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1.  Management Summary 

1.1  Einleitung 
Die Gemeinde Langnau am Albis erarbeitet für das Unterdorf zurzeit eine Immobilienst-
rategie. Grundsätzlich sind alle Gebäude in einer Software zur Bewirtschaftung des Ge-
bäudeunterhalts (Stratus) erfasst. Zudem liegen für einen Teil der Liegenschaften im 
Unterdorf Planungen, Untersuchungen, Studien, nutzerseitige Bedarfsanmeldungen 
und generelle Ideenskizzen in unterschiedlichster Form vor. Ein vollständiges und zu-
sammenhängendes Entwicklungskonzept, auf welches die Investitionsplanung abge-
stützt werden kann, fehlt jedoch. 
 
Die Firma Basler & Hofmann AG hat Ende 2017 den Auftrag erhalten, ein Entwick-
lungskonzept für das Unterdorf zu erarbeiten. Gemeinsam mit einer Arbeitsgruppe, be-
stehend aus Mitgliedern des Gemeinderats und Verwaltungsangestellten, konnte ein 
erster Teilschritt im Sommer 2018 abgeschlossen werden. Anfang 2019 wurde eine 
Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben, welche den Finanzbedarf für die ersten Pla-
nungsvorhaben plausibilisierte und die Rahmenbedingungen für die Projektierung fest-
legte. Damit sind genügend Grundlagen erarbeitet, damit der Gemeinderat der Ge-
meindeversammlung einen ausgewogenen Projektierungskredit für die dringenden und 
wichtigen Projekte beantragen kann. 
 
 
1.2  Vorgehensweise 
Im Januar 2018 wurde für alle Liegenschaften der Gemeinde (Verwaltungs- und Fi-
nanzvermögen) der Gebäudezustand aktualisiert und in der vorhandenen Software für 
den Gebäudeunterhalt festgehalten und ausgewertet. Die Auswertungen des bautech-
nischen Zustands wurden im Rahmen eines Workshops mit den nutzerseitigen Aspek-
ten wie Standortpotential, Raumbedarf und Raumqualität ergänzt. Daraus konnte einer-
seits ein Objektrating abgeleitet und andererseits die Strategien zum weiteren Umgang 
mit den Liegenschaften erarbeitet und festgehalten werden.  
 
Für Gebäude, bei welchen eine Erneuerung und/oder eine Erweiterung angezeigt wa-
ren, wurden verschiedene Lösungsmöglichkeiten überprüft und in einem Variantenfä-
cher festgehalten. Die jeweiligen Bestvarianten sind in das vorliegende Entwicklungs-
konzept eingeflossen. 
 
Die vorerwähnte Machbarkeitsstudie für die ersten Planungsvorhaben wurde über das 
gesamte Schulareal "Im Widmer", das Gemeindehaus und die Nachbarparzelle Neue 
Dorfstrasse 12 unter Konkurrenz ausgeschrieben. Im Januar 2019 wurde der Auftrag 
für die Machbarkeitsstudie vergeben, welche Ende Mai 2019 abgeschlossen werden 
konnte. Ziel der Machbarkeitsstudie war es, das Potential des Areals bezüglich der an-
stehenden Themen aufzuzeigen und den Finanzbedarf für erste Aktionen zu ermitteln.  
 
Im Rahmen einer Diskussionsveranstaltung ermöglichte der Gemeinderat der Bevölke-
rung die Stellungnahme zu den einzelnen Themenbereichen und ein aktives Einbringen 
lösungsorientierter Ideen. Aus der Diskussionsveranstaltung entstanden keine Begeh-
ren, welche direkte Folgen auf das Entwicklungskonzept Unterdorf haben. 

Ausgangslage 

Situierung 

Objektrating 

Variantenfächer 

Machbarkeitsstudie 

Diskussionsveranstaltung 
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1.3  Entwicklungskonzept Unterdorf 
Für das Entwicklungskonzept Unterdorf werden folgende Betriebsgrössen als massge-
bend angenommen: 
 

Betriebsgrössen  Gemeinde- 
verwaltung 

Kindergarten Primarstufe Sekundarstufe Turnhalle Hort 

        

IST-Zustand (2018)  1'945 m2 4 12+1 9 2+H 2+1 

Betriebskonzept1  1'945 m2 4 12+1 10 bis 11 3+H 3 

Erweiterungspotential2  2'490 m2 5 15+1 12 3+H 4 

 
Tab. 1 Betriebsgrössen 
Die verschiedenen Betriebsgrössen für das Entwicklungskonzept 

H = Schwimmunterricht 
im Hallenbad 

 
In der untenstehenden Übersicht sind die planerischen und baulichen Massnahmen 
dargestellt. Dabei decken die Projekte des Betriebskonzepts den kurzfristigen Bedarf 
zur Aufrechterhaltung der betrieblichen Anforderungen ab (gesicherter Bedarf). Die 
Projekte für den langfristigen Bedarf decken den potentiellen Bedarf in 15 bis 20 Jahren 
ab und können zu einem späteren Zeitpunkt ausgelöst werden. 
 

 
 
Abb. 1 Entwicklungskonzept 
Entwicklungskonzept mit planerischen und baulichen Massnahmen 

 Projekte Betriebskonzept, Erneuerungen 
 Projekte Betriebskonzept, Neubauten 
 Projekte Erweiterungen für langfristigen Bedarf 
 Finanzierung durch Investor 

 
Bei den hellgrünen Feldern handelt es sich um grosszyklische Erneuerungen, welche 
die Gebrauchstauglichkeit widerherstellen, den Werterhalt der Liegenschaft für eine 
Nutzungsdauer von 30 bis 40 Jahren sicherstellen und allenfalls auch energetische Er-
tüchtigungen beinhalten. Im Rahmen dieser Massnahmen können sinnvollerweise auch 

                                                        
1 Betriebskonzept: Prognostizierter Bedarf in 6 Jahren (gesicherter Bedarf) 
2 Erweiterungspotential: Prognostizierter Bedarf in 15 Jahren (langfristiger Bedarf) 

Betriebsgrössen 

Planerische und bauliche Mass-
nahmen 

Erneuerungen 



Basler & Hofmann  Immobilienstrategie Langnau am Albis  3 
     

 

Anpassungen an den Nutzerbedarf einfliessen. Davon betroffen sind die Liegenschaf-
ten für Kindergarten und Primarschule, Hallenbad, Werkhof und Feuerwehr. Die Sekun-
darschule Vorder Zelg verfügt über eine genügend grosse Gesamtfläche. Die Flächen 
sind allerdings nicht optimal auf die einzelnen Raumkategorien verteilt. Mit der Ausla-
gerung einzelner Räume in die Schuleinheit Im Widmer besteht aktuell kein zusätzli-
cher Raumbedarf. Die Schuleinheit Vorder Zelg ist daher in der Abbildung 1 nicht auf-
geführt. 
 
Bei den grünen Feldern handelt es sich um Neubauten und Ersatzneubauten, welche 
für die Aufrechterhaltung der betrieblichen Anforderungen notwendig sind. Folgende 
Liegenschaften sind davon betroffen: 
_ Ersatzneubau für die alten Turnhallen, inklusive Aussenraumgestaltung 
_ Neubau von notwendigen Räumen für die Primarschule und die Tagesstrukturen 
_ Ersatzneubau für die Gemeindeverwaltung 
 
Bei den blauen Feldern handelt es sich um Projekte, welche den prognostizierten Be-
darf (Bevölkerungsentwicklung) langfristig decken müssen. Für diese Projekte muss 
bereits heute entsprechender Raum eingeplant werden. Diese Erweiterungen sollen 
aber erst ausgelöst werden, wenn der Bedarf sicher nachgewiesen werden kann. 
 
Bei einigen Vorhaben sind noch diverse Abklärungen notwendig. Dies betrifft insbeson-
dere die zukünftige Entwicklung des Kindergartens Vita und die Entwicklung des Kin-
derhorts Rütibohl. 
 
 
1.4  Fokussierung der baulichen Massnahmen 
Die grössten baulichen Massnahmen, insbesondere die Ersatzneubauten, fokussieren 
sich auf das Primarschulareal Im Widmer mit der angrenzenden Gemeindeverwaltung. 
 

 
 
Abb. 2 Entwicklungskonzept 
Entwicklungskonzept mit planerischen und baulichen Massnahmen 

 
 

Neubauten 

Langfristige Erweiterungen 

Offene Punkte 
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Beim alten Schulhaus Im Widmer 1 steht eine Innensanierung an. Zeitgleich werden ei-
nige Räumlichkeiten optimiert und an die Bedürfnisse des Lehrplans 21 angepasst. 
 
Mit dem Zusammenzug der Tagesstrukturen an einen Standort muss der bestehende 
Pavillon Widmer um eine Gruppe erweitert werden. In diesem Erweiterungsbau kann 
auch das ausgewiesene Raumdefizit der Psychomotorik aufgenommen werden. Der 
denkmalgeschützte Pavillon soll in Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege saniert 
werden und bietet Platz für zwei Gruppen. 
 
Bei der Schule steht der Ersatzneubau der beiden Turnhallen an erster Stelle. Aufgrund 
der zu erwartenden Schülerzahlen muss bereits heute mit einer Dreifachturnhalle ge-
rechnet werden. 
 
Damit die Gemeindeverwaltung ohne Unterbruch in Provisorien die erwartete Dienst-
leistung erbringen kann, ist an Stelle der Neuen Dorfstrasse 12 ein Ersatzneubau ge-
plant. Dabei soll ein entsprechender Ersatzneubau durch einen Investor geplant und re-
alisiert werden. 
 
Die heutige Parzelle des Gemeindehauses soll im Baurecht an einen Investor abgege-
ben, geplant und entwickelt werden. Da es sich um ein Grundstück in der Kernzone 
handelt, wird die Gemeinde eine bedeutende Mitsprache sicherstellen. Die Abgabe im 
Baurecht hat im Rahmen eines Submissionsverfahrens (z.B. Investorenwettbewerb) 
stattzufinden. 
 
 
1.5  Machbarkeitsstudie 
Die Machbarkeitsstudie hat aufgezeigt, dass das Betriebskonzept3 auf dem Areal gut 
gedeckt werden kann und genügend Raum für das Erweiterungspotential4 vorhanden 
ist. Bei den betrieblich notwendigen Aussenflächen (Sportanlagen) wird eine Verdich-
tung und in Teilbereichen auch eine Mehrfachnutzung unumgänglich werden. 
 
Das Raumprogramm wurde aus den Erkenntnissen der vorhergehenden Untersuchun-
gen zusammengestellt und beinhaltete folgende Nutzungseinheiten: 
_ Ersatzneubau Gemeindeverwaltung 
_ Nutzungsvorstellungen Neubauten Kernzone 
_ Ersatzneubau 3-Fach-Turnhalle 
_ Tagesstrukturen 
_ Erweiterung Primarstufe / Sekundarstufe 
_ Aussenraum für Aufenthalt und Sport (inkl. Inline-Hockeyfeld) 
Dabei war für die Schulischen Nutzungen die Betriebsgrösse und das Erweiterungspo-
tential zu berücksichtigen. 
 
  

                                                        
3 Betriebskonzept: Prognostizierter Bedarf in 6 Jahren (gesicherter Bedarf) 
4 Erweiterungspotential: Prognostizierter Bedarf in 15 Jahren (langfristiger Bedarf) 

Schulhaus Im Widmer 1, 
Primarschule 

Pavillon Im Widmer, 
Tagesstrukturen 

Turnhalle 

Gemeindehaus 

Neubau "Kernzone" 

Raumprogramm 
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Für das Entwicklungskonzept Unterdorf ergab sich folgende Übersicht der Massnah-
men mit den entsprechenden Kosten: 
 

 
 
Abb. 3 Massnahmen und Kosten 
Übersicht der Massnahmen und Kosten des Entwicklungskonzepts 

 

 
Aufgrund der Erkenntnisse aus der Schätzung des Finanzbedarfs (Entwicklungskon-
zept) und der Kostenschätzung der Machbarkeitsstudie ist davon auszugehen, dass die 
Investitionskosten von CHF 19.7 Mio. den Raum- und Flächenbedarf für die Be-
triebsgrösse der Turnhalle und der Tagesstrukturen (inkl. entsprechende Aussenflä-
chen) decken. Für die Erneuerung des bestehenden Schulhauses Im Widmer 1 sind in 
den nächsten 15 Jahren etappenweise weitere CHF 7.2 Mio. zu investieren. 
 
Die weiteren Investitionen von CHF 4.1 Mio., welche im Rahmen der baulichen Umset-
zung des Erweiterungspotentials in voraussichtlich 15 Jahren anfallen, sind im Investiti-
onsprogramm eingestellt. 
 
Für die Projektierungskosten kann mit CHF 1.6 Mio. gerechnet werden. Diese Kosten 
decken den Projektwettbewerb, das Vorprojekt und das Bauprojekt ab (Teilleistungs-
phasen 22, 31 und 32 der SIA 112). 
 
 
  

Übersicht der Massnahmen und 
Kosten 

Investitionskosten 

Projektierungskosten 
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1.6  Weiteres Vorgehen 
Aus den Resultaten des Entwicklungskonzepts Unterdorf ergeben sich folgende Mass-
nahmen und Empfehlungen: 
 
Für die Entwicklung der Schulanlage Im Widmer ist der Gemeindeversammlung ein 
Projektierungskredit in der Höhe von CHF 1.6 Mio. zu beantragen. Für die bestehenden 
Turnhallen sind bis zum Rückbau der Gebäude die Gebrauchstauglichkeit und die Si-
cherheit gemäss den Vorgaben des BFU sicherzustellen. 
 
