reformierte
kirche kloten s

Abstimmung

Vorlage fur die Urnenabstimmung vom 28. Februar 2016

Antrag

Die Kirchenpflege unterbrei-
tet folgendes Geschaft der
Urnenabstimmung vom

28. Februar 2016:

Abbruch des heutigen
Pfarrhauses am Reutlen-
weg 27, Ersatz durch ein
Mehrfamilienhaus mit
insgesamt 13 Wohnungen
sowie einem Pfarrbiiro.
Die Baukosten belau-

fen sich dabei auf CHF
7¢700¢000.--.

Evang.-ref. Kirche Kloten | &
Im Namen der Kirchenpflege

Suzanne Rieder
Prasidentin

Abstimmungsfrage:
Projekt Neubau Mehrfami-
lienhaus am Reutlenweg 27:
Wollen Sie dem Baukredit
Uber CHF 7°700°000.- (inkl.
MwSt.) zustimmen?



Ausgangslage und Termine

Pfarrhaus Reutlen

Die reformierte Kirche Kloten er-
stellte 1966/67 das Pfarrhaus Reu-
tlen. Das zweigeschossige Haus
liegt in einem ruhigen Wohnquartier
rund 500 m 6&stlich des Bahnhofs.
Das Gebdude verfligt Uber eine
Wohnung sowie Mehrzweckrdume
und Bdros.

Das Pfarrhaus wird in dieser Grésse
heute nicht mehr gebraucht. Auch
ist es in einem baulich sehr schlech-
ten Zustand und misste umfang-
reich saniert werden. Das Grund-

Anaak

_Sttuﬁk T't elger Flachhe V?]? 1h%[62m bereits 2014 ins Finanzvermdgen Der Expertenbericht fur das Sieger-

IS etute zudem senr schiecht aus- Ubertragen. projekt finden Sie auf der letzten

genutzt. Seite dieser Broschdre.

Die neue Bau- und Zonenordnung | Projektwettbewerb

der Stadt Kloten bewilligt auf die- | Die Kirchenpflege flihrte einen Pro-

sem Grundstiick Wohnbauten mit | jektwettbewerb durch. Nach einem .

bis vier Wohngeschossen. Praqualifikationsverfahren standen | Terminprogramm
insgesamt vier Teams zum Wett-

. : bewerb fest. Die Jury bestand aus Abschluss

L.I egenSChaftenStrategle Vertretern der Stadt Kloten, der Kir- Wettbewerb 26.8.14

Die Kirchenpflege hat im Oktober :

2013 eine umfassende Liegen- chenpflege sowie Bauexperten.

schaftenstrategie erstellt, welche . ;

durch die Kirchgemeindeversamm- | Aufgaben fur Wettbewerb Abschluss Vorprojekt 9.7.15

lung am 18. November 2013 geneh- Vorgesehen ist das bestehende Ge-

migt wurde. bdude zurickzubauen und durch

Die Strategie sieht vor, dass das | €inen Neubau mit 13 zeitgemassen, | |Baueingabe 12/15

Pfarrhaus Reutlen abgebrochenund | kostenglnstigen Wohnungen mit

durch ein Mehrfamilienhaus ersetzt | einer hohen Wohnqualitat zu erset-

wird. Das Mehrfamilienhaus soll da- | Z€en. .

bei auch Raume erhalten, welche o _ _ Abschluss Bauprojekt 28.2.16

als Pfarrbiro genutzt werden kén- | Die Ziele einer nachhaltigen Bau-

nen. Ebenso wird eine Wohnung als | Weise sowie langfristige Werterhal-

Pfarrwohnung reserviert. tung, t!efe Unterhaltskosten, tiefer Urnenabstimmung 28.2.16
Energeiverbrauch, Nutzung erneu-

Fazit aus der Liegenschaftenstrate- | erbarer Energiequellen sind zu be-

gie: rucksphhggn. Die Uberbauung sqll Start Abbrucharbei-

,Das Pfarrhaus wird abgerissen und | im Minergie-ECO-Standard konzi- | |4, 7/16

durch ein Mehrfamilienhaus ersetzt. piert werden.

