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1 ZUSAMMENFASSUNG

Die Nutzwertanalyse bietet einen guten Uberblick (iber die sieben in Frage kommenden
Standorte. Aufgrund von uniiberwindbaren Hindernissen fallen drei der untersuchten
Standorte sowie der heutige Werkhofstandort aus der Bewertung raus. Es verbleibt fol-
gende Rangliste:

1. Weichselmatt 3. Wuhrmatt
2. Lochlimatten 4. Chanelmatten

Die Weichselmatt fiihrt die Rangliste der méglichen Standorte fur einen Werkhof an.
Wird die Nutzwertanalyse betrachtet, fallt auf, dass die Bewertungskriterien mehrheitlich
mit gut bis sehr gut benotet wurden. Zusammenfassend l&sst sich sagen, dass der
Standort Weichselmatt hervorragend fiir das Erstellen und Betreiben eines Werkhofs
geeignet ist.

Der Standort Lochlimatten rangiert an zweiter Stelle unter den Standorten. Die Punkt-
zahlen sind fast durchgehend gut bis sehr gut. Der Standort ist prinzipiell sehr fur einen
Werkhof geeignet. Einziger, aber gewichtiger Nachteil ist es, dass eine sehr wichtige
Bauzonenreserve fir die Gemeinde damit (iberbaut wird und verioren geht.

Der Standort Wuhrmatt liegt auf dem dritten Rang in der Nutzwertanalyse. Die Lage in-
nerhalb der Gewerbezone kann als sehr geeignet bezeichnet werden. Knapp ist aller-
dings das Fléchenangebot. Die gewlinschte Nutzung lasst sich zwar auf dem Grundstick
platzieren, Spielraum besteht aber keiner mehr.

Der Standort Chanelmatten ist in vielerlei Hinsicht mit dem Standort Weichselmatt ver-
gleichbar. Beide Standorte sind ausserhalb der Bauzone gelegen. Nachteilig am Standort
Chanelmatten ist insbesondere die Erschliessung. Diese erfolgt durch ein Wohnquartier
und weist eine schwierige Ausfahrt auf die Bruderholzstrasse auf. Unglnstig ist zudem
die direkte Nachbarschaft zum Naturschutzgebiet Chénelmatten. Aufgrund der Lage zwi-
schen Wald, Bach und Schiessstand ist zudem die Bebaubarkeit des Grundstlcks stark
eingeschrankt.

Diese Standortvariante "heutiger Werkhof mit Lochlimatten" besteht aus einem Haupt-
quartier am heutigen Standort und einer Fahrzeughalle mit Lager und Aussenanlagen in
den Léchlimatten. Der Standort ist sehr zentral gelegen, bietet allerdings nicht die ge-
wiinschten Platzverhaltnisse. Das Pendeln zwischen Hauptquartier sowie der Léchlimat-
ten ist zudem zeitintensiv. Aufgrund des umfassenden Renovationsbedarfs der heutigen
Werkhofsliegenschaft kénnen gegeniiber einem vollstdndigen Neubau voraussichtlich
keine Kosten gespart werden. Zusatzlich negativ zu werten ist der Verlust wichtiger
kommunaler Baulandreserven im Zentrum der Gemeinde.

Das Flachenangebot im heutigen Werkhof ist zu knapp und die Betriebsablaufe durch
die verschiedenen Standorte umstandlich. Die Raumlichkeiten wurden vor tber zehn
Jahren als Provisorium erstellt und sind dringend sanierungsbediirftig, da teilweise auch
die gesetzlichen Vorschriften nicht mehr eingehalten werden.

Der Standort ATEL Unterdorf fallt gleich zwei KO-Kriterien zum Opfer: Einerseits sind
die zur Verfiigung stehenden Flachen zu klein und andererseits ist die langfristige Ver-
flgbarkeit nicht gewahrleistet.



2 EINLEITUNG

Der Werkhof von Bottmingen wurde vor ca. 20 Jahren als Provisorium in den heutigen
R&umlichkeiten im Ortszentrum eingerichtet. Bestehende Gebaude wurden daflr umge-
baut und umgenutzt. Dieses Provisorium hat bis heute Bestand, obwohl die Situation
nicht befriedigend ist.

Die Riumlichkeiten des Werkhofs sind zu klein und oft nicht optimal auf die Nutzung zu-
geschnitten (z.B. Waschplatz im Freien). Zudem ist der Werkhof auf verschiedene Raum-
lichkeiten an drei Orten verteilt. Fahrten zwischen diese Orten benétigen Zeit und sind
daher kostenintensiv. Des weiteren entsprechen mehrere Raumlichkeiten nicht mehr den
gesetzlichen Vorgaben (z.B. Werkstatt).

Diese Griinde haben die Gemeinde Bottmingen veranlasst, nach einer neuen Ldsung fur
den Werkhof zu suchen. Insgesamt sechs verschiedene Standorte fir einen Neubau
bzw. eine Umnutzung kommen neben dem bestehenden Werkhof in Frage. Diese wur-
den mittels Nutzwertanalyse untersucht und miteinander verglichen.

3 ORGANISATION

Fiir die Standortwahl des Werkhofs wurde von der Gemeinde Bottmingen eine Arbeits-
gruppe eingesetzt. Diese bestand aus folgenden Personen:

Urs Berger; Gemeinderat

Daniel de Morsier; Ressortleiter Tiefbau, Werkhof

Urs Hanggi; Abteilungsleiter Raumplanung, Bau und Umwelt
Willi Schweighauser; Verwaltungsleitung

Die Arbeitsgruppe wurde von der Firma Raumplanung Holzemer in Oberwil begleitet.

4 VORGEHEN UND ZIELE

Die Standortwanhl fiir einen Werkhof ist massgeblich von der benétigten Fldche abhangig.
Damit diese ermittelt werden kann, wurde ein Raumprogramm erstellt. Dieses wurde an-
schliessend in einem Flachendiagramm untergebracht, welches erlaubte, die ungeféahr
bendtigte Grundflache fur den Werkhof abzuschatzen.

In einem néchsten Schritt wurden die sieben verschiedenen Standorte mittels Nutz-
wertanalyse miteinander verglichen. Dazu wurden als erstes die relevanten Bewertungs-
kriterien fir die Auswahl eines Standorts fiir einen neuen Werkhof festgelegt. Diese Krite-
rien wurden gewichtet und anschliessend fiir jeden Standort tiberprift und benotet. Wer-
den diese Bewertungen zusammengezahlt, erhélt man den Gesamtnutzwert der einzel-
nen Standorte und kann anschliessend den geeignetsten Standort herausfiltern.



5 MOGLICHE STANDORTE

Nur wenige Standorte in Bottmingen kommen fiir einen neuen Werkhof in Frage. Einer-
seits muss die Flache geniligend gross sein und andererseits muss sich der Standort
auch in einer geeigneten Umgebung befinden. Die Gemeinde hat neben dem heutigen
Werkhof sechs weitere mogliche Standorte ausgemacht, vier davon liegen innerhalb zwei
ausserhalb der Siedlung.

1a) heutiger Werkhof

1b) heutiger Werkhof mit Fahrzeughalle und Lager in den Léchlimatten
2) ATEL

3) Loéchlimatten

4) Chénelmatten

5) Weichselmatt

6) Wuhrmatt



6 RAUMPROGRAMM

Das Raumprogramm wurde von der Arbeitsgruppe erstellt. Nachfolgend ist der Flachen-
bedarf fir den Werkhof dargestellt:

| Innenanlagen

| Aussenanlagen

[ Gesamttotal

1635 |

Raumlichkeit Flachenbedarf Raumlichkeit Flachenbedarf
Biiro/Aufenthaltsraume Aussenanlagen

Blro Werkmeister ca. 20 m2 Umschlag ca. 600 m2
Sitzungszimmer / Archiv ca. 15 m2 Materialboxen ca. 60 m2
Biro Vorarbeiter ca. 32 m2 Mulden ca. 120 m2
Aufenthaltsraum ca. 50 m2 Parkplatze ca. 90 m2
Umkleideraum Manner ca. 25 m2 diverses Material ca. 300 m2
Dusche/WC Manner ca. 15 m2 Zufahrten ca. 200 m2
Umkleideraum Frauen ca. 8 m2

Dusche/WC Frauen ca. 6 m2 | Gesamttotal ca. 1370 m2 |
Putzraum/Lager ca. 15 m2

Technik/Notstrom ca. 25 m2

Total ca. 211 m2

Arbeits/Nebenraume

Schlosserei/Metall ca. 80 m2

Lager Metall ca. 30 m2

Schreinerei/Holz ca. 60 m2

Lager Holz ca. 30 m2

| Lager Notwasserversorgung ca. 30 m2

Benzin/Ollager ca. 25 m2

Gift/Farben Lager ca. 15 m2

Werkzeug- Ersatzieilraum ca. 30 m2

Waschraum fir Gera-

te/Fahrzeuge ca. 60 m2

Total ca. 360 m2

Umschlagplatz

Fahrzeugumschlag 200

Materialumschlag/Lift 64

Zwischenpodest/Geréatelager 200

Total 464

Fahrzeuge/Gerate/Lager

Materiallager (Hochregal) 600

Total 600



7 NUTZWERTANALYSE

Die vorliegende Studie baut auf einer Nutzwertanalyse auf. Bei dieser Methode werden
verschiedene Projektvarianten miteinander verglichen und zueinander in Relation ge-
setzt. Folgende Arbeitsschritte fallen dabei an:

1. Zielformulierung
Die Ziele des Projekts werden definiert und in einem Zielsystem dargestellt. Dabei
gibt es Oberkriterien (Kriterien 1), welche sich in Unterkriterien (Kriterien Il und IIl)
aufsplitten.

