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1. Das Wichtigste in Kiirze

Das Gemeindehaus Niederhasli dient als administratives Zentrum der Gemeindever-
waltung und umfasst neben dem Hauptgebaude (Bereiche Prasidiales, Bau/Umwelt, Fi-
nanzen, Soziales, Bildung etc.) auch einen Pavillon (Sitzungszimmer und Aufenthalts-
raum). Im Herbst 2024 wurden neue Raumblcher erarbeitet, welche die spezifischen
Bedurfnisse der verschiedenen Abteilungen und Bereiche neu definieren.

Das aktuelle Gemeindehaus kann die gewandelten Anforderungen der Verwaltung
nicht mehr vollumfanglich erfiillen. Es besteht ein klarer Bedarf an einer optimierten
Schaltersituation, einer grosseren Vielfalt an Sitzungszimmern, der Schaffung von
Raumreserven sowie erhohter Flexibilitat.

Das Raumprogramm SOLL wurde durch days with us mittels Workshops und Mitarbei-
terbefragungen erarbeitet. In den Workshops wurden gemeinsam mit den Nutzenden
die raumlichen Rahmenbedingungen fiir das Gesamtprojekt auf Basis von New-Work-
Prinzipien definiert.

Ziel dieser Machbarkeitsstudie ist es, den zukinftigen Raumbedarf der Verwaltung zu

ermitteln sowie fundierte Lésungsansatze auf den Parzellen 480 und 481 aufzuzeigen.

Zudem wurden zwei Szenarien untersucht:

_ Szenario A Bestand/Anbau: Abriss des Pavillons, Totalsanierung und umfangreicher
Umbau des Bestandes sowie Erstellung eines Anbaus.

_ Szenario B Ersatzneubau: Abriss des Pavillons und bestehenden Gemeindehauses
und Erstellung eines Ersatzneubaus.

Fir die zwei Szenarien wurden Nutzungsplane erstellt, Kostengrobschatzung berech-
net und approximative Termine eruiert. Die Szenarien wurden innerhalb der Projekt-
gruppe diskutiert, miteinander verglichen und unter Abwagung der Bewertungskriterien
beurteilt.

Die Nutzwertanalyse ergab keine eindeutige Bestvariante, da beide Szenarien hinsicht-
lich der Bewertungskriterien sehr ahnliche Ergebnisse lieferten. Aufgrund der nahezu
gleichwertigen Bewertung der Szenarien wurde in der Projektgruppe entschieden, die
endgiiltige Wahl des optimalen Szenarios im Rahmen eines anschliessenden Architek-
turwettbewerbs zu treffen.

Die Anlagekosten werden fir beide Szenarien auf jeweils CHF 21 Mio. geschatzt (Kos-
tengrobschatzung +25%). Der Bezug des Gemeindehauses ist fir die Etappe 1 im Q3
2031 und Etappe 2 im Q3 2032 veranschlagt.

Als nachster Schritt ist ein anonymer selektiver Projektwettbewerb zu veranstalten, res-
pektive hierflur ein Projektpflichtenheft zu erstellen. Darin werden die Anforderungen,
Rahmenbedingungen und Zielsetzungen des Projekts verbindlich festgehalten und als
Grundlage flr den Wettbewerb definiert. Erganzend und in einem eigenstandigen Do-
kument ist das Verfahrensprogramm zu erstellen.
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Die Kommunikation gegentiber der Bevolkerung und Stakeholders ist massgeblich und
muss transparent erfolgen. Der Fokus liegt auf der Begriindung der notwendigen Mo-
dernisierung sowie auf einer prazisen Kosten- und Finanzplanung zu dem Beweis ei-
nes sorgfaltigen Umgangs mit 6ffentlichen Mitteln, und eher nachhaltiger Umsetzung.
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2. Auftrag und Ziel

2.1 Kurzportrait Bauherrschaft / Nutzer

Die Gemeinde Niederhasli befindet sich im Zircher Unterland, Bezirk Dielsdorf und hat
9'823Einwohner:innen (Stand Dezember 2025"). Der Gemeinderat geht derzeit von ei-
nem Anstieg der Bevdlkerungszahl auf 11'800 Einwohner:innen bis im Jahr 2030 und
13'500 Einwohner:innen bis im Jahr 2035 aus. Die politische Gemeinde und die Primar-
schulgemeinde sind seit dem Jahr 2006 vereint. Niederhasli ist seit 2016 mit dem Label
Energiestadt ausgezeichnet.

Die Gemeindeverwaltung Niederhasli ist das administrative und organisatorische Zent-
rum der Gemeinde Niederhasli. Unter der Leitung der Geschaftsleitung und des Ge-
meindeschreibers gliedert sich die Verwaltung in die Abteilungen Prasidiales, Gesell-
schaft und Sicherheit, Bau und Umwelt, Finanzen, Soziales und Bildung. Das Betrei-
bungs- und Gemeindeammannamt bildet einen weitgehend eigensténdigen Bereich.

Geschéftsleitung
Gemeindeschreiber

Betreibungs- und

Gemeindeammannamt

Einwohnerdiensie|

L| Mediothek l_{ Steuern ‘

Hoeehbau und
Planung

Sozialhilfe

Sicherheit ‘ Liegenschaften Zusatzleistungen

Jugend Tiefbau und
Landschaft

Abb. 1 Organigramm Gemeindeverwaltung Niederhasli stand Juni 2026
Quelle: www.niederhasli.ch

2.2 Ausgangslage / Bisherige Planungsschritte

Im Jahr 2020 wurde eine Raumanalyse der Gemeindeverwaltung durchgefihrt. Analy-
siert wurden die Situation im Bestand, die Entwicklung Personalbestand der einzelnen
Verwaltungsabteilungen und -bereiche, die Raumverhaltnisse des Gemeindehauses,
die Raumanspriiche der Gemeindeverwaltung mit ihren verschiedenen Dienststellen,
das Potenzial fur einen Erweiterungsbau und Ausbauoptionen Gemeindehaus. Auf-
grund der Analyse wurde das Projekt Erweiterungsbau des Gemeindehauses im Jahr
2020 durch den Gemeinderat sistiert und damit aufgeschoben. Der Analysebericht aus
dem Jahr 2020 ist nicht mehr aktuell.

Mit Beschluss vom 11. Juni 2024 hat der Gemeinderat das Projekt Ausbau/Erneuerung
Gemeindehaus neu lanciert, worauf im Herbst 2024 Raumblicher erfasst wurden.
Diese zeigen die Bediirfnisse der verschiedenen Abteilungen und Bereiche auf.

" Quelle: https://www.niederhasli.ch/gemeindeinzahlen
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2.3 Projektorganisation
Politische Gemeinde Niederhasli

Daniel T. Wiest, Gemeinderat, Gemeindeprasident (Vorsitz)

Hans Derrer, Gemeinderat, Ressortvorsteher Finanzen und Liegenschaften
Regula Thoma, Bereichsleiterin Liegenschaften

Patric Kubli, Gemeindeschreiber

Dennis Hofer, Abteilungsleiter Prasidiales und StV. Gemeindeschreiber

Jasmin Carabelli, Assistentin Gemeindeschreiber / Sachbearbeiterin Prasidiales
Alessandro Werner, Bauherrenberatung, AW Baumanagement AG

Susanne Bucher, Kommunikationsberatung, Dimedio AG

Basler & Hofmann AG Ingenieure, Planer und Berater
_ Miroslav Stojanovic, Projektleitung

_ Michelle Kamm, Projektleitung Stv.

_ Débora Rezende, Projektleitung Stv.

days with us AG
_ Jennifer Kossov
_ Andrea Kammermann

2.4 Projektablauf

Die vorliegende Aufgabe wird in der SIA-Phase "2 Vorstudien" der Teilleistungsphase
"21 Definition des Bauvorhabens / Machbarkeitsstudie" gemass der Verstandigungs-
norm 112 Modell Bauplanung des Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverband
(SIA) situiert.

3 4
Projektierung Aus-

5
Realisierung
schreibung

" 12 21 22 31 32 33 4 51 53

Bediirfnis- Loésungs- Definition des Auswahl- Vorprojekt Bauprojekt Baube- Ausschreibung Ausfiihrungs- | Ausfiihrung | Inbetriebnahme
formulierung / strategien Vorhabens / verfahren willigungs- Offertvergleich planung Abschluss
Analyse Machbarkeits-| verfahren Vergabeantarg

studie

Abb. 2 Phaseniibersicht _ Darstellung ohne Phase 6 Betrieb
Gliederungen des Planungs- und Bauablaufs nach SIA _ Phase 1 aufgeteilt in Phasen 11 und 12

Die Bearbeitungszeit fir die Machbarkeitsstudie erfolgte von Mai 2025 bis Juni 2026
und umfasste folgende gemeinsame Besprechungen:

_ Projektteamsitzung 01 vom 21. Mai 2025

_ Projektteamsitzung 02 vom 24. Juni 2025

_ Projektteamsitzung 03 vom 17. Marz 2026

_ Webtermin vom 22. April 2026

_ Projektteamsitzung 04 vom 6. Mai 2026

_ Webtermin vom 21. Mai 2026
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2.5 Aufgabenstellung und Ziel

Angesichts der aktuellen Situation bedarf der Raumbedarf der Gemeindeverwaltung ei-
ner erneuten Beurteilung. Ziel dieser Machbarkeitsstudie ist es, den zukiinftigen Raum-
bedarf der Verwaltung zu ermitteln sowie fundierte Losungsansatze fir den Ausbau
bzw. die Erneuerung des Gemeindehauses auf den Parzellen 480 und 481 aufzuzei-
gen. Zudem werden die technische Machbarkeit, eine Grobkostenschatzung sowie eine
erste Terminplanung aufgezeigt.

2.6 Ubergeordnete Ziele
Die ubergeordneten Ziele sind:
_ Bewilligungsfahig und realisierbar
_ Funktionalitat und Nutzungsqualitat
_ Gute gestalterische Umsetzung
_ Nachhaltigkeit auf allen drei Ebenen
_ Gesellschaft
_ Wirtschaft
_ Umwelt

_ hohe Wirtschaftlichkeit in Bau und Betrieb

_ Bezug: Der friihestmdgliche Bezug ist: Etappe 1 ab Q3 2031 und Etappe 2 ab Q3
2032.

2.7 Chancen/ Risiken

Politische Chancen:

_ Steigerung der Standortattraktivitat und des offentlichen Erscheinungsbildes
_ Verlegung der Mediothek in eigene Liegenschaft, hin zu belebtem Dorfzentrum
Betriebliche Chancen:

_ Bedarfsdeckung von zuséatzlichen raumlichen Bediirfnissen

_ Verbesserung der generellen Infrastruktur im Arbeitsfeld

_ Verbesserung der betrieblichen Ablaufe

_ Senkung der Betriebskosten durch energetische Optimierung
Organisatorische Chancen:

_ Langfristige Sicherung des Verwaltungsbedarfs

Nachhaltige Chancen

_ Energetische Verbesserung und 6kologische Nachhaltigkeit

Politisches Risiko:

_ Ablehnung von Kreditantragen durch das Stimmvolk
Finanzielles Risiko:

_ Hohe Investition

Bauliches Risiko:

_ Unbekannte Grundwasserverhaltnisse
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3. Grundlagen / Rahmenbedingungen

3.1 Situierung

Das Gemeindehaus Niederhasli befindet sich am Schnittpunkt der Dorfstrasse, des
Zentrumwegs und des Brunnewegs. Hinsichtlich der Erschliessung ist der Zentrumweg
teilweise und der Brunnewweg ausschliesslich als Fussweg erschlossen.

Abb. 3 Situierung Gemeindehaus Niederhasli Rot Projektperimeter
Quelle: geo.zh.ch 1. Gemeindehaus
2. Pavillon Gemeindehaus
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3.2 Perimeter und Kontext

Der Projektperimeter umfasst die Parzellen 480 und 481 in Niederhasli. Auf den jeweili-
gen Parzellen befinden sich das Gemeindehaus und der Pavillon des Gemeindehau-
ses.

Abb. 4 Ubersicht Rot Projektperimeter
Quelle: map.geo.admin.ch 1. Gemeindehaus
2. Pavillon Gemeindehaus

3.3 Grundlagen und Abgrenzungen

Fir die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie lagen folgende Grundlagen vor:
Grundbuchauszug Parzelle Nr. 480, Niederhasli

Grundbuchauszug Parzelle Nr. 481, Niederhasli

Versicherungspolice Gemeindehaus und Pavillon

Bestandsplane Architektur (Gemeindehaus, Pavillon, Mediothek, Freizeitzentrum,
Mehrzweckgebaude und Betreibungsamt)

Bestandplan Untergeschoss UBS

Vereinbarung zwischen der Gemeinde Niederhasli und der UBS Fund Management
(Switzerland) AG vom 12. Marz 2018

Gemeindehaus, Bedarfsevaluation Ausbau / Erneuerung von der Gemeindeverwal-
tung Niederhasli vom 13. Mai 2025

Prasentation Strategieworkshop Auswertung von days with us vom 28. August 2025
Raumprogramm von days with us vom 20. Februar 2026

Nutzeranalyse von days with us vom 20. Februar 2026

Pflichtenheft / Raumbuch von days with us vom 20. Februar 2026

Gemeinderat Protokollauszug der 2. Sitzung vom 27. Januar 2026

Prozesse und Terminplan von Gemeinde Niederhasli vom 28. Januar 2026
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3.4 Bau- und Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Bund

RPG-Bundesgesetz lGiber die Raumplanung

RPV-Verordnung Gber die Raumplanung

NHV Natur- und Heimatschutzverordnung

LSV-Larmschutzverordnung

SUVA-Vorschriften zur Unfallverhiitung

SECO-Vorschriften (Arbeitsinspektorat)

Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) und SIA-Norm 500:2009 Hindernisfreie
Bauten

VIL-Verordnung uber die Infrastruktur der Luftfahrt

VSS-Vorschriften zur Parkierungsanlage

Kanton

_ Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich

_ Allgemeine Bauverordnung des Kantons Zirich

_ Brandschutzrichtlinien VFK/GVZ

_ Energiegesetz des Kantons Zirich

_ Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen im Kanton Zirich

Gemeinde

Bauordnung vom 11. Dezember 2024, Gemeinde Niederhasli

Zonenplan, Gemeinde Niederhasli

Kernzonenplan, Gemeinde Niederhasli

Bericht zum Energieplan, Gemeinde Niederhasli

Energieplan, Gemeinde Niederhasli

Verordnung Uber die Siedlungsentwasserungsanlagen, Gemeinde Niederhasli
Natur im Siedlungsraum, Gemeinde Niederhasli

Gesamtverkehrskonzept, Gemeinde Niederhasli

Verordnung Uber das nachtliche Dauerparkieren auf 6ffentlichem Grund (Nachtpark-
verordnung), Gemeinde Niederhasli

Statuten des Zweckverbands Planungsgruppe Ziircher Unterland

Nachhaltigkeit

KBOB Merkblatt 2017: Nachhaltiges Bauen in Planer- und Werkvertragen, Bedingun-
gen fur Planerleistungen und Werkleistungen

Vorgabenkatalog minergie-eco

Vorgabenkatalog SNBS / DGNB

GEAK

Leitfaden SNBS Hochbau im Auswahlverfahren


http://hindernisfreie-architektur.ch/rechtliche_bestimmun/behindertengleichstellungsgesetz-behig/
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Zonenplan Beide Parzellen befinden sich in der Zone fur 6ffentliche Bauten. Im Osten grenzt die 3-
geschossige Wohnzone und im Westen grenzt die Kernzone 3 an. Die beiden Parzel-
len umfassen zusammen 2’358 m?.

oy e w—
A t——

Abb. 5 Zonenplan
Quelle: GIS Kanton Zirich

Kernzone 3 (Niederhasli)
2-geschossige Wohnzone

3-geschossige Wohnzone

3-geschossige Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung

Zone fir offentliche Bauten

Grundsticksdaten In folgender Tabelle sind die wichtigsten Grundstlicksdaten zusammengefiihrt.
EE =
Grundstiick. Nr. 480/ 481
Eigentiimer Gemeinde Niederhasli
Adresse Dorfstrasse 17 / Dorfstrasse 15
GrundstUcksflache 1'309 m? / 1'049 m?
Zone Zone fir 6ffentliche Bauten (Oe)
Siedlungsgebiet Ja
Larm- und Empfindlichkeitsstufe ES Empfindlichkeitsstufe Ill (bis Ende 2024), Il (Anderung geméss To-
(gemaéss LSV) talrevision Nutzungsplanung)
Ausniitzungsziffer AZ -

Baumassenziffer BZ -

Uberbauungsziffer UZ -

Freiflachenziffer FZ -

Grinflachenziffer GZ -
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Geschosszahl -
Geschosshéhe -
Fassadenhohe § 278 PBG: Die Fassadenhéhe ist der grésste Hohenunterschied

zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie.
Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhéhe bis zur Oberkante
der Briistung bzw. des Geldnders gemessen, es sei denn, die
Briistung oder das Geldnder ist um mindestens 1 m gegeniiber
der Fassadenflucht zuriickversetzt.

§ 279 PBG: Die héchstzulédssige Fassadenhéhe betrdgt unter Vor-
behalt der Bestimmungen (iber die Hochhduser 25 m.

Im Ubrigen bestimmen die Gemeinden die zul4ssige Fassaden-
héhe. Sie kbnnen vorsehen, dass die zuldssige Fassadenhéhe
auch durch Verkehrsbaulinien bestimmt wird. Entscheidend ist das
geringere Mass.

§ 280 PBG: Giebelseitig erh6ht sich das zuldssige Mass um die
sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Héhe, héchstens
aber um 7 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts anderes
bestimmit.

Bei Attikageschossen erhdht sich die Fassadenhéhe auf den fas-
sadenbiindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenord-
nung nichts anderes bestimmt.

Die Fassadenhéhe aufgrund der Verkehrsbaulinien ergibt sich aus
deren um einen Neuntel vergrésserten Abstand und kann um das
Mass einer allfélligen Gebduderiickversetzung erh6ht werden. Sie
gilt bis auf eine Tiefe von 15 m. Im Bereich unterschiedlicher Bau-
linienabsténde ist bis auf eine Tiefe von 15 m der gréssere Ab-
stand massgebend.

Wird die Konstruktionsstérke der Warmeddmmung grésser als

20 cm, so darf die zuldssige Fassadenhdhe im entsprechenden
Umfang, jedoch héchstens um 25 cm, (berschritten werden.

Héhenbeschrankungen

Dachgeschosse / Attika

§ 275 PBG: Dachgeschosse sind Geschosse mit einer Kniestock-
héhe bis 1,5 m.

Attikageschosse sind auf Flachddchern aufgesetzte, zuséatzliche
Geschosse. Das Attikageschoss muss bei den fiktiven Traufseiten
gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss um das halbe Mass
seiner Hoéhe zuriickversetzt sein.

Die Kniestockhé6he ist der H6henunterschied zwischen der Ober-
kante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie
der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Vollgeschosse

§ 49a PBG: Je nach den értlichen Verhéltnissen und den Vorga-
ben der Richtplanung kénnen zonenweise oder fiir Teilbereiche
von Zonen bis zu sieben Vollgeschosse, zwei Dachgeschosse un-
ter Schrdgdéchern, ein anrechenbares Dachgeschoss unter Ton-
nend&chern oder ein Attikageschoss sowie ein anrechenbares Un-
tergeschoss zugelassen werden

Gebaudedimensionen

Gesamtgebaudelange max.

Mehrhoéhenzuschlage (MHZ)

Mehrlangenzuschlage (MLZ)
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Grenzabstande (Grundabstand)

Art. 24 BZO: In der Zone Oe gelten die kantonalrechtlichen Mass-
vorschriften

§ 270 PBG: Alle andern Gebé&ude diirfen, sofern nicht der Grenz-
bau vorgeschrieben oder erlaubt ist, die im Abstand von 3,5 m pa-
rallel zur Grenze verlaufende Linie nicht tiberschreiten.

Der Abstand von 3,5 m gilt ohne Riicksicht auf Lage und Tiefe
der beteiligten Grundstiicke seitlich innerhalb von 20 m ab der
Verkehrsbaulinie oder der sie ersetzenden Baubegrenzungslinie;
ab 12 m iiber dem massgebenden Terrain vergréssert er sich wei-
ter hinten und riickwértig um das Mass der Mehrhéhe, unter Vor-
behalt der Bestimmungen fiir Hochhéuser, jedoch héchstens auf
16,5 m.

Grenzabstande unterirdische Ge-
baude

Art. 37 BZO: Wo Baulinien fehlen, haben unterirdische Bauten ge-
maéss § 2b ABV und Unterniveaubauten geméss § 2c ABV oder
unterirdische Geb&udeteile einen Strassen- bzw. Wegabstand von
mind. 1.50 m einzuhalten

Grosser Grundabstand min.

Kleiner Grundabstand min.

Gebaudeabstande

§ 271 PBG: Der Abstand zwischen Gebé&uden, die Grenzabsténde
einhalten miissen, hat ohne Riicksicht auf Grundstiickgrenzen der
Summe der beidseitig nétigen Grenzabsténde zu entsprechen.

§ 273 PBG: Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes be-
stimmt, diirfen Kleinbauten und Anbauten in einem Abstand von
3,5 m von andern Gebé&uden errichtet werden.

Strassenabstande

§ 265 PBG: Fehlen Baulinien fiir 6ffentliche und private Strassen
und Pléatze sowie fiir 6ffentliche Wege und erscheint eine Festset-
zung nicht nétig, so haben oberirdische Gebédude einen Abstand
von 6 m gegeniiber Strassen und Plétzen und von 3,5 m gegen-
liber Wegen einzuhalten, sofern die Bau- und Zonenordnung
keine anderen Absténde vorschreibt.

Gewasserabstande

Waldabstandslinien

Denkmalschutz

Archéologische Zone

Natur-, Kulturobjekte und Landschafts-

Art. 30 BZO: Bdume ab einem Stammumfang von 1m (gemessen

schutz 1m ab Boden) sind nach Méglichkeit zu erhalten oder bei Abgang
zu ersetzen.

Grundwasser Gebiet geringer Grundwassermachtigkeit (meist weniger als 2m)
oder geringer Durchlassigkeit, Randgebiet mit unterirdischer Ent-
wasserung zum Grundwassernutzungsgebiet

Gewasserschutz Gewasserschutzbereich Au

Naturgefahren -

Erdbebebgeféhrdung Erdbebenzone 1a: geringe Erdbebengeféhrdung

Erdwérmenutzung und Grundwas-
sernutzung

Zone D (Schotter-Grundwasservorkommen, ungeeignet fur Trink-

wassergewinnung).

_ Erdwarmesonden: Grundsatzlich zuladssig. Spezielle Auflagen
fir EWS beachten.

_ Thermoaktive Elemente (Energiepfahle, Bodenplatten usw.):
Grundsatzlich zuldssig; Die Unterkante der Anlage muss
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mindestens 2 m Uber dem héchsten Grundwasserspiegel HHW
liegen.

_ Erdregister, Energiekdrbe mit flissigen Warmetragern: Grund-
satzlich zulassig; Die Unterkante der Anlage muss mindestens 2
m Uber dem héchsten Grundwasserspiegel HHW liegen.

_ Erdregister, Energiekdrbe mit Luft betrieben: Grundsatzlich zu-
lassig.

_ Grundwasser-Warmenutzung: Grundsatzlich zulassig; Minimale
Anlagegrosse: Kalteleistung 50 kW.

_ Bohrtiefeneinschrankung 400m.

Solarpotenzial

Gut — Sehr gut

Risikokataster (Chemie, technische
Gefahren etc.)

Kataster der belasteten Standorte KbS

Radonstrahlung

Wahrscheinlichkeit einer Uberschreitung des Radonreferenzwer-
tes von 300 Bg/m3: 1%. Vertrauensindex: Mittel

OV-Giiteklassen

C,D

Schutzraumpflicht

keine

Abstellplatze Auto

Art. 38 BZO: Grenzbedarf: Bei anderen Nutzungen und bei beson-
deren Verhéltnissen bestimmt die Baubehérde die Zahl der Ab-
stellplétze und der Besucherparkplétze in Anlehnung an die Richt-
linien der Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrs-
fachleute (VSS) und der Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
bedarfs in kommunalen Erlassen.

Massgeblicher Bedarf: Auf Basis der aktuell geltenden Gliteklasse
des dffentlichen Verkehrs betrdgt der massgebliche Bedarf an Au-
toabstellplétzen:

Beschiftigte Besucher od. Kunden
OV-Giiteklasse min. (%) max.(%) min (%) max. (%)
Klasse C 45 65 50 80
Klasse D 60 — 70 —
Klasse E - iibrige 90 - 90 -

Kap. D, VSS SN 40 281:

Richtwerte:

_ Kundenintensive Dienstleistungsbetriebe (Verwaltung, Schalter-
betrieb, Anwaltskanzlei usw.): Pro 100m? BGF 2 Parkfelder Per-
sonal und 1 Parkfeld Besucher.

