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A Auftrag
Aufgabenstellung der Bauherrschaft

Aufgabe Die Bauherrschaft méchte das alte Gemeindehaus zu einer Kita umnutzen. Das
Gebaude liegt in der Nahe der Schule, somit ware der Standort fir eine Kin-
dertagesstatte samt Mittagstisch ideal.
Mit der Machbarkeitsstudie sollen die Entwicklungsmaoglichkeiten sowie das
Potential innerhalb der baugesetzlichen Rahmenbedingungen fir das Gebaude
aufgezeigt werden.
Vorgehensweise
Auf Basis der Gebaudeaufnahmen, der Sichtung der Parzelle und des Gebau-
des, sowie Besprechungen zwischen Schulpflege und Krippenleitung, wird
eine Machbarkeitsstudie durch die SRT Architekten AG erarbeitet.

Ziel Ziel dieser Studie:
Mit dieser Machbarkeitsstudie soll Uberprift werden, ob das alte Gemeinde-
haus flr eine Umnutzung zu einer Kita geeignet ist. Dies erfolgt anhand einem
planerischen Lésungsansatz und einer Gebaudeanalyse mit GEAK.
Auf der Basis dieser Arbeiten will die Bauherrschaft die weiteren Vorgehens-
entscheide fallen.
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B Grundstiickangaben

Kataster-Nr. 3195

Keine weitere Angaben, Grundbuchauszug
nicht vorhanden

Grundstlcksflache 4675 m2

Bauzone Oe Zone fur offentliche Bauten

Altlasten Kein Eintrag im Kataster fir belastete Stand-
orte (KbS)

Dienstbarkeiten Kat. Nr. 3195 Nicht geklart

Strassenbaulinie Kantonale Strassenbaulinie in Kraft
Gewasserschutz Keine Daten im Kataster vorhanden
Neophyten Die Grundstlcke weisen keine Neophyten-

standorte auf

Lageklasse Lageklasse 2 (Beurteilung beruht auf: Immis-
sionen, Aussicht/Besonnung, Infrastruktur,
Verkehrsanbindung, Zone/Umgebung)

Wadrmenutzung Zone D Grundsatzlich kann die Energieerzeugung
aus dem Erdreich genutzt werden, bis max.
400m tiefe.

Hierzu sind die Auflagen des AWEL zu kon-
sultieren.

Bestandsbauten Gemeindehaus 1964, Werkhof 1991

Larm Larmempfindlichkeitsstufe I

Naturgefahren Hochwasserrisiko klein

Grundwasserkarte Gebiet geringer Grundwassermachtigkeit

(meist weniger als 2m) oder geringer Durch-
lassigkeit, Randgebiet mit unterirdischer Ent-
wasserung zum Grundwassernutzungsgebiet

Hindernisfreies Bauen Massnahmen missen im Vorfeld der Baube-
willigung mit den Behorden erarbeitet wer-
den. Nach telefonischer Auskunft ist in die-
sem Umbau ein Geschoss behindertenge-
recht zu erschliessen. Diese Angaben sind
nicht rechtsverbindlich.
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KATASTERPLAN

Ausschnitt des aktuellen Katasterplans, massstabslos.
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Bauvorschriften

BESTIMMUNGEN ZUR Oe ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Ausnitzungsziffer
Vollgeschosse
Dachgeschosse
Untergeschoss
Gebdudehohe
Gebdudebreite
Firsthhe
Gesamthohe
Gebdudelange
Gesamtlange

Grundabstand klein.

Grundabstand gross

Wohnanteil min.

Nutzung

Baulinien

Spiel- und Ruheflache

Parkplatze

Besucherparkplatze

Mofa- Fahrradplatze /

Kinderwagen

Luftschutzraum

SRT AG : 834A_Machbarkeitsstudie_Kita_Hittnau_200526
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Keine

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

max. 11.4 m

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Gegenuber Grundstiicken, die in einer
Wohnzone liegen, sind die Abstdnde jener
Bauzone einzuhalten.

GegenUber Grundstlicken, die in einer
Wohnzone liegen, sind die Abstdande jener
Bauzone einzuhalten.

Keine Angaben

Keine Angaben

Strassenbaulinie

Keine Angaben, jedoch mussen Kindertages-
statten geeignete Aussenflachen in der Nahe
nachweisen.