Die Anlagen sind daher vom Verwal- )

tungsvermégen in das Finanzverms- | Der Neubau soll sich zudem stad- | | g, shage 7716 bis

gen zu transferieren. Ein entspre- tebau”Ch, architektonisch und 8/17

chendes Projekt ist raschméglichst | aussenrdumlich mit einer hohen

zu realisieren. Qualitét ins Wohnquartier Reutlen 8/17 bis
einflgen. Umgebungsarbeiten 10/17

Perimeter

Der Perimeter fir den durchgefihr- ' Abschluss Wettbewerb 5 g

ten Projektwettbewerb umfasst das ~ Der Projektwettbewerb wurde am ezug aer 11/17

Grundstiick Kat.-Nr. 2880 mit einer [] 28. August 2014 abgeschiossen. [ |Wohnungen

Grundsttickflache von 1262m?.

Dieses Grundstick befindet sich
vollumfanglich im Eigentum der
evang.-ref. Kirche Kloten. Es wurde

Als Siegerprojekt wurde das Projekt
~SCALINATA" der Arbeitsgemein-
schaft ,Vetter Schmid Architekten
/ Sonderegger Baurealisation“ er-
koren.
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Das Wichtigste in Kiirze

Das Grundstiick Reutlenweg 27 ist im Eigentum der reformierten Kirchgemeinde Kloten.
Das baufallige Pfarrhaus, das sich heute auf dem Grundstiick befindet, wird abgebrochen.
An seiner Stelle wird ein neues Mehrfamilienhaus mit insgesamt 13 Wohnungen sowie Bii-

roraumlichkeiten (Pfarrbiiro) erstelit.

Die je vier 2,5-, 3,5-, 4,5-Zimmer-Wohnungen sowie die
5,5-Zimmer-Wohnung weisen Grundflachen zwischen 60
und 125m? auf und erhalten einen guten Ausbaustandard.
Die grossen Fensterflachen lassen viel Licht in die Woh-
nungen. Nebenraume wie Trocknungsraum, Kellerrau-
me, eine Tiefgarage, Standplatze fiir Zweirader, Spielplatz
und Sitzbanke tragen zu einem hohen Wohnkomfort bei.

Das Wohnhaus wird im Minergie-ECO-Standard gebaut. Als
Heizsystem ist eine Pellet-Heizung vorgesehen, da das Ge-
biet nicht mit Gas erschlossen und eine Warmepumpe aus
verschiedenen Griinden nicht méglich ist.

Die auf dem Dach angeordnete Photovoltaik-Anlage er-
moglicht, dass der Eigenbedarf an elektrischer Energie im
Haus zu einem moglichst hohen Anteil direkt vor Ort produ-
ziert werden kann.

Die Gesamtkosten fiir das vorliegende Projekt betragen
CHF 7‘700‘000. Die Mietzinsen werden moderat gestal-

tet. Damit wird eine Nettorendite von rund 2% erzielt. Eine -

Steuererh6hung fiir die Finanzierung ist nicht notwendig.
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Die Kirchgemeinde kann mit diesem Projekt glinstige und nachhaltig gebaute Wohnungen
anbieten. Sie erzielt damit eine optimale Ausnutzung ihres Grundstiickes und bietet Familien,
Alleinstehenden und Paaren attraktive Wohnungen zu erschwinglichen Mietpreisen.

3 Empfehlungen fur ein JA

Abschied Kirchenpflege

Reutlen® auseinandergesetzt.

gemeindeversammlung sowie Urnenabstimmung verabschiedet.

Die Kirchenpflege hat sich wahrend der ganzen Planungsphasen intensiv mit dem Projekt ,,Neubau MFH

An ihrer Sitzung vom 19. Oktober 2015 hat sie das vorliegende Projekt einstimmig zuhanden der Kirch-

Abschied Rechnungsprifungskommission

Die Rechnungsprufungskommission hat das Projekt ebenfalls eingehend studiert, insbesondere natirlich
die Finanzierung und Wirtschaftlichkeit.
Sie empfiehlt den Mitgliedern der reformierten Kirche die Annahme dieses Projektes.

Abschied Kirchgemeindeversammlung

sultativabstimmung Uber das Projekt ergab ein klares JA.

Projektes.