_ Ubrige Dienstleistungsbetriebe (Verwaltung, Schalterbetrieb,
Anwaltskanzlei usw.): Pro 100m? BGF 2 Parkfelder Personal
und 0.5 Parkfelder Besucher.

Parkfelder-Angebot:

_ OV-Giiteklasse C: min. 50% , max. 80% der Richtwerte

_ OV-Giiteklasse D: min. 70% , max. 90% der Richtwerte

Abstellplatze Velo

Art. 39 BZO: Fahrrdder, Motorfahrrdder, Kinderwagen: Fiir ande-
ren Nutzungen gelten die Richtlinien der Schweizerischen Ver-
bands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) als Richtlinie
fiir die Bemessung

Kap. C, VSS SN 40 065:

Richtwerte:

_ Kundenintensive Dienstleistungsbetriebe (Verwaltung, Schalter-
betrieb, Anwaltskanzlei usw.): Pro 10 AP: 2 Velo-Platze Perso-
nal und 3 Velo-Plétze Besucher.
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_ Ubrige Dienstleistungsbetriebe (Verwaltung, Schalterbetrieb,
Anwaltskanzlei usw.): Pro 10 AP: 2 Velo-Plétze Personal und
0.5 Velo-Plétze Besucher.

_ Schulen Unterstufe: Pro Klassenzimmer 1 Parkfeld Personal
und 2-3 Parkfelder pro 10 Schdiler:innen.

Tab. 1 Grundstiicksdaten

Quelle: OREB-Kataster, GIS Kanton Ziirich, swisstopo, Bauordnung Niederhasli, Planungs- und
Baugesetz Kanton Zirich, VSS SN 40 281 «Parkieren, Angebot an Parkfelder fiir Personenwagen»,
VSS SN 40 065 «Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen»

Ubersicht Grund und Grenzab- In der folgenden Abbildung sind die Grund- und Grenzabsténde abgebildet.
stande

/

,'7‘&“3.
&

Abb. 6 Grund- und Grenzabsténde
Quelle: Basler & Hofmann AG

Baulinien (kantonal/kommunal) Fur alle Strassenseiten der Parzellen sind kommunale Baulinien festgelegt.
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Larm- und Empfindlichkeitsstufe Beide Parzellen sind in die Empfindlichkeitsstufe Il eingestuft.

\"/5.%%(

71
i Kvieh
PHIINI

ek i

Abb. 7 Larm- und Empfindlichkeitsstufe Empfindlichkeitsstufe II
Quelle: GIS Kanton Ziirich [ Empfindlichkeitsstufe III
Denkmalschutz Es gibt keinen Eintrag innerhalb des Projektperimeters.
Natur- und Kulturobjekte, Land- Es gibt keinen Eintrag innerhalb des Projektperimeters.
schaft
Risikokataster (Chemie, techni- Es gibt keinen Eintrag innerhalb des Projektperimeters.

sche Gefahren etc.)

Kataster der belasteten Standorte  Es gibt keinen Eintrag innerhalb des Projektperimeters.

Naturgefahren Die Parzellen liegen im Gebiet keiner Gefahrdung durch Naturgefahren.

Gewasserschutz Die Parzelle befindet sich vollstandig im Gewasserschutzbereich Au. Gemass der eid-
gendssischen Gewasserschutzverordnung dirfen im Gewasserschutzbereich Au keine
Anlagen erstellt werden, die unter dem langjahrigen, natirlichen mittleren Grundwas-
serspiegel liegen. Ausnahmen kdnnen ausschliesslich in begrindeten Fallen bewilligt
werden.



Basler & Hofmann

Erdw&rmenutzung und Grund-
wassernutzung

Ausbau / Erneuerung Gemeindehaus Niederhasli 15

Beide Parzellen befindet sich in der Zone D (Schotter-Grundwasservorkommen, unge-
eignet fur Trinkwassergewinnung). Erdwarmesonden, thermoaktive Elemente, Erdre-
gister und Energiekdrbe mit flissigen oder mit Luft betriebenen Warmetragern sind
grundsatzlich zulassig. Auch die Grundwarmenutzung ist grundsatzlich zulassig.

A
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Abb. & Wirmenutzungsatias (TS | G PR T sy Gu
Quelle: GIS Kanton Zirich Grundvass (Energieptanie mi fssigen it Lu
usw.)
Vorkommmen ungeegnet AV | €| 4@ +) +®) ) 0
';;J’r‘,:ﬁ“ngsse“ idRAU | D| =+ +(0) +() + 0

Erdwarmesonden

@ Erdwarmesonden (mit Bohrprofil)
O Erdwarmesonden (ohne Bohrprofil)

Sonden
A
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Solarpotenzialkarte Die Eignungskarte zeigt fur ein Dach, wie gut es fiir die Nutzung von Solarenergie ge-
eignet ist und welcher Ertrag méglich ware. Gemass der Solarpotenzialkarte im geo.ad-
min.ch sind beide bestehenden Gebadude in Bezug auf die Dachneigung zwischen sehr
gut und gut eingestuft.

Abb. 9 Solarpotenzialkarte I nicht bestimmt

- Gering
[ mitted
[ cut
I senr gut
|__&ct

Quelle: geo.admin.ch

OV-Giiteklassen Die beiden Parzellen liegen an der Grenze der OV-Giiteklassen C und D. Der Bahnhof
Niederhasili ist ca. funf Minuten zu Fuss entfernt.

Abb. 10 OV-Giiteklassen
Quelle: GIS Kanton Zirich
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Der Betrachtungsperimeter ist im Siedlungsgebiet kartiert. Der kantonale Richtplan

zeigt auch den geplanten Ausbau der Bahnlinie nach Niederhasli. Langfristig kénnte die
Gemeinde dadurch ein Bevolkerungswachstum und eine erhéhte Nachfrage nach Infra-
struktur erleben.

Abb. 11 Kantonaler Richtplan
Quelle: Kantonaler Richtplan Ziirich

Siedlungsgebist

Fruct 18 im Landwirtsc
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Landschaftsschutzgebist
Landschaftsforderungsgebiet
Hauptverkehrsstrasse
Haup / Riickbau bei Ersatz

- Radroute von nationaler Bedeutung

Bahnlinie doppsl- oder mshrspurig
Ausbau Bahnlinie

Der kommunale Richtplan entspricht dem kantonalen Richtplan.

ﬁsihenberg W

Y Hindé(loh

Abb. 12 Kommunaler Richtplan
Quelle: GIS Kanton Zirich
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Nachfolgend sind die Leitungskataster der unterschiedlichen Werkleitungen dargestellt,
welche im Betrachtungsperimeter gefihrt werden.

Abwasser

Abb. 13 Werkleitungen
Quelle: Leitungskataster Kan- o
ton Zirich
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Die gesetzliche Pflicht zum Bau von Schutzraumen bezieht sich auf Wohnbauten sowie
auf Alters- und Pflegeheime und Spitaler. Da es sich bei dem betreffenden Objekt um
ein reines Verwaltungsgebaude ohne Wohnnutzung handelt, besteht fir das Gebaude
keine gesetzliche Pflicht zur Bereitstellung von Schutzraumen. Im Bestand sind jedoch
ca. 53 m? Schutzraumflache bzw. 50 Schutzplatze vorhanden.

Aufgrund ihrer Nahe zum Flughafen Zirich liegen beide Parzellen sowie die gesamte
Gemeinde Niederhasli vollstandig innerhalb der genehmigten Sicherheitszonenperime-
ter.

Gemass dem Sicherheitszonenplan fur den Flughafen Zirich muss der fur die Erstel-
lung oder die Anderung von Bauten und Anlagen (einschliesslich Krane, Seilbahnen,
Antennen, Kabel, Drahte, Kaminen und Hochspannungsleitungen) sowie fir Bepflan-
zungen eine Bewilligung des Bundesamts fur Zivilluftfahrt (BAZL) einholen. Dies gilt fur
die in Art. 63 der Verordnung uber die Infrastruktur fur den Luftverkehr (VIL) genannten
Falle:

Hochspannungs-Freileitungen, Windenergieanlagen und Slacklines, wenn diese eine
Hohe von 60 m und mehr erreichen;

andere Bauten und Anlagen sowie temporare Objekte wie Messmasten, Seilkrane
und Mobilkrane, wenn diese eine H6he von 100 m und mehr erreichen;

Bauten und Anlagen sowie Pflanzen, wenn diese eine Flache eines Hindernisbe-
grenzungsflachen-Katasters oder eines Sicherheitszonenplans durchstossen. Bei
temporaren Objekten wie insbesondere Mobilkranen, die eine Horizontal- oder koni-
sche Flache eines Hindernisbegrenzungsflachen-Katasters oder eines Sicherheits-
zonenplans um héchstens bis und mit 15 m durchstossen, gilt nur die Registrie-
rungspflicht nach den Artikeln 65a und 65b.
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Grundstiick Nr. 480

Grundstiick Nr. 481
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Abb. 14 Sicherheitzsonen- Definition der massgeblichen Hindernisbegrenzungsfléachen:

plan Abflug One-Engine-Out Takeoff

Quelle: Flughafen Zirich AG,
Flight OPS Engineerin

Anflug und seitliche Ubergangsflache Pistenstreifen
Horizontalflache (467m .M.) und konische Fléche (467 - 567m 1.M.)
Helikopter (FATO)
PANS-OPS Flache

Helikopter (Safety Area und An-/Abflugflachen)

Critical Sensitive Area Radaranlagen

Achse / Centerline / Flachengrenze

Hoéhenlinie - --- Schnittlinien

Kalotten bei Terrainannaherungen:

<] Kalotte Terrain + 45m Kalotte Terrain + 25m Horizontale Kalotte Geneigte Kalotte

3.5 Privatrechtliche Rahmenbedingungen
Im Grundbuch sind folgende Anmerkungen und Dienstbarkeiten:

Recht: Ausschliessliches Bentitzungsrecht an den vier Autoabstellplatzen (N. 6, 7,
14, 15) in der Unterniveaugarage mit Zugangs- und Zufahrtsrecht. Nebensachliche
Leistungspflicht zL Kat.-Nr. 522 (Dorfstrasse 25z)

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung / Baugesetzgebung: Leitungsbaurecht
fur eine Kanalisationsleitung Durchmesser 45 - 50 cm im Bauliniengebiet gemass §
105 PBG

Mit Vereinbarung vom 12. Marz 2018 mit der UBS Fund Management (Switzerland)
AG, hat sich die politische Gemeinde Niederhasli zulasten des Grundstiicks Kat.-Nr.
3584 (alt Kat.-Nr. 2886) die Mitnutzung der Zufahrt und das Recht zur Erstellung ei-
nes Durchgangs auf eigene Kosten zu einer Unterniveaugarage bei den Grundstu-
cken Kat.-Nr. 481 oder 480 gesichert
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3.6 Raumliche Anforderungen
Als vorbereitender Schritt zur Erstellung der Machbarkeitsstudie wurde die days with us

AG beauftragt, das Raumprogramm sowie ein Pflichtenheft fiir den kiinftigen Raumbe-
darf der Gemeindeverwaltung zu erarbeiten. Die Analyse und Ermittlung der raumli-
chen Bedurfnisse erfolgte zwischen September 2025 und Februar 2026 mittels Strate-
gie-, Nutzer- und Schalterworkshops sowie Mitarbeitendenbefragungen.

Das Raumprogramm und Pflichtenheft von days with us dienen als Grundlage fir die
Machbarkeitsstudie, um die Erfillbarkeit der definierten raumlichen Anforderungen
nachzuweisen.
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SOLL-Zustand
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4. Machbarkeitsstudie

4.1 Flachen und Volumeniibersicht — IST-Zustand
In der folgenden Tabelle sind die wichtigsten Flachen und Kubaturen des Bestandes im
Projektperimeter zusammengefiihrt.

GF m? GF m? GF m? GV m? HNF m?
(oberirdisch)  (unterirdisch)

Gemeindehaus 4’835
1667 1211 456 11
6 (1’667 x 2.9) 60
Pavillon 1'017(223 x
223 223 - 4.56) 153
Total 1°890 1’434 456 4’836 1313

Tab. 2 Flachen- und Volumeniibersicht IST-Zustand geméss SIA 416
Quelle: Basler & Hofmann AG

4.2 Raumprogramm

Das vorhandene Raumprogramm IST der Gebaude- und Aussenanlagen ist im Anhang
01 aufgefihrt. Die entsprechenden Nutzungsplane IST sind im Anhang 02 enthalten.
Die beiden Anhange beinhaltet auch die Bestandsgebaude an den anderen Standor-
ten.

Im Vergleich zum bestehenden Raumprogramm IST verzeichnet das geplante Raum-
programm SOLL eine Zunahme der Behorden- und Verwaltungsraumlichkeiten um
43% (exklusive Mediothek, Freizeitzentrum und Betreibungsamt). Im Vergleich zur bis-
herigen Flache verzeichnet die Mediothek eine Zunahme der HNF um 32 %, um den
zusatzlichen Bedarf an Aufenthaltsflachen bereitzustellen. Das Freizeitzentrum, das
Mehrzweckgebaude sowie das Betreibungsamt sind nicht Bestandteil dieser MBS und
wurden im Raumprogramm SOLL daher nicht beriicksichtigt.

Das notwendige Raumprogramm SOLL der Gebaude- und Aussenanlage ist im An-
hang 03 aufgeflihrt. Dieses wurde durch days with us anhand Workshops erstellt und
anschliessend durch Basler & Hofmann vervollstandigt. Erganzt wurden die Option Ein-
stellhalle, Parkplatze Besucher, Abstellplatze Zweirad Besucher,

Abstellplatze Zweirad Mitarbeiter, Funktionsflache sowie die Option Mediothek.

Unter Beriicksichtigung des Raumprogramms und der baurechtlichen Rahmenbedin-
gungen wurden zwei Szenarien im Rahmen der Machbarkeitsstudie geprtft. Die vorlie-
genden Nutzungsplane bilden samtliche geforderten Raume unter Beriicksichtigung
der jeweiligen Flachengréssen und Raumbeziehungen ab und dienen dem Nachweis
der Machbarkeit. Parallel dazu erfolgt die Ermittlung des Bauvolumens, um eine Grob-
kostenschatzung (+ 25 %) zu ermoglichen. Die gestalterische und stadtebauliche Aus-
arbeitung des Architekturprojekts erfolgt phasengerecht im Rahmen des anschliessen-
den Wettbewerbs.
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4.3 Szenario A: Bestand / Anbau
4.3.1 Konzept

e

Abb. 15 Szenario A Bestand / Anbau: Volumenmodell
Quelle: Basler & Hoffmann

Das Szenario A sieht eine Totalsanierung und einen umfangreichen Umbau des Be-
standes sowie einen Anbau vor, wobei der bestehende Pavillon abgerissen wird. Um
den Betrieb des Gemeindehauses wahrend der Bauphase sicherzustellen und auf ein
separates Provisorium verzichten zu kénnen, ist eine Realisierung in zwei Etappen
(Etappe 1: Anbau, Etappe 2: Bestand) vorgesehen. Zudem muss die Nutzung so auf-
geteilt werden, dass die jeweilige Etappe wahrend der Bauphase der anderen eigen-
standig betriebsfahig bleibt. Die entsprechenden Nutzungsplane sind im Anhang 04
enthalten.

GF m? GF m? GF m? GV m? HNF m?
(oberirdisch)  (unterirdisch)

Gemeindehaus

Szenario A Bestand 1667 1210 457 4’835 1'160
Gemeindehaus , , ,

Szenario A Anbau 2'376 1’385 991 8'554 835
Total 4043 2’595 1’448 13’389 1’995

Tab. 3 Flachen- und Volumeniibersicht Szenario A Bestand / Anbau geméss SIA 416
Quelle: Basler & Hofmann AG

4.3.2 Objektbeschrieb

Das Obijekt gliedert sich in ein viergeschossiges Bestandsgebaude und einen flnfge-
schossigen Anbau; beide verfiigen liber ein Untergeschoss und jeweils einen Er-
schliessungskern. Die Nutzung im Bestand umfasst die 6ffentliche Zone (Kundenzone,
Schalter, 6ffentliche Besprechungszimmer und Mediothek) und die Cafeteria, wahrend
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der Anbau fiir die Arbeitsplatze und weitere interne Raume (u.a. Besprechungszimmer
und Workshopraum) vorgesehen ist. Diese Anordnung beglinstigt eine einfache Etap-
pierung und optimiert die Raumqualitat der Arbeitsbereiche.

Max. Gebdudehéhe 15.00m (§ 278 PBG)

Max. Gebdudehdéhe 15.00m (§ 278 PBG)
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Abb. 16 Szenario A Bestand / Anbau: Querschnitte
Links: Querschnitt Neubau Etappe 1, Rechts: Querschnitt Bestand Etappe 2
Quelle: Basler & Hoffmann

Um die Umnutzung zu ermdéglichen, umfasst der Umbau umfangreiche interne Rick-
bauten, statische Verstarkungen, Erdbebenertiichtigung, bauphysikalische Verbesse-
rungen, Anpassungen an die Hindernisfreiheit sowie die Neu- bzw. Umlegung der Lf-
tungs-, Elektro- und Sanitaranlagen.
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Abb. 17 Szenario A Bestand / Anbau: Erdgeschoss f
Quelle: Basler & Hoffmann

Die Mediothek ist unmittelbar neben der Cafeteria platziert, um eine hohe Nutzungsfle-
xibilitdt zu gewahrleisten. Da sich der Flachenbedarf aufgrund technologischer Entwick-
lungen im Medienbereich kunftig verandern kann, vergréssert die flexible rdumliche Ge-
staltung das Nutzungsspektrum. Angrenzend an die Mediothek und die Cafeteria wur-
den Terrassen als Aussenaufenthaltsflachen vorgesehen.
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Abb. 18 Szenario B Ersatzneubau: 1. Obergeschoss /
Quelle: Basler & Hoffmann

Eine Einstellhalle mit 28 Parkplatzen ist als Option betrachtet. Die Zufahrt zur Einstell-
halle erfolgt durch das Untergeschoss des UBS-Gebaudes.
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Abb. 19 Szenario A Bestand / Anbau: Untergeschoss /
Quelle: Basler & Hoffmann

4.3.3 Freiraum

Im nordlichen Bereich wird die Grinflache erhalten, welche ebenfalls als Reserveflache
dient. Zudem lasst sich der &ffentliche Haupteingang des Gebaudes im siidlichen Be-
reich optimal in die stadtebauliche Umgebung integrieren.
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4.4 Szenario B: Ersatzneubau
4.41 Konzept

v

Abb. 20 Szenario B Ersatzneubau: Volumenmodell /
Quelle: Basler & Hoffmann

Das Szenario B sieht einen Ersatzneubau vor, wobei sowohl der bestehende Pavillon
als auch das aktuelle Gemeindehaus abgerissen werden. Um den Betrieb des Gemein-
dehauses wahrend der Bauphase sicherzustellen und auf ein separates Provisorium
verzichten zu kdnnen, ist eine Realisierung in zwei Etappen vorgesehen. Zudem muss
die Nutzung so aufgeteilt werden, dass die jeweilige Etappe wahrend der Bauphase der
anderen eigenstandig betriebsfahig bleibt. Die entsprechenden Nutzungsplane sind im
Anhang 05 enthalten.

GF m? GF m? GF m? GV m? HNF m2
(oberirdisch)  (unterirdisch)

Gemeindehaus

) 4125 2’590 1’535 14'821 2'011
Szenario B

Tab. 4 Flichen- und Volumeniibersicht Szenario B Ersatzneubau geméss SIA 416
Quelle: Basler & Hofmann AG

4.4.2 Objektbeschrieb

Der Ersatzneubau umfasst ein fiinfgeschossiges Gebaude mit einem Untergeschoss.
Aufgrund der grossen Gebaudelange ist die vertikale Erschliessung tber zwei Er-
schliessungskerne geldst. Die 6ffentliche Zone (Kundenzone, Schalter, offentliche Be-
sprechungszimmer und Mediothek) ist im stidlichen Bereich konzentriert und durch
eine zusatzliche Treppe erschlossen.
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Abb. 21 Szenario B Ersatzneubau: Querschnitte
Links: Querschnitt Etappe 1, Rechts: Querschnitt Etappe 2
Quelle: Basler & Hoffmann

g anIaA n0g

9

Etappe 2

«.r N

N
b

Abb. 22 Szenario B Ersatzneubau: Erdgeschoss /
Quelle: Basler & Hoffmann

Die Mediothek ist unmittelbar neben der Cafeteria platziert, um eine hohe Nutzungsfle-
xibilitat zu gewahrleisten. Da sich der Flachenbedarf aufgrund technologischer Entwick-
lungen im Medienbereich kiinftig verandern kann, vergrossert die flexible raumliche Ge-
staltung das Nutzungsspektrum. Angrenzend an die Mediothek und die Cafeteria wur-
den Terrassen als Aussenaufenthaltsflachen vorgesehen.
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Abb. 23 Szenario B Ersatzneubau: 1. Obergeschoss /
Quelle: Basler & Hoffmann

Eine Einstellhalle mit 30 Parkplatzen ist als Option betrachtet. Die Zufahrt zur Einstell-
halle erfolgt durch das Untergeschoss des UBS-Gebéaudes.
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Abb. 24 Szenario B Ersatzneubau: Untergeschoss /
Quelle: Basler & Hoffmann

Untervariante Einstellhalle mit autonomer Einfahrt:

Als Untervariante zum Szenario B wurde eine Einstellhalle mit einer autonomen Ein-
fahrt via Dorfstrasse geprift. Die Einstellhalle und die Erschliessung beanspruchen
zwar mehr Flache, die Parkplatzkapazitat sinkt jedoch auf 28 Platze. Die notwendige
Rampe fungiert als Barriere zwischen Strasse und Gebaude und unterbricht die Verbin-
dung zwischen den Eingangen und dem Zentrumweg, was die Qualitat des Hauptein-
gangs massgeblich verschlechtert. Zudem ware eine Realisierung der autonomen
Rampe im Zuge der Etappierung erst nach dem Abriss des bestehenden Gemeinde-
hauses mdglich, obwonhl die Einstellhalle in der ersten Etappe realisiert wiirde. Die ent-
sprechenden Nutzungsplane sind im Anhang 06 enthalten.
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Abb. 25 Szenario B.2 Ersatzneubau mit autonomer Einfahrt: Erdgeschoss /
Quelle: Basler & Hoffmann
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Abb. 26 Szenario B.2 Ersatzneubau mit autonomer Einfahrt: Untergeschoss /
Quelle: Basler & Hoffmann

4.4.3 Freiraum

Die sldliche Platzierung des Gebaudes ermdglicht die Erhaltung von Reserve- bzw.
Grunflachen im noérdlichen Bereich. Zudem lasst sich der Haupteingang des Ersatzge-
b&audes optimal in die stédtebauliche Umgebung integrieren.
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4.5 Kostengrobschitzung

Die Anlagekosten der untersuchten Szenarien und der dazugehérigen Untervariante
sind in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst. Eine detaillierte Aufstellung der
Kostengrobschatzung kann den Anhangen 07 bis 09 enthommen werden.

Objektdaten Bauwerksart Standard e
Biiro-, Banken- und Verwaltungsbauten Mittelerer 100%
Kostengrobschatzung £25% Kosten CHF HKosten CHF
Szenario A: Bestand / Anbau 21'130°000
Gemeindehaus 15'343'000
Option Mediothek 3'287°000
Option Einstellhalle 2'500°000
Benchmark BKP 2 Umbau Meubau
CHF CHF
CHF/ m’ aF 3523 4233
CHF/ m’ av 1218 177
Szenario B: Ersatzneubau 21360000
Gemeindehaus 15'225'000
Option Mediothek 2'500°000
Option Einstellhalle 3'631'000
Benchmark BKP 2 CHF
CHFIm' &F 3027
CHFI'm' GV 1083
Szenario B.2: Ersatzneubau Option autonome Einfahrt 22 IT0000
Gemeindehaus mit autonomer Einfahrt 15'870°000
Opticn Mediocthek 2'500°000
Benchmark BKP 2 CHF
CHFI m’ aF 3048
CHFI'm' Gv 1100
Hicht enthaltene Kosten
Grunastickserwerb und -erschliiessung Spezielle Massnahmen bedingf durch Geologie
Betriebs- und Unterhaitskosfen Umzugskostan
Finanzierung Kapitalkosfen, Teuerung

Subventionierumgen Kosten Rekurse, Entschadigungen Nachbam

Erirage aus Verkauf

Tab. 5 Kostengrobschitzung Zusammenstellung
Kostenstand Mai 2026 / inkl. 8.1% MwSt.
Quelle: Basler & Hofmann

Die vorliegende Kostengrobabschatzung (Genauigkeit £ 25 %) basiert auf den im
Richtraumprogramm ermittelten Flachen und Volumen sowie auf einschlagigen Erfah-
rungswerten und Benchmarks. Die Berechnung erfolgte unter Verwendung der Soft-
ware keeValue. Die ausgewiesenen Anlagekosten beinhalten einen mittleren Baustan-
dard, die Mehrwertsteuer (8,1 %), eine Reserve von 10 %, die anfallenden Honorare
sowie Budgetpositionen fir Schadstoffe und die Etappierung.