Beschaftige 1PP / 80 m2 mGF,

Kunden (Publikumsorientiert)

1 PP/ 100 m2 mGF,

Kunden (nicht Publikumsorientiert)

1 PP/ 300 m2 mGF

Keine Angaben

allfalliger Einkauf muss mit dem Bauamt ge-
klart werden
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Umgebungsgestaltung Vorzugsweise einheimische Pflanzen, das
gewachsene Terrain muss beibehalten blei-
ben.
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BAURECHTLICHE KLARUNGEN

Raumanforderungen  Die Kindergruppen einer Kindertagesstatte umfassen in der Regel 11 Platze.
Pro Gruppe stehen in der Regel 60 m2, auf zwei Gruppenraume verteilt, zur
Verfligung.' Nicht beinhaltet in diesen 60 m2 sind Nebenrdume, Nasszellen,
Kdchen, Korridor und Garderoben.
60 m2 / 11 Platze ergibt einen Bedarf von 5.45 m2 / Platz in den Gruppen-
raumen.

Kinder bis zum Alter von 18 Monaten werden mit 1.5 Platzen und Kindergar-
ten- und Schulkinder mit 0.5 Platzen berechnet.

Weiter gelten auch Anforderungen an Sicherheit, Wohnhygiene, sowie die
Anspriiche an qualifiziertes Personal.

Brandschutz Die kantonale Feuerpolizei stellt an Umbauten und Neubauten von Kinderta-
gesstatten verschiedenste Anforderungen. Dies bedeutet z.B. einen Brandab-
schnitt pro Kita-Gruppe, max. Fluchtweglangen von 20 m, Kiichen gelten als
Raume mit erhéhten Anforderungen, das Treppenhaus muss als Fluchtweg
ausgebildet werden, u.s.w. Falls die Anforderungen nicht umgesetzt werden
kénnen, muss Uber eine Brandmeldeanlage mit der Feuerpolizei , verhandelt”

werden.’
Behinderten- Nach telefonischer Aussage von Herrn Bissig, Behindertenkonferenz Zirich,
konferenz muss ein mindestens Geschoss behindertengerecht erschlossen sein. Es soll

z.B. ein Elternteil im Rollstuhl empfangen werden kénnen. (Diese Aussagen
sind nicht rechtsverbindlich und werden erst bei einer Baueingabe genau fest

gesetzt.)
Quellen " Richtlinien Gber die Bewilligung von Kinderkrippen (Krippenrichtlinien) der
Bildungsdirektion Kanton Zirich vom 05. September 2014
*  Kinderkrippen und —horte der Kantonalen Feuerpolizei, Merkblatt vom 15.
Oktober 2008
Forschungsbericht Nr 11/16.1, Regulierungen far die Er6ffnung einer
Einrichtung der Familienerganzenden Kinderbetreuung Anhang der Firma
Ecoplan
SRT AG : 834A_Machbarkeitsstudie_Kita_Hittnau_200526 Datum / Autor / FG
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Altes
Gemeindehaus

Zugang

ZU erzielende
Flachen

Psychomotorik-Therapie
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Planerische Studie

GRUNDSATZLICHES

Das alte Gemeindehaus liegt in der Offentlichkeitszone neben dem Werkhof
und dem zuklnftigen neuen Gemeindehaus. Das alte Gemeindehaus grenzt
Uber eine Grunflache an das Schulgelande sowie die Mehrzweckhalle an.

GRUNDSTUCKERSCHLIESSUNG

Der Zugang zum Grundstlck fur das Personal sowie die Eltern erfolgt Gber die
Jakob Stutz Strasse. Parkplatze sind vor dem Gebdude vorhanden.

GEBAUDEAUSRICHTUNG

Das Gebdude orientiert sich der Jakob Stutz Strasse entlang und ist mit der
Ortseite Richtung Suden orientiert. Der Garten / Griinflache liegt im Westen,
durch das Gebaude von der Strasse geschiitzt.

VORGABEN KITA-LEITUNG

Die Kindertagesstatte besteht aus 2 Kindergruppen an je 11 Platzen sowie
einer Mittagstischgruppe an max. 12 Kindern. Folgende Raume sind fir die
Unterbringung der Kinder gewinscht.

