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11

Einleitung
Ausgangslage

Der Gemeinde Kisnacht ZH wurde im Dezember 2023 eine von mehreren Stimmberechtigten unterzeichnete
Einzelinitiative «Arealentwicklung Parkplatz alte Landstrasse» eingereicht.

Initiativtext

Der Gemeinderat wird beauftragt, ein Projekt fir das Areal an der alten Landstrasse, nérdliches Grundstuick-Nr.
12526, zu erarbeiten. Auf dem Areal sollen entstehen: Laden- und Gewerbeflachen fiir Arbeitspléatze an attrakti-
ver Lage, Wohnraum (gute Durchmischung, v. a. Mietwohnungen fir den Mittelstand) und ein unterirdisches
Parkhaus fir gentigend Parkplatze (mind. Bestandesgarantie). Im Rahmen der Entwicklung dieses Areals kann
der Perimeter erweitert werden.

Der Gemeinderat hat das Begehren fur giltig erklart und méchte die Initiative an der Gemeindeversammlung
vom 2. Dezember 2024 behandeln. Das vorliegende Dokument beinhaltet die wesentlichen Grundlagen sowie
potenzielle Entwicklungsszenarien und dient somit als Grundlage zur Behandlung der Initiative.

37 W o

Luftbild mit dem Parkplatz Alte Landstrasse
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Betrachtungsperimeter

Der Betrachtungsperimeter der Analyse umfasst einen erweiterten Perimeter des Grundstiicks Nr. 12526 und ist
in der folgenden Abbildung dargestellt. Im Folgenden wird der Betrachtungsperimeter als Areal bezeichnet.

- Betrachtungsperimeter
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Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zurich
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2.2

221

Planungs- und Baurechtliche Rahmenbedingungen

Bau- und Zonenordnung

Kommunale Zonen
K2 Kernzone 2-geschossig, ES Il

K3 Kernzone 3-geschossig, ES Il

DeB Zone fur dffentliche Bauten, ES 11711®

Ubrige Inhalte

Zonengrenze

Baumschutz geméss Art_ 48 BZ0

Um- und Ersatzbauten gemass Art. 3 BZ0

Zonenplan Kisnacht, Stand Oktober 2015

Das Areal liegt gemass Zonenplan der Gemeinde Kiisnacht in Kernzone 3-geschossig (K3 — heutiger Parkplatz)
und in der Zone fir 6ffentliche Bauten (OeB — heutiges Gemeindehaus).

Kernzone 3-geschossig (K3)

Geschosse 3 (VG), 1 (DG), 1 (UG)
Gebéaudehdhe 9,0m
Gesamtlange (geschlossener Uberbauung) 40,0 m

Artikel 9 (BZO Kisnacht, Stand Juli 2019)

§ 1: Fur Um- und Ersatzbauten der im Zonenplan schwarz bezeichneten Geb&aude gelten die durch das bisherige
Gebaudeprofil gebildeten Masse; geringfiigige Abweichungen von Standort, Stellung, Form und Volumen solcher
Gebéaude sind zuléssig, sofern dadurch wesentlich verbesserte verkehrstechnische oder wohnhygienische Ver-
héltnisse geschaffen werden und der Gebietscharakter nicht beeintrachtigt wird.

§ 2: Von dieser Regelung abweichende Neubauten kdnnen zugelassen werden, sofern sie der Zonenordnung
entsprechen und die Funktion des Altbaus im Ortsbild ebenso gut wahrnehmen.

Artikel 12 (BZO Kisnacht, Stand Juli 2019)
In den Kernzonen sind héchstens massig stérende Betriebe zuldssig.
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Artikel 32 § 2 (BZO Kusnacht, Stand Juli 2019)

In allen Kernzonen und den drei- und viergeschossigen Wohnzonen ist die geschlossene Uberbauung bis zu ei-
ner Gesamtlange von 40,0 m gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut wird oder wenn mehrere
Bauten gleichzeitig gebaut werden. In den Kernzonen muss zudem die Gebaudeunterteilung sichtbar bleiben.