Basler & Hofmann empfiehlt, die Schülerzahlen und -prognosen zu überwachen und 
periodisch zu aktualisieren. 
 
Basler & Hofmann empfiehlt, das Thema eines regionalen Hallenbads proaktiv anzuge-
hen und den ersten Schritt (Analyse) der Studie als Vorabinvestition auszulösen. 
 
Damit die Investoren ein angemessenes Interesse bekunden, sind für die Entwicklung 
der Kernzone (inkl. Gemeindehaus) die denkmalpflegerischen Rahmenbedingungen zu 
klären. 
 

Projektierungskredit Schulanlage 
Im Widmer 

Schulraumplanung, Schülerzah-
len 

Hallenbad 

Investorenwettbewerb Gemeinde-
haus & Kernzone 
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2.  Einleitung 

Gemeinde Langnau am Albis 
Virgil Keller 
Ressortvorstand Liegenschaften 
 
Erarbeitung eines Entwicklungskonzepts der Liegenschaften im Unterdorf. 
 
Die Auftraggeberin hat für die Bewirtschaftung Ihres Gebäudeunterhalts die Software 
Stratus Gebäude im Einsatz. Der aktuelle Gebäudezustand aller Objekte ist bereits er-
fasst. Für einen Teil der Liegenschaften im Unterdorf liegen diverse Planungen, Unter-
suchungen, Studien, nutzerseitige Bedarfsanmeldungen und generelle Ideenskizzen in 
unterschiedlichster Form vor. Eine vollständige Immobilienstrategie, auf welche eine In-
vestitionsplanung abgestützt werden kann, ist nicht vorliegend. 
 
Das Liegenschaftsorgan der Auftraggeberin wollte, gestützt auf die Software Stratus 
und den vorhandenen Bestandsaufnahmen und Abklärungen eine Immobilienstrategie 
im definierten Planungsperimeter entwickeln. Unter Berücksichtigung der diversen stra-
tegischen Überlegungen zur Weiterentwicklung der gemeindeeigenen Immobilien im 
Unterdorf, sollten die vorhandenen Grundlagen strukturiert, aufbereitet und Fehlendes 
erarbeitet werden. 
 
Die Zusammenführung in ein nachvollziehbares Entwicklungskonzept, sollte dabei als 
Grundlage für die weiteren Planungen dienen. Dabei sollten 
_ Massnahmen und Projekte für einen Zeitraum von 10 bis 25 Jahren definiert, 
_ der Finanzbedarf erhoben, 
_ die Massnahmen zeitlich gestaffelt, 
_ in einem mehrjährigen Finanzplan dargestellt, 
_ und die langfristigen Konsequenzen aufgezeigt werden. 
 
Vorliegender Bericht umfasst das Vorgehen und die Resultate des Entwicklungskon-
zepts. 

Auftraggeber 

Projekt 

Ausgangslage 

Ziel und Aufgabe 

Berichtwesen 
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3.  Grundlagen 

Für die Immobilienstrategie sind 17 in Stratus erfasste Gebäude und die dazugehörigen 
Aussenräume relevant. Zudem ist der bestehende Dorfplatz in die Betrachtungen zu in-
tegrieren. 
 
Die Erarbeitung des Entwicklungskonzepts basiert auf den folgenden von der Ge-
meinde Langnau am Albis zur Verfügung gestellten Unterlagen: 
_ Diverse Plangrundlagen aller Immobilien 
_ Objektauswertung aus Stratus, 2017 
_ GEAK mit Energieanalyse für 5 Gebäude, 2016 
_ Schulraumplanung, 2016 
_ Entwicklung Gemeindehaus, Studie Schibliholenstein Architekten, 2011 
_ Hallenbad, Hunziker Betatech AG, Technischer Bericht, 2017 
_ Begehungen aller Immobilien und Aktualisierung der Zustandsbewertung in Stratus 
_ Raumbedarf Verwaltung 2030, Abteilungsleiter Gemeindeverwaltung, 2018 
 
 

4.  Methodik 

4.1  Übersicht  
Für eine stringente Immobilienstrategie sind die drei Themenfelder Nutzer, Gebäude 
und Finanzen mit jeweils verschiedenen Aspekten massgebend. Diese sind miteinan-
der zu verknüpfen und in Einklang mit den finanziellen Rahmenbedingungen der Ge-
meinde zu bringen. 
 

 
 
Abb. 4 Themenfelder einer Immobilienstrategie 
Die Immobilienstrategie entwickelt sich im Spannungsfeld der bautechnischen As-
pekte, der nutzungsspezifischen Aspekte und der Finanzkraft 

 

 
  

Themenfelder 
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Die Erarbeitung der Immobilienstrategie erfolgt in vier Schritten, wobei erprobte Werk-
zeuge eingesetzt werden. 
 

 
 
Abb. 5 Bearbeitungsschritte der Immobilienstrategie 
Von der Datenerhebung zum Multiprojekt- und Investitionsplan in 4 Schritten 

 

 
 
4.2  Arbeitsschritte 
Auf Grund einer Gebäudebegehung erfolgt die Datenerhebung zum baulichen Zustand 
der Bauteile mit der Methode Stratus (www.stratusimmo.ch). Daraus abgeleitet kann 
der Instandsetzungsbedarf ermittelt werden. Der aktuelle, oder sich zukünftig verän-
dernde Nutzerbedarf, sowie Anforderungen hinsichtlich Standort und Raumqualität wer-
den in einem Workshop mit den Gebäudeverantwortlichen und Nutzervertretern ermit-
telt. Mit dem Objektrating werden die strategisch relevanten Aspekte auf Nutzer- bzw. 
Gebäudeebene systematisch mittels Kernfragen zu verschiedenen Kriterien erfasst und 
mit Ampeln abgebildet. 
 
Die in der Ampeldarstellung aufgezeigten Informationen werden logisch verknüpft und 
daraus die adäquate Grundstrategie für jedes Objekt ermittelt. Übergeordnet werden 
die Objekte wie folgt kategorisiert: 
_ Abstossen: Objekte, welche nicht mehr erforderlich sind und veräussert werden 

könnten 
_ Halten: Objekte, welche für die heutige oder eine neue/andere Nutzung erforderlich 

sind und deshalb im Portfolio gehalten werden sollen 
_ Klären: Objekte, welche bezüglich Nutzung oder Erfordernis unklar sind, bei denen 

somit weitere Abklärungen nötig sind 
 
Im Rahmen des Objektratings, der Triage und der Grundstrategie werden auch Infor-
mationen zu Visionen und Lösungsmöglichkeiten für die einzelnen Objekte gesammelt. 
Für alle Objekte, bei denen gemäss festgelegter Grundstrategie eine strategische Pla-
nung vorgesehen ist, wird ein Variantenfächer erstellt. Dieser zeigt die verschiedenen 
Varianten und Optionen aus den gesammelten Informationen auf. 

Vorgehen in Schritten 

Schritt 1: Datenerhebung und Ob-
jektrating 

Schritt 2a: Triage / Grundstrategie 

Schritt 2b: Variantenfächer 
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Die definierten Grundstrategien pro Objekt erlauben es, die weiteren notwendigen Be-
arbeitungsschritte zielgerichtet zu definieren. Im Arbeitsschritt 3 wird die Grundstrategie 
verfeinert und zur Objektstrategie konkretisiert. Für die Objekte mit der Grundstrategie 
Halten / Entwickeln muss definiert werden, welche strategischen Planungen notwendig 
sind, um ausreichende Entscheidungsgrundlagen für die Definition der Objektstrategie 
zu erhalten. 
 
Nachfolgende Grafik erlaubt eine Übersicht über alle Grund- und Objektstrategien: 
 

 
 
Abb. 6 Grund- und Objektstrategie 
Übersicht und Zusammenhang 

 

 
Die Objektstrategie und die Projektbildung bedingen sich gegenseitig. Im Arbeits-
schritt 4 erfolgt die Priorisierung der Projekte und daraus resultierend der Investitions-
plan. Aufgrund des resultierenden Finanzbedarfs kann es erforderlich sein, dass die Ar-
beitsschritte 3 und 4 iterativ wiederholt werden müssen. 
 
 
4.3  Projektorganisation 
Eine fundierte, von allen mitgetragene und gut begründete Immobilienstrategie erfor-
dert den engen Einbezug der relevanten Akteure. Zu diesem Zweck wird auf Seiten 
Auftraggeberin eine Begleitgruppe mit folgenden Mitgliedern eingesetzt: 
_ Virgil Keller Vorstand Liegenschaften (Vorsitz) 
_ Reto Grau Gemeindepräsident 
_ Dora Murer Schulpräsidentin 
_ Beat Husi Vorstand Finanzen 
_ Adrian Hauser Gemeindeschreiber 
_ Manuel Strickler Leiter Schulverwaltung 
_ Christian Kruse Leiter Liegenschaften 
_ Ueli Amstutz Leiter Bau- und Infrastruktur 
 

Schritt 3: Strategische Planungen 
/ Objektstrategie 

Schritt 4: Projektbildung und In-
vestitionsplan 

Arbeitsgruppe 
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Auf Seite Auftragnehmer wird das Projekt von folgenden Personen bearbeitet: 
_ Cédric Perrenoud, Projektleitung 
_ Stephan Indermühle, Projektleitung Stv. 
 
Die Immobilienstrategie wurde in enger Zusammenarbeit mit der Arbeitsgruppe durch-
geführt. Damit wurde sichergestellt, dass alle relevanten Informationen und Inputs in 
die strategische Planung mit einfliessen. Zu diesem Zweck wurden relevante Arbeits-
schritte, bzw. von Basler & Hofmann erarbeitete Unterlagen, periodisch mit der Auftrag-
geberin abgeglichen. In diesem Sinn wurden folgende Sitzungen / Workshops / Bespre-
chungen durchgeführt: 
_ Projektstart / Begehungen (Leiter Liegenschaften / Projektleitung) 22.01.2018 
_ Sitzung 1 / Workshop Objektrating 08.02.2018 
_ Sitzung 2 / Grundstrategie und Varianten 05.04.2018 
_ Sitzung 3 / Raumbedarf Schule und Strategien Gemeindeverwaltung 17.05.2018 
_ Sitzung 4 / Gemeindeverwaltung und Schulen, Entwicklungskonzept 19.06.2018 
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Basler & Hofmann 
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5.  Objektrating und Grundstrategie 

Das Teilportfolio Unterdorf umfasst alle Liegenschaften, welche im Eigentum der Ge-
meinde stehen. Es umfasst sowohl Verwaltungsvermögen als auch Finanzvermögen. 
 
Für die weitere Bearbeitung werden die Objekte in folgende Objektgruppen aufgeteilt: 
_ Gemeindeverwaltung inkl. Dorfplatz 
_ Primarschule 
_ Sekundarschule 
_ Sportanlagen 
_ Werkhof / Feuerwehr 
_ Sonstige 
 

 
 
Abb. 7 Objektübersicht / Objektgruppen A-F 
Verortung der einzelnen Objekte und Einteilung in die Objektgruppen 

 

 

Bei den Objekten gemäss obenstehender Objektübersicht (Anhang 1) werden im Ob-
jektrating folgende Aspekte gewichtet bewertet: 
 

_ Gebäudezustand in 10 Jahren (aus Stratus) 
_ Energie (abgeleitet aus den GEAK-Berichten) 
_ Sicherheit 

 
_ Standort / Potential 
_ Raumbedarf 
_ Raumqualität 

 
  

Teilportfolio Unterdorf 

Objektgruppen 

Bautechnische Aspekte 

Nutzungsspezifische Aspekte 
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Die Bewertung der Einzelaspekte erfolgte nach folgendem Bewertungsmuster: 
_ gut 4 
_ ausreichend 3 
_ ungenügend 2 
_ kritisch 1 
 
Die Standardgewichtung der Einzelaspekte wurde wie folgt angesetzt: 
_ Bautechnische Aspekte 50% 

_ Gebäudezustand in 10 Jahren 30% 
_ Energie 10% 
_ Sicherheit 10% 

_ Nutzerspezifische Aspekte 50% 
_ Standort / Potential 20% 
_ Raumbedarf 20% 
_ Raumqualität 10% 

In Einzelfällen erfolgte eine begründete Anpassung der Gewichtung. 
 
