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Einleitung

Die Ausarbeitung von Machbarkeitsstudien und Testplanungen ist Teil
des Kerngeschafts von Fischer Architekten AG. Es ist uns ein Anliegen,
ein Bauvorhaben griindlich auf seine Realisierbarkeit hin zu priifen und
so eine Planungsbasis zu definieren, die einer stringenten architek-
tonischen Lésung den Weg ebnet. Erste konzeptionelle Uberlegungen
zeigen dabei mégliche Anséatze auf.

Welche baurechtlichen, technischen, 6konomischen, 6kologischen
oder ideellen Aspekte tangieren das Bauvorhaben? Welche Funktionen
sind zu erflllen? Welche Ablaufe innerhalb eines Geb&audes zu bertick-
sichtigen? Wir stellen die entscheidenden Fragen und werten Méglich-
keiten prazise und bewahrt aus. So schaffen wir eine solide Basis und
beste Voraussetzungen fir die spatere Entwurfsplanung.

Fir den «Vordenker» eines Bauvorhabens ist es unverzichtbar, den
Massstab der Stadt zu berlicksichtigen. Nur so lassen sich rdumliche
Strategien fur Areale sowie Stadt- und Dorfteile umfassend entwickeln.
Erst die adédquate Perspektive ermdglicht einen préazisen, auf den stadte-
baulichen Kontext abgestitzten Entwicklungsweg.

Diese Broschiire versammelt Referenzen, die das gesamte Spektrum
von Machbarkeitsstudien abdecken: von der Testplanung wie beispiels-
weise fiir den Centralplatz in Thalwil Gber die Vorstudie — etwa zur
neuen Eis- und Sportarena der ZSC Lions — bis hin zur Potenzialanalyse,
zum Beispiel fir die Siedlung an der Brandrietstrasse in Effretikon.
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Volumenstudie Grobkonzept Zentrumsplatz, Thalwil 2011

Centralplatz Thalwil

Dem stadtisch geprégten Dorf Thalwil am westlichen Zirichseeufer
fehlte bislang ein eigentlicher lokaler Mittelpunkt. Bauabsichten Privater
in Bahnhofsnahe weckten das Interesse der Gemeinde, Uberlange Bau-
ten zugunsten eines zentral gelegenen Freiraums abzuwenden. Auf eine
erste Diskussion, wie die betreffende Liegenschaft zu entwickeln sei,
folgte eine Machbarkeitsstudie, die Fischer Architekten AG im Auftrag
der Gemeinde erstellen durfte.

Der fur das Geflige «<Bahnhof/Zentrumsbereich» projektierte Central-
platz bildet dabei den ersehnten Raum fiir die Offentlichkeit — einen
Ort der Begegnung, des Austauschs und der Kontemplation. Der Bereich
spannt sich raumlich Gber zwei neue, Palazzo-artige Gebaudekdrper.
Diese markieren den Freiraum, verleihen ihm durch ihre Héhe und Set-
zung eine kraftvolle Ausstrahlung und steigern dessen Prasenz in der
6ffentlichen Wahrnehmung.

Die vorhandenen Gelandespriinge des Centralplatzes werden geschickt
als Terrasse genutzt. Durch die erhéhte Lage bietet der Platz sowohl Blick
auf den See wie auch Fernsicht auf die Ostschweizer Alpen.

Die Nutzungsmaoglichkeiten des Platzes sind vielféltig. Fir die Menschen
in Thalwil — von Gross bis Klein und von Jung bis Alt — ist der Platz ein
identitatsstiftender Ort, wo sich das Dorfleben entfalten kann. Vor allem
aber setzt er ein Zeichen fir die Daseinsberechtigung von Freirdumen
innerhalb baulicher Verdichtung.

- Bauherrschaft: Diverse

- Aufgabenstellung: Neubau 6ffentlicher Platz,

flankierende Neubauten

- Herausforderungen: Stadtebau
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FISCHER

ARC H |T E KTE N SCHWARZPLAN 1201.00 CENTRALPLATZ THALWIL

Der i liegt gut
nahe von OV-Anschliissen.

Die Strassenfiihrung bestimmt die
Ausrichtung der Gebaude.

Bergseitig der Bahngleise hat es eine
markante Gelandekante. Diese ist durch eine
c.a 7m hohe Stiitzmauer stabilisiert.

Die Gotthardstrasse zeigt sich als wichtige
Zentrumsstrasse.

Grossvolumige Gebéude wie Migros, Coopk,
Bahnf und
(blau)

1 Gotthardstrasse ) 2 Kreuzung Gotthard-, Schwandelstrasse
klar gefasster Strassenraum. Standpunkt Fussgangerpasserelle

\TZ THALWIL

e ergibt sich fir
ht.

I die Gebéaude
arekt vuerneaun uer sahnlinie
aufgrund der Gelandekante der
Bahnlinie verstarkt

Der Planungsperimeter liegt an der
Gelandekante. Es ergibt sich daraus
gute Seesicht.

% Gelandekante (Stutzmauer)



KONZEPT PALAZZO PERSPEKTIVE STANDPUNKT GOTTHARDSTRASSE THALWIL

KONZEPT TORRE PERSPEKTIVE STANDPUNKT GOTTHARDSTRASSE THALWIL

KONZEPT ANGOLO PERSPEKTIVE STANDPUNKT GOTTHARDSTRASSE THALW

KONZEPT PALAZZO PERSPEKTIVE STANDPUNKT STRASSE THALWIL
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1201.00A Konzept Torre FISCHER ARCHITEKTEN AG

