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1 Zusammenfassung

Die Siedlung Stdckacker ist ein Zeitzeuge der Siediungsarchitektur nach dem 2.Weltkrieg.
Sie zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

+ grosszigige Siedlungsqualitat mit zentralem Aussenraum

+ gute, nutzungsneutrale Grundrisse

+ prazise Architektursprache

- Bausubstanz mit teilweise Holzbalkendecken, entsprechend tiefe Schallisolation

zwischen den Wohnungen

- hoher energetischer Erneuerungsbedarf

- keine hindernisfreien Zugénge zu den Wohnungen (Hochparterre)

- fur heutige Normen ungeniigende Erdbebensicherheit

Diese Studie soll zeigen, welche strategischen Entscheide fiir die Zukunft der Siediung
Stéckacker die richtigen sind. Folgende drei grundsétzlich méglichen Szenarien wurden

untersucht.

Szenario 1

.
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Szenario 3
I
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Die Siedlung wird durch wenige gezielte
Eingriffe (Balkonvergrésserungen, Wohnungszu-
sammenlegungen) aufgewertet.  Sie  bleibt
in ihrer urspringlichen Gestalt und Struktur
erhalten. Die Sanierungstiefe ist gering (keine
Fassadenddmmung, keine Schallschutzmass-
nahmen). Entlang der Bahnlinie entsteht eine
Larmschutzmauer, die die Siedlung und die
Aussenrdume vor L&rm schitzt. Der Landstreifen
wird als Parkierung und Spielflache genutzt.

Die Siedlung wird durch wenige gezielte Eingriffe
(Balkonvergrdsserungen, Wohnungszusammen-
legungen) und durch punktuelle Verdichtung
aufgewertet. Die Sanierungstiefe ist hoher als
im Szenario 1. Entlang der Bahnlinie entsteht
ein zweigeschossiger Neubau mit Maisonette-
Wohnungen und eine Larmschutzmauer. Diese
Massnahmen  ermdglichen  mehr  grdssere
Wohnungen.

Die alte Siedlung wird rockgebaut und gegen
die Bahn und die Strasse mit einem langen,
4-geschossigen Baukdérper geschlossen. Sie
offnet sich mit 3-geschossigen Einzelbauten zum
Quartier. In der Mitte entsteht eine grossziigige
Aussenanlage.
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Der Vergleich der drei Szenarien zeigt folgendes Bild:

Architektur/Gesellschaft

Der Umgang mit der Bausubstanz geht vom Erhalt des Siedlungsbildes ber die
Revitalisierung der Substanz mit neuem Erscheinungsbild bis zum Ersatzneubau, der an
die Aufbruchstimmung des Entwicklungsgebietes Briinnen-Nord ankntpft.
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Bestand Szenarno 1 Szenario 2 Szenario 3
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Grafik Wohnungsangebot Familien

Umwelt
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Grafik Gkalogische Amortisation

Wirtschaftlichkeit
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Szenario 1 Szenaric 2 Szenarke 3

Grafik Vergleich Rendite

Bestand

Das Angebot an familienfreundlichen
Wohnungen (4.5 und 5.5-Zimmer) wird vom
Bestand bis zum Szenario 3 immer weiter
vergréssert. Durch Zusammenlegung von
kleineren Wohnungen zu grossen 4.5 und
5.5-Zimmer-Wohnungen sinkt die totale
Wohnungsanzahl daher in den Szenarien 1
und 2 gegeniber dem Bestand.

Die Grafik zeigt den Primérenergieaufwand
(PE) Heizen im Vergleichszeitraum von 15
Jahren gegeniiber dem Primarenergieaufwand
des baulichen Eingriffs (PE Bauen) bezogen
auf die Energiebezugsflache (EBF). Szenario 3
hat die kiirzeste 6kologische Amortisation des
baulichen Eingriffs, da sie im Neubaustandard
den geringsten Heizenergiehedarf hat und sich
die PE Bauen auf doppelt soviel EBF wie in
den anderen Szenarien verteilt.

Die Neubauldésung (Szenaric 3) und die
Sanierung {Szenario 1} kénnen sich auch
wirtschaftlich rechnen. Szenario 2 mit einer
umfassenden Sanierung ist unwirtschaftlich.
Aufgrund nur geringer Investitionen in
den letzten Jahren und der Einflihrung
von kostendeckenden Mietzinsen ist die
Rendite von heute 4,3% relativ hoch. Das
Bild tduscht aber, da die Siedlung grossen
Erneuerungsbedarf aufweist und damit die
Rendite rasch sinken wird.

Metron empfiehlt im Konsens mit der Auftraggeberin und der Projektleitung, Szenario 1
oder Szenario 3 weiterzuverfolgen. Bei Szenario 1 wird die heutige Bausubstanz noch
einige Jahre weitergenutzt und der Entscheid zu Abbruch und Neubau der ndchsten

Generation (berlassen.
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2 Einleitung

2.1 Aufgabenstellung

Die Eigentimerin der Siedlung Stéckacker - der Fonds fiir Boden- und Wehnbaupolitik - plant
die strategische Weiterentwicklung ihrer Wohnsiedlung an der Bethlehemstrasse. Die
Stadtbauten Bern haben von der Eigentiimerin der Siedlung den Auftrag erhalten, eine
Entwicklungsstudie von einem externen Planungsblro erstellen zu lassen.

Die ,Siedlung Sitickacker” wurde in den Jahren 1945 und 1946 im Auftrag der Stadt Bern
von den Architekten Walter Hamming, M. und Otto Lustdorf geplant und gebaut. Sie besteht
aus 7 zweiteiligen und 2 einteiligen Mehrfamilienhdusern, 4 Garagentrakien sowie einer
unterirdischen Zivilschutzanlage. Die Gebaude sind um einen zentralen dreieckfdrmigen
Hofraum mit schdnem alten Baumbestand angeordnet.

Die Wohnsiedlung ist sanierungsbedurftig. Zwei Gebaude, die zur Zeit noch im Besitz
einer Genossenschaft sind, aber zurlickgekauft werden, wurden 1987/88 mit dem Neubau
der Heizanlage bereits saniert. Bei allen Gebduden wurden zwischen 1988 und 1995 die
Kichen und Bader erneuert.

Siedlung Stockacker

Siedlung Stéckacker (Haus Typ B)
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2.2  Projektziele

Im Rahmen dieser Entwicklungsstudie werden drei grundsatzlich verschiedene Szenarien
fur die Zukunft der Siedlung Uberprift.

Szenario 1 Sanierung der Siedlung und Nebenbauten entiang der Bahn
Szenario 2 Sanierung/Verdichtung der Siedlung und Wehnbauten entlang der Bahn
Szenario 3 Abbruch und Neubau der Siedlung

Die Studie analysiert die Situation, kidrt die Erdbebensicherheitund Behindertenzugéngigkeit
und stellt die stadtebaulichen Maglichkeiten det verschiedenen Szenarien dar. Die Chancen
und Risiken der verschiedenen Varianten werden aufgezeigt. Mit einer Kostenschatzung
und Ertragsbherechung wird die Wirtschaftlichkeit {nach SIA 480) Uberprift.

Die Wohnungen lassen sich im heutigen Zustand zum Teil nur noch schwer vermieten. Zu
viele kleine Wohnung und ein ausgewogener Mietermix fehlen. Als Ziele werden gréssere
Familienwohnungen, sowie Image- und Qualitdtsaufwertung der Siedlung definiert.

Zus#tziich wird jedes Szenario nach der gleichen Vorgehensweise (geméass SIA 112.1
.Nachhaltiges Bauen - Hochbau*) auf seine Nachhaltigkeit hin Uberprift.

Nach Ermittlung aller notwendigen Kenndaten werden bestimmte Kriterien der
Nachhaltigkeit aus den Bereichen Geselischafl, Wirtschaftlichkeit und Umwelt untersucht,
Gemeinsam mit der Auftraggeberin wurden folgende Zielvereinbarungen getroffen:

im geselischaftiichen Bereich sollen optimale Voraussetzungen flr eine soziale, kulturelie
und altersmassige Integration und Durchmischung geschaffen werden. Des weiteren sollten
kommunikationsférdemnde Begegnungsorte und ein hohes Mass an Identifikation durch
persdnliche Gestaltungsmaéglichkeiten entstehen. Eine gute und sichere Erschliessung soll
das Sicherheitsempfinden erhdhen und die Gefahrenpotentiale vermindern. Ausserdem
soll das Wohlbefinden durch getinge Immissionen durch Larm und Erschitterung
verbessert werden.

