eine Unterschreitung der Festlegungen mittels eines Mobilitdtskonzept ist nicht
geplant.

4.3 Umwelt und Nachhaltigkeitsziele

AUFGABE

Im Rahmen des Studienauftrags sind konkret folgende Aufgaben zu beriicksichtigen:

e Es sind — soweit im Rahmen des Studienauftrags moglich - die Voraussetzungen fir die
Anforderungen einer 2000-Watt-Siedlung erkennbar zu machen.

e Es sind Aussagen zur Verwendung von &kologisch nachhaltigen Baumaterialien und
Dammstoffen zu machen.

¢ Essind Aussagen zu den beabsichtigten Energieressourcen und zum Einsatz alternativer
Energiequellen zu machen

o Es sind Aussagen zu machen, in welcher Weise der Dollikerbach und der damit verbun-
dene Waldbestand wahrend und nach der Realisierung besonderen Schutz erfahrt

Ein moglichst geringer 6kologischer Fussabdruck, hohe Sensibilitét gegenlber 6kologisch
vertraglichen Materialien, Férderung alternativer Verkehrsmittel und schonender Energie-
verbrauch bedeuten verantwortungsvolles Verhalten als Investition fir die kommenden
Generationen. Die Entwicklung orientiert sich an den Zielvorgaben der 2000-Watt-Gesell-
schaft. Der Aussenraum wird naturnah gestaltet. Die Auswahl der Baumaterialien berlck-
sichtigt Umweltaspekte wie «Graue Energie», Umweltbelastung und Recycling. Ein Mobi-
litdtskonzept soll sich vorwiegend auf nachhaltige Verkehrstrdger abstitzen. Besondere
Beachtung schenkt die Tréigerschaft folgen Aspekten:

e Energie sparen
Die Gebdude sollen einen méglichst geringen Energieverbrauch aufweisen. Auch das
Mobilitatskonzept, das sich vorwiegend auf nachhaltige Verkehrstrager abstitzt, tragt
zu einem sparsamen Energieverbrauch bei.

¢ Nutzung nachhaltiger Energiequellen
Erdwérme, Sonnenenergie, Wind sind bevorzugte Energiequellen. Vorstellbar sind Fas-
sadenelemente zur Gewinnung von Sonnenenergie.
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e Natirliche Baumaterialien
Die Tragerschaft strebt nach natirlichen, rezyklierbaren Baumaterialen wie Lehm, Holz
und Kalksandstein (als Baumaterialien), Stroh Flachs, Kork, Schilf, Kokos, Hanf, Gras und
Schafwolle etc. (als Ddmmmaterialien)
» Regenwasser auffangen
Zur Wiederverwendung fir die Bewdsserung der gemeinschaftlichen und 6ffentlichen
Grunflachen und zur Verwendung im Hausgebrauch (Toilette, Waschmaschinen, etc.).
¢ Hohe Aufenthaltsqualitét
Eine hohe Aufenthaltqualitat soll mittels hoher Tageslichtverfligbarkeit mit einem viel-
faltigen Aussenbezug, gutem thermischen und visuellen Komfort sowie mit den Orien-
tierungen der Wohnungen erreicht werden.

4.4 Nutzungen / Raumprogramm

Wahrend die oben beschriebenen Grundsdatze «Burkwil» allgemein charakterisieren, sind
die nachfolgenden Wohnungstypen und Grundrisse verbindliche Vorgaben. Im Rahmen
des Studienauftrags sind die Wohnungstypen und Flédchen nachzuweisen.

Mindestmass Dichte
Die mogliche Baumasse der Areallberbauung mit Gewerbebonus (siehe Kap. 5) gilt als
Maximalmass fur die Projektierung. Das Mindestmass bilden die im Raumprogramm gefor-
derten Flachen, darlber hinaus soll im Rahmen des Studienauftrags ausgelotet werden in
wie weit die maximal zuldssige Baumasse ortsbaulich vertraglich ist.

Mit der Zwischenbesprechung kdnnen die verschiedenen Beitrdge der Planerteams un-
tereinander verglichen werden und Riickmeldungen zur Dichte zurlickgegeben werden.

Vielfalt an Wohnungstypen und Grundrissen

Ein wesentlicher Aspekt auf der baulich-strukturellen Ebene ist die Vielfalt an Grundrissen
und Wohnungstypen (siehe Raumprogramm). Diese erlaubt ein Nebeneinander von unter-
schiedlichen Bedurfnissen in Bezug auf die Lebensweise. Zur Unterstltzung der Vielfalt in
Bezug auf das Erwerbs- bzw. Renteneinkommen wird ein Anteil an glinstigen Wohnungen
zur Verfigung gestellt.

FUr die Vergabe der Wohnungen gibt es mit Ausnahme der Wohnungen fir Bezliger von
Erg&nzungsleistungen und gegebenenfalls von der Stiftung Burkwil und anderen Institutio-
nen verglnstigten Wohnungen indes keine Belegungsvorschriften.