Raume Gruppe Chili und Litschi: je ein Essraum ca. 30 m2, je ein Schlafzimmer
ca. 20 m2, je ein Gruppenraum ca. 30 m2.

Raume Gruppe Mango (Kindergartenkinder): Essraum ca. 25 m2, Gruppen-
raum ca. 25-30 m2.

Zusatzliche Gruppenraume: Gumpizimmer / Bewegungsraum ca. 30 m2,
Krea- / Werkraum ca. 25 m2.

Weitere Rdume: Waschkiche ca. 14 m2, Biro / Pausenraum ca. 25 m2, Stau-
raum innen ca. 16-20 m2, WC-Anlagen pro Geschoss je ein Madchen- und ein
Jungen-WC, ein Personal-WC, ein Personal-WC Kiiche, 2 Sanitdranlagen mit
Kinderlavabo auf Kinderhdhe (Zahneputzen), ein Wickelbereich pro Gruppe,
Haushaltskiiche pro Gruppe, Essenslift, je eine Garderobe pro Gruppe, Materi-
alraum auf Gartengeschoss 18 m2, Materialraum Aussengerate EG beide Ga-
ragen fur Kinderwagen Eltern und Kita sowie Aussenspielgerate und Velos,
Parkpldtze 6 Mitarbeiter und 4 Besucher.

VORGABEN SCHULGEMEINDE

In der neuen Kindertagesstatte soll aufgezeigt werden ob ein Psychomotorik-
Therapieraum untergebracht werden kann und ob Radume der Kindertagesstat-
te gemeinschaftlich genutzt werden kénnen.

GRUNDRISSANORDNUNG

Um ein Uberblick zu Machbarkeit Umnutzung des alten Gemeindehauses in
eine Kindertagesstatte zu erhalten sind im Anhang verschiedene Grund-
rissskizzen angehangt. Diese wurden erstellt um die verschiedenen Mdéglichkei-
ten auszuloten.
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Aktuelle Die Kindertagesstdtte befindet sich aktuell in einem , Barackenprovisorium”

Kindertagesstatte und besteht aus 2 Kita-Gruppen & 11 Platzen und max. 12 Hortkindern. Dies
gibt eine Gesamtanzahl von 28 Platzen. Hortkinder werden als 0.5 Platze ge-
rechnet. Das durchschnittliche Flachenangebot, bei maximaler Belegung, be-
tragt 4.78 m2 / Platz. (nicht gerechnet werden Buro, Entrée, sep. Klichen,
Nasszellen u.s.w.). Siehe auch nachfolgende Gegeniberstellung, sowie die
Plane der aktuellen Kindertagesstatte.

Variante Bestand Das bestehende Gebadude wurde grésstenteils belassen. Aus energetischer
Sicht wurden die Fassadenfronten im Erd- und Dachgeschoss angepasst. Um
den reibungslosen Ablauf fur die Mahlzeiten, sowie den Grundanforderungen
der Behindertenkonferenz gentigen zu kénnen, wurde auf der Gartenseite
eine Liftanlage eingeplant.

Die gewUlnschten Raumgréssen kénnen mit dieser Variante nicht erreicht wer-
den. Die Anforderungen durch die Bildungsdirektion Kanton Zirich mit

5.45 m2 / Platz werden knapp erreicht. Gruppen-, Schlaf-, Krea- und Essens-
raume zusammen ergeben eine Flache von 156 m2 durch 28 Platze (22 Kita-
und 12 x 0.5 Hortplatze) = 5.57 m2 / Platz. Um die Raume in das Gebaude
einschreiben zu kénnen, misste das Raumprogramm massiv reduziert werden.
Jedoch sind auch bei diesem Ansatz die aktuellen Anforderungen aus energe-
tischer, haustechnischer, brandschutztechnischer Sicht zu beachten und umzu-
setzen. Siehe auch nachfolgende Gegendberstellung, sowie Plane Variante

Bestand.
Variante A Um alle gewlinschten Raumgrdssen in das Gebdude einschreiben zu kénnen,
Erweiterung wird das Gebaude gegen Stiden um ca. 10m erweitert. Im Gebaude selber

mussten einige massive Anpassungen, bei Wanden / Durchbrichen u.s.w.
gemacht werden. Auch Steigleitungen (Haustechnik) mussten erneuert und
neu erstellt werden. Weiter ist das Terrain, sowie die Aussentreppenanlage
anzupassen.