Die Zielvereinbarungen im Bereich Wirtschaftlichkeit betreffen vor allem eine auf die
Lebensdauer bezogene Wert- und Qualitatsbesténdigkeit.

Im Bereich Umwelt soll durch einen mdglichst geringen Primérenergieverbrauch unter
Einbezug der grauen Energie eine geringe Umweltbelastung bei der Herstellung erzielt
werden. Ausserdem soll durch bauliche und haustechnische Vorkehrungen ein geringer
Heizwarme- und Heizenergiebedarf entstehen,
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2.3 Stidtebauliche Situation

Die Siedlung liegt im Stadtteil Blimpliz ca. 6 km westlich der Berner Altstadt. Auf der Stidost-
Seite wird sie durch die Bahnlinie Bern-Lausanne begrenzt. Auf der Westseite steht ein
markantes Wohn- und Geschéftshaus mit einem Altersheim. Auf der Nordseite schliesst
die Siedlung an ein heterogenes Quartier mit denkmalgeschiitzten alten Wohnhusern,
dlteren Siedlungen und neueren Mehrfamilienhausern.
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Das Quartier ist von Zeilenbauten gepragt. Entlang der Bahnlinie und der grossen Strasse
befinden sich grossteilige Volumen. In direkter Nahe gibt es viele Freiflichen, die zu
Schulanlagen gehoren. Erst im Stadtteilzentrum von Bimpliz - ca. 1km westlich der
Siedlung - verdichtet sich das Quartier.

Der L&rm der Strasse und der Bahn dringt ungehindert in das Siedlungsgebiet ein und
vermindert so die Wohnqualitat der Hauser und der Umgebung auf der Sidostseite.

Die Siedlung Stéckacker ist mit grosszigigen Grinflachen durchzogen. Den Hausern

sind private Nutzgérten zugeordnet, wahrend sich in der Mitte eine gemeinschaftliche
Griinfliche mit einem Spielpiatz befindet.

Die Hauser sind alle gut zur Sidwest - oder zur Siidseite orientiert.

grafische Analyse
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3  Grundlagen

3.1 Aspekte der Siedlungstypologie

nen grossziigigen gemeinsamen Aussenraum aus. Die Siedlung ist weitgehend

I Die Siedlung Stdckacker zeichnet sich durch ihre dreiecksférmige Anlage um ei-
erhalten und von sozialgeschichtlicher Bedeutung.

Sledlung/Stidtebau

Der Staditell Bompliz - einst bedeutendes frithgeschichtliches und romisches
Siedlungszentrum - war seit 1803 selbstadndige Gemeinde und wurde 1919 zur Stadt Bern
eingemeindet. Als Teil der Stadt Bern entwickelte sich Blimpliz zunehmend zur Vorstadt.
Neben der Entstehung von Wohngebieten entwickelte sich der Stadtteil auch gewerblich-
industriell, was einen grossen Aufwand fir die Infrastrukiur bedeutete (Schulen, Kirchen,
Strassen, Buslininen, Versorgungsnetz).
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Bampliz 1920
Die Siedlung Stéckacker wurde von der Stadt zur Linderung der Wohnungsnot und zur

Ankurbelung der Bauwirtschaft wahrend des Zweiten Weltkrieges initiiert. Sie stellt einen
wichtigen Zeugen des Quartierbaus der spaten 40er und frithen 50er Jahre dar.

Die Gebdude sind bis auf zwei bereits sanierte Hauser in ihrer urspriinglichen
Fassadengestalt noch erhalten. Auch die Aussenaniagen bestehen bis heute im
Wesentlichen in ihrem urspriinglichen Zustand. Neben der grossen gemeinschaftlichen
Gartenanlage im Zentrum wird der Aussenraum vor allem von den den einzelnen Hausern
zugeordneten Nutzgdrten gegliedert.
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Situation Siedlung Stockacker
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Infrastruktur im Quartier

Das Stéckacker-Quartier ist ein fast reines Wohngebiet und liegt bei der Arbeitsptatzdichie
mit weniger als 300 Arbeitsplatzen am Schiuss der stidtischen Stafistik. Mit der
Realisierung des Freizeit- und Einkaufszentrums WESTside und der Tram Bern West wird
sich das Einkaufsverhalten &ndem und in der Folge werden die Einkaufsmdglichkeiten
im Quartier weiter zuriickgehen. Im Rahmen der Tramplanung soll der sogenannte
.Héheplatz® {Kreuzung Bernstrasse, Morgenstrasse, Stiickackerstrasse) zu einem neuen
und grosszigigen Eingangsportal ins Stockackerquartier ausgestaltet werden.

Die Siedlung Stéickacker liegt ca. 1 km vom Stadtteilzentrum Bumpliz entfernt, ist aber sehr
gut erschlossen. In unmittelbarer N&he befinden sich drei Schulen und zwei Kindergérten.
Mit dem Bus oder zu Fuss ist das Saditeilzentrum gut zu erreichen.

SN
‘xﬁ:..’u%c'o\

infrastrukur Stockacker (Bimpliz)

. OV-Haltestelle - Schule . Hochschule Kindergarign . Schloss . Kirche - Bibliothek Einkaufen

Verkehr/ Erschliessung

Die Siedlung wird von der Bethlehemstrasse erschlossen, die als Ringstrasse durch
die Siedlung verlduft. Dadurch ist die Bethlehemstrasse eigentlich eine siedlungsinterne
Strasse ohne Durchgangsverkehr.

Generell ist die Siedlung gut sowchl mit 6ffentlichen Verkehrsmitieln als auch mit dem
Privatauto zu erreichen. In unmittelbarer Néhe befinden sich die S-Bahnhéfe Bern-
Ausserholligen, Bern-Stéckacker, mehrere Bushaltestellen und ein Autobahnanschiuss.

Durch die Siedlung verlduft ein Fussweg, der den Spielplatz und die quer zur Strasse
stehenden Hauser erschliesst.
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Denkmalpflege

Die Siedlung ist als erhaltenswert in die Bauklasse E eingestuft. Herausgehoben wird vor
allem die Aussenraumgestaltung, die von gartendenkmaipflegerischem Interesse ist, sowie
die wirtschaftliche und sozialgeschichtliche Bedeutung der Siedlung. Auch heute noch wird
ihr als Gesamtheit mit den qualitdtvollen Gebauden und den reizvollen, differenzierten
Aussenrdumen eine hohe Wohnqualitét bescheinigt.

Die Hauser im Norden der Siedlung (Geb&dudegruppe D) sind zum Teil als beachtenswert
klassifiziert. Im Siden befindet sich eine weitere Geb&udegruppe, die wie die Siedlung
Stockacker als erhaltenswert in die Bauklasse E eingestuft ist.

@ beachtenswert

v
% erhallenswerl (kantonales Invenlar|

Gebaudegruppe

Denkmalpflegeplan

Freiraum

Die Gebédude sind so auf dem Grundstiick angeordnet, dass sie einen zentralen Raum
bilden, der als Grinflache und Spielplatz genutzt wird. Auffallend ist hier der schéne,
alte Baumbestand. Zwischen den Hausern sind Nutzgérten angelegt, die von niedrigen
Natursteinmauem gegendiber der Strasse und den Wegen abgegrenzt werden. So weist
die Siedlung sowohl einen zentralen gemeinschaftlichen Aussenraum, sowie private
zugeordnete Nutzgédrten auf. Die privaten Aussenrdume beschrdnken sich auf die
Balkone.

10
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3.2  Planerische Aspekte

Der baurechtliche Spiefraum sawoh! nach der bestehenden (BC.03) als auch
nach der neuen Bau- und Zonenordnung (BO.06) fiir die Erneuerung der Siedlung
Stdckacker ist - inshesondere was das Nutzungsmass betrifft - sehr eng, Neue
stadtebauliche Konzepte sind nur mit einer Uberbauungsordnung méglich. Behin-
dertengerechtes Bauen ist aufgrund der Siedlungsstruktur und der Typologie der
Bauten nur beschrankt méglich.