Wiewohl auf die spezifischen Bedirfnisse dlterer Menschen ausgerichtet (Schwellenfrei-
heit, Materialisierung, Lichtgestaltung, Raumklima) gilt es, die Durchmischung zu férdern,
was vornehmlich durch das Nebeneinander der Wohnungstypen erfolgt. Eine bewusste
Cruppenbildung / Clusterung (z.B. Separierung von Alterssegmenten) ist nicht gewunscht.

Wohnungsmix

Das Siedlungsprojekt verlangt nach einem sehr breiten und vielfaltigen Raumprogramm
mit unterschiedlichen Qualitdten. Nebst (gUnstigen) Familienwohnungen werden auch
vor- und nachfamilidre Wohnformen angeboten. Zudem ergénzen «spezielle Wohnungen»
fur Wohngruppen, dltere Menschen (nachristbar zu Plegewohnungen; siehe auch
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Typ Produkte NF Produktanteil Einheiten NF eff
Segment A: Premium

1.5 Zi Atelier-Whg Komfort 62 m2 68 m2 3 205 m2
2.57iWhg Komfort 62 m2 68 m2 a 205 m2
3.5 Zi Whg Komfort 95 m2 105 m2 20% 9 941 m2
4.5 7Zi Whg Komfort 125 m2 138 m2 4 550 m2
5.5 Zi Whg Komfort 140 m2 154 m2 1 154 m2
103 m2 20 2'054 m2
Segment B: Standard
1.5 Zi Whg Standard 40 m2 44 m2 - 0m2
2.57Zi Whg Standard 55 m2 61 m2 33 1997 m2
3.5 Zi Whg Standard 80 m2 88 m2 60% 36 3168 m2
4.5 7Zi Whg Standard 100 m2 110 m2 kS 330 m2
5.5 Zi Whg Standard 120 m2 132 m2 2 264 m2
78 m2 74 5'759 m2
Segment C: Glinstig
1.5 Zi Whg Gunstig 35 m2 39 m2 4 154 m2
2.57i Whg Ginstig 50 m2 55 m2 16 880 m2
3.5 Zi Whg Ginstig 65 m2 72 m2 15% 4 286 m2
4.5 Zi Whg Giinstig 85 m2 94 m2 2 187 m2
5.5 Zi Whg Ginstig 105 m2 116 m2 - 0m2
58 m2 26 1'507 m2
Segment D: Spezial
Gemeinschaftswhg Standard 160 m2 176 m2 2 352 m2
Gastezimmer Standard 28 m2 31 m2 5% 2 62 m2
Schaltzimmer Ginstig 20 m2 22 m2 2 44 m2
76 m2 [ 458 m2
Ergebnis 78 m2 100% 126 9'777 m2
Typ Produkte NF Produktanteil Einheiten NF eff
Gewerbeflichen
Quartier-Laden 350 m2 1 350 m2
Gastro/Bistro-Betrieb 100 m2 1 100 m2
Praxis-Gemeinschaft 280 m2 1 280 m2
Spitex-Stitzpunkt 150 m2 1 150 m2
Weiteres Kleingewerbe (Coiffeur, Kosmetik, andere) 80 m2 3 240m2
Ateliers 35 m2 2 70m2
Shared-offices 15 m2 1 15 m2
Musik-Zimmer 15 m2 1 15 m2
Fitness, Wellness, Yoga, Mediation 60 m2 1 &0 m2
Ergebnis 1'280 m2
Total ertragsbringende Flichen 11'057 m2
Nicht-ertragbringende Flachen
Drehscheibe (Loge, Post, Sitzungszimmer, Arbeitsplatze) 60 m2 1 &0 m2
Salle modulable 100 m2 1 100 m2
Quartier-Wohnzimmer, inkl. Masszellen 70 m2 Teil des Salle modulable
Tavolata-Kiiche 30 m2 Teil des Salle modulable
Velo-Einstellrdume 40 m2 4 160 m2
Werkstatt 35 m2 1 35m2
Waschkiche Nebennutzflache
Weinkeller Nebennutzfliche
Ergebnis 355 m2
Anteil an ertragsbringender Fidche 3.2%
Total Flachen 11'412 m2
Abb. 8

Raumprogramm
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Abb. 9
Ausbaustandard

Vorgaben LEA ,Living Every Age; Stufe 4"), Alleinstehende und Paare und Wohn-Ateliers,
den Wohnungsmix. Um das Ziel von kostenglinstigen Wohnungen zu erreichen, entspricht
eine grossere Zahl der Wohneinheiten den Flachenvorgaben der Wohnbauférderung
Schweiz. Von den insgesamt rund 100 bis 120 geplanten Wohneinheiten sollen rund 15% EL
(Erganzungleistung)-tauglich sein und rund 50% unter den Mietzinsen fur vergleichbare
Wohnungen in Meilen angeboten werden. Die Ubrigen Wohnungen sind der Marktmiete
ausgesetzt. Das Raumprogramm und die Wohnungsmietzinse présentieren sich derzeit ge-
mass Tabelle Abb. 9.

