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Antrag und Beleuchtender Bericht
an die Stimmberechtigten fur die

Kommunale
Urnenabstimmung

vom Sonntag, 30. November 2025

Visualisierung Gemeindehaus mit Wohngeb&ude und Platz

Vorlage:

Genehmigung eines Investitionskredites von insgesamt
CHF 16.5 Mio. fur den Neubau eines Gemeindehauses und eines
zusatzlichen Wohngebaudes mit barrierefreiem, altersgerechtem
Wohnraum mit Tiefgarage (inkl. Landanteil Gemeindehaus, Ein-
richtungsergéanzung, Bauherrenvertretung und Reserve).
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Liebe Stimmburgerinnen und Stimmbdrger
Liebe MOnchaltorferinnen und Monchaltorfer

Am 30. November 2025 entscheiden Sie an der Urne lber die Realisation des geplanten Gene-
rationenprojektes «Neues Gemeindehaus mit separatem Wohngebaude».

Aus raumplanerischen Uberlegungen ist eine gesamte Entwicklung bzw. Uberbauung des freien
Grundstiickes in der Kernzone an der Rallikerstrasse geplant. Nebst dem Neubau eines Gemein-
dehauses ist deshalb die Schaffung von barrierefreiem, altersgerechtem Wohnraum vorgesehen.
Das Projekt bietet eine einmalige Chance, die Verwaltung zentral und effizient an einem moder-
nen Standort zusammenzufiihren. Durch die Zusammenlegung aller Verwaltungsbereiche ent-
steht eine einheitliche Anlaufstelle, die den Service fir die Monchaltorfer/innen erheblich verbes-
sert. Zudem ermoglicht das Projekt, die sinnvolle Nutzung der frei werdenden R&ume im heutigen
Verwaltungstrakt an der Schulhausstrasse 7, die zuklnftig der Schule fir Therapie- und Biro-
raume zur Verfiigung stehen. Andere Raume in der Schulanlage kénnen so wieder als Schulzim-
mer genutzt werden. Die solide Finanzlage der Gemeinde sowie die umfassende Finanz- und
Aufgabenplanung gewahrleisten, dass die Umsetzung nachhaltig und verantwortungsbewusst er-
folgt.

Das Projekt steht fur Fortschritt, Qualitat und eine zukunftsorientierte Gemeindeentwicklung — ein
klarer Gewinn fir die Zukunft unserer Gemeinde! Bei Fragen oder fur weitere Informationen steht
die Gemeindeverwaltung jederzeit gerne zur Verflgung.

Abstimmungsempfehlungen

Abstimmungsempfehlung des Gemeinderates: JA

Genehmigung eines Investitionskredites von insgesamt CHF 16'500°000 fiir den
Neubau eines Gemeindehauses und eines zusatzlichen Wohngebaudes (barriere-
freier, altersgerechter Wohnraum) mit Tiefgarage. In den Kosten sind neben den ef-
fektiven Baukosten fur die Gebaude (Anteil Gemeindehaus CHF 8'755°000, Anteil Tief-
garage CHF 1'750°000, Anteil Wohngebaude CHF 4'460'000) auch der Landanteil des
Gemeindehauses, welches ins Verwaltungsvermoégen Ubertragen werden muss
(CHF 1'035’300) sowie die Uubrigen Projektkosten fiir die Einrichtungsergénzung
(CHF 260'000), die Bauherrenvertretung (CHF 150'000) und eine Reserve (CHF 89'700)
enthalten. In den Baukosten sind geméass Bestimmungen des Gesamtleistungswettbe-
werbs die Mehrwertsteuer, das komplette Honorar sowie eine Reserve von 5% beruck-
sichtigt.

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten der Gemeinde
Monchaltorf dem Projekt zuzustimmen.

Abstimmungsempfehlung der Rechnungspriufungskommission: JA

Die Rechnungsprifungskommission hat das Geschatft flr den Investitionskredit von ins-
gesamt CHF 16'500’000 fir den Neubau eines Gemeindehauses und eines zusatzlichen
Wohngebaudes (barrierefreier, altersgerechter Wohnraum) mit Tiefgarage (inkl. Landan-
teil Gemeindehaus, Einrichtungsergdnzungen, Kosten fir die Bauherrenvertretung) ein-
gehend geprift.

Die Rechnungsprifungskommission empfiehlt den Stimmberechtigten
der Gemeinde Ménchaltorf dem Projekt zuzustimmen.
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Organisatorisches

Aktenauflage

Der Antrag des Gemeinderates mit den massgebenden Akten liegen den Stimmberechtigten im
Gemeindehaus (Esslingerstrasse 2, Monchaltorf) zur Einsicht auf. Der Beleuchtende Bericht wird
allen Stimmberechtigten zugestellt. Zudem kann der Berichtstext auf der Gemeindehomepage:
www.moenchaltorf.ch (unter Politik, Abstimmungen und Wahlen) heruntergeladen oder unter Tel.
044 949 40 10 bzw. E-Mail: gemeinde @moenchaltorf.ch bestellt werden.

Stimmabgabe und Urnenéffnungszeiten

Beziglich Stimmabgabe und Urnendffnungszeiten wird auf die Hinweise auf dem persénlichen
Stimmrechtsausweis verwiesen. Das Stimmmaterial wird bis zum 7. November 2025 an alle
Stimmberechtigten der Gemeinde Monchaltorf versandt.
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Situationsplan — Anordnung der beiden Gebaude auf dem gemeindeeigenen Grundstiick an der Réllikerstrasse
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Das Wichtigste in Klrze

Ruckblick / Geschichte und richtiger Zeitpunkt

Der Gemeinderat hat sich in den letzten zwanzig Jahren immer wieder mit der Planung eines
Neubaus fir ein Gemeindehaus befasst. Aus verschiedenen Griinden, insbesondere der
finanziell angespannten Situation wurde das Projekt mehrmals wieder sistiert. Die finanzielle
Lage der Gemeinde Mdnchaltorf hat sich in den vergangenen Jahren deutlich entspannt und stark
verbessert. Die Gemeinde Monchaltorf verfligt heute Uber eine solide Finanz- und
Vermaogenssituation (siehe Grafik in Anhang 2) sowie lUber eine aufgearbeitete, umfassende und
vorausschauende Unterhalts- und Investitionsplanung. Zudem ist die Gemeinde in den letzten
Jahren deutlich gewachsen. Auch heute ist das Dorf jedoch noch nicht «fertig gebaut». Es stehen
kunftige Neubau- und Uberbauungsprojekte an, die der Gemeinde Monchaltorf einen weiteren
Einwohnerzuwachs bringen wird.

Liegenschaftenstrategie:
Wichtigster Handlungsbedarf der Gemeinde und Schule im Uberblick

Der Gemeinderat Monchaltorf hat diese Entwicklung erkannt und deshalb im Jahr 2021
gemeinsam mit einer daflr qualifizierten externen Dienstleisterin eine gesamtheitliche
Liegenschaftenstrategie fur die Gemeinde Monchaltorf erarbeitet. Darin wird aufgezeigt, dass der
dringendste  Handlungsbedarf  derzeit bei der Gemeindeverwaltung bzw. den
Verwaltungsgebauden liegt.

In den vergangenen Jahren wurde zusatzlicher Schulraum gebaut. Heute steht im Grundsatz
gentgend Schulraum zur Verfigung, mit dem auch dem noch bevorstehenden zusatzlichen
Wachstum ohne Probleme begegnet werden kann. Im Verwaltungstrakt an der Schulhausstrasse
gibt es mit dem Auszug der Verwaltung die fur die Zukunft nétigen Entwicklungsraume flr die
Schule (Besprechungsraume, Therapieraume, etc.). Mit dem Umzug von Besprechungs- und
Therapieraumen kénnen die Raume in der Schulanlage wieder als Schulzimmer genutzt werden.
Das heisst, dass es mit diesen zusatzlichen Raumen auch eine raumliche Entlastung bzw. Er-
weiterung fur die Schule geben wird.

. Im Bereich der Turnhallen wird Handlungsbedarf
aufgezeigt. Heute entsprechen die Flachen der
zur Verfigung stehenden Turnhallen noch den
geforderten Anspriichen (insbesondere
gemessen an den Anzahl Schiler/innen), jedoch
muss die bestehende Turnhalle Hagacher in
den nachsten Jahren zwingend erneuert bzw.
i ersetzt werden.

i Ebenfalls wird der Containerbau der Kinderkrippe
Muslihuus in den nachsten Jahren erneuert bzw.
ausgewechselt werden missen. Die Auslastung der Schilerbetreuung KidzClub (Hort) stieg in
den letzten Jahren sukzessive. Dieser Trend halt weiter an. In Zukunft wird es fur die
kommunalen Betreuungsstatten eine erweiterte, gentgend flexible und allenfalls sogar
gemeinsame Standortldsung brauchen.

Der Gemeinderat Monchaltorf hat hinsichtlich einer nachhaltigen Zukunftsldsung fiir die Turnhalle
Hagacher und die kommunalen Betreuungsstatten (Kinderkrippe, Schilerhort) im Jahr 2026
einen entsprechenden Budgetbetrag fir die Erarbeitung einer ersten Machbarkeitsstudie
aufgenommen. Weitere Schritte werden dann auch unter Miteinbezug der Mdnchaltorfer
Stimmberechigten geplant.
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Die Chancen eines neuen Gemeindehauses

Weder das aktuelle Gemeindehaus noch der Verwaltungstrakt an der Schulhausstrasse 7 kdnnen
heute ideal fur die Verwaltung genutzt werden. Obwohl Mdnchaltorf seit dem Jahr 2002 eine
Einheitsgemeinde ist, konnte die rAumliche Trennung der verschiedenen Bereiche noch nicht
behoben werden. Im Gegenteil, vor ein paar Jahren musste der Verwaltungsbereich Steuern mit
seinen drei Arbeitsplatzen in einem Blrocontainer im Garten des Gemeindehauses untergebracht
werden. Seit der Ubernahme der Post Partnerfiliale im Juni 2022 verfugt die gesamte Verwaltung
nun lediglich noch Uber zwei Sitzungsrdume, die im Verwaltungstrakt an der Schulhausstrasse 7
und im Trakt E der Schulanlage Rietwis untergebracht sind. Im Gemeindehaus steht kein einziger
Sitzungsraum mehr zur Verfugung. Dies fihrt im Alltag regelmassig zu massiven
Effizienzverlusten und zu Einbussen in der Qualitat der Kundenbetreuung. Zum Beispiel steht im
Gemeindehaus fir die Gesprache mit Angehdrigen bei Todesfallen (Organisation und Abwicklung
der Bestattung) kein geeigneter Raum zur Verfligung.

Eine zentrale Anlaufstelle fur Kundinnen und Kunden bzw. sdmtliche Verwaltungsbereiche (inkl.
Post Partnerfiliale) fehlt in den heutigen Verwaltungsgebauden. Die Privatsphére am Schalter ist
nicht sichergestellt. Teilweise verfugen die Warterdume Uber keinen Witterungsschutz und die
Besucher/innen missen draussen vor dem Gebaude warten, bis der Schalter frei wird (Burocon-
tainer Steuern). Nicht alle Verwaltungsbereiche sind heute behindertengerecht zuganglich, was
teilweise zu schwierigen Situationen mit alteren/beeintrachtigten Besucher/innen fuhrt. Mit einer
Zusammenfihrung samtlicher Bereiche der Gemeindeverwaltung an einem Standort, kann die
bestehende Einheitsgemeinde mit einer entsprechenden Aussenwirkung umgesetzt werden.
Daruber hinaus vereinfachen sich viele Prozesse und ermdglichen der Verwaltung ein
effizienteres Arbeiten.