Artikel 34 § 2b

In der dreigeschossigen Kernzone sowie den drei- und viergeschossigen Wohnzonen muss mindestens 1/2 der
Gesamtnutzflache dem Wohnen dienen.

Weitere Bestimmungen fiir die Kernzone K3 und die Zone fur 6ffentliche Bauten geméss BZO Kiisnacht, Stand
Juli 2019.
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222

Eigentum Grundstlicke
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Gemeinde Kisnacht, Gewasser
Gemeinde Kisnacht, Liegenschaften
Gemeinde Kisnacht, Strassen
Gemeinde Kisnacht, Wald

Schule Kisnacht

Kanton Zirich, BD TBA mit Kantonsstrassen

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zurich
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2.2.3 Richtpléane

2.2.3.1 Kantonaler Richtplan

Gemass kantonalem Richtplan liegt das Areal in der Bauzone.

Wald
Seen

Bauzone

Kantonaler Richtplan, Stand 6. Februar 2023

2.2.3.2 Regionaler Richtplan

Der regionaler Richtplan bezeichnet das Areal als Zentrumsgebiet mit hoher baulicher Dichte.

S 2
Regiomal Siedlung

Siedlungsgebiet

Zenlrumsgebiel

Schutzwirdiges Orisbild

Gebiel zur Erhallung der Siedlungssinuklur
Arbeitsplatzgablat

Mischgebiet

Gebiet flr dffentliche Bauten und Anlagen
Eigrungsgebiet flir Hochhausear

Hohe bauliche Dichta

Niedrige bauliche Dichte

Gebiet fur stark verkehrserzeugende Nutzung
Stand- / Durchgangsplatz fiir Fahrende

=\

Regionaler Richtplan, Stand 7. Mérz 2023 (Beschluss des Regierungsrates)
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2.2.3.3 Kommunaler Richtplan

Gemass der Teilrevision des kommunalen Richtplans Verkehr, Stand 7. September 2020, ist die Alte Land-
strasse auf der dstlichen Seite des Areals eine Haupterschliessungsstrasse und nérdlich die Oberwachstrasse
eine Hauptverkehrsstrasse. Eine Aufwertung der Ortsdurchfahrt der beiden Strassen ist angestrebt.

Kommunaler Richtplaninhalt

bestehend geplant
— Haupterschliessungsstrasse
I I I :trassenraumgesta\tungim

istorischen Kontext
I I I Aufwertung Ortsdurchfahrt

/// Verbesserung der Erschliessungsqualitat
E Parkierung im &ffentlichen Interesse

O Bushaltestelle (schematische Lage)

Uberkommunaler Richtplaninhalt
bestehend geplant

I Hauptverkehrsstrasse

8 7 o
4
//
"'- 1
'ﬂ;’

‘m

Kommunaler Richtplan, Stand 7. September 2020

Kernzone
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2.3 Aussenlarm

Das Areal befindet sich in den Larmempfindlichkeitsstufen (ES) Il und IlI.

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)
Keine Empfindlichkeitsstufe
Empfindlichkeitsstufe |
Empfindlichkeitsstufe 11
- Empfindlichkeitsstufe 111
- Empfindlichkeitsstufe IV
Li4 Aufstufung ES (massig storendes Gewerbe zulassig)

E Aufstufung ES (Larmvorbelastung)

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zurich
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2.4 Lageklassen
Das Areal befindet sich in der Lageklasse 3. Die Festlegung der Lageklasse beruht auf folgenden Kriterien:

- Immissionen: Strassenlarm, andere Larmquellen, Geruchsimmissionen etc.
- Aussicht/Besonnung: Attraktivitét Aus-/Fernsicht, Topografie etc.

- Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Freizeitangebot etc.

- Verkehrsanbindung: OV-Anbindung, PV-Anbindung, Parkierung etc.

- Zone/Umgebung: Image des Quartiers, Attraktivitat, Umfeld etc.