Das Gebdude kann mit diesem Grundriss nicht weiter verlangert werden, da
die maximalen Fluchtweglangen erreicht wurden. Wenn eine zusatzliche Er-
weiterung erwinscht ist, missen die Grundrisse optimiert werden um die Feu-
erpolizeilichen Vorgaben einhalten zu kénnen.

Die Raume selber wurden in das Gebaudevolumen “abgefillt”, um eine mog-
liche Anordnung in den Geschossen aufzeigen zu kénnen. Das durchschnittli-
che Flachenangebot, bei maximaler Belegung, betragt 9.89 m2 / Platz. Siehe
auch nachfolgende GegenUberstellung, sowie Plane Variante A.

Variante B Das Gebdude wird im Erdgeschoss erweitert und um ein Geschoss erhoht.

Aufstockung Auch in dieser Variante mussten im Gebaude massive Anpassungen, bei Wan-
den / Durchbrtchen / Steigleitungen u.s.w. gemacht werden. Da das Gebaude
ein Geschoss mehr aufweist, hat diese Variante auch ein Kiiche mehr (Total 3
Stlick). Im 1. Obergeschoss weisst diese Variante einen zusatzlichen Aussen-
raum fUr die Kindertagesstatte auf.
Die Rdume sind wie in der Variante A in das Gebaude “abgefillt”. Das durch-
schnittliche Flachenangebot, bei maximaler Belegung, betragt 8.32 m2 / Platz.
Siehe auch nachfolgende Gegentberstellung sowie Plane Variante B.

Referenzprojekt Kita In Weisslingen wiirde durch SRT Architekten ein Familien- und Begegnungs-

Weisslingen zentrum erstellt. Im Gebaude ist eine Kindertagesstatte integriert. Die Kinder-
tagesstdtte besteht aus 2 Kitagruppen a 11 Platzen sowie einen Mittagstisch
mit Hort. Der Hort ist Gber den Mittag von 12:00 — 13:30 fiir 48 Kinder und
am Nachmittag fir 22 Kinder zugelassen. Uber den Mittag seien jedoch ma-
ximal 30 Kinder anwesend.

SRT AG : 834A_Machbarkeitsstudie_Kita_Hittnau_200526 Datum / Autor / FG
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Das durchschnittliche Flachenangebot, bei maximaler Belegung Krippe, betragt
5.45 m2 / Platz. (nicht gerechnet werden Biro, Entrée, sep. Klichen, Nasszel-
len u.s.w.).
Das durchschnittliche Flachenangebot fir den Hort / Mittagstisch wurde hier
nicht berechnet, da dies sehr variiert.
Siehe auch nachfolgende Gegenuberstellung sowie Plane Referenz Weisslin-
gen.
Wichtig:
Bei den in der Studie erarbeiteten Grundrissen handelt es sich lediglich um
baurechtlich geprifte Ideenansatze zur Eruierung der Grundrissvarianten. Vo-
lumen und Grundrisse mussen in einer weiteren Planungsphase (Vorprojekt)
optimiert werden und kénnen sich noch wesentlich verandern.
FLACHENGEGENUBERSTELLUNG
(Flachenangaben gerundet)
aktuelle
Kindertagesstatte

Raumgroéssen Fir m®/ Platz

Raume relevant
Gruppenraum Litchi 20m’ 20m’
Gumpi- / Schlafzimmer 25m’ 25m’
Gruppenraum Chili 25m’ 25m’
Krea- / Essraum Litchi 25m’ 25m’
Kiiche- /Essraum Chili 39m’ 39m’
Blro 25m’
Garderobe 16 m’
Nasszelle 10 m’
Entrée 18 m’
Korridor 31 m’
Total Raumgréssen 234 m’ 134 m’
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Variante Bestand

Raume
WaschkUche, EG
Archiv

Biro / Aufenthaltsraum
Vorplatz

Nasszelle Personal
Erschliessung, EG
Heizung Technik
Garage Kita, EG
Garage Eltern, EG
Krearaum, OG
Putzraum, OG
Gruppenraum / Gumpiz. OG
Schlafen, OG
Kuche, OG
Erschliessung, OG
Essen, OG
Garderobe, OG
Nasszelle, OG
Gruppenraum, DG
Kiche, DG