2. Gewichtung der Zielkriterien
Nicht jedes dieser Ziele ist gleich wichtig wie das andere. Aus diesem Grund wurden
die verschiedenen Ziele in einem néchsten Schritt gewichtet. Zu diesem Zweck wur-
den 100 Punkte zuerst auf die Kriterien | und anschliessend weiter auf die Kriterien I
und Il verteilt.

3. Bewertung der Zielkriterien
Die Kriterien 11l werden nun fur jede Standortvariante bewertet. Analog der Schulno-
tenskala wurden die verschiedenen Bewertungskriterien mit den Noten 1 (sehr
schlecht) bis 6 (sehr gut) bewertet. Neben den "normalen” Kriterien gibt es auch so
genannte "KO-Kriterien". Werden diese nicht positiv erfiillt, so féllt die Variante aus
der Reihe der moglichen Standorte raus.

4. Errechnung des Nutzwerts
Nun wird der Nutzwert berechnet. Zu diesem Zweck wird die Note jedes Zielkriteri-
ums mit dem Gewicht multipliziert. Die sich ergebenden Punkte werden flr jede
Standortvariante addiert und ergeben den Nutzwert.

5. Vergleich der verschiedenen Standortvarianten
Die verschiedenen Standortvarianten lassen sich nun mittels des Nutzwertes in eine
Rangfolge bringen.

Die Nutzwertanalyse hat gegentiiber anderen Methoden den grossen Vorteil, dass auch
Kriterien, welche sich nicht messen lassen in die Bewertung mit einfliessen konnen, so
z.B. die Beldstigung der Anwohner. Zudem ist sie sehr flexibel und unkompliziert anzu-
wenden und das Resultat sehr lbersichtlich und einfach nachzuvollziehen. Die Haupt-
schwierigkeit der Nutzwertanalyse liegt bei der Subjektivitat der Gewichtung. Je nachdem
wie die Gewichte gesetzt werden, verandert sich das Resultat, wodurch sich ein gewisser
Manipulationsspielraum bietet.

13
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8 ERGEBNIS

Das Resultat der Nutzwertanalyse zeigt, wie die Standorte im Verhéltnis zueinander ste-
hen. Es handelt sich dabei um relative Werte, es kdnnen daher keine absoluten Abstande
zwischen den verschiedenen Varianten abgelesen werden. Da mit der Nutzwertanalyse
"schlechte Noten" mit "guten Noten" kompensiert werden kdnnen, ist es wichtig, die Ran-
gierung genau zu betrachten und zu interpretieren. In der nachfolgenden Grafik ist die
Rangfolge unter den Standorten dargestelit.

-+ 28 Pkte

-+ 4 Pkte

e e 31 Pkt

+ 5. HeutigerWerkiof mit- Lachilmatten (435 Pkte) - + 2 Pkte
6. Heutiger-Werkhof (433 Pkte) - -

Punkteskala

"+ 47 Pkte

- 7-ATEL-Unterdorf (386 Pkte) =

Aufgrund sogenannter KO-Kriterien fallen die rot markierten Standorte aus der Bewer-
tung raus.

Es verbleibt folgende Rangliste: ausgeschiedene Standorte:

1. Weichselmatt o heutiger Werkhof mit Lochlimatt
2. Lochlimatten e heutiger Werkhof

3. Wuhrmatt ¢ ATEL Unterdorf

4. Chanelmatten

17



1. Rang: Weichselmatt

Fazit

Die Weichselmatt fiihrt die Rangliste der méglichen Standorte fiir einen Werkhof an. Wird
die Nutzwertanalyse betrachtet, fallt auf, dass die Bewertungskriterien mehrheitlich mit
gut bis sehr gut benotet wurden. Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der Standort
Weichselmatt hervorragend fiir das Erstellen und Betreiben eines Werkhofs geeignet ist.

Grundstiick

Das Flachenangebot ist als sehr gut zu bezeichnen. Auch die Verfiigbarkeit liegt im posi-
tiven Bereich, die Grundeigentiimer haben sich bereits zu einem Verkauf bzw. Abtausch
bereit erklért. Die Bebaubarkeit bzgl. Untergrund und Topographie ist dhnlich wie an den
anderen Standorten zu bewerten.

Betrieb

Speziell am Standort ist seine prominente Lage direkt am Ortseingang von Miinchenstein
her kommend. Mit einem sorgfaltig ausgewéahiten Bauprojekt ist eine Eingliederung in die
Umgebung sehr gut méglich und ein attraktiver neuer Ortseingang kann geschaffen wer-
den.

Das Grundstiick in der Weichselmatt ist zwar voll erschlossen, durch einen neuen Werk-
hof wiirde sich aber der Verkehr durchs Weichselmattquartier erhéhen. Zudem ist die
Ausfahrt auf die Bruderholzstrasse zu Stosszeiten ungiinstig. Aus diesen Griinden wiirde
der Standort via Schénbergweg und Fiechthagstrasse erschlossen. Fir dieses Vorhaben
musste ein Anschluss vom Schonbergweg auf die Fiechthagstrasse erstellt werden. Da-
mit kann eine optimale Erschliessung erreicht und die negativen Auswirkungen aufs be-
nachbarte Wohnquartier minimiert werden. Zusétzlich kdnnte auch die Erschliessung des
Brandelistalhofs verbessert werden.

Aus betrieblicher Hinsicht ist dieser Standort ebenfalls gut. Die Hauptaufgaben des
Werkhofs sind der Strassenunterhalt und die Entsorgung sowie der Friedhofsunterhalt. In
der Weichselmatt waren Werkhof und Friedhof an einem Ort vereint, was die Wege fiir
das Personal verkiirzen und so die Kosten vermindern wiirde. Die etwas periphere Lage
sorgt daftr fir Iangere Wege in die Quartiere, was aber durchaus tragbar ist.

Zusatzlich positiv zu bewerten ist, dass dieser Standort aufgrund seiner Lage in der
Landwirtschaftszone fiir die Gemeinde als Baulandreserve keine grosse Bedeutung hat.
Seine Flexibilitdt bzgl. der Nutzung ist daher gering. Beim Bau des Werkhofs an dieser
Stelle gingen daher keine wertvollen multifunktionellen Fiachen verloren.

Rechtliche Aspekte

Die Reallisierung des Projekts auf diesem Standort setzt eine Zonenplanénderung vo-
raus, die von der Gemeindeversammlung und Regierungsrat beflirwortet werden muss.
Dieser Umstand kostet etwas Zeit und ist mit einer geringen Unsicherheit behaftet.
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Kosten

Die Kosten wurden in dieser Nutzwertanalyse bewusst ausgeklammert. An dieser Stelle
soll diesbeziiglich trotzdem eine kurze Einschétzung erfolgen:

Die Kosten fiir das Projekt sind vom Grundsttick her giinstig, da es sich um Landwirt-
schaftsland handelt. Dafiir wird der Aufwand fiir die neue Erschliessung etwas hoher aus-
fallen. Diese bringt aber nicht nur Kosten, sondern auch Vorteile. So bekédme das Weich-
selmattquartier eine neue direkte Erschliessung und wiirde entlastet. Insbesondere die
Besucher des Friedhofs missten nicht mehr durchs Quartier fahren.