Flr das Szenario A wurden sowohl die Umbau- als auch die Sanierungsmassnahmen
berlicksichtigt. Dies umfasst insbesondere die statischen Eingriffe, die energetische
Sanierung sowie die Neu- bzw. Umlegung der Liiftungs-, Elektro- und Sanitaranlagen.

In beiden Szenarien kénnen die Einstellhalle (ca. 3,5 Mio. CHF) sowie die Mediothek
(ca. 2,5 Mio. CHF) als Optionen realisiert werden; die entsprechenden Kosten sind in
den Gesamtkosten bereits enthalten. Als kinftige Warmeerzeugung ist eine Erdsonde-
Warmepumpe vorgesehen.
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Bei einer Verlegung der Mediothek in die gemeindeeigene Liegenschaft entfallen heute
Mietkosten von 60'300.00 CHF pro Jahr. Diese Minderaufwendung wurde in den Kos-
ten nicht bertcksichtigt.

4.5.1 Planungs- und Projektierungskredit

Die Kosten fiir die Planungs- und Projektierungsphase belaufen sich insgesamt auf ca.
2,14 Mio. CHF (inkl. MwSt.). Dieser Gesamtkredit setzt sich aus einem Planungskredit
von rund 0,45 Mio. CHF sowie einem Projektierungskredit von rund 1,69 Mio. CHF zu-
sammen. Eine detaillierte Aufstellung der Kostengrobschatzung kann dem Anhang 10
entnommen werden.

Der Planungskredit dient der detaillierten Projektdefinition und bildet die essenzielle
Grundlage fiir den anschliessenden Projektwettbewerb. Der Projektierungskredit um-
fasst hingegen die Erarbeitung des Vor- und Bauprojekts. Bei der Kostenermittlung
wurde ein selektiver, einstufiger Projektwettbewerb als Grundlage angenommen. Um
auf unvorhersehbare Ereignisse reagieren zu kdnnen, ist in den Krediten eine Reserve
fur Unvorhergesehenes enthalten.

4.6 Terminplan

Der zeitliche Ablauf der Planung sowie die Genehmigungsprozesse sind in der folgen-
den Abbildung dargestellt. Der detaillierte Terminplan kann dem Anhang 11 entnom-
men werden.

Unter der Annahme eines konventionellen Projektwettbewerbs und einer effizienten Ko-
ordination ist eine Inbetriebnahme der Etappe 1 im Q3 2031 sowie der Etappe 2 im Q3
2032 realistisch. Bei der Durchfihrung eines Gesamtleistungswettbewerbs lasst sich
die Gesamtdauer voraussichtlich um ca. 3 bis 6 Monate verkurzen.

Antrag Planungskredit bis Dezember 2026
Selektiver Projektwettbewerb Januar 2027 bis Januar 2028
Antrag Projektierungskredit Februar 2028 bis August 2028
Vor- und Bauprojekt September 2028 bis Juni 2029
Urnenabstimmung Baukredit Juli 2029 bis Januar 2030
Ausschreibung und Realisierung Februar 2030 — August 2032
Bezug Etappe 1 August 2031

Bezug Etappe 2 August 2032
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5. Bewertung

5.1 Bewertung und Gewichtung

Als Bewertungs- und Gewichtungs-Grundlage der Nutzwertanalyse wurden qualitative
Kriterien und Zielkriterien festgelegt. Das Projektteam hat diese Bewertungs-Kriterien
und Zielkriterien bestatigt sowie eine Gewichtung mittels einer Praferenzmatrix (paar-
weises Vergleichen) festgelegt. Die Kriterien, Zielkriterien und Gewichtung lauten wie
folgt:

1 Planerische Aspekte

11 Stadtebauliches Konzept / Architektur 25%
12 Umgang mit Bestand 42 %
13 Freiraum / Offentlichkeit 3.3%
14 Realisierbarkeit / Nachhaltigkeit 6.7 %
2 Betriebliche Aspekte

21 Umsetzung Raumprogramm 125 %
22 Erweiterungspotenzial 5.8 %
23 Provisorien / Betrieb wahrend der Bauzeit 25%
24 Funktionalitat / Anordnung der Nutzungen 1.7 %
25 Logistik / Betrieb 8.3 %
3 Wirtschaftliche Aspekte

31 Investitionskosten 10.0 %
32 Betriebskosten qualitativ 10.0 %
4 Chancen / Risiken

41 Bewilligungsfahigkeit 75 %
42 Akzeptanz Nutzer 6.7 %
43 Akzeptanz Stakeholder 75 %
44 Termine 0.8 %

Die vollstandige Nutzwertanalyse ist dem Anhang 12 zu entnehmen.

5.2 Bewertung der Szenarien

Die nachfolgende Bewertung der Szenarien berucksichtigt sowohl die technischen und

wirtschaftlichen Aspekte als auch die kritischen Faktoren der 6ffentlichen Wahrneh-

mung und Kommunikation.

_ Beim Szenario «Bestand / Anbau» steht die Abwagung zwischen technischen Her-
ausforderungen und der 6kologischen Bilanz im Vordergrund.

_ Das Szenario «Ersatzneubau» fokussiert sich auf eine umfassende Neugestaltung,
birgt jedoch spezifische kommunikative Herausforderungen.

5.2.1 Szenario A Bestand / Anbau

Dieses Szenario ermoglicht eine gezielte Verdichtung und die Weiterentwicklung des
bestehenden Gebaudekorpers unter Beriicksichtigung der vorhandenen Struktur. Das
Raumprogramm kann quantitativ umgesetzt werden, wobei durch eine Erweiterung
Uber die bestehende Einstellhalle zusatzliche Potenziale ausgeschopft werden kénnen.
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Um die bauliche Umsetzbarkeit zu garantieren, sind detaillierte Analysen in den Berei-
chen Statik, Schadstoffbelastung, Brandschutz sowie Barrierefreiheit zwingend erfor-
derlich. In der funktionalen Ausgestaltung ergeben sich Einschrankungen. Die Anord-
nung der Nutzungen sowie die logistischen Ablaufe (insbesondere die Verbindung zwi-
schen Altbau und Neubau) sind aufgrund statischer Vorgaben limitiert. Zudem missen
die technischen Herausforderungen gegen die 6kologische Bilanz abgewogen werden.

Positiv hervorzuheben ist die teilweise Optimierung der Betriebskosten sowie eine ver-
besserte Akzeptanz bei den Nutzerinnen und Nutzern. Zudem tragt der Erhalt des Ge-
baudes zur Steigerung der Akzeptanz bei den Stakeholdern bei.

5.2.2 Szenario B Ersatzneubau

Der Ersatzneubau bietet die Mdglichkeit, das Raumprogramm sowohl quantitativ als
auch qualitativ optimal umzusetzen, wobei durch eine Erweiterung Uber die bestehende
Einstellhalle zusatzliche Potenziale ausgeschopft werden kénnen. Durch eine freie Pla-
nung lassen sich die Funktionalitat, die Nutzungen sowie die Logistik und Betriebsab-
laufe im Vergleich zum Bestand optimal gestalten.

Ein wesentlicher Vorteil liegt in der Neugestaltung der Freirdume, insbesondere zur
Dorfstrasse und zum Platz hin. Energetisch bietet der Neubau durch den Einsatz 6kolo-
gischer Baustoffe und einer optimierten Gebaudehulle Mehrwert und reduzierte Be-
triebskosten.

Die 6kologische Bilanz stellt ein kritisches Entscheidungskriterium dar. Da das beste-
hende Gebaude als grundsatzlich solide wahrgenommen wird, kann ein Rickbau zu
emotionalen Reaktionen in der Bevolkerung fiihren, da dies im Widerspruch zur Res-
sourcenschonung stehen konnte. Ein Ersatzneubau muss daher hinsichtlich der grauen
Energie und der Ressourceneffizienz mindestens die gleiche Nachhaltigkeit aufweisen
wie eine umfassende Sanierungsstrategie.

Positiv hervorzuheben ist eine hohe Akzeptanz bei den Nutzerinnen und Nutzern sowie
eine moderne Wahrnehmung durch die Stakeholder.

5.2.3 Option Mediothek

Die Mediothek bietet die Moglichkeit, den Nutzen des Projekts fiir die Offentlichkeit
greifbar zu machen und einen direkten Mehrwert fir die Bevolkerung zu schaffen. Dies
kann als zentrales Element zur Steigerung der 6ffentlichen Akzeptanz betrachtet wer-
den.
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5.2.4 Option Einstellhalle

Aufgrund des Parkplatzmangels im Dorfzentrum fehlen den Mitarbeitenden derzeit aus-
reichende Parkmdglichkeiten. Um die Akzeptanz der Einstellhalle in der Bevdlkerung
zu steigern und sie nicht als exklusives ,Luxusobjekt” fur die Mitarbeitenden erscheinen
zu lassen, ware eine kombinierte Nutzung von Vorteil. Beispielsweise konnten die
Parkplatze unter der Woche primar den Mitarbeitenden dienen und am Wochenende
der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.

5.3 Empfehlung

Die durchgefiihrte Nutzwertanalyse ergab keine eindeutige Bestvariante, da die Ergeb-
nisse beider Szenarien sehr nah beieinander liegen. Massgebliche Kriterien wie die
Umsetzung des Raumprogramms sowie die Betriebs- und Investitionskosten wurden in
beiden Szenarien dhnlich bewertet.

Trotz der ahnlichen Bewertung ergeben sich fur beide Varianten differenzierte Chancen
und Risiken. Wahrend beim Ersatzneubau das Risiko besteht, dass das Vorhaben poli-
tisch als kostspieliges «Prestigeprojekt» wahrgenommen und im Hinblick auf die Steu-
erbelastung kritisch hinterfragt wird, birgt die Sanierung des Bestands das Risiko, dass
die technischen und prozessualen Defizite des aktuellen Gebaudes nicht nachhaltig be-
hoben werden kdnnen.

In der Diskussion der Projektgruppe wurde entschieden:

_ Die Wahl des optimalen Szenarios und Objektstrategie erfolgt im Rahmen des Wett-
bewerbs.

_ Die Option Einstellhalle sowie Mediothek werden im Wettbewerb aufgenommen.

_ Das Betreibungsamt kann als Option im Wettbewerb aufgenommen werden.
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6. Weiteres Vorgehen

6.1 Strategische Hinweise zur Kommunikation

Da ein Grossteil des Projektbedarfs (Prozesse, Technik und Platzbedarf) primar intern
wirksam ist, kann der aktuelle Zustand von der Bevdlkerung als ausreichend wahrge-
nommen werden. Die Argumentation muss daher darauf fokussieren, dass sich die An-
forderungen an die Verwaltung seit der Errichtung des Gebaudes im Jahr 1957 grund-
legend gewandelt haben und die heutige Infrastruktur diese modernen Anforderungen
nicht mehr vollumfanglich erfillen kann.

Far den weiteren Projektverlauf ist eine gezielte Kommunikation entscheidend. Um den
sorgfaltigen Umgang mit 6ffentlichen Mitteln gegeniber der Bevolkerung nachzuwei-
sen, muss die Gemeinde eine prazise Kostenfassung sowie eine transparente Finanz-
planung vorlegen kénnen (insbesondere im Hinblick auf die Auswirkungen auf den
Steuerfuss).

6.2 Beschaffungsform

Da die Projektgrundlagen bereits eine fundierte Definition des Bauvorhabens erlauben
und eine direkte Verhandlungsfihrung mit den Planenden aktuell nicht vorgesehen ist,
wird die Durchfihrung eines Projektwettbewerbs von der Projektgruppe empfohlen. Ziel
ist die Identifikation der technisch und konzeptionell optimalen Lésungen. Die Klarung
der richtigen Beschaffungsform wurde im Rahmen eines Workshops mit der Projekt-
gruppe definiert; die vollstandige Workshopsergebnisse sind dem Anhang 13 zu ent-
nehmen.

Bei der Auswahl der kinftigen Planungsleistung liegt der Fokus auf eine ausgewogene
Gewichtung zwischen der gebotenen Qualitat und der Kosten. Da kein akuter Zeitdruck
besteht, nehmen die Termine eine untergeordnete Rolle in der Priorisierung der Ent-
scheidungskriterien ein.

Hinsichtlich der Organisationsform des Planungsteams wird die Beauftragung von Ein-
zelleistungstragern in Kombination mit einer professionellen Bauherrenvertretung favo-
risiert. Dieses Modell gewahrleistet eine hochspezialisierte Fachplanung in den jeweili-
gen Disziplinen und erméglicht gleichzeitig eine unabhangige, fachlich fundierte Wah-
rung der Bauherreninteressen durch die Bauherrenvertretung.

In Bezug auf die Verfahrensform wird ein anonymes selektives Verfahren empfohlen,
um die Auswahl auf qualifizierte Anbieter einzugrenzen und die Effizienz des Prozes-
ses zu steigern.
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Raumprogramm IST



RICHTRAUMPROGRAMM IST 09.07.2025 MBS Ausbau/Erneuerung Gemeindehaus Niederhasli
Grundlagen: Gemeindehaus, Dorfstrasse 17 51 AP Anzahl Mitarbeitende /Pensenvolumen 51/3850%
°Grundrissplane Gemeindehaus, Niederhasli Pavillon, Dorfstrasse 15 1 AP Faktor Arbeitsplatze k.A.
°Datenblatt Raumkategorie (nicht libereinstimmend mit Grundrisspldnen) Mediothek, Spitzstrasse 20 4 AP
°Berechnung Sanitarrdume, Verordnung 3 zum Arbeitsgesetz (Art.32) Betreibungsamt, Dorfstrasse 13g 8 AP
°SIA 416-DIN277, d0165, Richtlinie fiir Flachenerfassung Stadt Zlirich Freizeitzentrum, Huebwiesenstrasse 1 4 AP
Mehrzweckgebaude, Sandrainstrasse 13 1 AP
| Verwaltung / Biiro TOTAL| | 1'952.8| 221.2| 409.4| 64.4|| 36.1[ 120.0|
Nr. Raumkategorie / Raumbezeichnung Geschoss Raumnr. Anzahl  Flache RH AP /MA Zugang Nutzer Bezugsgrosse Bemerkungen Nutzungsart HNF NNF VFE FF _ANF/AVF BUF
X m2 mini.L. X EG/IUG (SIA416/d0165) m? m? m? m? m? m?
100 Hautpnutzfiache 1 Aufenthalt _ I
101 Aufenthaltsraum 0G01 015 1 24.3 8 Alle Teekliche HNF 1.3 24.3
102 Aufenthaltsraum (Schulzimmer) EG 02 1 70.0 1 Alle HNF 1.3 70.0
103 Teekliche EG 03 1 13.2 - Alle Teekliche HNF 1.3 13.2
104 Spielgruppe / Spielplatzverein / Vermietung  OG01 01 1 50.9 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus HNF 1.3 50.9
105 Vorratsraum EGO00 02 1 11.3 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus HNF 1.3 11.3
106 Kiche EGO00 03 1 9.8 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus HNF 1.3 9.8
200 Hauptnutzflache 2 - Biiroarbeit | 15543 N
201 Sitzungzimmer 0G02 004 1 60.5 4 Zusatzleist. AHV/IV Sitzungszimmer (4) inkl., Schaltertheke HNF 2.3 60.5
202 Biro 0G02 008 1 48.6 4 Bau und Umwelt Sitzungszimmer inkl. HNF 2.1 48.6
203 Blro 0G02 009 1 47.0 3 Bau und Umwelt HNF 2.1 47.0
204 Biiro 0G02 007 1 14.7 1 Bau und Umwelt HNF 2.1 14.7
205 Sitzungszimmer 0G02 006 1 15.1 2 Bau und Umwelt HNF 2.3 15.1
206 Biiro 0G02 013 1 23.0 1 Bildung HNF 2.1 23.0
207 Biro 0G02 012 1 9.3 Bildung Materiallagerung Dachschrage HNF 2.1 9.3
208 Blro 0G02 005 1 47.2 4 Bildung Schaltertheke HNF 2.1 47.2
209 Blro 0G01 005 1 201 1 Soziales HNF 2.1 20.1
210 Biiro 0G01 006 1 21.9 1 Soziales HNF 2.1 21.9
211 Biiro 0G01 009 1 18.2 1 Soziales HNF 2.1 18.2
212 Biiro 0G01 010 1 24.8 2 Soziales Schaltertheke HNF 2.1 24.8
213 Biiro 0G01 019 1 16.1 2 Soziales HNF 2.1 16.1
214 Biiro 0G01 020 1 17.3 1 Soziales HNF 2.1 17.3
215 Biiro 0G01 018 1 15.1 1 Personal HNF 2.1 15.1
216 Biiro 0G01 011 1 36.2 3 Prasidiales HNF 2.1 36.2
217 Biiro 0G01 012 1 34.2 1 GL Prasidiales inkl. Sitzungstisch HNF 2.1 34.2
218 Biiro 0G01 013 1 20.8 1 Abt.L. Prasidiales HNF 2.1 20.8
219 Biro OG01 014 1 27.2 2 Gesellschaft & Sicherheit inkl. Sitzungstisch HNF 2.1 27.2
220 Sitzungszimmer EGO00 015 1 35.9 0 Gemeinderat HNF 2.3 35.9
221 Biro EGO00 014 1 24.9 2 Sicherheit inkl. Sitzungstisch, Schaltertheke HNF 2.1 24.9
222 Biro EGO00 013 1 26.3 1 Einwohnerdienste Bestattungsamt inkl. Sitzungstisch HNF 2.1 26.3
223 Biro EGO00 012 1 48.5 3 Einwohnerdienste 2 (3) Schalter HNF 2.1 48.5
224 Biro EGO00 011 2 27.0 1 Steuern inkl. Sitzungstisch HNF 2.1 54.0
225 Biiro EGO00 010 1 42.6 4 Steuern 1 (2) Schalter HNF 2.1 42.6
226 Biiro EGO00 009 1 14.6 1 Finanzen HNF 2.1 14.6
227 Biiro EGO00 007 1 20.0 1 Finanzen HNF 2.1 20.0
228 Biro EGO00 006 1 30.7 3 Finanzen Schaltertheke HNF 2.1 30.7
229 Sitzungszimmer (Schulzimmer) EG 01 1 70.0 Alle HNF 2.1 70.0
230 Grossraumburo EG 1B.002.01 1 60.2 6 Betreibungsamt Tagespost, Drucker HNF 2.1 60.2
231 Schalter 1-3 EG 1B.002.01 1 7.7 Betreibungsamt 3 Schalter, davon 1 IV HNF 2.5 7.7
232 Wartebereich EG 1B.002.01 1 15.6 Betreibungsamt HNF 2.5 15.6
233 Grossraumbiro / Pausenraum EG 1B.003.01 1 374 2 Betreibungsamt Teeklche und Pausen-, Besprechungstisch, Drucker HNF 2.1 374
234 Jugendarbeit EGO00 01 1 28.3 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus HNF 2.1 28.3
235 Jugendarbeit EGO00 04 1 27.0 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus HNF 2.1 27.0
236  Multifunktionsraum EGO00 08 1 80.0 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumubertragung in Gemeindehaus. Lager, HNF 2.1 80.0
Tische. Stlihle
237 Bliro 0OG01 07 1 38.4 5 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumiibertragung in Gemeindehaus HNF 2.1 38.4
238 Besprechungsraum 0OGO01 08 1 17.0 2 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus HNF 2.3 17.0
239 Biro UG 01 1 29.4 4 Mediothek HNF 2.1 294
240 Biro UG 02 1 29.7 Mediothek HNF 2.1 29.7
241 Mediothek UG 03 1 104.5 Mediothek HNF 5.4 104.5
242 Mediothek UG 04 1 194.5 Mediothek HNF 5.4 194.5
243 Friedensrichter 0G01 2.3 1 33.0 1 Friedensrichter HNF 33.0
400 Hauptnutzflache 4 - Lager, Verteilen und Verkaufen _ I
401 Lager UGO01 006 1 22.6 Alle Materiallager HNF 4.1 22.6
402 Lager UGO01 004 1 54 Alle ungenutzt HNF 4.1 54
403 Lager UGO01 003 1 8.4 Alle ungenutzt HNF 4.1 8.4
404 Lager UGO01 014 1 22.5 Betreibungsamt wird weiterhin benotigt HNF 4.1 22.5
405  Archiv UGO01 015 1 22.6 Soziales Archiv HNF 4.2 22.6
406  Archiv UGO01 023 1 66.5 Alle Archiv HNF 4.2 66.5
407 Archiv / IT EG 1B.002.04 1 4.5 Betreibungsamt HNF 4.2 4.5
408 Lager 0OGO01 02 1 11.7 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus HNF 4.1 11.7
409 Lager 0G01 06 1 33.6 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumubertragung in Gemeindehaus HNF 4.1 33.6
410 Abstellraum EGO00 10 1 10.6 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus HNF 4.1 10.6
411 Abstellraum EGO00 11 1 10.6 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus HNF 4.1 10.6
600 _Nebennutzfliche 7 - Sonstige Nutzungen 22
601 WC Herren 0G02 010 1 5.5 NNF 7.1 55
602 WC Damen 0G02 011 1 24 NNF 7.1 24
603  WC Herren 0OGO01 017 1 6.7 NNF 7.1 6.7
604 WC Damen 0OGO01 016 1 4.8 NNF 7.1 4.8
605 Abstellraum 0OGO01 007 1 4.9 IT Server, Zugang nur mit PP NNF 7.3 4.9
606 WC Sitzungszimmer EGO00 017 1 34 Alle NNF 7.1 34
607  WC Herren EGO00 005 1 6.9 NNF 7.1 6.9
608 WC Damen EGO00 004 1 4.1 NNF 7.1 4.1
609  Abstellraum EGO00 008 1 4.9 Putzraum NNF 7.3 4.9
610 Zivilschutz - Schleuse UGO01 011 1 4.2 NNF 7.7 4.2
611 Zivilschutz - Technik UGO01 012 1 1.2 NNF 7.7 1.2
612 Zivilschutz - Technik UGO01 013 1 2.3 NNF 7.7 2.3
613 Zivilschutz - Technik UuG01 010 1 35.3 Alle Lager EDV und separater Raum Archiv NNF 7.7 35.3
614 Zivilschutz - Aufenthaltsraum UuG01 008 1 10.1 Alle Lager NNF 7.7 10.1
615 Zivilschutz - Lager UuG01 009 1 5.8 Alle Lager NNF 7.7 5.8
616 Zivilschutz - Lager UuG01 007 1 9.9 Alle Lager NNF 7.7 9.9
617 Zivilschutz - Schleuse UGO01 017 1 5.1 Zivilschutz NNF 7.7 5.1
618 Zivilschutz - WC UGO01 018 1 5.1 Zivilschutz NNF 7.7 5.1
619 Zivilschutz - Aufenthaltsraum UGO01 019 1 55 Zivilschutz NNF 7.7 55
620 Zivilschutz - Aufenthaltsraum UGO01 020 1 12.3 Zivilschutz NNF 7.7 12.3
621 Zivilschutz - Aufenthaltsraum UGO01 021 1 11.0 Zivilschutz NNF 7.7 11.0
622 Zivilschutz - Aufenthaltsraum UuG01 022 1 241 Zivilschutz 50 SP (2008) NNF 7.7 241
623  Abstellraum UGO01 016 1 3.6 Alle NNF 7.3 3.6
624  Abstellraum UGO01 002 1 5.9 Alle Dusche NNF 7.3 5.9
625  WC Pavillon EG 05 1 6.5 NNF 7.1 6.5
626 WCIV EG 1B.002.03 1 3.0 Betreibungsamt NNF 7.1 3.0
627 WCIV EG 1B.003.02 1 3.0 Betreibungsamt NNF 7.1 3.0
628 WC IV Girls EGO00 05 1 8.2 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus NNF 7.1 8.2
629 WC Boys EGO00 06 1 6.2 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus NNF 7.1 6.2
630 WC Aussen EGO00 07 1 2.8 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus NNF 7.1 2.8
632 WC Boys 0OGO01 04 1 3.3 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus NNF 7.1 3.3
631 WC IV Girls 0OGO01 05 1 3.3 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus NNF 7.1 3.3
800 Funktionsfliche 8 - Betriebstechnische Anlagen Y
801 Tankraum UGO01 024 1 27.0 FF 8 27.0
802 Heizung UGO01 026 1 10.8 FF 8 10.8
803 Elektro UGO01 025 1 8.4 inkl. Wasserverteilung FF 8 84
804 Heizung/HW Pavillon EG 06 1 4.4 FF 8 4.4
805 Technik 0OGO01 03 1 13.8 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus FF 8 13.8
900 Verkehrsfliche 9 I
901 Treppe 0G02 001 1 8.6 VF 9.2 8.6
902 Korridor 0G02 003 1 24.3 VF 9.1 24.3
903 Korridor 0G02 014 1 6.3 VF 9.1 6.3
904 Lift 0G02 002 1 29 VF 9.3 2.9
905 Korridor 0G01 021 1 7.4 VF 9.1 74
906 Korridor 0G01 004 1 5.4 VF 9.1 54
907 Korridor 0G01 008 1 9.1 VF 9.1 9.1
908 Korridor 0G01 003 1 55.2 Drucker, Warte- / Sitzgelegenheit VF 9.1 55.2
909 Treppe 0G01 001 1 8.6 VF 9.2 8.6
910 Lift 0G01 002 1 29 VF 9.3 2.9
911 Korridor (Schalterraum) EGO00 003 1 89.0 Warte- / Sitzgelegenheit VF 9.1 89.0
912  Windfang EGO00 018 1 5.7 VF 9.1 57
913 Korridor EGO00 016 1 4.0 Gemeinderat Garderobe Sitzungszimmer VF 9.1 4.0
914 Treppe EGO00 001 1 9.3 VF 9.2 9.3
915 Lift EGO00 002 1 29 VF 9.3 2.9
916 Korridor UG01 001 1 47.9 VF 9.1 47.9
917 Korridor UG01 006 1 6.4 VF 9.1 6.4
918 Aussentreppe UGo01 701 1 34 VF 9.1 34
919 Laubengang UGo01 701 1 6.1 Zivilschutz VF 9.1 6.1
920 Aussentreppe UGo01 702 1 3.8 VF 9.1 3.8
921 Laubengang UGo01 702 1 4.3 VF 9.1 4.3
922 Foyer Pavillon EG 04 1 40.0 VF 9.1 40.0
923 Korridor Pavillon EG 07 1 3.7 VF 9.1 3.7
924 Vorraum EG 1B.002.03 1 2.7 Betreibungsamt VF 9.1 2.7
925 Garderobe EG 1B.003.02 1 2.7 Betreibungsamt VF 9.1 2.7
926 Foyer EGO00 09 1 24.7 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumibertragung in Gemeindehaus VF 9.1 24.7
927 Korridor 0G01 09 1 22.2 Freizeitzentrum kein Bedarf Raumiibertragung in Gemeindehaus VF 9.1 22.2
|
Dachterrasse 0OGO01 701 1 21.1 Aufenthaltsraum Aussen ANF 21.1
Laubengang EGO00 703 1 1.9 ANF 1.9
Laubengang EGO00 704 1 1.9 ANF 1.9
Schacht UGO01 901 1 1.2 ANF 1.2
Sitzplatz Pavillon EG 08 1 10.0 ANF 10.0
|
Parkplatze MIV 8 12.5 BUF 100.0
Abstellplatze Zweirad 10 20 gedeckt BUF 20.0
BUF -
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Anhang 3