Entrée, DG
Garderobe, DG
Essen, DG
Schlafen, DG
Nasszelle, DG
Erschliessung, DG

Total Raumgréssen

SRT AG : 834A_Machbarkeitsstudie_Kita_Hittnau_200526
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Raumgréssen

10 m
4m
28 m
6m
5m
48 m
15m
18 m
19 m
11Tm
4m
43 m
10m
16m
13 m
24 m
8m
15m
38 m
9m’
7 m’
8m’
15 m’

2

2

2

2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2

15 m
12 m
2Tm

422 m’

12

FUr m*/ Platz
relevant

11 m
43 m’
10 m’

24 m’

38m’

15 m’
15m’

156 m’
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Variante A

Raume

Keller, EG

Stauraum, EG

Blro, EG
Aufenthaltsraum, EG
WaschkUche, EG
Putzraum, EG
Garderobe / Korridor, EG
Nasszelle Personal EG
Erschliessung, EG
Heizung Technik

Garage Kita, EG

Garage Eltern, EG
Gruppenraum KiGa, OG
Gruppenraum Gruppe 1, OG
Essen KiGa, OG

Essen Gruppe 1, OG
Schlafen, OG
Aussengerate, OG
Kiche, OG

Garderobe, OG

Entrée / Korridor, OG
Nasszelle / Zahneputzen
Gruppe 1, OG

Nasszelle / Zahnep. KiGa, OG
Erschliessung, OG
Gumpizimmer, DG
Gruppenraum Gruppe 2, DG
Krearaum, DG

Essen Gruppe 2, DG
Kiche DG

Schlafen Gruppe 2, DG
Garderobe Gruppe 2, DG
Nasszelle Gruppe 2, DG
Entrée Gruppe 2, DG
Erschliessung DG

Total Raumgréssen
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Raumgréssen

19 m’
18 m’
18 m’
24 m’
14 m’
5m’
21 m’
23 m’
48 m’
15m’
18 m’
19m’
24 m’
28 m’
23 m’
30m’
23 m’
15m’
14 m’
12m
30m’
15m’

15 m’
26 m’
30m’
30m’
30m’
30m’
10 m?
29 m’

7m’
12 m’

7m’
21 m’

703 m’

13

FUr m*/ Platz

relevant

24 m
28 m
23 m
30m
23 m

[T T S N T N

30m
30m
30m
30m

NN TN TN

29 m’

277 m’
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Variante B

Raume

Stauraum, EG

Blro, EG
Aufenthaltsraum, EG
WaschkUche, EG
Putzraum, EG
Garderobe / Korridor, EG
Nasszelle Personal
Erschliessung, EG
Heizung Technik
Garage Kita, EG
Garage Eltern, EG
Gruppenraum, 1.0G
Essen, 1.0G

Schlafen, 1.0G

Kuche, 1.0G
Stauraum, 1.0G
Garderobe, 1.0G
Entrée / Korridor, 1.0G
Nasszelle / Zahneputzen, 1.0G
Erschliessung, 1.0G
Gruppenraum, 2.0G
Essen, 2.0G

Schlafen, 2.0G

Kiche, 2.0G
Stauraum, 2.0G
Garderobe, 2.0G
Entrée / Korridor, 2.0G
Nasszelle / Zahneputzen, 2.0G
Erschliessung, 2.0G
Gumpizimmer, DG
Gruppenraum, DG
Essen, DG

Kiche DG

Garderobe, DG
Nasszelle, DG
Erschliessung DG

Total Raumgréssen
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Raumgréssen

17 m’
15 m’
22 m’
10 m’
5m’
14 m’
27 m’
48 m’
15m’
18 m’
19m’
28 m’
28 m’
23 m’
om’
15m’
7m’
10m’
15m’
26 m’
28 m’
28 m’
23 m’
om’
15m’
7m’
10m’
15m’
26 m’
30m’
25m’
20m’
15m’
10m’
6m’
21 m’

659 m’

14

FUr m*/ Platz
relevant

28 m’
28 m’
23m’