Kubische Berechnung SIA 116 / 416

Geschoss __ Nutzung GF | x H - Vol AGF | x H = Vol, Zuschlag _ x H = Volg = SIA 116 SIA416
UG 2515m2| x__ 3.00m - 7545m3 om2[ x___0.00m = om3 2515m2 x__ 1.00m = 2515m3 = 10060m3} 7545m3)
UG 1485m2[ x _ 3.00m = 4455m3 om2[x___0.00m - om3 1485m2 x__ 0.00m = om3 = 4'455m3) 4'455m3)
EG 1485m2[ x_ 4.00m = 5940m3 om2[x__0.00m - om3 1485m2 x__ 0.00m = om3 = 5940m3 5940m3
1.0G 1385m2[ x__ 3.00m - 4155m3 om2[ x___0.00m = om3 1385m2_x__ 0.00m = om3 = 4155m3 4155m3
2.0G 400m2[ x_ 300m = 1200m3 om2[x__ 000m = om3 400m2 x__ 000m = om3 = 12200m3 1'200m3)}
2.0G/0G 985m2[ x__ 350m - 3448m3 om2[ x___0.00m = om3 985m2_x__ 050m = 493m3 3940m3) 3448m3
3.0G 400m2[ x_ 300m - 1200m3 om2[x__ 0.00m = om3 400m2 x__ 000m = om3 1'200m3} 1'200m3)}
4.0G 400m2[x__ 300m - 1200m3 om2[x _ o0o0om - om3 400m2 x__ 0.00m = om3 1'200m3 1'200m3
5.0G 400m2[ x__3.00m 1200m3 omz2[ x__0.00m om3 400m2 x__ 000m = om3 1'200m3} 1'200m3}
6.0G 400m2[ x__3.00m 1200m3 om2[x___0.00m om3 400m2 x__ 0.00m = om3 1'200m3 1'200m3)
7.0G/0G 400m2[ x_ 350m = 1400m3 om2[x__ 000m = om3 400m2 x__ 050m = 200m3 = 1'600m3} 1'400m3}
Fliche 10255m2 om2
Gebaudevolumen GV 36'150m3|  32'943m3
davon i B GVy 14515m3|  12'000m3|
davon oberi a GVo 21'635m3|  20'943m3

OBJEKT 1201.00A Thalwil Zentrumsplatz Konzept Torre

Zirich, 22.Sept. 2011 MHA

GESAMTANL / +25% ERTRAGSRECHNUNG
Zuischertotal CHF Total CHE
1. Parking Avzanl  CHF/MC  Jahr 128000
BKPO  Grundstiick GF@)  OHF/m % 9356000 Parking (Einstellhalle) 71 150 100% 127800
Landflache 4678 2000 9356100000 Parking (Aussenflache) 0 0 100% 0
Erschliessung 0 0 0.00
Sonstiges 0.00
BKP1  Vorbereitungsarbeiten 300000 2 Nettomietzins pro Jahr 1744500
Terrain vorbereiten Abbruch 300100000 . S o Noto I e e, Motz Totl
w rosse NF me midahe Netto MZMonat nz. Whg. o ota
Sonstiges 000 Laden 1110 600 55500 1 55'500
Sonstiges 000 Biiro 1100 250 22917 1 22917
Wohnen 900 250 18750 1 18750
BKP2  Gebiude SAtS () OHF/M % 19512750 Wohnon 1780 325 18208 H 45208
Unterirdisch 14515 450 653175000
Oberidisch 21635 600 12981000.00
Total 3150 O 540
BKP3  Betriebseinrichtungen 0
Sonstiges 0 0 0.00
BKP4  Umgebung ) I % 550000
Hartplatze 2515 200 503100000
Granflachen gestaltet 0 0 4700000
BKPS  Baunebenkosten BKP 14 Jahre 2916841
Nebenkosten / Gebihren 20362750 6.0%  1221765.00
Finanzierung Grundstick 9356000 3 35%  982380.00
Finanzierung Bau Fakior 05 10'181375 2 35% 71269625
BKPG/7 Reserve Nettomietzins pro Monat 145:375.00 145375
3 Nettomietzins pro Jahr (inkl. Parking) 1'872'500
BKPS  Unvorhergesehenes BKP 14 610883
Unvorhergesehenes 20362750 3% 61088250 4 Brutiorendite 5.6%
BKP9  Ausstattung ° Netiomietzins ikl Parking) x 100 divider
e 5. Nettorendite 4.8%
GESAMTANLAGEKOSTEN INKLUSIVE 8,0% MWST 33246474 Kosten fiir Bewirtschaftung sind: Verwaltung, Gebiihren, Versicherung, Steuern, Administration, Lohne HW, etc.
nicht enthalten: Betriebseinrichtungen, Leerstandsrisiko, Eigentamer, interne Honorare, Erstvermietung sah o
11872500 1592000
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nicht enthalten: Ri fir Werterhalt




Machbarkeitsstudie, Ziirich 2014

Zentrum fur Zahnmedizin

Mit der Machbarkeitsstudie fiir das Areal des Zentrums fur Zahnmedi-
zin (ZZM) der Universitat Zurich an der Plattenstrasse konnte Fischer
Architekten AG einen wertvollen Beitrag zur Immobilienentwicklung der
Universitat Zirich leisten. Die aus den Rahmenbedingungen extrahierten
Losungsvorschlage sind Grundlage fir eine zielfihrende Weiterbear-
beitung und ermdglichten der Auftraggeberin, strategische und konzeptio-
nelle Entscheide zu treffen.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie galt es, die Voraussetzungen und
Bedingungen fur den vorgesehenen Planungswettbewerb zu kléaren. Ein
von der Projektaufsicht ausgewéahltes Szenarium einer vorangegan-
genen Studie war auf die rechtlichen und betrieblichen Voraussetzungen
sowie die technische und bauliche Umsetzung hin zu prifen.

Die Machbarkeitsstudie definiert den Wettbewerbs- und Eingriffsperi-
meter sowie das effektive Raumprogramm, evaluiert die Dichte —
basierend auf der erforderlichen Nutzflache —, gibt funktionale und
raumliche Nutzungsanordnungen vor oder ldsst sie offen, prazisiert
interne und externe Erschliessungen und konkretisiert nicht zuletzt auch
den Kostenrahmen fiir die Sanierung und Erweiterung.