Gewerbe- und Allgemeinflachen

Der Anteil nicht-ertragsbringender Flachen ist auf 4% der Gesamtfldche begrenzt. Fl&-
chen, deren Nutzung durch Dritte Ertrag bringen kann (teilzeitliche Vermietung), ist den
Gewerbeflédchen zuzurechnen. Die Gewerberdumlichkeiten sind im Rohbau zu planen; die
nicht-ertragsbringenden Fladchen werden durch die Auftraggeberin ausgestattet. Die Nut-
zungsideen sind nachfolgend beschrieben.

Ausbaustandard
Der Ausbaustandard der Wohnungen der verschiedenen Segmente (Premium, Standard,
Glnstig) ist in Abb. 9 beschrieben.

Typ Produkte NF Nasszellen Nasszelle 1 Nasszellel sep. WC Kiichenelemente WM/TR Reduit Kellerabteil
Segment A: Premium
1.5 Zi Atelier-Whg Komfort 62 m2 1 5m2 0 4+2 in Whg 2m2 15 m2
2.5 Zi Whg Komfort 62 m2 1 5m2 0 5+2 in Whg 2 m2 15 m2
3.5 Zi Whg Komfort 95 m2 2 8 m2 4 m2 0 5+3 in Whg 3m2 20 m2
4.5 Zi Whg Komfort 125 m2 2 8 m2 4 m2 1 6+3 in Whg 3 m2 20 m2
5.5 Zi Whg Komfort 140 m2 2 8 m2 4 m2 1 6+4 in Whg 4 m2 20 m2
104 m2
Segment B: Standard
1.5Zi Whg Standard 40 m2 1 5m2 0 442 am / Anschlussir  0m2 7 m2
2.5Zi Whg Standard 55 m2 1 5m2 0 5+2 am / Anschlussir 2 m2 7 m2
3.5Zi Whg Standard 80 m2 1 6 m2 1 5+2 am / Anschlussir 2 m2 12 m2
4.5 Zi Whg Standard 100 m2 2 6 m2 4 m2 0 5+3 am / Anschlussir 3 m2 12 m2
5.5 Zi Whg Standard 120 m2 2 6 m2 4 m2 0 6+3 am / Anschlussir 3 m2 12 m2
78 m2
Segment C: Glinstig
1.5Zi Whg Gunstig 35m2 1 5m2 0 4+1 gemeinsam 0m2 5m2
2.5Zi Whg Glinstig 50 m2 1 5m2 0 4+1 gemeinsam 0m2 5m2
3.5Zi Whg Glnstig 65 m2 1 5m2 1 5+1 gemeinsam 0m2 7 m2
4.5 Zi Whg Glinstig 85 m2 2 6 m2 4 m2 0 5+2 gemeinsam 3m2 7 m2
5.5 Zi Whg Gunstig 105 m2 2 6 m2 4 m2 0 6+2 gemeinsam 3m2 7 m2
64 m2
Segment D: Spezial
Gemeinschaftswhg  Standard 160 m2 4 6 m2 4 m2 1 in Whg 8m2 12 m2
Gastezimmer Standard 28 m2 1 4m2 gemeinsam
Schaltzimmer Glinstig 20 m2 Etagendusche gemeinsam
76 m2
Ergebnis 80 m2
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Nutzung und Aufteilung des Quartierzentrums

Infrastruktur

Merkmale

Drehscheibe (Loge, Postlage-
rung, Sitzungszimmer,
Arbeitsplatze)

Fungiert als Informations- und Anlaufstelle fir Dienstleis-
tungen und Hilfestellungen fur alltdgliche Anliegen und
Nachbarschaftsthemen an (offene Theke, 5 m2).
Angegliedertes Verwaltungsburo (drei Arbeitsplatze),
Sitzungszimmer (10 Personen) und Depot fur Postlagerun-
gen (15 m2)

Das Quartier-Wohnzimmer

Dient als Basis-Gemeinschaftsraum flr diverse Aktivitéten
(inkl. Bibliothek, Lese- und Apéroraum); plus Nebenraum
(Stuhl- und Materiallager). Total ca. 70 m2

Die Tavolata-Kiche

Erweiterter Gemeinschaftsraum fir kulinarische Zwecke
mit Kiiche und grossem Gemeinschaftstisch flr bis zu 20
Personen: Klichen-Reduit, abschliessbare Schranke,
Zugang zum Vorgarten. Total ca. 30 m2

(Salle modulable)

Der Salle modulable entsteht durch Zusammenlegung von
Quartier-Wohnzimmer und Tavolata-Kuche. Er dient fur
grossere gesellschaftliche Veranstaltung, Schulungen, Auf-
fihrungen. Stuhl- und Materiallager, Technikraum. Total
70 m2 + 30 m2 = 100 m2

Erweiterte betriebliche Infrastruktur

DarUber hinaus sind weitere Elemente einer Quartier-Infrastruktur Teil der Wohnanlage. Sie
dienen der geteilten Nutzung, der Férderung und Bereicherung der Gemeinschaft, der Off-
nung der Wohnanlage flr Dritte und als Alternative / Ausweichmoglichkeit, wenn die der
private Wohnraum keinen geeigneten Platz bietet.