2. Rang: Lochlimatten

Fazit

Der Standort Léchlimatten rangiert an zweiter Stelle unter den Standorten. Die Punktzah-
len sind fast durchgehend gut bis sehr gut. Der Standort ist prinzipiell sehr fur einen
Werkhof geeignet. Einziger, aber gewichtiger Nachteil ist es, dass eine sehr wichtige
Bauzonenreserve fur die Gemeinde damit Uberbaut wird und verloren geht.

Grundstiick

Das Flachenangebot ist sehr gut und sofort verfiigbar. Die Bebaubarkeit bzgl. Untergrund
und Topographie ist dhnlich wie an den anderen Standorten zu bewerten.

Betrieb

In den Léchlimatten ist eine sehr gute Einpassung in die Umgebung mdéglich, da der
Standort von weiterer &ffentlicher Nutzung umgeben ist. Dadurch sind auch kaum negati-
ve Auswirkungen auf die Nachbarschaft vorhanden. Die Betriebsabléufe sind weniger
kompakt als beim Standort Weichselmatten, weil der Friedhof nicht vor Ort ist. Ein zu-
satzliches Erschwernis ist die Ausfahrt auf die Therwilerstrasse, wo sich die Autos zu
Stosszeiten regelmassig stauen.

Das Grundstiick in der Lochlimatt ist aufgrund seiner zentralen Lage in der Siedlung in
seiner Nutzung hoch flexibel und fiir die Gemeinde als strategische Reserve sehr wert-
voll. Insbesondere Heimnutzungen wéren sehr gut denkbar, da in direkter Nachbarschaft
das Behindertenheim liegt.

Rechtliche Aspekte
Rechtlich weist das Grundstlick in der Lochlimatt keine Schwierigkeiten auf.

Kosten

Die Kosten wurden in dieser Nutzwertanalyse bewusst ausgeklammert. An dieser Stelle
soll diesbezlglich trotzdem eine kurze Einschatzung erfolgen:

Im direkten Vergleich mit dem erst platzierten Standort in den Weichselmatten ist der

Standort Léchlimatten vergleichsweise teuer, da das Grundstiick sehr zentral innerhalb
der Siedlung gelegen ist und die Baulandpreise dort wesentlich teuerer sind.
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3. Rang: Wuhrmatt

Fazit

Der Standort Wuhrmatt liegt auf dem dritten Rang in der Nutzwertanalyse. Die Lage in-
nerhalb der Gewerbezone kann als sehr geeignet bezeichnet werden. Knapp ist aller-
dings das Flachenangebot. Die gewiinschte Nutzung lasst sich zwar auf dem Grundstiick
platzieren, Spielraum besteht aber keiner mehr.

Grundstiick

Die beabsichtigte Infrastruktur kann auf dem Grundstiick in der Wuhrmatt nur knapp plat-
ziert werden. Nutzungsreserven fiir spatere Bediirfnisse bestehen keine. Eine Lésung
ware evtl. eine Verteilung der gewlinschten Nutzung auf zusétzliche Geschosse. Die Be-
baubarkeit bzgl. Untergrund und Topographie ist &hnlich wie an den anderen Standorten
zu bewerten.

Die Verflgbarkeit des Grundstiicks ist noch nicht vollstandig geklart und hidngt noch von
den Verhandlungen mit dem heutigen Grundeigentlimer beziiglich Baurechtszins oder
Kaufpreis ab.

Der Standort ist aufgrund seiner sehr zentralen Lage flexibel und kdnnte auch fir andere
Nutzungen verwendet werden. Allerdings liegt das Grundstiick in der Gewerbezone und
stellt daher keine frei verfligbare Reserve fiir Bottmingen dar.

Betrieb

Die Einpassung des Werkhofs in die Umgebung ist aufgrund der Lage in der Gewerbe-
zone problemlos. Der Betrieb hat an diesem Ort auch keine negativen Auswirkungen auf
Wohnquartiere. Auch dieser Standort ist eher peripher gelegen. Es entstehen dadurch
langere Wege in die Quartiere und zum Friedhof, welche aber vertretbar sind. Die Er-
schliessung des Standort ist gut. Allerdings ist mit Zeitverlust an der Ampel Uber die
Tramgeleise zu rechnen.

Rechtliche Aspekte
Rechtlich weist das Grundstiick in der Wuhrmatt keine Schwierigkeiten auf.

Kosten

Die Kosten wurden in dieser Nutzwertanalyse bewusst ausgeklammert. An dieser Stelle
soll diesbeziiglich trotzdem eine kurze Einschatzung erfolgen:

Das Grundstuick ist, da mitten in der Siedlung liegend, als eher teuer einzustufen. Die
konkreten Kosten hangen noch von den Verhandlungen mit dem Grundeigentiimer ab.
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4. Rang: Chanelmatten

Fazit

Der Standort Chanelmatten ist in vielerlei Hinsicht mit dem Standort Weichselmatt ver-
gleichbar. Beide Standorte sind ausserhalb der Bauzone gelegen. Nachteilig am Standort
Chanelmatten ist insbesondere die Erschliessung. Diese erfolgt durch ein Wohnquartier
und weist eine schwierige Ausfahrt auf die Bruderholzstrasse auf. Ungunstig ist zudem
die direkte Nachbarschaft zum Naturschutzgebiet Chanelmatten. Aufgrund der Lage zwi-
schen Wald, Bach und Schiessstand ist zudem die Bebaubarkeit des Grundstlicks stark
eingeschrankt.

Grundstiick

Der Standort Chéanelmatten bietet brutto ein sehr gutes Flachenangebot. Einzuhaltende
Abstinde zum Wald und zu Gewassern sowie der Schiessstand schrénken die freie Be-
baubarkeit des Grundstlicks stark ein. Eine Realisierung des Werkhofs wére aber denk-
bar. Fir den vorhandenen Sportplatz misste eine Ersatzlésung gefunden werden.

Die Bebaubarkeit bzgl. Untergrund und Topographie ist ahnlich wie an den anderen
Standorten zu bewerten, allerdings wirkt eine Bdschung zuséatzlich einschrankend.

Der Standort hat aufgrund seiner Lage in der Landwirtschaftszone fiir die Gemeinde als
Baulandreserve beschrankte Bedeutung. Wird der Schiessbetrieb aufgegeben, sind an-
dere 6ffentliche Nutzungen an diesem Ort denkbar (z.B. ein Jugendhaus).

Betrieb

Die Chéanelmatten liegt versteckt in einer Waldlichtung. Die landschaftliche Einpassung in
die Umgebung ist daher problemlos. Die Funktionalitéat des benachbarten Naturschutzge-
biets miisste aber gewahrleistet bleiben.

Die Erschliessung des Werkhofs durch eine Wohnzone wirkt sich negativ auf die direkt
an der Kanelmattstrasse gelegenen Grundstiicke aus. Die Strasse durchs Quartier ist
zudem sehr schmal. Des weiteren ist die Ausfahrt von der Kénelmattstrasse in die Bru-
derholzstrasse zu Stosszeiten problematisch.

Die eher periphere Lage am 0stlichen Ortsrand verursacht etwas ldngere Wege in die
Quartiere. Dafiir liegt die heutige Kompostieranlage direkt vor Ort und auch der zweite
Haupteinsatzort, der Friedhof, ist gut erreichbar.

Rechtliche Aspekte

Die Realisierung des Projekts auf diesem Standort setzt eine Zonenplananderung vo-
raus, die von der Gemeindeversammlung und Regierungsrat beflrwortet werden muss.
Dieser Umstand kostet etwas Zeit und ist mit einer geringen Unsicherheit behaftet.
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Kosten

Die Kosten wurden in dieser Nutzwertanalyse bewusst ausgeklammert. An dieser Stelle
soll diesbezlglich trotzdem eine kurze Einschatzung erfolgen:

Die Kosten furs Grundstiick sind eher gering, da es sich um Landwirtschaftsland handelt.
Daflr ist der bauliche Aufwand etwas héher, da der in den Chanelmatten liegende Sport-
platz verschoben werden miisste. Es handelt sich zwar um einen einfachen Rasenplatz,
trotzdem misste ein Ersatzstandort gefunden und der Platz neu angelegt werden. Zu-
satzlich musste eine Schutzwand zur Schiessanlage hin errichtet werden.