- Bauherrschaft: Baudirektion Kanton Ziirich

- Aufgabenstellung: Ersatz Neubau und

Sanierung Hochhaus

- Herausforderungen: Umgang mit historischer

Bausubstanz und Nachverdichtung
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Analyse. Heutige und zukiinftige Typologien. STUDIE UNIVERSITAT ZURICH, ZENTRUM FUR ZAHNMEDIZIN

FISCHER
ARCHITEKTEN
AG

Analyse. Stadtteile mit Identitat. STUDIE UNIVERSITAT ZURICH, ZENTRUM FUR ZAHNMEDIZIN

G mt grossen
Zimich noh D
Enistanends Raums it werig Qualtat
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Thesis |
WEITERBAUEN

Thesis Il
EINZELBAU / SOLITAR
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Variante C_01a Nutzflachen Neubau und Hochhaus

STUDIE UNIVERSITAT ZURICH, ZENTRUM FUR ZAHNMEDIZIN

\ N Gebaude 1 | Gebavde? | cebaudes | Gebaudes Gesamt_|_solnE
S |- - wom | s Tosome | Tesome
W Laborflachen| 2334 m® - - 233m* | 2334m?
= Burotacnen - o | o i | 276w
‘Sonstige NF_ - usme 735 m? 850 m* 884 m?
Semnat | s - - siam | oz
W gertacnen] - w0 g g 2s0m | szom
Toia o | emw | swsw | tsew 517 mNE Tz e
Poreniallache Gebmde 31 10T
Potenalliche Gebauce 30, 3287
Potenlalache Gebude 5. 1208
Poienalliche Gebiude 5 __s4om Totlnkl. Potentalfiche: 11234 meF 720 me |
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Wegsberihungen
> WegeberichungenPatenien
<> Wegoberichungen stdrende.

> Wegeberehungen Persons
4> Wegeberiehungen trigut

Ubersicht Raumprogramm

B
—

Neubaufumbeu des Gebiudes
Bestandsgebiode

Burcbersieh KO/M  Newba

—

Caterera

U etordeich

2 Personal
E
g _< Total benétigte Nutzflache 1-6
Total benétigte Nutzflache 1-7
o
2o

@ HISz
6892 m? Funktionsdiagramm ZZM Ziirich  Stand: 28.09.2012
7720 m?

STUDIE UNIVERSITAT ZURICH, ZENTRUM FUR ZAHNMEDIZIN

gesamt 3580 m2
gesamt 3988 m2
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Bestand: ZUI-A (Quertrakt) an Studierende

Anleterung.

Bestand: PLF (Glashaus)




- Bauherrschaft: ZSC Lions
- Aufgabenstellung: Testplanung
- Herausforderungen: Komplexe Sportarena

im urbanen Kontext

Machbarkeitsstudie, Zirich 2010-2011

Eis- und Sportarena Vulkanstrasse

Die Vision der ZSC Lions, ein neues Eishockeystadion in Altstetten zu
bauen, leitete Fischer Architekten AG bei der Entwicklung einer plane-
rischen und gestalterischen Losung am Standort. Die Stadt Zurich
unterstitzte den Entwicklungsprozess. Ziel der Studie war die Prifung
der stadtebaulichen und finanziellen Machbarkeit sowie die Definition
der Rahmenbedingungen fiir die Weiterbearbeitung des Projekts.

Die Eis- und Sportarena sollte die Anforderungen an die Zuschauer-
kapazitat von rund 10 000 bis 12 000 Personen erfiillen und tGber einen
komfortablen VIP-, Business- und Gastrobereich sowie eine Trainings-
halle mit etwa 500 Zuschauerplatzen verfiigen. Um auch Veranstaltungen
der International Ice Hockey Federation (IIHF) in die Schweiz zu holen,
sollten zwei Spielfelder mit européischen und nordamerikanischen
Dimensionen eingeplant werden.

Zudem wurde geprift, ob die Swiss Ice Hockey Federation (SIHF) mit
einem Leistungssportzentrum in die Eis- und Sportarena integriert
werden kdnne, da sich die SIHF im Rahmen der strategischen Initiative
«Academy» gerade mit einem geeigneten Standort befasste.

Das von Fischer Architekten AG vorgeschlagene, fir machbar gehaltene

stédtebauliche und volumetrische Konzept diente als Grundlage fir die

darauffolgende internationale Wettbewerbsausschreibung. Das daraus

hervorgegangene Siegerprojekt von Caruso St. John bestatigt unsere

solide Basisarbeit auf eindriickliche Weise. 1 8
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Stadtebau

Analyse Situation / Ort

Freirdume und Innere Freiraumachse

Als wichtige Qualitat des sich entwickelnden Gebietes gilt ein attraktiver Aussenraum -
zusammenhangende offentlich zugéngliche Freiraume, schnelle und sichere Fuss und
Veloverbindungen vom Bahnhof und den VBZ-Knoten zu den Arbeitsplatzen.

In der Verlangerung der Aargauerstrasse und des Vulkanplatzes bilden die privaten
Freiflachen im Innern der einzelnen Areale eine innere Freiraumachse. Diese ist auf
Grund der Setzung der bestehenden Bauten als Raum erkennbar, jedoch nicht als Aus-
senraum offentlich zugéanglich oder nutzbar. Angestrebt wird ein identitatsstiftender 6f-
fentlich zuganglicher Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat welcher die einzelnen Area-
le fur Fussganger/-innen und Velofahrende miteinander verbindet.

Abb. 11 Stadtebauliche Entwicklungsachsen

= !
v ..

Die Stadt Ziirich hat sich stadtauswarts entlar
in den letzten Jahren stark entwickelt und w
weiter verandern.

Zirich West ist eines der grossen Entwicklun
nenstadt gelegen, erstreckt es sich westlich

zwischen der Limmat und dem Gleisfeld.

