Uberbauung Gemeindehausareal, Rudolfstetten ARCHITEKTEN UND PLANER AG

Baubeschrieb

Die Parzelle Nr. 1329 in Rudolfstetten-Friedlisberg liegt im Zentrum der Gemeinde in unmittelbarer Ndhe
zur Bahnhaltestelle Rudolfstetten. Die Parzelle ist heute nur teilweise bebaut und befindet sich im
Eigentum der Einwohnergemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg. Darauf steht unter anderem das
Gemeindehaus. Die Parzelle Nr. 1329 bildet zusammen mit den angrenzenden, sich im Privateigentum
befindenden, Parzellen Nr. 1330 und 1331 den Bebauungsperimeter.

Geplant ist eine Arealiiberbauung mit vier Mehrfamilienhdusern, einem Werkhof, einer neuen Gemeinde-
kanzlei und einem Mehrzwecksaal mit zwei Wohnungen darliber. Zusatzlich gibt es zwei Tiefgaragen, die
zusatzlich Platz bieten fir ein grossziigiges Park & Ride Angebot.

Situation
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Das Geldnde:
Das fiir die Bebauung des Areals Gemeindehaus in Rudolfstetten vorgesehene Geldnde zeichnet sich
durch folgende Charakteristiken aus:

in Ost-West Richtung abfallend; West-Hang. Hohendifferenz zwischen Ost- und Westgrenze zehn
Meter, was in etwa drei Geschossen entspricht

am Ostlichen Rand der Gemeinde liegend, doch ebenso das Dorfzentrum (Bahnhofgebiet)
touchierend

durch die zwar in privatem Besitz stehenden doch ebenfalls im Bebauungsprojekt berticksichtigten,
am nord-westlichen Rand des Gelandes liegenden Liegenschaften der Firma Frohli

durch die auf dreien Seiten das Gelande umfassenden Strassen: Am Muhlebach am westlichen, die
Friedlisbergstrasse am siid-westlichen und die Buechholzstrasse am 6stlichen Rand

durch das bestehende, pragende Gemeindehaus und dessen Stockli

Um nun den verschiedenen Funktionen, welche innerhalb der vorgesehenen Bebauung ihren Platz finden
sollen, gerecht zu werden, wurde nicht nur versucht sich an die genannten Gegebenheiten anzupassen,
sondern sich diese, wo moglich, auch zu Nutze zu machen.

So kann beispielsweise die Hanglage des Gelandes insofern genutzt werden, als dass die vielen
verschiedenen Funktionen, dem steigenden Geldnde folgend, treppenartig, das heisst sowohl in vertikaler
als auch in west-0Ostlich versetzter Richtung geschichtet werden.

Was projektiert wurde, entspricht einem neuen Quartier mit ausschliesslich der Aligemeinheit dienenden
Funktionen. Von den Parkierungsmoglichkeiten in den beiden ibereinander liegenden Tiefgaragen, sowie
samtlichen unter Terrain angeordneten Nebenraumen abgesehen, driicken sich diese vorwiegend im
durchmischten Wohnungsangebot, im neuen Gemeindesaal, der erweiterten Gemeindekanzlei sowie im
neuen Werkhof mit Entsorgungsanlage aus.

Die 4 Ebenen:
Oberirdisch sind drei, von West nach Ost steigend angeordnete, klar definierte Quartierteile erkennbar,
einen Westlichen, einen Mittleren und einen Ostlichen.

Der westliche Teil wird durch den neuen Gemeindesaal gepragt. Dieser befindet sich auf der Ebene 0
(Ebene am Miihlebach) und kommt, am Westrand des Bebauungsgebietes liegend, mit dem Dorfzentrum
in Kontakt. Dieser stellt das eigentliche Verbindungselement zum Zentrum dar, und dessen elliptische
Form passt sich nicht nur gut dem bestehenden Grenzverlauf an, sondern bekennt sich, der klaren
Geometrie wegen, auch &usserlich zu vorwiegend 6ffentlich kulturellen Aufgaben. Uber dem Saal sind
zudem zwei Wohnungen vorgesehen.
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Nordlich davon, stets am Mihlebach, soll das neue Mehrfamilienhaus Frohli entstehen, dessen
Wohnungen sich ausschliesslich in den oberen Geschossen befinden, um dem Erdgeschoss Platz fiir eher
publikumsorientierten Biiro- und Gewerberaume mit Lagerflachen zu bieten.