5. Rang: heutiger Werkhof mit Lochlimatten

Fazit

Diese Standortvariante besteht aus einem Hauptquartier am heutigen Standort und einer
Fahrzeughalle mit Lager und Aussenanlagen in den Léchlimatten. Der Standort ist sehr
zentral gelegen, bietet allerdings nicht die gewtiinschten Platzverhéltnisse. Das Pendeln
zwischen Hauptquartier sowie der Léchlimatten ist zudem zeitintensiv. Aufgrund des um-
fassenden Renovationsbedarf der heutigen Werkhofsliegenschaft kénnen gegeniiber
einem vollstédndigen Neubau voraussichtlich keine Kosten gespart werden. Zusétzlich
negativ zu werten ist der Verlust wichtiger kommunaler Baulandreserven im Zentrum der
Gemeinde.

Grundstiick

Das Flachenangebot ist sehr knapp. Die Platzierung des Baukorpers auf dem Lochlimatt-
grundstlck wird sich weniger nach den Bedirfnissen des Werkhofs als nach der Parzelle
richten. Die gewtlinschte Durchfahrt durch die Fahrzeughalle wird z.B. schwierig zu reali-
sieren sein. Die Bebaubarkeit bzgl. Untergrund und Topographie ist &hnlich wie an den
anderen Standorten zu bewerten.

Die Verfugbarkeit ist gegeben, da es sich um gemeindeeigene Grundstiicke handelt. Al-
lerdings werden durch einen Werkhof an diesen Orten wichtige Nutzungsreserven der
Gemeinde langfristig gebunden.

Betrieb

Die Einpassung in die Umgebung ware problemlos maglich. Aufgrund der Lage direkt an
der Kantonsstrasse wiirden auch keine Wohnquartiere durch Larmemissionen belastet.

Die zwei Standorte vereinfachen die Betriebsabladufe nicht. Das Hin- und Herpendeln
zwischen Hauptquartier und Fahrzeughalle/Lager/Aussenanlagen ist zeitraubend. Zeit-
verlust bedeutet insbesondere auch die Situation auf der Therwilerstrasse zu Stauzeiten.

Rechtliche Aspekte

Eine Dienstbarkeit auf dem Grundstuck in der Léchlimatt misste aufgekiindigt werden.
Ansonsten bestehen keine rechtlichen Besonderheiten.
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Kosten

Die Kosten wurden in dieser Nutzwertanalyse bewusst ausgeklammert. An dieser Stelle
soll diesbeziiglich trotzdem eine kurze Einschatzung erfolgen:

Die Kosten fiir diese Variante liegen eher hoch. Die Lage nahe im Ortszentrum bringt
hohe Bodenpreise mit sich. Zudem sind die Raumlichkeiten des heutigen Werkhofs stark
sanierungsbedirftig.

6. Rang: heutiger Werkhof

Fazit

Das Fliachenangebot im heutigen Werkhof ist zu knapp und die Betriebsablaufe durch die
verschiedenen Standorte umstandlich. Die Raumlichkeiten wurden vor tber zehn Jahren
als Provisorium erstellt und sind dringend sanierungsbediirftig, da teilweise auch die ge-
setzlichen Vorschriften nicht mehr eingehalten werden.

Grundstiick

Das fehlende Flachenangebot ist der Hauptgrund fir die Gemeinde Bottmingen, einen
neuen Standort fiir den Werkhof zu suchen. Die Innenflachen sind von der Grundflache
her zwar im gewiinschten Rahmen, durch die bestehende Bausubstanz niemals so zu
nutzen wie ein Neubau. Improvisationen sind daher notig. Die benétigte Aussenfléche ist
zudem viel zu klein.

Das Hauptquartier des Werkhofs liegt an zentralster Lage an der Therwilerstrasse, nahe
des Kreisels. Durch eine Umnutzung der Gebaude kdnnte hier die Rendite wesentlich
gesteigert werden.

Betrieb

Aufgrund der historischen Bausubstanz fallt der Werkhof nicht auf und fugt sich gut in
seine Umgebung ein. Durch die Lage direkt an der Kantonsstrasse und im Zentrum der
Gemeinde sind die negativen Auswirkungen auf Wohnquartiere klein.

Durch die verschiedenen Standorte im Ort entstehen lange Wege, welche Zeit und Geld
kosten. Die Ausfahrt auf die Kantonsstrasse ist zudem zu Stauzeiten schwierig, da sich
der Verkehr vom Kreisel her zurlick staut.

Rechtliche Aspekte

Unter den rechtlichen Aspekten wurden die Belastung des Grundstiicks mit Dienstbarkei-
ten und Grundlasten, die Zonenkonformitat und mégliche Baulinien sowie die Gbergeord-
neten Grundlagen geprlift. Diesbezliglich treten bei diesem Standort keine Schwierigkei-
ten auf.
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Kosten

Die Kosten wurden in dieser Nutzwertanalyse bewusst ausgeklammert. An dieser Stelle
soll diesbezliglich trotzdem eine kurze Einschatzung erfolgen:

Die Kosten fiir diese Variante liegen eher hoch. Die Lage nahe im Ortszentrum bringt
hohe Bodenpreise mit sich. Soll die heutige Losung beibehalten werden, ist zu bedenken,
dass umfassende Renovationen nétig sind. Einerseits werden die gesetzlichen Bestim-
mungen nicht mehr eingehalten (Waschplatz, Werkstatt) und andererseits ist die Bau-
substanz teilweise als kritisch einzustufen.

7. Rang: ATEL Unterdorf

Fazit

Der Standort ATEL Unterdorf fallt gleich zwei KO-Kriterien zum Opfer: Einerseits sind die
zur Verflgung stehenden Flachen zu klein und andererseits ist die langfristige Verfligbar-
keit nicht gewahrleistet.

Grundstiick

Von der Firma ATEL kann der Gemeinde nur ein Bruchteil der benétigten Flachen zur
Verfligung gestellt werden. Weder Innen- noch Aussenflachen geniligen den Anspriichen
an einen neuen Werkhof. Der grosse Haken am Standort ist seine Verfligbarkeit. Ein
Mietvertrag wére zwar sofort méglich, aber auf drei Jahre befristet. Die langfristige Ver-
flgbarkeit ist in keiner Weise gesichert. Dieser Zustand ist fir ein solches Projekt nicht
haltbar.

Betrieb

Beim Standort ATEL Unterdorf ist eine sehr gute Einpassung in die Umgebung moglich,
da der Standort von weiterer &ffentlicher Nutzung umgeben ist. Dadurch sind auch kaum
negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft vorhanden. Die Betriebsablaufe sind weni-
ger kompakt als beim Standort Weichselmatten, weil der Friedhof nicht vor Ort ist. Ein
zusatzliches Erschwernis ist die Ausfahrt auf die Therwilerstrasse, wo sich die Autos zu
Stosszeiten regelmassig stauen.

Rechtliche Aspekte
Rechtlich weist der Standort ATEL Unterdorf keine Schwierigkeiten auf.

Kosten

Die Kosten wurden in dieser Nutzwertanalyse bewusst ausgeklammert. An dieser Stelle
soll diesbeziglich trotzdem eine kurze Einschatzung erfolgen:

Die Kosten fiir diese Variante ist sehr klein, da nur wenig Fidche zur Verfligung steht und
bezahlt werden muss. Dies wirkt sich jedoch negativ auf das Flachenangebot aus. Auch
gering sind die Kosten fiir den baulichen Aufwand, da bestehende Infrastruktur genutzt
werden kdnnte.
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9 WEITERES VORGEHEN

Das weitere Vorgehen bzgl. des Werkhofneubaus ist abhéngig von der gewahlten Stand-
ortvariante. Fiir die vier verbliebenen Standorte wird das weitere Vorgehen in der nach-
folgenden Tabelle aufgezeigt.

Weichselmatt
Loéchlimatten
Wuhrmatt
Chéanelmatten

Verhandlungen mit Grundeigentimer

Landabtausch / Landkauf

Neuparzellierung

Losungssuche Sportplatz

Mutation Zonenplanung

Baulinienplan

Projektierung

Projektierungskredit

Projektwettbewerb

Baukredit

Realisierung
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ANHANG

10 RAUMPROGRAMM

Zu Vergleichszwecken wurde das gewiinschte Raumprogramm fiir den Werkhof von
Bottmingen mit flnf anderen Gemeinden verglichen. Es handelt sich dabei um Neupla-
nungen oder kirzlich realisierte Projekte.

