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Quartier
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Wallisellen Heute
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Gemeinde

Wallisellen, Kanton Zirich
431 m.u.M., 16228 Einwohner

Grundstuicksflache: 2780 m?
Zone: W1.4
Baumassenziffer: 2780 x 1.4 = 3892 m3

Wallisellen Heute
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Wallisellen friiher
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Grundstuck / Baurechtliches
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Das Quartier besteht vorwiegend aus Einfamilien-
und Doppelhausern mit Einstellgarage und Neben-
gebaude. Die Grafik zeigt eine Vielzahl von Gebau-
deformen (schwarz) und Nebengebauden (grau).
Fir die Nebengebaude (besondere Gebaude) gilt
ein reduzierter Grenzabstand, die Baumasse wird
separat berechnet.

Situation 1:1000
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Bestehende Gebaude / Vegetation
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Zone W1.4
El

Baumassenziffer 14
(2780 m2 x 1.4 = 3'892 m?3)

Baumassenziffer besondere Gebaude 0.3
(2780 m2 x 0.3 = 834 m3)

Kleiner Grundabstand 50m
Grosser Grundabstand 10.0 m
Gebaudelange (max.) 25.0m
Gebaudehdhe (max.) 8.1m

Mehrlangenzuschlag 1/5 bei Fassaden >12.0 m (maximal 5.0m)

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist innerhalb der
zulassigen Gebaude- und Firsthdhe frei. (Art. 4.2)

Der grosse Grenzabstand gilt wahlweise fir eine Gebaudeseite, die in den 180°
-Sektor von West Uber Sud bis Ost gerichtet ist. (Art. 4.3.1)

Bei besonderen Gebauden gilt ein allseitiger Grenzabstand von 3.5m. (Art. 4.3.2)

Bei Fassaden von Hauptgebauden von mehr als 12.0 m Lange ist der jeweilige
Grundabstand um 1/5 der Mehrlange, jedoch héchstens um 5.0 m, zu erhéhen.
(Art. 4.4.1)

In den Wohnzonen ist die geschlossene Uberbauung fiir Hauptgeb&ude und beson-
dere Gebaude bis zur jeweiligen Gesamtlange zulassig, wenn an ein bestehendes
Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird. (Art. 4.5)

In allen Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe zulassig. (Art. 4.6.1)

Die Nichtwohnnutzung darf folgende Anteile an der Gesamtnutzflache nicht tiber-
schreiten: In den nicht schraffierten Wohnzonen: 1/3 (Art. 4.6.2)

Nutzungsverlagerungen zwischen Wohnnutzungen und Nichtwohnnutzungen sind
innerhalb des gleichen Strassengevierts zulassig. (Art. 4.6.3)

Auszug Bauordnung (BZO 2015)
Baurechtliche Bedingungen
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Grosser Grundabstand SW Grosser Grundabstand SO
Grundstticksflache Total 2780 m?

Baumassenziffer 1.4

Baumasse Total 2780 m2 x 1.4 = 3'892 m®
Geschosshéhen 2.7 m

Total Geschossflache (ohne Untergeschoss und Attika):

3892 m® /2.7 m= 1441 m?
(abzuglich ca. 10% Verkehrsflache)

Bau- und Abstandslinien
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Einstellhalle
16 Parkplatze

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge bei Wohnnutzung

Pro 80 m2 Gesamtnutzfliche, mindestens aber pro Wohnung, ist ein Abstell- In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges geniigend grosse, gut
platz zu erstellen. zugangliche Abstellraume fir Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader vorzuse-
Bei Mehrfamilienhdusern ist pro 4 Wohnungen ein zusatzlicher Besucherab- hen.

stellplatz zu erstellen.

16 PP Wohnungen (gerundet)
4 Besucherparkplatze

Parkplatze

17
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Beispiel MFH

Gesamtgrosse Parzelle

Total BGF abziglich Verkehrsflachen

Verteilschllssel Beispiel

1'/2 Zimmer Wohnung/ Atelier
2'/2 Zimmer Wohnung
3'/2 Zimmer Wohnung
4'[2 Zimmer Wohnung

Total

o

WA W
s ol ot

b dl b b

Anzahl Whg Grosse
4 50 m?
5 70 m?
3 105 m?
3 120 m?