Lageklassen 2019 (Flachen und Einzelobjekte)

O Lageklasse 1

O Lagekiasse 2
(O Lagekiasse 2
B Q@ Lagekiasse 4
| . Lageklasse 5
B Q Lagekiasse 6
| . Lageklasse 7

Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs

Banhn
! Bergbahn
= Tram
(=

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zurich
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2.5

25.1

Erschliessung / Verkehr

Linien des offentlichen Verkehrs

In unmittelbarer Nahe des Areals befinden sich eine Bus- und eine S-Bahn-Linie.

Seite 13/33
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Linien des &ffentlichen Verkehrs

/N Bus
N Tram
N Berghahn
N s-Bahn

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich
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2.5.2 Kommunaler Richtplan Verkehr

Seite 14/33
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Kommunaler Richtplaninhalt
bestehend Eeplant

E Weloparkierung im offentlichen Interesse
* + Lo < Kommunaler Radweg
L Kommunaler Reitweg
LN BN o 0O Kommunaler Fussweg

A— Unterfihrung

Unterfilhrung
Optimierung im Bestand

* e

geplant

R
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Uberkommunaler Richtplaninhalt
bestehend

Regionaler Radweg

Regionaler Reitweg

Regionaler Fussweg

Informationsinhalt

Gemeindegrenze
Revisionsgegenstand
Querungsstellen
Bushaltestelle bestehend
Bushaltestelle geplant

Wald

Auszug VERKEHRSPLAN 2, Radwege / Fusswege / Reitwege, von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 7. September 2020

Quelle: www.kuesnacht.ch



Berichtbezeichnung

2.5.3 ZVV-Haltestellen
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Haltestelle (Tram, Bus, Pastauto)

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich

2.5.4 Velonetz
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255 OV - Guteklassen
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Das Areal ist entsprechend der OV-Giiteklassen gut (OV-Giiteklasse B) bis mittelmassig (OV-Giiteklasse C) er-
schlossen. Die OV-Giiteklassen A bis F werden in Abh&ngigkeit von der ermittelten Haltestellenkategorie und

dem Abstand zur Haltestelle gebildet.

Haltestellen des offentlichen Verkehrs

Bahn
El serabann
Tram
Esus

OV-Giitek!

1 (Fahrplanjahr 2022/2023)

[ I
s

C
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wyrz\V
\%A// 4
B s :
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OV-Giiteklasse

A: Sehr gute Erschliessung
Gute Erschliessung
Mittelm&ssige Erschliessung
Geringe Erschliessung

ocow

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zurich
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2.6 Wasser

Das Gebiet liegt im Gewdasserschutzbereich Au und Ao. Auf der Stidseite des Areals ist die Einhaltung des Ge-
wasserabstandes erforderlich.

Gewésserraum Ii

,___I i Gewasserraum (in Kraft)

;____’ i Gewasserraum (projektiert)

Gewasserraum, Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich

2.6.1 Grundwasser Mittelstand

Schotter-Grundwasserleiter in Talern

[ | Gebiet geringer Grundwassermachtigkeit (meist weniger
als 2m) oder geringer Durchldssigkeit, Randgebiet mit
unterirdischer Entwasserung zum
Grundwassernutzungsgebiet

[ | Gebiet mittlerer Grundwassermachtigkeit (2 bis 10m)

Gewasserraum, Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich
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2.6.2 Denkmalpflege / Archéologie

Das Areal befindet sich nicht in einer arch&ologischen Zone.

Seite 18/33

Archédologische Zonen

@ Archaologische Zonen

Denkmalschutzobjekte

Einstufung

. Kantonale Bedeutung
O Regionale Bedeutung
O Ubrige

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich
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2.6.3

Inventar- / Schutzobjekte

Eine Schutzabklarung des Areals wird derzeit bearbeitet.

Seite 19/33
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Inventar Bauten 1920 -
1980

Uberkommunale Objekte
Inventar kommunal
Schutzobjekte kommunal

Gemeindeeigene Bauten
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2.7

27.1

Altlasten

Hinsichtlich der Altlasten liegt fir den gesamten Betrachtungsperimeter kein entsprechender Bericht vor. Im Rah-
men einer technischen Altlastenuntersuchung in der Alte Landstrasse 145 (roter Kreis) wurde das Grundstuck,
Kat.-Nr. 11946, Gemeinde Kisnacht, in den Bericht von Basler&Hofmann (Technische Altlastenuntersuchung
KbS-Standort 0154/1.0002-01 vom 7.12.2017 und Detailuntersuchung vom 25.04.2023) mit einbezogen.