Die Aufgaben der verschiedenen Werkhofe sind nicht identisch, ein direkter Vergleich fallt
daher schwer. Dementsprechend unterschiedlich sind die realisierten bzw. geplanten
Flachen fiir die Werkhofe. Bottmingen liegt mit seinem Raumprogramm gut im Mittelfeld.
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O ® @ @ o © o © o C o @
oL | > (> || >k | >0L | |Bemerkungen
Statistik
Anzahl Einwohner 5800/ 8900/ 4800| 10000/ 11000/ 5800
Mitarbeiter Werkhof 11 22 5 11 25 11
Aufgaben
allg. Arbeiten X X X X X X
Friedhof X X X X X X
Sportanlagen 0 0 X X X X
kleinere Tiefbauarbeiten X X X X 0 X
Wasserversorgung 0 X X 0 X X
Gértnerei 0 0 0 0 X 0
Innenrdume
Biirordumlichkeiten 117 310 75 76 159 45| [Nr. 1: grosser
Blros 52 90 75 23 63 20| |Aufenthalts-/Schu-
Sitzungszimmer / Archiv 15 60 0 0 21 0] |lungsraum 120 m2
Aufenthaltsraum 50 120 0 53 54 25
Biro Wasserversorgung 0 40 0 0 21 0
Nebenraume Personal 69 195 0 34 78 68| |Nr. 1: grosse Garde-
Umkleideraum Manner 25 100 0 19 20 30| |robe 100 m2, Trock-
Dusche/WC Manner 15 55 0 8 54 30| |nungsraum 30 m2
Umkleideraum Frauen 8 0 0 0 0 0
Dusche/WC Frauen 6 0 0 3 0 0| |[Nr. 2: ohne Sanitare
Putzraum/Lager 15 10 0 4 4 8| |Anlagen
Trockenraum 0 30 0 0 0 0
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Arbeits-/Nebenrdume 295 265 35 346 852 162| [Nr. 4: Gartnerei 415
Schlosserei/Metall 80 50 35 130 84 100] |m2
|Lager Metall 30 0 0 0 55 0
Schreinerei/Holz 60 60 0 93 55 50
|Lager Holz 30 0 0 0 25 0
Lager Notwasserversorgung 30 0 0 0 25 0
Benzin/Ollager 25 20 0 15 0 12
Gift/Farben Lager 15 20 0 0 0 0
Malerraum 0 40 0 0 0 0
Werkstatt Wasserversorgung 0 60 0 0 58 0
Technik/Notstrom/Heizung 25 15 0 108 60 0
Maurer Magazin 0 0 0 0 55 0
Werkstatt Gartnerei 0 0 0 0 58 0
Lager Gértnerei 0 0 0 0 357 0
Schutzraum 0 0 0 0 20 0
Umschlagplatz/Fahrzeughalle 554 910 366 745| 724 540| |Nr. 4: keine
Fahrzeugumschlag 200 320 300 537 640 500| [Differenzierung
Materialumschlag/Lift 64 80 0 16 0 0| |zwischen Umschlag-
Zwischenpodest/Gerételager 200 0 0 192 0 0 [und Lagerplatz
Waschraum 60 120 66 0 84 40
Kleinmaschinenraum 0 60 0 0 0 0
Materialvorbereitungsraum 0 60 0 0 0 0
Reparaturmaschinenraum 0 80 0 0 0 0
Arbeitsvorbereitungsraum 0 60 0 0 0 0
Werkzeug- Ersatzteilraum 30 130 0 0 0 0
Lagerrdume 600 1420 229 581 1120 280
Fahnen/Festmaterial 0 600 0 0 0 100
Materiallager (Hochregal) 600 530 125 581] 1120 180
|Lager Wasserversorgung 0 190 55 0 0 0
Salzraum 0 100 49 0 0 0
[Total Innenriume | 1635 3100] 705| 1782 2933] 1095|

Die Werkhofe der verschiedenen Gemeinden nehmen nicht alle die gleichen Aufgaben wahr. Aus Griinden
der Vergleichbarkeit soll nun in einem zweiten Schritt etwaige Zusatzaufgaben von den obigen Zahlen
abgezogen und Fehlendes dazugezahlt werden.

103

Nr. 2:"+" Durch-
schnittswert Neben-
rdume Personal

-350

-494

Nr. 1:"-" Schulungs-
raum, Garderobe,
Trocknungsraum,
Wasserversorgung
Nr. 4:"-" Gartnerei,
Wasserversorgung

[Total Innenrdume angepasst

]

1635|

2750]

808/

1782|

2439

1095/ |
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Aussenanlagen
Aussenanlagen Nr. 4: keine Angaben
Umschlag 600| 2000 0 0 0 400
Materialboxen 60 0 240 0 0 25
Mulden 120 0 0 0 0 0
Parkplétze 90 0 0 0 0 100
diverses Material 300 0 0 0 0 0
Zufahrten 200 0 0 0 0 0
offener Unterstand 0 0 162 0 0 100
Entsorgung 0 0 0 0 0 420
Waschplatz 0 0 0 0 0 40
Réhrenlager Wasser 0 300 0 0 0 0
[Total Aussenanlagen [ 1370] 2300] 402 | 0| 1085] |

Die Werkhofe der verschiedenen Gemeinden nehmen nicht alle die gleichen Aufgaben wahr. Aus Griinden
der Vergleichbarkeit soll nun in einem zweiten Schritt etwaige Zusatzaufgaben von den obigen Zahlen
abgezogen und Fehlendes dazugezahlt werden.

-300

Nr. 1:"-" Rohrenlager
Wasser

[Total Aussenanl. angepasst

1370|

2000|

402|

k.A.|

k.A.|

1085] |
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Schnitt

Obergeschoss

Erdgeschoss

Untergeschoss

Aussenanlagen

Raumprogramm Werkhof Bottmingen
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STANDORTE
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Standort heutiger Werkhof
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heutiger Werkhof mit Lochlimatt
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Gemeinde Bottmingen

Standortevaluation Werkhof

1b) heutiger Werkhof mit Fahrzeughalle
und Lager in den Léchlimatten >

Hauptquartier Zentrum:
- BUro und Aufenthaltsrdume
- Werkstéatten

Aussenquartier Lochlimatten:
- Fahrzeughalle

- Waschraum Fahrzeuge

- weitere Flachen EG

- Lager

Total Innenanlagen:

Aussenanlagen Lochlimatt:

N

1000
545 m2

192 m2

64 m2
281 m2
537 m2

1619 m2
492 m2




Standort ATEL Unterdorf
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Gemeinde Boitmingen

2) Standort ATEL Unterdorf

Angebot:
160 m2
600 m2

Innenflachen:
Aussenflachen:

Standortevaluation Werkhof

@u\

benébtigt:
1920 m2
2160 m2
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Standort Lochlimatten

41




Gemeinde Bottmingen

Standortevaluation Werkhof
3) Standort Léchlimatten




Standort Chanelmatten
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Standort Weichselmatt
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Gemelnde Bottmingen
Standortevaluation Werkhof
5) Standort Weichselmatt /
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Standort Wuhrmatt
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12 BEWERTUNGSKRITERIEN

Die Bewertungskriterien werden anhand eines Zielbaums erarbeitet. Die formulierten
Oberkriterien (Kriterien 1) fachern sich auf die Unterkriterien (Kriterien Il und 1) auf.

Als Oberkriterien wurde das Grundstlick, der Betrieb und die rechtlichen Aspekte ge-
wahlt.

12.1 Grundstiick

Das Oberkriterium "Grundstiick” unterteilt sich in die Unterkriterien Flache, Verfligbarkeit,
Bebaubarkeit und Flexibilitdt der Nutzung.

Flache

Das Kriterium "Flache" ist in die Unterkriterien "Flachenangebot Werkhof* und "Grund-
stlicksform" unterteilt. Das Flachenangebot fiir den Werkhof und die Grundstiicksform
sind sogenannte KO-Kriterien - sind sie ungentigend, sind die Standorte fiir den Werkhof
ungeeignet und fallen darum aus der Bewertung raus.

Flachenangebot Werkhof

Im Rahmen der Standortevaluation fiir einen neuen Werkhof wurde in der Gemeinde ein
Raumprogramm entwickelt (siehe Anhang). Fiir einen optimalen Betrieb ist eine Innenfla-
che von 1600 m2 nétig. Diese Flidchen sollen in einem UG mit Hochregallager, einem EG
und einem OG verteilt werden. Dies ergibt eine Grundflache von 640 m2. Mit den not-
wendigen Aussenflachen von 1400 m2 und den Verkehrsflachen ergibt sich eine minima-
le Flache von 3000 m2 (siehe Anhang).

Standorte die weniger als 3000m2 umfassen, sind fir einen neuen Werkhof ungeeignet
und fallen daher aus der Wertung raus.