15 Wohnungen 1225 m?

Singles
Junge Erwachsene

Alleinstehende
Wohnen und Arbeiten kombiniert

Paare, Zweipersonenhaushalt

Ledige, junge Ehepaare
,DINKS* - Doppelverdiener ohne Kinder

2780 m?
1225 m?

Anteil BGF

16.5%
28.9%
24.8%
29.8%

LEmpty nester" - gut situierte Altere, Kinder sind ausgezogen

Wohnen und Arbeiten kombiniert

Dreipersonenhaushalt

Familie mit einem Kind
Wohngemeinschaft

Vierpersonenhaushalt

Familie mit zwei Kindern
Wohnen und Arbeiten kombiniert

1'/, Zimmer Wohnung

B Single

21/, Zimmer Wohnung

Paar

3'/, Zimmer Wohnung

il

Familie mit 1 Kind

41/, Zimmer Wohnung

Hlo

Familie mit 2 Kindern

|architektur.design.plonung.aushithrung]
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Modell
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Grobkosten
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2103 MFH Rietwlesenstrasse, 8304 Walllsellen - Finanzbedart
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Flnanzlerungsmittel Antell [%] Zwischentatal Totalbedrag
Finanzierung

Eigenmittel

Expeniapiial Gnndshixk 37O CHF FTHIMOD

Exen iapital 560% CHF SATIHG

Diwer=e CHF

Total Eigenmitiel 4287% CHF 200000
Fremdmittel

Hyprdhek 373T% CHF Za00noo

Zweite Hypothek 20.00% CHF 1THEMO0

Diwer=e CHF

Total Fremdmittel 57.33% CHF 47300000
Total Finanzierung CHF 7500000
Bemerdungen

Bruttomietkosten vor Abschreibung

Eigenmittelkosten

Zinsen Eigenipial Grumichicl von FTEO'DO0

Zinsen Eigenicpial 10% von 420'000 4200

Zinsen Diverse von

Total Eigenmittelkosten 0.13% CHF 4200
Fremdmittelkosten

Zirsen Hypolhek Trapbarkeit S5I% wvon FE00'D00 140'000

Zweoite: Hypothels {Amorieation) 250% von 1500000 ATE00

Zinsen Diverse von

Total Fremdmittelkosten 4.13% CHF 177500
Verwaltungskosten

Veruathng 025% wvon THIEING 18750

Diversa 0% von THET

Total Verwaltungskosten 0.25% CHF 18750
Betriebskosten

Ver- und Enisargung oIF% wvon THIET 5250

Reinigung und Pflege 13 von THIET 1'500

Warkng der Baukorstruldien ooF% wvon THIEING X250

WEwrhrm ochen An by nnre won TR 260

Koniroll und Sichevheilscienesie LDI% von THIEH

Alyaben urd Yersichenngen oSS von THIET ITED

Diwer=e oD% von TSI

Finanzlerungsmitiel Antell [%] Zuischentatal Totalbedrag
Total Betriebskosten 0:20% CHF 15000
Instandsetzungskosten
Basdwrsiru kfin LD5% von TSI 750
Technsche Anlagen ooE% von THE FTED
Aurssenaniapen [ -] wvon THETE T500
Aurshihng L5 ] wvon THET TE00
Diver=e [ won THEE
Total Instandsetzungskosten 0-30% CHF X500
Total Bruttomietkosten vor Abschreibung 3.17% CHF 237950
Bemerungen
Nettomietkosten
Abschreibungen
Gnmdshink von T2
Gebaude, Erdbau, Nehen kesien von TTMIT
Aurssenaniapen wvon =]
Aurshihng wvon a
Diver=e won 130100
Total Abschreibungen CHF
Rickstellungen
Emevsenanypsiond 0Irs von THE TEOD
Mistraraisin D2or% von T 15'000
Amoriatin 5% won 1SNEE Boooo
Total Rickstellungen 1.50% CHF 117500
Verrechenbare Kosten (Abziige)
Belrehekaden -15100
Istawisrdn mgeinrcien ~Xr500
Diverse
Total Vemrechenbare Kosten -0.50% CHF -3T500
Total Nettomietkosten pro Jahr 4.17% CHF 312850
Mettomietkesten pro Monat CHF 26078
Mietrinserrag