Raumprogramm SOLL



Raumprogramm nach erfolgter Bediirfnisanalyse 17.02.2026 Gemeinde Niederhasli
Raumkategorie / Raumbezeichnung Anzahl  Flache Geschoss Zone Nutzer Bezugsgrosse Bemerkungen
m2

Schalter Allgemeine Anfragen 1 15.00 EG offentliche Zone Kund:innen und Mitarbeitende Separater, geschitzter Zugang fir MA- 15.0
Arbeitsbereich am Schalter

Schalter fachspezifische Anfragen 2 15.00 EG offentliche Zone Kund:innen und Mitarbeitende Separater, geschitzter Zugang fur MA- 30.0
Arbeitsbereich am Schalter

Kundenwartezone 1 80.00 EG offentliche Zone Kund:innen und Mitarbeitende Unterschiedliche Wartebedirfnisse 80.0
abgedeckt

Besprechungszimmer fur Gesprache mit Externen (2-4 Pers.) 4 11.00 EG offentliche Zone Kund:innen und Mitarbeitende Ein Sitzungszimmer flexibel verbindbar 44.0
mit Sitzungszimmer flr 5-8 Personen.

Besprechungszimmer fiir Gesprache mit Externen (5-8 Pers.) 1 18.00 EG offentliche Zone Kund:innen und Mitarbeitende Flexibel verbindbar mit einem 18.0

Sitzungszimmer flir 2-4 Personen.

208.0

Arbeitsplatze (klassisch und Fokus) - Erdgeschoss

Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 5 6.00 EG Intern: offene Einzelarbet Einwohnerdienste Beschrieb siehe Pflichtenheft 30.0
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 3 6.00 EG Intern: offene Einzelarbet  Sicherheit Beschrieb siehe Pflichtenheft 18.0
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 7 6.00 EG Intern: offene Einzelarbet Homebase Steuern und Finanzen Beschrieb siehe Pflichtenheft 42.0
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 4 6.00 EG Intern: offene Einzelarbet  Soziales Beschrieb siehe Pflichtenheft 24.0
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 4 6.00 EG Intern: offene Einzelarbet Sozialhilfe Beschrieb siehe Pflichtenheft 24.0
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 5 6.00 EG Intern: offene Einzelarbet Zusatzleistungen Beschrieb siehe Pflichtenheft 30.0
Fokusarbeitsplatze 5 8.00 EG Intern: Riickzug alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 40.0

Weitere Arbeitszonen und Raume - Erdgeschoss

Telefonbox 1 Person 2 3.00 EG Intern: Riickzug alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 6.0
Kollaborationsnische 2-4 Personen 2 5.00 EG Intern: Kollaboration alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 10.0
Rickzugsbox Microoffice 4 6.00 EG Intern: Riickzug alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 24.0
Rickzugsbox Besprechung 2 6.00 EG Intern: Riickzug alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 12.0
Offener Stehmeetingbereich 1 20.00 EG Intern: Kollaboration alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 20.0
Druckerraum geschlossen mit Tresor und Stauraum 1 10.00 EG Intern: Organisation alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 10.0
Personliche Locker 30H (0.12m2 pro Locker auf Grundrissflache) 36 0.12 EG Intern: Organisation alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 4.3
Teamstauraum 30H (Breite 100cm, 0.07m2/0.5 Laufmeter) 36 0.07 EG Intern: Organisation alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 2.5
Zentraler Gardereoben/Recycling-Bereich 1 7.00 EG Intern: Organisation alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 7.0
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 6 6.00 OG Intern: offene Einzelarbet  Homebase Geschéftsleitung, Stab Personal, Beschrieb siehe Pflichtenheft 36.0
,Stab Digitalisierung
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 2 6.00 OG Intern: offene Einzelarbet Homebase Prasidiales Beschrieb siehe Pflichtenheft 12.0
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 3 6.00 OG Intern: offene Einzelarbet | Homebase Gesellschaft und Sicherheit, Kind und Beschrieb siehe Pflichtenheft 18.0
Jugend
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 8 6.00 OG Intern: offene Einzelarbet = Homebase Bau und Umwelt, Hochbau und Beschrieb siehe Pflichtenheft 48.0
Planung, Tiefbau und Landschaft,
Lieaenschaften
Vollwertig ausgestattete Arbeitsplatze 7 6.00 OG Intern: offene Einzelarbet  Homebase Bildung, Generalisten, Friedensrichter Beschrieb siehe Pflichtenheft 42.0
Fokusarbeitsplatze 4 8.00 OG Intern: Riickzug alle Bereiche mit Homebases in OG Beschrieb siehe Pflichtenheft 32.0

Weitere Arbeitszonen und Raume - Obergeschosse

Telefonbox 1 Person 1 3.00 OG Intern: Riickzug alle Bereiche mit Homebases in OG Beschrieb siehe Pflichtenheft 3.0
Kollaborationsnische 2-4 Personen 1 500 OG Intern: Kollaboration alle Bereiche mit Homebases in OG Beschrieb siehe Pflichtenheft 5.0
Rickzugsbox Microoffice 2 6.00 OG Intern: Riickzug alle Bereiche mit Homebases in OG Beschrieb siehe Pflichtenheft 12.0
Rickzugsbox Besprechung 2 6.00 OG Intern: Riickzug alle Bereiche mit Homebases in OG Beschrieb siehe Pflichtenheft 12.0
Offener Stehmeetingbereich 2 20.00 OG Intern: Kollaboration alle Bereiche mit Homebases in OG Beschrieb siehe Pflichtenheft 40.0
Personliche Locker 30H (0.12m2 pro Locker auf Grundrissflache) 37 0.12 OG Intern: Organisation alle Bereiche mit Homebases in OG Beschrieb siehe Pflichtenheft 4.4
Teamstauraum 30H (Breite 100cm, 0.07m2/0.5 Laufmeter) 37 0.07 OG Intern: Organisation alle Bereiche mit Homebases in OG Beschrieb siehe Pflichtenheft 2.6
Druckerraum geschlossen mit Tresor und Stauraum 1 10.00 OG Intern: Organisation alle Bereiche mit Homebases in OG Platz fir Tresor vorsehen 10.0
Zentraler Gardereoben/Recycling-Bereich 1 7.00 OG Intern: Organisation alle Bereiche mit Homebases im EG Beschrieb siehe Pflichtenheft 7.0
Kollaborationsbereiche und Sitzungszimmer - 389.0
Obergeschosse
Besprechungsraum (2-4 P.) 4 10.00 OG Intern: Kommunikation alle Bereiche Beschrieb siehe Pflichtenheft 40.0
Besprechung (bis 6 P.) 3 18.00 OG Intern: Kommunikation alle Bereiche Eines der Zimmer verbindbar mit einem 54.0
Sitzungszimmer fir bis zu 10 Personen
(z.B. Faltwand)
Besprechung (bis 10 P.) 2 30.00 OG Intern: Kommunikation alle Bereiche verbindbar mit einem Sitzungszimmer flr 60.0
bis zu 6 Personen (z.B. Faltwand)
Projektraum 1 30.00 OG Intern: Kommunikation alle Bereiche Beschrieb siehe Pflichtenheft 30.0
Workshopraum gross 1 45,00 OG Intern: Kommunikation alle Bereiche Beschrieb siehe Pflichtenheft 45.0
Raum fir stillende Mutter, Sanitatsraum, Powernap Raum - 1 15.00 OG Intern: Riickzug alle Bereiche gemass arbeitsrechtlichen Normen und 15.0
multifunktionale Nutzung Pflichtenheft
Stuhllager 1 10.00 OG Intern: Organisation alle Bereiche 10.0
Zentrale Cafeteria inkl. Teekiiche und Worklounge 1 135.00 OG Intern: Kollaboration alle Bereiche 2V§r0£<jgun9 3 zum Arbeitsgesetz Art. 33, Beschrieb siehe Pflichtenheft 135.0
-om
Dachterrasse oder Aussenbereich als Aufenthaltsraum TBD Intern: Kollaboration alle Bereiche

Lager- und Archivraume

Lager 1 120.00 UG gesicherte Zone Alle gdf. unterteilt in verschiedene Raume, 120.0
nicht durch DWU gepriift

Archiv 1 25.00 UG Sicherheitszone Betreibungsamt nicht durch DWU gepriift 25.0
Archiv 1 30.00 UG Sicherheitszone Soziales nicht durch DWU geprtift 30.0
Archiv 1 80.00 UG Sicherheitszone Alle Hauptarchiv, nicht durch DWU gepriift 80.0
137.0
WC Herren 2 6.00 TBD gesicherte Zone alle Bereiche 2 WC/ 2 Pissoir (20 F), Verordnung 3 durch DWU gepriift 12.0

zum Arbeitsgesetz Art. 32, Betrieb bis 100

Personen: 1 WC + 1 P. flir20 M./ 1 WC

fur 12 F. / Annahme 40 Herren
Pissoir Herren 2 6.00 TBD gesicherte Zone alle Bereiche 3 WC (36 F), Verordnung 3 zum durch DWU gepriift 12.0

Arbeitsgesetz Art. 32, Betrieb bis 100

Personen: 1 WC + 1 P. fir 20 M. / 1 WC

fur 12 F. / Annahme 40 Herren
WC Damen 4 6.00 TBD gesicherte Zone alle Bereiche 3 WC (36 F), Verordnung 3 zum durch DWU geprtift 24.0

Arbeitsgesetz Art. 32, Betrieb bis 100

Personen: 1 WC + 1 P.fir20 M./ 1 WC

fur 12 F. / Annahme 40 Damen
WC IV / Kunden 1 3.00 TBD offentliche Zone Kunden 1 WC (1.81.65m) durch DWU geprift 3.0
Dusche und Garderobe Damen/Herren/IV 4 10.00 TBD gesicherte Zone alle Bereiche Damen / Herren / IV durch DWU gepruift 40.0
Putzraum 1 6.00 TBD gesicherte Zone Facility/externer Anbieter durch DWU gepriift 6.0
Serverraum 1 10.00 TBD Sicherheitszone IT mit Kihlung, durch DWU geprift 10.0
Abwartsraum 1 10.00 TBD gesicherte Zone Facility durch DWU gepriift 10.0
Anlieferung 1 10.00 TBD gesicherte Zone Facility nicht durch DWU geprtift 10.0
Entsorgung 1 10.00 TBD gesicherte Zone Facility durch DWU gepriift 10.0
Weitere Nutzungen 474.0
Mediothek (Option) 1 450.00 TBD offentliche Zone Kunden Option, aktuelle Flache 360 m2, Bedarf 450.0

an Kulturtreff prifen

Mediothek Biro (Option) 4 6.00 offentliche Zone Option 24.0

KiTa

offentliche Zone

Option, Bedarf noch unklar

Funtionsflachen FF

Technik

1

50.00

UG

gesicherte Zone

Annahme

Option fiir Behoérden und Mitarbeitende

50.0

Abbstellpldatze Innen

Einstellhalle MIV (Option)

30

30.00

UG

gesicherte Zone

Richtwert

Option fir Behérden und Mitarbeitende

900.0
900.0

Abstellplidtze Aussen

£1

Parkplatze MIV Besucher 8 12.5 offentliche Zone Dorfstrassen-Regime 100.0

Abstellplatze Zweirad Besucher 4 2.0 offentliche Zone 8.0

Abstellplatze Zweirad (Fahrrader und Motorrader) 15 2.0 gesicherte Zone abschliessbar, Ladestation, ggf. in 30.0
Einstellhalle
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Nutzungsplane SOLL Szenario A: Bestand / Anbau
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Querschnitt Bestand / Etappe 2
Volumenmodell
Abteilungen & Dienststellen
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Anhang 5

Nutzungsplane SOLL Szenario B: Ersatzneubau
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Anhang 6

Nutzungsplane SOLL Szenario B.2: Ersatzneubau Option
autonome Einfahrt
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Anhang 7

Kostengrobschatzung Szenario A: Bestand / Anbau



Basler & Hofmann

Bestand / Anbau 7///
7

N
Kostengrobschéatzung +/- 25% Kostenstand Oktober 2025 / inkl. 8.1% MwSt
MBS Gemeindehaus Niederhasli

Zusammenfas: Bauwerksart (drop down) Standard %
Biro-, Banken- und Verwaltungsbauten Mittelerer 100%
> % 100%
Quantitat Einheit Umbau Neubau Total
Geschossflache GF SIA 416 m? 1'667 2'376 4'043
Gebaudevolumen GV SIA 416 m? 4'835 8'554 13'389
Anteil Gebaudevolumen unter Terrain % 24% 39% 33%
Bearbeitete Umgebungsflache BUF SIA 416 m? 0 1'490 1'490
Anzahl Gebaude St 1 1 2
Anzahl Geschosse Uber Terrain St 3 4 -
Anzahl Geschosse unter Terrain St 1 1 -
Anzahl unterirdischer Parkplatze St 0 28 28
Transportanlagen / Lifte St 1 1 2
Kostengrobschatzung +25% Benchmark Einheit Menge Kosten CHF
BKP1  Provisorium 24 Mt/m? 0
Altlasten / Schadstoffe (Annahme, Budget) Budget 100'000
Riickbaukosten CHF 50 m* 1'149 57'000
Umbau Neubau Total
BKP 1-5* Gebé&ude (Umbau und Anbau) gemaéss keeValue 6'263'000 7'755'000 14'018'000
Option Einstellhalle gemass keeValue 3'287'000 3'287'000
Mehrkosten Etappierung Budget 500'000
BKP 2 PV-Anlage (Annahme, Budget) Budget 300'000
BKP 3 Betriebseinrichtung (Annahme, Budget) % 1.0 140'000
BKP 5 Auswahlverfahren / Wettbewerb (Annahme, Budget) Budget 500'000
Bauherrenvertretung (Annahme, Budget) Budget 200'000
Weitere Spezialisten (Annahme, Budget) Budget 100'000
Kommunikation (Annahme, Budget) Budget 100'000
BKP 6 Reserven 10% % 10.0 1'402'000
BKP 9 Ausstattung % 3.0 421'000
BKP 9 Kunst am Bau Budget 0
BKP 1-9 Erstellungskosten 21'130'000
*BKP 1,2,4,5
Benchmark Umbau Neubau
Gebaudekosten BKP 2 CHF CHF
CHF/ m®GF 3'528 4'238
CHF/ m® GV 1216 1177

Nicht enthaltene Kosten:

Grundstuickserwerb und -erschliessung Spezielle Massnahmen bedingt durch Geologie
Betriebs- und Unterhaltskosten Umzugskosten

Finanzierung Kapitalkosten, Teuerung

Subventionierungen Kosten Rekurse, Entschadigungen Nachbarn
Ertrage aus Verkauf Schutzraumabgaben
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Umbaukosten

Datum: 2026-05-04

E-Mail: oliver taferner@baslerhofmann.ch

Version Umbaukosten: 1.0.8
Preisstand: Oktober 2025

Eingaben

Objektdaten

Objektbezeichnung

08882_Niederhasli_VarA-Bestand Umbau (4)

Strasse und Nr.

Dorfstrasse 17t

Postleitzahl und Ort

8155 Niederhasli

Erstellungsjahr Gebaude / Bauperiode 1957 |
Historisch wertvolles Gebaude Nein
Nutzung wahrend der Bauzeit Nein

Instandhaltungsqualitat

mangelhafte Unterhaltsarbeiten

Projekt Definition

Eingriffe in bestehendes Gebaude

Gesamtsanierung

Gesamtsanierung

Konstruktion, Aussere Wandbekleidung, Balkon, Bedachung, Elektroanlagen, Heizungsanlagen,
Liiftungs- Klima-,Kalteanlagen, Sanitaranlagen, Einbauten und Oberflachen, Einbaukiichen,
Transportanlagen "innen"

Balkon

instand setzen

Grundrissveranderungen

umfangreiche Grundrissveranderungen

Erdbebenertiichtigungsmassnahmen

umfangreiche Erdbebenertiichtigungsmassnahmen

Tragwerkseingriffe

umfangreiche Tragwerkseingriffe

Nutzung und Aussenwand

Bestehendes Gebaude Ist

Hauptnutzung

BUro-, Banken- und Verwaltungsbauten - Gemeindehduser, Gemeindeverwaltung - Mittlerer
Baustandard

Konstruktion tiber Terrain

Nicht geddammte Aussenwand - Einfache und leichte Materialisierung

Bestehendes Gebaude Ziel

Hauptnutzung

BUro-, Banken- und Verwaltungsbauten - Gemeindehduser, Gemeindeverwaltung - Mittlerer
Baustandard

Konstruktion tiber Terrain

Aussenwarmedammung - Edler, hochwertiger oder schwerer Verputz

Zielstandard Quantitit

Eingabe Bestehendes Bestehendes Aufstockung Anbau Gebaude Ziel
Gebdude Ist Gebaude Ziel

Geschossflache GF SIA 416 1'667 m? 1'667 m? - - 1'667 m?

Gebaudevolumen GV SIA 416 4'835 m? 4'835m? - - 4'835m?

Bearbeitete Umgebungsflache BUF

Anzahl Gebaude 1 1 1

Anteil Gebaudevolumen unter Terrain 24.0% 24.0% - - 24.0%

Anzahl Geschosse iiber Terrain 3 3 3

Anzahl Geschosse unter Terrain 1 1 1

Anzahl unterirdische Parkplatze 0 0 0

Anzahl Transportanlagen "innen" 0 1 1

Anzahl Transportanlagen "aussen" 0 0 0

Zielstandard Komplexitat

Grundstiick- und Bauplatzverhéltnisse WK5 - - WK5
Repetition vorgefertigter Elemente WK6 - - WK6
Komplexitat der Gebaudeform WK6 - - WK6
Dachform Geneigtes Dach Geneigtes Dach Geneigtes Dach

Fensteranteil

WKS - - WKS




® keeValue.ch

Zielstandard Qualitat

Elektroanlage - WK6 - - WK6
Warmeerzeugung o] Warmepumpe - - Warmepumpe
Erdsonde Erdsonde
Liiftungs-, Klimaanlagen keine Liftung (Zu-und | - - Liftung (Zu- und
Liiftungsanlage Abluft) Abluft)
Sanitdranlagen / Kiiche - WK4 - - WK4
Ausbau 1 - WK5 - - WK5
Ausbau 2 - WKS - - WKS
Umgebung
Bauelemente Bezugsgrosse Jahr | Zustandsanalyse Massnahmen | Eingriffstiefe Eingriff
Konstruktion (Rohbau) 100% 1957 ZK4 MK4 63% 63%
Aussere Wandbekleidungen 100% 1957 ZK2 MK5 100% 100%
Einbauten zu Aussenwande 100% 1982 ZK2 MKS 100% 100%
Bedachung geneigtes Dach 100% 1957 ZK1 MK4 77% 77%
Starkstrom 100% 1957 ZK1 MK4 75% 75%
Schwachstrom 100% 1957 ZK1 MK4 75% 75%
Warmeerzeugung 100% 1999 ZK2 MKS 100% 100%
Warmeverteilung und -abgabe 100% 1957 ZK1 MK3 39% 39%
Liiftungs- und Klimaerzeugung 100% - - MK5 100% 100%
Luftverteilung und -abgabe 100% - - MK5 100% 100%
Sanitdrapparate 100% 1957 ZK1 MKS 100% 100%
Sanitarleitungen 100% 1957 ZK1 MK4 77% 77%
Transportanlage 100% - - MK4 77% 77%
Einbauten zu Innenrdume 100% 1957 ZK1 MKS 100% 100%
Einbaukiiche 100% 1957 ZK1 MK5 100% 100%
Oberflachen 100% 1957 ZK1 MKS 100% 100%
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Ergebnisse Erstellungskosten

Kostenschitzung

Gliederung nach BKP exkl. MwSt. inkl. MwSt. Anteile Kennwerte
1 Vorbereitungsarbeiten 147'086.- 159'000.- 2.5% 95.- CHF/m? GF
2 Gebaude 5'440'333.- 5'881'000.- | 100.0% 93.9% 3'528.- CHF/m? GF
21 Rohbau 1 985199.- 1'065'000.- 18.1% 639.- CHF/m2 GF
Konstruktion Gebaude 1'065'000.-
22 Rohbau 2 1'051'804.- 1'137'000.- 19.3% 682.- CHF/m? GF
Einbauten zu Aussenwande 297'000.-
Bedachung Gebadude 180'000.-
Aussere Wandbekleidung 660'000.-
23 Elektroanlage 481'961.- 521'000.- 8.9% 313.- CHF/mz2 GF
Starkstrom 395'000.-
Schwachstrom 126'000.-
24 Heizungs-, Liftungs- und Klimaanlagen 334'875.- 362'000.- 6.2% 217 - CHF/m? GF
Warmeerzeugung 134'000.-
Warmeverteilung 78'000.-
Liftungserzeugung 76'000.-
Liftungsverteilung 74'000.-
25 Sanitéranlagen 246'068.- 266'000.- 4.5% 160.- CHF/m? GF
Sanitarapparate 35'000.-
Sanitarleitungen 135'000.-
Einbaukiiche 96'000.-
26 Transportanlagen 42'553 .- 46'000.- 0.8% 28.- CHF/m? GF
27 Ausbau 1, 28 Ausbau 2 1'234'968.- 1'335'000.- 22.7% 801.- CHF/m? GF
Einbauten 711'000.-
Oberfldchen 624'000.-
29 Honorare 1'062'905.- 1'149'000.- 19.5% 689.- CHF/m2 GF
5 Baunebenkosten 206'290.- 223'000.- 3.6% 134.- CHF/m? GF
Erstellungskosten CHF 5'793'710.- 6'263'000.- 100.0% 3'757.- CHF/m? GF

Kostenkennwerte BKP 2 inkl. MwSt.

CHF / m2 GF SIA 416

3'528.-

Bezugsgrosse: 1'667 m?

CHF /m3 GV SIA 416

1216.-

Bezugsgrosse: 4'835 m?