Ein neues Gemeindehaus bringt in verschiedener Hinsicht grosse Vorteile mit sich. Fur die
Monchaltorfer Bevolkerung wird fur alle Verwaltungsbereiche eine zentrale Anlaufstelle geschaf-
fen. Die Zusammenfiihrung aller Verwaltungsbereiche ist eine wichtige und zentrale Grundlage
fur eine schlanke und effiziente Verwaltung. Mit neu konzipierten Grundrissen und Raumlichkei-
ten kdnnen wichtige sicherheitsrelevante Aspekte zum Schutz der Privatsphare der Kunden und
Kundinnen sowie Mitarbeitenden eingehalten werden. Die Gemeinde kann sich als moderne Ar-
beitgeberin mit entsprechenden flexiblen und attraktiven Blroraumlichkeiten auch weiterhin még-
lichst optimal positionieren.

Das heutige Gemeindehaus kann als Wohnhaus verkauft oder flir andere kommunale Nutzungen
verwendet werden (weitere Ausfiihrungen siehe weiter hinten im Bericht).

Baugrundstiick: stadtebauliche Anordnung des neuen Gemeindehauses und des
zusatzlichen Wohngebéaudes
Das Baugrundstiick an der Rallikerstrasse liegt in der Kern-
zone im westlichen Dorfteil von Mdnchaltorf. Aus raumplane-

) S rischen Uberlegungen ist eine gesamte Entwicklung bzw.
% Uberbauung des freien Grundstiickes in der Kernzone an der
MZ Rallikerstrasse geplant. Das Gemeindehaus wird direkt an
’me die Réllikerstrasse gesetzt und starkt die 6ffentliche Préasenz

e é Richtung Dorfzentrum. Aufgrund der gewahlten Platzierung
é —= auf dem Grundstuck ist das Gemeindehaus gut sichtbar und

leicht auffindbar. Der Gemeindehausplatz wird von den bei-

den neuen Geb&uden gefasst und bildet den grossziigigen

Vorbereich zum Eingang in das Gemeindehaus, welches
samtliche Verwaltungsabteilungen unter einem Dach vereint. Die Erschliessung der oberirdi-
schen Parkplatze und der Tiefgarage, welche tber insgesamt rund 30 Parkplatze sowie Abstell-
platze fur Motorrader und einen abschliessbaren Veloraum verfligt, erfolgt Uber die Brugga-
cherstrasse.
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Teilprojekt: Neues Gemeindehaus

Das Gemeindehaus ist um einen massiven Erschliessungskern aufgebaut, der eine maximale
Effizienz und Flexibilitat fir die umlaufende Raumstruktur ermoglicht. Im Erdgeschoss ist vom
Foyer aus der Bereich der Kundenschalter Gbersichtlich auffindbar. Der offene Bereich Gber alle
Geschosse hinweg bildet eine gute Orientierung im Haus. Der Mehrzweckraum im Erdgeschoss
ist ebenfalls Uber das Foyer erschlossen und kann Uber den Haupteingang mit Windfang auch
unabhangig genutzt werden. Im Erdgeschoss befinden sich zudem die Blros der Allgemeinen
Verwaltung (Einwohnerkontrolle, Sicherheit), die Post Partnerfiliale und der Sozialbereich.

Im ersten Obergeschoss werden die Bliros der Bereiche Gemeinderatskanzlei, Finanzen, Steu-
ern und der Schulverwaltung zusammen mit dem Behdrdenzimmer angeordnet. Im zweiten Ober-
geschoss befinden sich die Blros der Bau- und Liegenschaftenverwaltung sowie der Pausen-
raum fur das Personal und die Dachterrasse.

Auf samtlichen Stockwerken befindet sich je ein Sitzungszimmer (in verschiedenen Grgssen),
Kopier- und Materialrdume, Putzraume sowie geschlechtergetrennte Toiletten. Uber das Unter-
geschoss ist der direkte Zugang von der Tiefgarage in das Gemeindehaus maéglich. Das Archiv,
der Bewegungsraum mit Nebenraumen und die Technik- und Kellerraume sind ebenfalls im Un-
tergeschoss angeordnet.

Teilprojekt: zusatzlicher Wohnbau (barrierefrei, altersgerecht)

Das dreigeschossige Wohngebéaude ist Gber ein Aussentreppenhaus und offene Laubengénge
an der Ostseite des Gebaudes erschlossen. Die grosszigigen Vorbereiche zu den Wohnungs-
eingangen bieten angenehme Aufenthaltsqualitaten und foérdern den nachbarschaftlichen Aus-
tausch der Bewohner/innen. Es entstehen insgesamt 9 Wohnungen (6x 2.5 Zi-Wohnung, 3x 3.5
Zi-Wohnung.). Die Besonnung der Wohnradume sowie der Balkone und Sitzplatze erfolgt Gber die
Sudwestorientierung in den ruhigen Gartenbereich. Grosszigig gedeckte Balkone sind in das
Gebaudevolumen einbezogen und damit ein zentrales Element der Wohnungen. Direkt mit der
Erschliessungszone verbunden sind im Untergeschoss die Keller- und Technikrdume angeordnet
sowie die fiir die Bewohner/innen zugeteilten Parkplatze in der Tiefgarage. Die neuen Wohnun-
gen sollen in erster Linie an heutige Moénchaltorfer/innen vermietet werden. Dies wird mit einem
Vermietungsreglement sichergestellt.

Kosten

Die Kosten des Gesamtprojektes belaufen sich auf insgesamt Fr. 16.5 Mio. (inkl. Mwst.). Darin
enthalten sind die Baukosten (Anteil Gemeindehaus Fr. 8'755'000, Anteil Tiefgarage
Fr. 1'750'000, Anteil Wohngeb&ude Fr. 4'460'000) sowie die Uberfiihrung des Landanteils des
Gemeindehauses in das Verwaltungsvermégen (buchhalterische Umlage von Fr. 1'035'300), die
Kosten fiir die Einrichtungserganzung (Fr. 260'000), die Bauherrenvertretung (Fr. 150'000) und
eine Reserve (Fr. 89'700). In den Baukosten sind gemass Bestimmungen des Gesamtleistungs-
wettbewerbs die Mehrwertsteuer, das komplette Honorar sowie eine Reserve von 5% enthalten.

Mit dem Bau des Gemeindeshauses muss der Anteil des Grundstiickes (2'030m?), auf welchem
das Gemeindehaus inkl. Vorplatz zu stehen kommt, zum aktuellen Buchwert (Fr. 510/m?) in das
Verwaltungsvermogen ubertragen werden. Diese buchhalterische Umlage |6st finanztechnisch
einen Kredit aus, welcher als Landanteil im Realisierungskredit mit eingerechnet wurde. Fir die
Finanzierung des Projektes ist aufgrund der soliden Finanzlage keine Steuererhéhung geplant.
Jedoch wird die Aufnahme von Fremdkapital nétig sein. Die Kosten daftir sind in der Finanzpla-
nung enthalten.

Beim Wohngebaude handelt es sich um ein Anlagegeschatft fir die Gemeinde (Renditeobjekt)
und nicht um einen sozialen Wohnungsbau. Die Mietzinse werden sich weitgehendst an einer
Marktmiete orientieren (voraussichtliche monatliche Durchschnittsmiete von rund Fr. 2'300).
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Einleitung

Ruckblick / Geschichte und richtiger Zeitpunkt

Der Gemeinderat hat sich in den letzten zwanzig Jahren immer wieder mit der Planung eines
Neubaus fur ein Gemeindehaus befasst. Aus verschiedenen Griinden, inbesondere der finanziell
angespannten Situation wurde das Projekt mehrmals wieder sistiert. Die finanzielle Lage der
Gemeinde Monchaltorf hat sich in den vergagenen Jahren deutlich entspannt und stark
verbessert. Die Gemeinde Monchaltorf verfliigt heute Uber eine solide Finanz- und
Vermaogenssituation (siehe auch Grafik in Anhang 2) sowie Uber eine aufgearbeitete, umfassende
sowie vorausschauende Unterhalts- und Investitionsplanung. Zudem ist die Gemeinde in den
letzten Jahren deutlich gewachsen. Auch heute ist das Dorf jedoch noch nicht «fertig gebaut».
Es stehen weitere Neubau- und Uberbauungsprojekte an, die der Gemeinde Monchaltorf einen
weiteren Einwohnerzuwachs bringen wird. In den untenstehenden Einwohnerprognosen noch
nicht eingerechnet sind die rund 500 zusatzlichen Einwohner/innen, welche mit der Uberbauung
der letzten Grundsticken im Gebiet Silbergrueb (insgesamt 30'300 m2) nach Méonchaltorf
kommen werden.

Entwicklung der Einwohnerzahlen auf einen Blick:

Einwohnerprognose 2029 4’600
Einwohnerprognose 2027 4’500
August 2025 4’476

Dezember 2023 4’251
Dezember 2021 4’135
Dezember 2019 3’915
Dezember 2014 3’651
Dezember 2009 3’431
Dezember 2005 3173

Liegenschaftenstrategie

Der Gemeinderat Monchaltorf hat diese Entwicklung erkannt und deshalb im Jahr 2021
gemeinsam mit einer daflr qualifizierten externen Dienstleisterin eine gesamtheitliche
Liegenschaftenstrategie fiir die Gemeinde Mdnchaltorf erarbeitet. Darin wird aufgezeigt, dass der
dringendste  Handlungsbedarf derzeit bei der Gemeindeverwaltung bzw. den
Verwaltungsgebauden liegt.

In den vergangenen Jahren wurde zusétzlicher Schulraum gebaut. Heute steht geniigend
Schulraum zur Verfligung, mit dem auch dem noch bevorstehenden zusatzlichen Wachstum
ohne Probleme begegnet werden kann. Ahnliches gilt fiir die Raumlichkeiten der kommunalen
Betreuungsstatten (Kinderkrippe, Schilerhort). Auch diese wurden in den vergangenen Jahren
deutlich erweitert. Im Bereich der Turnhallen wird Handlungsbedarf aufgezeigt. Heute
entsprechen die Flachen der zur Verfligung stehenden Turnhallen noch den geforderten
Anspriichen (insbhesondere gemessen an den Anzahl Schiiler/innen), jedoch muss die
bestehende Turnhalle Hagacher in den nachsten Jahren zwingend erneuert bzw. ersetzt werden.
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Ebenfalls wird der Containerbau der Kinderkrippe Muslihuus in den nachsten Jahren erneuert
bzw. ausgewechselt werden missen. Die Auslastung der Schiilerbetreuung KidzClub (Hort) stieg
in den letzten Jahren sukzessive. Dieser Trend halt weiter an. Im Schuljahr 2025/2026 werden
insgesamt rund 170 Kinder und Jugendliche Uber die verschiedenen angebotenen
Betreuungsmodule betreut. In Zukunft wird es fur die kommunalen Betreuungsstéatten eine
erweiterte, gentgend flexible und allenfalls sogar gemeinsame Standortlésung brauchen.

Der Gemeinderat Monchaltorf hat hinsichtlich einer nachhaltigen Zukunftslésung fur die Turnhalle
Hagacher und die kommunalen Betreuungsstatten (Kinderkrippe, Schuilerhort) im Jahr 2026
einen entsprechenden Budgetbetrag fur die Erarbeitung einer ersten Machbarkeitsstudie
aufgenommen. Weitere Schritte werden dann auch unter Miteinbezug der Moénchaltorfer
Stimmberechigten geplant.