S5k Ffiir A2z A312 A4z
Grisse 5l m2 4 1100 40
Grisse T m2 5 14 Fal s
Grisse 100 m2 3 m 30
Grirsse 120 m2 3 T400 T
Paiplatre 15 B0 1210
Toriad 1210 m2 2100
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Grobkostenschatzung
Pos Bezeichnung Toial G Prozent
2103 MFH Rietwiesencirasse, 5304 Wallkssllen - Finanzhedar!
Raumundg, Abbruch  Alacken, Groke Rotenge-, Abiwech- und Denstagekosies von ey 3 B CHFIm? | i  21%
Fos Bezeichnung Total GX_ Prozent i 15m  0Fs
Total Grundstiick IO
kosengruppen 2 USammenfassun ~
g Erdbau, Tiefengrindung 6000
Grundsick F240000  432%
mﬂm“ﬂ o e K Bereich 1 Baugrube, Fundafion
Gebaude FOEODOD 410%
Umgebung enmy AT Bezugsmenge Gebaudegrundiidche GGF 172000 23%
Mebenkosten 304000 53% Bewertung Kostenrelevante Bemerkungen
Rundung 47000 Geomeirie GANTir: dor Baugeub rechierhiy und ein Einecinill ader 2 v
Baugnne 15 - 3.0 m TieR o gewr Faain bic o Schie Baugrube
Tatal Total Anlagekosten (inkl. MWSE 7_79%) TEO0000  1000% ;‘m' :;'ﬁ-mmh:-;ﬂ Fels -
Antell Mehnweristeuer (MIAFST) 338000 45% Wasserhalung Eltache Warmsiaing ml Puspe und Ciles
Sicherung Elafarhe HSccungericiernng nit PYE Folls
Erstelungsikosien (Kosien ohne Grundstick, exidl MWSH) ILE0000  528% Baugrundverbes.  KiesoiTer verdichien == 10 o
Gebaudekosien  (exkl. MWSt) TBEO000  381% Fundation Elarie M awnes wie Frsinege, Wistiniangen odes Nwssu siyarhieds
Umgebungskasten (exil MWSt) 325000 43% [—— Fom 0%
KG Bereich 2 Anpassungen, Versorgung, Entsorgung
Kennwerte Bezugsmenge % Gebdudekosten 7000 1%
Geschossfidchen  Anlagekosben ! Geschossfiache GF [SIA41E) E170 CHFImZ Bewertung Kostenrelevante Bemerkungen
Erstelungskosien | Geschossfidche GF (SIA416) F260 CHFIm2 ANpasELNGEn Elalarhe Anpacaursen ey Provicaren Mir Lelungen, Vet raniagen, e 05K der GK
Gebaudekosien ! Geschossfache GF (SIA416) 2’350 CHFm2 VErsorgung e Diclan s bis Geiadrancchiue ader nichi gieicionil eraledfe Lalhngen, bis 110 der GE
Gebaudekosien | (Geschosshiche GF + Aussengeschossfiache AGF) [SIA415) 350 cHFm2 Entsomgung Al Diskan v bis Sty noer Hele Crltws molaendg b 1.0% der GK