Pt A .
J : Kbs-Standorte
() Eond 1498 )
zo% Ablagerungs- Betriebs- Unfall- Belastungsgrad
O i 25, standort standort standort
e J 4

.
e Ny,
z’;;f‘ff”” g y{ \

Belastet, keine schadlichen oder lastigen
Einwirkungen zu erwarten

Belastet, untersuchungsbeduirftig
Belastet, weder iberwachungs- noch
sanierungsbedurftig

Belastet, uberwachungsbedurftig
Belastet, sanierungsbedurftig

in Bearbeitung
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Kataster der belasteten Standorte (KbS)
Belastung Grundwasser

Das Grundwasser ist an diversen Messstellen sehr stark belastete mit Tetrachlorethen, Perchlorethylenund
(PER) untergeordnet mit Trichlorethen, Trichlorethylen (TRI) und Vinylchlorid (VC).

[ §~‘ V ” \
f(l,,;w,@g AN
”,’ ‘W I".-J t: di
\‘ u\l @ -\ T
ey X

8\ 9337 ‘ ““

Auszug Grundwasserbelastung, PER-Konzentration im Grundwasser  Isokonzen PER-Belastung

Basler&Hofmann, Version 1.0, 19.04.2023 (Median= Viereck, Mittelwert = Kreis) im Grundwasser
& = 10 % K-Wert (4 pg/L) —— 4 pg/L
<> £ 50 % K-Wert (20 pg/L) —— 20 pg/L
4 = S-facher K-Wert (200 pg/L) = 200 pg/L
<» = 50-facher K-Wert (2000 pg/L) — 2000 pg/L
& < 100-facher K-Wert (4000 pg/L) —_ 4000 pg/L
& > 100-facher K-Wert (4000 pa/L) [ Vorschlag Anpassung KbS-Eintrag
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2.8

2.9

Klima / Luft

Seite 21/33

Das Gebiet ist tagstiber wahrend einer sommerlichen Schonwetterphase sehr stark tberwarmt. Im Vergleich zum
kantonalen Mittel hat das Gebiet durchschnittlich viele Hitzetage pro Jahr. An solchen Tagen steigt das Thermo-
meter Uber 30° C. Grinrdume sind gut erreichbar. Das Gebiet ist nachts massig iberwarmt und weist im Ver-
gleich zum kantonalen Mittel mehr Tropennéachte pro Jahr auf. Wahrend solchen Nachten fallt das Thermometer

nicht unter 20° C.

Aufgrund der sehr starken Wéarmebelastung am Tag und in der Nacht ist es empfehlenswert, das Areal stéarker
zu begrunen und lokale Massnahmen zur Hitzeminderung umzusetzen. Bei der Arealentwicklung, am Geb&ude
und im Aussenraum sollten entsprechende Massnahmen beriicksichtigt werden.

Hitze im Siedlungsraum
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Kaltluftvolumenstrom

Kaltluftvolumenstrom [m?/s], 4 Uhr

gering
massig

B hoch

[ sehr hoch

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich

Dienstbarkeiten

Alle Dienstbarkeiten der betroffenen Grundstiicke liegen vor.
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Berichtbezeichnung
Analyse
Situationsplan

3
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Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich
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3.2

Quartieranalyse
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9065.