Bau- und Zonenordnung (B0.03)

Zonenzuweisung

Die Siedlung Stéckacker befindet sich in der Wohnzone b und in der Bauklasse E
(Erhaltungsklasse). Der Streifen an der Bahnlinie ist der Wohnzone a zugeordnet.

& 3 L)
-
el
Zonennutzungsplan
. Kemzone {K) Wohnzone a (Wa) Wohnzone b (Wb) . Dienstiaistungs- und Gewarbezone (DG)
. Grinzone Freifiiche a (Fa) Freifiiche b (Fb) . Induslrie- und Gewarbezone {GG)

11
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Die rechfliche Grundlage ist in den Art.61 und 62 der geltenden Bauordnung (BQ.03)
festgehalten.

Art.61

Art.62

Baulklasse E (Regel) gemdss BO.03

! In der Bauklasse E (Erhaltung der bestehenden Bebauungsstruktur) hat sich ein Neu- oder Umbau
an den Standort, die Geschasszah! und -héhe, die Ldnge des Geb&udes oder der Gebdudegruppe, die
Gebédudehdhe und -tiefe des bestehenden Baukérpers zu halten,

?Eine Erhdhung der Wohnungszah! im neuen oder umgebauten Gebaude ist zuldssig, sofem héchs-
tens eine Wohnung je Geschoss weniger afs 100 m? Bruttogeschossfidiche aufweist oder ein Dachaus-
bau erfolgt.

*Unterirdische Einsteliplétze und Erwsiterungen wie Dachausbauten, Wintergérien nach Art.60, Batko-
ne, Anbauten fiir Treppenhaus oder Lift sind zuléssig, wenn sie sich in das Stadi- Quartier- und Stras-
senbild einordnen und die Gestallung des Gebdudes und seiner Umgebung nicht beeintrichtigt wird.

Bauklasse E (Sonderfélle} gemdass BO.03

' Abweichungen vom Baukubus und von der Massstéblichkeit sind von der Baubewilligungsbehérde

unter Einhaltung des Nutzungsmasses zu verfiigen oder auf Antrag zu bewilligen, sofern

a sie mit Ricksicht auf die Umgebung geboten sind und damit eine bessere stédtebauliche Losung
erreicht wird oder

b sie zur Beseitigung unhaltbarer Zustande, wie ungendgende Belichtung und Besonnung, geboten
sind und damit eine gute stiddfebaufiche Lisung erreicht wird.

? Eine Erhbhung des Nutzungsmasses kann von der Baubewilligungsbehdrde auf schwach genutzlen

Grundsticken im Umfang, welcher zur Herstellung guter Wohnverh&itnisse erforderfich ist, bewilligt

werden, sofern

a der bestehende BaukGrper befriedigende Wohnverhaltnisse nicht zuldsst und

b der Neu- oder Umbau sich in die bestehende Bebauungsstruktur einfigt und

c eine gute stddtebauliche Ldsung erreicht wird.

3 Parterrebauten sind zul&ssig, wenn sie die Voraussetzungen von Art.59 erfiillen; sie dirfen aber nicht

mehr als ein Viertel der Hof- und Grenzabstdnde erfassen.

Dies bedeutet (nach Art. 9 und 10 BauG), dass ein Abbruch nur méglich wire, wenn
die neuen Gebadude eine bessere architektonische Qualitdt aufwiesen. Die bestehende
Siedlungsstruktur (Geb&udelédnge,-breite,-hdhe,-abstiande und Lage/Orientierung) miisste
aber aufgrund der Bauklasse E Ubermommen werden. Des weiteren sind keine Anbauten
oder eine Verdichtung z.B. in Form von Flachbauten an die bestehenden Gebiude
méglich.

Art.@

Art. 10b

Einordnung und Gestaltung  gemndss BauG

1. Ortshild- und Landschaftsschutz, Denkmalpflege

1.1 Allgemneiner Orishild- und Landschafisschutz

' Bauten, Anlagen, Rekiamen, Anschriften und Bemalungen dirfen Landschaften, Orls- und Strassen-
bilder nicht beeintrdchiigen. Zur Verhinderung einer strenden Baugsstaitung (stérende Farb - oder
Materialwahi, ortsfrernde Bau- und Dachform und dgl.) kénnen im Baubewilligungsverfahren Bedingu-
nen und Auflagen verfligt oder Projektdnderungen verfangt werden.

2 (Aufgehoben am 8.9.1999)

7 Die Gemeinden kénnen ndhere Vorschriften erfassen, insbesondere auch das Verbot von Aussenan-
tennen fir Gebiete mit Gemeinschaftsantennenaniagen vorsehen.

Einordnung und Gestaltung geméss BauG

1.3.2 Schutz und Erhalfung

T Baudenkmaéler kinnen nach den Bedirfnissen des heutigen Lebens und Wohnens fir bisherige oder
passende neus Zwecke genutzt und unter Berlicksichtigung ihres Wertes veréndert werden. Sie diitfen
durch Verénderungen in ihrer Umgebung nicht beeintréchiigt werden.

? Schiitzenswerfe Baudenkméler dirfen nichf abgebrochen werden. Innere Bauleile, Raumstrukturen
und feste Ausstattung sind ibrer Bedeutung entsprechend zu erhalten.

* Erhaltenswarte Baudenkméler sind in ihrem Susseren Bestand und mit ihren Raumstrukturen zu be-
wahren. Eirr Abbruch ist zufdssig, wenn die Erhaltung unverhéiltnisméssig ist; im Falle einer Neubaute
ist das Baudenkmal durch ein gestalterisch ebenbirtiges Objekt zu ersetzen.

* Im Baubewilligungsverfahren sind die zur Abwehr von Geféhrdungen erforderlichen Bedingungen
und Auflagen festzusetzen, es kinnen FProfektdnderungen verlangt, soweit nétige Baubeschrénkungen
verfilgt oder der Bauabschlag verfiigt werden.

¢ Der Schutz von Baudenkmélern, die aufgrund besonderer Gesetzgebung in Inventaren des Bundas
oder Verzeichnissen des Kantons aufgefiihrt sind, wird durch jene Gesefzgebung umschrieben.
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Bau- und Zonenordnung (B0O.06)

Zonenzuweisung

Sollte aber die neue Bauordnung (BO.06) vom Stimmvolk angenommen werden, so gibt es
im Bereich von Erhalt bzw. Abbruch und Neubau eine Lockerung. In der Bauklasse E dirfte
die Siedlung abgebrochen und auch mit anderen Konzepten neu gebaut werden, sofern
die Ausnutzungsziffern (fiir 2 Geschosse 0,5 und fir 3 Geschosse 0,6) nicht Uberschritten
werden. Der Streifen entlang der Bahnlinie k&nnte nur in einer Art und Koérnigkeit lberbaut
werden, die der bestehenden Siedlung entspricht.

Der Artikel 75 des Baugesetzes lasst eine gestalterische Freiheit innerhalb eines neuen
Siedlungskonzeptes bzgl. Abstinde, Gebadudelangen und Anordnung der Bauten zu. Das
Nutzungsmass muss aber entsprechend der Bauklasse E eingehalten werden.

Abweichungen von der Bauordnung und vom Nutzungsmass koénnen nur mit einer
Uberbauungscrdnung genehmigt werden.

Die neue BO.06 koénnte Mitte 2007 in Kraft treten. Die Baueingaben kénnen - um
Verzdgerungen zu vermeiden - bereits jetzt auf der Grundiage der neuen Bauocrdnung
eingereicht werden.

Art.56  Baukiasse E (Regel) geméss BO.06
! In der Bauklasse E (Erhalfung der bestehenden Bebauungsstruktur) hat sich ein Neu- oder Urnbau an
den Standort und die Volumelrie des bestehenden Baukdrpers 2u halten.
? Unterirdische Absiellpidize und Erweiterungen wis Dachausbaufen, Winiergdrten nach Ardikel 34,
Balkone fiir Treppenhduser oder Lifte sind unter Varbehalt der Einordnungsvorschriften des Artike! 6
zuldssig.