An der Nord-West Ecke des Planungsgebietes ist zudem die ebenerdige Einfahrt zur Park & Ride
Tiefgarage vorgesehen, die hinter dem Saal bzw. hinter der Frohli Baute, also dstlich davon und bereits
unter Terrain zu liegen kommt.

Exakt dariiber befindet sich auf der Ebene 1 die zweite Tiefgarage fiir Bewohner und die im Quartier
Beschéftigten. Diese wird Uber die ansteigende Friedlisbergstrasse, d.h. langs des Sid-West Randes des
Bebauungsgebietes, erschlossen. In der dstlichen Erweiterung, auf derselben Ebene, sind unter Terrain
Lager- und Nebenrdume der Wohnungen bzw. der verschiedenen, gemeindeeigenen Hauptfunktionen
vorgesehen.

Der mittlere Quartierteil befindet sich auf Ebene 2. Von den Mehrfamilienhdusern abgesehen, lebt diese
Ebene vor allem vom vermehrten, durch die neue erweiterte Kanzlei samt neuem Haupteingang
hervorgerufenen Publikumsverkehr. Riickwartig ist diese erweiterte Kanzlei durch einen Verbindungsgang
mit dem Untergeschoss des sidlich davon liegenden, bestehenden Gemeindehauses verbunden. Durch
die Stellung der erweiterten Kanzlei sowie der drei auf dieser Ebene vorgesehenen Mehrfamilienhdusern,
bildet sich eine Flanierzone. Dadurch wird diese Ebene 2 zur eigentlichen Mitte oder gar zum Herz des
neu gebildeten Quartiers erhoben.

Auf der Ebene 3 schliesslich befindet sich der 6stliche Quartierteil, der durch den neuen Werkhof mit
Entsorgungsstelle gekennzeichnet ist und von Osten her lber die Buechholzstrasse erschlossen wird; dies
wohl vorwiegend durch den rollenden Verkehr.

Noch eine Bemerkung zum bestehenden Gemeindehaus: Es entspricht einem Anliegen, dass dieses
herrschaftliche Gebdude auch nach der Realisierung des neuen Quartiers die hochste, alles Giberragende
Bauten bleibt. Ehre wem Ehre gebiihrt!

Jede dieser 4 Ebenen ist Uber ein 6ffentliches Treppenhaus mit Liftanlage fiir alle, behindertengerecht

zuganglich, was in Anbetracht der starken Neigung des Bebauungsgelandes, mit behindertengerechten
Rampen nicht zu bewerkstelligen gewesen ware.

Die Hauptelemente der Uberbauung

Das Wegnetz:

Dem vorliegenden Uberbauungsprojekt liegt die Idee zu Grunde, wonach der gesamte Bebauungs-
permieter von einem, flir Fussganger bestimmten, Wegnetz belegt wird.

Dieses besteht in einer, beim bestehenden Gemeindehaus startenden und in nérdlicher Richtung
verlaufenden, Hauptachse. Von dieser aus sind iber Nebenwege, in gewissen Abstdanden, nach Osten und
nach Westen hin, die Buechholzstrasse, die Friedlisbergstrasse sowie die Strasse am Miihlebach zu
erreichen. Die Hauptachse findet ihren Abschluss bei dem langs des nordlichen Randes des
Bebauungsperimeters bereits bestehenden und ebenfalls in Ost-West Richtung verlaufenden Fussweges.
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Werkhof und Entsorgungsanlage:

Werkhof und Entsorgungsanlage werden in einer gemeinsamen Gesamtanlage untergebracht und tber
die Buechholzstrasse, auf dieselbe Art und Weise erschlossen, wie die dort bestehenden Bauten es auch
sind, d.h. jeweils iber einen kurzen, abfallenden Verbindungsweg.