Infrastruktur (Anzahl)

Merkmale

Ateliers (2)

Zur Bereicherung des Wohnangebots und durch Mischung
mit gewerbedhnlichen Dienstleistungen, ist die Integration
von Ateliers in die Wohnanlage vorgesehen. Dabei kann
es sich um Kunstbetriebe, Nah-/ Textilateliers etc.
handeln.

Der Betrieb erfolgt auf privater Basis oder mittels Selbst-
verwaltung. 1 N&h-/Handarbeit/Handwerk und 1 Mal-/
Kunst-Atelier, je 35 m2. Toiletten gemeinsam mit Quartier-
zentrum.

Shared-offices (1)

Blros-Raume zur separaten Nutzung durch Bewohnende

Musik-Zimmer (1)

Ubungsraum fiir Instrumente-Spielende

Fitness / Yoga / Wellness /
Meditation (1)

Gemeinschaftlich nutzbarer Raum (kollektiv-privat, d.h.
nur fir Bewohnende, ev. gegen Entschadigung); 50 m2 an
wenig préferierter Lage, unterteilbar
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Werkstatt (1)

Als Handwerksbetrieb ausgestatteter Raum (analog
Atelier) zur Benutzung durch die Bewohnenden. Der
Betrieb erfolgt auf privater Basis oder mittels Selbstver-
waltung. Ca. 35 m2

Waschkichen

Die Waschkichen im Umfeld der altersfreundlichen
Wohnungen nehmen einen besonderen Stellenwert als
sozialer Treffpunkt ein. Sie werden denn auch bewusst auf
der Etage installiert und als dezentrale Begegnungsorte
inszeniert. Jeweils im Erdgeschoss der Wohneinheiten, ca.
25 m2 mit mehreren Gerdten inkl. Bigelstation und Sitz-/
Aufenthaltsqualitat. (Siehe auch Infrastruktur Wohnungen;
z.T. mit integrierter Wasch-Infrastruktur oder entsprechen-
den Anschlissen)

Velo/Einstellrdume (4)

Direkt beim Eingang der Wohneinheiten liegende, gut
zugdngliche Depotrdume mit Einstellmdglichkeiten fiir
verschiedene nicht-motorisierte Gefahrte. Jeweils kleine
Reparaturecke (Konzepte sieche www.velopa.ch)

Wein-Depot / Weinkeller

Klimatisierter Naturkeller mit mietbaren abschliessbaren
Einheiten und angegliedertem Degustationsraum. Jeweils
in den grésseren Wohneinheiten an den bevorzugten
Wohnlagen. Ca. 50 m2

Die réumlichen Vorhalteleistungen sind von Bedeutung fir das soziale Geflge des Quar-
tiers. Gleichzeitig mUssen Anzahl und Volumen dieser RGume in engen Grenzen gehalten
werden, um das Wohnangebot nicht unnétig zu verteuern. Die Menschen sollen nur das be-
zahlen, was sie brauchen und einen Nutzen daraus ableiten kénnen.
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Derzeit sind folgende Gewerber&ume Nutz- und Gewerberdume vorgesehen:

Infrastruktur Merkmale

Kleinrestauration im Zentrum der Siedlung; Bewirtschaf-
Bistro-Betrieb tung des Veranstaltungsraums. Bistro-Betrieb: Quartier-
bzw. Dorf-Café, Drittbetrieb, bis 100 m2

Quartierversorgungs-Geschdaft fur Frische-Produkte des
Alltags / erweiterter Hofladen. Nahversorgung, Drittbe-

Quartier-Bio-Laden / treiber, bis 350 m2; sehr gut zugdnglich fir Menschen aus

Hofladen der Nachbarschaft (an Erschliessungsstrasse) mit ausrei-
chend Platz fur Zulieferung
Kindertagesstatte (KITA) Kinderbetreuung gemdss gdngigen Vorgaben

Grundlage fir eine hausdrztliche Praxisgemeinschaft mit
zwei bis drei Praxiseinheiten. Hausarztegemeinschaft, bis
350 m2

Medizinische Gemeinschaft-
spraxis

Material-, Dispositions- und Kleinbehandlungsraum fiir

Spitex-Statzpunkt (Satellit) ortliche Spitex-Organisation, 150m2

Erdgeschossnutzung, siehe unten Drei Einheiten, Erdge-
Weiteres Kleingewerbe schoss je 80 m2; mdgliche Nutzung: Therapie verschiede-
ner Art, Kunsthandwerk, Coiffeur, Kleinwerkstatt usw.

4.5 Tauglichkeit fir das Wohnen im Alter

Auch wenn sich das Angebot unter anderem an &ltere Bewohnerinnen und Bewohner rich-
tet, so stehen das Leben und die Normalitdt sowie die eigenstdndige Gestaltung des All-
tags im Vordergrund. Die betreuerischen Aspekte sind zwar notwendig, sollten aber weder
das Leben in der Wohnanlage noch den Bau dominieren. Es gelten die einschlégigen Er-
fahrungen und Baustandards fur altersgerechtes Bauen (siehe Unterlage A02).