Art.57  Bauklasse E (Sonderfélle) gemdiss BO.06
! Abweichungen vom Baukubus, von der Masssiablichkeit und vom Nutzungsmass sind zuléssig,
sofern
a die folgenden Ausnitzungsziffern nicht dberschritten werden:
2 Geschosse 0.5
3 und mehr Geschosse 0.6, sowie
b damit eine gute stddtebautiche Losung errsicht wird.
2 {ndberbaute Grundsticke kénnen im Rahmen von Absatz 1 mit einem Volumen Gberbaut werden,
das den umiiegenden Grundstiicken in der Bauklasse E enispricht.
I Es gelten die baupolizeilichen Masse der dem bestehenden Gebédude entsprechenden Baukiasse.

Die BO.06 lasst im Streifen entlang der Bahn nur kleinteilige Bauten (Bauklasse E,

Art.57) zu. Aufgrund der Ldrmbelastung und der stidtebaulichen Situation ist diese
Einschrénkgung nicht sinnvoll.

Abstinde

Der Bauabstand von Strassen ist gemédss der BO.08 folgendermassen festgehalten:
wenn Baulinien fehlen, sind die Strassenabstinde des kantonalen Rechts einzuhalten
{Art.38 BO.06). Der Strassenabstand wird vom Rand des &ffentlichen Verkehrsraums aus
gemessen und ist in Art.63 des Strassenbaugesetzes festgehalten.

Arf.63  Abstdnde der baulichen Anfagen von Sffentlichen Strassen gemdéss SBG
' Die Absténde von Gebduden und 8hnlichen bawlichen Anfagen von Gffentlichen Strassen betragen
unter Vorbehalt der nachstehenden Vorschriften

a ldngs Kantonsstrassen min. 5,0m
b ldngs den dbrigen éffentlichen Strassen min. 3,60m
¢ l&ngs Fusswegen und selbstdndigen Radwegen min. 2,0m.
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Die Grenzabsténde sind in Art.33 der neuen Bauordnung 06 beschrieben und in Art.46 flr
die verschiedenen Bauklassen festgelegt.

Art48  Baupolizeiliche Masse in den Bauklassen 2-6 gemass BO.06

' Fiir die Bauklassen 2-6 gelften die folganden maximalen Geb&udehéhen (GH), Lingen von Gebauden
oder Gebiudegruppen (GL), kleinen Grenzabsténde (kGa) und grossen Grenzabsténde (gGa).

Baukiasse zulGL GH kGa gGa Anzah! gGa

2 15 9m 1
20 9m 1
30 8m am 0m 1
40 10m 1
50 11m 1
70 11m 1
90 12m 1

3 15 10m 1
20 10m 1
30 1tm 5m Sm 2
40 om 2
50 10m 2
60 10m 2
70 11m 2
a0 11m 2

AL o

N\ /7

Grenzabstande s Grundstéick e min. Slrassen- bzw, Bahnabstand

14
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Léarmempfindlichkeitsstufe

Die Gebaudegruppe ist der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet. Der Streifen an der
Bahnlinie ist noch keiner Larmempfindlichkeitsstufe zugeteilt.

Empfindlichkeitsstute i
Empfindlichkeitsstute 1

keine Empfindlichkeitastufe

Erschliessung

in Artikel 51 der BauV wird die Anzahl der Abstellplatze fir Fahrzeuge definiert.

Fir Motorfahrzeuge gilt: je Wohnung bis 120 m? BGF missen 0,75 bis 1,25 Abstellpatze
zur Verfitgung stehen; je Wohnung liber 120 m?2BGF 1-2 Stellplatze.

Fir Fahrrader miussen je Wohnung bis 70 m? BGF 2 Abstellpatze vorhanden sein, je
Wohnung tUber 70 m? BGF 3 Stellplaize.

Behindertengerechtes Bauen

Geméss dem Bundesgesetz Uber die Beseitigung von Benachteiligungen von Menschen
mit Behinderungen (Behinderiengleichstellungsgesetz, BehiG) missen grundsétzlich
Wohngebdude mit mehr als 8§ Wohneinheiten stufentos zugénglich sein, d.h. mit
einem Lift erschossen sein. Zudem miissen alle Wohnungen (gemdiss BBV [, Art.35)
hindernisfrei anzupassen sein und die .erwiinschten Anforderungen” der Norm SN 521
500 ,Behindertengerechtes Bauen” erfiillt werden.

Die Entstehungsgeschichte des Gesetzes zeigt, dass der Gesetzgeber offensichtlich
auch die erwadhnten baulichen Scndersituationen im Auge hatte. Zumindest bei grosseren
Uberbauungen, die eine wirtschaftliche Einheit bilden, ist daher von den grundsatzlichen
Anwendbarkeit des BehiG auszugehen, sobald mehr als 8 Wohneinheiten betroffen sind
{und zwar auch dann wenn diese Ober mehr als eine Haupterschliessung erschlossen
werden). Allerdings ist gerade im Falle von Sondersituationen mit Augenmass vorzugehen,
und es ist im Einzelfall zu prifen, ob die baulichen Massnahmen fiir einen hindernisfreien
Zugang zumutbar sind.”

Verhaltnismassigkeit

Auch wenn ein Gebaude grundsétzlich in den Geitungsbereich des BehiG fillt, sieht das
Gesetz unter dem Titel ,Verhalinisméssigkeit' (Art.11 und 12 BehiG) gewisse Schranken fiir
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bauliche Massnahmen zur Schaffung eines hindernisfreien Zugangs vor.

Zum einen werden allgemeine Grundsidtze fiir die Interessenabwagung aufgestellt
(Art.11 BehiG und Art.6 BehiV). Der fur Behinderte zu erwartende Nutzen darf nicht
in einem Missverhéltnis stehen zum wirtschaftlichen Aufwand, zu Interessen des
Umweltschutzes und des Natur- und Heimatschutzes sowie zu Anliegen der Verkehrs- und
Betriebssicherheit.

Zum anderen wird mit Bezug auf die Kosten festgehaiten, dass bauliche Anpassungen nur
verlangt werden kdnnen, wenn der Aufwand 5% des Geb&udeversicherungswertes bzw.
des Neuwertes oder 20% der Erneuerungskosten nicht (ibersteigt (Art. 12 Abs.1 BehiG und
Art.7 BehiV). Wenn die Kosten also eine bestimmte Grenze Uberschreiten, missen keine
weiteren baulichen Anpassungen flir einen hindernisfreien Zugang vorgenommen werden.
Die Beweislast liegt bei der Bauherrschaft, falls sie sich auf die Kostenschranke von Art.12
Abs.1 BehiG beruft. Die Baubehdrde wird von der Bauherrschaft den entsprechenden
Nachweis verlangen miissen.”

Bei der Siedlung Stdckacker ist ein Liftanbau nur bei 3 Hauseingéngen (mit je 6
Wohnungen) sinnvoll moglich, aber kostenméssig sehr aufwandig. Das Treppennhaus und
die Erschliessung im Aussenbereich missen vollstandig umorganisiert werden.

Ubersicht Hauser mit Liftanbaus Grundriss und Schnift Liftanbau
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3.3  Bauliche Aspekte

Die Siedlung Stéckacker wurde nach dem 2.Weltkrieg kostengiinstig gebaut. Die
Grundrisse sind gut konzipiert und die architektonische Umsetzung iiberzeugt bis
auf die spéter verdnderten Balkone. Die Erdbebensicherheit ist aber nach den
heutigen Normen kiar nicht erfiillt.

Architektur

Die Siediung Stdckacker ist architektonisch sehr sorgfaltig und klar strukturiert,
Funf unterschiedliche Typen von Mehrfamilienhdusern sind um einen gemeinsamen
Aussenraum organisiert.

Ubersicht Haustypen

Die Grundrissorganisation mit einem Mittelgang und grossen nutzungsneutralen Rdumen
sowie zwei Balkonen - ein Putzbalkon bei der Kiiche und ein grdsserer Balkon auf der
Sonnenseite - (berzeugt sind bis heute sehr gut nutzbar.