Am 2. November 2015 wurde das Projekt an einer a.o. Kirchgemeindeversammlung vorgestellt. Die Kon-

Die Kirchgemeindeversammlung empfiehlt den Mitgliedern der reformierten Kirche die Annahme dieses




Plane

Die Originalplédne sind im Kirchgemeindehaus der reformierten Kirchgemeinde ausgehéngt. Diese sowie weitere Plane
und Schnitte kdnnen unter www.clavodunum.ch eingesehen werden.
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Kurz-Baubeschrieb

Die Konstruktion des Mehrfamili-
enhauses erfolgt in Stahlbeton mit
einer verputzten Aussenwarme-
ddmmung und erflllt die strengen
Standards nach Minergie ECO.

Die nicht tragenden Mauerwer-
ke werden im UG aus Kalksand-
stein, im EG bis 4. OG aus Back-
stein-Mauerwerk erstellt.

Das Dach erhélt eine Neigung von
rund 10° die Photovoltaikanlage
wird komplett in die Dacheinde-
ckung integriert.

Die Aussentiren werden in Metall
ausgefthrt, die Wohnungs- und
Innentliren aus Holz. Die Fenster
werden in einer Holz-Metall-Konst-
ruktion gefertigt, die Fensterladen in
Aluminium.

Alle  Wohnungen erhalten einen
zweckmassigen Ausbaustandard:

- pro Zimmer geniigend Steck-
dosen, Raumthermostat, Decken-
lampenstelle

- in der Kliche Kihlschrank,
Dampfabzug, GWA, Kochherd,
Backofen, Anschluss fliir Steamer

- in Wohn- und Elternzimmer Kom-
munikationsdosen

- Waschmaschine und Tumbler in
jeder Wohnung

Nebst einem Kellerabteil kdnnen die

Mieter auch einen Trocknungsraum
nutzen.

In der Umgebung laden Sitzbanke,
Grillstelle sowie ein Spielplatz zum
Verweilen ein. Ein STEWI ermd&glicht
das Waéschetrocknen auch draus-
sen.

Alle Raume in den Wohnungen wer-
den vollumfanglich mit einer Nie-
dertemperatur-Fussbodenheizung
mit einer maximalen Vorlauftempe-
ratur von 35°C beheizt, welche im
Unterlagsboden eingegossen wird.

Um in den Zimmern individuelle
Raumtemperaturen zu ermdéglichen,
werden elektrische Raumthermos-
taten vorgesehen.

Die Kellerraumlichkeiten wie auch
die Tiefgarage sind unbeheizt.

Alle Wohnungen sowie die Bulroein-
heit verfligen Uber eine Komfortlif-
tung. Jede Wohnung verflgt Uber
ein eigenes Liftungsgerét, das zen-
tral im Untergeschoss angeordnet
ist. Somit kann jede Wohnung be-
darfsgerecht und individuell gesteu-
ert werden.

Die Balkone verfligen alle Uber eine
Beleuchtung und Steckdose. Als
Sonnenschutz sind Vorhange vor-
gesehen, welche individuell in di-
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versen Positionen arretiert werden
koénnen.

Alle Wohnungen erhalten diverse
Einbauschranke. Als Bodenbelag
ist in den Wohnrdumen, den Kiichen
und den Bader/WC's ein geschlif-
fener und versiegelter Calciumsul-
fatfliessestrich vorgesehen, in den
Zimmern ein gedlter Eichenparkett.
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Technische Daten, Kosten und Wirtschaftlichkeit

Raumprogramm
Wohnen:

5.5-Zimmer-Whg 125m?
4.5-Zimmer-Whg 105m?
3.5-Zimmer-Whg 86m?
2.5-Zimmer-Whg 60m?

N NG [N [P

Pfarrblro:
Biro 86.2m? 1

Aussenraum:

Gartensitzplatz mit Grill, Spielbe-
reich fur Kinder, Stewi, Besucher-
parkplatze, 20 Stellplatze Zweirdder

Nebenrdume EG:
Kellerabteil, Kinderwagenraum,
Hauswartraum

Nebenrdume UG:
Kellerraume, Trockenraum, Schutz-
raum, Technikraum, Pelletlager

Tiefgarage:
Parkplatze 10
Parkplatz IV 1
Stellplatze Zweirader 22
Minergie ECO

Minergie ist ein Baustandard fur
neue Gebaude. Der Label wird von
der Wirtschaft, den Kantonen und
dem Bund gemeinsam getragen
und ist vor Missbrauch geschutzt.
Die Kirchenpflege hat ganz be-
wusst entschieden, diesen hohen,
zukunftsweisenden Standard fir
einen nachhaltigen Bau des MFH
Reutlen anzuwenden.