Bei der Planung sind einfache, Ubersichtliche Strukturen mit markanten architektoni-
schen Orientierungspunkten zu realisieren. Dies ist wichtig fur die Orientierung und das Si-
cherheitsgeflhl.

In Bezug auf die Altersgerechtigkeit der Infrastruktur wird das LEA-Label Stufe 4 ange-
strebt (www.lea-label.ch/de/).
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4.6 Gesetzliche Grundlagen

Folgende gesetzlichen Grundlagen und Normen sind zwingend und fldchendeckend ein-

zuhalten:

¢ Bundesgesetz Uber die Beseitigung von Benachteiligungen von Menschen mit Behinde-
rungen (Behindertengleichstellungsgesetz, BehiG, Norm SIA 500)
¢ Schweizerische Fachstelle fir behindertengerechtes Bauen

(www.hindernisfrei-bauen.ch).

e Zudem sind den spezifischen Anforderungen von geh- und sehbehinderten
Senioren/Innen Rechnung zu tragen.

e Bau- und Planungsrecht / Umweltrecht (BZO, LSchV, GSchV, etc.)

e Vorgaben von LEA (living every age, www.lea-label.ch)

4.7 Literaturliste

Als Relevante Literatur in Bezug auf die Altersgerechtigkeit kénnen u.a. beigezogen wer-

den:

Bohn, Felix; 2014

Altersgerechte Wohnbauten: Planungsrichtlinien, zweite
erweiterte und Uberarbeite Auflage
Zurich: Schweizerische Fachstelle Hindernisfreie Architektur

Kremer-Preiss, Ursula und
Stolarz, Holger; 2009

Leben und Wohnen fir alle Lebensalter: Bedarfsgerecht,
barrierefrei und selbstbestimmt. Praxisbeispiele und
Handlungsempfehlungen

Kuratorium Altershilfe und Bundesministerium fir Familie,
Senioren, Frauen und Jugend (Hrsg.)

Berlin: DruckVogt GmbH

Age Stiftung (Hrsg.); 2015

Age-Dossier 2015,
Gemeinschaftsrdume fir alle Generationen
Publikation der Age-Stiftung

Feddersen, Eckhard /
Ludtke, Insa; (Hrsg.); 2009

Entwurfsatlas Wohnen im Alter
Basel, Boston, Berlin: Birkhduser
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Abb. 10

Blick von der
Weiddcherstrasse
Richtung Norden
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5 Rahmenbedingungen

5.1 Umfeld

Die Gemeinde Meilen am rechten Zirichseeufer zahlt rund 14'000 Einwohnerinnen und
Einwohner. Das Gemeindegebiet erstreckt sich vom Seeufer bis zum Gebirgsriicken des
Pfannenstiel, wobei sich das Siedlungsgebiet vor allem im unteren Bereich entlang dem
Seeufer befindet. Das Siedlungsgebiet wird parallel zum Seeufer von der Bahnlinie durch-
quert und weist einen eigenen S-Bahnhof auf.

Das Planungsgebiet fir das Generationenwohnprojekt liegt im Ortsteil Obermeilen zwi-
schen dem Zentrum Obermeilen und der Gemeindegrenze zu Uetikon am See. Es ist ruhig
gelegen und umgeben von durchgrinten Wohnsiedlungen, Wald und Landwirtschaftsfla-
chen.

5.2 Perimeter des Studienauftrags

Der Perimeter umfasst die Parzellen 10018, 10019, 9928 welche im Besitz der politischen Ge-
meinde Meilen sind, sowie die Gewdasserparzelle 10004 die im Besitz des Kantons ZUrich ist.
Die Parzellen der Gemeinde Meilen die rund 18'790 m? betragen, sollen als Baurecht an die
Stiftung Burkwil abgegeben werden.

Das Planungsgebiet wird westlich von einer Nachbarparzelle beziehungsweise der
Weiddcherstrasse und ndrdlich von der Litisémetstrasse abgegrenzt. Der sidwestliche Ab-
schluss bildet die Dollikerstrasse welche aber aufgrund der topografischen Verhdltnissen
nur am &stlichen Perimeter auf gleicher Hohe liegt und sich gegen Stden in Richtung See
absenkt.

5.3 Planungs-, Bau- und Umweltrecht

Fur die Gemeinde Meilen gilt die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung (BZO) und der
Zonenplan mit Stand 29. September 2006. Die bestehende Zonierung mit dem Bonus der
ArealUberbauung bildet die Grundlage fir den Studienauftrag. Das Volk wird Mitte 2020
Uber die revidierte BZO abstimmen. Eine Verdichtung ist nicht primdr in diesem Bereich der
Gemeinde vorgesehen. Weiter gelten insbesondere das Planungs- und Baugesetz (PBQ)
des Kantons Zlrich mit den dazugehdrigen Verordnungen, wie die Allgemeine Bauverord-
nung (ABV).