Auf der Flache von 3000 m2 lassen sich alle heute gewiinschten Bauten und Anlagen
unterbringen. Spielraum besteht dabei allerdings keiner. Je nach Standort sind aufgrund
der Hangneigung etc. allenfalls etwas grossere Verkehrsflachen oder eine andere, platz-
intensivere Anordnung der Bauten notwendig. Aus diesem Grund wurde bei der Bewer-
tungsskala eine Flache von 3000 - 3499 m2 als "genligend" eingestuft.

In der Kategorie "genitigend" werden nur die mdglichen Eigenheiten der Grundstiicke
abgedeckt. Noch nicht berlicksichtigt ist eine gewisse Flexibilitét hinsichtlich des architek-
tonischen Projekts. Der in diesem Bericht verwendete fiktive Grundriss ist so kompakt als
moglich gehalten. Es ist daher gut méglich, dass das optimale Bauprojekt etwas mehr
Flache bendtigt. Eine Flache von 3500 - 3999 m2 wurde daher mit "gut” bewertet.

Im Sinne einer zukunftsgerichteten Planung ist es des weiteren vorteilhaft, auf einem
neuen Werkhofstandort eine Flachenreserve zu haben. Sollten dereinst neue Aufgaben
auf den Werkhof zukommen oder bestehende Aufgaben erweitert werden, sollte die Mog-
lichkeit bestehen, darauf zu reagieren. In der Bewertungsskala sind daher alle Flachen
{iber 4000 m2 als sehr gut bewertet.
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L | | |

sehr schlecht schlecht ungenugend geniigend gut sehr gut
1999 m2  2000-2499 m2 2500-2999 m2 3000-3499 m2 3500-3999 m2 = 4000 m2
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof 1600 m2 Innenflachen (brutto, keine optimalen |3
Raumel!)

sehr wenig Aussenflachen
508 m2 Grundsticksflache heutiger Werkhof 3
(Therwilerstr. 15)

2100 m2 Grundstiicksflache Lochlimatten
2608 m2 Grundstlicksflache total

1b | heutiger Werkhof mit
Fahrzeughalle in den
Léchlimatten

2 | ATEL Unterdorf 160 m2 Innenflachen 1
600 m2 Aussenflachen

3 Lochlimatten 10'600 m2 total 6

4 | Chanelmatten 22'400 m2 total 6

5 | Weichselmatt 8'000 m2 total 6

6 | Wuhrmatt 3'200 m2 4

Grundstiicksform

Nicht die Fl&che allein, auch die Grundstiicksform beeinflusst massgeblich die Bebaubar-
keit einer Parzelle.

Als "sehr gut" wird eine Grundstiicksform beurteilt, wenn sich keinerlei Einschréankungen
ergeben. "gut" ist die Grundstiicksform, wenn sich geringfiigige Einschrankungen erge-
ben. Eine Einteilung in die Kategorie "geniligend" erfolgt, wenn zwar Einschrénkungen
bestehend, diese das Projekt aber nicht verhindern. Verunméglicht die Grundstiicksform
einen neuen Werkhof, so félit diese Variante weg.

1 2 3 4
L I I .
sehr schlecht schlecht ungenugend genigend gut sehr gut
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof bestehende Bebauung, keine Flexibilitat 1
1b | heutiger Werkhof mit Verteilung auf zwei Grundstiicke bringt gewisse |4
Fahrzeughalle in den Einschrankungen mit sich
Léchlimatten
2 | ATEL Unterdorf bestehende Bebauung, keine Flexibilitat 1
3 | Léchlimatten Einschrankung bzgl. Eigentumsverhaltnissen 4
und Bebauung, Restflache aber genligend
gross.
4 | Chanelmatten Einschrankungen bzgl. Wald, Gewasser und 4
Schiessstand, Restfliche aber genligend gross
5 |Weichselmatt Grundstiickstiefe schrankt Grundriss und Positi- | 5
onierung des Werkhofs geringflgig ein.
6 | Wuhrmatt Grosse der Parzelle geniigend, lasst aber kei- 4
nen Spielraum zu.
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Verfiligbarkeit

Die Verfiigbarkeit eines Grundstiicks ist ein sehr wichtiges Kriterium bei der Standort-
wahl. Es kann zwischen der aktuellen und der langfristigen Verfiigbarkeit unterschieden
werden.

Aktuelle Verfiigbarkeit

Bei der aktuellen Verfliigbarkeit sind vor allem die Eigentumsverhaitnisse zu klaren. Ein
Spezialfall bildet der Standort Chanelmatten. Hier muss ein Ersatzstandort fir den Sport-
platz gefunden werden. Ein denkbarer Platz wére in der Lochlimatt, oberhalb des Behin-
dertenheims.

1 2 3 4 5 6
1 | | [ S
sehr schlecht schlecht ungeniigend genigend gut sehr gut
nicht verfigbar mittelfristig sofort
verfligbar verfligbar
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof bestehende Situation 6
1b | heutiger Werkhof mit Pachtverirage haben eine Kiindigungsfrist von |5
Fahrzeughalle in den einem Jahr
Lochlimatten
2 | ATEL Unterdorf Mietvertrag ab sofort iiber 3 Jahre moglich 6
3 | Lochlimatten Enteignung bei Parzelle 1160 notwendig. Pro- 6
jekt kann aber ohne diese Flache realisiert wer-
den.
4 | Chanelmatten Eigentum der Gemeinde, Ldsung fir Sportplatz |5
misste gefunden werden.
5 | Weichselmatt Private Grundeigentimer ware mit einem Ab- 4
tausch und / oder Kauf einverstanden, ein Ver-
trag besteht aber noch nicht.
6 |[Wuhrmatt Die Verfugbarkeit des Grundstiicks hangt ab 5
von den abschliessenden Verhandiungen mit
dem Eigentiimer bzgl. Baurechtszins oder Kauf-
preis.
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Langfristige Verfligbarkeit

Die langfristige Verfligbarkeit ist ein KO-Kriterium. Ist ein Standort I&ngerfristig nicht ver-
fagbar, fallt er aus der Liste der moglichen Standorte raus.

1 2 3 4 5 6
sehr schlechte schlechte ungeniigende genigende gute sehr gute
Sicherheit Sicherheit Sicherheit Sicherheit Sicherheit Sicherheit
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof bestehende Situation 6
Eigentum der Gemeinde
1b | heutiger Werkhof mit Eigentum der Gemeinde 6

Fahrzeughalle in den
Léchlimatten

2 | ATEL Unterdorf Mietvertrag nur (iber 3 Jahre maoglich, danach 2
offen

3 | Léchlimatten Eigentum der Gemeinde 6

4 | Chédnelmatten Eigentum der Gemeinde 6

5 |Weichselmatt Nach Abtausch mit privatem Grundeigentimer |6
Grundstick im Eigentum der Gemeinde

6 | Wuhrmatt vom Pachtvertrag bzw. Kaufvertrag abhangig 5

52



Bebaubarkeit

Unter "Bebaubarkeit" sind die Kriterien "Untergrund und Topographie" sowie "Baureife”
zusammengefasst.

Untergrund und Topographie haben einen direkten Einfluss aufs Bauprojekt. Sind sie
vollig ungeeignet, kdnnten sie das Projekt sogar vereiteln. Dieses Bewertungskriterium ist
daher ebenfalls ein KO-Kriterium.

Untergrund und Topographie

Die Grundstiicke entlang des Birsig haben mit Grundwasser zu kédmpfen, welches in 1.5
m Tiefe anstehend ist und so den Bau des Kellergeschosses aufwéandiger macht. Die
weiter oben liegenden Parzellen werden mit wasserfiihrenden Schichten im Boden kon-
frontiert, die ebenfalls bauliche Massnahmen erforderlich machen. Beide Phanomene
verteuern zwar den Bau etwas, sind aber keinesfalls als Hinderungsgrund zu sehen.

Topographisch gesehen gibt es Standortvarianten mit flachem und solche mit geneigtem
Terrain. Mit Extremsituationen, welche einen Bau verunmdglichen kénnten, haben wir es
hier nirgends zu tun. Der Bau in der Ebene hat den Vorteil, dass die Fahrzeughalle
durchfahren werden kann und so kein Rangieren mehr nétig sein wird. Die Hanglosung
wiederum hat den Vorteil, dass das Erdgeschoss sowie auch das Untergeschoss mit
Fahrzeugen befahren werden kénnten. Diese zwei Argumente heben sich somit in etwa
auf.