® keeValue.ch

Erklarungen

Schitzgenauigkeit

Schatzgenauigkeit Die durchschnittliche Schatzgenauigkeit bei Umbauten und Instandsetzungen betragt +-20%. Wir vergrossern stetig den Datenpool
mit weiteren abgerechneten Bauobjekten und optimieren laufend unsere Rechenmodelle. Die publizierte Schatzgenauigkeit kann sich deswegen im
Laufe der Zeit verandern.

Bemerkungen zu den Ergebnissen der Erstellungskosten

Teuerung aktuell

BKP 1
Vorbereitung

BKP 29 Honorare

BKP 5
Nebenkosten

MwSt.

Die Corona Pandemie sowie Material- und Lieferengpédsse hatten einen aussergewdhnlichen Einfluss auf die Baukosten.
Deutliche Preisanstiege waren vor allem im Rohbau 1+2 (insbesondere im Holzbau) sowie HLK zu verzeichnen. Diese
Entwicklungen sind in der aktuellen Kostenschatzung weitest maglich beriicksichtigt, jedoch kann die Volatilitat nicht
abschliessend abgebildet werden. Es empfiehlt sich tiber einen Handeintrag eine Reserve von z.B. 5%, vorzusehen.

BKP 1 bezogen auf das bestehende Gebaude Ziel beinhaltet nur die allgemeinen und tiblichen Vorbereitungsarbeiten wie
Bestandesaufnahmen, Untersuchungen, kleinere Anpassungen an bestehenden Erschliessungsleitungen etc. nicht aber
Schadstoffsanierungen (per Handeintrag erfassen) und Abbriiche, Demontagen. Die Kosten fiir Abbriiche und Demontagen sind in
den Bauelementen im BKP 2 enthalten.

BKP 1 bezogen auf eine Aufstockung oder Anbau beinhaltet alle Massnahmen gemass lhrer Reglereinstellung.

Im BKP 29 sind die Planerhonorare der SIA-Phasen 3 bis 5 beriicksichtigt, wie sie entsprechend der Nutzung und der Komplexitat
typischerweise anfallen. Dies kann beispielsweise bedeuten, dass bei einfacher Komplexitat Teile der Fachplanerleistungen auf
Unternehmer (ibertragen werden und der entsprechende Fachplaner daher nicht sadmtliche Leistungsanteile erbringt oder nicht an
allen Leistungsphasen beteiligt ist. Nicht enthalten sind Honorare fiir spezifische Leistungen wie Fassadenplanung, Akustik,
Sicherheitsplanung, Maklergebihren sowie GU/TU Zuschldge und Leistungen der Bauherrenberatung oder -begleitung. Diese
konnen bei Bedarf individuell per Handeintrag erfasst werden.

BKP 5 umfasst die typischerweise anfallenden Kosten geméss den SIA-Leistungsphasen 31 (Vorprojekt) bis 53 (Inbetriebnahme).
Nicht enthalten sind Wettbewerbskosten (BKP 50), Finanzierungskosten (BKP 54), Bauherrenleistungen (BKP 55) und spezifische
Leistungen wie Bewachung durch Dritte, Mieterentschadigungen, Miete von fremdem Grund etc.

Mehrwertsteuersatz 8.1%

Haftungsausschluss, Urheberrechte, Patent

Disclaimer

Copyright

Patent Pending

Die von keeValue.ch berechneten Daten und Informationen sind Schatzungen auf Basis der durch die Nutzer zur Verfligung
gestellten Informationen. Der Nutzer tragt die Verantwortung flir deren Verwendung. Bitte beachten Sie unsere AGB.

Copyright © by keeValue, Technopark, 5200 Brugg, keeValue.ch
Baukostenplan BKP SN 506 500: Copyright © by CRB, 8036 Ziirich, crb.ch
Fiir das System ist ein europdisches Patent angemeldet
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Erklarung der Wertklassen

Grundstlick- und leicht erschwerte Bauplatzverhaltnisse, z.B.

Bauplatzverhéltnisse = ebene oder geneigte Grundstiicke im Siedlungsgebiet mit leicht erschwerten

WKS5 - mittelnohe Wertklasse Platzverhaltnissen

*in direkter Nahe zu Nachbarbauten (z.B. drtlich oder einseitig angebaut) mit leichtem
Einfluss auf den Bauablauf

= mit blicher Zufahrt und leicht erschwerter Baustelleninstallation

Repetition vorgefertigter Elemente | wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile, z.B.
WKG6 - erhdhte Wertklasse * bei konventionell (in Massivbauweise) erstellten Bauten L
= bei vorfabrizierten Elementbauten mit wenig gleichartigen Elementen ;_f:; !

Komplexitdt der Gebdudeform belebte Gebdudeform, z.B.

WK®6 - erhohte Wertklasse * Aussenwande mit grosszligiger Anzahl vorgelagerten oder eingezogenen Bereichen
* erhdhte Aussengeschossflache AGF z.B. Laubengénge

* grosszligige offene Eingangsbereiche

* offene unbeheizte Lichthdfe

Fensteranteil leicht tiberdurchschnittlicher Fensteranteil
WKS5 - mittelnohe Wertklasse * Anteil Offnungen (Fenster, Aussentiiren, Aussentore) 35%-45% .’

Elektroanlage anspruchsvolle Elektroanlagen, z.B.

WK®6 - erhthte Wertklasse * erhohte und anspruchsvolle Anzahl und Qualitat von Installationen, Apparaten und
Leuchten

*mehrere Einbauleuchten

= Gebdudeautomation

= einfache Brandmeldeanlage oder Sicherheitsanlage

* Photovoltaikanlage (Strom)

Sanitaranlagen / Kiiche uibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen, z.B.
WK4 - mittlere Wertklasse = {ibliche Leitungsfiihrung

= Nasszellen liegen mehrheitlich tibereinander
= {ibliche Apparate und Armaturen

= iibliche Einbaukiichen

* Mietwohnungsstandard

Ausbau 1 leicht Giberdurchschnittlicher Ausbau 1, z.B.

WK5 - mittelhohe Wertklasse = ansprechende Gipser-, Schreiner- und Schlosserarbeiten A
= Leichtbauwande < \
* Einbauschranke NN
" mechanische oder elektronische Schliessanlage L

Ausbau 2 leicht Uiberdurchschnittlicher Ausbau 2, z.B.

WKS5 - mittelhohe Wertklasse *Boden: Beldge der leicht tiberdurchschnittlichen Preisklasse (z.B. **
Eigentumswohnungsstandard ) \A&

" Wande: gestrichen, keramische Platten in Nassraumen, Tapeten \\{

" Decken: gestrichen >>

= aufwendige Abdeck- und Malerarbeiten
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Neubaukosten & Termine

Datum: 2026-05-04

E-Mail: oliver taferner@baslerhofmann.ch
Version Baukosten: 1.0.8

Preisstand: Oktober 2025

Eingaben
Objektdaten
Objektbezeichnung 08882_Niederhasli_VarA-Bestand Anbau (4)
Hauptnutzung Biro-, Banken- und Verwaltungsbauten - Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung - Mittlerer
Baustandard
Strasse und Nr. Dorfstrasse 17t
Postleitzahl und Ort 8155 Niederhasli

Geschossflache GF SIA 416 2'376 m?
Gebaudevolumen GV SIA 416 8'554 m?
Anteil Gebaudevolumen unter Terrain 39.00 %
Bearbeitete Umgebungsflache BUF 1'490 m?
Anzahl Gebaude 1

Anzahl Geschosse iiber Terrain 4
Anzahl Geschosse unter Terrain 1

Anzahl unterirdische Parkplatze 28
Transportanlagen Vertikalaufziige 1

Konstruktion iiber Terrain Aussenwarmedammung - Edler, hochwertiger oder schwerer Verputz

Dachform Flachdach, Geneigtes Dach

Energie und Okostandard Minergie P oder vergleichbar, Minergie Eco oder vergleichbar, Photovoltaikanlage
Grundstiick- und Bauplatzverhéltnisse WK5 — leicht erschwerte Bauplatzverhéltnisse

Vorbereitungsarbeiten WK5 — leicht iiberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten

Repetition vorgefertigter Elemente WK6 — wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile

Komplexitdt der Gebdudeform WK5 — leicht diberdurchschnittliche Gebdudeform

Fensteranteil WKS5 — leicht iberdurchschnittlicher Fensteranteil

Elektroanlage WK®6 — anspruchsvolle Elektroanlagen

Heizungs-, Liftungs-, Klimaanlage WK6 — anspruchsvolle HLK-Anlagen

Sanitdranlagen / Kiiche WK4 — iibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen
Ausbau 1 WKS — leicht diberdurchschnittlicher Ausbau 1

Ausbau 2 WKS — leicht Uberdurchschnittlicher Ausbau 2
Umgebung WKS5 — leicht tiberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten

Handeintrag

Bezeichnung CHF | BKP Zuweisung
Reserve 6 Reserve




Ergebnisse Erstellungskosten

Gliederung nach BKP exkl. MwSt. inkl. MwSt. Anteile Kennwerte Kostenverteilung
1 Vorbereitungsarbeiten 270'120.- 292'000.- 2.6% 123.- CHF/m? GF ®
2 Gebaude 9'314'524.- 10'069'000.- | 100.0% 91.2% | 4'238.- CHF/m? GF ®
20 Baugrube 363'552.- 393'000.- 3.9% 165.- CHF/m2 GF ®
21 Rohbau 1 2'521'739.- 2'726'000.- 27.1% 1'147 - CHF/m? GF ®
22 Rohbau 2 775208.- 838'000.- 8.3% 353.- CHF/m? GF ®
23 Elektroanlagen 824'237 - 891'000.- 8.8% 375.- CHF/m? GF ®
24 HLK- Anlagen 1'052'729.- 1'138'000.- 11.3% 479.- CHF/m? GF ®
25 Sanitdranlagen 344"126.- 372'000.- 3.7% 157.- CHF/m2 GF ®
26 Transportanlagen 53'654.- 58'000.- 0.6% 24 - CHF/m? GF ®
27 Ausbau 1 805'735.- 871'000.- 8.7% 367 .- CHF/m? GF ®
28 Ausbau 2 613'321.- 663'000.- 6.6% 279 .- CHF/m? GF ®
29 Honorare 1'060'222.- 2'119'000.- 21.0% 892 - CHF/m? GF ®
4 Umgebung 303'423.- 328'000.- 3.0% 220.- CHF/m?BUF| ®
5 Baunebenkosten 326'549.- 353'000.- 3.2% 149.- CHF/m? GF ®
6 Reserve 0.- 0.- 0.0% 0.- CHF/m? GF
Reserve
Erstellungskosten CHF 10'214'616.- 11'042'000.- 100.0% 4'647.- CHF/m? GF ®

Kostenkennwerte BKP 2 inkl. MwSt.

CHF / m2 GF SIA 416

4238.-

(O]

‘ 2'500 ‘ 3000 ‘ 3'500 ‘ 4000 |4‘500 | 5'000 | 5'500

CHF / m3* GV SIA 416

1177.-

‘ 625 ‘ 750 ‘ 875

®

|1'OOO |T125

| 1250 | 1375 | 1'500

Planungszeit

16 Monate

Bauzeit

18 Monate
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Erklarungen

Schitzgenauigkeit

Auf unserer Webseite www.keeValue.ch/info unter Hintergrund Neubaukosten zeigen wir transparent, welche Schatzgenauigkeit bei welcher
Gebaudenutzung heute erreicht wird.

Bemerkungen zu den Ergebnissen der Erstellungskosten

Teuerung aktuell Die Corona Pandemie sowie Material- und Lieferengpasse hatten einen aussergewdhnlichen Einfluss auf die Baukosten.
Deutliche Preisanstiege waren vor allem im Rohbau 1+2 (insbesondere im Holzbau) sowie HLK zu verzeichnen. Diese
Entwicklungen sind in der aktuellen Kostenschatzung weitest maglich berlicksichtigt, jedoch kann die Volatilitat nicht
abschliessend abgebildet werden. Es empfiehlt sich tiber einen Handeintrag eine Reserve von z.B. 5%, vorzusehen.

BKP 29 Honorare  Im BKP 29 sind die Planerhonorare der SIA-Phasen 3 bis 5 berlicksichtigt, wie sie entsprechend der Nutzung und der Komplexitat
typischerweise anfallen. Dies kann beispielsweise bedeuten, dass bei einfacher Komplexitat Teile der Fachplanerleistungen auf
Unternehmer iibertragen werden und der entsprechende Fachplaner daher nicht sémtliche Leistungsanteile erbringt oder nicht an
allen Leistungsphasen beteiligt ist. Nicht enthalten sind Honorare fiir spezifische Leistungen wie Fassadenplanung, Akustik,
Sicherheitsplanung, Maklergebiihren sowie GU/TU Zuschldge und Leistungen der Bauherrenberatung oder -begleitung. Diese
konnen bei Bedarf individuell per Handeintrag erfasst werden.

BKP 5 BKP 5 umfasst die typischerweise anfallenden Kosten gemass den SIA-Leistungsphasen 31 (Vorprojekt) bis 53 (Inbetriebnahme).
Nebenkosten Nicht enthalten sind Wettbewerbskosten (BKP 50), Finanzierungskosten (BKP 54), Bauherrenleistungen (BKP 55) und spezifische
Leistungen wie Bewachung durch Dritte, Mieterentschadigungen, Miete von fremdem Grund etc.

Kostenverteilung  Der Box-Whisker-Plot mit der Uberschrift "Kostenverteilung” zeigt die Verteilung des Kennwertes bezogen auf die Nutzung
"Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung" aller Gebdude in der Schweiz, die in unserer Datenbank hinterlegt sind, unabhangig aller
Einflisse auf die Baukosten wie z.B. Wirtschaftsregion oder Grosse des Objektes.

MwSt. Mehrwertsteuersatz 8.1%

Planungs-, Bauzeit Die berechnete Planungszeit beinhaltet den Zeitraum vom Planungsbeginn (Start Phase 31 Vorprojekt) bis Baubeginn. Die Bauzeit
beinhaltet den Zeitraum vom Baubeginn bis Bauvollendung (Bezug). Planungs- und Bauzeiten gehen von einem Uiblichen Ablauf
aus d.h. es sind keine wesentlichen Einsprachen und auch keine zeitlichen Unterbriiche zwischen Bauetappen (z.B. bei grossen
Projekten) beriicksichtigt.

Erklarung Boxplot

Die Kennwerte werden neben den absoluten Werten und den prozentualen Anteilen auch in so genannten Boxplot-Diagrammen ausgewiesen. Diese
veranschaulichen eine Verteilung von Kennwerten aus einer definierten Gruppe von Datenpunkten. Wir definieren dabei die Gruppe als Menge aller uns
bekannten Objektdaten resp. Gebaude in der Schweiz mit der selben Nutzung wie das eingegebene Objekt. Die Idee dieser Darstellung ist, dass der
spezifische Kennwert des eingegebenen Objekts im Vergleich zu dhnlichen Objekten interpretiert werden kann. Untenstehende Abbildung stellt einen
Boxplot beispielshaft dar. Der schwarze Punkt gibt den Kennwert des eingegebenen Objekts an.

Kennwert Objekt
1000 [ 1500 | 2000 | 2500 | 3000 l | 3500 \
| ®
T =25% Tzs%T 25% T =25% T
I I I I I
unterer unteres Median  oberes oberer
Whisker Quartil Quartil Whisker

Der Median teilt die Daten in eine tiefere und hohere Halfte. Er liegt zwischen dem unteren und dem oberen Quartil. Dieser Bereich zwischen den
Quartilen bezeichnen wir als Interquartilsabstand und umfasst immer 50% aller Datenpunkte, welche in der Rangfolge aller Daten sortiert nach dem
Kennwert in der Mitte - also zwischen 25% und 75% - liegen.

Wir wenden die Definition der Whisker nach John W. Tukey an, bei der die Lange der Whisker auf maximal das 1.5-Fache des Interquartilsabstands
beschrankt

ist. Dabei endet der Whisker unter Umstanden nicht genau nach dieser Lange, sondern bei dem maximalen respektive minimalen Wert aller
Datenpunkte.

Kennwerte, die ganz links oder rechts liegen, konnen daher als ausreisserverdachtig behandelt werden. Im Beispiel befindet sich der Wert oberhalb des
oberen Quartils und gehort damit zu den 25% teuersten Objekten, ist jedoch nicht als Ausreisser zu interpretieren, da er sich unterhalb des oberen
Whiskers befindet.

Haftungsausschluss, Urheberrechte, Patent

Disclaimer Die von keeValue.ch berechneten Daten und Informationen sind Schatzungen auf Basis der durch die Nutzer zur Verfligung
gestellten Informationen. Der Nutzer tragt die Verantwortung flir deren Verwendung. Bitte beachten Sie unsere AGB.

Copyright Copyright © by keeValue, Technopark, 5200 Brugg, keeValue.ch
Baukostenplan BKP SN 506 500: Copyright © by CRB, 8036 Ziirich, crb.ch
Patent Pending  Fiir das System ist ein europaisches Patent angemeldet
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Erklarung der Wertklassen

Grundstlick- und leicht erschwerte Bauplatzverhaltnisse, z.B.
Bauplatzverhéltnisse = ebene oder geneigte Grundstiicke im Siedlungsgebiet mit leicht erschwerten
WKS5 - mittelnohe Wertklasse Platzverhaltnissen

*in direkter Nahe zu Nachbarbauten (z.B. drtlich oder einseitig angebaut) mit leichtem
Einfluss auf den Bauablauf
= mit tiblicher Zufahrt und leicht erschwerter Baustelleninstallation

1 [
Vorbereitungsarbeiten leicht diberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten, z.B.
WKS5 - mittelnohe Wertklasse " Rodungen
* Riickbauarbeiten kleinerer Objekte (z.B. EFH) mit teilweise Altlasten e «a
* Anpassungen an bestehende Leitungen und Verkehrsanlagen < .
—e * Unterfangungen (z.B. bei Anbauten) &

Repetition vorgefertigter Elemente | wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile, z.B.

WKG6 - erhdhte Wertklasse * bei konventionell (in Massivbauweise) erstellten Bauten S
* bei vorfabrizierten Elementbauten mit wenig gleichartigen Elementen ;_'f:; y
° N I
Komplexitdt der Gebdudeform leicht diberdurchschnittliche Gebaudeform, z.B.
WKS - mittelhohe Wertklasse * Aussenwande mit mehreren vorgelagerten oder eingezogenen Bereichen

* leicht iberdurchschnittliche Aussengeschossflache AGF
* Flachdach mit Attikageschoss
* ausgebautes geneigtes Dach mit Lukarnen

o

Fensteranteil leicht tiberdurchschnittlicher Fensteranteil

WKS - mittelhohe Wertklasse * Anteil Offnungen (Fenster, Aussentiiren, Aussentore) 35%-45% :."
Ny
R ‘

® ..
Elektroanlage anspruchsvolle Elektroanlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * erhohte und anspruchsvolle Anzahl und Qualitat von Installationen, Apparaten und

Leuchten
=mehrere Einbauleuchten
= Gebdudeautomation
= einfache Brandmeldeanlage oder Sicherheitsanlage O9eo®
* Photovoltaikanlage (Strom)

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlage anspruchsvolle HLK-Anlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * Warmepumpe Erdsonde und Komfortliiftung
= Warmepumpe Grundwasser und Komfortliiftung

s * Holzschnitzel und Komfortliiftung

Sanitdranlagen / Kiiche uibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen, z.B.
WK4 - mittlere Wertklasse = {ibliche Leitungsfiihrung

= Nasszellen liegen mehrheitlich tibereinander
= {ibliche Apparate und Armaturen

= iibliche Einbaukiichen

* Mietwohnungsstandard

Ausbau 1 leicht Gberdurchschnittlicher Ausbau 1, z.B.
WK5 - mittelhohe Wertklasse = ansprechende Gipser-, Schreiner- und Schlosserarbeiten

N
* Leichtbauwande &\:‘%\
* Einbauschrénke NN\
" mechanische oder elektronische Schliessanlage Y

Ausbau 2 leicht Uiberdurchschnittlicher Ausbau 2, z.B.

WKS5 - mittelhohe Wertklasse * Boden: Beldge der leicht iberdurchschnittlichen Preisklasse (z.B. *
Eigentumswohnungsstandard )

" Wande: gestrichen, keramische Platten in Nassraumen, Tapeten

" Decken: gestrichen

=aufwendige Abdeck- und Malerarbeiten

7 %

@

Umgebung leicht diberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten, z.B.

WKS - mittelhohe Wertklasse * leicht tiberdurchschnittlicher Hartflachenanteil

* iibliche Terraingestaltung (z.B. Erdarbeiten im ebenen oder geneigten Gelande)
" wenige Umgebungsbauwerke wie Stiitzmauern etc.

= libliche Griinflachen mit ausgesuchter Bepflanzung

* libliche Werkleitungsanschlisse
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Neubaukosten & Termine

Datum: 2026-05-04

E-Mail: oliver taferner@baslerhofmann.ch
Version Baukosten: 1.0.8

Preisstand: Oktober 2025

Eingaben
Objektdaten
Objektbezeichnung 08882_Niederhasli_VarA-Bestand Anbau ohne EH (4)
Hauptnutzung Biro-, Banken- und Verwaltungsbauten - Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung - Mittlerer
Baustandard
Strasse und Nr. Dorfstrasse 17t
Postleitzahl und Ort 8155 Niederhasli

Geschossflache GF SIA 416 1'529 m?
Gebaudevolumen GV SIA 416 5'676 m?
Anteil Gebaudevolumen unter Terrain 9.00 %
Bearbeitete Umgebungsflache BUF 1'490 m?
Anzahl Gebaude 1

Anzahl Geschosse iber Terrain

Anzahl unterirdische Parkplatze

4
Anzahl Geschosse unter Terrain 1
0
1

Transportanlagen Vertikalaufziige

Konstruktion iiber Terrain Aussenwarmedammung - Edler, hochwertiger oder schwerer Verputz

Dachform Flachdach, Geneigtes Dach

Energie und Okostandard Minergie P oder vergleichbar, Minergie Eco oder vergleichbar, Photovoltaikanlage
Grundstiick- und Bauplatzverhéltnisse WK5 — leicht erschwerte Bauplatzverhéltnisse

Vorbereitungsarbeiten WK5 — leicht iiberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten

Repetition vorgefertigter Elemente WK6 — wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile

Komplexitdt der Gebdudeform WK5 — leicht diberdurchschnittliche Gebdudeform

Fensteranteil WKS5 — leicht iberdurchschnittlicher Fensteranteil

Elektroanlage WK®6 — anspruchsvolle Elektroanlagen

Heizungs-, Liftungs-, Klimaanlage WK6 — anspruchsvolle HLK-Anlagen

Sanitdranlagen / Kiiche WK4 — iibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen
Ausbau 1 WKS — leicht diberdurchschnittlicher Ausbau 1

Ausbau 2 WKS — leicht Uberdurchschnittlicher Ausbau 2
Umgebung WKS5 — leicht tiberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten

Handeintrag

Bezeichnung CHF | BKP Zuweisung

Reserve 6 Reserve




P
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Ergebnisse Erstellungskosten

Gliederung nach BKP exkl. MwSt. inkl. MwSt. Anteile Kennwerte Kostenverteilung
1 Vorbereitungsarbeiten 216'466.- 234'000.- 3.0% 153.- CHF/m? GF ®
2 Gebaude 6'421'832.- 6'942'000.- | 100.0% 89.5% 4'540.- CHF/m? GF ®
20 Baugrube 82'331.- 89'000.- 1.3% 58.- CHF/m? GF ®
21 Rohbau 1 1'840'888.- 1'990'000.- 28.7% 1'302.- CHF/m? GF ®
22 Rohbau 2 610'546.- 660'000.- 9.5% 432 - CHF/m? GF ®
23 Elektroanlagen 548'566.- 593'000.- 8.5% 388.- CHF/m? GF ®
24 HLK- Anlagen 688'252.- 744'000.- 10.7% 487 - CHF/m? GF ®
25 Sanitdranlagen 234'968.- 254'000.- 3.7% 166.- CHF/m2 GF ®
26 Transportanlagen 49'954 - 54'000.- 0.8% 35.- CHF/m? GF ®
27 Ausbau 1 575'393.- 622'000.- 9.0% 407 - CHF/m? GF ®
28 Ausbau 2 397'780.- 430'000.- 6.2% 281 .- CHF/m? GF ®
29 Honorare 1'393'154.- 1'506'000.- 21.7% 985.- CHF/m? GF ®
4 Umgebung 303'423.- 328'000.- 4.2% 220.- CHF/m?BUF| ®
5 Baunebenkosten 232'192.- 251'000.- 3.2% 164.- CHF/m? GF ®
6 Reserve 0.- 0.- 0.0% 0.- CHF/m? GF
Reserve

Erstellungskosten CHF 7'173'913.- 7'755'000.- 100.0% 5'072.- CHF/m? GF ®
CHF / m2? GF SIA 416 4'540 .- O]

‘ 2'500 ‘ 3000 ‘ 3'500 ‘ 4000 |4‘500 | 5000 | 5'500 |
CHF / m3 GV SIA 416 1'223 - ®

‘ 625 ‘ 750 ‘ 875 | 1'000 | 1125 | 1250 | 1375 | 1'500 |
Planungszeit 19 Monate

Bauzeit 16 Monate
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Erklarungen

Schitzgenauigkeit

Auf unserer Webseite www.keeValue.ch/info unter Hintergrund Neubaukosten zeigen wir transparent, welche Schatzgenauigkeit bei welcher
Gebaudenutzung heute erreicht wird.