Grundriss EG Haus Typ A Detail Fassads

Die Fassadengestaltung zeigt die innere Raumorganisation. Fein gestaltete Details
- wie die Fenster und Balkone bei den Treppenhdusern - zeugen von architektonischer
Qualitat,

17
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Tragstruktur

Die Tragstrukiur besteht aus gemauerien Wénden, Holzbalkendecken und lokalen
Betondecken im Bereich des Treppenhauses und der Klchen. Die Uniergeschosse
bestehen aus massiven, unarmierten Betonaussenwinden und einer Betondecke. Die
Gebaude sind mit Streifenfundamenten fundiert. Die tragenden Wiande sind bis ins
Untergeschoss (ibereinander angeordnet.

_ +—t 1T 17— I
L .nicmagendewanae

Grundriss Obergeschoss Typ A

1 ; | .Beiondeeka
I I J e |j Holzbalkendecke

Grundriss Obergeschoss Typ A

Schalldimmwerte
Die Schallddmmwerte entsprechen nicht den heute gllltigen Anforderungen. Die Mieterinnen

akzeptieren die Ringhorigkeit dank den relativ tiefen Mieten. Die Schallddmmwerte kénnen
jedoch nur mit einem relativ hohen baulichen Aufwand verbessert werden.
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Erdbebensicherhelf

im Rahmen dieser Entwicklungsstudie wurde vom Ingenieurbliro Schilpbach ein Bericht
zur Erdbebensicherheit der Siedlung Sttickacker verfasst (siehe Anhang).

Berechnungen beziglich der Tragsicherheit nach SIA 2018 ergeben, dass die geforderte
Tragsicherheit bezlglich Erdbeben deutlich nicht eingehalten wird.

Bei einer weiteren Geb&udenutzung ist daher eine Erdbebenertichtigung unumgénglich,
auch wenn bislang keine gesetzlichen Grundlagen dazu zwingen. Wenn Massnahmen
durchgefihrt werden, sind diese sehr aufwandig und kénnen nur im Zusammenhang mit
einer volistandigen Sanierung durchgefiihrt werden.

Anhand eines Grundrisses des Szenarios 2 werden beispielhaft die notwendigen
Massnzhmen zur Erdbebenertiichtigung dargestellt.

Der Anbau wirkt sich vor allem fiir die Aussteifung in Langsrichtung positiv aus. Die
Wande des WC und des Abstellraums {in L&ngsrichtung) missen daflir ais Betonwénde
ausgeflihrt sein. Ausserdem muss der Anbau so mit dem Altbau verbunden sein, dass die
neue Wand (in Querrichtung) die Lasten der alten Aussenwand mit abtréigt. In den Badern,
die erneuert werden, wirde die alte Mauerwerkswand abgebrochen und durch eine
aussteifende Betonwand ersetzt. Diese Massnahme ersetzt die Mauerwerksverstarkungen
durch CFK-Lamellen, die an den tbrigen Wé&nden in Querrichtung weiterhin notwendig
sind. Zugstangen in den Decken stellen die bendtigte Scheibenwirkung her.

Massnahmen zur Erdbebenertichtigung
Grundriss Obergeschoss Typ A

Belonwande ] Maverwerksverstarkungen - Sanierungsmassnahmen
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4 Szenarien

4.1  Siedlung Stdckacker heute

Situation

AN

Situationsplan Siediung Stéckacker

Die Gebdude der Siedlung sind bis auf
zwei bereits sanierte Hauser noch in ihrer
urspriinglichen Gestalt erhalten. Auch die
Aussenanlagen - eine gemeinschafiliche
Griinanlage mit Spielplatz in der Mitte, sowie
private Nutzgérten - sind seit Erbauung der
Siedlung nahezu unverandert geblieben.
Belastend ist der Larm von Bahn und Strasse
auf der Studseite.

Kenndaten total Baufklasse 3 Bauklasse 2
Geschossflache (StA 416) 12906 m? 12'906
Bruttogeschossfliche 7843 m? 7'843
Hauptnutzflache (SIA 416) 6112 m? B'112

Volumen (SIA 416) 36'779 m? 36779

anrechenbare Landflache 15957 m? 12'457 3500
AusnUtzungsziffer 0.5 0.63

max. magliche Ausnitzungsziffer (BO.06) 0,6/0,5 0.6 0,5
max. mégliche zusétzliche BGF 1744 m? 1'744
Energiestandard Standard der Bauzeit (1940er Jahre)
Heizwéarmebedarf Q,, 650 Md/m?a

Wohnungsangebot

Typ Anzahl % HNF Miete/Mt. exkl.

1- Zi-Whg 13 12 29031 m? 384 SFr

2- Zi-Whg 39 37 48-54 m? 544-840 SFr

3- Ziwhg 48 45 65 m? 763 SFr

4 - Zi-Whg 6 6 83 m? 945 SFr

total 106 100 | 6112 m? 72572 SFr
Wirtschaftlichkeit*

Verkehrswert inkl. Zukauf (SFr)
Investitionskosten (Sfr)
Mietertrag/Jahr (SFr)
Mietertrag/m? HNF/Jahr {SFr)
Kapitalwert (SFr)

Rendite

15,0 Mic.
2,5 Mio.
870'864
143

0,9 Mio.
4,3 %

Die Investition gilt als wirtschaftlich, wenn der Kapitalwert grosser als 0 ist.

* Kapitalisierungssatz 4%, Verkehrswert 11,2 Mio,,

Zukauf 3,8 Mig,
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Soziale Aspekte

Stidtebauliche Identitdt

Die Siedlung stellt mit ihrem grosszilgigen Aussenraum einen intakten Zeitzeugen mit

sozialgeschichtlicher Bedeutung dar.

Familienfreundliches Wohnungsangebot

Anzahl 4 - 5,5 Zimmer- Wohnungen
Ausbaustandard
Privater Aussenraum

Wohnungsangebot grosse Wohnungen

Integration/Durchmischung

Reduzierung Wehnungseinheiten
Burchschnittliche Wohnungsmiete/Mt (4-Zi.)
Zuganglichkeit und Nutzbarkeit flir alle

Siediungsqualitat

Halbéffentlicher Aussenraum
Langsamverkehr/&ffentlicher Verkehr
Larmschutz

Sicherheit

Primérenergieverbrauch fiir Heizen

Primédrenergieverbrauch Heizen

Durchschnittlicher Heizwéarmebedarf Q,,
Gesamt-Heizwdrmebedarf Siedlung

PE Heizen (Gas BHKW)

PE Heizen pro EBF

6

gering

Balkone (ca. 10 m*Whg.) + private
Nutzgérten

0
945.- SFr. (83 m?)
keine stufenlos zugéngliche HNF

10'770 m?

verkehrsarm, keine Durchgangsstrasse
keine verkehrsberuhigenden
Massnahmen, Zaun zu Bahngleisen

650 MJ/m?a
5100 GJ/a
5'750 GJ/a
0,73 GJ/ m?a
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Flichenspiegel Bestand

total

B o1

total _

B 02

total

total

D

total

Laden

TOTAL

2-Zi-Whg
3-Zi-Whg

1-Zi-Whg

3-Zi-Whg

FZi-Whg

1-Zi-Whg
4-2-Whg

2-Zi-Whg

| Wohnungstyp Anzahl

N (MGG HNE [RRE e EGRIBER Anzah!