Baumassenziffer

In der Zone WG 2.2 ist eine Baumassenziffer (BMZ) von 2.2 zuld@ssig. Fur dauernd gewerb-
lich genutzte Gebd&udeteile kann die BMZ um hdochstens ein Finftel der zonengemdssen
Grundziffer erhdht werden. Die Messweise der BMZ richtet sich nach den Paragraphen PBG
§ 254, 258, 259 und ABV § 12 und § 13 sowie dem entsprechenden Anhang. Im Falle einer
Arealtberbauung kann die BMZ um héchstens ein Zehntel erhdht werden (siehe Abb. 10).

Arealiiberbauung
In der Zone WG 2.2 sind Areallberbauungen ab 5000m? zuldssig. Der Perimeter des Studi-
enauftrags Ubersteigt dieses Mindestmass, weshalb die Arealliberbauung zuldssig ist.
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Strassen- und Wegabstand

Entlang allen an den Perimeter grenzenden Strassen bestehen rechtskraftige kommunale
Verkehrsbaulinien. Gemdass BZO Art. 38 sind die Verkehrsbaulinien ausgeschlossen fur die
Bemessung der Gebdudehdhe weshalb auch entlang der Verkerhsbaulinien die zonenge-
massen Gebdude- und Firsthdhen gemdass BZO gelten.

Grenzabstand von Nachbargrundstiicken
Gemass BZO Art. 18 betragen die Abstdnde gegenlber Nachbarsparzellen 3.5 m flr den
kleinen und 7 m fir den grossen Grundabstand. Der grosse Grundabstand gilt gemdss BZO
Art. 19 fUr die nach der stdlichen Halfte der Himmelsrichtung gewandten Gebdudeseiten.
Im vorliegenden Fall wird der kleine Grundabstand demnach angewendet wenn die Fas-
sade parallel zur Parzellengrenze steht und der grosse Grundabstand wenn sich die Fas-
sade in die stdliche Halfte der Himmelsrichtung ausrichtet. Fir dauernd gewerblich ge-
nutzte Erd- und Untergeschosse betragt der Grenzabstand auf allen Seiten lediglich 3.5 m.
Zu Mehrlangen- und Mehrhdéhenzuschldgen macht die BZO keine Aussagen. Es gelten
die Bestimmungen der Ubergeordneten Gesetzgebungen. Werden innerhalb des Perime-
ters mehrere Gebd&ude vorgesehen, sind die brandschutztechnischen Mindestabsténde
einzuhalten.

Waldabstandslinie

Innerhalb des Perimeter befindet sich ein kleiner Waldabschnitt fir welchen eine kanto-
nale Waldabstandslinie von 20 Meter besteht. Oberirdische Gebdudeteile dirfen die Wald-
abstandslinie nicht Uberschreiten. Ausgenommen sind offene, nicht abgestitzte Balkone.
Diese diurfen gemdass PBG §262 Abs. 2 unabhdngig ihrer Gesamtlénge bis zu 2 m in den
Waldabstandsbereich hineinragen. Weiter sind oberirdische Bauten und Anlagen innerhalb
des Waldabstandes nicht zul@ssig. Flr unterirdische Bauten und Anlagen gilt im Abstands-
bereich das Forstpolizeirecht, welches auf den dusseren 5 Metern des Waldabstandes pro-
jektbezogen unterirdische Bauten und Anlagen zuldsst.

Kommunale Gewdsserabstandslinie und Uferstreifen

Zwischen den Parzellen 10018 und 10019 verlduft ein &ffentliches, nicht eingedoltes Fliess-
gewdsser, der Innere Dollikerbach. Eigentimer des Gewdssers, resp. der Parzelle 10004, ist
der Kanton Zurich. Entlang des Baches besteht im dstlichen Teil des Perimeters eine kom-
munale Gewdsserabstandslinie welche die kantonalen Ubergangsbestimmungen gemdss
Gewdsserschutzverordnung (GSchV) bei einem nicht ausgewiesenen Gewdsserraum er-
setzt. Innerhalb des kommunalen Gewdsserabstandes sind keine Bauten, Anlagen Ausstat-
tung und Ausrlstung erlaubt.

FUr den westlichen Teil des Baches besteht keine Gewdsserabstandslinie weshalb gemdass
den Ubergangsbestimmungen ein Uferstreifen mit den Abmessungen der Gerinnesohlen-
breite + 8 m, gemessen vom jeweiligen Gerinnesohlenrand einzuhalten ist. Es sind wiederum
keine Bauten, Anlagen, Ausstattung und Ausristung innerhalb des Uferstreifens zuldssig.

Ein Grossteil der Gewdsserdkomorphologie des Gewdsserabschnitts innerhalb des Peri-
meters ist gemass kantonaler Einschdtzung stark beeintrdchtigt resp. eingedolt.