Gemeindesaal:

Der gewiinschte Gemeindesaal mit entsprechenden Nebenrdaumen ist langs des an der Beriihrungsstelle
zwischen Friedlisbergstrasse und am Miihlebach gebildeten Bogens, also an prominentester Lage,
vorgesehen. Dessen elliptische Form ist nicht allein als Anpassung an diese Strassenfiihrung entstanden,
sondern auch (und hauptsachlich) um dadurch dessen 6ffentliche Funktion sichtbar zu machen. Es ist dies
die einzige mit Flachdach vorgesehene Hauptbaute innerhalb des Bebauungsperimeter, und soll
zusammen mit den best. Gemeindehaus zum Duo der markanten Bauten werden. Wenn zudem das
Ostlich vom Bahnhof neu gebaute Hochhaus in Betracht gezogen wird, kdnnten in Zukunft, auf einer
parallel zur Friedlisbergstrasse verlaufenden Linie, drei pragnante Gebdude mit 6ffentlichem Charakter zu
stehen kommen.

Die Parzellen 1330 und 1331:

Der auf diesen beiden Parzellen vorgeschlagene, neue Bau, wurde Dank der Kooperation der Besitzer
moglich, und sieht im EG gewerbliche Funktionen (Geschafte, Ldden) vor. Dariiber liegen zwei
Geschossen fiir Wohnungen.

Die Wohngebaude:

Zwei der drei auf der Parzelle 1329 vorgesehenen Wohngebaude sind langs der Buechholzstrasse
(nordlicher Teil) in Ost-West Richtung aufgereiht damit Durchblicke nach Osten (Hang aufwarts)
entstehen. Die dritte Wohnbaute hingegen, steht vor bzw. unterhalb der Werkhofanlage in Nord-Siid
Richtung.

Giebeldacher:

Vom bereits erwdhnten Gemeindesaal sowie zwei eingeschossigen Neben- bzw. Verbindungsbauten im
Werkhofareal abgesehen, besitzen samtliche Gebadude innerhalb des Bearbeitungsperimeters
Giebeldacher.

Die Dachrdume sind ausschliesslich fir Technik und / oder Nebenrdume vorgesehen. Die abfallenden
Seiten der mit einer PV Anlage bedeckten Giebel bilden homogene Flachen, d.h. sie sind von Gauben,
Oblichtern und Ahnlichem befreit. Dadurch wird die Sprache der l&ngs der Buechholzstrasse jetzt noch
bestehenden Bauten Glbernommen.
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Die Abweichungen:

In der Kernzone sind drei Vollgeschosse mit einer Gebdudehéhe von 11m und einer Fristhéhe von 16m
zul3ssig. Es gilt eine Ausnitzungsziffer (AZ) von 0.7. Bei Arealliberbauungen ist gemass § 31 BNO eine
Erhohung der AZ auf 0.8 moglich.

Gemadss § 21 BauG kénnen Gestaltungsplane von den allgemeinen Nutzungsplanen abweichen, wenn
dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt, die zonengemasse
Nutzungsart nicht Gbermassig beeintrachtigt wird und keine Gberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Die mogliche AZ von 0.8 wird fast komplett ausgenutzt.

Der im vorliegenden Bauprojekt vorgesehene, neue Werkhof, unterschreitet den gegeniber der
Buechholzstrasse vorgesehenen Grenzabstand um 2.45m, wird jedoch im Vergleich zum noch
bestehenden Werkhofgebdude um 1.25m zurlickversetzt.

Das am nordlichen Rand des Bebauungsperimeters vorgesehene Mehrfamilienhaus liegt ebenfalls zu
nahe an der Grenze zum weiter nordlich davon liegenden Einfamilienhaus. Diese Gegebenheit wird mit
einem gegenseitigen Naherbaurecht zwischen den Besitzern besagter Bauten geregelt werden.

Die in der BNO erlaubte, maximale Traufhéhe von 11m ab gewachsenem Terrain, wird im extremsten Fall,
bei einer Traufhohe von 12.96 m, um 1.96 m Uberschritten. Die in der BNO erlaubte Firsthohe von 16 m
wird in einem Fall, bei einer Firsthohe von 16.23m, um 0.23m (berschritten.