Dringendster Handlungsbedarf im Bereich der
Verwaltungsgebaude

Weder das aktuelle Gemeindehaus noch der Verwaltungstrakt an der Schulhausstrasse 7 kénnen
heute ideal fur die Verwaltung genutzt werden. Obwohl Mdnchaltorf seit dem Jahr 2002 eine
Einheitsgemeinde ist, konnte die rAumliche Trennung der verschiedenen Bereiche noch nicht
behoben werden. Im Gegenteil, vor rund 12 Jahren musste der Verwaltungsbereich Steuern mit
seinen drei Arbeitsplatzen in einem Blrocontainer im Garten des Gemeindehauses untergebracht
werden.

Seit der Ubernahme der Post Partnerfiliale im Juni 2022 verfiigt die gesamte Verwaltung nun
lediglich noch Uber zwei Sitzungsraume, die im Verwaltungstrakt an der Schulhausstrasse 7 und
im Trakt E der Schulanlage Rietwis untergebracht sind. Im Gemeindehaus steht kein einziger
Sitzungsraum mehr zur Verfigung. Dies fuhrt im Alltag regelméassig zu massiven
Effizienzverlusten und zu Einbussen in der Qualitat der Kundenbetreuung. Zum Beispiel steht im
Gemeindehaus fiir die Gesprache mit Angehdérigen bei Todesfallen (Organisation und Abwicklung
der Bestattung) kein geeigneter Raum zur Verfligung.

Eine zentrale Anlaufstelle fur Kundinnen und Kunden bzw. samtliche Verwaltungsbereiche fehlt
in den heutigen Verwaltungsgebauden. Zusammen mit der angegliederten Post Partnerfiliale wird
die Gemeindeverwaltung Ménchaltorf heute taglich von bis zu rund 70 Kundinnen und Kunden
aufgesucht. Die Privatsphdre am Schalter ist nicht sichergestellt. Teilweise verfligen die Warte-
raume Uber keinen Witterungsschutz und die Besucher/innen missen draussen vor dem Ge-
baude warten, bis der Schalter frei wird (Blrocontainer Steuern). Nicht alle Verwaltungsbereiche
sind heute behindertengerecht zugénglich, was teilweise zu schwierigen Situationen mit alte-
ren/beeintrachtigten Besucher/innen fuhrt.
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Mit einer Zusammenfihrung samtlicher Bereiche der Gemeindeverwaltung an einem Standort,
kann die bestehende Einheitsgemeinde mit einer entsprechenden Aussenwirkung umgesetzt
werden. Dariiber hinaus vereinfachen sich viele Prozesse und ermdglichen der Verwaltung ein
effizienteres Arbeiten. Ein neues, grosseres Gemeindehaus fir samtliche Bereiche der
Gemeindeverwaltung ist wie bereits ausgefiihrt, seit rund 20 Jahren ein Thema. Anlasslich der
Klausur im Marz 2022 hat sich der Gemeinderat Monchaltorf dazu entschieden, das Projekt
«Neues Gemeindehaus» definitiv in Angriff zu nehmen.

Wieso ein neues Gemeindehaus?

Bedeutung des Gemeindehauses

Ein Gemeindehaus dient als Dienstleistungszentrum fiir die Monchaltorfer Bevolkerung. Es ist
eine Anlaufstelle fur ganz viele Anliegen, von der Geburt bis ins Alter, und dient der Bevolkerung
als Auskunfts- und Dienstleistungsstelle in verschiedenen Lebenssituationen. Gleichzeitig ist das
Gemeindehaus Monchaltorf ein Arbeitsplatz fir rund 24 Mitarbeitende wie auch von verschiede-
nen Behordenmitgliedern. Zusatzlich dient das Gemeindehaus als Ausbildungsstatte fur junge
Berufsleute. Die Gemeinde Ménchaltorf bildet gleichzeitig immer drei Lernende zur Verwaltungs-
fachfrau/zum Verwaltungskaufmann (je Lehrjahr eine Person) aus. Im Untergeschoss werden
unzahlige Archivakten gelagert, welche nach heutiger Gesetzgebung zwingend dauernd aufbe-
wahrt werden missen. Das Gemeindehaus reprasentiert die Gemeinde nach aussen und soll in
Monchaltorf auch ein Ort sein, an dem sich die Ménchaltorferinnen und Ménchaltorfer zugehdrig
und «zu Hause» fuhlen.

Attraktive Arbeitgeberin

Der Fachkraftemangel ist seit ein paar Jahren im Bereich der offentlichen Verwaltung deutlich

spurbar und mittlerweile auch bei der Gemeinde Ménchaltorf ange-

kommen. Die Gemeinde Mdnchaltorf hat in den vergangenen Jah-

e ERwWERBS.UND  TEN v.|eI daflir getan, als attraktive Arbeitgeberin in elnem blsvyellen

U N D PRIVATLEBEN deutlich ausgetrockneten Stellenmarkt aufzutreten und sich mit ver-

VEREINBAREN  schiedenen Massnahmen zur besseren Vereinbarkeit von Beruf

und Familie/Privatleben optimal positioniert. Trotzdem kénnen seit

geraumer Zeit nicht mehr alle vakanten Stellen innert nitzlicher Frist mit gut qualifiziertem Per-
sonal besetzt werden.

Die heutigen Arbeitsplatze und Nebenraume in den Verwaltungsgebauden entsprechen nicht
mehr den aktuellen Anforderungen an eine moderne Infrastruktur. Die dezentrale Organisation
verhindert teilweise effiziente Ablaufe und bindet unndétig personelle Ressourcen, die auch anders
eingesetzt werden kénnten. Fir Sitzungen muissen die Mitarbeitenden den Standort wechseln,
was regelmassig zu Effizienzverlusten fihrt. Fir die Verwaltungs- und Behdrdenarbeit stehen
zudem zu wenige und vor allem auch zu kleine Sitzungsraume zur Verfligung.

Die Raumreserven (inkl. Archivflachen) sind heute vollkommen aufgebraucht. Auch nur eine ge-
ringe Entwicklung des Stellenplanes kann mit den heutigen Raumen nicht mehr sichergestellt
werden. Die Anforderungen an «sichere» Arbeitsplatze sind in verschiedener Hinsicht nicht ein-
gehalten (z.B. fehlender Empfang im Bereich Soziales und Steuern; Klienten- und Kundenge-
sprache missen direkt in den Buroraumen gefiuhrt werden). Das fuhrt auch dazu, dass teilweise
die datenschutzrechtlichen Vorgaben nicht gentigend oder nur mit einem grossen zusétzlichen
Aufwand eingehalten werden kdnnen.
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Aufgrund der verzettelten Verwaltungsstandorte gibt es verschiedene ineffiziente und fir den Be-
trieb schwierige Arbeitsablaufe. Teilweise fehlen Nebenrdume fur das Personal (z.B. Duschen,
Garderoben) oder sind zu klein (Pausenraume), was sich in der Personalrekrutierung negativ
auswirkt.

Chancen eines neuen Gemeindehauses

Ein neues Gemeindehaus bringt in verschiedener Hinsicht grosse Vorteile mit sich. Fir die
Monchaltorfer Bevolkerung wird fur alle Verwaltungsbereiche eine zentrale Anlaufstelle geschaf-
fen. Die Zusammenfuhrung aller Verwaltungsbereiche (inkl. der Post Partnerfiliale) ist eine wich-
tige und zentrale Grundlage fur eine schlanke und effiziente Verwaltung. Mit neu konzipierten
Grundrissen und Raumlichkeiten kdnnen wichtige sicherheitsrelevante Aspekte zum Schutz der
Privatsphare der Kunden und Kundinnen sowie Mitarbeitenden eingehalten werden. Die Ge-
meinde kann sich als moderne Arbeitgeberin mit entsprechenden flexiblen und attraktiven Buiro-
raumlichkeiten auch weiterhin moglichst optimal positionieren. Im Verwaltungstrakt an der Schul-
hausstrasse gibt es mit dem Auszug der Verwaltung die fur die Zukunft ndtigen Entwicklungs-
raume fur die Schule (Besprechungsraume, Therapierdume, etc.). Das heutige Gemeindehaus
kann als Wohnhaus verkauft oder flr andere kommunale Nutzungen verwendet werden (weitere
Ausfuhrungen siehe weiter hinten im Bericht).

Standortevaluation / Entwicklung des gesamten gemeindeeigenen
Grundstickes «Rallikerstrasse»

In einem ersten Arbeitsschritt wurde der Standort fur ein neues Gemeindehaus evaluiert und ge-
prift. Im Rahmen einer breit angelegten und vertieft gepriften Standortevaluation hat sich der
Gemeinderat fir den Standort an der Réllikerstrasse entschieden und gleichzeitig die zusatzlich
gepriften Alternativen klar verworfen. Ein An- oder Ausbau des heutigen Gemeindehauses an
der Esslingerstrasse konnte aus verschiedenen Griinden, insbesondere aus baurechtlicher Sicht
nicht weiterverfolgt werden (Wohnzone). Die Liegenschaft ist im kommunalen Schutzinventar,
deshalb ist ein Abbruch und Neubau des Gebaudes nicht anzustreben. Der einzuhaltende
Gewadsserabstand verhindert ein gentigend grosser Anbau an die bestehende Liegenschaft.

Aus raumplanerischen Uberlegungen ist eine gesamte Entwicklung des freien Grundstiickes in
der Kernzone an der Rallikerstrasse geplant. Somit kénnen Baullicken geschlossen und das
Grundstiick gesamthaft fur folgende Nutzungen entwickelt werden. Nebst dem Neubau eines Ge-
meindehauses ist in einem separaten Gebaude die Schaffung von barrierefreiem (altersgerech-
ten) Wohnraum geplant. Fir beide Nutzungen (Gemeindehaus und Wohnraum) ist eine gemein-
same Tiefgarage vorgesehen. Zudem ist dem Gemeinderat eine attraktive Aussenraumgestal-
tung von zentraler Bedeutung. Fur das Grundstiick an der Réllikerstrasse wurde ein geologisches
Gutachten erstellt, welches fir das geplante Projekt keine geologischen Hindernisse aufzeigte.

Bis vor zwei Jahren wurde das Grundstlick «Rallikerstrasse» einmal im Jahr wahrend rund zwei
Tagen als Chilbiplatz genutzt. Dem Gemeinderat Ménchaltorf war es ein wichtiges Anliegen, flr
die Dorf Chilbi einen neuen, gut geeigneten Standort zur Verfligung zu stellen. Die Chilbi fand im
Jahr 2024 das erste Mal auf dem Schulareal statt. Der neue Chilbi Standort bringt viele Vorteile
und sichert die Durchflihrung dieses traditionellen und von sehr vielen Ménchaltorfer/innen tber-
aus geschéatzten Dorfanlass in der Zukunft.

Zudem steht der Holzpavillon des Blumengeschéftes «Blatt und Blite» auf dem Grundstiick an
der Rallikerstrasse. Der Pachtvertrag mit der Inhaberin des Blumengeschaftes «Blatt und Blute»
wére Ende Jahr 2023 ausgelaufen und wurde nun ein letztes Mal verlangert. Der Gemeinderat
Monchaltorf hat beschlossen, der Inhaberin von «Blatt und Blite» eine befristete Verlangerung
nicht wie urspriinglich vorgesehen nur bis Ende Jahr 2025, sondern bis Ende August 2026 vor-
zuschlagen.
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Mit diesem Vorschlag nahm der Gemeinderat auf die Tatsache Rucksicht, dass das Blumenge-
schéft «Blatt und Blite» im Sommer 2023 erstmals einen Lernenden angestellt hat. Dieser jungen
Person sollen aufgrund des geplanten Projektes der Gemeinde Mdnchaltorf keine Nachteile er-
wachsen. Die dreijahrige Ausbildung kann abgeschlossen werden. Ab Ende August 2026 steht
das gemeindeeigene Grundstiick dann gerdumt der Gemeinde Mdnchaltorf zur Verfigung.