1 2 3 4
sehr schlecht schlecht ungentgend genigend gut sehr gut
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof bestehende Situation, kein UG 6
1b | heutiger Werkhof mit geneigtes Terrain 5
Fahrzeughalle in den In 2.5 m Tiefe wasserfiihrende Schicht, ansons-
Léchlimatten ten Untergrund problemlos
2 | ATEL Unterdorf geneigtes Terrain 5

In 2.5 m Tiefe wasserfuhrende Schicht, ansons-
ten Untergrund problemlos

3 |Lochlimatten geneigtes Terrain 5
In 2.5 m Tiefe wasserfuhrende Schicht, ansons-
ten Untergrund problemlos

4 Chéanelmatten ebenes Terrain mit einschrankender Bo- 4
schungssituation

In 2.5 m Tiefe wasserfuhrende Schicht, ansons-
ten Untergrund problemlos

5 | Weichselmatt geneigtes Terrain 5
In 2.5 m Tiefe wasserfuhrende Schicht, ansons-
ten Untergrund problemlos

6 Wuhrmatt ebenes Terrain 5
Grundwasser in 1.5 m anstehend, ansonsten
Untergrund problemlos
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Baureife (Erschliessung und Parzellierung)

Die Baureife bezieht sich auf die Erschliessung mit Wasser, Abwasser und Strasse sowie
auf die zum Bauen geeignete Grundstiicksform. Ist ein Grundstiick nicht Baureif, verzo-
gert sich der Zeitpunkt des Baustarts.

1 2 3 4 5 6
[ | | B IR
sehr schlecht schiecht ungenigend genugend gut sehr gut
Grundstiick Situation Bewertung
1a |heutiger Werkhof voll erschlossen 6
Parzellierung oK
1b | heutiger Werkhof mit voll erschlossen 6
Fahrzeughalle in den Parzellierung oK
Loéchlimatten
2 | ATEL Unterdorf voll erschlossen 6
Parzellierung oK
3 |Ldchlimatten voll erschlossen 5
einfache Neuparzellierung
4 | Chanelmatten Erschliessung mit Wasser und Strasse bis 5
Schiessanlage, Abwasser in ca. 100 m Entfer-
nung
Parzellierung oK
5 | Weichselmatt voll erschlossen 5
einfache Neuparzellierung
6 [Wuhrmatt voll erschlossen 6
Parzellierung oK
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Flexibilitdat der Nutzung

Nicht jedes Grundsttick ist gleich flexibel in der Nutzung. Es gibt Standorte, die anstatt
einen Werkhof ebenso gut einen Sportplatz oder eine Wohniiberbauung aufnehmen
konnten. Diese hochflexibeln Grundstlicke sind fiir die Gemeinde besonders wertvoll, da
multifunktionell einsetzbar. Je unflexibler das Grundstlick, desto besser ist daher die Be-
wertung.

1 2 3 4 5 6
sehr flexibel flexibel massig flexibel massig unfle- unflexibel sehr unflexibel
xibel
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof Liegenschaften liegen an zentralster Lage in der | 2
Kernzone.

Fir eine nicht-6ffentliche Nutzung ware aller-
dings eine Umzonung nétig.
Geschiitztes Gebdude

1b | heutiger Werkhof mit - | siehe 1aund 3 2
Fahrzeughalle in den
Lochlimatten

2 | ATEL Unterdorf Grundstiick liegt 500 m vom Zentrum direktan |4
der Kantonsstrasse. Technische Instaliationen
verhindern allerdings momentan eine Umnut-
zung

3 | Loéchlimatten Grundstiick liegt 400 m vom Zentrum direktan | 2
der Kantonsstrasse. Nahe zu Behindertenheim
ware glinstig fur andere Heimnutzung.

Wohn- oder Gewerbenutzung ware hier auch
denkbar, dafiir ware allerdings eine Umzonung
notig.

4 Chanelmatten ausserhalb Bauzone, umgeben von Wald, evtl. |5
andere 6ffentliche Nutzung nach Aufgabe
Schiessbetrieb denkbar (z.B. Jugendhaus)

5 | Weichselmatt ausserhalb Bauzone, in ferner Zukunft evtl. Ein- |5
zonung denkbar

6 | Wuhrmatt gewerbliche Nutzung méglich. aber keine ge- 5
meindeeigene Parzelle, daher keine echte Nut-
zungsreserve
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12.2 Betrieb

Das Oberkriterium "Betrieb" fachert sich in die Unterkriterien "Umgebung" und "Abliufe"
auf.

Umgebung

Unter dem Kriterium "Umgebung" sind die Bewertungskriterien "Einpassung in die Um-
gebung" und "Emissionen" untergebracht.

Einpassung in die Umgebung

Die Einpassung eines grosseren Projekts in seine Umgebung ist sehr wichtig. Der Stand-
ort in der Weichselmatt bietet die Besonderheit, dass der neue Werkhof den Ortseingang
von Minchenstein her kommend bilden wiirde. Mit einem guten architektonischen Projekt
ist dies allerdings nicht negativ zu werten. In der Chanelmatten muss Riicksicht aufs be-
nachbarte Naturschutzgebiet mit seinen Weihern genommen werden. Durch einen neuen
Werkhof wiirde das Naturschutzgebiet von der Siedlung abgeriegelt und wiirde in seiner
Ausdehnung und Funktionalitédt eingeengt. Mit einer subtilen Planung kénnte auf diesen
Umstand in gentigender Weise Riicksicht genommen werden

1 2 3 4

| | l I

sehr schlechte schlechte Ein- ungeniigende geniuigende gute Einpas-  sehr gute Ein-

Einpassung passung Einpassung Einpassung sung passung
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof verteilt auf verschiedene 6

Standorte, sehr gut ins Orts-
bild integriert

1b | heutiger Werkhof mit Fahrzeughal- | siehe 1a und 3 6
le in den Lochlimatten
2 | ATEL Unterdorf sehr gute Einpassung in die |6
Umgebung moglich
3 Loéchlimatten sehr gute Einpassung in die |6
Umgebung moglich
4 Chanelmatten Funktionalitat des Natur- 4

schutzgebiets muss berlick-
sichtigt werden.

5 | Weichselmatt neue Eingangssituation in 5
den Ort wiirde geschaffen,
Einpassung sehr vom Pro-
jekt abhangig

6 | Wuhrmatt sehr gute Einpassung in die |6
Umgebung mdéglich
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Emissionen

Ein Werkhof verursacht eine gewisse Larmbelastigung und Verkehr firr die Umgebung.
Die Akzeptanz eines Projekts in der Nachbarschaft ist fiir die Gemeinde wichtig. Gibt es
gegen das Vorhaben grossen Widerstand, kann dies grosse Verzégerungen oder sogar
eine Verunmdglichung der Realisierung zur Folge haben. Die Standorte welche keine
Wohnquartiere belasten sind daher besser bewertet als die anderen.

1 2

3 4

sehr schwere  schwere Be- mdssig schwe- massig gerin- geringe Belds- keine Belasti-
Belastigungen  lastigungen  re Belastigun- ge Belastigun- tigungen gungen
gen gen
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof Werkhof liegt mitten im Ortszentrum wo bereits |5
ein gewisser Larmpegel und Verkehr vorhanden
ist
1b | heutiger Werkhof mit siehe 1aund 3 5
Fahrzeughalle in den
Loéchlimatten
2 | ATEL Unterdorf liegt direkt an der Kantonsstrasse (keine Durch- |5
fahrt von Wohngquartieren)
3 | Lochlimatten liegt direkt an der Kantonsstrasse (keine Durch- |5
fahrt von Wohnquartieren)
4 | Chanelmatten am Rande der Wohnzone, 3
Erschliessung durch ein Wohnquartier, ca. 11
Parzellen betroffen
5 [Weichselmatt am Rande der Wohnzone, 5
neue Erschliessung direkt auf die Fiechthags-
trasse, keine Belastung von Wohnguartieren
6 | Wuhrmatt Mitten in Gewerbezone 6

Erschliessung durch Gewerbezone
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Ablaufe

Das Kriterium "Ablaufe" beinhaltet die Unterkriterien "Betriebsabldufe” und "Eignung der
Verkehrswege".

Betriebsabléufe

Bei den Betriebsabldufen sind vor allem die Wege zwischen den verschiedenen Einsatz-
orten berlcksichtigt. Der Werkhof beschéftigt sich schwergewichtig mit dem Strassenun-
terhalt und der Entsorgung sowie mit dem Friedhof. Je nach Lage des Werkhofs ergeben
sich unterschiedlich lange Wege.