Im Rahmen des Studienauftrags sollen Varianten fur die Integration und die Aufwertung
des Gewdssers mitgedacht werden. Ein allfalliges gesondertes Gewdsserprojekt wird aber
erst im Rahmen der Weiterbearbeitung ausgeldst werden.
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Abb. 13
Ausschnitt Inven-
tar Naturnahe

Objekte (orange:

Magerwiese;
griin: Wald/He-
cke)

Inventar Naturnahe Objekte

Die Béschung entlang der Dollikerstrasse («artenreiche Hecke und wertvolle Einzelodume»)
sowie die Bereiche entlang des Dollikerbachs («waldartiges Geholz») sind im kommunalen
Inventar der Naturnahen Objekte eingetragen (siehe Abb. 13). Die «Verordnung Uber den
Schutz und die Pflege von Natur- und Landschaftsschutzobjekten von kommunaler Bedeu-
tung» regelt den Umgang mit den Objekten (siehe Unterlage [C03]). Die Verordnung sieht
bei besonderen Verhdltnissen wie 6ffentliche oder private Interessen eine Ausnahmerege-
lung vor. Bei einem Wegfall der geschitzten Objekte muss ein fldchengleicher Ersatz ge-
schaffen werden. Dies ist auch der Fall wenn, wie im nachfolgenden Kapitel Erschliessung
erlautert, eine Erschliessung der Tiefgarage direkt von der Dollikerstrasse erfolgen soll. Im
Rahmen des Studienauftrags wdren bei einem solchen Vorschlag entsprechend Ersatz-
massnahmen vorzuschlagen.

Baumkataster

Im kommunalem Baumkataster ist ein Baurn an der Bushaltestelle Weid (siehe Abb. 14) ein-
getragen. Die Unterschutzstellung diese Baumes muss mit der Baubehdrde zu einem spd-
teren Zeitpunkt geklart werden.

Gewachsener Boden

Als gewachsener Boden wird der bestehende Verlauf des Terrains bezeichnet (ABV § 5).
Terrainverdnderungen sind moglichst gering zu halten. Héhenaufnahmen fir den Perime-
ter sind vorhanden (siehe Abgegebene Unterlagen, Héhenlinien).

Gebdudehohe und Geschosszahl

Die erlaubte Gebdudehdhe gemdss BZO Art. 18 betragt 11.4 m und die erlaubte Firsthhe 7
m. Die Messweise der Gebdude- und Firsthéhe richtet sich nach PBG § 280 Abs. 1 und 3, PBG
§ 281 sowie dem Anhang der ABV. Die Anzahl Geschosse innerhalb der Geb&udehdhe ist frei.
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Erschliessungsbe-
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Erschliessung

Die Erschliessung des Areals fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie fUr die An-
lieferung kann grundsatzlich tber alle im Plan (siehe Abb. 14) eingezeichneten Bereiche er-
folgen. Aufgrund von Wald- und Gewdsserabstdnden sowie der Bushaltestelle Meilen Weid
sind gewisse Abschnitte als Erschliessungsbereich ausgeschlossen. Die Bushaltestelle Mei-
len Weid befindet sich am &stlichen Rand wo die Litisémetstrasse in die Dollikerstrasse ein-
muindet und liegt ungefdhr auf dem Niveau des Planungsperimeters.

Feuerwehrzufahrten

Die Vorgaben der Feuerwehr des Kantons Zurich sind zu beachten (v.a. Zugangsnormalien
und FKS-Richtlinie fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen). Die Anleiterbar-
keit von Fassaden in Abhdngigkeit der Gebdudehdhe ist zu gewdhrleisten.

Hindernisfreies Bauen

Massgebend flr die Planung der Wohnbereiche und des Aussenraums sind die Planungs-
richtlinien fUr altersgerechte Wohnbauten, Ausgabe 2014. Die minimalen Anforderungen
sind zwingend einzuhalten. Es wird angestrebt, die Voraussetzungen fiir eine Zertifizierung
nach LEA (Living every age), Stufe 4 zu erreichen.
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Fahrzeugabstellplatze

Die Anzahl der bendtigten Fahrzeugabstellplatze fir Bewohnende, Beschéftigte und Be-
sucher richtet sich nach den Angaben der BZO Art. 45 ff. Der Perimeter weist die OV-Giit-
klasse D auf und liegt im Reduktionsgebiet D gemdss BZO Anhang. Entsprechend ist eine
Reduktion der Bedarfswerte auf 90 % fir Wohnungen und 80 % fiir die Ubrigen Nutzungen
erlaubt. Die Anordnung und Abmessung der Abstellpldtze richtet sich nach den einschld-
gigen VSS-Normen.

Fur die Veloabstellpl&tze dient die Wegleitung zur «Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
Kommunale Erlassen» als Grundlage (Stufe B). Der Standardbedarf kann entsprechend der
BZO auch um 90 % fir Wohnungen und 80 % fir die Ubrigen Nutzungen reduziert werden.
Die Anordnung und Abmessung der Veloabstellplatze richtet sich nach dem kantonalen
Merkblatt «Veloparkierung fiir Wohnbauten».