Das Strassenprojekt:

Die drei, den Uberbauungsperimeter umgebenden Strassen, werden zur 20 km Zone. Das vorgeschlagene
Bebauungsprojekt ist bereits auf diese neue Gegebenheit ausgelegt (Sichtzone), da diese Neuerung
zwingend gleichzeitig mit der Realisierung des Uberbauungsprojektes eingefiihrt werden wird.

Das Oberflachenwasser:

Dieses Thema wird zusammen mit dem Thema Strassenprojekt gelost werden, indem das Oberflachen-
wasser langs der Buechholzstrasse abfliessen wird.

Die Konstruktion:

Die Mehrfamilienhduser werden als Einsteinmauerwerk erstellt. Dieses wird anschliessend verputzt.
Die Tiefgarage, die als Sockel der meisten Gebaude dient bleibt in Sichtbeton.

Die 6ffentlichen Gebaude, das heisst der Saal, die Kanzlei und der Werkhof unterscheiden sich von den
Wohngebduden durch die Fassade. Sie werden analog zum Hochhaus direkt am Bahnhof in einer
Holzfassade erstellt. Darunter befindet sich, ausser beim Werkhof, eine massive Konstruktion.
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Die Haustechnik:

Heizungsanlage:

Fiir die Beheizung des Areals wird eine zentrale Schnitzelheizung erstellt. Die einzelnen Gebdude werden
tiber ein kleines Fernwarmenetz erschlossen. Alle Gebdude werden mit Ubergabestationen vom
Heizsystem abgekoppelt. Pro Jahr werden ca. 200 Tonnen Schnitzel (Feuchtigkeit 50%) bendtigt. Bei einer
3 bis 4-fachen Lagerumschichtung wird ein Lagerraum von ca.150 m? benétigt. Die Befiillung erfolgt tiber
eine horizontale Offnung mit einem Deckel und muss von aussen direkt befahrbar sein. Die Warme wird
Uber Steigleitungen in die Einheiten gefiihrt und tber ein Fussbodenheizungssystem an die Rdume
abgegeben. Die Verteiler befinden sich in den jeweiligen Einheiten. Fir die bestehende Gemeinde ist kein
Ersatz der Warmeverteilung vorgesehen. Die Raume werden mit Einzelraumregulierung ausgestattet. Die
Warme wird pro Einheit gemessen. Die Erfassung der Daten erfolgt durch den Lieferanten lber ein
Funksystem. Bei der Ablesung der Zahler ist keinen Zugang noétig, dies wird ausserhalb des Gebaudes
durchgefihrt.

Liftungsanlage:

Die Aussen- und Fortluft der Wohnungen wird tiber Dach oder an der Fassade angesogen und wieder
ausgeblasen. Die Luft wird Gber Zu- und Abluftkanale zu den Luftverteilkdsten, welche in die Decke
eingelegt werden, gefihrt.

Von den Luftverteilkdsten werden die Ausldsse mittels Kunststoffschlauche angeschlossen. Die
Luftverteilkdsten und die Luftdurchldsse in den Decken werden schallgedammt ausgefiihrt. Es werden alle
Luftverteilkdsten in den Decken mit Revisionsdeckel versehen.

Der Saal wird (iber einen Monoblock beliiftet. Die Aussenluft wird mittels eines Ventilators angesogen
und Uber einen Warmetauscher vorgewarmt. Die Zuluft wird Gber Drallauslasse in den Saal eingefihrt.
Die Abluft wird tGber Diffusionsgitter wieder abgesogen und mittels einem Ventilator nach Aussen
geblasen. Die Regulierung erfolgt Giber CO Fiihler. Die Luftmenge wird iber die CO Fihler reguliert.

Ein weiterer Monoblock bellftet die Raume der Gemeinde. Die Aussenluft wird mittels eines Ventilators
angesogen und Uber einen Warmetauscher vorgewarmt. Die Zuluft wird (iber Drallauslasse in die Raume
eingefiihrt. Die Abluft wird Gber Diffusionsgitter wieder abgesogen und mittels einem Ventilator nach
Aussen geblasen. Die Regulierung erfolgt Gber CO Fihler. Die Luftmenge wird tber die CO Fiihler
reguliert.

Fiir die bestehende Gemeinde ist keine Liiftungsanlage vorgesehen.