Der Gemeinderat Monchaltorf hat schon frih im Prozess das Gesprach mit der Inhaberin des
Blumengeschéftes gesucht und hat ihr mégliche Alternativstandorte angeboten. Die Inhaberin ist
auf der Suche nach einem neuen Standort fiir das Blumengeschéaft. Der Gemeinderat Monchaltorf
ist nach wie vor sehr daran interessiert, die ihm mdglichen Schritte zu unternehmen, um dem
Blumengeschaft «Blatt & Blite» die Zukunft in der Gemeinde Mdnchaltorf zu ermdglichen.

Gesamtleistungswettbewerb

Zu Beginn der Projektplanung wurden verschiedene Grundlagen erarbeitet und in die
nachfolgenden Auswertungen einbezogen und regelmassig plausibilisiert:

- Volumenstudie zur Ortsbaulichen Vertraglichkeit, Suter von Kénel Wild AG, 2012
- Standortevaluation, Gemeinde Ménchaltorf 2013

- Liegenschaftenstrategie WIF und Partner 2021

- Machbarkeitsstudie Burlet und Partner 2022

Der Gesamtleistungswettbewerb dient zur Erarbeitung von Losungsvorschlagen zu Vorhaben,
bei denen die Aufgabenstellung klar und prazise definiert ist und die Auftraggeberin die Zusam-
menarbeit von Architekten, Ingenieuren und Unternehmern winscht. Ein Gesamtleistungswett-
bewerb wird in der Regel mehrstufig durchgefiihrt. Die Vergabe der Realisierung der Losung er-
folgt aufgrund von zwei sich ergéanzenden, verbindlichen Angeboten zu Qualitat und Preis. Der
oder die Gewinner/in des Wettbewerbs erhalt sowohl den Auftrag fur die Planer Leistung sowie
fur die Bauleistungen.

Die Monchaltorfer Stimmberechtigten haben an der Gemeindeversammlung vom 19. Juni 2023
fur die Durchfiihrung des Gesamtleistungswettbewerbes zur Planung eines neuen Gemeinde-
hauses sowie eines zusatzlichen Wohngebaudes (barrierefreier, altersgerechter Wohnraum) auf
dem gemeindeeigenen Grundstiick «Rallikerstrasse» einen Wettbewerbskredit von Fr. 300'000.-
genehmigt.

Definierte Zielsetzungen innerhalb des Gesamtleistungswettbewerbs

Das Ziel war, unter bestmdglicher Berticksichtigung der Anforderungen an Nutzung und Betrieb,
Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit einen architektonisch und ortsbaulich tGiberzeugenden Vor-
schlag fir das Gemeindehaus fir die Gemeinde Ménchaltorf und die Wohnnutzungen zu erhal-
ten. Das Grundstiick Kat. Nr. 1407 soll entsprechend der maximal zulassigen Ausnitzung ge-
mass Bau- und Zonenordnung vollstandig tGberbaut werden. Die Tiefgarage hat die Bauten un-
terirdisch zu verbinden.

Das Gemeindehaus soll als solches auch in Erscheinung treten und fir die Bevolkerung erkenn-
bar sein. Die Platzgestaltung und der Zugang sind wichtig fir das Gemeindehaus. Die Ausrich-
tung des Gemeindehauses hat zur Rallikerstrasse zu erfolgen. Es soll als Gemeindehaus erkenn-
bar sein, jedoch auch nicht allzu dominant erscheinen (kein Prunkbau). Fir die Wohnnutzung
sind barrierefreie (altersgerechte) 2 % und 3 %2 -Zimmerwohnungen mit einem moderaten Aus-
baustandard vorzusehen.
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Fir den Gesamtleistungswettbewerb wurde ein Raumprogramm erarbeitet, welches die detail-
lierte Auflistung der R&ume der Nutzungen fir die Gemeindeverwaltung und das Wohnen mit
Flachen und Angaben zur Anordnung in der Gesamtanlage enthielt. Weiter wurden im Wettbe-
werbsprogramm die geforderten Rahmenbedingungen in Bezug auf die Energie, die Nachhaltig-
keit, die Wirtschaftlichkeit, die Umgebungsgestaltung sowie die Erschliessung und Parkierung
festgelegt.

Im Rahmen des Gesamtleistungswettbewerbs wurde ein bewilligungsfahiges Projekt inkl. Preis-
angebot fur einen zukunftsgerichteten, ortsbaulich, architektonisch besonders guten sowie be-
trieblich, energetisch und wirtschaftlich attraktiven und nachhaltigen Neubau Gemeindehaus mit
Wohnbau sowie eine Uberzeugende Umgebungsgestaltung gesucht. In der derzeit laufenden
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung Monchaltorf gibt es keine Themen, die mit dem geplan-
ten Projekt nicht vereinbar wéren. Das geplante Projekt kann mit der aktuell gultigen, wie auch
mit der neu geplanten Bau- und Zonenordnung baurechtlich konform umgesetzt werden.

Die Verbindungsstrasse Réllikerstrasse — Bruggacherstrasse wird fiir die Anwohnenden erhalten
bleiben. Im Zusammenhang mit dem Projekt hat der Gemeinderat Ménchaltorf die zukinftigen
Mdoglichkeiten und den Bedarf bezuglich der heutigen Verbindungsstrasse Raéllikerstrasse -
Bruggacherstrasse geprift. Der Gemeinderat suchte in einem ersten Schritt mit den betroffenen
Anwohnenden das Gesprach. Zudem wurden sicherheitstechnische Fragen geklart (Zufahrt fur
Rettungsfahrzeuge im NotfaII etc) Elne Aufhebung der Verbindungsstrasse (Kat.Nr. 1448)

kommt nicht in Frage, weil sie auch zukinftig als
Zufahrtsstrasse fur die Anwohnenden bendtigt wird.
Die Gebaude, welche an diese Strasse grenzen, sind
durch eine unterirdische Tiefgarage, welche von der
Bruggacherstrasse aus zuganglich ist, erschlossen.
Auch in Zukunft soll es den direkt Anwohnenden der
Verbindungsstrasse = mdoglich  sein, fir den
Guterumschlag vor den eigenen Hauseingangen
anzuhalten. Mit dem Ziel einer moglichst optimalen
2" Gestaltung und einer grdsseren Durchgriinung der
Parzelle wird die Verbindungsstrasse mit in die
- Gestaltung des Projektes bzw. des Areals
' einbezogen.

Wettbewerbsverfahren

Der Wetthewerb wurde als zweistufiger, anonymer Gesamtleistungswettbewerb im selektiven
Verfahren (Praqualifikation) nach der Ordnung SIA 142, Ausgabe 2009 (Ordnung fur Architektur-
und Ingenieurwettbewerbe) durchgefiihrt. Das Verfahren war nach dem Entscheid der Praquali-
fikation anonym.

Im Rahmen einer 6ffentlich ausgeschriebenen Praqualifikation konnten sich interessierte Bewer-
berteams fur den Gesamtleistungswettbewerb bewerben. Mit dem Entscheid der Praqualifikation
Ende Mai 2024 wurden sechs Teams flir die Teilnahme an der ersten Stufe des Gesamtleistungs-
wettbewerbs selektioniert. Die Teams wurden in der ersten Stufe angehalten, einen Projektvor-
schlag auszuarbeiten. Auf Basis einer anonymen Zwischenabgabe wurden durch das Preisge-
richt Ende November 2024 drei Teams fir die Teilnahme an der zweiten Stufe des Gesamtleis-
tungswettbewerbs selektioniert. Unter Berticksichtigung der Rickmeldungen des Preisgerichts
prazisierten die verbleibenden Teams ihren Projektvorschlag. Zudem musste in der zweiten Stufe
durch die Teams ein verbindliches Angebot eingereicht werden, das die Kosten fur die Planung
und Ausfiihrung der Gebaude bis zur Ubergabe beriicksichtigt. An der Schlussbeurteilung im Mai
2025 hat das Preisgericht das Siegerprojekt erkoren. Im Anschluss an den Preisgerichtsentscheid
der zweiten Stufe wurden die Verfassercouverts gedffnet und die Anonymitét aufgelost.
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Das Preisgericht setzte sich aus drei Fachpreisrichter/innen (zwei Architekten/innen ETH/SIA und
Landschaftsarchitekt FH BSLA), zwei Sachpreisrichter/innen (Gemeindeprasident und Leitung
Bau- und Liegenschaftenverwaltung; Gemeindeschreiberin als Ersatz) und verschiedenen Exper-
ten/innen ohne Stimmrecht (Gemeinderéate Hochbau/Planung und Finanzen/Liegenschaften),
Vertretung Gewerbe/Bevolkerung, Kostenplanung/Wirtschaftlichkeit, Bauingenieurwesen, Ge-
baudetechnik und Bauphysik/Akustik, Brandschutz) zusammen. Prasidiert wurde das Preisge-
richt von Kathrin Simmen, Architektin ETH/SIA (Details siehe Anhang).

Projektbericht des Gemeinderates Monchaltorf

Stadtebauliche Themen

Das Baugrundstiick an der Rallikerstrasse liegt in der Kernzone im westlichen Dorfteil von
Monchaltorf. Die Réllikerstrasse fuihrt vom Dorfzentrum nach Rallikon und Maur am Greifensee.
Die Monchaltorfer Stimmberechtigten hat an der Gemeindeversammlung im Dezember 2024 be-
schlossen, auf der Rallikerstrasse eine Tempo 30 Strecke zu realisieren.

Das Gemeindehaus wird direkt an die Réallikerstrasse gesetzt und starkt die 6ffentliche Prasenz
Richtung Dorfzentrum. Aufgrund der gewahlten Platzierung auf dem Grundstiick ist das Gemein-
dehaus gut sichtbar und leicht auffindbar. Das dreigeschossige Verwaltungsgebaude bildet zu-
dem das Gegenuber zum Schulhaus Hagacher, welches Teil des ganzen Schulareals der Ge-
meinde Monchaltorf ist.

Der Gemeindehausplatz wird von
den beiden neuen Gebauden ge-
fasst und bildet den grossziigigen
Vorbereich zum Eingang in das
Gemeindehaus, welches samtli-
che Verwaltungsabteilungen unter
einem Dach vereint. Die Erschlies-
sung der oberirdischen Parkplatze
und der Tiefgarage erfolgt Uber die
Germeicdibtass Bruggacherstrasse.

Bruggachersrasse

\

Wobnhaus

nlnne

Die Garageneinfahrt ist an der

pttorsirnss nordéstlichen Parzellenecke gut in

die Bebauungssituation eingebun-

den. Zwischen dem Gebaudeen-

semble entsteht eine offene Ver-

bindungsachse von der Ralli-

kerstrasse mit dem Eingangsvor-

[ ] cemeindepiatz platz Gemeindehaus bis zur Brug-

[ ] speiplax gacherstrasse. Entlang dieser

V7777 veingungszane Wegverbindung sind samtliche 6f-

P Hauteingang fentlichen Aussenbereiche und

Hauseingédnge Uubersichtlich er-

schlossen. Der Zwischenraum ist eine Erweiterung vom Gemeindehausplatz, wo mit den Baum-
elementen und den Sitzgelegenheiten eine hochwertige Aufenthaltsqualitat entsteht.
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Teilprojekt «Neues Gemeindehaus»

Architektur / Raumprogramm Gemeindehaus

Das Gemeindehaus ist um einen massiven Erschliessungskern aufgebaut, der eine maximale
Effizienz und Flexibilitat fur die umlaufende Raumstruktur ermdglicht. Der Eingangsbereich und
das Foyer mit Wartezonen im Erdgeschoss sind zur Réllikerstrasse und zum Vorplatz hin orien-
tiert, was eine sehr gute Adressbildung fir den Zugang ergibt.