Mutzungsarten Wiohnen MFH (Mehrfamilienhauser) 350 CHFmE2 g rpm 1%
Umgebungsxosten  Umgebungskosten ¢ Beammelete Umgebungsiache BUF (SIA416) 181 CHFm2 .
Nuizungearten  Cainfiche (Cestaliate Flachen) 181 cHFImE Total Erdbau, Tiefengrindung 260000
Gebaudevolumen  Gebaudekosien | Gebaudevslumen GV (SIA416) 612 CHFIm3 .
Kennzahl Gebaudekosien | Erstelungskosten 2% Unterstitzung 150000
Gebaudekosien | Anlagekosten 3B % .
Farmdquotienten Geschossfiache § GnmdstlcksNache (Ausnitzung GFIGSF) 44 % KG Berelch Unterstitzung
Geschossfiiche / Bearbeliete Umgebungstache (Ausnlizung GFEBUF) BB % Bezugsmenge %, Gebaudekosten 154000 21%
Mittiere Hohe des Gebaudes [GVIGGF+) 584 m
Mittiere Geschosshihe (SVIGF) ase m Bewertung Kostenrelevants Bemerkungen
Mittlere Anzahl Geschosse (GEAGGF+) 1.52 six Unierfangungen  Uniefasgung ooy | ssiandaszung von Geisladen rolsend, bis U575 dey GK
Elnrichiung Allg. Bausieieariarichiung Algesin, dscraslanen, Ereple. Zutast, Magarein, bis 1.0% Ser GK
Elnrichiung F Baush ung Adgeanin rall Kae acler Winkeyioaenaarachnen, bs 1.0% der G
Gerilste Faaextrmericl 2 - 4 Grachomer oder He 2 Brarhoe: il ind- Derrgenisl, B 1.5 der 5K
Grundstiick 240000 Zugangilchkedt Zugang echirchi ndes ol Lageyplaty. bs 1 0% der &K -
ke Bereicn1  Grundsilick Erwerb Total Unterstitzung 180000
Bezugsmenge Gundsilcknache GSF ZTEOOOD  37O% B
Bewertung Kostenrelevante Bemerkungen Gebaude ]
Eraert i, Projelbninic ung . Erblelang. Aspisicoahisgen 29% KE Berelch MetrEndienhauser
KG Bereich 2 Grundstiick Herrichtung und Erschliessung Mutzungsart Wannen MFH
B enge sk 3che GSF T Bezugsmenge Gescossiache GF FEODOD  41.0%
Bewertung Kostenrelevante Bemerkungen Bewertung Kostenrelevante Bemerkungen
[ ——— Grisse 00 - AN 2 EF Vaheen pr Grachees pder 5 - 6 Rause aul 11 n2 BF
e Camere  Gors ke e
phramen rer———— . ———— Wiedermahng 3 - 4 Genciiocks e ? - A Crbiude gieivtoeii geiaet nil gisicen G
Erschilessung Kuee | elusges @ = 5.0 ] bis zer Crancdeiicieoreros noleredi Gescnoeshone 275 - 3.0 DX Bodes B DN Decte
Anpassungen Catrm Anprammen, 4 - § CHFN GSF Fassade Moy mll W eklarmung und Verdieicons ralt Hinlerltusg