Nutzungsdichte

[:] keine Bauzone

Wohnzonen Wohnzonen Mischzonen * Zone fiir
w1iw2 W3 und hoher offentl. Bauten
[ <25 [ <100 [ l<s0 [ l<2s
[l25-50 [ 100-150 B s0-100 [ ] 25-50
[ 50 - 100 [ 150 - 250 [ 100 - 150 [0 50 - 100
00 EM>250 [M>150 M -100

[Personen je Hektare]

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zurich
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3.3

3.3.1

Gebé&udeanalyse

Wohnen - Baujahr Gebaude
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Baujahr Gebaude

[ lap 2011

[12001-2010
[11991-2000
[ 1981-1990
[ 1971-1980
I 1961-1970
I:' unbekannt

[ 1951-1960
I 1925-1950
I 1901-1925
I 1576-1900
Il 1850-1875
I vor 1850

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich
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3.3.2

Gewerbe und Verwaltung — Baujahr Gebaude
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Baujahr Gebaude

[lab2011

[1z001-2010
[ 1991-2000
[ 1981-1920
I 1971-1980
I 1961-1970
- unbekannt

I 1951-1960
I 1925-1950
I 1901-1925
I 1576-1900
Il 1850-1875
Il vor 1850

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich
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3.3.3 Parkplatzméglichkeiten

Der heutige oberirdische Parkplatz «alte Landstrasse» (P 1) verfiigt Uber 74 Parkplatze.

Parking Anzahl Parkplatze
P 1: Parking Alte Landstr. 74

P 2: Parking Obere Dorfstr. 22

P 3: Parking Florastr. 9

P 4: Parking Dorfstr. 18

P 5: Parking Dorfstr. / Bahnhof 38
P 6: Parking Zurichstr. / Bahnhof 117
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3.3.4 Analyse einzelner Grundstiicke des Areals

Quelle: GIS-ZH, Geografisches Informationszentrum des Kantons Zirich

Grundstick- Eigentum Flache Grundnut- Larmempfind- Baujahr  Geb&udetyp
Nr. m2 zung lichkeitsstufen Gebéaude

12526 Gemeinde Kiisnacht 6280 OeB 1l 1895 Verwaltung
8532 Gemeinde Kiisnacht 273 K3 I 1910 Wohnen
4961 Gemeinde Kiisnacht 306 K3 I 1875 Wohnen
12111 Swiss Re Investments AG 438 K3 I 1952 Wohnen
12110 Swiss Re Investments AG 760 K3 1] 1952 Wohnen
6909 AXA Anlagestiftung 897 K3 ] 1952 Wohnen
6563 privat 157 K3 ] 1650 Wohnen
6564 privat 271 K3 ] 1650 Wohnen
2256 privat 547 K3 ] 1628 Wohnen

10857 privat 1118 K3 ] 1767 Wohnen
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34 Standortanalyse

341

Makrolage Kiisnacht
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Einwohner 14'833 (31.12.2022)

Einwohnerdichte

Auslanderanteil:

Durchschnittsalter:

Arbeitsstatten:

Anzahl Haushalte /
Haushaltsgrosse:

nach Zirich Flughafen:

nach Zirich HB:

1’200 Einwohner pro km?

27,6 % (31.12.2022)

45 Jahre (2016)

1'249 (Land/Forstwirtschaft 27, Produktion/Industrie 98, Dienstleistungen 1'124)

6'530 (Stand 2022), die durchschnittliche Haushaltsgrosse betragt 2.3 Personen

(Quelle FRPA)

28 min mit OV von Kiisnacht SBB
37 min mit dem Auto

13 min mit OV von Kiusnacht SBB

27 min mit dem Auto
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3.4.2 Mikrolage

3.4.2.1 Bevdlkerungsstruktur

Bevélkerungsstruktur im Umkreis von 500 Metern
(31.12.2023)