Die Gesamtbewertung ergibt sich aus den gewichteten Einzelaspekten. Die Bedeutung 
des Resultats ist wie folgt: 
_ kein Handlungsbedarf 3.6 bis 4 Punkte 
_ geringer Handlungsbedarf 2.6 bis 3.5 Punkte 
_ Handlungsbedarf 1.6 bis 2.5 Punkte 
_ hoher Handlungsbedarf 0 bis 1.5 Punkte 
 
 
5.1  Bautechnische Aspekte 
Der aktuelle Gebäudezustand (Stratusauswertung vom März 2018) zeigt sich folgen-
dermassen (Die detaillierten Objektauswertungen befinden sich im Anhang 2): 
 

 
 
Abb. 8 Gebäudezustand 2018 
Aktueller Gebäudezustand aller Gebäude der Gemeinde Langnau am Albis 

Datenstand: 
März 2018 

 
  

Bewertung 

Gewichtung 

Gesamtbewertung 

Gebäudezustand 
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Die Immobilien der Gemeinde werden sich, wenn keine Instandsetzungsmassnahmen 
getätigt werden, über die nächsten 10 Jahre (Stratusauswertung März 2018) wie folgt 
entwickeln: 
 

 
 
Abb. 9 Zustandsentwicklung 
Zustandsentwicklung gemäss Stratus, ohne Instandsetzungsaufwand, über die 
nächsten 10 Jahre 

Datenstand: 
März 2018 

 
Folgende Immobilien befinden sich in 10 Jahren (sofern keine Instandsetzungsmass-
nahmen stattfinden) in einem schlechten bautechnischen Zustand: 
_ Betriebsgebäude / Werkgebäude 
_ Kindegarten VITA 
_ Doppelturnhalle Widmer 
_ Wohnhaus Schloss 
_ Schulhaus Widmer (Altbau) 
_ Abfallsammelstelle 
_ Hallenbad 
_ Kindergarten Schloss 
_ MFH Neue Dorfstrasse 12 
_ Gemeindehaus 
_ Kindergarten Widmer Pavillon 
Bei diesen Gebäuden empfehlen wir, eine Strategische Planung (Leistungsphase 1 SIA 
112) anzustossen 
 
Der energetische Gebäudezustand wurde den vorhandenen Daten (GEAK - Gebäude-
ausweis der Kantone) entnommen und entsprechend bewertet. Wo keine Werte vorla-
gen, traf die Arbeitsgruppe eine entsprechende Einschätzung. 
 
Die Bewertung der Gebäudesicherheit (Brandschutz, Schadstoffe, Radon, Erdbeben, 
Hindernisfreiheit) wurde durch die Arbeitsgruppe vorgenommen. Im Rahmen der Bege-
hungen konnte Basler & Hofmann verschiedene Hinweise sammeln, welche in die Be-
wertungen eingeflossen sind.  

Zustandsentwicklung 

Strategische Planung 

Energie 

Sicherheit 
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Folgende Gebäude sind inventarisiert oder stehen unter Denkmalschutz: 
_ Gemeindehaus, kommunales Inventar 
_ Kindergarten "Widmer Pavillon", kantonales Inventar 
_ Wohnhaus Schloss, kantonal unter Schutz (privatrechtliche Personaldienstbarkeit) 
 
Das Wohnhaus Schloss und der Kindergarten Schloss stehen zudem in einer archäolo-
gischen Zone. 
 
 
5.2  Nutzungsspezifische Aspekte 
Die Bewertung des Standorts / Potentials erfolgte im Workshop vom 08.02.2018 auf-
grund folgender Fragestellungen: 
_ Wie wichtig ist die Nutzung an diesem Standort? 
_ Wie lange noch ist die Nutzung an diesem Standort gesichert? 
 
Die Bewertung der Raumquantität / des Raumbedarfs erfolgte im Workshop vom 
08.02.2018 aufgrund folgender Fragestellungen: 
_ Wieviel weicht das Flächenangebot vom heutigen Bedarf ab? 
_ Ist der zukünftige Bedarf bekannt? 
_ Wieviel weicht das Flächenangebot vom zukünftigen Bedarf ab? 
 
Die Bewertung der Raumqualität erfolgte im Workshop vom 08.02.2018 aufgrund fol-
gender Fragestellungen: 
_ Wie erfüllen die Innenräume hinsichtlich Qualität die heutigen Nutzeranforderungen? 
_ Wie erfüllen die Aussenräume hinsichtlich Qualität die heutigen Nutzeranforderun-

gen? 
 
 
5.3  Objektrating und Strategie 
Mit den Erkenntnissen aus den bautechnischen und nutzungsspezifischen Aspekten 
wurde jeder Immobilie eine Grundstrategie zugeteilt. 
 
Übergeordnet wurden die Objekte wie folgt kategorisiert: 
_ Abstossen: Objekte, welche nicht mehr erforderlich sind und veräussert werden 

könnten 
_ Halten: Objekte, welche für die heutige oder eine neue/andere Nutzung erforderlich 

sind und deshalb im Portfolio gehalten werden sollen 
_ Klären: Objekte, welche bezüglich Nutzung oder Erfordernis unklar sind, bei denen 

somit weitere Abklärungen nötig sind 
 
Bei Objekten der Kategorie "abstossen" entscheidet die Weiterverwendbarkeit des 
Objekts über die Zuweisung zu einer der folgenden detaillierten Grundstrategien: 
_ Abstossen zum Weiterverwenden: Objekte, welche drittverwendbar und generell 

in einem Zustand sind, dass sie von einem neuen Eigentümer weitergenutzt werden 
können 

Denkmalpflege 

Standort / Potential 

Raumquantität 

Raumqualität 

Grundstrategien 

Grundstrategien 
Kategorie Abstossen 
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_ Abstossen zum Abbrechen: Objekte, welche nicht drittverwendbar oder generell in 
einem Zustand sind, dass sie von einem neuen Eigentümer in der heutigen Form 
kaum weitergenutzt werden können 

 
Bei Objekten der Kategorie "Halten" wird je nach Handlungsbedarf eine der nachfol-
genden detaillierten Grundstrategien zugewiesen. 
_ Fortführen: Objekte welche ohne erhebliche Instandsetzungen fortgeführt werden 

können. In der Regel sind bei solchen Objekten derzeit keine Projekte oder höchs-
tens eine Instandsetzung von einzelnen Bauteilen erforderlich 

_ Erneuern: Objekte welche auf Grund des allgemeinen baulichen Zustands umfas-
send zu erneuern sind 

_ Entwickeln: Objekte welche auf Grund von Nutzeranforderungen hinsichtlich Stand-
ort, quantitativem und/oder qualitativem Raumangebot Bedarf besteht, das Gebäude 
zu optimieren, umzubauen, und/oder zu erweitern, oder wo eine Standortverände-
rung empfehlenswert ist. Bei diesen Objekten ist eine Strategische Planung empfeh-
lenswert 

 
Bei Objekten der Kategorie "Klären" entscheidet der bauliche Zustand des Gebäudes 
und/oder externe Faktoren über die Zuweisung zu einer der nachfolgenden detaillierten 
Grundstrategien: 
_ Aktiv klären: Objekte, bei welchen auf Grund des aktuellen baulichen Zustand be-

reits heute fälligen Instandsetzungsmassnahmen nicht mehr aufgeschoben werden 
können oder Nutzerveränderungen anstehen. Bei diesen sollen die heute unbekann-
ten Rahmenbedingungen rasch und proaktiv geklärt werden 

_ abwarten: Objekte bei welchen derzeit kein oder nur geringer Instandsetzungsbe-
darf besteht und/oder wo externe Faktoren, welche auf das Objekt Einfluss haben, 
nicht aktiv beeinflusst werden können. Bei solchen Objekten werden ggf. Überbrü-
ckungsmassnahmen erforderlich, bis sich die externen Faktoren klären 

 
Aufgrund der bautechnischen und nutzungsspezifischen Aspekte ergibt sich folgendes 
Gesamtbild (Bewertungshinweise sind im Anhang 3 enthalten): 
 

  Zustand Energie Sicher-
heit 

Standort Quantität Qualität  Gesamt-
bewert. 

 Strategie 

A: Gemeindeverwaltung  In 10 J          

Gemeindehaus  2 
30% 

2 * 
10% 

1 
10% 

4 
20% 

2 
20% 

2 
10% 

 
2.3 

 2 Halten 
23 Entwickeln 

MFH Neue Dorfstrasse 12  2 
30% 

2 * 
10% 

1 * 
10% 

3 
40%  

2 
10% 

 
2.3 

 2 Halten 
23 Entwickeln 

Dorfplatz (nicht in Stratus)  4 
30%  

4 * 
10% 

4 
30%  

1 
30% 

 
3.1 

 2 Halten 
21 Fortführen 

 
 
 
 
 

Grundstrategien 
Kategorie Halten 

Grundstrategien 
Kategorie Klären 

Gesamtbild 
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  Zustand Energie Sicher-
heit 

Standort Quantität Qualität  Gesamt-
bewert. 

 Grundstrategie 

B: Primarschule  In 10 J          

Kindergarten Pavillon Im Widmer  2 
30% 

1 * 
10% 

1 
10% 

4 
20% 

3 ** 
20% 

2 * 
10% 

 
2.4 

 3 Klären 
31 Aktiv klären 

Schulhaus im Widmer Altbau  2 
30% 

2 
10% 

2 * 
10% 

4 
20% 

2 ** 
20% 

3 * 
10% 

 
2.5 

 2 Halten 
23 Entwickeln 

Schulhaus im Widmer Neubau  4 
30% 

4 
10% 

4 * 
10% 

4 
20% 

4 
20% 

3 * 
10% 

 
3.9 

 3 Klären 
31 Aktiv klären 

Kindergarten Schloss  2 
30% 

2 * 
10% 

3 * 
10% 

2 ** 
20% 

4 ** 
20% 

2 * 
10% 

 
2.5 

 3 Klären 
31 Aktiv klären 

Kindergarten Vita  2 
30% 

2 * 
10% 

3 * 
10% 

2 ** 
20% 

4 ** 
20% 

2 * 
10% 

 
2.5 

 3 Klären 
31 Aktiv klären 

Hort Rütibohl  3 
30% 

2 * 
10% 

2 
10% 

1 
20% 

2 ** 
20% 

3 * 
10% 

 
2.2 

 3 Klären 
31 Aktiv klären 

 
  Zustand Energie Sicher-

heit 
Standort Quantität Qualität  Gesamt-

bewert. 
 Grundstrategie 

C: Sekundarschule  In 10 J          

Sekundarschulhaus Vorder Zelg  3 
30% 

2 
10% 

2 * 
10% 

3 
20% 

2 ** 
20% 

3 * 
10% 

 
2.6 

 2 Halten 
23 Entwickeln 

 
  Zustand Energie Sicher-

heit 
Standort Quantität Qualität  Gesamt-

bewert. 
 Grundstrategie 

D: Sportanlagen  In 10 J          

Hallenbad  2 
30% 

1 * 
10% 

2 
10% 

4 
20% 

4 * 
20% 

3 * 
10% 

 
2.8 

 3 Klären 
31 Aktiv klären 

Doppelturnhalle Im Widmer  2 
30% 

2 
10% 

2 * 
10% 

2 * 
20% 

3 ** 
20% 

2 * 
10% 

 
2.2 

 2 Halten 
23 Entwickeln 

Aussenbereich Im Widmer (nicht 
in Stratus) 

 2 * 
35%  

3 * 
15% 

2 ** 
20% 

3 ** 
20% 

3 * 
10% 

 
2.45 

 2 Halten 
23 Entwickeln 

Aussenbereich Vorder Zelg (nicht 
in Stratus) 

 2 * 
35%  

3 * 
15% 

3 ** 
20% 

3 ** 
20% 

3 * 
10% 

 
2.65 

 2 Halten 
21 Fortführen 

 
  Zustand Energie Sicher-

heit 
Standort Quantität Qualität  Gesamt-

bewert. 
 Grundstrategie 

E: Werkhof / Feuerwehr  In 10 J          

Betriebsgebäude / Werkgebäude  2 
30% 

1 
10% 

2 * 
10% 

3 
20% 

3 
20% 

3 * 
10% 

 
2.4 

 3 Klären 
31 Aktiv klären 

Sammelstelle  2 
50%   

2 
20% 

3 
20% 

3 * 
10% 

 
2.3 

 3 Klären 
31 Aktiv klären 
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  Zustand Energie Sicher-
heit 

Standort Quantität Qualität  Gesamt-
bewert. 

 Grundstrategie 

F: Sonstige  In 10 J          

Wohnhaus Schloss  2 
30% 

1 * 
10% 

2 * 
10% 

4 * 
30%  

2 * 
20% 

 
2.5 

 2 Halten 
22 Erneuern 

MFH Heuackerstrasse 3  4 
30% 

3 * 
10% 

3 * 
10% 

4 * 
20% 

4 * 
20% 

4 * 
10% 

 
3.8 

 2 Halten 
21 Fortführen 

 
Tab. 2 Objektrating und Strategie 
Objektrating und Strategie, abgeleitet aus den Einzelaspekten 

* = Einschätzung durch Arbeitsgruppe 
** = Prüfung durch Schule erforderlich 

 
Für folgende Immobilien ist aufgrund des Objektratings im Arbeitsschritt 3 eine Strategi-
sche Planung (Leistungsphase 1 SIA 112) anzustossen: 
_ Gemeindehaus 
_ MFH Neue Dorfstrasse 12 
_ Schulhaus im Widmer Altbau 
_ Sekundar-Schulhaus Vorder Zelg 
_ Doppelturnhalle im Widmer 
_ Aussenbereich im Widmer 
 
Eine detaillierte Objektübersicht der Grundstrategien mit allen Bewertungen und Ge-
wichtungen ist im Anhang 3 enthalten. 
 

Strategische Planung 

Übersicht Grundstrategien 
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6.  Variantenfächer A-E 

Der Variantenfächer zeigt die verschiedenen Varianten und Optionen der einzelnen 
Strategieprojekte auf. 
 