Dach Sieidoch mil Machashos el Mniscoek = 127 =n e Fachetach il AdSchereeh
Vordach viriachiashe 7 - % der Crachoeschs GF Tokal
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Pos Bezeichnung Tofal GK._ Prozent

Aufzug Prsanmaalireg =— 4 Seechamsre

Ausristung Wharsicrh cinke, Durchech alliicise Kicien kombination (=15

Ausbaustandard  Bodested @ « 50 CHRZ, and- und Deciembeiay @ « M CHRNZ Belags e

Elekira = 3 Scialier Anechleve, Steciziosen (Betdm, TV, TF) g 3 12 Jmmer odes GF 00 m2

Hetzung, LOftung  REnegle [2WHE) Hobr, Wanmepn pe, Sormen ciedinen, Keniwisfiueg, Bodenhetning

Sanitar B - O Zapicielen, Appeaale weicy, Themamniceher, G, Zabelil pea 3 12 Zimrsey oder GF 100 m2
Total Gebaude FDSInm
Umgebung 350000

KG Bereich Gestaliele: Flachen

Mutzungsart Granflache

Bezugsmenge Bearbelete Umgebungsfiiiche BUF ITT00 3E%

Beweriung Kostenrelevante Bemerkungen

Grisse & Griee: der Telaeien « 31 2 BLF Gainiache

umierbaut L7 - LS5 M ABRSR DOEr ODETTIPCING Win Gebausieieang

Ausflhnmg Ansst mit Boderdiechey und Gehlsries

AUETIsuNg Ellarhe Brasscomnganias > ST n2 AUF GrisfErs

Ausstatiungen Ausslaliwepn, Einiieium, Spisioerals B 1.1%
g -1om 0%
Total Umgebung 350000
Nebenkosten 394100

KG Bereich Baunebenkosten

Bezugsmenge * Erstellngskosten IETO00 5%

Bewertung Kostenrelevante Bemerkungen

Bewllllg., Gebihren REere Ansch et snkache Sewiiousgepetliren U Elfaches Bamesgsnn, bis 3.0% de
Modelle, Koplen mgmmmuﬂ.ni % ey EX

Versichenmgen Bauwred, Baswesen- arel Bauherrnhafipiichiversicherang inkl. Selxitwicil, bis 0 5% der EK
Flnanzienung mmuupmmmmmﬂc
Obrige Reloespesen, Garstsieiniequng, Auiiciie | Eimaeiung, bis B4k des EK

g Tom D%

Total Mebenkosten 3947000



MFH Rietwiesenstrasse Wallisellen eckert.architekten

|architektur.design.plonung.aushithrung]

Approx. Ablaufplan Phase 1
2103 Neubau MFH Rietwiesenstr. 2 u. 4, 8304 Wallisellen Zarich 28.01.19
2018 2019 2020 2021
Code |Wer Was Startdatum Dauer |Enddatum
S‘ONDJFMAMJJASONDJFMAM.JJASONDJFMAMJJASONDJ
1 Beginn 01.10.18 000 |01.10.18 Py
2 |BBW |Behorden Bewilligungsphase 30.09.19 16.00 |17.01.20 L Bw ]
3 |BF Baufreigabe 20.01.20 10.00 |27.03.20 =
4 |0 Schlussabnahme 08.10.21 0.00 ]08.10.21 °c®
5
6 |0 Bauherr Entscheid Vorprojekt 15.03.19 0.00 [15.03.19 ol
7 |oO Entscheid Baugesuch 07.06.19 0.00 07.06.19 0.
8 |Fk Finanzierung 24.06.19 20.00 |08.11.19 r
9 |O Entscheid Realisierung 17.01.20 0.00 17.01.20 0.
10 Bezug Abnahme 15.10.21 0.00 15.10.21 ° -
11 |GA Mangelbehebung 18.10.21 8.00 10.12.21
12 |IB Inbetriebsetzung 06.09.21 4.00 01.10.21 A
13
14
15 |O Benutzer Generelle Orientierung 07.06.19 0.00 |07.06.19 ol
16 |Or Orientierung Mieter 09.12.19 6.00 [17.01.20 e
17
18 |BO Planer Bedarfsanalyse 01.10.18 24.00 [15.03.19 w7
19 |vP Vorprojekt 18.03.19 12.00 [07.06.19 —
20 |BP Bauprojekt 10.06.19 16.00 |27.09.19 —
21 |vB Ausfiihrungsplanung 30.09.19 28.00 |10.04.20 _
22 |BL Bauleiter | Bauleitung 13.04.20 78.00 |08.10.21 L—
23 |AB Abrechnung 11.10.21 12.00 |31.12.21 & ]
24
25 |UN Baustelle  |Vorbereitung Baustelle 20.01.20 12.00 [10.04.20 L
26 [BL Baustelle 16.03.20 78.00 |10.09.21 m
27 |AB Umgebung Nacharbeiten 16.08.21 8.00 08.10.21 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ h

Planungs- und Bauablauf

Der approximative Ablaufplan zeigt die verschiedenen Gruppen von Beteiligten mit den
Abhangikeiten zu den wichtigsten Bauherrenentscheiden.