Das ehemalige Industriegebiet im Limmatrau
chen Entwicklungsachse der Pfingstweid- und
Wyss, Maag- und Hardturm- Areal wie kaum
Jahren befindet sich das Industriequartier in
zess. Attraktive Freiraume und Pléatze wie de
tragen zur Lebensqualitat bei. Es wird schritty
gegeniiber zu einem attraktiven durchmischter

Westlich der Europabriicke bis zu den Famil
nungsperimeter, erstreckt sich das stadtische
Juch, zwischen Gleisfeld und Autobahn A1 (T
und der Vulkanstrasse.
Das Gebiet besitzt einen grossen Standortvor
anbindung durch den Bahnhof Altstetten und
en Zonierung des Gebietes fordert dies den
begebiet zu einem Dienstleistungsstandort. B

letzten Jahren viele Arbeitsplatze in dieses Gebiet verlegt oder grosse Schulungszent-
ren errichtet. IBM Schweiz AG, Swiss Ville, Bank Julius Bar und Helvetia Patria geben
mit ihren kirzlich fertig gestellten und geplanten Neu- und Altbauten auch weiterhin be-
deutende Impulse fir die Entwicklung des Gebietes.

Von Schlieren her werden die lokalen Qualitaten und die stadtebaulichen Potentiale der
Entwicklungsbereiche entlang der historischen Achse Badener-/Zurcherstrasse sowie
entlang der Bernerstrasse deutlich verstarkt.

Neben der Zentrumsentwicklung und einem neuen Stadtplatz welche die lokalen Identi-
taten und Qualitaten fiir Schlieren starken, findet im Ost-West-verlaufenden Band, das
mit der Entwicklungsdynamik des Limmattales verbunden ist, ein Wandel und eine Ver-
dichtung statt. Internationale Unternehmen, bedeutende Verkehrswege und Freizeitor-
te sowie Wohnanlagen mit einer multinationalen Bewohnerschaft kennzeichnen dieses
Entwicklungsgebiet.

Zwischen diesen Entwicklungsgebieten von Zirich und Schlieren erstreckt sich auf ei-
ner Lange von rund 1,5 Kilometern zwischen Bernerstrasse und dem Gleisareal ein
"Freiraum" mit Familiengarten und dem zusammenhéangenden Areal der Sportanlage
Juchhof mit 13 Fussballfeldern.

Das Planungsareal fiir die Eis- und Sportarena liegt innerhalb eines Freiraumes unmit-
telbar westlich ang an das Entwicklt iet Bahnhof Altstetten (Altstetten-
Juch) zwischen der Autobahn A1 und dem Gleisraum.

Dieser besonderen Lage am Stadteingang ist bei der Projektierung Rechnung zu tra-
gen.

immmmua, URTERIMES TR L
'C
waNse
-
i bt
§ °
Meerhodplats WirLiNGEN
=
w’m-. ‘o'
e TS
EHLIENTH S ¥
j Nucha
AITAIETVEM P e
Stahon |erzigind

Abb. 12 Einordnung im Stadtischen Gefiige des Limmattals
Autobahn (orange), Bahn (gelb), Briicken/Querstrassen (violett), markante Orte/ Zentren (rof)
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5.7

Zeitplan & Planungsprozess

Nachstehend ein grober Zeitplan unter Einbezug der diversen Verfahren, wie auch des
Projekts ,Familiengéarten*.

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 205 | 2016 | 2017

Eis- und Sportarena
Machbarikeitsshde
Businassplan
Revision Kantonaler Richtplan (1)
Kenkurrenzverfahren (2)
Richtprojekt/ Viorber, Gestaltungsplan -
Gestaftungsplan
Projeitienuing

Bauprojeltf Baubewilligung

Bau- und

Baurechtsverirag

& Zustimmung Kantonsrat
¢z 5 < ohne sep Risiko, d "]

{1) Auedehnung Siedlungegebiat, Definition Zusatznutzungen batr. Cuantitit und Mutzungeart
(2 zedich des Risiko der bei

Vorliegender Zeitplan zeigt die diversen Verfahren und Abhangigkeiten auf. In Anleh-
nung an diese Abhangigkeiten sind auch die néachsten Etappen und Phasenziele der
Bauherrschaft zu definieren.

bschliessende Bemerkungen

azit

ie technische und bauliche Machbarkeit ist gegeben. Aufgrund der komplexen Situati-
n hinsichtlich der diversen zu beschreitenden Verfahren, wie auch anderer Abhangig-
eiten auf die die Bauherrschaft nur beschréankt Einfluss nehmen kann wird empfohlen,
as weitere Vorgehen in Phasen zu unterteilen. Diese Phasen sind an Etappenziele zu
niipfen, die unter anderem auch die diversen Verfahrensschritte mit einbeziehen.

eiteres Vorgehen — Grobzeitplan

as Weitere Vorgehen lasst sich grob in zwei Phase aufteilen. Phase 1 beinhaltet die
eiterbearbeitung und Konkretisierung des Projekts, verbunden mit der Schaffung ei-
er klaren Ausgangslage. Phase 2 umfasst die Vorbereitung und Durchfiihrung des
onkurrenzverfahrens.

Dez | Jan. | Feb. | Mz | Apr. | Mai | Jun. | 2. Semester
2010 2011 2011 | 2011 | 2011 | 2011 | 2011 2011
und Sportarena
Finalisierung Bericht Machbarkeit m ¢

Kommunikationskonzept
Keommunikation

Finanzplan

Investment Memo / Teaser
Fundraising

Vorbereitung Konkumenzverfahren
Durchfihrung Konkumenzverfahren
Essentialia Baurechtsvertrag

Einleitung und Begleitung nétiger
Verfahren

Sitzungen
STA-Sitzung
Jour fixe Arbeitsgruppe

&> Entscheid BH (ja / nein)
@ Entscheid BH und Stadt ja / nein)




- Bauherrschaft: SBB Immobilien Bewirtschaftung
- Aufgabenstellung: Neubau, Ein-/Ausbau,
Renovation, Umbau

- Herausforderungen: Umgang mit historischen

Machbarkeitsstudie, Zirich-Oerlikon 2014 Bausubstanzen und Setzung Neubau an stadte-
baulichen und sensiblen Ort; komplexe Ablaufe

SBB Bahnhof Oerlikon

Der Bahnhof Oerlikon gilt als sechstgrésster Bahnhof der Schweiz.
Seine Nutzungsfrequenz wird auch in den nachsten Jahren weiter stei-
gen. Zusatzlich wird das Fernstellwerk durch die Zentralisierung der
SBB-Stellwerke am Flughafen Ziirich «frei». Bahnhofsgebaude

und Fernstellwerk sollten deshalb einer Machbarkeitsstudie in Bezug
auf Sanierung und Umnutzung unterzogen werden.