6 538 640 3840 3228
6 658 757 4542 394.8
12 8382 T17.6 347.9 176.8 1525 915 5
60 [U##10 3588[1739.5 884 |
6 314 384 2304 1884
6 292 384 2304 1752
6 655 769 4614 303
8 9222 756.6 409.8 181.3 16365 9819 1
18 1’977 7s6.6] 4088 181.3
12 645 763 0156 774
12 9156 774 407.6 166.3 16365 9819 1
12 [ 9756 774 4076 166.3[THSGEINOBTS)
1 32 342 342 32
6 828 945 5670 496.8
7 6012 528.8 2247 879 1033 619.8 1
7 [ 8012 528.8] 2247 7.9 ISINETEH
3 475 544 1632 1425
6 536 616 3696 3216
] 5328 4641 2255 942 9746 584.8 1
9 - 6328 464.1] 255 042 074ENEEEH
3 s 0 [ 954
106 72572 6111.5 30071 1413.7 12906 78428 a
Mieterlrag_lJ_ah!'
870864
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4.2 Szenario 1: Sanierung

Konzept
» v
™ |t o’ \ \\\
l\ﬂx J_l’l s l‘
A

o r
’ e~ / '
VO AN
Situationsplan Siedlung Stéckacker

Kenndaten

Geschossflache (SIA 416)
Bruttogeschossfliche

Hauptnutzflache (S1A 416)

Volumen (SIA 418)

anrechenbare Landflache
Ausnitzungsziffer

max. mégliche Ausniitzungsziffer (80.08)
baurechtliches Verfahren
Energiestandard

Die Siediung wird durch wenige gezielte
Eingriffe (Balkonvergrésserungen, Wohnu
ngszusammenlegungen) aufgewertet. Sie
bleibt in ihrer urspriinglichen Gestalt und
Struktur erhalten. Die Sanierungstiefe ist
gering (keine Fassadendammung, keine
Schallschutzmassnahmen). Entlang  der
Bahnlinie entsteht eine Larmschutzmauer,
die die Siedlung und die Aussenrdume vor
Larm schiitzt. Der Landstreifen wird als
Parkierung und Spielfléache genutzt.

total Bauklasse 3 Bauklasse 2

12'906 m? 12'906
7'843 m? 7843
6'095 m? 6095
36779 m? 36779

15°957 m? 12'457 3'500
0,5 0,63

0,6/0,5 0,6 0.5

Baubewilligung gemass BO.06
SIA 380/1 Umbau

Heizwirmebedarf Q, 430 MJ/m?a
Wohnungsangebot

Typ best. neu total % HNF Miete/Mt. exkl.
2 - Zi-Whg 12 - 12 14 54 m? 740 SFr

3- Zi-Whg 51 - 51 61 61-81 m? 820-1090 SFr

4 - Zi'Whg 18 - 18 21 75-99 m? 980-1290 SFr

5- Zi-Whg 3 - 3 4 119 m? 1540 SFr

total 84 - 84 100 6'095 m? 82'019 SFr
Wirtschaftlichkeit*

Verkehrswert inkl. Zukauf (SFr) 15,0 Mio.

Investitionskosten (SFr)
Mietertrag/Jahr (SFr)
Mietertrag/m? HNF/Jahr (SFr)
Kapitaiwert (SFr)

Rendite

9,53 Mio. (+ 1,1 Mio. Parkierung)
984228

162

-3,6 Mio.

3.3%

Die Investition gilt als wirtschaftlich, wenn der Kapitalwert grésser als 0 ist.

* Kapitalisierungsgssatz 4%, Verkehrswert 11,2 Mio., Zukauf 3,8 Mio.
Die Parkierung ist in der Wirtschafilichkeit nicht berlicksichtigt, da sie als selbstiragend angenommen wird.
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Soziale Aspekte

Stidtebauliche ldentitit

Die Siedlungidentitat wird erhalten: Die Aussenraumgestaltung und das Erscheinungsbild
der Siedlung, neu durch eine Balkonschicht ergénzt, werden weitgehend beibehaiten.

Familienfreundliches Wohnungsangebot

Anzah! 4 - 5,5 Zimmer- Wohnungen
Ausbaustandard
Privater Aussenrautm

-
_________

Woh.l"idngsang’eb

Integration/Durchmischung

Reduzierung Wohnungseinheiten
Durchschnittliche Wohnungsmiete/Mt (4-Zi.)
Zuganglichkeit und Nutzbarkeit fiir alle

Siedlungsqualitit

Halb&ffentlicher Aussenraum
Langsamverkehr/dffentticher Verkehr
Larmschutz

Sicherheit

21

niedrig

Balkone (ca. 17 m®Whg.), im EG
privater Gartenbereich (iber
Balkon zugénglich, private
Nutzgérten

22
1075,- SFr. (83 m?)
keine stufenlos zugdngliche HNF

9'330 m?

verkehrsarm, keine Durchgangsstrasse
Larmschutzwand

keine verkehrsberuhigenden
Massnahmen; Larmschutzwand entlang
Bahngleise

Primédrenergieverbrauch Bauen und Heizen

Primérenergieverbrauch (PE} Bauen

PE Bau Gesamt Siedlung
PE Bau pro EBF

Primérenergieverbrauch Heizen

Durchschnittlicher Heizwérmebedarf Q,,
Gesamt-Heizwarmebedarf Siedlung

PE Heizen (Gas BHKW)

PE Heizen pro EBF

Okologische Amortisation
von Primérenergieverbrauch Bauen via
Energieeinsparung

27'000 GJ
3,44 GJ/m?

430 MJ/mia
3'400 GJ/a
3’800 GJ/a
0,48 GJim*a

14 Jahre
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Flichenspiegel Szenario 1

Wohnungstyp Anzahi  HNF [Miete/Miiofall  HNF I UNNE v EGEIIIEER Anzahi
Aot | 2Z-whg 6 538 740 4440 32258
3-Zi-Whg 8 658 880 5280 394.8
12 9720 7176 3479 1768 1525 915 2
total | 24 (8448 14352685 353.6 [IS0SONIHEA0
Aoz | 3-Zi-whg 6§ 706 945 5670 4236
4-Zi-Whg 3 99.2 1290 3870 2976
9 9540 7212 347.9 1768 1525 915 3
total 27 | 28670) 2163.6 [ TBAST  530.4 [ASTSIN2TAS
B ot | 3-Ziwhg 3 613 820 2460 1839
4-Zi-Whg 3 753 980 2940 2259
5-Zi-Whg 3 1186 1540 4620 35538
9 10020 765.6 409.8 181.3 1636.5 9819 1
ol S SR P . (10026 7e5.6 4098 181.3[ESESINNNEE @
Boz2 |3ziwng 12 645 865 10380 774
12 10380 774 407.6 166.3 1636.5 981.9 1
total 12 | 10380' 774 4076 -
C 4-Zi-Whg 6 828 1075 6450 4968
6 6450 4968 257.5 879 1033 619.8 1
totai 6 6450 496.8[ 2575  87.0 AGSINEITE
D | 3zwhg 3 78 965 2895 2157
3 813 1090 3270 2439
| 6 6165 459.6 2255 94.2 9746 5848 1
total_| N _ [LEA6S 4596[ 2255 4.2 [OTAGIISEAN
| ey
Laden ) [T B L
TOTAL | 84 82019 6094.8 3039.9 1413.7 12906 7842.8 9

Mietertrag/Jahr
984228
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4.3  Szenario 2: Sanierung, Verdichtung und Neubau entiang der Bahn

Konzept

7N

Die Siedlung wird durch wenige gezielte
Eingriffe (Balkonvergrésserungen, Wohn-
ungszusammenlegungen) und durch
punktuelle Verdichtung aufgewertet.
Die Sanierungstiefe ist hther als im
Szenaric 1. Entlang der Bahnlinie
entsteht ein zweigeschossiger Neubau
mit Maisonette-Wohnungen und eine
Larmschutzmauer. Diese Massnahmen
ermbglichen mehr gréssere Wohnungen.

Ny
R ’ Sy
Siluationsplan Siedlung Stdckacker
Kenndaten total Bauklasse 3 Bauklasse 2
Geschossflache (SIA 416) 18124 m? 13'647 4477
Bruttogeschossflache 11168 m? 8'464 2704
Hauptnutzflache (SIA 416) 8‘550 m? 6'673 1'877
Volumen (SIA 416) 47'970 m? 38675 9'295
anrechenbare Landfiache 15957 m? 12'457 3500
Ausnitzungsziffer 0,7 0,68 077
max. mégliche AusnUtzungszifier (BO.06) 0,6/ 0,5 0,6 05
baurechtliches Verfahren Uberbauungsordnung
Energiestandard SIA 380/1 Umbau (Sanierung),

MINERGIE (Neubau)

Heizwérmebedarf Q,, 200 MJ/im?a
Wohnungsangehot
Typ | best. | _neu | total % HNF Miete/Mt. exkl.
3- Zi-Whg 42 - 42 45 61-72 m? 820-965 SFr
4 - Zi-Whg 24 - 24 25 75-99 m? 980-1200 SFr
4,5-Zi-Whg | 9 10 19 20 113-134 m? 1690-1780 SFr
5 - Zi-Whg | 3 - 3 3 119 m? 1540 SFr
5,5-Zi-Whg ! - 6 6 7 124 m2 1845 SFr
total |78 | 16 | 94 | 100 8550 m2 116559 SFr
Wirtschaftiichkeit*
Verkehrswert inkl. Zukauf (SFr) 15,0 Mio.