Vom Foyer aus sind der Schalter der Allgemeinen Verwaltung und der Postschalter fir die Kun-
dinnen und Kunden Ubersichtlich auffindbar und der offene Bereich tber alle Geschosse bildet
eine Grosszugigkeit und beste Orientierung im Haus. Der Mehrzweckraum im Erdgeschoss ist
ebenfalls tGber das Foyer erschlossen und kann Gber den Haupteingang mit Windfang auch un-
abhangig genutzt werden. Uber den Foyer- und Korridorbereich ist der Fachbereich Soziales er-
reichbar und mit dem dazugehérigen Schalter und Wartebereich diskret im Erdgeschoss eigen-
stéandig angelegt. Der Fachbereich Soziales verfligt tiber einen separaten Wartebereich, so dass
die Kunden/innen ungestort und unbehelligt auf ihnren Termin warten kdnnen. Der Postbereich mit
dem Paketlager kann einfach Uber die Rallikerstrasse beliefert werden und der Kundenkontakt
findet direkt Gber den Schalterbereich statt. Unabhangig Gber die Westfassade ist der Eingang
fur die Mitarbeitenden zuganglich.

Im ersten Obergeschoss sind weitere Verwaltungsbereiche um den inneren Kern angeordnet und
autonom erreichbar. Die Buros der Gemeinderatskanzlei, der Fachbereiche Finanzen und Steu-
ern sowie die Schulverwaltung und deren Diskret Schalter sind im sidlichen Geb&udeteil des
ersten Obergeschosses in direkter Nahe zu Lift und Treppenhaus platziert und fur die Kunden/in-
nen leicht auffindbar. Auch das Behérdenzimmer mit flexibel nutzbaren Arbeitsplatzen fir die Be-
hordenmitglieder ist im ersten Obergeschoss angeordnet. Bei Bedarf kdnnten die RAume im nord-
lichen Gebaudeteil durch Turen im Korridor vom Publikumsbereich abgetrennt werden.

Im zweiten Obergeschoss befinden sich die Biros und der Diskret Schalter der Bau- und Liegen-
schaftenverwaltung gut vom Erschliessungskern aus fir die Kunden/innen erreichbar. Ebenfalls
ist ein flexibel nutzbarerer Raum, der zum Beispiel auch vom Friedensrichteramt oder bei Bedarf
auch von Schulleitungen mitbenutzt werden kann, vorgesehen.
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Das grosse Sitzungszimmer sowie der Pausenraum sind im nordlichen Teil des Geschosses plat-
ziert mit direkten Zugangen zur grosszigigen und Uberdachten Dachterrasse. Der Ruheraum
bietet einen weiteren Rickzugsort Uber Mittag fur ruhige Tatigkeiten oder dient im Notfall als in-
terner Sanitdtsraum. Zudem kann er temporar gemass Vorgaben des Arbeitsgesetzes fur Mutter
auch als Stillzimmer genutzt werden. Die Dachterrasse steht dem Gemeindepersonal wahrend
den Arbeitspausen und Uber Mittag zur Verfiigung, dient aber auch fir kleinere (Behérden-)Emp-
fange oder Personalfeiern.

Der Sichtbezug von den Obergeschossen zum Eingangsbereich ermdglicht eine offene und gute
Kommunikation im Haus. Uber das Oberlicht bei der Vertikalverbindung fallt Tageslicht in den
Innenbereich bis ins Foyer im Erdgeschoss. Die Zugange zu allen Verwaltungsbereichen sind
behindertengerecht ausgebildet. Mit der gewahlten Struktur mit dem tragenden Kern und den bis
an die Fassaden gespannten Deckenelementen lasst sich die Raumeinteilung auch fir die Zu-
kunft flexibel verandern.

Die Zonierung und Anordnung der Radume im Gebaude bericksichtigten die sicherheitstechni-
schen Anforderungen an den Verwaltungsbau und erméglichen die Trennung von Publikumsbe-
reich und internen Bereichen. Auch die Wahrung der Diskretion wird mit geschiitzten Schalterbe-
reichen erzielt. Uber das Untergeschoss ist der direkte Zugang von der Tiefgarage in das Ge-
meindehaus moglich. Das Archiv, der Bewegungsraum mit Nebenrdumen und die Technik- und
Kellerraume sind ebenfalls im Untergeschoss angeordnet.

Detaillierte Ausfuhrungen zu verschiedenen Themen

Gewahlte Biurogréssen

Die Fuhrungskréafte arbeiten in einem Einzelblro mit Besprechungsmaoglichkeit (mind. 16m?). lhr
Buro verfligt Uber eine direkte Verbindungstir zu den Teamraumen. Die Teams der einzelnen
Fachbereiche teilen sich jeweils einen gemeinsamen Blroraum und kénnen so die vorhandenen
Ressourcen mdoglichst effizient nutzen (mind. 10 m? pro Arbeitsplatz). Die Blros sind multifunkti-
onal, d.h. die Einzelblros kénnen auch von anderen Mitarbeitenden (nicht nur Fihrungskréfte)
genutzt werden. Die Blros mussen fiur Arbeiten an Spezialprojekten, flr Einteilung von Teilzeit-
mitarbeitenden (Desk Sharing fur Mitarbeitende mit einem Pensum unter 50%) wie auch in einem
Homeoffice Konzept flexibel pro Verwaltungsbereich einteilbar sein.

Mehrzweckraum

Der Mehrzweckraum im Erdgeschoss ist mit seiner Grésse von 73 m2 flexibel fur die unterschied-
lichsten Anlasse nutzbar. Er wird mit einer Teekliche und mit entsprechendem Mobiliar (Tische,
Stihle, Technik) ausgerustet. Zudem gehdren eine Garderobe, separate Toiletten und ein kleiner
Aussenbereich mit dazu. Der Mehrzweckraum im Gemeindehaus soll vor allem fir grossere ge-
meindeinterne Sitzungen, interne Weiterbildungstage, Verbandsveranstaltungen und Fachtagun-
gen genutzt werden. Larmige Veranstaltungen werden im Gemeindehaus nicht stattfinden. Mit
dem zusatzlich geplanten Mehrzweckraum im neuen Gemeindehaus stehen die Raume im Ge-
meindezentrum Monchhof uneingeschrankter den Dorfvereinen und interessierten Monchaltor-
fer/innen fur ihre Vereinstreffen, Veranstaltungen oder Feiern zur Verfligung.

Sitzungszimmer

Die drei verschieden grossen Sitzungszimmer verteilen sich tber alle drei Stockwerke des Ge-
meindehauses. Die Sitzungszimmer verfligen tber verschiedene Grdossen und werden einrich-
tungstechnisch entsprechend den Bedirfnissen der Fachbereiche auf der jeweiligen Etage aus-
gerichtet.
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Nasszellen, Toiletten und Nebenraume

Auf jedem Stockwerk gibt es ein Kopierraum mit Materiallager sowie einen kleinen Raum fiir die
Reinigung und Hauswartung. Geschlechtergetrennte Toiletten gibt es in gentigender Zahl auf
allen Stockwerken. Im Untergeschoss sind die Technik- und Archivraume angeordnet. Ebenfalls
gibt es einen Bewegungsraum mit Duschen und Toiletten, der auch von den Bewohner/innen des
benachbarten Wohnhauses genutzt werden kann. Das Untergeschoss ist direkt mit der Tiefga-
rage verbunden.

Diskret Schalter

Samtliche Fachbereiche werden mit einem Diskret Schalter ausgestattet. Der Diskret Schalter
ermdglicht es den Kundinnen und Kunden, ihre Geschafte geschiitzt und diskret mit dem/r zu-
standigen Mitarbeitenden des jeweiligen Fachbereichs in der Verwaltung abzuwickeln. Hinter den
Diskret Schaltern sind die Bliros so angeordnet, dass der Zugang zu den Teamraumen und damit
zu Geschaftsakten oder Arbeitsstationen ohne grossen Aufwand mdglich ist.

Sicherheitskonzept

Sensible Bereiche wie Besprechungsrdume sowie der Schalterbereich werden so gestaltet, dass
in heiklen Situationen die Raume durch eine zweite Tlr gesichert verlassen werden kénnen. Es
sind auch technische Mdglichkeiten (Alarmierung via Telefon oder Handsender) eingeplant.
Grundsatzlich werden folgende Sicherheitszonen unterschieden: Offentliche Zone (Zugangsbe-
reich), Halboffentliche Zone (beschrankt zugénglich z.B. Vorraum Schalter, Treppenh&user),
Mischzone (kontrolliert zugénglich z.B. Sitzungs- und Besprechungsrdume), Verwaltungszone
(kontrolliert zuganglich mit Zutrittsmittel z.B. sdmtliche Arbeitsplatze der Verwaltung inkl. Schal-
ter) und Sicherheitszone (selektiver Zutritt z.B. IT-Raume, Archive).

Einrichtung

Die Einrichtung der bisherigen Verwaltungsraume werden grésstenteils im neuen Gebaude wie-
derverwendet. In den vergangenen zehn Jahren wurde darauf geachtet, dass samtliches Buro-
mobiliar von der Ausstattung und dem Aussehen zusammen passt. So kann das Mobiliar jetzt
sehr flexibel und bedarfsgerecht auf die neuen Raume aufgeteilt werden. Das bestehende Mobi-
liar muss aber selbstversténdlich den Begebenheiten im neuen Gemeindehaus entsprechend er-
ganzt werden. Die Kosten wurden, gestlitzt auf ein neues Einrichtungskonzept, durch ein dafir
gualifiziertes Fachbiro im Detail eruiert und sind in den Gesamtkredit mit eingeflossen (siehe
Abschnitt Kosten).

Die drei Sitzungszimmer und der Mehrweckraum werden allesamt mit einer den heutigen Bed(irf-
nissen entsprechenden Technik ausgerustet. Nebst «normalen» Sitzungstischen soll es in einem
Raum auch mdglich sein, Besprechungen im Stehen abzuhalten und so auch kreative Prozesse
Zu unterstiitzen. Die Sitzungszimmer werden mit Tischen inkl. Kabelleiste ausgerustet, sodass
den heutigen Digitalisierungsstrategien mit der elektronischen Geschéaftsverwaltung auch von Be-
hordenmitgliedern nichts im Wege steht.

Fur die «Kunst am Bau» ist kein Budget vorgesehen. Jedoch sind in den Einrichtungskosten
Kosten fiir Landschaftsbilder (Fotografien in Farbe und Schwarz/Weiss Aufnahmen) eingerech-
net, die in den Gangen und den Birordumen im Gemeindehaus aufgehangt werden sollen und
so einen einheitlichen, schlichten aber doch modernen Auftritt ermdglichen.
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Grundrisse Gemeindehaus
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Teilprojekt «Wohngebaude mit barrierefreiem, altersgerechtem
Wohnraum»

Architektur Wohngebaude

Das dreigeschossige Wohngebaude ist Gber ein Aussentreppenhaus und offene Laubengange
an der Ostseite des Gebaudes erschlossen. Die grosszigigen Vorbereiche zu den Wohnungs-
eingangen bieten angenehme Aufenthaltsqualitdten und férdern den nachbarschaftlichen Aus-
tausch der Bewohner/innen.