Oberirdisch sind ausreichend Fldchen fur das Ein-/Ausladen von Bewohnenden und die An-
lieferung vorzusehen. Fir die Wohnungen im Segment Komfort ist eine direkte und stufen-
lose Verbindung zwischen dem Parkplatz und der Wohnung sicherszustellen.

Larmsituation

Gemdss BZO wird der Zone WG 2.2, aufgrund der zul&@ssigen Mischnutzung, die L&rmemp-
findlichkeitsstufe lll zugeteilt. Das Grundstlck gilt als nicht feinerschlossen, so dass die Pla-
nungswerte gemdss Larmschutzverordnung LSV anzuwenden sind. Fir Wohnen gelten
daher 60 dB in der Nacht und fir Gewerbe 70 dB am Tag als massgebende Belastungs-
grenzwerte Strassenldrm (gemass LSV Anhang 3).

Aufgrund des topographischen Versatzes und der Verkehrsbaulinien, ist davon auszuge-
hen, dass wenige bis keine besonderen Massnahmen zum prdventiven L&drmschutz vorzu-
sehen sind. Im Rahmen des Studienauftrags sind mit dem architektonischen Entwurf geeig-
nete Massnahmen zur Minimierung der Larmbealstung zu treffen.

Schutzraum

Es besteht eine Baupflicht fir Schutzplatze. Bei einem Verzicht muss eine Ersatzabgabe ge-
leistet werden. Im Rahmen des Studienauftrags sind keine Schutzpldtze vorzusehen, die
Auftraggeberin wird von der Mdglichkeit der Ersatzabgabe gebrauch machen.

Zum Aufenthalt von Menschen bestimmte RGume

Betreffend Besonnung, Belichtung und Beltftung, Mindestfldéche, Raumhdhe und Innere Er-
schliessung der Raume zum Aufenthalt von Menschen sind im Studienauftrag die gesetzli-
chen Bestimmungen nach PBG § 301-305 zwingend einzuhalten.

Brandschutz

Es gelten Brandschutznorm und -vorschriften der Vereinigung Kantonaler Feuerversiche-
rungen (VKF) in ihrer aktuellsten Fassung sowie die Weisungen der Gebdudeversicherung
des Kantons Zirich (GVZ).1) Ein nachhaltiges Brandschutzkonzept ist anzustreben. Darin
ist auch der Betrieb und die Wartung brandschutztechnischer Anlagen zu bertcksichtigen.

1) www.praever.ch / www.gvz.ch
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Gewdsserschutz

Der Perimeter des Studienauftrags befindet sich gemdss Gewdsserschutzkarte des Kantons
Zirich vollflachig im Gewdsserschutzbereich A,. Fir den Studienauftrag ergeben sich keine
weiteren Einschrankungen.

Baugrund / Bodenbelastung

Laut kantonaler Karte fir die Prifperimeter flr Bodenverschiebungen sind innerhalb des
Perimeters Belastungshinweise vorhanden. Der nérdliche und sidliche Teil ist vom Eintrag
Spezialkulturen betroffen. Zusatzlich ist der nérdliche Bereich vom Eintrag Gartenanlage
und Gartnereien betroffen. Die Prifperimeter entfallten ihre Rechtswirkung erst bei einer
Verschiebung von ausgehobenem Modenmaterial.

Im Rahmen des Studienauftrags sind aufgrund der Vegetation (Wald, Wurzelwerk etc.)
und der ,Gewdsserbelastung” (Dollikerbach, Grundwasser, oberirdisches Hangdruckwas-
ser) maximal ein Untergeschoss einzuplanen und die Einhaltung der oberirdischen Gren-
zen im Untergeschoss einzuhalten.

Hochwasserschutz

Entlang des inneren Dollikerbachs sind in der kantonalen Naturgefahrenkarte eine geringe
(Hinweisbereich) bis mittlere (CGebotsbereich) Hochwassergefdhrdung vermerkt. Fir den
Studienauftrag ergeben sich dadruch keine Einschrénkungen.

Storfallvorsorge

Gemdass Chemie-Risikokataster des Kantons Zirich liegt der Perimeter ausserhalb der Kon-
sultationsbereiche fur Betriebe oder Transportrouten, welche der Bundesverordnung tber
die Storfallvorsorge (StFV) unterstehen. Es sind daher keine Massnahmen notwendig.

Retention und Entwdsserung
Nach Art. 7 des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewdasser (GSchG) muss nicht ver-
schmutztes Regenwasser versickert werden. Ist eine Versickerung nicht mdéglich, so kann
nicht verschmutztes Regenwasser in ein oberirdisches Gewdsser eingeleitet werden; dabei
sind nach Méglichkeit Rickhaltemassnahmen zu treffen, damit das Wasser bei grossem An-
fall gleichmassig abfliessen kann. Aktuelle Untersuchungen Uber die Bodenbeschaffenheit
bzw. den Baugrund im Bereich des Perimeters liegen nicht vor.

FUr den Studienauftrag sind die Richtlinie «Regenwasserentsorgung» (VSA, 2002, Update
2008), und die Richtlinie und Praxishilfe «<Regenwasserentsorgung» (AWEL) wegleitend.
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