30m’
25m’
20m’

233 m’
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Referenzprojekt
Kita Weisslingen

Raume

Mittagtisch Essen Gruppen. N1
Hauptkiche N1

Vorplatz N1

Nasszelle (mit Spielgruppe) N1
Hort 1 mit Teeklche N2

Hort 2 N2

Windfang N2

Nasszelle N2

Garderobe / Korridor N2
Treppenhaus N2

Blro N2

Krippe 1 mit Teeklche N3
Krippe 2 N3

Krippe 3 N3

Schlafraum N3

Garderobe / Korridor N3
Nasszelle N3

Treppenhaus N3

Total Raumgréssen
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Raumgréssen
relevant

24.6m
60.5m
18.8 m
16.0 m

NN NN

15

FUr m*/ Platz

119.9 m’*
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Weitere Kldarungen

Bei einer Weiterfiihrung und Erarbeitung eines konkreten Vorprojekts sollten
nachfolgende Themen friihzeitig angegangen werden. Diese wurden in der
vorliegenden Machbarkeitsstudie nicht bearbeitet.

Die Haustechnik ist veralten, die Anlagen sind zu prifen und der Sanierungs-
grad im Vorprojekt festzulegen. Die Kanalisationsleitungen sind Uber 50 Jahre
alt und sind auf ihre Funktionsfahigkeit mittels TV-Kontrolle zu prifen.

Falls das bestehende Gebaude umgebaut werden soll, ist ein energetisches
Sanierungskonzept zu erstellen. Dammangaben, Fensterersatz u.s.w.

Das Gebdude muss anhand eines konkreten Vorprojektes mit der Feuerpolizei
vorbesprochen werden.

Der Ausbaustandard, sowie magliche Label-Zertifizierungen der Kindertages-
statte mussen frihzeitig festgelegt werden. Diese haben bei der Planung, Ge-
staltung und Kostenermittlung einen grossen Einfluss. Fir den langfristigen
Werterhalt der Immobilie empfehlen wir die Umsetzung des Zertifikats Miner-
gie-P zu prufen.

Die Baustatik zu den maéglichen Varianten ist durch ein Bauingenieur zu tber-
prifen (Erdbebenertlchtigung, Durchbriiche, Geschosserweiterung).

Ob und wie ein Schutzraum fir die Kindertagesstatte gebaut werden muss, ist
mit der Baubehorde der Gemeinde zu klaren. Ein allfalliger Einkauf der Schutz-
raumplatze bei der Gemeinde Hittnau ist zu klaren.

Die Abfallentsorgung des Gebaudes, sowie auch die der Kiichenabfalle mus-
sen mit der Gemeinde geklart werden.
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Wirtschaftlichkeit

Die planerische Studie, sowie die Gebaude-Analyse zeigen auf, dass eine Kita
nur mit einem Totalumbau im Gebadudevolumen des alten Gemeindehauses
realisiert werden kann. Bezlglich Baukosten ist ein Totalumbauvolumen min-
desten gleich teuer wie ein gleich grosses Neubauvolumen. Bei einem To-
talumbau geht man zudem planerische Kompromisse an die best. Bausubstanz
ein.

Bei einem Totalumbau muss aus den oben genannten Grinden die bestehen-
de Bausubstanz zuvor komplett abgeschrieben werden. Dies bedeutet, dass
der kalkulatorische Wert der Liegenschaften im Wesentlichen nur noch den
reinen Grundstlckskosten entspricht. Dies ist bei einem Kauf- oder Baurechts-
vertrag entsprechend zu kalkulieren.

Aufgrund der erarbeiteten Analysen stellt sich grundsatzlich die Frage, ob mit
einem Neubau nicht bezlglich Raumnutzen eine optimalere Kita realisiert
werden konnte. Wir kommen zum Schluss, dass das alte Gemeindehaus nicht
flr eine Transformation in eine Kita geeignet ist, weil die dazu notwendigen
baulichen Massnahmen zu umfangreich sind.
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Anhang Plane

I Grundriss Bestandsflachen Kita, 1:200
Il Grundrisse Variante Bestand, 1:100

Il Grundrisse Variante A, 1:100

IV Grundrisse Variante B, 1:100

V' Grundrisse Kita Weisslingen, 1:200
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