Bemerkungen zu den Ergebnissen der Erstellungskosten

Teuerung aktuell Die Corona Pandemie sowie Material- und Lieferengpasse hatten einen aussergewdhnlichen Einfluss auf die Baukosten.
Deutliche Preisanstiege waren vor allem im Rohbau 1+2 (insbesondere im Holzbau) sowie HLK zu verzeichnen. Diese
Entwicklungen sind in der aktuellen Kostenschatzung weitest maglich berlicksichtigt, jedoch kann die Volatilitat nicht
abschliessend abgebildet werden. Es empfiehlt sich tiber einen Handeintrag eine Reserve von z.B. 5%, vorzusehen.

BKP 29 Honorare  Im BKP 29 sind die Planerhonorare der SIA-Phasen 3 bis 5 berlicksichtigt, wie sie entsprechend der Nutzung und der Komplexitat
typischerweise anfallen. Dies kann beispielsweise bedeuten, dass bei einfacher Komplexitat Teile der Fachplanerleistungen auf
Unternehmer iibertragen werden und der entsprechende Fachplaner daher nicht sémtliche Leistungsanteile erbringt oder nicht an
allen Leistungsphasen beteiligt ist. Nicht enthalten sind Honorare fiir spezifische Leistungen wie Fassadenplanung, Akustik,
Sicherheitsplanung, Maklergebiihren sowie GU/TU Zuschldge und Leistungen der Bauherrenberatung oder -begleitung. Diese
konnen bei Bedarf individuell per Handeintrag erfasst werden.

BKP 5 BKP 5 umfasst die typischerweise anfallenden Kosten gemass den SIA-Leistungsphasen 31 (Vorprojekt) bis 53 (Inbetriebnahme).
Nebenkosten Nicht enthalten sind Wettbewerbskosten (BKP 50), Finanzierungskosten (BKP 54), Bauherrenleistungen (BKP 55) und spezifische
Leistungen wie Bewachung durch Dritte, Mieterentschadigungen, Miete von fremdem Grund etc.

Kostenverteilung  Der Box-Whisker-Plot mit der Uberschrift "Kostenverteilung” zeigt die Verteilung des Kennwertes bezogen auf die Nutzung
"Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung" aller Gebdude in der Schweiz, die in unserer Datenbank hinterlegt sind, unabhangig aller
Einflisse auf die Baukosten wie z.B. Wirtschaftsregion oder Grosse des Objektes.

MwSt. Mehrwertsteuersatz 8.1%

Planungs-, Bauzeit Die berechnete Planungszeit beinhaltet den Zeitraum vom Planungsbeginn (Start Phase 31 Vorprojekt) bis Baubeginn. Die Bauzeit
beinhaltet den Zeitraum vom Baubeginn bis Bauvollendung (Bezug). Planungs- und Bauzeiten gehen von einem Uiblichen Ablauf
aus d.h. es sind keine wesentlichen Einsprachen und auch keine zeitlichen Unterbriiche zwischen Bauetappen (z.B. bei grossen
Projekten) beriicksichtigt.

Erklarung Boxplot

Die Kennwerte werden neben den absoluten Werten und den prozentualen Anteilen auch in so genannten Boxplot-Diagrammen ausgewiesen. Diese
veranschaulichen eine Verteilung von Kennwerten aus einer definierten Gruppe von Datenpunkten. Wir definieren dabei die Gruppe als Menge aller uns
bekannten Objektdaten resp. Gebaude in der Schweiz mit der selben Nutzung wie das eingegebene Objekt. Die Idee dieser Darstellung ist, dass der
spezifische Kennwert des eingegebenen Objekts im Vergleich zu dhnlichen Objekten interpretiert werden kann. Untenstehende Abbildung stellt einen
Boxplot beispielshaft dar. Der schwarze Punkt gibt den Kennwert des eingegebenen Objekts an.

Kennwert Objekt
1000 [ 1500 | 2000 | 2500 | 3000 l | 3500 \
| ®
T =25% Tzs%T 25% T =25% T
I I I I I
unterer unteres Median  oberes oberer
Whisker Quartil Quartil Whisker

Der Median teilt die Daten in eine tiefere und hohere Halfte. Er liegt zwischen dem unteren und dem oberen Quartil. Dieser Bereich zwischen den
Quartilen bezeichnen wir als Interquartilsabstand und umfasst immer 50% aller Datenpunkte, welche in der Rangfolge aller Daten sortiert nach dem
Kennwert in der Mitte - also zwischen 25% und 75% - liegen.

Wir wenden die Definition der Whisker nach John W. Tukey an, bei der die Lange der Whisker auf maximal das 1.5-Fache des Interquartilsabstands
beschrankt

ist. Dabei endet der Whisker unter Umstanden nicht genau nach dieser Lange, sondern bei dem maximalen respektive minimalen Wert aller
Datenpunkte.

Kennwerte, die ganz links oder rechts liegen, konnen daher als ausreisserverdachtig behandelt werden. Im Beispiel befindet sich der Wert oberhalb des
oberen Quartils und gehort damit zu den 25% teuersten Objekten, ist jedoch nicht als Ausreisser zu interpretieren, da er sich unterhalb des oberen
Whiskers befindet.

Haftungsausschluss, Urheberrechte, Patent

Disclaimer Die von keeValue.ch berechneten Daten und Informationen sind Schatzungen auf Basis der durch die Nutzer zur Verfligung
gestellten Informationen. Der Nutzer tragt die Verantwortung flir deren Verwendung. Bitte beachten Sie unsere AGB.

Copyright Copyright © by keeValue, Technopark, 5200 Brugg, keeValue.ch
Baukostenplan BKP SN 506 500: Copyright © by CRB, 8036 Ziirich, crb.ch
Patent Pending  Fiir das System ist ein europaisches Patent angemeldet
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Erklarung der Wertklassen

Grundstlick- und leicht erschwerte Bauplatzverhaltnisse, z.B.
Bauplatzverhéltnisse = ebene oder geneigte Grundstiicke im Siedlungsgebiet mit leicht erschwerten
WKS5 - mittelnohe Wertklasse Platzverhaltnissen

*in direkter Nahe zu Nachbarbauten (z.B. drtlich oder einseitig angebaut) mit leichtem
Einfluss auf den Bauablauf
= mit tiblicher Zufahrt und leicht erschwerter Baustelleninstallation

1 [
Vorbereitungsarbeiten leicht diberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten, z.B.
WKS5 - mittelnohe Wertklasse " Rodungen
* Riickbauarbeiten kleinerer Objekte (z.B. EFH) mit teilweise Altlasten e «a
* Anpassungen an bestehende Leitungen und Verkehrsanlagen < .
—e * Unterfangungen (z.B. bei Anbauten) &

Repetition vorgefertigter Elemente | wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile, z.B.

WKG6 - erhdhte Wertklasse * bei konventionell (in Massivbauweise) erstellten Bauten S
* bei vorfabrizierten Elementbauten mit wenig gleichartigen Elementen ;_'f:; y
° N I
Komplexitdt der Gebdudeform leicht diberdurchschnittliche Gebaudeform, z.B.
WKS - mittelhohe Wertklasse * Aussenwande mit mehreren vorgelagerten oder eingezogenen Bereichen

* leicht iberdurchschnittliche Aussengeschossflache AGF
* Flachdach mit Attikageschoss
* ausgebautes geneigtes Dach mit Lukarnen

o

Fensteranteil leicht tiberdurchschnittlicher Fensteranteil

WKS - mittelhohe Wertklasse * Anteil Offnungen (Fenster, Aussentiiren, Aussentore) 35%-45% :."
Ny
R ‘

® ..
Elektroanlage anspruchsvolle Elektroanlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * erhohte und anspruchsvolle Anzahl und Qualitat von Installationen, Apparaten und

Leuchten
=mehrere Einbauleuchten
= Gebdudeautomation
= einfache Brandmeldeanlage oder Sicherheitsanlage O9eo®
* Photovoltaikanlage (Strom)

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlage anspruchsvolle HLK-Anlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * Warmepumpe Erdsonde und Komfortliiftung
= Warmepumpe Grundwasser und Komfortliiftung

s * Holzschnitzel und Komfortliiftung

Sanitdranlagen / Kiiche uibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen, z.B.
WK4 - mittlere Wertklasse = {ibliche Leitungsfiihrung

= Nasszellen liegen mehrheitlich tibereinander
= {ibliche Apparate und Armaturen

= iibliche Einbaukiichen

* Mietwohnungsstandard

Ausbau 1 leicht Gberdurchschnittlicher Ausbau 1, z.B.
WK5 - mittelhohe Wertklasse = ansprechende Gipser-, Schreiner- und Schlosserarbeiten

N
* Leichtbauwande &\:‘%\
* Einbauschrénke NN\
" mechanische oder elektronische Schliessanlage Y

Ausbau 2 leicht Uiberdurchschnittlicher Ausbau 2, z.B.

WKS5 - mittelhohe Wertklasse * Boden: Beldge der leicht iberdurchschnittlichen Preisklasse (z.B. *
Eigentumswohnungsstandard )

" Wande: gestrichen, keramische Platten in Nassraumen, Tapeten

" Decken: gestrichen

=aufwendige Abdeck- und Malerarbeiten

7 %

@

Umgebung leicht diberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten, z.B.

WKS - mittelhohe Wertklasse * leicht tiberdurchschnittlicher Hartflachenanteil

* iibliche Terraingestaltung (z.B. Erdarbeiten im ebenen oder geneigten Gelande)
" wenige Umgebungsbauwerke wie Stiitzmauern etc.

= libliche Griinflachen mit ausgesuchter Bepflanzung

* libliche Werkleitungsanschlisse




Anhang 8

Kostengrobschatzung Szenario B: Ersatzneubau



Basler & Hofmann

Ersatzneubau
Kostengrobschatzung +/- 25% Kostenstand Oktober 2025 / inkl. 8.1% MwSt
MBS Gemeindehaus Niederhasli
Zusammenfas: Bauwerksart (drop down) Standard %
Buro-, Banken- und Verwaltungsbauten Mittelerer 100%
> % 100%
Quantitat Einheit Umbau Neubau
Geschossflache GF SIA 416 m? 4'125
Gebaudevolumen GV SIA 416 m® 14'821
Anteil Gebaudevolumen unter Terrain % 35%
Bearbeitete Umgebungsflache BUF SIA 416 m? 1'553
Anzahl Gebaude St 1
Anzahl Geschosse uber Terrain St 4
Anzahl Geschosse unter Terrain St 1
Anzahl unterirdischer Parkplatze St 30
Transportanlagen / Lifte St 1
Kostengrobschatzung +25% Benchmark Einheit Menge Kosten CHF
BKP 1 Provisorium 24 Mt/m? 0
Altlasten / Schadstoffe (Annahme, Budget) Budget 100000
Riickbaukosten CHF 50 m® 5'984 299'000
BKP 1-5* Gebé&ude (Neubau) gemass keeValue 13'810'000
Option Einstellhalle geméass keeValue 3'631'000
Mehrkosten Etappierung Budget 500'000
BKP 2 PV-Anlage (Annahme, Budget) Budget inkl. keeValue
BKP 3 Betriebseinrichtung (Annahme, Budget) % 1.0 138'000
BKP 5 Auswahlverfahren / Wettbewerb (Annahme, Budget) Budget 500'000
Bauherrenvertretung (Annahme, Budget) Budget 200'000
Weitere Spezialisten (Annahme, Budget) Budget 100'000
Kommunikation (Annahme, Budget) Budget 100000
BKP 6 Reserven 10% % 10.0 1'381'000
BKP 9 Ausstattung % 3.0 414'000
BKP 9 Kunst am Bau Budget 0
BKP 1-9 Erstellungskosten 21'170'000
*BKP 1, 2,4,5
Benchmark CHF
Geb&udekosten BKP 2
CHF/ m’ GF 3927
CHF/ m® GV 1'093
Nicht enthaltene Kosten:
Grundstuckserwerb und -erschliessung Spezielle Massnahmen bedingt durch Geologie
Betriebs- und Unterhaltskosten Umzugskosten
Finanzierung Kapitalkosten, Teuerung
Subventionierungen Kosten Rekurse, Entschadigungen Nachbarn
Ertrage aus Verkauf Schutzraumabgaben
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Neubaukosten & Termine

Datum: 2026-05-04

E-Mail: oliver taferner@baslerhofmann.ch

Version Baukosten: 1.0.8
Preisstand: Oktober 2025

Eingaben

Objektdaten

Objektbezeichnung

08882_Niederhasli_VarB-Ersatzneubau (3)

Hauptnutzung

Biro-, Banken- und Verwaltungsbauten - Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung - Mittlerer
Baustandard

Strasse und Nr.

Dorfstrasse 17t

Postleitzahl und Ort

8155 Niederhasli

Geschossflache GF SIA 416 4125 m?
Gebaudevolumen GV SIA 416 14'821 m?
Anteil Gebaudevolumen unter Terrain 35.00 %
Bearbeitete Umgebungsflache BUF 1'553 m?
Anzahl Gebaude 1

Anzahl Geschosse iiber Terrain 4

Anzahl Geschosse unter Terrain 1

Anzahl unterirdische Parkplatze 30

Transportanlagen Vertikalaufziige

Komplexitat

Konstruktion tber Terrain

Aussenwarmedammung - Edler, hochwertiger oder schwerer Verputz

Dachform

Flachdach, Geneigtes Dach

Energie und Okostandard

Minergie P oder vergleichbar, Minergie Eco oder vergleichbar, Photovoltaikanlage

Grundstiick- und Bauplatzverhéltnisse

WK5 — leicht erschwerte Bauplatzverhéltnisse

Vorbereitungsarbeiten

WK5 — leicht iiberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten

Repetition vorgefertigter Elemente

WK6 — wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile

Komplexitdt der Gebdudeform

WK5 — leicht tiberdurchschnittliche Gebaudeform

Fensteranteil

WK5 — leicht liberdurchschnittlicher Fensteranteil

Elektroanlage

WK®6 — anspruchsvolle Elektroanlagen

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlage

WK6 — anspruchsvolle HLK-Anlagen

Sanitdranlagen / Kiiche

WK4 — {ibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen

Ausbau 1

WKS — leicht iberdurchschnittlicher Ausbau 1

Ausbau 2

WK5 — leicht tiberdurchschnittlicher Ausbau 2

Umgebung

WKS5 — leicht tiberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten
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Ergebnisse Erstellungskosten

Gliederung nach BKP exkl. MwSt. inkl. MwSt. Anteile Kennwerte Kostenverteilung
1 Vorbereitungsarbeiten 291'397.- 315'000.- 1.8% 76.- cHE/m2G6F | '®
2 Gebaude 14'983'349.- 16'197'000.- | 100.0% 92.9% | 3'927.- CHF/m? GF ®
20 Baugrube 626'272.- 677'000.- 4.2% 164.- CHF/m2 GF ®
21 Rohbau 1 3'860'315.- 4173'000.- 25.8% 1'012.- CHF/m? GF ®
22 Rohbau 2 1'250'694.- 1'352'000.- 8.3% 328.- CHF/m? GF ®
23 Elektroanlagen 1'407'031.- 1'521'000.- 9.4% 369.- CHF/m? GF ®
24 HLK- Anlagen 1'608'696.- 1'739'000.- 10.7% 4272 - CHF/m2 GF ®
25 Sanitdranlagen 584'644 - 632'000.- 3.9% 153.- CHF/m2 GF ®
26 Transportanlagen 53'654.- 58'000.- 0.4% 14.- CHF/m? GF ®
27 Ausbau 1 1'337'650.- 1'446'000.- 8.9% 351 .- CHF/m? GF ®
28 Ausbau 2 1'118'409.- 1'209'000.- 7.5% 293.- CHF/m2 GF ®
29 Honorare 3'135'985.- 3'390'000.- 20.9% 822.- CHF/m? GF ®
4 Umgebung 327'475.- 354'000.- 2.0% 228.- CHF/m? BUF ®
5 Baunebenkosten 531'915.- 575'000.- 3.3% 139.- CHF/m? GF ®
Erstellungskosten CHF 16'134'135.- 17'441'000.- 100.0% 4'228.- CHF/m? GF ®
CHF / m2 GF SIA 416 3927 O]
‘ 2'500 ‘ 3000 ‘ 3'500 ‘ 4000 |4‘5UU | 5'000 | 5'500 |
CHF / m3 GV SIA 416 1'093.- ®
‘ 625 ‘ 750 ‘ 875 ‘ 1000 | 1125 | 1250 | 1375 | 1'500 |

Planungszeit

20 Monate

Bauzeit

20 Monate
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Erklarungen

Schitzgenauigkeit

Auf unserer Webseite www.keeValue.ch/info unter Hintergrund Neubaukosten zeigen wir transparent, welche Schatzgenauigkeit bei welcher
Gebaudenutzung heute erreicht wird.

Bemerkungen zu den Ergebnissen der Erstellungskosten

Teuerung aktuell Die Corona Pandemie sowie Material- und Lieferengpasse hatten einen aussergewdhnlichen Einfluss auf die Baukosten.
Deutliche Preisanstiege waren vor allem im Rohbau 1+2 (insbesondere im Holzbau) sowie HLK zu verzeichnen. Diese
Entwicklungen sind in der aktuellen Kostenschatzung weitest maglich berlicksichtigt, jedoch kann die Volatilitat nicht
abschliessend abgebildet werden. Es empfiehlt sich tiber einen Handeintrag eine Reserve von z.B. 5%, vorzusehen.

BKP 29 Honorare  Im BKP 29 sind die Planerhonorare der SIA-Phasen 3 bis 5 berlicksichtigt, wie sie entsprechend der Nutzung und der Komplexitat
typischerweise anfallen. Dies kann beispielsweise bedeuten, dass bei einfacher Komplexitat Teile der Fachplanerleistungen auf
Unternehmer iibertragen werden und der entsprechende Fachplaner daher nicht sémtliche Leistungsanteile erbringt oder nicht an
allen Leistungsphasen beteiligt ist. Nicht enthalten sind Honorare fiir spezifische Leistungen wie Fassadenplanung, Akustik,
Sicherheitsplanung, Maklergebiihren sowie GU/TU Zuschldge und Leistungen der Bauherrenberatung oder -begleitung. Diese
konnen bei Bedarf individuell per Handeintrag erfasst werden.

BKP 5 BKP 5 umfasst die typischerweise anfallenden Kosten gemass den SIA-Leistungsphasen 31 (Vorprojekt) bis 53 (Inbetriebnahme).
Nebenkosten Nicht enthalten sind Wettbewerbskosten (BKP 50), Finanzierungskosten (BKP 54), Bauherrenleistungen (BKP 55) und spezifische
Leistungen wie Bewachung durch Dritte, Mieterentschadigungen, Miete von fremdem Grund etc.

Kostenverteilung  Der Box-Whisker-Plot mit der Uberschrift "Kostenverteilung” zeigt die Verteilung des Kennwertes bezogen auf die Nutzung
"Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung" aller Gebdude in der Schweiz, die in unserer Datenbank hinterlegt sind, unabhangig aller
Einflisse auf die Baukosten wie z.B. Wirtschaftsregion oder Grosse des Objektes.

MwSt. Mehrwertsteuersatz 8.1%

Planungs-, Bauzeit Die berechnete Planungszeit beinhaltet den Zeitraum vom Planungsbeginn (Start Phase 31 Vorprojekt) bis Baubeginn. Die Bauzeit
beinhaltet den Zeitraum vom Baubeginn bis Bauvollendung (Bezug). Planungs- und Bauzeiten gehen von einem Uiblichen Ablauf
aus d.h. es sind keine wesentlichen Einsprachen und auch keine zeitlichen Unterbriiche zwischen Bauetappen (z.B. bei grossen
Projekten) beriicksichtigt.

Erklarung Boxplot

Die Kennwerte werden neben den absoluten Werten und den prozentualen Anteilen auch in so genannten Boxplot-Diagrammen ausgewiesen. Diese
veranschaulichen eine Verteilung von Kennwerten aus einer definierten Gruppe von Datenpunkten. Wir definieren dabei die Gruppe als Menge aller uns
bekannten Objektdaten resp. Gebaude in der Schweiz mit der selben Nutzung wie das eingegebene Objekt. Die Idee dieser Darstellung ist, dass der
spezifische Kennwert des eingegebenen Objekts im Vergleich zu dhnlichen Objekten interpretiert werden kann. Untenstehende Abbildung stellt einen
Boxplot beispielshaft dar. Der schwarze Punkt gibt den Kennwert des eingegebenen Objekts an.

Kennwert Objekt
1000 [ 1500 | 2000 | 2500 | 3000 l | 3500 \
| ®
T =25% Tzs%T 25% T =25% T
I I I I I
unterer unteres Median  oberes oberer
Whisker Quartil Quartil Whisker

Der Median teilt die Daten in eine tiefere und hohere Halfte. Er liegt zwischen dem unteren und dem oberen Quartil. Dieser Bereich zwischen den
Quartilen bezeichnen wir als Interquartilsabstand und umfasst immer 50% aller Datenpunkte, welche in der Rangfolge aller Daten sortiert nach dem
Kennwert in der Mitte - also zwischen 25% und 75% - liegen.

Wir wenden die Definition der Whisker nach John W. Tukey an, bei der die Lange der Whisker auf maximal das 1.5-Fache des Interquartilsabstands
beschrankt

ist. Dabei endet der Whisker unter Umstanden nicht genau nach dieser Lange, sondern bei dem maximalen respektive minimalen Wert aller
Datenpunkte.

Kennwerte, die ganz links oder rechts liegen, konnen daher als ausreisserverdachtig behandelt werden. Im Beispiel befindet sich der Wert oberhalb des
oberen Quartils und gehort damit zu den 25% teuersten Objekten, ist jedoch nicht als Ausreisser zu interpretieren, da er sich unterhalb des oberen
Whiskers befindet.

Haftungsausschluss, Urheberrechte, Patent

Disclaimer Die von keeValue.ch berechneten Daten und Informationen sind Schatzungen auf Basis der durch die Nutzer zur Verfligung
gestellten Informationen. Der Nutzer tragt die Verantwortung flir deren Verwendung. Bitte beachten Sie unsere AGB.

Copyright Copyright © by keeValue, Technopark, 5200 Brugg, keeValue.ch
Baukostenplan BKP SN 506 500: Copyright © by CRB, 8036 Ziirich, crb.ch
Patent Pending  Fiir das System ist ein europaisches Patent angemeldet
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Erklarung der Wertklassen

Grundstlick- und leicht erschwerte Bauplatzverhaltnisse, z.B.
Bauplatzverhéltnisse = ebene oder geneigte Grundstiicke im Siedlungsgebiet mit leicht erschwerten
WKS5 - mittelnohe Wertklasse Platzverhaltnissen

*in direkter Nahe zu Nachbarbauten (z.B. drtlich oder einseitig angebaut) mit leichtem
Einfluss auf den Bauablauf
= mit tiblicher Zufahrt und leicht erschwerter Baustelleninstallation

1 [
Vorbereitungsarbeiten leicht diberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten, z.B.
WKS5 - mittelnohe Wertklasse " Rodungen
* Riickbauarbeiten kleinerer Objekte (z.B. EFH) mit teilweise Altlasten e «a
* Anpassungen an bestehende Leitungen und Verkehrsanlagen < .
—e * Unterfangungen (z.B. bei Anbauten) &

Repetition vorgefertigter Elemente | wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile, z.B.