Die Machbarkeitsstudie von Fischer Architekten AG zeigt verschiedene
Umnutzugsméglichkeiten fir Bahnhofsgebdude und Fernstellwerk auf.
Die Nutzungsszenarien wurden dabei mit den baulichen Méglichkeiten
fir das Bahnhofsgebaude (Umbau) und das Fernstellwerk (Umbau oder
Neubau) abgeglichen. Grobkostenschatzungen fiir die einzelnen Varian-
ten erganzen die ausgearbeitete Entscheidungsgrundlage.

Der Bezug zum stadtebaulichen Kontext ist auch fir die Studie des

Fernstellwerks massgebend. Es wurden deshalb unterschiedliche Sze-
narien eines Ersatzneubaus durchgespielt.

24
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Lage und Entwicklung

inziges Subzentrum auf dem Zircher
Sedtgal Do S Baschafigen berigt 19300
und die der Wohnbevalkerung is 2025 ist oin
Bevalenungavachstum uon +6. 53k progmastisent

Grossere Bauvorhaben im Umfeld des Flughafens und
des Glatiparks werden Oeriikon zunehmend
Konkurnziren, A Bahnhot i dies uch de
positive Entwicklung im unmittelbaren Nahoe:

Komponsien, E« o von einer bl Sandontualtat

ausgegangen werden [16].

Bewegungsfluss am Bahnhofplatz

Die Simulation der kiinftigen Personenstrome zelgt die
hervoragende Mikrolage des Bahnhofgebéudes und
des Femstellwerks. Der Westfligel des
Bahnhofgebaudes ist am starksten exponiert.

‘Simulation der kiinfiigen Personenstrome mit Bahnhoigebaude (8)

und Femsteliwerk (F) Bid [9]

Reihe der Sizgelsgenheitzn)

2 Pestalozbibliothok
Die Pestalozzbiliothek (ehemaliges.

Der Batmf Oetkon gt zvschen dem Fughaten 2 i Nordan und

SBB OERLIKON | ANALYSE | LAGE |

m Stadtzentrum im Suden. Bild [4]

Fosgebdude) st im Osan des

hnhofpiatzes. Die Kieine, ige
Fatan xann den P i Schwach foseon
- Die Gebéudeform (Tt der

Haupteingang sind auf den Stadiraum bei der
Enmingung dr Holwesen-n die
Ohmss! )

3 Hofwissenstrasse 376

- Der schwache Platzabschiuss im Osten lasst
Nebenscrnialen e d Brandm:uar der
sse 376 stark in Erschei

eten v Imprecdoncn)

4 Swisshotel
- Das Hochhaus des Swisshétel ist sine wichtige
Landmark am Bahnhof Qorikon.
- Eshatinestctebaulche Pragnanz it
[20).

et bt
‘Scheibenhochhaus Gber den Sockelvor. Seine
Tragkonsiruktion aus Sichtbeton wird "mit
einer gewissen Dramaiik” [20] demonstrert.

5 Marktplatz

e ochanmark von Zineh (O, Sa).

Ansicht Bestand mit beidseitiger Arkade

o5 2m Heute: Stellwerk gestalterisch eingebunden

kade von 1993,
Bild [18]

O

Ansicht mit geplantem Kopfbau PUM
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SBB OERLIKON | ERSATZNEUBAU STELLWERK | V5 - VISUALISIERUNG |

Visualisierung mit Standort bei der Einmiindung Edisonstrasse Bahnhofplatz. Bild [FA]
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SBB OERLIKON | ERSATZNEUBAU STELLWERK | V2 - VISUALISIERUNG |

Visualisierung mit Standort bei der Einmiindung Edisonstrasse Bahnhofplatz. Bild [FA]
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SBB OERLIKON | ERSATZNEUBAU STELLWERK | V2 - GROBKOSTENSCHATZUNG |

Grobkostenschétzung +- 25 %

Die vorliegende Grobkostenschétzung basiert auf der
vore dargestellten Volumenstudie. Abweichungen von
plus oder minus 25% kbnnen nicht ausgeschlossen
werden.

Zuschentta genndel CHF Tota CHE ERTRAGSRECHNUNG
BKPO Grundstiick GFm) ot pro memoria 1. Parking oz oHEMG danr o
Landflache 500 5'000 2'500000.00 Parking (Einstellhalle) [ 0 100% 0
Erschliessung 0 0 0.00 Parking (Aussenflache) 0 0 100% [
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 132000
2. Nettoertrag pro Jahr 357'000
Abbruch Bestand oberirdisch (11420 m? SIA 416 x 50 CHF) 71000
Zuschlagsfaktor fir ABoruch unter Betrieb RZ 05 35500 ™ Nutaiiche NE m'  Eragimiahe Enag po Geschoss
Provisorium Gebaudetechnik RZ (Instalation und Miste 12 My 25000 EG 28 1200 285600
oG 238 300 71400
BKP 2 Gebiude SIA116 (') CHF/m® 2'182'590 476
Oberirdisch Edelrohbau 2762 695 1'919'590.00
Spezielle Gebaudetechnik RZ 25'000.00
Anpassungen Untergeschoss 1001000.00 3. Bruttorendite
Abdichtung bestehendes Untergeschoss (920 m? x 150 GHF) 1381000.00 Bruttorendite Anlagekosten ohne Landanteil 11.9%
Bruttorendite Anlagekosten mit Landanteil 6.5%
BKP3 Betriebseinrichtungen 0 g
Grundiagen:
BKP 4 Umgebung ) CHF/m* 1405'000 1.) Kubische Berechnung vom 24.02.2014