Investitionskosten {SFr)
Mietertrag/Jahr {SFr)
Mietertrag/m?® HNF/Jabr (SFr)
Kapitalwert (SFr)

Rendite

21,4 Mio. (Sanierung), 5,9 Mio. (Neubau, ohne EH)
1'063°068 /335'640

159 /179
-16,3 Mio. (Sanierung), -0.4 Mio. (Neubau)

14%/37%

Die Investition gilt als wirtschaftlich, wenn der Kapitalwert grosser als 0 ist.

* Kapitalisierungsgssatz 4%, Verkehrswert 11,2 Mio., Zukauf 3,8 Mio.
Die Parkierung ist in der Wirtschaftlichkeit nicht beriicksichtigt, da sie als selbsttragend angenommen wird.
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Soziale Aspekte

Stidtebauliche Identitst

Der Siedlungscharakter wird beibehalten und durch Neu- und Anbauten ergénzt. Dadurch
wird der architektonische Ausdruck verdndert, es entsteht ein Dialog zwischen Neu und

Alt.

Familienfreundliches Wohnungsangebot

Anzahl 4 - 5,5 Zimmer- Wohnungen
Ausbaustandard
Privater Aussenraum

Y

o
Wohnungsangebot grosse Wohnungen

Integration/Durchmischung

Reduzierung Wohnungseinheiten
Durchschnittliche Wohnungsmiete/Mt (4-2i.)
Zuganglichkeit und Nutzbarkeit fir alle

Siediungsqualitdt

Halbéffentlicher Aussenraum
Langsamverkehr/Sffentlicher Verkehr

Larmschutz

52

mittel-hoch

Loggien / Balkone (ca. 17 m¥Whg.), im
EG privater Gartenbereich Uber
Balkon zugénglich, private Nutzgarten

12

1075,- SFr. (83 m?)

4'611 m? stufenlos zugéngliche HNF (34
Wohnungen)

6'226 m®

unterirdische Parkierung entlastet
siiddstlichen Teil der Bethelehemstrasse
flihrt aber zu mehr Verkehr im
westlichen Teilstlick der Strasse
l.armschutzwand, Neubau schirmt
Aussenraum zusatzlich ab

Primdrenergieverbrauch fiir Bauen und Heizen

Primérenergieverbrauch (PE) Bauen

PE Bau Gesamt Siedlung
PE Bau pro EBF

Primérenergieverbrauch Heizen
Durchschnittlicher Heizwérmebedarf Q
Gesamt-Heizwarmebedarf Siediung

PE Heizen (Gas BHKW)

PE Heizen pro EBF

Gkologische Amortisation
von Primérenergieverbrauch Bauen via
Energieginsparung

48'000 GJ
4.3 GJ/m?

200 MJ/m?a
2’200 GJ/a
2500 GJ/a
0,22 GJ/ m?a

9 Jahre
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Flichenspiegel Szenario 2

Wohnungstyp Anzahl  HNF [iiete/MiTetal HNFIUNNE  vF Anzahl
Ao1 | 3Zi-whg 6 706 945 5670 4236
4-ZI-Whg 3 992 1280 3870 297.6
9 9540 7212 347.9 1768 1525 915 2
total ) 18 | 19060 1442.4 6958 353.6 [ 30501 830|
|«
Aoz | 3Zi-Whg 3 708 880 2640 2118
| 4-Zi-whg 3 992 1200 3870 2976
4.5-Zi-Whg 3 134 1780 5340 402
; 9 11850 911.4 3479 2357 1772 1122 3
total | a7 [ESEEG) 2730.2 70487 707.1 QSIS
B o1 |3Z-Why 3 613 820 2460 1839
4-Zi-Whg 3 753 980 2040 2259
5-Zi-Whg 3 1186 1540 4820 3558
9 10020 7656 409.8 181.3 16365 981.9 1
total 9 [ 1o0ed 765.6] ¥GO.H 181.3 16365000840
B oz |3-2-whg 12 645 865 10380 774
12 10380 774 407.6 1663 16365 981.9 1
total | 12 [ 10380] 774 4076 166.3 [{EI6SINOETE
C 4-Zi-Whg 6 828 1075 6450 4974
6 6450 497.4 257.5 879 1033 619.8 1
total 8 — [ B450) 4974 2575 srofi0EETSE 2@
D 3-Zi-Whg 3 7 965 2895 215.7
3 813 1090 3270 2439
6 6165 459.6 2255 942 $746 584.8 1
total 6 8165 450.6[ 7255 o4 IOTACHNSEAN
Neubaul 4.5-Zi-Whg 10 1134 1690 16900 1134
5.5-Zi-Whg 6 123.8 1845 11070 7428
16 27970 1876.8 x X 2704 2704 1
total | 18 = 77o70] 18768 x  x[ETOSRNETON
Laden| s [
TOTAL 94 116559 8550 3039.9 1590.4 16351 11168 10
Mietertrag/Jahr
1398708
TG 4 145 6960 (7732
l Mietertrag/Jahr 18124

83520
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4.4 Szenario 3: Abbruch und Neubau

Konzept
’0\ Die alte Siedlung wird rickgebaut

und gegen die Bahn und die Strasse
mit einem Jangen, 4-geschossigen
Baukdérper geschlossen, Sie doffnet
sich mit 3-geschossigen Einzelbauten
zum Quartier. In der Mitte entsteht eine
grosszigige Aussenanlage.

R L

Situationsplan Siedlung Sttickacker

Kenndaten total Bauklasse 4 Bauklasse 5
Geschossfliche (SIA 416) 21'758 m? 7943 13'815
Bruttogeschossflache 14039 m? 5920 8'874
Hauptnutzflache (SIA 416) 114151 m? 4212 6'939
Volumen (SIA 416) 40'684 m? 16'576 24100
anrechenbare Landflache 17°'500 m? (Strassenanteil eingerechnet)
Ausntzungsziffer 0,8

max. mdgliche Ausniitzungsziffer (BO.06) 0,6/ 0,5

baurechtliches Verfahren Uberbauungsordnung
Energiestandard MINERGIE

Heizwarmebedarf Q, 120 MJ/m?a

Wohnungsangebot

Typ best. neu total % HNF Miete/Mt. exkl.

2- Zi-Whg - 8 8 7 57 m? 1000 SFr

3-Zi-Wnhg - 20 20 16 86-71 m? 1300 SFr

4.5 - Zi-Whg - 57 57 47 92-103 m? 1600 SFr

5,5 - Zi-Whg - 37 37 3 113 m? 1750 SFr

total - - | 122 100 11151 m? 189950 SFr
Wirtschaftlichkeit*

Verkehrswert inkl. Zukauf (SFr) 15,0 Mio.

Investitionskosten (SFr) 32,8 Mio. (+ 5,8 Mio. Einstellhalle)
Mietertrag/Jahr (SFr) 2'279'400

Mietertrag/im? HNF/Jahr (SFr) 204

Kapitalwert (SFr} 3.7 Mio.

Rendite 4.4 %

Die Investition gilt als wirtschaftlich, wenn der Kapitalwert grosser als 0 ist.

* Kapitalisierungsgssatz 4%, Verkehrswert 11,2 Mio., Zukauf 3,8 Mio.
Die Parkierung ist in der Wirtschaftlichkeit nicht berlicksichtigt, da sie als selbsttragend angenommen wird.
Der Abkauf der Strassenparzellen ist nicht beriicksichtigl.
Die Ausniitzungsziffer ist mit 0,8 relativ tief angenommen.
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Soziale Aspekte

Stidtebauliche Identitit

Es entsteht ein neues Siedlungsbild, das die Aufbruchstimmung im Quartier (Briinnen-

Nord) unterstiitzt.