1 2 3 4 5 6
| | I N
vollig dezentral  dezentral in-  Basis in zent-  Werkhof de-  Werkhofund ~ Werkhof und
nerhalb Sied- raler Lage, zentral in Sied- Friedhof zu-  Friedhof zent-
lung dezentrale lung, nicht in sammen de- ralin Siedlung
Aussenlager  Friedhofnahe zentral in Sied-
lung
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof Die Basis des Werkhofs liegt zentral in der 3
Ortsmitte. Die Aussenlager beim Friedhof und
beim alten Friedhof verursachen aber lange
Wege.
1b | heutiger Werkhof mit Die Blroraumlichkeiten und die Fahrzeughalle |3
Fahrzeughalle in den liegen getrennt. Es entstehen lange Wege.
Léchlimatten
2 |ATEL Unterdorf liegt eher peripher am siidlichen Ortsrand 4
3 | Léchlimatten liegt eher peripher am sidlichen Ortsrand 4
4 | Chanelmatten liegt eher peripher am 6stlichen Ortsrand 4
5 [Weichselmatt liegt eher peripher am &stlichen Ortsrand, dafir |5
direkt am Friedhof
6 | Wuhrmatt liegt peripher am nordlichen Ortsrand 4
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Eignung der Verkehrswege

Die Eignung der Verkehrswege berlicksichtigt die Verkehrssicherheit sowie den Ver-
kehrsfluss. Bei der Sicherheit miissen enge Quartierstrassen, geféhrliche Kreuzungen
etc. beriicksichtigt werden. Beim Verkehrsfluss sind vor allem die Therwiler- und die Bas-
lerstrasse problematisch, da sie zu Stosszeiten immer Staus aufweisen und so das Ein-
fadeln in den Verkehr fiir die Werkhofmitarbeitenden sehr schwierig wird. Bei speziellen
Anldssen (wie Entsorgungsaktionen), wenn viele Einwohnende per Auto zum Werkhof
fahren sind Staurdume wichtig. Ansonsten wird der Verkehrsfluss beeintréchtigt.

1 2 3 4 5 6
sehr schlechte schlechte Er- massig massig gute gute Er- sehr gute Er-
Erschliessung  schliessung schlechte Er- Erschliessung  schliessung schliessung
schliessung

problematisches Einspuren: - 2 Noten

fehlender Stauraum. - 1 Note
diverse andere Probleme: -1 Note
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof Einspuren auf die Kantonsstrassen nicht immer |3
einfach.
kein Stauraum vorhanden
1b | heutiger Werkhof mit Einspuren auf die Kantonsstrassen nicht immer |4
Fahrzeughalle in den einfach.
Lochlimatten Stauraum konnte bereitgestellt werden
2 | ATEL Unterdorf Einspuren auf die Kantonsstrasse zu Stosszei- |3

ten nicht immer einfach
kein Stauraum vorhanden
3 Lochlimatten Einspuren auf die Kantonsstrasse zu Stosszei- |4
ten nicht immer einfach.

Stauraum koénnte bereitgestellt werden

4 | Chanelmatten Einspuren auf die Kantonsstrasse in Richtung 3
Dorf nicht immer einfach

schmale Erschliessungsstrasse durchs Quartier
Stauraum vorhanden

5 | Weichselmatt optimale Erschliessung 6
Stauraum vorhanden
6 | Wuhrmatt gute Erschliessung 5

Problem Ampelanlage zur Baslerstrasse mit
Vortritt Tram (Verschlechterung mit der Taktver-
dichtung abzusehen)

Stauraum eher beschréankt
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12.3 Rechtliche Aspekte

Unter den rechtlichen Aspekten sind einerseits die privatrechtlichen und andererseits die
offentlichrechtlichen Aspekte zu berticksichtigen.

Privatrechtliche Aspekte

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Bei den privatrechtlichen Aspekten sind die Dienstbarkeiten und Grundlasten zu (iberprii-
fen, welche auf den Parzellen im Grundbuch vermerkt sind. Allenfalls gibt es hier Eintra-
ge, welche die Bebaubarkeit einschréanken.

1 2 3 4 5 6
| | [ L '’
sehr schwer- schwerwie- massig massig leichte  leichte Ein- keine Ein-
wiegende gende Ein- schwerwie-  Einschrankun- schrénkungen schrénkungen
Einschrénkun- schrankungen gende Ein- gen
gen schrankungen
Grundstiick Situation Bewertung
1a_| heutiger Werkhof bisherige Situation 6
1b | heutiger Werkhof mit Last: Benutzungsrecht als Abstellplatz fur Par- |4
Fahrzeughalle in den zelle Nr. 444
Léchlimatten
2 | ATEL Unterdorf keine fiirs Projekt relevanten Dienstbarkeiten 5
und Grundlasten
3 [Ldéchlimatten keine fiirs Projekt relevanten Dienstbarkeiten 5
und Grundlasten
4 | Chanelmatten keine fiirs Projekt relevanten Dienstbarkeiten 5
und Grundlasten
5 |Weichseimatt keine fiirs Projekt relevanten Dienstbarkeiten 5
und Grundlasten
6 | Wuhrmatt keine fiirs Projekt relevanten Dienstbarkeiten 5
und Grundlasten
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Offentlichrechtliche Aspekte

Bei den o6ffentlichrechtlichen Aspekten sind die Zonenkonformitat und die Baulinien sowie
die libergeordneten rechtlichen Grundlagen zu beriicksichtigen.

Zonenkonformitat / Baulinien

Der Werkhof gehért in die Zone OeWa oder die Gewerbezone. Optimal wére daher,
wenn das Grundstiick bereits einer dieser Zonen angehdren wirde. Zusatzlich missen
auch die Baulinien, welche fiirs Projekt gezogen werden missen beriicksichtigt werden.

1 2 3 4 5 6
l | = IR
Mutation / Mutation / Mutation / Mutation/  einfache Muta- sehr gut
Baulinie sehr Baulinie Baulinie mas- Baulinie mas- tion / Baulinie OeWa/G-Zone
schwierig schwierig sig schwierig sig einfach keine Baulinie
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof OeWa-Zone 6
keine Baulinien nétig
1b | heutiger Werkhof mit OeWa-Zone 6
Fahrzeughalle in den keine Baulinien nétig
Lochlimatten
2 | ATEL Unterdorf OeWa-Zone 6
keine Baulinien nétig
3 | Loéchlimatten OeWa-Zone 6
keine Baulinien nétig
4 [ Chanelmatten OeWa-Zone, ausserhalb Bauzone 4
Mutation ZPS/ZPL
Waldbaulinie nétig
5 | Weichselmatt OeWa-Zone, ausserhalb Bauzone 4
Mutation ZPS/ZPL
evtl. Waldbaulinie nétig
6 | Wuhrmatt G- Zone 6
keine Baulinien notig
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Ubergeordnete raumplanerische Vorgaben

Bei den (ibergeordneten rechtlichen Grundlagen wurden der Entwurf des Richtplans, der
Regionalplan Siedlung und der Regionalplan Landschaft zu Rate gezogen.

1 2 3 4
sehr schwere  schwere Ein- massig schwe- mdssig leichte  leichte Ein- keine Ein-
Einschrénkun- schrankungen re Einschrédn- Einschrankun- schréankungen schriankungen
gen kungen gen
Grundstiick Situation Bewertung
1a | heutiger Werkhof Richtplan: bedeutendes Ortsbild 6

Regionalplan Siedlung: keine Aussage

Regionalplan Landschaft: keine Aussage
1b | heutiger Werkhof mit siehe 1aund 3 6
Fahrzeughalle in den
Léchlimatten

2 | ATEL Unterdorf Richtplan: keine Aussage 6
Regionalplan Siedlung: keine Aussage
Regionalplan Landschaft: keine Aussage

3 [Léchlimatten Richtplan: keine Aussage 6
Regionalplan Siedlung: keine Aussage
Regionalplan Landschaft: keine Aussage

4 | Chanelmatten Richtplan: anstossend an Vorranggebiet Natur |5
Regionalplan Siedlung: keine Aussage
Regionalplan Landschaft: angrenzend an Natur-
und Landschaftsschutzgebiet

5 | Weichselmatt Richtplan: anstossend an Vorranggebiet Natur |5
Regionalplan Siedlung: keine Aussage
Regionaiplan Landschaft: angrenzend an Land-
schaftsschutzgebiet

6 | Wuhrmatt Richtplan: Aufwertung Fliessgewasser 5
Regionalplan Siedlung: ausschliesslich Gewer-
be- oder Industrienutzung

Regionalplan Landschaft: keine Aussage
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