2.) Anteil NF an BGF 80%

Hariplatze 500 450 405000.00
i gastltet 0 bt oo 3.) Baukosten Edelrohbau 75% der Gesamtkosten
BKP5 Baunebenkosten Bk 14 satve 211000
Nebenkosten / Gebahren 2719590 60%  163000.00
Finanzierung Grundstick pro memoria 0 a5% 0.00
Finanzierung Bau Fakior 05 11359795 185%  48000.00
BKP 6/ Reserve 0
BKP8 Unvorhergesehenes 1.2 82000
Unvorhergesehenes 2719580 3% 8200000
BKP9 Ausstattung 0
ANLAGEKOSTEN INKLUSIVE 8,0% MWST 3012500
GESAMTANALGEKOSTEN INKLUSIVE 8,0% MWST 5512590

Nicht enthalten: Betriebseinrichtungen, Leerstandsri

ko, Eigentimer, interne Honorare, Erstvermietung
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1277.00 SBB Oerlikon - Variantenvergleich Nutzung

SBB OERLIKON | ANHANG 4 - VARIANTEN NUTZUNGSSZENARIEN | VERGLEICHSMATRIX REST |

Zricn, 27.01. 2014 RF Zachon, Aokirzungen: Quaten:
Z0rich 30.01.2014 PF AG: Aufnahmegebaude (Baujah 1913)
Zrich 10.03.2014 RAF FSTZ: Femstalwerk

PUM: Personenunterichrung Mite
KA Koo Angaben

i
0 N {1 Pk
Nutzungsideon NutzungsmixSBB Nuaungsmis  Aufil-und  Flichenbodarl  Grndaushau  Beukulurund  Wlrausbeu | Witschafichkelt  Wischattichkst | Bewertung
Saat mage ; 2 e,
Nachnanigieit
Kunstbahnhat I S S S S + + =
at ) Heute weit ) Flexible Geringe.
Py o o Do B et s
o2 Clerier Kt Shupa Agerer, Kot o8 et e i
. Pt Do
maagen Mmoo
siro + I I 1 : »
ar ) Kieine Biroobiekte  p) Gut aufteil- und ) Flexible ) Geringe. n) Sehr geringer p) Schnell umsetzbar, n) Biro wenig Ertrag  0) Normale:
Rematagondon Iomatondon Encibatund | Kuni Tsonicotor* favoriowwe ™+ Bicwrasniorg  Evgroon )
o ophsonaivon Chartor oy Goniodes Himinene oot woen S (115 e v Fleedet
et Chraker . Rotarans Faskin. oo rou " por-Boes [t ot
prftren (B, Barkdestiitngen, Frscung. e e Gl e e s
e, bieten oréssere. Durchschniti 4352 (auch Gesamimieter Konzepis.
Erineung £61 Vorptiogung .. Bar iy o f=
Dientieistungszenirum — + I S f ! ! ! ®
Direlasungonwelie nhohem Wass oncer | D ebaime s, DHoiowot | b Cutast o | ) otk o G ity | R vt | Comors. | o
ses, Rt ! Bese o S TR, st s, Koot
Vermietungen, Ubersetzungen, Repro-Center, 0) Baukuiturelle P} Tendenz steigend
tfeticne oder halbenticheinsitonen). NG e Crrdassas e
Erganzung EG: Gastronomie [19] Koncepts
Nachibathot + + — 1+ — | I I ®
o Poeraaim oGt p e oo oo Dot
N i’ s T il o
fotem b
unproblematschen Mikiolage proforen (2.5 sowieringen im Hllorstan g eher schlect Waren-und o] e St
‘Tanzclub, Konzertraum, Bar/Pub, Biergarten). o My im Mieterausbau Konzepts.
i o
[—
o
Fiimeub Kino — ' + — + — : ] "
o ) o roner
Gt Angonn, oo Bt ot R I o T bt T
riceiey : b e jihiesh
A P e
e e
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Potenzialanalyse, Effretikon 2014

Siedlung Brandrietstrasse

Die «Zurich» Anlagestiftung, vertreten durch die Zirich IMRE AG, be-
absichtigte als Eigentiimerin die Renovierung einer Siedlung in der

Stadt Effretikon, die zur politischen Gemeinde Illnau-Effretikon gehort.

Vorgangig war das mégliche baurechtliche und bauliche Potenzial der
jeweiligen Liegenschaft zu prifen.

Die Potenzialanalyse richtete den Fokus nicht nur auf das eigentliche
Baugelande, sondern beriicksichtigte auch das angrenzende Gebiet
sowie die grossen laufenden Gestaltungsplane. Diese schliessen insbe-
sondere die zeitnah geplante Zentrumslberbauung ein (unter anderem
die Neugestaltung der Innenstadt und das nahe Bahnhofsgebiet). Eine
allfallige Renovierung stand somit unter Zeitdruck.

In einer ersten Phase bietet die Potenzialanalyse die Grundlage fur den
Entscheid «Renovierung» oder «Ersatzneubau». Eine Volumenstudie
mit insgesamt sechs Ersatzneubauten kommt ebenso zur Auslotung wie
drei Renovierungsstrategien mit unterschiedlichen Eingriffstiefen
inklusive Kostenschatzung. In einer zweiten Phase wiirdigt die Analyse
den Mehrwert der umliegenden Gebietsentwicklung. Als Fazit folgt

die Empfehlung, Ersatzneubauten zu erstellen und das Wohnareal in
den entsprechenden Gestaltungsplan einzubinden.

Die Potenzialanalyse bildet zusammen mit dem Gestaltungsplan die
Grundlage fir eine spatere Wettbewerbsausschreibung.