Umkreis Kt. ZH

Bevolkerung 3'285 1'621'960 | Pers.
0-6 Jahre 6.9 69| %
7 - 15 Jahre 93 90| %
16 - 19 Jahre 39 37| %
20 - 24 Jahre 39 54| %
25 - 44 Jahre 287 313 %
45 - 64 Jahre 276 267 %
65 - 79 Jahre 12.8 12| %
80 + Jahre 6.8 51| %
Altersquotient 326 268 (%
Jugendquotient 33.3 31.0( %
Gesamtquotient 65.9 978 | %
Manner 1617 810027 | Pers.
Frauen 1668 811'933 | Pers.
Frauenanteil 508 501 | %
Schweizer 21159 1154'423 | Pers.
Auslander 1126 467'537 | Pers.
Auslanderanteil 343 288|%
Flache 78.5 172'889 | ha
Dichte 41.8 9.4 | Pers./ha
Altersquotient
Anzahl 65-Jahrige und Altere je 100 20-64-J3hrige
Jugendquotient
Anzahl 0-19-Jahrige je 100 20-64-Jahrige
Gesamtquotient
Summe von Jugend- und Altersquotient
Farbe: Wert
Wert ahnlich wie der
kantonale Durchschnitt (+/-5%)
Wert uberdurchschnittlich

Einwohner pro 100mx100m

1-40

41-80
[ s1-120
[0 121 - 180
I > 160

Quelle: Bundesamt fiir Statistik
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3.4.2.2 Beschaéftigtenstatistik
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e
I 1001 - 2000
I 2001 - 5000

Il > 5000

Beschaftigungsstruktur im Umkreis von 500 Metern

(31.12.2021)

Umkreis  Kt. ZH

Betriebe a7 122'611 | Betriebe
Beschaftigte 2'830 | 1'086'016 | Personen
Vollzeitdquivalente 2170.7 | 837869.2 | VZA
Fraugnanteil 512 46.36 | %
Beschiftigung nach Spezialisierung
High-Tech-Industrie 03 36| %
Wlssen§\menslve 543 543 | %
Dienstleistungen

afti nach
Handel 11.4 1.0| %
Finanz- und
Versicherungsdl. 49 79\ %
Freiberufliche
Dienstleistungen 182 1211 %
Verarbeitendes
Gewerbe/Industrie s 1%
Gesundheits- und
Sozialwesen ns3 132
Baugewerbe/Bau 107 50|%
?nshgg wirtschafil. 24 76| %
Information una 17 66| %
K
Unterrichtswesen 142 92| %
Verkehr und Lagerei 1.6 43| %
Ubrige Branchengruppen 19.4 159 | %
Flache 785 172'889 | ha
Beschiftigtendichte 36.0 6.3 | Pers./ha
Farbe: Wert unterdurchschnittlich

Wert ahnlich wie der
kantonale Durchschnitt (+/-5%)

Wert iberdurchschnittlich

Quelle: Bundesamt fur Statistik
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3.4.3 Marktanalyse

Immobilienpreise Wohnungen, Quadratmeterpreis (m?2)

I <CHF8250 @Y W > CHF 19'000
Zollikor

Preis pro m2 in Kiisnacht ZH (8700) ab April 2024 Miete pro m?/ Jahr: CHF 442 (CHF 259 — 644)

Quelle: RealAdvisor

Wohnungspreise Monatsmiete fir Wohnungen

Der mittlere Listenpreis fur sich derzeit auf dem Markt  Die monatliche Durchschnittsmiete fiir sich derzeit auf
befindende Wohnungen betrdgt CHF 2’420°000. Der  dem Markt befindende Wohnungen betragt CHF 2°590.
Angebotspreis fur 80 % der Immobilien liegt zwischen  Die monatliche Miete von 80 % der Liegenschaften liegt

CHF 1°522°000 und CHF 3’920°000. Der Durch- zwischen CHF 1’250 und CHF 5’400. Die mittlere jahrli-
schnittspreis pro m2 in Kiisnacht ZH (8700) betragt che Miete pro m2 in Kiisnacht ZH (8700) betragt
CHF 18°874/m? (Preis pro Quadratmeter). CHF 442 | m2/ Jahr (jahrlicher Mietzins pro Quadratme-

ter Wohnflache).
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Immobilien Preisentwicklung in Kiisnacht ZH (8700)

Die Immobilienpreise fir Wohnimmobilien in Kiisnacht ZH (8700) sind in den letzten 12 Monaten um 0.5 % ge-
stiegen. Das nachstehende Diagramm zeigt die Entwicklung der Immobilienpreise in den letzten 24 Jahren. In 20
Jahren sind die Preise pro mz fir Hauser und Wohnungen um 113.4 % gestiegen.