Heizssystem

Das Quartier Reutlen ist nicht mit
Gas erschlossen. Eine Erschlies-
sung in den nachsten Jahren ist
nicht vorgesehen.

Damit die Anforderungen von Mi-
nergie-ECO erfillt werden, wurde
eine Holz-Pellet-Heizung gewahilt.
Eine Erdwarmepumpe ist in diesem
Gebiet infolge Grundwasserschutz
nicht erlaubt, die Installation einer
Luftwarmepumpe wurde aus Larm-
schutzgriinden nicht weiter verfolgt.
Die Pellet-Heizanlage stellt eine

wirtschaftlich zu betreibende Hei-
zung dar und ist optimal fur die
Hausgrdsse dieses Projektes.

Laftungsanlage

Die Garagenliftung erfolgt natirlich
Uber Lichtschéchte.

Die Beliftung der Kellerrdume er-
folgt Uber einen Absorptions-LUf-
tungstrockner.

Jede Wohnung inklusive der BU-
rordume verfligt Uber ein separa-
tes Bediengerét, welches die woh-
nungseigene LUftung steuert.

Im Technikraum im UG werden die
Modulgerdte pro Wohnung instal-
liert.

Photovoltaik

Die gesamte Dachflache des Hau-
ses wird mit einer integrierten Pho-
tovoltaik-Anlage ausgestattet.

Mit einer Generatorflache von rund
286m? kann dabei eine Energieleis-
tung von rund 44 kWh erzielt wer-
den.

Die gewonnene Energie wird priméar
fur die Eigenleistungen im Haus
den Mietern zur Verfigung gestellt.
Uberzéhlige Energie wird in das
Netz der IBK Kloten eingespiesen.
Bei allfalliger Unterdeckung kann
Energie aus dem Netz der IBK Klo-
ten bezogen werden.

Finanzierung
Die Finanzierung erfolgt wie folgt:

Kostenvoranschlag

nach BKP, gerundet auf 1‘000 Franken

Eigenkapital (max) 2‘600‘000
Hypothek 5200000
Total 7¢700‘000

Je nach wirtschaftlicher Entwick-
lung erhalt die Kirchenpflege mit
Bewilligung des Baukredites die
Kompetenz, das Verhéltnis Eigen-
kapital zu Hypothek anzupassen.

Von der Landeskirche sind Bei-
tragszahlungen an das Pfarrbiro
in der H6he von rund 250°000.-- zu
erwarten.

Eine Steuererh6hung ist nicht not-
wendig.

Mietzinsmodell

Die Mietzinsen stehen noch nicht
definitiv fest. Das Ziel ist, die Miet-
zinse wie folgt zu positionieren:

2,5-Zi-Whg 1250 bis 1400.--
3,5-Zi-Whg 1800 bis 2050.--
4.5-Zi-Whg 2100 bis 2400.--
5.5-Zi-Whg 2600 bis 2800.--

Das definitive Mietzinsmodell wird
an der Kirchgemeindeversammlung
vom November 2016 zur Genehmi-
gung vorgelegt.

Wirtschaftlichkeit

Es kann eine Netto-Rendite auf
dem investierten Kapital von rund
2% erzielt werden.

BKP Bezeichnung Betrag total
1 Vorbereitungsarbeiten 282000
R&umung, Abbruch, Baustelleneinrichtung, Baugrube, etc.
2 Gebéude 6136000
Rohbau, Elektroanlage, Photovoltaik-Anlage, Heizung, Luftung,
Sanitaranlage, Ausbau, Honorare Architekten und Fachplaner
4 Umgebung 236000
Gartenanlage
5 Baunebenkosten 476000
Wettbewerbskosten, Bauherrenleistungen, Versicherungen, Verzins-
ung, Muster, Modelle, etc.
Zwischentotal 7¢130‘000
7 Mehrwertsteuer (gerundet) 570000
Total 7¢700‘000




Expertenbericht zum Siegerprojekt (Auszug)

Stadtebaulich/Architektur/

Aussenraum

Mit der geschickten Staffelung
in Grundriss und Schnitt und der
Verwendung der vorherrschenden
Dachform wird der Baukorper so in
den bestehenden Siedlungsraum
modelliert, dass die Zwischenrau-
me zu den viergeschossigen Nach-
barhdusern an den richtigen Stellen
maximiert und die Silhouette zu den
angrenzenden zweigeschossigen
Bauten im Westen minimiert wer-
den.