- Bauherrschaft: Zirich IMRE AG Investment

- Aufgabenstellung: Machbarkeitsstudie

fir Bausanierung

- Herausforderungen: Okonomische Lésung
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Mikrolage Nachbarschaft ~ 1291.00 POTENZIALANALYSE BRANDRIETSTRASSE, EFFRETIKON

Bahnhof Effretikon

Neue Zentrumsiiberbauung "MITTIM"
Baubeginn 2017

2

Neubauten geplant
Baubewilligung liegt vor, Projekt wurde weiterverkauft

Li Zirich IMRE AG

Gebiet mit

BZO: "Mit einer Neuliberbauung soll in diesem Bereich ein
Dienstleistungsschwerpunkt im Nahbereich des Bahnhofes
entstehen ..

- Blick zur Griinraum

- Verbindung Griinrdaume

- stadtebauliche Konzept
Bahnhof Ost ist zu erfolgen

lagestiftung, mit Sitz in Ziirich ist Eigentimerin
aften Brandrietstrasse 3, 5 und Rutlistrasse 7 bis
retikon. Die Gebéude wurden 1979 bis 1982
inden sich noch im ,Originalzustand".

lagestiftung, vertreten durch die Ziirich IMRE AG
e Sanierung der Liegenschatten.

@ Siluationsplan 1:5000 jas mogliche alfallige baurechtiiche und bauliche

iegenschaft zu prifen.

Kennwerte

Kataster-Nummer
Postleitzahl, Ort
Adresse

84
8307 llinau-Effretikon
Brandrierstrasse 1,3, 5

Ritlistrasse 7, 9, 11
Rutlistrasse 13, 15, 17
Grundstiickflache (GSF) 10705 m?

33

Wohnungspiegel Bestand

Gebéudevolumen 8180 m* je Gebaude,
oberirdisch gem. SIA 416
24540 m* Gesamt,
oberirdisch gem. SIA 416

Nutzungsart Wohnungsbau/ Mietobjekt

Baujahr 1983

Anzahl Geschosse 5(EG-4.06)

Anzahl Gebaude 3

Wohnungen je Gebéude 30

Gesamtzahl Wohnungen 90

la252mmg_Jus:
2

g [ysszomg | sawn | tea
0

2

2

2

Katasterauszug
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Variante Maxi - Grundrissoptimierung ~ 1291.00 POTENZIALANALYSE BRANDRIETSTRASSE, EFFRETIKON

Grundrissoptimierung

Optimierung der bestehenden Grundrisse mit relativ Kleinen
Eingriffen zu einem modernen, zeitgeméssen, offenen Grundriss

Grundrissausschnitt Bestand
3 Zi-Wohnung
(Kiiche seperat, Bader Kiein) . e

Zi-Wohnung in zwei 2.5 Zi.-Wohnungen.

o

Terrasse

Grundrissausschnitt Untergeschoss
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Variante Maxi - Gebaudehlle  1291.00 POTENZIALANALYSE BRANDRIETSTRASSE, EFFRETIKON

Aufwertung Fenster

Die bestehenden Fenster und der Wandaufbau sind geméiss
heutigen Vorgaben ungeniigend.

Mit den geplanten Umbaumassnahmen wiirden neue Fenster
eingebaut und die Wand von aussen isoliert.

Durch die dann relativ tiefen Fensterleibungen kommt noch
weniger licht in die Wohnungen

Massnahme zur Aufwertung:
Vergrsserung der Fensterfliche im Rahmen des
Fensterersatzes.

Eine Fenstervergrosserung ist abhangig von einem allfélligen
Ersatz der aktuell kleinen Heizk6rper unter den Fenster.
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Bestandsanalyse  1291.00 POTENZIALANALYSE BRANDRIETSTRASSE, EFFRETIKON

BESTANDSANALYSE
Bereich 1 - Gebaudehlle

Defizite der bestehenden Liegenschaft
auf Basis igung u.

Aussenwand / Fassade:
- Keine ausreichende Warmedammung

Fenster:
- Holzfenster 2-fach IV von 1983
-in einem schlechten Zustand

Balkone:

Kostenschatzung  1291.00 POTENZIALANALYSE BRANDRIETSTRASSE, EFFRETIKON

SANIERUNGSVARIANTE MINI

B0 canssick Pra— o000 - werterhaltend

961 Vot 00 - Sanierung bei Mieterwechsel

S — im0

KP5s Bumsersoton o, a0 - Sanierung im bewohnten Zustand
et 15 14 e

GESANTANLAGEKOSTEN (k3% st P - Baugesuch im Anzeigeverfahren

- Gesamkosten: 8401000 CHF (inkl. MwSt)
B enemiemnep b (i k) e - Kosten je Wohnung: 93'350 CHF (inkl. MwSt)
et 08 i G o - Brutiorendite: 6.9%

SANIERUNGSVARIANTE MIDI

s o 1500000

o . - Sanierung im bewohnten nur bedingt mdglich

- wertvermehrend

weze cun s
[ Zrarom - Baugesuch notwendig
uznm‘,::‘nzxmn {ink. 8% MwSL. ,,‘:Z:: - Gesamtkosten: 14'147'000 CHF (inkl. MwSt.)

- Kosten je Wohnung: 157'200 CHF (inkl. MwSt.)

5 Notomiotin pro e (kL. Parking) resses - Bruttorendite: 6.1%

SANIERUNGSVARIANTE MAXI

BP0 Gunauick wm  oem 15000000

- wertvermehrend

- Sanierung ohne Mieter

[EreTEp— a0
853 Baesbeosn oo, oo - Baugesuch notwendig

- Gesamtkosten: 16'984'000 CHF (inkl. MwSt)

(GESAMTANLAGEKOSTEN (il 3% st srvrzmn

- Kosten je Wohnung: 188711 CHF (inkl. MwSt.)