WKG6 - erhdhte Wertklasse * bei konventionell (in Massivbauweise) erstellten Bauten S
* bei vorfabrizierten Elementbauten mit wenig gleichartigen Elementen ;_'f:; y
° N I
Komplexitdt der Gebdudeform leicht diberdurchschnittliche Gebaudeform, z.B.
WKS - mittelhohe Wertklasse * Aussenwande mit mehreren vorgelagerten oder eingezogenen Bereichen

* leicht iberdurchschnittliche Aussengeschossflache AGF
* Flachdach mit Attikageschoss
* ausgebautes geneigtes Dach mit Lukarnen

o

Fensteranteil leicht tiberdurchschnittlicher Fensteranteil

WKS - mittelhohe Wertklasse * Anteil Offnungen (Fenster, Aussentiiren, Aussentore) 35%-45% :."
Ny
R ‘

® ..
Elektroanlage anspruchsvolle Elektroanlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * erhohte und anspruchsvolle Anzahl und Qualitat von Installationen, Apparaten und

Leuchten
=mehrere Einbauleuchten
= Gebdudeautomation
= einfache Brandmeldeanlage oder Sicherheitsanlage O9eo®
* Photovoltaikanlage (Strom)

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlage anspruchsvolle HLK-Anlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * Warmepumpe Erdsonde und Komfortliiftung
= Warmepumpe Grundwasser und Komfortliiftung

s * Holzschnitzel und Komfortliiftung

Sanitdranlagen / Kiiche uibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen, z.B.
WK4 - mittlere Wertklasse = {ibliche Leitungsfiihrung

= Nasszellen liegen mehrheitlich tibereinander
= {ibliche Apparate und Armaturen

= iibliche Einbaukiichen

* Mietwohnungsstandard

Ausbau 1 leicht Gberdurchschnittlicher Ausbau 1, z.B.
WK5 - mittelhohe Wertklasse = ansprechende Gipser-, Schreiner- und Schlosserarbeiten

N
* Leichtbauwande &\:‘%\
* Einbauschrénke NN\
" mechanische oder elektronische Schliessanlage Y

Ausbau 2 leicht Uiberdurchschnittlicher Ausbau 2, z.B.

WKS5 - mittelhohe Wertklasse * Boden: Beldge der leicht iberdurchschnittlichen Preisklasse (z.B. *
Eigentumswohnungsstandard )

" Wande: gestrichen, keramische Platten in Nassraumen, Tapeten

" Decken: gestrichen

=aufwendige Abdeck- und Malerarbeiten

7 %

@

Umgebung leicht diberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten, z.B.

WKS - mittelhohe Wertklasse * leicht tiberdurchschnittlicher Hartflachenanteil

* iibliche Terraingestaltung (z.B. Erdarbeiten im ebenen oder geneigten Gelande)
" wenige Umgebungsbauwerke wie Stiitzmauern etc.

= libliche Griinflachen mit ausgesuchter Bepflanzung

* libliche Werkleitungsanschlisse




Neubaukosten & Termine

Datum: 2026-05-04

E-Mail: oliver taferner@baslerhofmann.ch

Version Baukosten: 1.0.8
Preisstand: Oktober 2025

Eingaben

Objektdaten

Objektbezeichnung

08882_Niederhasli_VarB-Ersatzneubau ohne EH (3)

Hauptnutzung

Biro-, Banken- und Verwaltungsbauten - Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung - Mittlerer
Baustandard

Strasse und Nr.

Dorfstrasse 17t

Postleitzahl und Ort

8155 Niederhasli

Geschossflache GF SIA 416 3136 m?
Gebaudevolumen GV SIA 416 11'456 m?
Anteil Gebaudevolumen unter Terrain 16.00 %
Bearbeitete Umgebungsflache BUF 1'553 m?
Anzahl Gebaude 1

Anzahl Geschosse iiber Terrain 4

Anzahl Geschosse unter Terrain 1

Anzahl unterirdische Parkplatze 0
Transportanlagen Vertikalaufziige 1

Komplexitat

Konstruktion tber Terrain

Aussenwarmedammung - Edler, hochwertiger oder schwerer Verputz

Dachform

Flachdach, Geneigtes Dach

Energie und Okostandard

Minergie P oder vergleichbar, Minergie Eco oder vergleichbar, Photovoltaikanlage

Grundstiick- und Bauplatzverhéltnisse

WK5 — leicht erschwerte Bauplatzverhéltnisse

Vorbereitungsarbeiten

WK5 — leicht iiberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten

Repetition vorgefertigter Elemente

WK6 — wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile

Komplexitdt der Gebdudeform

WK5 — leicht tiberdurchschnittliche Gebaudeform

Fensteranteil

WK5 — leicht liberdurchschnittlicher Fensteranteil

Elektroanlage

WK®6 — anspruchsvolle Elektroanlagen

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlage

WK6 — anspruchsvolle HLK-Anlagen

Sanitdranlagen / Kiiche

WK4 — {ibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen

Ausbau 1

WKS — leicht iberdurchschnittlicher Ausbau 1

Ausbau 2

WK5 — leicht tiberdurchschnittlicher Ausbau 2

Umgebung

WKS5 — leicht tiberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten
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Ergebnisse Erstellungskosten

Gliederung nach BKP exkl. MwSt. inkl. MwSt. Anteile Kennwerte Kostenverteilung
1 Vorbereitungsarbeiten 352'451.- 381'000.- 2.8% 121.- CHF/m? GF ®
2 Gebaude 11'696'577.- 12'644'000.- | 100.0% 91.6% | 4'032.- CHF/m? GF ®
20 Baugrube 213'691.- 231'000.- 1.8% 74.- CHF/m?2 GF ®
21 Rohbau 1 3'046'253 - 3'293'000.- 26.0% 1'050.- CHF/m? GF ®
22 Rohbau 2 1'027'752.- 1'111'000.- 8.8% 354.- CHF/m? GF ®
23 Elektroanlagen 1'133210.- 1'225'000.- 9.7% 391 .- CHF/m? GF ®
24 HLK- Anlagen 1'333'950.- 1'442'000.- 11.4% 460.- CHF/m? GF ®
25 Sanitdranlagen 460'685.- 498'000.- 3.9% 159.- CHF/m2 GF ®
26 Transportanlagen 51'804.- 56'000.- 0.4% 18.- CHF/m? GF ®
27 Ausbau 1 1'056'429.- 1'142'000.- 9.0% 364.- CHF/m? GF ®
28 Ausbau 2 889'917.- 962'000.- 7.6% 307.- CHF/m2 GF ®
29 Honorare 2'482'886.- 2'684'000.- 21.2% 856.- CHF/m? GF ®
4 Umgebung 316'374.- 342'000.- 2.5% 220.- CHF/m?BUF| ®
5 Baunebenkosten 409'806.- 443'000.- 3.2% 141.- CHF/m? GF ®
Erstellungskosten CHF 12'775'208.- 13'810'000.- 100.0% 4'404.- CHF/m? GF ®
CHF / m2 GF SIA 416 4'032.- O]
‘ 2'500 ‘ 3000 ‘ 3'500 ‘ 4000 IA‘SUU | 5'000 | 5'500 |
CHF / m3 GV SIA 416 1'104.- O]
‘ 625 ‘ 750 ‘ 875 ‘ 1000 | 1125 | 1250 | 1375 | 1'500 |

Planungszeit

16 Monate

Bauzeit

18 Monate
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Erklarungen

Schitzgenauigkeit

Auf unserer Webseite www.keeValue.ch/info unter Hintergrund Neubaukosten zeigen wir transparent, welche Schatzgenauigkeit bei welcher
Gebaudenutzung heute erreicht wird.

Bemerkungen zu den Ergebnissen der Erstellungskosten

Teuerung aktuell Die Corona Pandemie sowie Material- und Lieferengpasse hatten einen aussergewdhnlichen Einfluss auf die Baukosten.
Deutliche Preisanstiege waren vor allem im Rohbau 1+2 (insbesondere im Holzbau) sowie HLK zu verzeichnen. Diese
Entwicklungen sind in der aktuellen Kostenschatzung weitest maglich berlicksichtigt, jedoch kann die Volatilitat nicht
abschliessend abgebildet werden. Es empfiehlt sich tiber einen Handeintrag eine Reserve von z.B. 5%, vorzusehen.

BKP 29 Honorare  Im BKP 29 sind die Planerhonorare der SIA-Phasen 3 bis 5 berlicksichtigt, wie sie entsprechend der Nutzung und der Komplexitat
typischerweise anfallen. Dies kann beispielsweise bedeuten, dass bei einfacher Komplexitat Teile der Fachplanerleistungen auf
Unternehmer iibertragen werden und der entsprechende Fachplaner daher nicht sémtliche Leistungsanteile erbringt oder nicht an
allen Leistungsphasen beteiligt ist. Nicht enthalten sind Honorare fiir spezifische Leistungen wie Fassadenplanung, Akustik,
Sicherheitsplanung, Maklergebiihren sowie GU/TU Zuschldge und Leistungen der Bauherrenberatung oder -begleitung. Diese
konnen bei Bedarf individuell per Handeintrag erfasst werden.

BKP 5 BKP 5 umfasst die typischerweise anfallenden Kosten gemass den SIA-Leistungsphasen 31 (Vorprojekt) bis 53 (Inbetriebnahme).
Nebenkosten Nicht enthalten sind Wettbewerbskosten (BKP 50), Finanzierungskosten (BKP 54), Bauherrenleistungen (BKP 55) und spezifische
Leistungen wie Bewachung durch Dritte, Mieterentschadigungen, Miete von fremdem Grund etc.

Kostenverteilung  Der Box-Whisker-Plot mit der Uberschrift "Kostenverteilung” zeigt die Verteilung des Kennwertes bezogen auf die Nutzung
"Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung" aller Gebdude in der Schweiz, die in unserer Datenbank hinterlegt sind, unabhangig aller
Einflisse auf die Baukosten wie z.B. Wirtschaftsregion oder Grosse des Objektes.

MwSt. Mehrwertsteuersatz 8.1%

Planungs-, Bauzeit Die berechnete Planungszeit beinhaltet den Zeitraum vom Planungsbeginn (Start Phase 31 Vorprojekt) bis Baubeginn. Die Bauzeit
beinhaltet den Zeitraum vom Baubeginn bis Bauvollendung (Bezug). Planungs- und Bauzeiten gehen von einem Uiblichen Ablauf
aus d.h. es sind keine wesentlichen Einsprachen und auch keine zeitlichen Unterbriiche zwischen Bauetappen (z.B. bei grossen
Projekten) beriicksichtigt.

Erklarung Boxplot

Die Kennwerte werden neben den absoluten Werten und den prozentualen Anteilen auch in so genannten Boxplot-Diagrammen ausgewiesen. Diese
veranschaulichen eine Verteilung von Kennwerten aus einer definierten Gruppe von Datenpunkten. Wir definieren dabei die Gruppe als Menge aller uns
bekannten Objektdaten resp. Gebaude in der Schweiz mit der selben Nutzung wie das eingegebene Objekt. Die Idee dieser Darstellung ist, dass der
spezifische Kennwert des eingegebenen Objekts im Vergleich zu dhnlichen Objekten interpretiert werden kann. Untenstehende Abbildung stellt einen
Boxplot beispielshaft dar. Der schwarze Punkt gibt den Kennwert des eingegebenen Objekts an.

Kennwert Objekt
1000 [ 1500 | 2000 | 2500 | 3000 l | 3500 \
| ®
T =25% Tzs%T 25% T =25% T
I I I I I
unterer unteres Median  oberes oberer
Whisker Quartil Quartil Whisker

Der Median teilt die Daten in eine tiefere und hohere Halfte. Er liegt zwischen dem unteren und dem oberen Quartil. Dieser Bereich zwischen den
Quartilen bezeichnen wir als Interquartilsabstand und umfasst immer 50% aller Datenpunkte, welche in der Rangfolge aller Daten sortiert nach dem
Kennwert in der Mitte - also zwischen 25% und 75% - liegen.

Wir wenden die Definition der Whisker nach John W. Tukey an, bei der die Lange der Whisker auf maximal das 1.5-Fache des Interquartilsabstands
beschrankt

ist. Dabei endet der Whisker unter Umstanden nicht genau nach dieser Lange, sondern bei dem maximalen respektive minimalen Wert aller
Datenpunkte.

Kennwerte, die ganz links oder rechts liegen, konnen daher als ausreisserverdachtig behandelt werden. Im Beispiel befindet sich der Wert oberhalb des
oberen Quartils und gehort damit zu den 25% teuersten Objekten, ist jedoch nicht als Ausreisser zu interpretieren, da er sich unterhalb des oberen
Whiskers befindet.

Haftungsausschluss, Urheberrechte, Patent

Disclaimer Die von keeValue.ch berechneten Daten und Informationen sind Schatzungen auf Basis der durch die Nutzer zur Verfligung
gestellten Informationen. Der Nutzer tragt die Verantwortung flir deren Verwendung. Bitte beachten Sie unsere AGB.

Copyright Copyright © by keeValue, Technopark, 5200 Brugg, keeValue.ch
Baukostenplan BKP SN 506 500: Copyright © by CRB, 8036 Ziirich, crb.ch
Patent Pending  Fiir das System ist ein europaisches Patent angemeldet
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Erklarung der Wertklassen

Grundstlick- und leicht erschwerte Bauplatzverhaltnisse, z.B.
Bauplatzverhéltnisse = ebene oder geneigte Grundstiicke im Siedlungsgebiet mit leicht erschwerten
WKS5 - mittelnohe Wertklasse Platzverhaltnissen

*in direkter Nahe zu Nachbarbauten (z.B. drtlich oder einseitig angebaut) mit leichtem
Einfluss auf den Bauablauf
= mit tiblicher Zufahrt und leicht erschwerter Baustelleninstallation

1 [
Vorbereitungsarbeiten leicht diberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten, z.B.
WKS5 - mittelnohe Wertklasse " Rodungen
* Riickbauarbeiten kleinerer Objekte (z.B. EFH) mit teilweise Altlasten e «a
* Anpassungen an bestehende Leitungen und Verkehrsanlagen < .
—e * Unterfangungen (z.B. bei Anbauten) &

Repetition vorgefertigter Elemente | wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile, z.B.

WKG6 - erhdhte Wertklasse * bei konventionell (in Massivbauweise) erstellten Bauten S
* bei vorfabrizierten Elementbauten mit wenig gleichartigen Elementen ;_'f:; y
° N I
Komplexitdt der Gebdudeform leicht diberdurchschnittliche Gebaudeform, z.B.
WKS - mittelhohe Wertklasse * Aussenwande mit mehreren vorgelagerten oder eingezogenen Bereichen

* leicht iberdurchschnittliche Aussengeschossflache AGF
* Flachdach mit Attikageschoss
* ausgebautes geneigtes Dach mit Lukarnen

o

Fensteranteil leicht tiberdurchschnittlicher Fensteranteil

WKS - mittelhohe Wertklasse * Anteil Offnungen (Fenster, Aussentiiren, Aussentore) 35%-45% :."
Ny
R ‘

® ..
Elektroanlage anspruchsvolle Elektroanlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * erhohte und anspruchsvolle Anzahl und Qualitat von Installationen, Apparaten und

Leuchten
=mehrere Einbauleuchten
= Gebdudeautomation
= einfache Brandmeldeanlage oder Sicherheitsanlage O9eo®
* Photovoltaikanlage (Strom)

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlage anspruchsvolle HLK-Anlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * Warmepumpe Erdsonde und Komfortliiftung
= Warmepumpe Grundwasser und Komfortliiftung

s * Holzschnitzel und Komfortliiftung

Sanitdranlagen / Kiiche uibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen, z.B.
WK4 - mittlere Wertklasse = {ibliche Leitungsfiihrung

= Nasszellen liegen mehrheitlich tibereinander
= {ibliche Apparate und Armaturen

= iibliche Einbaukiichen

* Mietwohnungsstandard

Ausbau 1 leicht Gberdurchschnittlicher Ausbau 1, z.B.
WK5 - mittelhohe Wertklasse = ansprechende Gipser-, Schreiner- und Schlosserarbeiten

N
* Leichtbauwande &\:‘%\
* Einbauschrénke NN\
" mechanische oder elektronische Schliessanlage Y

Ausbau 2 leicht Uiberdurchschnittlicher Ausbau 2, z.B.

WKS5 - mittelhohe Wertklasse * Boden: Beldge der leicht iberdurchschnittlichen Preisklasse (z.B. *
Eigentumswohnungsstandard )

" Wande: gestrichen, keramische Platten in Nassraumen, Tapeten

" Decken: gestrichen

=aufwendige Abdeck- und Malerarbeiten

7 %

@

Umgebung leicht diberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten, z.B.

WKS - mittelhohe Wertklasse * leicht tiberdurchschnittlicher Hartflachenanteil

* iibliche Terraingestaltung (z.B. Erdarbeiten im ebenen oder geneigten Gelande)
" wenige Umgebungsbauwerke wie Stiitzmauern etc.

= libliche Griinflachen mit ausgesuchter Bepflanzung

* libliche Werkleitungsanschlisse




Anhang 9

Kostengrobschatzung Szenario B.2: Ersatzneubau Option
autonome Einfahrt



Basler & Hofmann

Ersatzneubau
Option autonome Einfahrt

Kostengrobschatzung +/- 25% Kostenstand Oktober 2025 / inkl. 8.1% MwSt
MBS Gemeindehaus Niederhasli
Zusammenfas: Bauwerksart (drop down) Standard %
Buro-, Banken- und Verwaltungsbauten Mittelerer 100%
> % 100%
Quantitat Einheit Umbau Neubau
Geschossflache GF SIA 416 m? 4214
Gebaudevolumen GV SIA 416 m® 15'123
Anteil Gebaudevolumen unter Terrain % 37%
Bearbeitete Umgebungsflache BUF SIA 416 m? 1'460
Anzahl Gebaude St 1
Anzahl Geschosse uber Terrain St 3
Anzahl Geschosse unter Terrain St 1
Anzahl unterirdischer Parkplatze St 28
Transportanlagen / Lifte St 1
Kostengrobschatzung +25% Benchmark Einheit Menge Kosten CHF
BKP 1 Provisorium 24 Mt/m? 0.0 0
Altlasten / Schadstoffe (Annahme, Budget) Budget 100000
Riickbaukosten CHF 50 m® 5'984 299'000
BKP 1-5* Gebé&ude (Neubau) gemass keeValue 17'883'000
Mehrkosten Etappierung Budget 500'000
BKP 2 PV-Anlage (Annahme, Budget) Budget inkl. keeValue
BKP 3 Betriebseinrichtung (Annahme, Budget) % 1.0 179'000
BKP 5 Auswahlverfahren / Wettbewerb (Annahme, Budget) Budget 500'000
Bauherrenvertretung (Annahme, Budget) Budget 200'000
Weitere Spezialisten (Annahme, Budget) Budget 100000
Kommunikation (Annahme, Budget) Budget 100'000
BKP 6 Reserven 10% % 10.0 1'788'000
BKP 9 Ausstattung % 3.0 536'000
BKP 9 Kunst am Bau Budget 0
BKP 1-9 Erstellungskosten 22'190'000
*BKP 1,2,4,5
Benchmark CHF
Gebaudekosten BKP 2
CHF/ m? GF 3948
CHF/ m® GV 1'100
Nicht enthaltene Kosten:
Grundstuickserwerb und -erschliessung Spezielle Massnahmen bedingt durch Geologie
Betriebs- und Unterhaltskosten Umzugskosten
Finanzierung Kapitalkosten, Teuerung
Subventionierungen Kosten Rekurse, Entschadigungen Nachbarn
Ertrage aus Verkauf Schutzraumabgaben

04.05.2026 1/1



Neubaukosten & Termine

Datum: 2026-05-04

E-Mail: oliver taferner@baslerhofmann.ch

Version Baukosten: 1.0.8
Preisstand: Oktober 2025

Eingaben

Objektdaten

Objektbezeichnung

08882_Niederhasli_VarB2-Ersatzneubau eig Rampe (3)

Hauptnutzung

Biro-, Banken- und Verwaltungsbauten - Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung - Mittlerer
Baustandard

Strasse und Nr.

Dorfstrasse 17t

Postleitzahl und Ort

8155 Niederhasli

Geschossflache GF SIA 416 4214 m?
Gebaudevolumen GV SIA 416 15'123 m?
Anteil Gebaudevolumen unter Terrain 37.00 %
Bearbeitete Umgebungsflache BUF 1'460 m?
Anzahl Gebaude 1

Anzahl Geschosse iiber Terrain 4

Anzahl Geschosse unter Terrain 1

Anzahl unterirdische Parkplatze 28

Transportanlagen Vertikalaufziige

Komplexitat

Konstruktion tber Terrain

Aussenwarmedammung - Edler, hochwertiger oder schwerer Verputz

Dachform

Flachdach, Geneigtes Dach

Energie und Okostandard

Minergie P oder vergleichbar, Minergie Eco oder vergleichbar, Photovoltaikanlage

Grundstiick- und Bauplatzverhéltnisse

WK5 — leicht erschwerte Bauplatzverhéltnisse

Vorbereitungsarbeiten

WK5 — leicht iiberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten

Repetition vorgefertigter Elemente

WK6 — wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile

Komplexitdt der Gebdudeform

WK5 — leicht tiberdurchschnittliche Gebaudeform

Fensteranteil

WK5 — leicht liberdurchschnittlicher Fensteranteil

Elektroanlage

WK®6 — anspruchsvolle Elektroanlagen

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlage

WK6 — anspruchsvolle HLK-Anlagen

Sanitdranlagen / Kiiche

WK4 — {ibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen

Ausbau 1

WKS — leicht iberdurchschnittlicher Ausbau 1

Ausbau 2

WK5 — leicht tiberdurchschnittlicher Ausbau 2

Umgebung

WKS5 — leicht tiberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten




W‘ ©) keeValue.ch

Ergebnisse Erstellungskosten

Gliederung nach BKP exkl. MwSt. inkl. MwSt. Anteile Kennwerte Kostenverteilung
1 Vorbereitungsarbeiten 297'872.- 322'000.- 1.8% 76.- cHE/m2G6F | '®
2 Gebaude 15'391'304.- 16'638'000.- | 100.0% 93.0% | 3'948.- CHF/m? GF ®
20 Baugrube 682'701.- 738'000.- 4.4% 175.- CHF/m2 GF ®
21 Rohbau 1 4'009'251.- 4'334'000.- 26.0% 1'028.- CHF/m2 GF ®
22 Rohbau 2 1'215'541 - 1'314'000.- 7.9% 312.- CHF/m? GF ®
23 Elektroanlagen 1'442'183 - 1'559'000.- 9.4% 370.- CHF/m? GF ®
24 HLK- Anlagen 1'643'848.- 1'777'000.- 10.7% 4272 - CHF/m2 GF ®
25 Sanitdranlagen 604'995.- 654'000.- 3.9% 155.- CHF/m2 GF ®
26 Transportanlagen 53'654.- 58'000.- 0.3% 14.- CHF/m? GF ®
27 Ausbau 1 1'364'477 - 1'475'000.- 8.9% 350.- CHF/m? GF ®
28 Ausbau 2 1'150'786.- 1'244'000.- 7.5% 295.- CHF/m? GF ®
29 Honorare 3'223'867 - 3'485'000.- 20.9% 827 - CHF/m? GF ®
4 Umgebung 308'048.- 333'000.- 1.9% 228.- CHF/m? BUF ®
5 Baunebenkosten 545'791.- 590'000.- 3.3% 140.- CHF/m? GF ®
Erstellungskosten CHF 16'543'016.- 17'883'000.- 100.0% 4'244.- CHF/m? GF ®
CHF / m2 GF SIA 416 3'948.- ®
‘ 2'500 ‘ 3000 ‘ 3'500 ‘ 4000 IA‘SUU | 5'000 | 5'500 |
CHF / m3 GV SIA 416 1'100.- (O]
‘ 625 ‘ 750 ‘ 875 ‘ 1000 | 1125 | 1250 | 1375 | 1'500 |

Planungszeit

20 Monate

Bauzeit

20 Monate




® keeValue.ch

Erklarungen

Schitzgenauigkeit

Auf unserer Webseite www.keeValue.ch/info unter Hintergrund Neubaukosten zeigen wir transparent, welche Schatzgenauigkeit bei welcher
Gebaudenutzung heute erreicht wird.

Bemerkungen zu den Ergebnissen der Erstellungskosten

Teuerung aktuell Die Corona Pandemie sowie Material- und Lieferengpasse hatten einen aussergewdhnlichen Einfluss auf die Baukosten.
Deutliche Preisanstiege waren vor allem im Rohbau 1+2 (insbesondere im Holzbau) sowie HLK zu verzeichnen. Diese
Entwicklungen sind in der aktuellen Kostenschatzung weitest maglich berlicksichtigt, jedoch kann die Volatilitat nicht
abschliessend abgebildet werden. Es empfiehlt sich tiber einen Handeintrag eine Reserve von z.B. 5%, vorzusehen.

BKP 29 Honorare  Im BKP 29 sind die Planerhonorare der SIA-Phasen 3 bis 5 berlicksichtigt, wie sie entsprechend der Nutzung und der Komplexitat
typischerweise anfallen. Dies kann beispielsweise bedeuten, dass bei einfacher Komplexitat Teile der Fachplanerleistungen auf
Unternehmer iibertragen werden und der entsprechende Fachplaner daher nicht sémtliche Leistungsanteile erbringt oder nicht an
allen Leistungsphasen beteiligt ist. Nicht enthalten sind Honorare fiir spezifische Leistungen wie Fassadenplanung, Akustik,
Sicherheitsplanung, Maklergebiihren sowie GU/TU Zuschldge und Leistungen der Bauherrenberatung oder -begleitung. Diese
konnen bei Bedarf individuell per Handeintrag erfasst werden.