6.1  Gemeindeverwaltung (A) 
Im Rahmen der Projektbearbeitung ergaben sich folgende Varianten, welche im Varian-
tenfächer (Anhang 4) zusammengestellt sind: 
 

Nr. Bezeichnung  Beschrieb E: 

A1 Ersatzneubau Gemeinde-
haus 

 Gemeindeverwaltung inkl. Gewerbe- und Wohnräume 
Belebung Dorfplatz 

Ja 

A2 Erneuerung Gemeinde-
haus 

 Verwaltung innerhalb der bestehenden Gebäudehülle 
Ergänzungsbauten bei Bedarf 

Ja 

A3 Nutzung Neue Dorfstrasse 
27 

 Gemeindeverwaltung im Nachbargebäude Neue Dorfstrasse 
27 mit Integration Werkhof / Feuerwehr 

Nein 

 
Tab. 3 Variantenfächer Gemeindeverwaltung 
Zusammenstellung der verschiedenen Varianten für die Gemeindeverwaltung 

E: Entscheid 

 
Das Entwicklungspotential der Gemeindeverwaltung (Raumbedarf in 15 Jahren) soll mit 
einem Ersatzneubau gedeckt werden können. Dazu wurden die folgenden Optionen 
zur Überprüfung vorgeschlagen: 
 
Für den Ersatzneubau soll sie Parzelle "Neue Dorfstrasse 12" in die Betrachtungen mit 
integriert werden. Der Kauf dieses Grundstücks wurde explizit als strategische Reserve 
für die Gemeindeverwaltung begründet. 
 
Sowohl die Finanzierung eines Ersatzneubaus durch die Gemeinde, als auch die Fi-
nanzierung eines Ersatzneubaus durch einen Investor soll geprüft werden. Ob Miete o-
der Stockwerkeigentum ist zu einem späteren Zeitpunkt zu prüfen. Ebenso die Art der 
Grundstücksübertragung (Verkauf / Baurecht). 
 
Für den Variantenvergleich soll das Entwicklungspotential der Gemeindeverwaltung 
(Raumbedarf in 15 Jahren) mit einer Erneuerung und Erweiterung gedeckt werden kön-
nen. Dazu wurden die folgenden Optionen zur Überprüfung vorgeschlagen: 
 
Für einen potentiellen Erweiterungsbau soll die Parzelle "Neue Dorfstrasse 12" in die 
Betrachtungen mit integriert werden. Der Kauf dieses Grundstücks wurde explizit als 
strategische Reserve für die Gemeindeverwaltung begründet. 
 
Diese Variante soll nicht weiterverfolgt werden. Grund dafür ist, dass das Gebäude 
nicht zum Verkauf steht und der Eigentümer eine Umnutzung zur Wohnnutzung plant. 
Zudem ist die Arbeitsgruppe überzeugt, dass ein Ersatzneubau attraktiver ist als das 
Einmieten in die bestehende Liegenschaft. Eine optionale Integration des Werkhofs 
und der Feuerwehr kann auch nicht realisiert werden, da die Gefahr einer Verschmut-
zung des naheliegenden Dorfbachs zu gross ist.  

A1: Ersatzneubau 
Gemeindehaus 

Option 1.1 / 1.2: mit / ohne 
Neue Dorfstrasse 12 

Option 2.1 / 2.2: finanziert durch 
Gemeinde / fremdfinanziert 

A2: Erneuerung Gemeindehaus 

Option 1.1: mit / ohne 
Neue Dorfstrasse 12 

A3: Nutzung 
Neue Dorfstrasse 27 
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6.2  Primarschule / Sportanlagen (B / D) 
Im Rahmen der Projektbearbeitung ergaben sich folgende Varianten für eine Teilerneu-
erung und Erweiterung der Schulanlage "Im Widmer", welche im Variantenfächer (An-
hang 4) zusammengestellt sind: 
 

Nr. Bezeichnung  Beschrieb E: 

B1 Teilerneuerung und Erwei-
terung "Im Widmer" 

 Teilerneuerung und Erweiterung "Im Widmer" und Ersatzneu-
bau einer 3-Fach-Turnhalle am bestehenden Standort. 

Ja 

B2 Teilerneuerung und Erwei-
terung "Im Widmer"  

 Teilerneuerung und Erweiterung "Im Widmer" und Ersatzneu-
bau einer 3-Fach-Turnhalle an Stelle des bestehenden Werk-
hofs/Feuerwehr 

Nein 

B3 Erneuern der bestehenden 
zwei Einfachturnhallen 

 Totalerneuerung und energetische Ertüchtigung der bestehen-
den, übereinanderliegenden zwei Einfachturnhallen. 

Nein 

 
Tab. 4 Variantenfächer Primarschule / Sportanlagen 
Zusammenstellung der verschiedenen Varianten für die Primarschule und die Sportanlagen 

E: Entscheid 

 
Das Entwicklungspotential der Primarschule und des Sport- und Schwimmunterrichts 
(Raumbedarf in 15 Jahren) soll mit dem Ersatzneubau einer 3-Fach-Turnhalle, dem 
Ausbau der Tagesstrukturen und der Erweiterung der Räumlichkeiten der Primarschule 
gedeckt werden können. Dazu wurden die folgenden Optionen zur Überprüfung vorge-
schlagen: 
 
Die Teilerneuerung soll unter Berücksichtigung der Tagesstrukturen erfolgen. Die Ta-
gesstrukturen sind aus betrieblicher Sicht in die Nähe der Schulanlage zu bringen. Für 
die Tagesstrukturen ist mit einem Erweiterungspotential von 4 Gruppen zu rechnen. 
 
Die Gemeinde möchte ein entsprechendes Angebot zur Verfügung stellen. Da jedoch  
Emissionen (Lärm/Licht) zu der benachbarten Wohngegend vorhanden sind und be-
reits zu Reklamationen geführt haben, soll das Inline-Hockeyfeld am bestehenden 
Standort nicht weitergeführt werden. Es sollen verschiedene alternative Standorte ge-
prüft werden. 
 
Der Kindergarten Schloss soll nicht in das Areal "Im Widmer" integriert werden. Einer-
seits hat der Kindergarten Schloss eine gute Aussenraumqualität, andererseits können 
die Schulwege kurz und sicher gestaltet werden. 
 
Der Kindergarten VITA soll nicht in das Areal "Im Widmer" integriert werden. Einerseits 
ist der Standort wichtig für die Entwicklung des Quartiers, andererseits hat der Standort 
gute Aussenraumqualitäten und die Schulwege können kurz und sicher gestaltet wer-
den. Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sind diese Themen mit einzubringen. 
 
Der im kantonalen Inventar der dankmalgeschützten Bauten aufgeführte Pavillon Wid-
mer kann nicht abgebrochen werden soll erneuert und für die Tagesstrukturen nutzbar 
gemacht werden. Alternativ kann der Pavillon für den Atelierunterricht der Primarschule 
benutzt werden. Gemäss Aussage der kantonalen Denkmalpflege wäre eine sorgfältige 
Erweiterung möglich. 

B1: Teilerneuerung und  
Erweiterung "Im Widmer" 

Option 1.1 / 1.2: mit / ohne Erwei-
terung der Tagesstrukturen 

Option 2.1 / 2.2 & 2.3: mit / ohne 
Inline-Hockeyfeld 

Option 3.1 / 3.2: mit / ohne 
Integration KIGA Schloss 

Option 4.1 / 4.2 & 4.3: mit / ohne 
Integration KIGA VITA 

Option 5.1 / 5.2: Erneuerung / Ab-
bruch Pavillon Widmer 
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Für das Hallenbad, insbesondere das Schulschwimmen, soll eine regionale Lösung an-
gestrebt werden. Ob dabei das Hallenbad in Langnau als regionaler Standort gefördert 
wird oder ob sich die Gemeinde an einem anderen Standort beteiligt, ist offen und im 
Rahmen einer externen Bedarfsstudie zu klären. 
 
Die Variante, die 3-Fach-Turnhalle am Standort Werkhof / Feuerwehr zu realisieren, 
soll nicht weiterverfolgt werden. Ein Ersatzneubau für den Werkhof und die Feuerwehr 
ist derzeit nicht angebracht, zumal die Raumverhältnisse für eine 3-Fach-Turnhalle 
ohne Abbruch des Hallenbads nicht ausreichen. 
 
Die bestehenden zwei Turnhallen sollen nicht erneuert werden. Die Hallen entsprechen 
nicht den Anforderungen an die Sicherheit und Energie. Zudem können sie das Be-
triebskonzept (Raumbedarf in 6 Jahren) und das Erweiterungspotential (Raumbedarf in 
15 Jahre) nicht decken 
 
 
6.3  Sekundarschule (C) 
Im Rahmen der Projektbearbeitung ergaben sich folgende Varianten für die Bedarfsde-
ckung der Sekundarschule, welche im Variantenfächer (Anhang 4) zusammengestellt 
sind: 
 

Nr. Bezeichnung  Beschrieb E: 

C1 Optimierung Schulhaus 
Vorderzelg 

 Die notwendigen Massnahmen zur Deckung des Bedarfs sol-
len innerhalb der Gebäudehülle umgesetzt werden 

Ja 

C2 Erweiterung Schulhaus 
Vorderzelg  

 Die notwendigen Massnahmen zur Deckung des Bedarfs sol-
len ausserhalb der Gebäudehülle umgesetzt werden 

Pend
. 

 
Tab. 5 Variantenfächer Sekundarschule 
Zusammenstellung der verschiedenen Varianten für die Sekundarschule 

E: Entscheid 

 
Wo möglich, wird bei Bedarf eine Optimierung im Bestand angestrebt. Sofern das Po-
tential ausgeschöpft ist, soll prioritär die Auslagerung von Nutzungen in das Primar-
schulhaus angestrebt werden. Ein Ausbau des Schulhaus Vorderzelg soll nur als Rück-
fallebene angestrebt werden. 
  

Option 6: Hallenbad mit regiona-
ler Lösung 

B2: Teilerneuerung und  
Erweiterung "Im Widmer" 

B3: Erneuerung und  
Erweiterung "Im Widmer" 

C1 / C2: Optimierung / Erweite-
rung Schulhaus Vorderzelg 
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6.4  Werkhof und Feuerwehr (E) 
Im Rahmen der Projektbearbeitung ergaben sich folgende Varianten für den Werkhof 
und die Feuerwehr, welche im Variantenfächer (Anhang 4) zusammengestellt sind: 
 

Nr. Bezeichnung  Beschrieb E: 

E1 Keine Massnahmen  Das Gebäude soll ohne weitere Massnahmen unterhalten wer-
den. 

Ja 

E2 Energetische Erneuerung   Bei Instandsetzungsbedarf soll eine energetische Ertüchtigung 
erfolgen. 

Ja 

E3 Aufhebung an diesem 
Standort 

 Der Standort soll aufgehoben und an einen anderen Ort ver-
setz werden. 

Nein 

E4 Entwicklung an diesem 
Standort 

 Der Standort soll nicht entwickelt werden (siehe auch Variante 
B2) 

Nein 

 
Tab. 6 Variantenfächer Werkhof / Feuerwehr 
Zusammenstellung der verschiedenen Varianten für den Werkhof und die Feuerwehr 

E: Entscheid 

 
Nach endgültiger Strategiefindung ist eine vertiefte Studie zur energetischen Ertüchti-
gung erforderlich. Diese Studie soll sinnvollerweise vor den nächsten notwendigen In-
standsetzungsmassnahmen vorliegen. 
 
Sowohl die Aufhebung, als auch die Entwicklung des Standorts (3-Fach-Turnhalle oder 
Inline-Hockeyhalle auf dem Dach des Gebäudes) sollen nicht weiterverfolgt werden. Ei-
nerseits hat die Gemeinde keinen alternativen Standort, andererseits sind die Raum-
verhältnisse für eine angemessene Entwicklung nicht ausreichend vorhanden. 
 
 

E1 / E2: Keine Massnahmen / 
Energetische Ertüchtigung 

E3 / E4: Aufhebung / Entwick-
lung an diesem Standort 
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7.  Bau- und Planungsrecht "Im Widmer"  

Im Folgenden sind die wichtigsten verbindlichen Bestimmungen des Planungs- und 
Baurechts zusammengefasst. 
 
Die betroffenen Grundstücke Kat.-Nr. 4586 und 2089 liegen in der Zone für öffentliche 
Bauten und in der Kernzone. 
 

 
 
ÖREB-Kataster 
Quelle: gis.zh.ch – ÖREB-Kataster (Kataster der öffentlichrechtlichen Eigentumsbe-
schränkungen) 

 

 
In folgender Tabelle sind die wichtigsten Grundstücksdaten zusammengeführt. 
 

Themen  Zone Oe  Zone KII 

  Parzelle Kat.-Nr.: Teil von 4586  Parzelle Kat.-Nr.: 2089 / Teil von 4586 

Eigentümer  Gemeinde Langnau am Albis  Gemeinde Langnau am Albis 

Grundstücksfläche  17'913m²  1'068 m2 / 2'964 m² / Total 4'032 m2 

Adresse  Widmerstrasse 2 / 4 / 6 / 8  Neue Dorfstrasse 12 / 14 

Zone  Zone für öffentliche Bauten (ÖB)  Kernzone II (K II) 

Lärm- und Empfindlichkeitsstufe 
ES (gemäss LSV) 

 ES II  ES III 

Lärmübersicht für Bauvorhaben  Teilweise Immissionsgrenzwert- und Schallschutz-
Bereich 

 Teilweise Schallschutz-Bereich 

Baumassenziffer m3/m2  -  - 

Nutzweise  -  Wohnungen, Büros, Praxen und Läden sowie mäs-
sig störende Betriebe 

Geschosszahl  -  3 Vollgeschosse / 2 Dachgeschosse 
Keine zusätzlich anrechenbare Untergeschosse 

Grundstücke 

Auszug aus dem GIS - ÖREB 

Grundstücksdaten 
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Themen  Zone Oe  Zone KII 

  Parzelle Kat.-Nr.: Teil von 4586  Parzelle Kat.-Nr.: 2089 / Teil von 4586 

Besondere Bestimmungen  -  Bei Projekten mit besonders guter Gestaltungsquali-
tät können Abweichungen über die Dach- und Fas-
sadengestaltung bewilligt werden. 