Durch den Verzicht auf ein Attika-
geschoss liegt das Untergeschoss
Uber dem naturlichen Terrain und
ermdglichst so Wohnnutzungen mit
direktem Aussenraumbezug ohne
dass Abgrabungen die Nutzung des
Aussenraumes einschrénken.

Der architektonische Ausdruck ist
geprégt durch die Verwendung von
neuinterpretierten Elementen der
vorgefundenen einfachen Wohn-
bauten, wie der Dachform, der ver-
putzten Wande oder der Fensterla-
den. Dies verleint dem Haus trotz
der eleganten und zeitgemassen Er-
scheinung eine wohltuende Selbst-
versténdlichkeit in der vorhandenen

Gemeinschaft der Gebdude. Positiv
wurde auch die Verteilung der Fens-
ter beurteilt, die weder eine ausge-
pragte Vorder- noch Rickseite ent-
stehen l&sst.

Funktionalitat

Die Wohnungen sind Uber den mit-
tigen Hauszugang mit kleiner Halle
und das aussenliegende Treppen-
haus gut und direkt erschlossen.
Der separate Aussenzugang zum
Pfarrblro wird positiv beurteilt.
Entsprechend dem in der H6he und
Tiefe gestaffelten Baukoérper sind
im Innern die drei Wohnungen je
Geschoss positioniert. Die Woh-
nungen sind gut geschnitten und
Uber grosszligige Fenster belichtet.
Die mehrseitige Orientierung ero6ff-
net vielfaltige Durchblicke und ei-
nen intensiven Aussenbezug.

Wirtschaftlichkeit und

Nachhaltigkeit

Das vorgeschlagene einfache sta-
tische und konstruktive Konzept
- konventioneller Massivbau mit
verputzter Kompaktfassade - lasst
optimale Erstellungskosten und ei-
nen kostenglnstigen Betrieb und
Unterhalt zu.

Gesamtwertung

Durch das gekonnte Austarieren
der anspruchsvollen Rahmenbedin-
gungen gelingt es den Verfassern
ein Wohnhaus mit Wohnungen von

hohem Wohnwert zu entwerfen,
welches sich durch seine Volume-
trie und den unaufgeregten Aus-
druck optimal in die bestehende
Siedlungsstruktrur integriert.

Steuersatz bleibt

unverandert!

Trotz dieser grossen Investition
bleibt der kirchliche Steuersatz un-
verandert.

Eine Anpassung ist nicht notwen-
dig.

Bemerkung der

Projektleitung

Das vorliegende Projekt ist fiir die
Kirche Kloten zukunftsweisend.
Der Steuerungsausschuss der
Kirchenpflege sowie die Projekt-
leitung sind der Meinung, dass
mit dem vorliegenden Projekt nun
eine optimale Grundlage fiir den
Neubau des MFH Reutlen vor-
liegt.

Gegeniiber dem an der Kirch-
gemeindeversammliung vorge-
stellten Projekt wurde nun in der
definitiven Vorlage die Photovol-
taikanlage inklusive allen Pla-
nungskosten sowie Anpassungen
in der Technik (Starkstromanlage)
integriert.

Damit unternimmt die Kirchge-
meinde einen weiteren zukunfts-
weisenden Schritt zugunsten un-
serer Umwelt.




Die detailierten Unterlagen (Bauplane, Baubeschrieb, etc.) sind im
Kirchgemeindehaus der reformierten Kirche aufgelegt.

Weitere Ausklnfte erhalten Sie unter:

Evang.-ref. Kirchgemeinde Kloten
Heinrich Brandli

Kirchgasse 30

8302 Kloten

heinrich.braendli@ref-kloten.ch
Telefon 044 815 50 80

www.ref-kloten.ch
www.clavodunum.ch (Homepage fiir Bauprojekte)