Die Kellerraume werden mit einer Entfeuchtungsanlage beliiftet und entfeuchtet. Eine
Entfeuchtungsanlage entzieht der Luft die Feuchtigkeit und verteilt die trockene Luft zu ca. 90% im
Umluftsystem wieder an die Raume zuriick. Damit die Raume mit einem minimalen Aussenluftanteil
durchspilt werden, wird von aussen Frischluft beigemischt. Es wird ein einfacher Luftwechsel pro Tag
gewabhrleistet.

Die Einstellhalle wird mechanisch entliftet. Die Fortluft wird Giber Dach ausgeblasen. Die Nachstromung
erfolgt natirlich. Eine CO/NO Anlage reguliert den Abluftventilator.
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Sanitar:

Die einzelnen Gebaude werden mit eine eigene Hauseinflihrung ausgeriistet. In den untersten
Geschossen werden die Sanitdrzentralen installiert. In den Einheiten werden alle Nasszellen mit Kalt- und
Warmwasser versorgt. Die Auswahl der Apparate erfolgt durch die Bauherrschaft oder den Architekten.
Das Gebaude erhalt eine Wassereinfiihrung. Das Wasser wird mittels einer Enthartungsanlage enthartet.
Die Wasserharte wird von 37.0°fH auf 12°fH reduziert. Das BWW wird durch die Heizungsanlage
aufgeheizt. Die Ausstosszeiten werden mittels Zirkulationssystem oder Temperaturhalteband auf das
Minimum verkirzt. Die Wassererwarmer werden ausserhalb der Heizperiode rein elektrisch betrieben. In
den Wassererwarmern sind Elektroeinsitze eingebaut. Damit der elektrische Uberschuss der Photovoltaik
tagstber fir die Erwarmung des Brauchwarmwassers benitzt werden kann, darf von der Gemeinde keine
Tagessperre vorhanden sein. Das Kalt- und Warmwasser wird pro Einheit gemessen. Die Erfassung der
Daten erfolgt durch den Lieferanten {iber ein Funksystem. Bei der Ablesung der Zahler ist kein Zugang
notig, dies wird ausserhalb des Gebaudes durchgefiihrt. Die Zahler befinden sich unter den Waschtischen.
Alle Apparate werden natiirlich entwassert und an die Grundstiickentwasserung angeschlossen. Das
gesamte Regenwasser wird natirlich entwassert und an das Meteorsystem angeschlossen. Im
Trocknungsraum wird ein Raumluftwaschetrockner vorgesehen aber noch nicht ausgefiihrt. Der
Kondensatanschluss fiir Raumluftwaschetrockner wird an die Kanalisation angeschlossen. Fiir die
Montage der Sanitdarapparate in den Nasszellen werden Leichtbauelemente installiert. Die
Leichtbauelemente werden als Komplettsystem, inklusive Beplankung und Ausflockung durch den
Sanitarinstallateur ausgefiihrt.

PV Anlage:
Alle Steildacher (ausser die Nordseiten) werden komplett mit PV Indachanlagen ausgeristet. Die

Indachanlagen dienen zur Stromproduktion sowie fiir den Wetterschutz.

Die einen Dacher werden mit einer Ost-West-Ausrichtung erstellt. Mit dieser ist, wahrend die Sonne
scheint, eine moglichst konstante Energieerzeugung gegeben. Die Panelleistung wird zu etwa 90%
ausgeschopft.

Bei den anderen Hausern kann eine Sidausrichtung 100% der Panelleistung erzeugen. Es wird jedoch ein
Peak tUber den Mittag produziert.

Fir die Erfillung der Minergie- Anforderung muss eine PV-Anlage erstellt werden, eine
Maximalbestiickung ist dafiir jedoch nicht notwendig. Die Photovoltaikanlage muss zeitgleich mit dem
Bau realisiert werden. Nachtraglich erstellte Anlagen kdnnen nicht angerechnet werden.

Der produzierte Strom wird im ZEV Verteiler an alle Nutzer (Bewohner, Biiros, Warmepumpen, Speicher,
Autoladestationen, ...) weitergegeben. Der tiberschiissige Strom wird in das Netz gespeist.
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