Gebäudehöhe    max. 10.5 Meter 

Gebäudelänge    max. 50 Meter 

Grundabstand  min. 3.5 Meter   

Grenzabstand  Grenzabstände der angrenzenden Zonen  Kleiner Grundabstand 5 Meter 
Grosser Grundabstand 10 Meter 

Mehrhöhenzuschlag (MHZ) kanto-
nal (§270 Abs. 2 PBG) 

 Keine Anwendung für dieses Grundstück  20 Meter ab Baulinie wirksam für Kat.-Nr. 2089 

Mehrhöhen- (MHZ) /  
Mehrlängenzuschläge (MLZ) 

 Ab 12 Meter, 1/5 auf Längsseite, 1/2 auf Schmal-
seite, max. 3 Meter 

 - 

Strassenabstände    6.0 Meter gegenüber Strassen, 3.5 Meter gegen-
über Wegen, unterirdisch 2.5 Meter 

Baulinien  Dreiseitig umschlossen, gemäss ÖREB  Entlang Neue Dorfstrasse, gemäss ÖREB 

Denkmalschutzobjekte  Pavillon im Widmer Einstufung PBG-Klassierung 
"Regional" 

 Gemeindehaus, kommunal inventarisiert 

Gewässerschutz  Gewässerschutzbereich Au  Gewässerschutzbereich Au 

Grundwasser  Übrige Grundwasservorkommen d0  Übrige Grundwasservorkommen d0 

Versickerung  -  - 

Naturgefahrenkarte  Keine Gefährdung  Keine Gefährdung 

Energieplan des Kantons Zürich  Rohrleitungsgebundene Wärmeversorgung  Rohrleitungsgebundene Wärmeversorgung 

Kataster der belasteten Standorte 
(KbS) 

 Betriebsstandort Nr. 0136/I.N001-001 und 
0136/I.N008-001 

  

Prüfperimeter für Bodenverschie-
bungen (PBV) 

 Kantonales Altlastenverfahren  Kommunales Bodenverschiebungsverfahren; 
Verkehrsträger, Strasse 

Verkehrsklassen  Teilweise Begegnungszone  Teilweise Begegnungszone 

ÖV-Güteklassen  C / D  C / D 

 
Tab. 7 Übersicht Grundstücksdaten 
Quelle: BZO, Zonenplan, PBG, gis.zh.ch 
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8.  Gemeindeverwaltung (Strategische Planung A) 

8.1  Potential Gemeindehaus und Wohnhaus 
Über den südlichen Bereich des Grundstücks Kat.-Nr. 4586 und über das gesamte 
Grundstück Kat.-Nr. 2089 (beide in der Kernzone II liegend) soll die mögliche Ausnut-
zung abgeschätzt werden. 
 
Damit die Gemeindeverwaltung den Betrieb nicht in einem Provisorium aufrechterhal-
ten muss, wird der Neubau an der Stelle des Wohnhauses situiert. An Stelle des heuti-
gen Gemeindehauses wird das Potential für ein Wohn-/Geschäftshaus berechnet. 
 
Ausgehend vom bestehenden Raumangebot (Flächenauszug IST) hat die Liegenschaf-
tenabteilung der Gemeinde Langnau am Albis im Rahmen eines Workshops unter den 
Abteilungsleitenden den Raumbedarf für das Jahr 2030 (Flächenbedarf SOLL 2030) er-
arbeitet. Im vorhandenen Flächenauszug ist aufgefallen, dass verschiedene Raum-
gruppen die Anforderungen an ein modernes Verwaltungsgebäude nicht decken kön-
nen. Insbesondere für folgende Bereiche muss gemäss Erfahrungswerten von Basler & 
Hofmann der Flächenbedarf angepasst werden: 
_ HNF; Schalterbereiche 
_ NNF; getrennte WC's (öffentlich / Angestellte), Garagenplätze (gemäss BZO) 
_ VF; getrennte Verkehrsflächen (öffentlich / Angestellte) 
_ FF; Technikräume (HLKSE) 
 
Es ergibt sich folgende Zusammenstellung des Raumbedarfs: 
 

Raumbedarf  HNF NNF VF FF KF  GF 

Flächenauszug (IST)  850 m2 538 m2 316 m2 33 m2 208 m2  1'945 m2 

Flächenbedarf (SOLL 2030)  930 m2 538 m2 316 m2 33 m2 218 m2  2'035 m2 

Flächenbedarf (SOLL B&H)  960 m2 780 m2 390 m2 93 m2 267 m2  2'490 m2 

 
Tab. 8 Raumbedarf Gemeindeverwaltung 
Zusammenstellung des Raumbedarfs der Gemeindeverwaltung 

 

 
Daraus ergibt sich folgende Gebäudegrundfläche: 
 

Organisationstyp  GGF Anzahl 
(VG) 

GF (VG) DG / At-
tika 

UG  GF 

Zweispänner mit Mittelzone 
27 * 18 (Länge * Breite) 

 486 m2 3 1'458 m2 208 m2 824 m2  2'490 m2 

 
Tab. 9 Gebäudegrundfläche / Geschossfläche 
Zusammenstellung der Geschossfläche und der Gebäudegrundfläche 

 

 
Für die Potentialstudie wurde die Gebäudegrundfläche einerseits senkrecht zur 
Strasse, andererseits parallel zur Strasse gesetzt. Durch das mit dem Strassenverlauf 
abfallende Gelände und durch die Geometrie des Grundstücks wird für die weitere Be-
arbeitung die Gebäudesetzung senkrecht zur Strasse bevorzugt.  

Arbeitshypothese 

Raumbedarf Gemeindeverwal-
tung 

Raumbedarf 

Gebäudegrundfläche (GGF) / Ab-
messungen 

Gebäudesetzung Gemeindehaus 
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Aufgrund der baurechtlichen Rahmenbedingungen, der örtlichen Gegebenheiten und 
der Platzierung des neuen Gemeindehauses ergibt sich für den Neubau eines Wohn- 
und Geschäftshauses (Gebäude 1 und 2) folgende Gebäudegrundfläche (GGF): 
 

 
 
Abb. 10 Gebäudegrundfläche / Fussabdruck 
Darstellung der maximal möglichen Gebäudegrundfläche 

 

 
Die nachfolgende Potentialberechnung ist im Anhang 5 detailliert ersichtlich. 
 
  Gebäude 1 

Höflistrasse 
Gebäude 2 
Neue Dorfstrasse 

  Gewerbe Büro Wohnen 

Grundstücksfläche (GSF)  762 m2 762 m2 1'287 m2 

Gebäudegrundfläche (GGF)  363 m2 363 m2 589 m2 

Geschossfläche (GF)  545 m2 1'198 m2 2'827 m2 

Faktor GF / HNF  0.62 0.62 0.62 

Hauptnutzfläche (HNF)  338 m2 743 m2 1'753 m2 

Anteil GSF für Nutzung  238 m2 524 m2 1'287 m2 

Landkosten  CHF 431'006 CHF 948'214 CHF 2'329'470 

Erstellungskosten (BKP 1-9)  CHF 1'361'250 CHF 3'174'435 CHF 8'905'680 

Anlagekosten  CHF 1'792'256 CHF 4'122'649 CHF 11'235'150 

Jährliche Mietkosten  CHF 35'109 CHF 127'744 CHF 382'124 

Bruttorendite  1.96% 3.10% 3.40% 

 
Tab. 10 Potentialberechnung 
Berechnung des Bebauungspotentials  

 

 
  

Fussabdruck Gesamtsituation 

Potentialberechnung 



Basler & Hofmann  Immobilienstrategie Langnau am Albis  27 
     

 

8.2  Ersatzneubau Gemeindeverwaltung (A1) 
Für den Ersatzneubau der Gemeindeverwaltung ergibt sich folgender Zusammenzug 
des Raumprogramms, welches detailliert im Anhang 5 ersichtlich ist: 
 

Raumprogramm Verwaltung  HNF NNF VF FF KF  GF 

Flächenbedarf (SOLL B&H)  960 m2 780 m2 390 m2 93 m2 267 m2  2'490 m2 

Flächenstandards  952 m2 604 m2 544 m2 109 m2 280 m2  2489 m2 

Verteilung  38% 24% 22% 5% 11%  100% 

 
Tab. 11 Raumbedarf Gemeindeverwaltung 
Zusammenstellung des Raumbedarfs der Gemeindeverwaltung 

 

 
Aufgrund des detaillierten Raumprogramms ergibt sich folgender Finanzbedarf für ei-
nen Neubau (Detaillierte Angaben sind im Anhang 5 ersichtlich): 
 

Neubau (Neue Dorfstrasse 12) 
gemäss Raumprogramm 

      

  BKP CHF %  Bemerkungen 

Abbruch Neue Dorfstrasse 12  1 134'000 1%  Inkl. Budget Altlastenentsorgung 

Gebäude oberirdisch  2 6'030'600 59%   

Gebäude unterirdisch  2 2'435'400 24%   

Betriebseinrichtungen  3 150'000 1%  Compactus / Rotomat 

Umgebungsarbeiten  4 232'000 2%   

Baunebenkosten  5 -   In BKP 2 und 4 enthalten 

Reserve  6 -   In BKP 2 und 4 enthalten 

Umzüge  9 135'000 1%   

Neumöblierung  9 1'125'000 11%   

       

Total Finanzbedarf Neubau   10'242'000 100%   

 
Tab. 12 Finanzbedarf Gemeindeverwaltung 
Zusammenstellung des Finanzbedarfs der Gemeindeverwaltung 

 

 
Im obigen Finanzbedarf nicht enthalten sind die Kosten für den Rückbau des heutigen 
Gemeindehauses, die Kosten für ein Planerwahlverfahren (Wettbewerb/Planersubmis-
sion) und die Umbuchung der Liegenschaft Neue Dorfstrasse 12 vom Finanz- ins Ver-
waltungsvermögen. 
 
 
  

Raumprogramm 

Finanzbedarf Neubau 

Nicht enthaltene Kosten 
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Im Variantenfächer wurde festgehalten, dass noch zwei Optionen zur Finanzierung des 
Gemeindehaus-Ersatzneubaus in die weiteren Betrachtungen mit einfliessen sollen. 
Diese lassen sich wie folgt zusammenfassen: 
 

Thema  Option 2.1 
Finanziert durch Gemeinde 

Option 2.2 
Fremdfinanziert 

Ertrag aus Verkauf 
Anteil Parzelle Gebäude 1 und 2 

 Ca. CHF 4.0 Mio. Ca. CHF 4.0 Mio. 

Ertrag aus Verkauf 
Anteil Neue Dorfstrasse 12 

 - Ca. CHF 2.0 Mio. 

Ertrag aus Verkauf  Ca. CHF 4.0 Mio. Ca. CHF 6.0 Mio. 

Investitionskosten  Ca. CHF 12.0 Mio. - 

Mietkosten pro Jahr  - Ca. CHF 400'000 

Nebenkosten pro Jahr  Ca. CHF 25'000 Ca. CHF 25'000 

Bewirtschaftungskosten pro Jahr  Ca. CHF 100'000 - 

Abschreibungen pro Jahr (40J)  Ca. CHF 300'000 - 

Jährliche Folgekosten  Ca. CHF 285'000 Ca. CHF 285'000 

 
Tab. 13 Optionenvergleich 
Vergleich der beiden Optionen 2.1 Finanzierung durch Gemeinde und 2.2 Fremdfinanzierung 

 

 
_ Wenn die Investition über 40 Jahre abgeschrieben werden kann, belastet die Eigenfi-

nanzierung die Erfolgsrechnung gleich stark wie die Fremdfinanzierung. 
_ Die Investition kann bei Eigenfinanzierung zu 1/3 über den Verkauf der Nachbarpar-

zelle finanziert werden, oder der Erlös des Grundstücks (Ca. CHF 4 Mio.) kann in die 
anstehenden Vorhaben der Gemeinde investiert werden. 

 
_ Bei Fremdfinanzierung kann der Erlös der beiden Grundstücksteile (Ca. CHF 6 Mio.) 

in die anstehenden Vorhaben der Gemeinde investiert werden. 
 
Für den Umgang mit dem künftigen Nachbargrundstück (Gebäude 1 & 2) gibt es noch 
folgende Themen: 
 

Thema  Positiv 
Stärken / Chancen 

Negativ 
Schwächen / Risiken 

A: Verkauf unter Auflagen  _ Belebung Dorfplatz 
_ Einmaliger Ertrag 

_ Verlust Landreserve an zentraler 
Lage 

B: Abgabe im Baurecht  _ Landreserve langfristig gesichert 
_ Baurechtszins (wiederkehrender Er-

trag) 

_ Landreserve mittelfristig blockiert 
_ Weniger Verkaufsertrag 

C: Kein Verkauf  _ Landreserve langfristig gesichert und 
nicht blockiert 

_ Kein Verkaufsertrag 
_ Begehrlichkeiten zum Grundstück 

 
Tab. 14 Weitere Themen 
Themen im Umgang mit dem künftigen Nachbargrundstück 

 

 

Um diese Themen zu behandeln empfiehlt Basler & Hofmann den Beizug eines in Im-
mobilieninvestitionen erfahrenen Beraters.  