B Nettmietin o Jah . Parking) Tersose - Bruttorendite: 59%

“ Brutorenate son
et PR S—

- Spielplatz Emsusrung
- Abbruch der Rampen und Ersatz durch neue Zuwegung

=

T ———



Testplanung, Oberrieden 2013

Seestrasse Oberrieden

Die Seepolizei nutzt an der Seestrasse in Oberrieden — einer politischen
Gemeinde am linken Zirichseeufer — zwei Grundstlicke, die sich im
Eigentum des Kantons Ziirich befinden. Fiir eines der Grundstiicke war
eine Nutzungsabklarung durchzufiihren. Es galt, die értlichen Rahmen-
bedingungen und das Potenzial der jeweiligen Nutzungsvariante auszu-
loten, um eine Basis fiir die Ausschreibung des Investorenwettbewerbs
zu schaffen.

Primar sollte das Grundstiick ein bestimmtes Wohnangebot sowie
spezifische R&ume der Seepolizei umfassen, insbesondere die Infra-
struktur fiir Besucher und Priiflinge. Zu bertlicksichtigen war auch der
heikle Baugrund im Parzellenriicken, im Besonderen der Hang aus
angeschuttetem Material und mit sehr steilem Béschungswinkel. Um
einem Abgleiten zum Bahntrassee vorzubeugen, wurde bei allen
Projektideen und Variantenvorschlégen, die innerhalb der Testplanung
ausgearbeitet wurden, eine Baugrubensicherung unterhalb und ent-
lang des SBB-Bahntrassees als erforderlich angesehen.

In den drei erarbeiteten Szenarien variiert die Anzahl Baukérper,
welche das Grundstilick bespielen. Es wurden Kennzahlen fir zwei, drei
oder vier Baukdrper mit folglich unterschiedlichen Kubaturen und
Aussenbezugsflachen ermittelt. Auch die jeweilige Wirtschaftlichkeit
mittels Ertragsrechnung wurde lUberpruft.

- Bauherrschaft: Baudirektion Kanton Ziirich
- Aufgabenstellung: Testplanung

- Herausforderungen: Wohnen unter Berticksich-

tigung von La&rmimmissionen
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betrégt an der Ostfassade 4 —
5 dB. An den anderen 3
" Fassaden sind die Grenz-
o e werte praktisch uberall ein-
gehalten.
%“ Im Attikageschoss sind die
Grenzwerte an der Ostfas-
sade ebenfalls eingehalten.
Bei allen anderen Geschos-
sen gibt es an der Nordfas-
sade eine Pegeliiberschreit-
ung von 1 dB.
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Zur Abklarung von Fragen zur

Larmbelastung  wurde  die

Firma Wichser Akustk &
K AG beil

TR TR

g gy
o gl R °
o 7! 18 53 5
c o I ‘E c []
2 o K] 5
= 3! 1o 5 &
=y ]
5 2 £ s
a (O] } }ﬁ [%

I I

! | Firsthéhe max. 5.5

} i

| | J .

| ‘\ Gebaudehohe max,10.5 m




FISCHER
ARCHITEKTEN
AG

2 Bauten Modell  1247.00 TESTPLANUNG SEESTRASSE OBERRIEDEN

3 Bauten_A Modell  1247.00 TESTPLANUNG SEESTRASSE OBERRIEDEN
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3 Bauten_B Modell  1247.00 TESTPLANUNG SEESTRASSE OBERRIEDEN
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4 Bauten Modell  1247.00 TESTPLANUNG SEESTRASSE OBERRIEDEN
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AG 4 Bauten Situation  1247.00 TESTPLANUNG SEESTRASSE OBERRIEDEN

FISCHER

[ AG 4 Bauten Wirtschaftlichkeit ~ 1247.00 TESTPLANUNG SEESTRASSE OBERRIEDEN
GESAMTANLAGEKOSTEN / GROBKOSTENBERECHNUNG + 25% ERTRAGSRECHNUNG
& Zwscheniotal CHE Total e
&
BKPO  Grundstick GFm)  cHEimt % 5663000 L Parking vz CHEIMC b 95000
Landflache 3146 1800 5662800.00 Parking (Einstellnalle) 26 200 100% 62400
L Erschiiessung o o 000 Parking (Aussenfiache) 18 150 100% 32400
- Sonstiges 0.00
BKP1  Vorbereitungsarbeiten 200000 2 Nettomistzins pro Jahr 770000
Terrain vorbereiten (inkd. Hangsicherung) 100000.00 ™ Grosse NF me MZmahr  NewoMZMonat  Anz.Whg.  Netto MZIMT Total
T Aobrucharbeien 5000000 2ha o & e ol
Sonstiges Sicherung Wasserleitung (120m)  50000.00 e o pred il 4 e
. 1220 3nziA 68 450 2550 4 10200
BKP2  Gebaude Saus ) oHEIM % 9220600 b o prd e 4 et
Unterirdisch 4526 500 2263000.00 anziA ) 3 o o [
Oberirdisch 1159 600 6957600.00
Total 16122 @ 572 B0 172 300 4300 1 4300
BKP3  Betriebseinrichtungen o
Sonsiges o o 000 Nettomietzins pro Monat 1494167 64167
EKP4  Umgebung o % 495000 3 Nettomietzins pro Jahr (inkl. Parking) 865000
Hartplatze 951 200 190200.00
Grunfiachen gestaltet 1529 200 305'800.00 a4 Bruttorendite 5.1%
aking) x
BKPS  Baunebenkosten Bl Jaire 1076478
Nebenkosten / Gebihren 9916600 60%  594996.00
Finanzierung Grundstick 5663000 25 20%  283150.00 s Netiorendite 43%
Finanzierung Bau Fakior 05 4958300 > 0% 19633200 ot Bt s Verlr,Ctien, Uk, S vt Lo .
s Kosten erzeibarer Netomictertiag
BKP6/7 Reserve 865000 5

nicht enthalten: Rickstellungen fur Werterhalt (Renovationsfonds)

BKP8  Unvorhergesehenes BKP 14 207498
Unvorhergesehenes 9916600 3% 297498.00

BKP9  Ausstattung 0

GESAMTANLAGEKOSTEN INKLUSIVE 8,0% MWST 16953576

nicht enthalten L Eigentumer,

1./2.0G

v

I Geschossflache [ Aussengeschossflache Zuschlagsflache
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