Es entstehen insgesamt 9 Wohnungen (sechs 2.5 Zimmer Wohnungen, drei 3.5 Zimmer Woh-
nungen). Alles Wohnungen sind kompakt und gut méblierbar geplant. Jede Wohnung hat min-
destens zwei Fassadenausrichtungen. Die Besonnung der Wohnrdume sowie der Balkone und
Sitzplatze erfolgt tGber die Sudwestorientierung in den ruhigen Gartenbereich. Grossziigig ge-
deckte Balkone sind in das Gebaudevolumen einbezogen und damit ein zentrales Element der
Wohnungen. Die Wohnr&dume sind in Zonen gegliedert, in einen Essbereich mit der Kiiche und
eine Wohnzone. Es bleibt gentigend Spielraum fur eine individuelle Nutzung. Die Zimmer mit
guten Raumproportionen sind mit kurzen Wegen erschlossen und in direkter Beziehung zu den
Badraumen angeordnet. Fur eine gute Orientierung ergeben sich Sichtachsen von den Woh-
nungseingangen zu den Fassadenfenstern.

Direkt mit der Erschliessungszone verbunden sind im Untergeschoss die Keller- und Technik-
rdume angeordnet sowie die fur die Bewohner/innen zugeteilten Parkplatze in der Tiefgarage.
Der Bewegungsraum mit Duschen und Toiletten im Untergeschoss des Gemeindehauses ist mit
dem Untergeschoss des Wohnhauses Uber die Tiefgarage verbunden und soll so auch von den
Bewohner/innen des Wohnhauses genutzt werden kdnnen.
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Umgebungsgestaltung / Aussenraum

Landschaftsarchitektur

Durch die Setzung von Gemeindehaus und Wohnhaus entstehen gut gefasste und differenzierte
Aussenraume. Der Gemeindehausplatz spannt sich in der ganzen Breite entlang der Ralli-
kerstrasse auf und wird zwischen den beiden Geb&uden bis zur Bruggacherstrasse durchgefihrt.
Eine o6ffentliche Durchwegung verbindet die Rallikerstrasse mit der Bruggacherstrasse, Gemein-
dehaus und Wohnhaus erhalten so eine klare Adressierung. Im Zugangsbereich zum Gemeinde-
haus ist der Platz offen und einladend gestaltet, der westliche Bereich ist durch eine wasser-
durchlassige Oberflache gekennzeichnet, die mit einer markanten Baumgruppe aus schmalkro-
nigen Linden (Tilia cordata Rancho) bepflanzt wird. Unter den Baumen befinden sich Sitzplattfor-
men und ein Brunnenbecken tragt zur hohen Aufenthaltsqualitat des Platzes bei.

Nach Norden verdichtet sich der Platz und wird gleichzeitig zur halboffentlichen Vorzone zum
Wohnhaus. Der 6ffentliche Spielplatz schliesst seitlich an und ist gegentber den Parkplatzen
entlang der Bruggéacherstrasse durch eine Hecke geschutzt. Ein hoher Anteil an unversiegelten
Flachen tragt zu einem guten Mikroklima und reduzierten Regenwasserabfliissen bei.

Die Baume auf der Tiefgarage werden in grosse Baumtroge gepflanzt,
die als Sitzgelegenheit dienen. Der 6ffentliche Durchgang schliesst in
einer Breite von ca. 10 Metern an die Bruggéacherstrasse an. Die Ver-
bindungsstrasse im Westen der Parzelle wird auf eine Breite von
3.5 Meter reduziert und erschliesst die angrenzenden Liegenschaften.
Sie dient auch als weitere Fusswegverbindung zur Bruggécherstrasse.
Eine lockere Strauchbepflanzung markiert den Ubergang zu den privat
genutzten Gartenzonen.

Neun Besucher- und ein Handicap-Parkplatz werden entlang der
Bruggacherstrasse angeordnet. Locker gepflanzte Baume (Feldulme
und Spitzahorn) wirken in den Strassenraum und beschatten die Park-
platze. Der Entsorgungsplatz wird nahe der Tiefgaragenausfahrt an-
geordnet, die oberirdischen Veloabstellplatze befinden sich nahe an den Zugangen und sind auf
zwei Standorte verteilt. Die Anlieferung der Post erfolgt Gber den Vorplatz zur Rallikerstrasse, hier
sind auch der Paketautomat und der Briefkasten platziert.

Baumelement mit Sitzgelegenheit

Es ist vorgesehen, das Meteorwasser je nach Oberflache dezentral versickern zu lassen oder in
Versickerungsmulden einzuleiten. Die Mulden enthalten Uberlaufe, iber welche Wasser in die
Meteorwasser-/ Schmutzwasser-Kanalisation eingeleitet wird. Verschmutztes Meteorwasser wird
direkt in die Mischwasser-Kanalisation eingeleitet.

Nordostfassade
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Erschliessung und Tiefgarage

Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt Gber die Bruggacherstrasse. Die Garageneinfahrt ist an
der nordostlichen Parzellenecke gut in die Bebauungssituation eingebunden. Die Hauptzufahrt
der Tiefgarage wird mit einem Tor ausgestattet. Insgesamt stehen in der Tiefgarage 30 Parkpléatze
zur Verfligung, davon sind pro Wohnung ein Platz dem Wohngebaude zuzuordnen. Ein Parkplatz
ist fir Personen mit Behinderung zu gestalten. Zudem befinden sich in der Tiefgarage drei Ab-
stellplatze fir Motorrader, ein abschliessbarer Veloraum sowie ein kleiner Raum fiir die Gerat-
schaften der Hauswartung fur den Unterhalt der Aussenanlage. Die Tiefgarage wird durch ein
brandfallgesteuertes Brandschutztor getrennt. Die Parkplatze werden allesamt mit Leerrohren
ausgerustet, damit zukinftig bei Bedarf Ladestationen angebracht werden kénnen.
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Die Tiefgaragenplatze, welche mit dem Brandschutztor von jenen des Wohngebaudes getrennt
werden kdnnen (ca. 16 Stk.) kdnnen bei Grossveranstaltungen im Dorf der Offentlichkeit zur Ver-
fugung gestellt werden. Unter der Woche werden die Parkplatze des Gemeindehauses in der
Tiefgarage zu einem moderaten Mietpreis an die interessierten Mitarbeitenden vermietet. Gleich-
zeitig plant die Gemeinde Moénchaltorf als moderne Arbeitgeberin auch mittels eines Anreizsys-
tems den Offentlichen Verkehr zu fordern.
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Gebaudetechnik

Haustechnik

Die Planung der Haustechnik basiert auf dem Low-Tech-Ansatz. Zur Anwendung kommen einfa-
che Systeme, die den Bedurfnissen der zukiinftigen Nutzer/innen entsprechen. Natlrliche Wirk-
prinzipien werden bertcksichtigt und Bauteile mit Mehrfachfunktionen, welche am Ende ihres Le-
benszyklen trenn- und wiederverwendbar sind, werden verwendet. Auch hier liegt der Fokus auf
dem Grundsatz «So viel wie nétig — so wenig wie moglich».

Energieversorgung / Heizung / Kihlung

Als Energieversorgung ist ein Warmepumpenkonzept vorgesehen, welches die bendtigte Energie
aus Erdwarmesonden und Abwarme von internen Systemen nutzt. Die notwendige Kalteenergie
wird ebenfalls Uber die Erdwarmesonden-Warmepumpe erzeugt. Dies erfolgt konsequent Uber
einen Free-Cooling-Betrieb ohne aktive Kihlung. Mittels der PV-Anlage wird die Regeneration
der Erdwarmesonden sichergestellt. Das vorgesehene Heizsystem und die guten Bauphysikali-
schen Werte der Fassade ermdglichen eine Raumheizung mit sehr niedrigen Vorlauftemperatu-
ren. Die Warmeerzeugung arbeitet in Bereichen mit sehr hohen Wirkungsgraden und ist dabei
hocheffizient. Pro Gebaude ist je eine Warmepumpe vorgesehen.

Warmeabgabesysteme

Im Gemeindehaus werden die Holz-Beton-Verbunddeckenelemente durch ein integriertes, hoch-
effizientes Heiz-/Kuhldeckensystem als thermisch aktives Bauteil genutzt. In den Wintermonaten
dient die Gebaudemasse als Pufferspeicher und reduziert die notwendige Heizleistung in den
Raumen. In den Sommermonaten wird die Gebaudemasse als thermische Speichermasse ver-
wendet. Uber den Free-Cooling-Betrieb wird wahrend der Nachtstunden die Betonmasse vorkon-
ditioniert und steht wahrend dem Tagesbetrieb zusatzlich fur die Raumkihlung zur Verfigung.
Dies erhoht die Kuihlwirkung erheblich und ist zudem ausserst wirtschaftlich. Zudem tbernehmen
die Deckenuntersichten die schallabsorbierende Funktion und sorgen fir eine gute Raumakustik.

Fur die Wohnungen im Wohnhaus ist eine Fussbodenheizung vorgesehen, welche im Sommer
auf einen Free-Cooling-Betrieb umstellt und eine Uberhitzung der Raume verhindert.

Luftungssysteme

Im Gemeindehaus werden die Bereiche mit erhéhter Personenbelegung (Mehrzweckraum, Pau-
senraum und die Sitzungszimmer) direkt mechanisch beliftet. Dies geschieht tiber ein kombinier-
tes Metalldeckensystem, welches die Zuluft mit hoher Effizienz und hoher thermischer Behag-
lichkeit den Raumen zufiihrt. Verbundliftung- und Uberstrémelemente filhren die Zuluft in die
weiteren Raume, ins Foyer und die Korridorbereiche. Dort wird die Abluft pro Stockwerk zentral
gefasst und als Fortluft ins Freie geflihrt. Bei Bedarf kdnnen die Fenster unterstitzend gedffnet
werden.

Im Wohnhaus erfolgt die Liftung Gber ein Kaskadensystem. Die Rdume werden durch einstro-
mende Luft Gber entsprechende Nachstromdéffnungen mechanisch bellftet. Dies geschieht tber
die Aussenluftfassung in der Hinterliftungsebene der Aussenfassade. Warmeregister in den
Schittungen erwarmen die Luft auf Raumtemperatur. Die Luft wird dadurch mit hohem thermi-
schem Komfort den Raumen zugeflhrt. Abluftventilatoren in den Nasszellen fiihren die ver-
brauchte Raumluft als Fortluft Gber das Dach ins Freie. Das System funktioniert kontinuierlich
Uber einen versetzten Turnusbetrieb ohne Eingriffsnotwendigkeit.
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Sanitar

Die Wasseraufbereitung erfolgt analog der Warmeerzeugung, je Geb&ude zentral, Uiber eine zent-
rale Warmwasseraufbereitung. Die Legionellenfreiheit wird Uber Frischwassersysteme mit Tem-
peraturen von mind. 60°C und keiner Warmwasserspeicherung erreicht. Diese Temperaturen
werden mit mehrstufigen Warmepumpen erreicht, welche hohe Leistungsziffern aufweisen.
Schmutzwasser, Regenwasser, etc. werden den Vorschriften gemass im Trennsystem und mit
entsprechenden Retentionsmassnahmen resp. Versickerungen abgeleitet.