Optionen 2.1 / 2.2 

Fazit Option 2.1 

Fazit Option 2.2 

Nachbargrundstück 
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Derzeit steht noch die Verschiebung der nahe gelegenen Haltestelle (Dorf) zur Diskus-
sion. Diese Thematik ist im Rahmen der weiteren Planung zu berücksichtigen. 
 
 
8.3  Erneuerung Gemeindehaus (A2) 
Damit der bautechnische Zustand der Anforderungen gerecht wird und der Nutzerbe-
darf gedeckt werden kann, muss das Gemeindehaus umgebaut und erweitert werden. 
Dabei ergibt sich folgender Finanzbedarf für eine Erneuerung (Detaillierte Angaben 
sind im Anhang 5 ersichtlich): 
 

Neubau (Neue Dorfstrasse 12) 
gemäss Raumprogramm 

      

  BKP CHF %  Bemerkungen 

Vorbereitungsarbeiten  1 - -%  In BKP 2 und 4 enthalten 

Umbau  2 4'476'000 50%   

Erweiterung DG  2 1'140'000 13%   

Erweiterung UG  2 1'053'000 12%   

Betriebseinrichtungen  3 150'000 2%  Compactus / Rotomat 

Umgebungsarbeiten  4 150'000 2%   

Baunebenkosten  5 -   In BKP 2 und 4 enthalten 

Reserve  6 -   In BKP 2 und 4 enthalten 

Provisorien  8 630'000 7%   

Umzüge  9 135'000 1%   

Neumöblierung  9 1'125'000 13%   

       

Total Finanzbedarf Erneuerung   8'859'000 100%   

 
Tab. 15 Finanzbedarf Gemeindeverwaltung 
Zusammenstellung des Finanzbedarfs der Gemeindeverwaltung 

 

 
Für die Deckung Raumanforderungen der Gemeindeverwaltung (Anhang 5) müssen 
die bestehenden Raumaufteilungen in weiten Teilen optimiert werden. Durch die beste-
hende Gebäudestruktur kann eine optimierte Benutzerführung nicht umgesetzt werden. 
Zudem muss im Westflügel das bestehende Dachgeschoss abgebaut und mit einem 
neuen Vollgeschoss plus Dachgeschoss erweitert werden. Das Untergeschoss muss 
zur Deckung des baurechtlich notwendigen Bedarfs an Mitarbeiterparkplätzen und Be-
triebsfahrzeugen erweitert werden. 
 
 
  

Verschiebung Haltestelle 

Erweiterung 
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8.4  Bewertung der Varianten (A1 / A2) 
Die beiden Varianten wurden einer einfachen Bewertung (ohne Gewichtung) unterzo-
gen, welche wie folgt zusammengefasst werden kann (Detaillierter Vergleich ist in An-
hang 5 ersichtlich): 
 

Thema  A1: Erneuerung A2: Ersatzneubau 

Betriebliche Aspekte  _ Optimaler Standort 
_ Raumgrössen nicht überall opti-

mierbar 
_ Strukturelle Anpassungen und 

Diskretion nur bedingt möglich 

_ Optimaler Standort 
_ Optimale Abbildung des Raum-

programms 
_ Organisation und Raumanfor-

derungen optimal umsetzbar 

Planerische Aspekte  _ Umbau unter Betrieb 
_ Nur bedingtes Entwicklungspo-

tential 
_ Grundstück nur bedingt anpass-

bar 

_ Neubau 
_ Entwicklungspotential kann voll 

berücksichtigt werden 
_ Grundstück kann optimal ge-

nutzt/entwickelt werden 

Finanzielle Aspekte  _ Ca. CHF 8.85 Mio. 
_ höhere Betriebskosten 

_ Ca. CHF 10.24 Mio. 
_ optimierte Betriebskosten 

Chancen / Risiken  _ Statische Komplexität verhindert 
Raumoptimierungen 

_ Risiko Denkmalpflege betreffend 
Aufstockung 

_ Es ist gut so ... 

_ Grundstück kann nicht verkauft 
werden 

_ Abbruch der bestehenden Bau-
ten kritisch 

_ Eigeninteresse der Verwal-
tung? 

 
Tab. 16 Bewertung der Varianten 
Bewertung der Varianten (ohne Gewichtung) 

 

 
Die Erneuerung des bestehenden Gemeindehauses mit dem kompletten Umbau und 
der Aufstockung führt bei geringerem Finanzbedarf zu einer guten Lösung. Das Ge-
bäude kann jedoch nicht in allen Belangen optimiert werden. Insbesondere im Bereich 
der Raumorganisation und Sicherheit sind Abstriche in Kauf zu nehmen. Ebenso sind 
die energetischen Anforderungen nur bedingt umsetzbar. Während der Bauzeit muss 
mit betrieblichen Einschränkungen gerechnet werden. Ein weiteres Ausbaupotential ist 
nicht mehr vorhanden. 
 
Der Ersatzneubau an Stelle des Wohnhauses "Neue Dorfstrasse 12" (Wehrlihaus) 
kann, mit leicht höherem Finanzbedarf, optimal auf die Bedürfnisse der Gemeindever-
waltung zugeschnitten und optimiert werden. Zudem kann der Betrieb auch ohne Provi-
sorien während der Bauzeit aufrechterhalten werden. Die Platzierung eines neuen Bau-
körpers entlang der Neuen Dorfstrasse kann den Strassenraum positiv beeinflussen. 
 

Fazit Erneuerung 

Fazit Ersatzneubau 
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9.  Schul- und Sportraumentwicklung (Strategische Planung 
B/C/D) 

9.1  Übersicht Schulraumentwicklung  
Für die Bearbeitung der Schulraumentwicklung ist der zukünftige Raumbedarf mit dem 
bestehenden Raumangebot in Einklang zu bringen. 
 

 
 
Der Raumbedarf wird von folgenden Aspekten beeinflusst: 
_ SchülerInnenzahlen und SchülerInnenprognosen (SUS-Zahlen und SUS-Prognosen) 
_ Pädagogisches Konzept über alle Stufen, inkl. Tagesstrukturen, Turn- und Sporthal-

lenangebot 
 
Der Instandsetzungsbedarf der Gebäudeinfrastruktur (Unterhaltsbedarf Gebäude) ist in 
Kapitel 5. Objektrating und Grundstrategie festgehalten, die detaillierten Objektauswer-
tungen der einzelnen Gebäude sind im Anhang 2 ersichtlich. 
 
Folgende Aspekte werden im Rahmen des vorliegenden Entwicklungskonzepts bear-
beitet / betrachtet: 
_ Die vorhandenen Schülerprognosen werden interpretiert 
_ Das aktuelle Schulraumangebot wird mit dem Werkzeug Paedagogicus in einer 

quantitativen Analyse bewertet 
_ Der Instandsetzungsbedarf der Gebäudeinfrastruktur wird im Kapitel 5. Objektrating 

und Grundstrategie erfasst und ausgewertet. 
 
Die detaillierten Objektauswertungen (Stratusdaten vom März 2018) der einzelnen Ge-
bäude sind im Anhang 2 ersichtlich. 
 
Basler & Hofmann hat sämtliche Gebäude der Schulanlage besichtigt und für die beste-
henden Schulbauten der Primar- und Sekundarstufe Nutzungspläne des Ist-Zustandes 
im Schuljahr 2017/2018 erstellt. Diese sind diesem Bericht im Anhang 6 beigelegt. 
  

Themenfelder / Methodik 

Aspekte 

Objektauswertungen 

Nutzungspläne 
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9.2  Schülerprognosen 
Die SchülerInnenzahlen und -prognosen wurden durch die Schule erstell und von Bas-
ler & Hofmann interpretiert. Im Nachgang wurden diese mit den aktuellen Entwicklungs-
zahlen der Siedlung VITA ergänzt. (250 WE an Stelle 100WE). Das daraus abgeleitete 
Betriebskonzept und Erweiterungspotential der Primarstufe und Sekundarstufe ist in 
untenstehender Tabelle aufgeführt. Die aktuellen Schülerzahlen sind in Anhang 6 er-
sichtlich. 
 
Für das Unterdorf ergibt sich aus den SchülerInnenzahlen und –prognosen folgende 
Zusammenstellung der Klassen pro Stufe: 
 

Unterdorf  KG PS SEK 

Schuljahr 2017/2018  4 12+1 9 

Betriebskonzept 5  4 12+1 10-11 

Erweiterungspotential 6  5 15+1 12 

 
Tab. 17 Klassenzahlen je Stufe 
Klassen pro Stufe, abgeleitet aus den SchülerInnenzahlen und -prognosen 

 

 
 
9.3  Raumbedarf pädagogisches Konzept 
Nachfolgend wird der Raumbedarf für die Leistungserbringung in Abhängigkeit des je-
weiligen pädagogischen Konzepts der einzelnen Schulstufen, die Tagesstrukturen und 
das Turn- und Sporthallenangebot (inkl. Hallenbad) erläutert. 
 
9.3.1  Kindergarten- Primar und Sekundarstufe 
Die quantitative Raumanalyse vergleicht das bestehende Raumangebot der jeweiligen 
Schule als Ist-Zustand mit dem aktuellen Bedarf, welcher in sogenannten Richtraum-
programmen abgebildet wird. Diese standardisierten Flächenanforderungen weisen 
den Soll-Bedarf pro Schulstufe und pro Anzahl geführter Klassen aus. Für die Schulein-
heiten im Unterdorf wurde im Rahmen der Analysephase eine quantitative Analyse für 
die Primarschule und die Sekundarschule durchgeführt. 
 
Um einen übersichtlichen Vergleich zu ermöglichen, werden alle für den Unterricht not-
wendigen Räume sogenannten Raumgruppen zugeordnet. Diese Raumgruppen teilen 
sich für die Primar- und Sekundarstufe wie folgt auf: 
 
 
 
 
 
 
 

                                                        
5 Prognostizierter Bedarf in 6 Jahren (gesicherter Bedarf) 
6 Prognostizierter Bedarf in 15 Jahren (langfristiger Bedarf) 

Klassen je Stufe 

Methodik 
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Nr. Raumgruppe  Bemerkungen 

I Klassenzimmer    

II Gruppenräume   

III Spezialräume Unterricht  Textiles und Technisches Gestalten (TTG), Naturwissen-
schaften (Sek) und Schulküche 

IV Spezialräume Material  Den Spezialräumen direkt zugeordnete Materialräume 

V Förderung  Integrative Förderung (IF), Logopädie, Psychomotorik, 
Deutsch als Zweitsprache (DaZ), etc. 

VI Gemeinschaftsräume  Singsaal / Aula, Bibliothek, Mehrzweckraum 

VII Aufenthalt  Räume für Aufenthalt ausserhalb der Tagesstrukturen 
(Tagesstrukturen separate Betrachtungsweise) 

VIII Lehrkraftbereich  Lehrerzimmer, Arbeitsvorbereitung, Schulleitung 

IX Weiteres Raumangebot  Zusätzliche Räume wie z.B. Fotolabor 

 
Tab. 18 Raumgruppen 
Übersicht Raumgruppen für Primar- und Sekundarstufe 

 

 
Für den Vergleich der einzelnen Stufen und Standorte werden die Resultate der quanti-
tativen Analyse anhand der folgenden Beurteilungsskala ausgewertet. 
 

 
 
Abb. 11 Darstellung der Abweichung  
Anwendungsbereich und Bedeutung der Ampelfarben 

 

 
Die Richtraumprogramme für den Kindergarten sowie für die Primar- und Sekundar-
stufe orientieren sich an den Empfehlungen für Schulbauten des Kantons Zürich 

Richtraumprogramme 
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(2012), wurden von Basler & Hofmann erstellt und der Arbeitsgruppe zur Kenntnis ge-
bracht. Die detaillierten Richtraumprogramme für den Kindergarten, die Primar- und 
Sekundarstufe sind im Anhang 6 ersichtlich. 
 
In untenstehender Tabelle sind die Abweichungen für die Primarschule pro Raum-
gruppe für 12 Regelklassen und 1 Einführungsklasse gemäss der beschriebenen Me-
thodik abgebildet. 
 

 
 

Abb. 12 Quantitative Analyse der Primarschule Im Widmer 
Soll-Ist-Vergleich der Flächen in m2 und % 

Farbcode gemäss 
Rating aus Abb. 
11 

 

Für die Primarschule Im Widmer wird gemäss Richtraumprogramm eine Gesamtfläche 
von 2'082 m2 ausgewiesen (=SOLL-Bedarf). Bei einer Gesamtfläche aller Raumgrup-
pen von 2'402 m2 resultiert ein Flächenüberschuss von 320 m2 (+15%) über alle Raum-
gruppen. In der Raumgruppe I (Klassenzimmer) ergibt sich keine Differenz, es sind ge-
nügend Klassenzimmer vorhanden. In der Raumgruppe II (Gruppenräume) sind flä-
chenmässig genügend Gruppenräume vorhanden. Diese sind jedoch nicht optimal ver-
teilt. In der Raumgruppe III (Spezialräume) ist feststellbar, dass ein Flächenüberschuss 
gegenüber dem Richtraumprogramm vorhanden ist. In der Raumgruppe IV (Material-
räume) sind ausreichend Flächen vorhanden. In der Raumgruppe V (Förderung) ist ge-
genüber dem Richtraumprogramm zu viel Fläche vorhanden. Die Raumgruppe VI (Ge-
meinschaftsräume) ist gut abgedeckt. Bei der Raumgruppe VII (Aufenthalt) gingen wir 
davon aus, dass die Fläche im Pavillon Widmer abgedeckt wird. Die Raumgruppe VIII 
(Lehrkraftbereich) ist gut abgedeckt. 
 