BKP 5 BKP 5 umfasst die typischerweise anfallenden Kosten gemass den SIA-Leistungsphasen 31 (Vorprojekt) bis 53 (Inbetriebnahme).
Nebenkosten Nicht enthalten sind Wettbewerbskosten (BKP 50), Finanzierungskosten (BKP 54), Bauherrenleistungen (BKP 55) und spezifische
Leistungen wie Bewachung durch Dritte, Mieterentschadigungen, Miete von fremdem Grund etc.

Kostenverteilung  Der Box-Whisker-Plot mit der Uberschrift "Kostenverteilung” zeigt die Verteilung des Kennwertes bezogen auf die Nutzung
"Gemeindehauser, Gemeindeverwaltung" aller Gebdude in der Schweiz, die in unserer Datenbank hinterlegt sind, unabhangig aller
Einflisse auf die Baukosten wie z.B. Wirtschaftsregion oder Grosse des Objektes.

MwSt. Mehrwertsteuersatz 8.1%

Planungs-, Bauzeit Die berechnete Planungszeit beinhaltet den Zeitraum vom Planungsbeginn (Start Phase 31 Vorprojekt) bis Baubeginn. Die Bauzeit
beinhaltet den Zeitraum vom Baubeginn bis Bauvollendung (Bezug). Planungs- und Bauzeiten gehen von einem Uiblichen Ablauf
aus d.h. es sind keine wesentlichen Einsprachen und auch keine zeitlichen Unterbriiche zwischen Bauetappen (z.B. bei grossen
Projekten) beriicksichtigt.

Erklarung Boxplot

Die Kennwerte werden neben den absoluten Werten und den prozentualen Anteilen auch in so genannten Boxplot-Diagrammen ausgewiesen. Diese
veranschaulichen eine Verteilung von Kennwerten aus einer definierten Gruppe von Datenpunkten. Wir definieren dabei die Gruppe als Menge aller uns
bekannten Objektdaten resp. Gebaude in der Schweiz mit der selben Nutzung wie das eingegebene Objekt. Die Idee dieser Darstellung ist, dass der
spezifische Kennwert des eingegebenen Objekts im Vergleich zu dhnlichen Objekten interpretiert werden kann. Untenstehende Abbildung stellt einen
Boxplot beispielshaft dar. Der schwarze Punkt gibt den Kennwert des eingegebenen Objekts an.

Kennwert Objekt
1000 [ 1500 | 2000 | 2500 | 3000 l | 3500 \
| ®
T =25% Tzs%T 25% T =25% T
I I I I I
unterer unteres Median  oberes oberer
Whisker Quartil Quartil Whisker

Der Median teilt die Daten in eine tiefere und hohere Halfte. Er liegt zwischen dem unteren und dem oberen Quartil. Dieser Bereich zwischen den
Quartilen bezeichnen wir als Interquartilsabstand und umfasst immer 50% aller Datenpunkte, welche in der Rangfolge aller Daten sortiert nach dem
Kennwert in der Mitte - also zwischen 25% und 75% - liegen.

Wir wenden die Definition der Whisker nach John W. Tukey an, bei der die Lange der Whisker auf maximal das 1.5-Fache des Interquartilsabstands
beschrankt

ist. Dabei endet der Whisker unter Umstanden nicht genau nach dieser Lange, sondern bei dem maximalen respektive minimalen Wert aller
Datenpunkte.

Kennwerte, die ganz links oder rechts liegen, konnen daher als ausreisserverdachtig behandelt werden. Im Beispiel befindet sich der Wert oberhalb des
oberen Quartils und gehort damit zu den 25% teuersten Objekten, ist jedoch nicht als Ausreisser zu interpretieren, da er sich unterhalb des oberen
Whiskers befindet.

Haftungsausschluss, Urheberrechte, Patent

Disclaimer Die von keeValue.ch berechneten Daten und Informationen sind Schatzungen auf Basis der durch die Nutzer zur Verfligung
gestellten Informationen. Der Nutzer tragt die Verantwortung flir deren Verwendung. Bitte beachten Sie unsere AGB.

Copyright Copyright © by keeValue, Technopark, 5200 Brugg, keeValue.ch
Baukostenplan BKP SN 506 500: Copyright © by CRB, 8036 Ziirich, crb.ch
Patent Pending  Fiir das System ist ein europaisches Patent angemeldet
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Erklarung der Wertklassen

Grundstlick- und leicht erschwerte Bauplatzverhaltnisse, z.B.
Bauplatzverhéltnisse = ebene oder geneigte Grundstiicke im Siedlungsgebiet mit leicht erschwerten
WKS5 - mittelnohe Wertklasse Platzverhaltnissen

*in direkter Nahe zu Nachbarbauten (z.B. drtlich oder einseitig angebaut) mit leichtem
Einfluss auf den Bauablauf
= mit tiblicher Zufahrt und leicht erschwerter Baustelleninstallation

1 [
Vorbereitungsarbeiten leicht diberdurchschnittliche Vorbereitungsarbeiten, z.B.
WKS5 - mittelnohe Wertklasse " Rodungen
* Riickbauarbeiten kleinerer Objekte (z.B. EFH) mit teilweise Altlasten e «a
* Anpassungen an bestehende Leitungen und Verkehrsanlagen < .
—e * Unterfangungen (z.B. bei Anbauten) &

Repetition vorgefertigter Elemente | wenige gleichartige vorgefertigte Bauteile, z.B.

WKG6 - erhdhte Wertklasse * bei konventionell (in Massivbauweise) erstellten Bauten S
* bei vorfabrizierten Elementbauten mit wenig gleichartigen Elementen ;_'f:; y
° N I
Komplexitdt der Gebdudeform leicht diberdurchschnittliche Gebaudeform, z.B.
WKS - mittelhohe Wertklasse * Aussenwande mit mehreren vorgelagerten oder eingezogenen Bereichen

* leicht iberdurchschnittliche Aussengeschossflache AGF
* Flachdach mit Attikageschoss
* ausgebautes geneigtes Dach mit Lukarnen

o

Fensteranteil leicht tiberdurchschnittlicher Fensteranteil

WKS - mittelhohe Wertklasse * Anteil Offnungen (Fenster, Aussentiiren, Aussentore) 35%-45% :."
Ny
R ‘

® ..
Elektroanlage anspruchsvolle Elektroanlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * erhohte und anspruchsvolle Anzahl und Qualitat von Installationen, Apparaten und

Leuchten
=mehrere Einbauleuchten
= Gebdudeautomation
= einfache Brandmeldeanlage oder Sicherheitsanlage O9eo®
* Photovoltaikanlage (Strom)

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlage anspruchsvolle HLK-Anlagen, z.B.
WK®6 - erhthte Wertklasse * Warmepumpe Erdsonde und Komfortliiftung
= Warmepumpe Grundwasser und Komfortliiftung

s * Holzschnitzel und Komfortliiftung

Sanitdranlagen / Kiiche uibliche, durchschnittliche Sanitaranlagen, z.B.
WK4 - mittlere Wertklasse = {ibliche Leitungsfiihrung

= Nasszellen liegen mehrheitlich tibereinander
= {ibliche Apparate und Armaturen

= iibliche Einbaukiichen

* Mietwohnungsstandard

Ausbau 1 leicht Gberdurchschnittlicher Ausbau 1, z.B.
WK5 - mittelhohe Wertklasse = ansprechende Gipser-, Schreiner- und Schlosserarbeiten

N
* Leichtbauwande &\:‘%\
* Einbauschrénke NN\
" mechanische oder elektronische Schliessanlage Y

Ausbau 2 leicht Uiberdurchschnittlicher Ausbau 2, z.B.

WKS5 - mittelhohe Wertklasse * Boden: Beldge der leicht iberdurchschnittlichen Preisklasse (z.B. *
Eigentumswohnungsstandard )

" Wande: gestrichen, keramische Platten in Nassraumen, Tapeten

" Decken: gestrichen

=aufwendige Abdeck- und Malerarbeiten

7 %

@

Umgebung leicht diberdurchschnittliche Umgebungsarbeiten, z.B.

WKS - mittelhohe Wertklasse * leicht tiberdurchschnittlicher Hartflachenanteil

* iibliche Terraingestaltung (z.B. Erdarbeiten im ebenen oder geneigten Gelande)
" wenige Umgebungsbauwerke wie Stiitzmauern etc.

= libliche Griinflachen mit ausgesuchter Bepflanzung

* libliche Werkleitungsanschlisse
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Machbarkeitsstudie Gemeindehaus Niederhasli

Kostenzusammenstellung

Planungs- und Projektierungskredit

Stand 05.05.2026

Projektdefinition Phase SIA 21
Durchfiihrung Auswahlverfahren Phase SIA 22

Januar 2027 - Dezember 2027

Annahme Machbarkeitsstudie nachgewiesen
Annahme Projektwettbewerb, selektiv, einstufig

Externe Begleitung Projektdefinition, Erstellung Projektpflichtenheft 15'000.00 Richtbetrag, inkl. Nebenkosten
Organisation und Durchfiihrung Verfahren 75'000.00 Richtbetrag, inkl. Nebenkosten
Experten:innen / Vorprifungen 60'000.00 Richtbetrag, inkl. Nebenkosten, tlw. optional
Weitere Experten:innen (Kommunikation und dgl.) 10'000.00 Annahme

Entschadigung Jury (4:3) Fachexperten:innen Architektur 1 8'200.00 nach KBOB Total 3.5 Tage (3*2'300+1'300)
Fachexperten:innen Architektur 2 8'200.00 nach KBOB Total 3.5 Tage (3*2'300+1'300)
Fachexperten:innen Architektur 3 8'200.00 nach KBOB Total 3.5 Tage (3*2'300+1'300)
Fachexperten:innen Landschaftsarchitektur 8'200.00 nach KBOB Total 3.5 Tage (3*2'300+1'300)
Sachexperten:innen 5'000.00 Sitzungsgelder

Preisgeld / Entschadigung der Teilnehmenden Annahme 6-10 Teilnehmende 170'000.00 Preisgeld gemass SIA 142 (Annahme 2x 600h a 140 CHF)

Grundlagen, Nebenkosten Vorstudien (Baugrund und dgl.) 10'000.00 Annahme
Modellgrundlagen 10'000.00 Annahme 10 Stk a 250 + 7'000 Urmodell
Fotografie und Berichtdruck 2'000.00  Annahme Fotografie 10 Stk a 150, Berichte 20 Stk.
Berichtdruck 1'000.00  Annahme Berichte 20 Stk
Miete Stellwande 6'000.00 Annahme 30 Stk a 60.00 x3
Verpflegung, Mittagessen an Jurysitzung, Diverses 4'000.00 Annahme

Unvorhergesehenes Reserve 5% 20'000.00 Annahme

Optionale Bereinigungsstufe Zusétzliche Entschédigungen, Juryhonorare, 0.00  60'000 - 80'000 CHF
Verfahrensbegleitung, Vorpriifung etc.

Zwischentotal Planungskredit, exkl. MWST 420'800.00

Vorstudien Phase SIA 21 Méarz 2028 - Dezember 2028

Projektierung: Vor- und Bauprojekt Phase SIA 31-32

Planungsgrundlagen Vorstudie Geologisches Gutachten 20'000.00 Bericht
Vorstudie Geb&dudecheck / Altlasten 35'000.00 Bericht
Gebaudeaufnahmen 20'000.00 digitale Daten
Gelandeaufnahme Umgebung 5'000.00 digitale Daten
TV-Aufnahmen Kanalisation 5'000.00 Bericht

Honorare Planer:innen 1'150'000.00 gemass Ubersicht Honorare SIA Phase 3
Nebenkosten Planer:innen 46'000.00 4% Honorar Planer
Bauherrenseitiges Projektmanagement 100'000.00 Richtbetrag, inkl. Nebenkosten
Bauausschuss 5'000.00 Sitzungsgelder
Weitere Experten:innen (Kommunikation und dgl.) 20'000.00 Annahme

Abstimmung Abstimmungsvorlage, Infoveranstaltung 5'000.00

Unvorhergesehenes Reserve 10%, gerundet 150'000.00

Zwischentotal Projektierungskredit, exkl. MWST 1'561'000.00

Total Planungs- und Projektierungskredit, exkl. MWST 1'981'800.00

MWST 8.1% 160'525.80

Total Planungs- und Projektierungskredit, inkl. MWST 2'142'325.80

Basler & Hofmann - 8032 Zirich

05.05.2026
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Meilensteine

2025 2026 2027 2028 2029 2030

0 11 124 1 2 3 4 5 6 7 8 91011 12 1 2 3 4 56 6 7 8 910 11 1211 2 3 4 5 6 7 8 910 11 1241 2 3 4 5 6 7 8 910 11121 2 3 4 5 6 7 8 910 11 1241 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

2 3 4 5 6 7 8 910 11 12

2 3 4 5 6 7 8 910 11 12

Szenario Ersatzneubau ETAPPE NEUBAU 1/2 ETAPPE RUCKBAU, NEUBAU 2/2

Strategische Planung Machbarkeitsstudie SIA 21
SIA1 12M

ETe ENTTie e ENTry e [ Entscheid GR | il Entscheid Urne | 4

Baukredit
3-6M

Planungskredit
3-6M

Projeklitierungskredit
3-6M

Projektierung Bewilligungsverf.
SIA 31-32 SIA 33
9-12M 3-6M

Submission
SIA 41-43
6-12M

Realisierung
SIA 51-53

Wettbewerb SIA 22 Szenario Umbau Bestand / Anbau ETAPPE ANBAU ETAPPE UMBAU
9-12M

12-18-24M

Basler Hofmann AG, Ziirich 21.04.2026
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Nutzwertanalyse MBS Gemeindehaus Niederhasli Variante Referenz (IST-Stand 2025/26) Variante A Umbau/Anbau Variante B Ersatzneubau

21.05.2026 Raumbedarf nicht abgedeckt Raumbedarf abgedeckt Raumbedarf abgedeckt
Gesamtsanierung, umfassender Umbau, Anbau Ruckbau und Neubau
Approx. Gesamtinvestitionskosten CHF * 21.1 Mio. Approx. Gesamtinvestitionskosten CHF * 21.2 Mio.
Gesamtnutzwert 100.0% 3.6 48
Kriterien Gewichtung Bewert Teil- Hinweise Bewert Teil- Hinweise Bewert Teil- Hinweise
ung nutzwert ung nutzwert ung nutzwert
1 Planerische Aspekte 16.7%
11 Stadtebauliches Konzept / Architektur 2.5% 4 0.10 Pavillon, Container 0.15 Verdichtung, Weiterentwicklung des Bestands 0.15 Verdichtung
12 Umgang mit Bestand 4.2% 4 0.17 Keine Veranderung 0.25 Erhalt und Weiterentwicklung 0.13 Ruckbau, Ersatzneubau
13 Freiraum / Offentlichkeit 3.3% 0.10 Provisorien, Parking 0.13 Verbesserung im Norden 0.17 Neugestaltung und Verbesserung Freiraum insbesonder zur
4 5 Dorfstrasse und Platz
14 Realisierbarkeit / Nachhaltigkeit 6.7% 0.20 keine baulichen Massnahmen 0.33 Verbesserung unter Bericksichtigung der bestehenden Struktur 0.33 Verbes; erung mit okologischen Baustoffen, energetisch besser,
5 5 Potenzial besser

2 Betriebliche Aspekte 40.8%
21 Umsetzung Raumprogramm 12.5% - 0.38 nicht erfullt 5 0.63 gauntitativ - 0.75 quantitativ und qualitativ
22 Erweiterungspotenzial 5.8% 5 0.29 moglich 5 0.29 moglich Uber Einstellhalle 5 0.29 mdglich Uber Einstellhalle
23 Provisorien / Betrieb wahrend der Bauzeit 2.5% 4 0.10 kein Thema 5 0.13 Etappierung 5 0.13 Etappierung
24 Funktionalitat / Anordnung der Nutzungen 11.7% 0.35 kritisch 4 0.47 Anpassungen wo mdoglich (Statik) 0.70 optimal mit neuer Planung
25 Logistik / Betrieb 8.3% 0.25 UG nicht hindernisfrei 5 0.42 Verbindung alt-neu eingeschrankt 0.50 optimal mit neuer Planung
3 Wirtschaftliche Aspekte 20.0% .09
31 Investitionskosten 10.0% 5 0.50 Instandhaltungskosten 4 0.40 21.1 Mio 4 0.40 21.2 Mio
32 Betriebskosten qualitativ 10.0% 0.30 Betriebskosten hoch 5 0.50 Betriebskosten tlw. optimiert 0.60 Betriebskosten optimiert
33  Landkaufkosten/BaurechtskostenMietkosten 0.0% 0.00 B o.00 0.00
4 Chancen /Risiken 22.5% 1|
4 Bewilligungsfahigkeit 7.5% 4 0.30 kein Thema 5 0.38 Umsetzbar 5 0.38 Umsetzbar
42  Akzeptanz Nutzer 6.7% - 0.20 keine Verbesserung fir MA 5 0.33 tlw. Verbesserung - 0.40 Vernbesserung
43 Akzeptanz Stakeholder 7.5% 0.30 Akzeptanz vorhanden 0.38 Bestand bekannt, Gesamtbetrachtung mit Mediothek, Besucher 0.38 Gesamtbetrachtung mit Mediothek, Besucher, moderne

4 5 5 Schalterstruktur
44  Termine 0.8% 4 0.03 kein Thema 4 0.03 Bezug 2032 4 0.03 Bezug 2032

Skala: - sehr gut
5 gut
4 genugend
- ungenigend



Bewertungsinhalte

Machbarkeitsstudie Gemeindehaus Niederhasli

22.04.2026

Gesamtnutzwert 100.0%

Kriterien Gewichtung Bewertungsinhalt
1 Planerische Aspekte 16.7% .
1 Stadtebauliches Konzept / Architektur 2.5% Integration in stéddtebaulichen Kontext, Gebaudevolumetrie
12 Umgang mit Bestand 4.2% Umgang mit Bestandsbauten und -Anlagen
13 Freiraum / Offentlichkeit 3.3% Aussenraumkonzept, Umgang mit bestehenden Landressourcen

. . S Bauliche Massnahmen in Bezug auf Baugrund, Fundation, Umbau, Aufstockung, Anbau, Neubau, Nachhaltigkeit, Umweltauswirkungen

0,

14 Realisierbarkeit / Nachhaltigkeit 6.7% (Grundstlicksbedarf, Rohstoffe, Energie, Mobilitat, Gesundheit und Baudkologie)
2 Betriebliche Aspekte 40.8% ]
21 Umsetzung Raumprogramm 12.5% Abdeckung Flachenbedarf
22 Erweiterungspotenzial 5.8% Flachen und Volumenreserven, Landressourcen
23 Provisorien / Betrieb wahrend der Bauzeit 2.5% Wie lauft der Betrieb wahrend der Bauzeit
24  Funktionalitat / Anordnung der Nutzungen 11.7% Erschliessung, Zugange, Raumbeziehungen, Flexibilitat fur zukunftsfahigen Arbeitsraum/Schulraum, mdégliche Synergienutzungen
25 Logistik / Betrieb 8.3% Ablaufe fir den betrieblichen Bereich, Versorgung
3 Wirtschaftliche Aspekte 20.0% ]
31 Investitionskosten 10.0% Bauliche Investitionskosten Gebaude
32 Betriebskosten qualitativ 10.0% Auswirkungen Baumassnahmen in Bezug auf Energie- und Betriebskosten
33  Landkautkesten/Baurechiskesten/Mietkesten 0.0% Landkauf / Baurecht / Miete gegenuber Eigentum
4 Chancen/ Risiken 22.5% ]
41 Bewilligungsfahigkeit 7.5% Rahmenbedingungen Baurecht und Raumplanung, Bewilligungsbehdrden etc.
42  Akzeptanz Nutzer 6.7% Unterstlutzung Projektvorschlag seitens Nutzer
43 Akzeptanz Stakeholder 7.5% Unterstltzung Projektvorschlag seitens Nachbarschaft, Politik, Verbande (Einspracherisiko)
44 Termine 0.8% Passender Zeitrahmen, Einhaltung Zieltermine




Praferenzmatrix als Grundlage fiur Gewichtung
22.04.2026

Kriterien und paarweiser Vergleich

Kriterien Nennungen Rangfolge Gewichtung
Anzahl
1 a  Stadtebauliches Konzept / Architektur 3 13 2.50
b
12 b  Umgang mit Bestand 5 11 4.17 (o
13 ¢ Freiraum/ Offentlichkeit 4 12 3.33
14 d Realisierbarkeit / Nachhaltigkeit 8 8 6.67
21 e Umsetzung Raumprogramm 15 1 12.50
22 f Erweiterungspotenzial 7 10 5.83
23 g Provisorien / Betrieb wahrend der Bauzeit 3 13 2.50
24 h  Funktionalitat / Anordnung der Nutzungen 14 2 11.67
25 i Logistik / Betrieb 10 5 8.33
31 j Investitionskosten 12 3 10.00
32 Kk  Betriebskosten qualitativ 12 3 10.00
33 | LondkaufkostontBaurechiskosten+Mietkosten 0 16 000
4 m  Bewilligungsfahigkeit 9 6 7.50
42 n  Akzeptanz Nutzer 8 8 6.67
43 o Akzeptanz Stakeholder 9 6 7.50 n
(0}
44 p Termine 1 15 0.83

Total 120 100.00



Anhang 13

Herleitung / Entscheid Beschaffungsform



Herleitung / Entscheid Beschaffungsform
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Projektspezifikation

Qualitat

_ Gemeindehaus / Verwaltungsgebaude
_ Losungsansatze vielfaltig

_ Objektstrategie: 2 Szenarien, Ersatzneubau
oder Umbau und Erweiterung,
Objektstrategie offen > im Verfahren klaren

Quantitat

_ GF=4000 m2
_ GV =15'000 m2

Beschaffungsformen | 2026 | BI26

~ Kosten

_ Erstellungskosten von rund 21 Mio. CHF

~ Termine
_ Bezug ca. 2032
_ Kein Zeitdruck

_ Praferenz Planungs-, Projektierungskredit
gemeinsam

_ Priorisierung, Gewichtung
_ Q40%, K40% und T 20%

Basler &Hofmann



Klarung der richtigen Beschaffungsform
fur die Aufgabe und Bedurfnisse der Bauherrschaft

_ Prozessphase und Bedurfnisse _ Welcher Leistungstrager :in ist erwiinscht

: : (Q/K/T)? Einzelplaner oder Generalplaner
_ In welcher Phase befindet sich das

Vorhaben. SIA21 Termine _ Partizipation in Projektentwicklung? ja

_ Projektziele (Q/ K/ T) und KostenAQuaIitét _ Handlungsfahigkeit? ja

Priorisierung Bediirfnisse? Q40%,K40%,T
_ Aufgabenstellung
_ Politischer Prozess (Antrage zur - ) )
Finanzierung)? Anzahl 2 Kredite ~ Sollen unterschiedlicher Lésungsansatze

maoglich sein? ja

_ Dialog _ Optimierungspotential: Muss Projekt im
_Ist der Dialog notwendig oder erwiinscht Planungsprozess optimiert werden konnen
(Komplexitat, Umfang Projektdefinition)? nein (Q/K/T)? Anpassungsfahig an wechselnde

. _ _ Rahmenbedingungen? ja
~ Beschreibbarkeit der Aufgabe? ja

Beschaffungsformen | 2026 | BI26 BaSlel' HOfmann



Herleitung / Entscheid Realisierungsmodelle / Leistungstrager :innen

1. Ausschluss

~Ungeeignete Realisierungsmodelle fur die Auftraggeberschaft sind:

_ GU-, TU-Modell
2. Auswanhl

_ Geeignete Realisierungsmodelle fur die Auftraggeberschaft sind :

_ Aktuelle Praferenz Einzelleistungstrager mit Bauherrenvertretung

Beschaffungsformen | 2026 | BI26 BaSlel' HOfmanl'I



Herleitung / Entscheid Beschaffungsform

1. Ausschluss (ungeeignete Verfahren)
~Ungeeignete Verfahren fur die gestellte Aufgabe sind:
_ Planerwahlverfahren
__ Studienauftrag (Dialog)

_ Gesamtleister

2. Auswahl

~ Geeignete Verfahren fur die gestellte Aufgabe sind:
_ Wettbewerb selektiv

_ Wettbewerb offen

Beschaffungsformen | 2026 | BI26 BaSIEI' HOfmann



Herleitung / Entscheid Beschaffungsform

1. Vergleich der Auswahl

_ Wahl Projektwettbewerb selektiv aufgrund geringeren Aufwands, Kenntnis der Teilnehmenden,
meist angewendetes Verfahren

2. Empfehlung

_ Projektwettbewerb anonym, selektiv

n Beschaffungsformen | 2026 | BI26 BaSlel' HOfmann
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