Elektro

Die von der Gemeinde im Wettbewerbsprogramm geforderte Flache der Photovoltaik-Anlage von
250 m2 ist auf dem Flachdach des Gemeindehauses vorgesehen. Der erzeugte Strom wird direkt
in das Niederspannungsnetz des Gebaudes eingespeist und soweit maglich fir den Eigenver-
brauch verwendet.

Bei den elektrischen Installationen in den Blrobereichen des Gemeindehauses wird generell da-
rauf geachtet, dass eine gute Zuganglichkeit und Kontrollierbarkeit von Hauptleitungen und Hori-
zontalverteilungen gewahrleistet ist. Diese sind so konzipiert, dass allenfalls nachtragliche Um-
bauten und Nutzungsanpassungen mit mdglichst geringem baulichem Aufwand erfolgen kénnen.
Es ist angedacht, die Arbeitsplatzerschliessung Uber Bodenkanale entlang der Fassade zu fih-
ren, welche ab der zentralen Steigzone erschlossen sind.

Brandschutz

Die beiden Neubauten sind in die Kategorie «Gebaude geringer Héhe» eingestuft. Das Wohn-
haus mit insgesamt neun Wohneinheiten wird durch die Wohnungstrennwénde in separate
Brandabschnitte getrennt. Die Entfluchtung der Bewohner/innen erfolgt Gber die Laubengéange,
welche an der stdlichen Gebaudeecke in ein vertikales Fluchttreppenhaus fiihren. Die angren-
zenden Aussenwande werden entsprechend in gekapselter Holztafelbauart ausgefihrt.

Im Gemeindehaus verbinden Offnungen in

l""'[j—:‘ den Decken den Foyer Bereich im Erdge-
B 8 schoss mit den beiden Obergeschossen.

L __\ il Durch die Offenheit der Geschosse wird die
e 4 Brandabschnittsflache Uber mehrere Ge-
: : I. schosse gefuhrt. Die Entfluchtung erfolgt
' i'A \___\ It Uber ein innenliegendes Treppenhaus und

H""" einen Fluchtkorridor im Erdgeschoss, welche
die Mitarbeitenden und Kunden/innen im

Brandfall sicher ins Freie fihren.

: ' Die vertikalen Fluchttreppenhauser der bei-
g l_l‘:l den Gebaude fuhren hinunter ins Unterge-

¢ e e : schoss bis in die gemeinsame Tiefgarage
N o und werden zur Entfluchtung der Tiefgarage
- vertikaler Fluchtweg Feuerwiderstand EI 30-RF1 eingesetzt.

horizontaler Fluchtweg Feuerwiderstand EI 30

Schema Brandschutzplanung

Die Tiefgarage wird durch ein brandfallgesteuertes Brandschutztor getrennt, wodurch die Gros-
sen der Brandabschnittsflachen unterhalb des Wertes von 600 m2 liegen. Eine Rauch- und War-
meabzugsanlage ist somit nicht erforderlich.
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Nachhaltigkeit / Energie

Gemass Wettbewerbsprogramm musste das Projekt die Thematik Nachhaltigkeit / Zirkularit&t
ausweisen. Es sind dauerhafte Produkte zu wahlen, welche unterhaltsarm sind.

Mit der vorgeschlagenen Holz-Hybridbauweise werden die beiden Neubauten zu einem hohen
Anteil in Holz erstellt. Die Verwendung des nachwachsenden Baustoffs Holz tragt dazu bei, graue
Energie und den CO-Ausstoss im Vergleich zu herkbmmlichen Bauweise stark zu reduzieren.
Mit der konsequenten Umsetzung des Low-Tech-Ansatzes bei der Gebaudetechnik wird der An-
spruch der Nachhaltigkeit weitergefuhrt.

Insbesondere die Holz-Beton-Verbunddecken mit integrierten Haustechnikinstallationen sind im
Sinne der Kreislaufwirtschaft (Cradle to Cradle) konzipiert und kénnen in der Zukunft weiterver-
wendet oder einfach getrennt und einem sortenreinen Recycling zugefuhrt werden. Mit Blick auf
die Life-Cycle-Kosten wird das angedachte einfache Haustechniksystem mit thermoaktiven Bau-
teilen einen reduzierten Bedarf an elektrischer Energie und Warmeenergie sowie einen geringen
Wartungs- und Unterhaltsaufwand aufweisen.
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Haustechnik Konzept
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Kosten

Die Kosten fur das Gesamtprojekt belaufen sich auf insgesamt Fr. 16’500'000.-- (inkl. Mwst.) und
setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

Baukosten Wohnhaus inkl. zugehoriges Kellergeschoss Fr. 4'460'000.00
Baukosten Gemeindehaus inkl. zugehdoriges Kellergeschoss Fr. 8'755'000.00
Baukosten Tiefgarage Fr. 1'750'000.00
Zwischentotal Baukosten Fr. 14'965'000.00

Kosten fur die Uberfiihrung des Landanteils des Gemeindehauses
vom Finanzvermdgen in das Verwaltungsvermogen, 2'030 m?

(Basis: Buchwert Fr. 510.--/m?), buchhalterische Umlage Fr. 1'035'300.00
Einrichtungskosten (Erganzung zum bestehenden Mobiliar),

inkl. Technikausristung Sitzungszimmer und neue Archivanlage Fr. 260'000.00
Bauherrenvertretung Gesamtprojekt Fr. 150'000.00
Reserve, Rundung Fr. 89'700.00
Total Projektkosten insgesamt (inkl. Mwst.), gerundet Fr. 16'500'000.00

In den Baukosten sind gemass den Bestimmungen im Gesamtleistungswettbewerb die Mehrwert-
steuer, das komplette Honorar sowie eine Reserve von 5% enthalten. Da mit dem Gesamtleis-
tungswettbewerb durch das Siegerteam ein konkretes und verbindliches Preisangebot abgege-
ben wurde, welches samtliche Aufwendungen bis zur Schlissellibergabe enthélt, sieht der Ge-
meinderat von der Aufrechnung einer zusatzlichen Reserve bewusst ab. Das klare Ziel ist, auf-
grund des gewahlten Wettbewerbsverfahrens, innerhalb der Projektkosten von Fr. 16.5 Mio. ab-
zurechnen.

Grundstiickspreis / Ubertragung in das Verwaltungsvermogen

Grundsatzlich wird in der Offentlichen Hand zwischen Finanz- und Verwaltungsvermdégen unter-
schieden. Das Finanzvermdgen umfasst alle Vermogenswerte der 6ffentlichen Hand, die der Er-
Zielung von Ertragen oder der Beteiligung an Unternehmen dienen. Das Verwaltungsvermaogen
hingegen besteht aus Vermdgenswerten, die der unmittelbaren Erflllung o6ffentlicher Aufgaben
dienen (z. B. Schulen, Strassen, Verwaltungsgebaude).

Gemass geltendem Gemeindegesetz werden Grundstiicke des Finanzvermdgens in einer Legis-
laturperiode bzw. alle vier Jahre mindestens einmal neu bewertet. Diese systematische Neube-
wertung soll im Grundsatz der Stetigkeit und in regelmassigen Zeitabstdnden erfolgen. Das
Grundstiick an der Rallikerstrasse wurde als Finanzvermogen letztmals per 1. Januar 2023 neu
bewertet. Fur die Bewertung wurden die Parameter des Gemeindeamtes des Kantons Zirich
hinzugezogen. Aktuell ist fir das Grundstiick an der Rallikerstrasse ein Landwert von Fr. 510.-
/m? in der Buchhaltung hinterlegt.

Das Grundstick an der Rallikerstrasse, auf dem das Projekt realisiert wird, umfasst 2'668 Quad-
ratmeter und gehort der Gemeinde Mdnchaltorf. Dieses Land weist einen aktuellen Buchwert von
Fr. 1'360'680 auf. Mit dem Bau des Gemeindehauses muss der Anteil des Grundstiickes (2'030
m?), auf welchem das Gemeindehaus und der Vorplatz zum Gemeindehaus zu stehen kommt, in
das Verwaltungsvermdgen Ubertragen werden. Diese buchhalterische Umlage l6st finanztech-
nisch einen Kredit aus, welcher als «Landanteil» im Realisierungskredit miteingerechnet werden
muss. Der restliche Teil des Grundstiicks (Anteil Wohngeb&aude; 638 m?) bleibt korrekterweise im
Finanzvermogen stehen. Die Ubertragung vom Finanz- ins Verwaltungsvermoégen wird zum ak-
tuellen Buchwert von Fr. 510.--/m? vorgenommen. Zum Vergleich, der aktuelle Verkehrswert liegt
bei &hnlichen Grundstticken bei ca. 1'200 Franken pro Quadratmeter (Quelle: www.zh.ch, Preise
fur Wohnbauland im Kanton Zirich; Mittelwert Gemeinde Moénchaltorf).
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Finanzierung

Fur die Finanzierung dieses Generationenprojektes «Neues Gemeindehaus mit separatem
Wohngebaude» wird trotz solider Finanzlage der Gemeinde zur Sicherstellung der Liquiditat eine
langfristige Darlehensaufnahme (Fremdkapital) im Umfang von voraussichtlich rund
Fr. 15'000'000.-- notwendig sein. Dies wurde in der aktuellen Finanzplanung bereits mitbertick-
sichtigt. Gestitzt auf die aktuelle Planung ist fir die Finanzierung dieses Projektes, insbesondere
der Folgekosten keine Steuererh6hung nétig. Die Gemeinde Ménchaltorf verfiigt aktuell Gber ein
Eigenkapital von rund Fr. 42 Mio. (siehe Jahresabschluss 2024). Das Nettovermdgen betrug per
Ende Jahr 2024 24.8 Mio. Franken, was im kantonalen Gemeindevergleich ein Gberdurchschnitt-
licher hoher Wert darstellt. Mit den geplanten Investitionen in der Finanzplanung 2025 bis 2029
wird sich das Nettovermdgen auf rund Fr. 12.6 Mio. Franken reduzieren. Auch dieser Wert ist im
Vergleich mit anderen Gemeinden im Kanton Zurich immer noch Gberdurchschnittlich hoch.

Folgekosten

Die Folgekosten sind nicht Teil des Gesamtkredites, sondern umfassen jahrlich wiederkehrende,
unerlassliche und gebundene Aufwendungen sowie anfallende Kosten bei der vorgesehenen
Nutzung der Anlage. Diese jahrlich wiederkehrenden Folgekosten berechnen sich wie folgt:

Abschreibungen auf Gemeindehaus und Tiefgarage (Uber 33 Jahre) Fr. 318'300.00
(Hochbauten ohne Land, gemass Handbuch Finanzhaushalt Kanton Zirich)

Abschreibungen auf Betriebseinrichtungen (tiber 20 Jahre) Fr. 13'000.00
Verzinsung Fremdkapital (15 Mio., 1.5%) Fr. 225'000.00
Zwischentotal Kapitalfolgekosten Fr.  556'300.00
Betriebliche Folgekosten (1% der Baukosten)

(Richtwert geméass Handbuch Finanzhaushalt Kanton Zirich, gerundet) Fr. 150'000.00
Total Folgekosten brutto Fr. 706’300.00

abziglich zukunftige jahrliche Mietzinseinnahmen Wohngebaude J. Fr. 331'200.00
Total Folgekosten netto, pro Jahr Fr. 375’100.00

Der zukinftige Stellenplan sieht im Bereich Unterhalt keine Stellenaufstockung vor. Die Neubau-
ten werden einige Jahre deutlich unterhaltsarmer sein, als die heutigen Verwaltungsliegenschaf-
ten (Gemeindehaus, Steuercontainer). Deshalb wird der Bezug des neuen Gemeindehauses
keine personellen Mehraufwendungen im Bereich der Hauswartung geben. Im Gegenteil, es kbn-
nen einige betriebsorganisatorische Arbeiten, welche sich heute durch die drei verschiedenen
Burostandorte ergeben, mit einem gemeinsamen Standort eingespart werden. Die Reinigung, der
Unterhalt des Aussenraums sowie die Verwaltung des Wohnhauses werden voraussichtlich an
externe Dienstleister vergeben. Diese Kosten sind in den betrieblichen Folgekosten von jahrlich
rund Fr. 150'000.-- (fir Gemeindehaus, Tiefgarage und Wohnhaus) mit eingerechnet. Heute be-
laufen sich die betrieblichen Unterhaltskosten fiir das Gemeindehaus an der Esslingerstrasse 2
auf jahrlich rund Fr. 40'000.--. Darin nicht enthalten sind die Aufwendungen flir den Unterhalt der
Aussenanlage, welcher durch die Mitarbeitenden des Werkdienstes geleistet wird.