Die einzelnen Flächen sind in den Nutzungsplänen (Anhang 6) ersichtlich. 
 
  

Resultate Primarschule 
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In untenstehender Tabelle sind die Abweichungen für die Sekundarschule pro Raum-
gruppe für 9 Regelklassen gemäss der beschriebenen Methodik abgebildet. 
 

 
 

Abb. 13 Quantitative Analyse der Sekundarschule Vorderzelg 
Soll-Ist-Vergleich der Flächen in m2 und % 

Farbcode gemäss 
Rating aus Abb. 
11 

 
Für die Sekundarschule Vorderzelg wird gemäss Richtraumprogramm eine Gesamtflä-
che von 2'142 m2 ausgewiesen (=SOLL-Bedarf). Bei einer Gesamtfläche aller Raum-
gruppen von 2'295 m2 resultiert ein Flächenüberschuss von 153 m2 (+7%) über alle 
Raumgruppen. Die Flächendifferenz in der Raumgruppe I (Klassenzimmer) ergibt sich 
durch die Nutzung von 3 Zimmern durch Fachlehrpersonen. In der Raumgruppe II 
(Gruppenräume) sind flächenmässig genügend Gruppenräume vorhanden. Diese sind 
jedoch nicht optimal verteilt. In der Raumgruppe III (Spezialräume) ist eine geringe Flä-
chendifferenz feststellbar, die Anzahl der Räume entspricht jedoch den Anforderungen. 
In der Raumgruppe IV (Materialräume) ist festzuhalten, dass die Materialräume zu den 
Spezialräumen teilweise fehlen. Die Raumgruppe V (Förderung) ist gut abgedeckt. Die 
Schulsozialarbeit ist im Anbau der Turnhalle situiert. Die Raumgruppe VI (Gemein-
schaftsräume) ist in das Primarschulhaus Im Widmer (Neubau) ausgelagert. Die Raum-
gruppe VII (Aufenthalt) ist ausreichend abgedeckt. Die Raumgruppe VIII (Lehrkraftbe-
reich) ist knapp vorhanden, da Arbeitsplätze für Fachlehrpersonen fehlen. 
 
Die einzelnen Flächen sind in den Nutzungsplänen (Anhang 6) ersichtlich. 
 
 
9.3.2  Tagesstrukturen  
Ähnlich wie bei der quantitativen Raumanalyse der Schulstufen, wird das bestehende 
Raumangebot der Tagesstrukturen als Ist-Zustand mit dem aktuellen Bedarf vergli-
chen. Dieser leitet sich aus dem vorhandenen Betriebskonzept mit den entsprechenden 
Angebotszahlen ab und vergleicht das Flächenangebot pro SchülerIn mit den gängigen 
Bedarfszahlen (Richtraumprogramm). 
  

Resultate Sekundarschule 

Methodik 
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Die folgende Tabelle gibt das Angebot und die Nachfrage pro Tag und Standort wieder. 
Die rot umrandeten Zahlen zeigen die momentanen Spitzenbelegungen. 
 

 
 
Abb. 14 Angebot Tagesstrukturen 
Angebot und Nachfrage der Tagesstrukturen 

 

 
Das Richtraumprogramm für die Tagesstrukturen orientiert sich an den Hortrichtlinien 
das Kantons Zürich und an den Richtlinien der Kibesuisse 7 und wurde von Basler & 
Hofmann erstellt und der Arbeitsgruppe zur Kenntnis gebracht. Das detaillierte 
Richtraumprogramm für Tagesstrukturen ist im Anhang 6 ersichtlich. 
 
Für die Tagesstrukturen resultiert folgende Zusammenstellung: 
 

Standort  Anzahl SUS 
(Spitze) 

SOLL für Auf-
enthalt 

IST für  
Aufenthalt 

Aufenthaltsflä-
che / SUS 

Rütibohl (2 Gruppen)  41 216 m2 186 m2 4.5 m2 

Im Widmer (1 Gruppe)  19 108 m2 80 m2 4.2 m2 

 
Tab. 19 Raumbedarf Tagesstrukturen 
Raumbedarf / -angebot an Aufenthaltsflächen für die Tagesstrukturen 

SUS: Schülerinnen und Schüler 

 
Die entsprechenden Flächen sind in den Nutzungsplänen Tagesstruktur (Anhang 6) 
dargestellt. 
 
In den bestehenden Liegenschaften sind genügend Flächen für den Aufenthalt vorhan-
den. Hingegen ist der Standort des Horts Rütibohl durch die grosse Distanz zur Schul-
anlage suboptimal. Mögliche Synergieeffekte, welche auf der Schulanlage entstehen 
könnten sind dadurch nicht möglich. 
 
                                                        
7 Richtlinien für Tagesstrukturen zur Betreuung von Kindern im Kindergarten- und Primarschulalte (Kibesuisse, 
Ausgabe 2017) 

Betriebskonzept / Angebot 

Richtraumprogramm 

Resultate Tagesstrukturen 
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9.3.3  Turn- und Sporthallenangebot inkl. Hallenbad 
Berechnungsgrundlage zur Beurteilung der Hallenkapazitäten sind einerseits der Be-
darf pro Schulstufe und andererseits das Potential (Pot.) einer Halle. Masseinheit sind 
Lektionen pro Woche. 
 
Das Potential ergibt sich durch die Betriebszeiten der jeweiligen Stufen und zeigt sich 
in Langnau am Albis wie folgt: 
 

Potential  Potential  Lektionen / 
Woche / 
Halle 

Reserve 
Reinigung 

Lektionen / 
Woche / Halle 

Kindergarten- und Pri-
marstufe  

 4 Lektionen Morgens 
3 Lektionen Nachmittags 
(ohne Mittwochnachmittag) 

32 0% 32 

Oberstufe   5 Lektionen Morgens 
4 Lektionen Nachmittags 
(ohne Mittwochnachmittag) 

41 5-10% 37 

 
Tab. 20 Potential 
Unterschieden nach Schulstufe 

 

 
Der Bedarf an Sportunterricht der jeweiligen Stufen mit den stufenabhängigen Faktoren 
zeigt sich in Langnau am Albis wie folgt: 
 
Bedarf 
 

 Lektionen/Klasse 
/Woche 

Faktor Bemerkungen 

Kindergartenstufe  1 Lektion  Faktor a= 2 für umzie-
hen 

Inkl. Umziehen 

Primarstufe  3 Lektionen  Kleinklassen mitberücksichtigen 

Sekundarstufe  3 Lektionen Faktor b=1.5 für ge-
schlechtergetrennten 
Unterricht 

Kleinklassen mitberücksichtigen 

 
Tab. 21 Bedarf 
Unterschieden nach Schulstufe 

 

 
Die Kindergartenklassen belegen die Turnhalle für eine Turnstunde mit der doppelten 
Zeit, da die KindergartenschülerInnen jeweils eine halbe Lektion vor und nach der 
Turnstunde für das Umziehen benötigen. 
 
In der Sekundarstufe ist ein geschlechtergetrennter Unterricht für die wöchentliche 
Doppelturnstunde vorgesehen. Da nicht alle Klassenzüge doppelt geführt werden, ist 
ein entsprechender Faktor anzusetzen. Für Langnau am Albis ergibt sich hierbei ein 
Faktor von 1.5 (inkl. Planungsreserve). 
 
Der Schwimmunterricht zählt als Sportunterricht und kann den Bedarf an Turnhallen-
stunden reduzieren. Langnau am Albis verfügt über ein eigenes Hallenbad und kann 
den Schwimmunterricht somit im geregelten Ausmass selber bestimmen. Die Lektio-
nenzahl für den Schwimmunterricht ändert sich mit dem Lehrplan 21 nicht. Die "Ziele" 

Methodik 

Potential 

Bedarf 

Faktor a 

Faktor b 

Schwimmunterricht LP21 



Basler & Hofmann  Immobilienstrategie Langnau am Albis  38 
     

 

(Kompetenzen) sind aber genauer beschrieben und sehen für deren Erreichung fol-
gende Mindestanzahl Lektionen vor: 
 
_ 1. bis 3. Klasse: 40 Lektionen (1 Lektion alle 2 Wochen über 2 Jahre) 
_ 4. bis 6. Klasse: 18 Lektionen (6 Lektionen pro Jahr) 
_ Sekundarstufe: 18 Lektionen 
 
Dank der guten Erreich- und Verfügbarkeit des Hallenbads und der beschränkten Turn-
hallenkapazität benutzt die Schule das Hallenbad deutlich intensiver als im Lehrplan 
vorgesehen. Die Benutzung ist gemäss Belegungsplan des Hallenbads (Anhang 6) und 
detaillierter Auskunft des Schulleiters Vorderzelg wie folgt: 
_ 1. PS bis 3. Sek.: je 40 Lektionen (1 Lektion pro Woche) 
Dies entspricht insgesamt 360 Lektionen pro Jahr, an Stelle von 76 Lektionen gemäss 
Lehrplan 21. 
 
Für die Berechnung des Turnhallenbedarfs in Abhängigkeit des Schwimmunterrichts 
wurde von folgenden drei Optionen ausgegangen: 
_ Option 1: Gemäss Lehrplan 21 
_ Option 2: Schwimmunterricht wie heute 
_ Option 3: Schwimmunterricht These B&H 
 
Option 3 (These Basler&Hofmann) stellt dabei auf folgendem Konzept ab: 
_ 1. bis 4. Klasse: 160 Lektionen an Stelle 58 (je 1 Lektion pro Woche) 
_ 1. Sek.: 40 Lektionen an Stelle 18 (1 Lektion pro Woche) 
 
Dies ergibt für den prognostizierten Bedarf in 15 Jahren (Erweiterungspotential) unter 
Beachtung der drei Optionen folgende Auslastung der Turnhallen: 
 

  Potential 
Lekt. / Wo. 

Option 1 
Lekt. / Wo. 

Option 2 
Lekt. / Wo. 

Option 3 
Lekt. / Wo. 

Anzahl Turnhallen  Potential Bedarf Bedarf Bedarf 

2-Fach Turnhalle  74 105.5 78 97 

3-Fach Turnhalle  111 105.5 78 97 

 
Tab. 22 Turnhallenauslastung 
Vergleich des Potentials mit der Auslastung der verschiedenen Optionen 

 

 
Die detaillierten Berechnungen sind in Anhang 6 aufgeführt. 
 
Unter Berücksichtigung des Schwimmunterrichts ergibt sich für die Turn- und Sporthal-
len folgendes Fazit: 
_ Unter Berücksichtigung des langfristigen Bedarfs hat für die Durchführung eines be-

darfsgerechten Sportunterrichts aller Schulstufen eine 2-Fach-Turnhalle, unabhängig 
von der Anzahl Schwimmlektionen, nicht ausreichend Kapazitäten. 

_ Zur Deckung des Erweiterungsbedarfs ist für den bedarfsgerechten Sportunterricht 
eine 3-Fach-Turnhalle notwendig. 

  

Schwimmunterricht heute 

Optionen 

Auslastung 

Fazit Turn- und Sporthallen 
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Gemäss Belegungsplan des Hallenbads (erstes Semester 2018) ergibt sich folgende 
anteilmässige Verteilung der verschiedenen Nutzergruppen: 
 

Hallenbad  Öffentlichkeit Vereine/Kurse Schule Schule extern 

      

Nutzeranteil  55% 21% 23% 1% 

 
Tab. 23 Nutzeranteile 
Anteilmässige Verteilung der Nutzergruppen 

 

 
Für das Schulschwimmen ist das Hallenbad von Dienstag bis Freitag (Montag ist Reini-
gung) von 07.30 bis 12 Uhr reserviert. 
 
Gemäss einer detaillierten Studie (Technischer Bericht, Hunziker Betatech, 2017) muss 
das Hallenbad in zwei Etappen erneuert und in der Badwassertechnik optimiert wer-
den. Dies deckt sich in weiten Teilen mit den Werten aus Stratus. 
 
Für das Hallenbad ergibt sich folgendes Fazit: 
_ Die Kapazität an Wasserflächen ist in Langnau am Albis ausreichend vorhanden. Al-

lenfalls können die Wasserflächen auch helfen eine regionale Nachfrage zu decken. 
_ Das Hallenbad kann losgelöst von der Turnhallenthematik weiterentwickelt werden. 
 
 
9.4  Nutzungsstudie Schulanlage Widmer 
Die Nutzungsstudie vereint die Erkenntnisse der einzelnen Themen zu einer umfassen-
den Grundlage für das Entwicklungskonzept (Betriebskonzept und Erweiterungspoten-
tial). 
 
Die räumlichen Anforderungen an das Betriebskonzept (Prognostizierter Bedarf in 
6 Jahren) können bei geringen Raumoptimierungen gemäss der Nutzungsstudie (An-
hang 6) fast alle in den bestehenden Räumlichkeiten umgesetzt werden. Lediglich der 
Raum der Psychomotorik muss neu geschaffen werden und wird im Raumprogramm 
berücksichtigt. Für das Erweiterungspotential (Prognostizierter Bedarf in 15 Jahren) 
muss Raum für drei Klassen, inkl. Gruppenräume und Lehrkraftbereich, geschaffen 
werden. Dieser Raum wird ebenso im Raumprogramm berücksichtigt. 
 