3 Monaten 6 Monaten 1 Jahr 5 Jahren 10 Jahren 20 Jahren
- 0.1% v -0.7% ~ 0.5% ~ 252% ~ 340% ~ 113.4%

150%

125%

100%

T5%

50%

25%

0
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2004 2016 2018 2020 2022 2024

Monatsmiete pro m2 in Kiisnacht ZH (8700) ab April 2024
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Fazit Mikro-Lage (Quelle FPRE)

Das Areal im Quartier Kiisnacht, in der Gemeinde Kisnacht (ZH) handelt es sich geméss Mikro-Lagerating
von FPRE um eine gute Lage fir Wohnnutzungen (4.0 von 5.0), eine durchschnittliche Lage fur Buro-Immobi-
lien (3.0 von 5.0) und eine durchschnittliche Lage fiir Verkaufsliegenschaften (3.0 von 5.0).

Die Lage hat eine sehr gute Besonnung und unverbaubare, attraktive Fernsicht.

Das Image fir Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute Wohneigentumslage. Das Image fur
Buronutzungen ist unterdurchschnittlich. Das Image fir Verkaufsnutzungen ist mittelméassig, es handelt sich
um eine durchschnittliche Passantenlage. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit
der Gebaude in der Nachbarschaft wurde vor 1920 errichtet. In unmittelbarer Nahe (Umkreis von 150 Meter)
sind altere Personen mit 39 % am stérksten vertreten. Es folgen Personen mittleren Alters mit 30 %, Kinder
mit 18 % und junge Personen mit 13 %. Gemass den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE & so-
tomo) ist die Oberschicht mit 57 % (62 % in der Gemeinde) die dominierende soziale Schicht in der ndheren
Umgebung. Mit 28 % folgt die Mittelschicht und mit 15 % die Unterschicht. Die dominante Lebensphase ge-
mass FPRE & sotomo bilden Wohngemeinschaften.

Im Umkreis von 300 Metern sind 2 Lebensmittelhandler angesiedelt. Der ndchste Lebensmittelhandler ist eine
Migros und liegt rund 204 Meter entfernt. Das nachste Einkaufszentrum befindet sich 3.9 Kilometer entfernt. In
Gehdistanz sind 7 Dienstleister (Bank, Post, usw.) sowie 4 Restaurants zu finden. Freizeiteinrichtungen befin-
den sich in néchster Nahe. Naherholungsgebiete liegen in der Nahe. Das néchste Gewasser ist ein Fluss,
welcher rund 25 Meter entfernt ist. Der nachste Wald liegt rund 225 Meter entfernt.

Die Lage bietet eingeschrankte Anbindung im 6ffentlichen Verkehrsnetz und gute Anbindung im Strassenver-
kehrsnetz. Die nachste OV-Haltestelle liegt in 97 Meter Distanz. Lokal betragt die OV-Giiteklasse C (mittel-
massige Erschliessung). Der néchste Autobahnanschluss liegt 3.2 Kilometer entfernt.

Der Standort ist ruhig. Der Strassenlarm ist am Tag mit 48 und bei Nacht mit 37 Dezibel zu beziffern. Flug-

larmbelastung liegt keine vor.

Mikro — Lagerating

e T

Dokument2

Mikrolage Gute Lage
Besonnung Sehr sonnig
Aussicht Unverbaubare, attraktive Fernsicht / Seesicht

Image des Quartiers
Dienstleistungen
Freizeit/Erholung
Offentliche Verkehr
Strassenanbindung
Larmbelastung

Verkauf

Mikrolage

Image des Quartiers
Dienstleistungen
Freizeit/Erholung
Offentliche Verkehr
Strassenanbindung
Larmbelastung

Gute Wohneigentumslage
In Fussdistanz

In nachster Nahe
Eingeschrankte Anbindung
Gute Anbindung

Ruhig

Durchschnittliche Lage
Durchschnittliche Passantenlage
In Fussdistanz

In néchster Néhe
Eingeschrankte Anbindung

Gute Anbindung

Ruhig