Zukinftige Mietzinseinnahmen aus dem Wohngebaude

Beim Wohngebaude handelt es sich um keinen sozialen Wohnungsbau. Die Kosten flir den Neu-
bau des Wohngebaudes belaufen sich auf knapp Fr. 4.5 Mio. und sind im Gesamtkredit enthalten.
Das Wohngebaude stellt fir die Gemeinde ein Anlagegeschéaft (Renditeobjekt) dar, welches in
finanziell schlechten Zeiten auch verkauft werden konnte. Aus diesem Grund werden sich die
Mietzinse weitgehendst an einer Marktmiete orientieren. Fir die Berechnung der jahrlichen Miet-
zinseinnahmen ist man von einer voraussichtlichen monatlichen Durchschnittsmiete von rund
Fr. 2'300 ausgegangen.
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Verwendung der frei werdenden Raume

Gemeindehaus Esslingerstrasse 2

Das urspringlich zumindest teilweise als Wohnhaus konzipierte Gemeinde-
haus an der Esslingerstrasse 2 befindet sich in der Wohnzone und im kom-
munalen Schutzinventar. Der Gemeinderat Monchaltorf hat die Liegenschaft
im Jahr 2025 als Wohnhaus durch die Zircher Kantonalbank schatzen las-
sen. Unter der Voraussetzung, dass zum gegebenen Zeitpunkt kurz- und mit-

T W telfristig keine anderen Nutzungsanspriiche bestehen, kann sich der Gemein-
derat vorstellen die Liegenschaft nach dem Umzug der Verwaltung in das neue Gemeindehaus
zum Marktwert als Wohnliegenschaft bzw. als Einfamilienhaus zu verkaufen. Ein definitiver Ent-
scheid beziglich der zukinftigen Verwendung des heutigen Gemeindehauses wird bis zur Bau-
vollendung des neuen Gemeindehauses (voraussichtlich im Jahr 2029) getroffen. Da das Ge-
meindehaus als Verwaltungsvermégen gefuhrt wird, misste ein Verkauf durch die Ménchaltorfer
Stimmbevolkerung genehmigt werden.

Birocontainer beim Gemeindehaus

| Im Blrocontainer, der seit dem Jahr 2013 im Garten des Gemein-
dehauses steht, befinden sich das Mehrpersonenbiro des Ge-
meindesteueramtes inkl. Schalterbereich. Mit dem Umzug in das
neue Gemeindehaus verliert der Blrocontainer seinen Verwen-
dungszweck. Der mind. 20-jahrige Occasion Container wird ab-
gebaut und weiter verkauft.

Verwaltungsraume Schulhausstrasse 7

Die Biroraume im Verwaltungsgebaude an der Schulhaus-
strasse 7 beherbergen heute die Fachbereiche Finanzen, Schul-
verwaltung und Soziales. Ebenso haben die drei Schulleitungen
ihre Blroraume im gleichen Verwaltungstrakt. Die mit dem Um-
| zug der Verwaltung in das neue Gemeindehaus insgesamt sechs
leer werdenden Birordume werden der Schule fur Therapie-
raume und Blrordume nutzlich sein. Mit diesen neuen Nutzungs-
mdglichkeiten im Verwaltungstrakt, der direkt an die Schulanlage Rietwis angegliedert ist, wird es
mdglich sein, andere Raume innerhalb der Schulhauser, welche heute Therapiestunden und Be-
sprechungen dienen, wieder flr den Unterricht zu nutzen. Die zusatzlich fur die Schule frei wer-
denden Raume im Verwaltungs-
trakt an der Schulhausstrasse 7
werden dazu beitragen, dass die
Schule trotz derzeit hohen Schi-
lerzahlen keinen zusétzlichen
Schulraum planen bzw. realisie-
ren muss. Gemass der nachge-
fuhrten Schulraumplanung gibt
es in den nachsten zehn bis funf-
zehn Jahren keinen Bedarf an
zusatzlichem Schulraum. Da-
nach zeigen die Prognosen eher
wieder sinkende Schillerzahlen.
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Weitere Schritte und Dank

Mit einem JA an der kommunalen Urnenabstimmung durch die Monchaltorfer Stimmbevélkerung
geht die Projektinitialisierungsphase in die Umsetzung tber. Der Gemeinderat Monchaltorf plant,
fur die Begleitung wahrend der gesamten Detailplanungs- und Bauphase eine professionelle und
fur Bauten der Offentlichen Hand qualifizierte Bauherrenvertretung zu beauftragen. Dafir wurde
ein Kostendach von maximal Fr. 150’000 in den Realisierungskredit mit aufgenommen.

In einem ersten Schritt wird die vorliegende Planung finalisiert. Es gibt geméass aktuellem Wis-
sensstand noch Themen bezilglich der Garageneinfahrt sowie der Grundrissplane der Wohnun-
gen im Wohngebéaude zu klaren bzw. zu optimieren. Nach der Bereinigung der Detailplane wird
die Baurechtliche Bewilligung eingeholt. Viele baurechtliche wie auch architektonische und ge-
stalterische Themen wurden bereits im Rahmen des Gesamtleistungswettbewerbs durch die
Fachjury (Architekten, Landschaftsarchitekt, Statiker, Brandschutz, etc.) gepriift. Der Gemeinde-
rat Monchaltorf rechnet daher mit einem effizienten Vorgehen durch die kommunalen und kanto-
nalen Instanzen. Gemass schriftlicher Vereinbarung mit der heutigen Pachterin des gemeindeei-
genen Grundstiickes an der Réllikerstrasse steht dieses in geraumten Zustand Ende August 2026
der Gemeinde Monchaltorf zur Verfiigung. Nach Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung
steht dem Baustart nichts mehr im Wege.

Der Gemeinderat Monchaltorf geht aktuell von einer Bauzeit von rund zwei Jahren aus. Somit
wird ein Bezug des neuen Gemeindehauses sowie des Wohngebaudes voraussichtlich im Jahr
2029 moglich sein. Bis dahin ist nattrlich noch ein langer Weg. Wie die verschiedenen Baupha-
sen bzw. Etappierungen der Bauarbeiten genau aussehen, wird zu einem spéteren Zeitpunkt mit
dem Unternehmer in einem Bauprogramm definiert.

Der Gemeinderat Ménchaltorf wird die Mdnchaltorfer Bevolkerung in regelmassigen Abstanden
Uber den Planungs- und Baufortschritt informieren und steht bei Fragen selbstverstéandlich jeder-
zeit zur Verfigung. Der Gemeinderat wie auch das Gemeindepersonal danken der Ménchaltorfer
Bevolkerung fur das Vertrauen und die Zustimmung zu diesem Generationenprojekt, welches fir
die Weiterentwicklung und die stetige Modernisierung unserer Gemeindeverwaltung und ihren
Betrieben von grésster Bedeutung ist.

Gemeindehaus

|

Fassadenansicht Gemeindehaus



Seite 33

Anhang | «Ubersicht Preisgericht / Jury»

Das Preisgericht ist mehrheitlich unabhéngig und setzte sich wie folgt zusammen:

Fachpreisrichter/innen
e Kathrin Simmen, Architektin ETH/SIA (Vorsitz)
e Christof Glaus, Architekt ETH/SIA
e Dani Fritschi, Landschaftsarchitekt FH BSLA

o Markus Keller, Architekt FH (Ersatz Fachpreisrichter)

Sachpreisrichter/innen

e Urs Graf, Gemeindeprasident
e Sandra Kappeli, Leiterin Bau- und Liegenschaftenverwaltung

e Cornelia Miller, Gemeindeschreiberin (Ersatz Fachpreisrichterin)

Experten/innen (ohne Stimmrecht)

¢ Bernhard Kaderli, Gemeinderat (Ressort Finanzen, Liegenschaften)
e Stefan Rotschi, Gemeinderat (Ressort Hochbau, Planung, Kultur)

e Olivier Lerch, Vertretung Gewerbe/Bevolkerung

e Mirjana Kokic, PERITA AG, Zirich, Kostenplanung/Wirtschaftlichkeit
¢ Andy Arnold, marti+dietschweiler ag, Mannedorf, Bauingenieurwesen

e Daniel Gilgen, Raumanzug GmbH, Zirich, Gebaudetechnik (HLKSE) und Bauphy-
sik/Akustik

e Fabian Frei, Ingenieurbiiro Biinzli AG, Ebmatingen, Brandschutz

Bei Bedarf hatten noch weitere Experten/innen zur Beurteilung zugezogen werden kdnnen.
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Anhang Il
«Grafik Prognose Verlauf Nettovermdgen Steuerhaushalt 2020 - 2029»
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Erlauterungen

Der Gemeinderat hat sich in den letzten zwanzig Jahren immer wieder mit der Planung eines
Neubaus fur ein Gemeindehaus befasst. Aus verschiedenen Grinden, inbesondere der finanziell
angespannten Situation wurde das Projekt mehrmals wieder sistiert. Die finanzielle Lage der
Gemeinde Monchaltorf hat sich in den vergagenen Jahren deutlich entspannt und stark
verbessert. Die Gemeinde Monchaltorf verfligt heute Uber eine solide Finanz- und
Vermoégenssituation sowie Uber eine aufgearbeitete, umfassende sowie vorausschauende
Unterhalts- und Investitionsplanung. Gestltzt auf die aktuelle Planung ist fur die Finanzierung
dieses Projektes, inshesondere der Folgekosten keine Steuererh6hung nétig.

Fur die Finanzierung dieses Generationenprojektes «Neues Gemeindehaus mit separatem
Wohngebaude» wird trotz solider Finanzlage der Gemeinde zur Sicherstellung der Liquiditat eine
langfristige Darlehensaufnahme (Fremdkapital) im Umfang von voraussichtlich rund
Fr. 15'000'000.-- notwendig sein. Dies wurde in der aktuellen Finanzplanung bereits mitberick-
sichtigt.

Die Gemeinde Mdénchaltorf verfiigt aktuell iber ein Eigenkapital von rund Fr. 42 Mio. (siehe Jah-
resabschluss 2024). Das Nettovermdgen betrug per Ende Jahr 2024 24.8 Mio. Franken, was im
kantonalen Gemeindevergleich ein Uberdurchschnittlicher hoher Wert darstellt. Mit den geplanten
Investitionen in der Finanzplanung 2025 bis 2029 wird sich das Nettovermégen auf rund Fr. 12.6
Mio. Franken reduzieren. Auch dieser Wert ist im Vergleich mit anderen Gemeinden im Kanton
Zurich immer noch tberdurchschnittlich hoch.
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