Die räumlichen Anforderungen an das Betriebskonzept (Prognostizierter Bedarf in 
6 Jahren) können gemäss der Nutzungsstudie in den bestehenden Räumlichkeiten um-
gesetzt werden. Für das Erweiterungspotential (Prognostizierter Bedarf in 15 Jahren) 
muss Raum für einen Spezialraum geschaffen werden. Dieser Raum wird im Raumpro-
gramm berücksichtigt und auf dem Areal Widmer geplant. 
 
Die räumlichen Anforderungen an das Betriebskonzept (Prognostizierter Bedarf in 
6 Jahren) sollen mit zwei Gruppen in den bestehenden Räumlichkeiten des Pavillon 
Widmer und mit einer Gruppe (inkl. Aufbereitungsküche) in einem Erweiterungsbau 
umgesetzt werden (Raumprogramm). Für das Erweiterungspotential (Prognostizierter 

Hallenbad 

Bautechnische Aspekte 

Fazit Hallenbad 

Primarstufe 

Sekundarstufe 

Tagesstrukturen 
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Bedarf in 15 Jahren) muss Raum für eine weitere Gruppe geschaffen werden. Dieser 
Raum wird im Raumprogramm berücksichtigt. 
 
Das Raumprogramm für die Erweiterungsbauten sieht folgendermassen aus: 
 

  HNF NNF Total Bemerkungen 

  HNF NNF Total  

A: 3-Fach-Turnhalle  1'637 m2 368 m2 2'005 m2 Gemäss BASPO 

B: Tagesstruktur  198 m2 124 m2 322 m2 Inkl. Psychomotorik 

C1: Erweiterung Primarschule  432 m2 5 m2 437 m2 Erweiterungspotential 

C2: Erweiterung Tagesstruktur  108 m2 20 m2 127 m2 Erweiterungspotential 

 
Tab. 24 Raumprogramm 
Raumprogramm für die fehlenden Flächen des Betriebskonzepts und des Erweite-
rungspotentials 

 

 

Das Detailliert Raumprogramm ist im Anhang 6 aufgeführt. 
 
Gemäss den Empfehlungen für Schulhausanlagen des Kantons Zürich sollen folgende 
Aussenräume zur Verfügung gestellt werden: 
_ für 10 Klassen: 

_ 1 Allwetterplatz 26x40m oder 30x50m 
_ 1 Rasenspielfeld 45x90m (mind. 30x60m) 
_ 1 Gerät-/Sprung- und evtl. Stossanlage 
_ 1 Schnelllaufanlage 

 
Im Bestand sind folgende Anlagen vorhanden: 
_ Sekundarschule / Vorderzelg 

_ Fussballfeld 55*30 
_ Allwetterplatz 40*26 

_ Primarschule / Im Widmer 
_ Fussballfeld 63*41 
_ Laufbahn 120*3 
_ Allwetterplatz 30*16 
_ Kugelstossen 26*6 
_ Weitsprung 19*4 
_ Beach-Volleyball 17*10 

_ Vereine 
_ Inline-Hockey 40*25 

 
Das Inline-Hockey-Feld soll gemäss Variantenfächer, B1, Option 2.1 bis 2.3, am beste-
henden Standort nicht weitergeführt werden. Es wurden verschiedene alternative 
Standorte geprüft. Das Ergebnis sieht vor, das Inline-Hockey-Feld beim Schwerziplatz 
über der Zivilschutzanlage zu platzieren. Das detaillierte Prüfergebnis ist im Anhang 6 
enthalten. 
  

Raumprogramm 

Anforderungen an Aussenräume 
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Das Nutzungskonzept kann wie nachfolgend aufgezeichnet umgesetzt werden: 
 

 
 
Abb. 15 Nutzungskonzept Im Widmer 
Nutzungskonzept für die Schulbauten, Tagesstrukturen, Turn- und Sporthallen und 
Aussenraum 

 

 
 

















































Objektübersicht / Objektgruppen A-F 

1 

2 

4 3 

31 

32 

11 12 

13 

14 

21 
33 41 42 

A:  Gemeindeverwaltung inkl. Dorfplatz 

1  Gemeindehaus Gemeindeverwaltung
 Schulverwaltung 

2 Neue Dorfstr. 12 Wohnhaus / Reserve 
3 Dorfplatz  
4 Neue Dorfstr. 27 Geschäftshaus / Option B:  Primarschule 

11  Pavillon Im Widmer Mittagstisch / Pavillon
 Regional inventarisiert 

12 Schulhaus Widmer 1 Primarschule / Aula 
13 Schulhaus Widmer 2 Kindergarten / Primarschule 
14 KiGa Schloss Kindergarten 
15 KiGa VITA Kindergarten 
16 Hort Rütibohl Hort / Mittagstisch 

C: Sekundarschule 

21  Schulhaus Vorderzelg Sekundarschule 

D:  Sportanlagen 

31 Hallenbad Inkl. Schulschwimmen 
32 DTH Im Widmer Doppelturnhalle 
33 Im Widmer Rasenfeld / Rubtanplatz / 

 Laufbahn 
34 Vorderzelg Rasenfeld, auf Werkhof 

E:  Werkhof / Feuerwehr 

41 Betriebsgebäude Werkhof / Feuerwehr 
42 Sammelstelle gedeckt / ungedeckt 

15 

16 

34 F:  Sonstige 

91  Schloss Wohnhaus 
92 Heuackerstr. 3 Wohnhaus bei  

 Hallenbad 

91 

92 

























































































































































Objektübersicht / Grundstrategien 

1 

2 

4 3 

31 

32 

11 12 

13 

14 

21 
33 41 42 

A:  Gemeindeverwaltung inkl. Dorfplatz 

1  Gemeindehaus Halten / Entwickeln 
2 Neue Dorfstr. 12 Halten / Entwickeln 
3 Dorfplatz Halten / Fortführen 
4 Neue Dorfstr. 27 Halten / Entwickeln 

B:  Primarschule 

11  Pavillon Im Widmer Klären / aktiv klären 
12 Schulhaus Widmer 1 Halten / Fortführen 
13 Schulhaus Widmer 2 Halten / Entwickeln 
14 KiGa Schloss Klären / aktiv klären 
15 KiGa VITA Klären / aktiv klären 
16 Hort Rütibohl Klären / aktiv klären 

C: Sekundarschule 

21  Schulhaus Vorderzelg Halten / Entwickeln 

D:  Sportanlagen 

31 Hallenbad Klären / aktiv klären 
32 DTH Im Widmer Halten / Entwickeln 
33 Ausseb. Im Widmer Halten / Entwickeln 
34 Aussenb. Vorderzelg Halten / Fortführen 

E:  Werkhof / Feuerwehr 

41 Betriebsgebäude Klären / aktiv klären 
42 Sammelstelle Klären / aktiv klären 

15 

16 

34 F:  Sonstige 

91  Schloss Halten / Erneuern 
92 Heuackerstr. 3 Halten / Fortführen 

91 

92 



































































Primarschule

Nutzungspläne SRE Pfungen - Aktualisierung an SJ 2017/18 - 26.03.201810



Legende Nutzungspläne nach Raumgruppen

_ I 

_ II 

_ III 

_ IV 

_ V 

_ VI 

_ VII 

_ VIII

_ IX

Klassenzimmer

Gruppenräume

Spezialräume

Spezialräume Material

Therapie / Förderung

Gemeinschaftsräume

Betreuung und Verpflegung

Lehrkraftbereich

Weiteres Raumangebot



Schulhaus Widmer Alt 2. Obergeschoss

Nutzungspläne Langnau am Albis - 30.04.201812

Kl.
70m2

Kl.
70m2

SHP.
70m2

Kl.
70m2

Kl.
70m2

IF.
70m2



Schulhaus Widmer Alt 1. Obergeschoss

Nutzungspläne Langnau am Albis - 30.04.201813

IT
18m2

Handarbeit
70m2

GGR
70m2

Kl.
70m2

Kl.
70m2

Kl.
70m2

SHP.
35 m2

SHP.
35 m2



Schulhaus Widmer Alt Erdgeschoss

Nutzungspläne Langnau am Albis - 30.04.201814

Werken / 
Töpfern / 
Basteln 
70m2

Mat.
35m2

Kl.
70m2

Lehrer Auf.
70m2

Lehrer Vorb.
70m2

Singsaal
140m2



Schulhaus Widmer Alt Untergeschoss

Nutzungspläne Langnau am Albis - 30.04.201815

Werken
70m2

Psychomotorik
70m2

IF / 
DAZ
35m2

DAZ
35m2



Schulhaus Widmer Neu 2. Obergeschoss

Nutzungspläne Langnau am Albis - 30.04.201816

Kl.
70m2

Kl.
70m2

Kl.
70m2

GR
35m2

GR
23m2

GR
15m2



Schulhaus Widmer Neu 1. Obergeschoss

Nutzungspläne Langnau am Albis - 30.04.201817

Kl.
70m2

Kl.
70m2GR

35m2
GR
50m2

SL.
24m2

Bespr.
20m2



Schulhaus Widmer Neu Erdgeschoss
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KIGA



Schulhaus Widmer Neu 1. Untergeschoss
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MZR
211m2

> auch für 
Sekundarschule



Schulhaus Widmer Pavillon Erdgeschoss
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Aufenthalt
87m2
Soll = 72m2

Lernatelier
87m2



Turnhalle Widmer Obergeschoss
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DAZ
15m2

SSA 
12m2

SSA 
12m2



Turnhalle Widmer Erdgeschoss
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Logo
30m2



Turnhalle Widmer Untergeschoss
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Sekundarstufe
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Legende Nutzungspläne nach Raumgruppen

_ I 

_ II 

_ III 

_ IV 

_ V 

_ VI 

_ VII 

_ VIII

_ IX

Klassenzimmer

Gruppenräume

Spezialräume

Spezialräume Material

Therapie / Förderung

Gemeinschaftsräume

Betreuung und Verpflegung

Lehrkraftbereich

Weiteres Raumangebot



Schulhaus Vorder Zelg 3. OG
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MFR Atelier
Zeichnen
GGR
66m2



Schulhaus Vorder Zelg 2.OG
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Schulküche
81m2

Schulküche
77m2

Computerr.
72m2

SL
31m2

GR
37m2

Kl. 1.Sek
77m2

Kl. 1.Sek.
77m2

Kl. 1.Sek
77m2

Pot.
28m2



Schulhaus Vorder Zelg 1.OG
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Kl. FLP
77m2

Kl.FLP
77m2

Kl. 3. Sek.
77m2

Lehrer Vorb.
77m2

Aufenthalt SUS
77m2

NWS
77m2 Kopierer

31m2

GR
37m2

Pot.
28m2



Schulhaus Vorder Zelg EG
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Kl. 2.Sek
77m2

Kl. 2.Sek
77m2

Kl. 2.Sek
77m2

Handarbeit
72m2

Lehrer Auf.
77m2

GR
37m2



Schulhaus Vorder Zelg 1. UG
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Kl. FLP
77m2

Kl. 3 Sek
77m2

Kl. 3. Sek
77m2

SHP / HSK 
77m2

Werkstatt
Holz
77m2

Werkstatt
Metall
77m2

Material
31m2

GR
37m2



Schulhaus Vorder Zelg 2. UG
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Bandraum

Fotol.

Mat. 
Lehrmittel







Tagesstrukturen
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Legende Nutzungspläne nach Raumgruppen

_ I 

_ II 

_ III 

_ IV 

_ V 

_ VI 

_ VII 

_ VIII

_ IX

Klassenzimmer

Gruppenräume

Spezialräume

Spezialräume Material

Therapie / Förderung

Gemeinschaftsräume

Betreuung und Verpflegung

Lehrkraftbereich

Weiteres Raumangebot



TS Rütibohl Erdgeschoss
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TS Rütibohl Untergeschoss
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Entwicklungskonzept
Planerische und bauliche Massnahmen

1

2

4 3

31

32

1112

13

14

21
33 4142

15

16

34

91

92

Ersatzneubau
Gemeindeverwaltung

Optionen künftiges 
Nachbargrundstück

KG Schloss

Erneuerung
1-Fach KG

Hallenbad

Erneuerung in Etappen
1. Etappe: Becken / HLS

Betriebsgebäude 
Werkhof / Feuerwehr

Energetische Erneuerung

Schulanlage Widmer

Neubau 3-Fachturnhalle inkl. 
1 Gruppe Hort / PM

und Aussenraumgestaltung

Altes Schulhaus Widmer

Erneuerung
1. Etappe Innen, inkl. Opt.

2. Etappe: Aussen

Schulanlage Widmer

Erweiterung auf 15 Kl. PS
12 Kl. SEK (inkl. Opt. SEK)

4 Gruppen Hort

Projekte Betriebskonzept Sanierung / Optimierung

Projekte Betriebskonzept Neubauten

Projekte Erweiterungen für langfristiger Bedarf

Pavillon Widmer

Erneuerung
Nutzung für 

2 Gruppen Hort 

KG VITA

.Erweiterung zu 2-Fach KG





























































































 

Beilagen
Beilagenverzeichnis

_ B 1 Machbarkeitsstudie, Zwischenergebnis vom 28.03.2019 
_  B 2    Machbarkeitsstudie, Schlussergebnis vom 03.06.2019
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