Familienfreundliches Wohnungsangebot

Anzahl 4-5.5 Zimmer- Wohnungen
Ausbaustandard
Privater Aussenraum

T Tt Loy e dte M Y
L "r i
LT Ty y 1 E

W et = i ' 1 ;

RS P 4 =y - o

i o

Wohnungsangebot grosse Wohnungen

Integration/Durchmischung

Reduzierung Wohnungseinheiten
Durchschnittliche Wohnungsmiete/Mt (4-Zi.)
Zugénglichkeit und Nutzbarkeit fir alle

Siedlungsqualitat

Halbdéffentlicher Aussenraum
Langsamverkehr/dffentlicher Verkehr
Larmschutz

94

hoch

Loggien / Balkone (ca. 17 m#Whg.),
privatisierte Gartenanteile flir
EG-Wohnungen und Nutzgérten

0 (Erhéhung um 18 Wohneinheiten)
1600,- SFr. (93 m?)

11"1561 m? stufenlos zugdngliche HNF
(122 Wohnungen)

7148 m?

Verkehrsfreie Zone, Tiefgarage
Larmschutzwand, Neubau schirmt
Aussenraum ah

Primdrenergieverbrauch fiir Bauen und Heizen

Primérenergieverbrauch (PE) Bauen

PE Bau Gesamt Siedlung
PE Bau pro EBF

61'000 GJ
4,36 GJ/im?

Bei Ersatzneubauten erfordern die Stofffliisse der Abfalle beim Rickbau und der Baumaterialien fiir den Neubau
besondere Beachtung {mdglichst hohe Recycling- und Wiederverwendungsraten). Diesem kann mit frithen
Vorgaben am besten entsprochen werden - z.B. mindestens 80% der Betonbauteile fiir den Ersatzneubau aus

RC-Beton.

Primérenergieverbrauch Heizen

Durchschnittlicher Heizwarmebedarf Q,, 120 MJ/m?a
Gesamt-Heizwirmebedarf Siedlung 1'700 Gl/a
PE Heizen (z.B. Holzschnitzel) 1'900 GJ/a
PE Heizen pro EBF 0,14 GJ/ m?a
Okologische Amortisation

von Primérenergieverbrauch Bauen via 7 Jahre

Energieeinsparung
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Flichenspiegel Szenario 3

lle 8 .

°*

. |Wohnungstyp  Anzahl  HNF [REBIERIITT  HNF[NRF vF N GEREGE Anzahi
1 3-Zi-Whg 4 Ti4 1300 5200 2856
4,5-Zi-Whg 4 924 1600 6400 369.6
§5-Zi-Whg 4 1057 1750 7000 4228
I 12 18600 1078 234 93.6 1420 1291.2 3
total 36 (7 SsB00] 3234/ Y02 280.8 [ AZCOJSETEE
2 2-Zi-Whg 8 567 1000 8000 4538
3-Zi-Whg 8 655 1300 10400 524
16 18400 977.6 478.4 204.4 1659.7 1291.2 1
total 16 ~ |[q8400, 977.6]478.4 2044 [HESOTNARGTY 20
3 4,5-Zi-Whg 5 986 1600 8000 483
40 1026 1600 64000 4104
5,5-Zi-Whg 25 1134 1750 43750 2835
70 115750 6939 1380 619.5 8874 8874 1
total 70 [[1715750] ©939[ 1380 619.5
TOTAL | 122 169950 11151 2560.4 1104.7 14794 14038 5
Mietertrag/Jahr
2279400
TGuter 128 145 18560
TGunter o2 62 145 8990
total | | 27850
| Mietertrag/Jahr
330600
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5 Beispiele

5.1  Sanierung

Dieses Beispiel zeigt eine denkmalgeschiitzte Wohnsiedlung in Ziirich, die umfassend saniert
und durch Veranderung des Wohnungsangebots wieder zeitgemass wurde.

Stedlung Riedtli, Ziirich
Architekur: arc Architekten AG, Ziirich

Die in den 1910er Jahren erbaute Siediung in den Quartieren Unterstrass und Oberstrass
umfasst 319 Wohnungen. Weder das Wohnungsangebot noch der Wohnungsstandard
entsprechen noch den heutigen Bed{irfnissen. Die Sanierung umfasst eine Modermisierung
der Kiichen, Bader und WC, samtliche Leitungen inklusive Grundkanalisation, den
Einbau einer dezentralen Heizanlage, sowie die Erneuerung der Wohnungstiiren aus

feuerpolizeilichen Grinden. Des weiteren
wird in den von den Strassen ldrmbelasteten
Wohnungen eine  kontrolliete  Llftung
eingebaut.

Durch das Zusammenlegen von 50 kleinen
Wohnungen entstehen 25 grosse Wohnungen.
Dariiber hinaus werden 17 Wohnungen wieder
in ihren urspringlichen Zustand zuriickgefiihrt,
da sie aufgrund der Nachfrage nach kleinen
Wohnungen in den 1930-40er Jahren geteilt
worden waren. Insgesamt wird es nach der
Renovation 28 Wohnungen weniger geben.

sanierter Kiichen-/Essberaich

Die Erhthung der Mietzinsen werden, um sie
sozial vertréglicher zu machen, pro Wohnung
in sechs Tranchen auifgeteilt. So werden
fanf Jahre nach Beendigung der jeweiligen
Sanierungsetappe die angestrebten Soll-
Mieten erreicht.

36



metron

5.2 Sanierung und Erweiterung

Die folgenden Beispiele zeigen sanierte und baulich erweiterte Siedlungen. Durch Anbauten,
bzw. Zwischenbauten werden die Wohnungen vergréssert und kénnen dadurch auch offener
und moderner gestaltet werden. Ausserdem schiitzen die Zwischenbauten den Siedlungsraum
vor Larm.

Siedlung Baugenossenschaft Waidmatt - Wehntalerstrasse Ziirich, CH
Architektur: Fischer+Visini, Ziirich

Die 1949 erbaute Arbeitersiedlung in der Wehntalerstrasse in ZUrich umfasst 5 Doppel-
Mehrfamilienhduser mit 60 Wohnungen. Aufgrund hoher Lirmbeléstigung, nicht mehr
zeitgemasser, zu kleiner Grundrisse, veralteter Kiichen und Bader und Bauméngeln lassen
sich die Wohnungen in zunehmendem Masse schlecht vermieten. Soziale Entmischung ist
die Folge. Dem soll mit einer umfassenden Saniefrung entgegengewirkt werden.

Die Architekten Fischer und Visini sind flr die
Sanierung und den Umbau der Wohnungen
verantwortlich. Durch einen  verglasten
Anbau werden die Wohnzimmer vergréssert
und durch die Offnung zur Kiiche ergibt sich
ein zeilgemésser und attraktiver Grundriss.
Die Wohnungen (KiGche und Béder) und die
Gebdudehllle werden vollstédndig saniert.
Aufgrund besserer Warmedammung,
neuer Fenster (im Neubauteil) und einer
Komfortliftung mit Warmetauscher  zur
Warmerlickgewinnung erzielen die Gebaude
den Minergie-Standard.

Entlang der stark befahrenenen Wehntaler-
strasse schitzt eine Wand aus Glasbausteinen
den Siedlungsraum vor L&rm.

sanierte und erweiterte Gebaude
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Grundriss Bestand und Anbau
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Zusammenbau von 3 Wohnhédusern in Winterthur, CH
Architektur: denkwerk Architekten GmbH, Winterthur

Die 3 Wohnh&user wurden 1938 an eine damals nicht stark befahrene Strasse gebaut. Es
entstand begehrter und dringend bendétigter, billiger Wohnraum. Die 36 Wohnungen ohne
Balkone geniigen den heutigen Anspriichen nicht mehr, die Mieter ziehen weg und es

findet ein starker Wechsel statt.

Die drei Mehrfamilienhduser wurden saniert
und zu einer ,ldrmschiitzenden Wohnwand*
zusammengebaut. Man entschied sich gegen
Abriss und Neubau, da man die Baulinie
von der Strasse zurticksetzen und so einen
Flachenveriust hinnehmen miisste.

Die Hiuser werden so zu einem ,Larmriegel”
zusammengebaut und die Wohnungen
richten sich zur ruhigen, sonnigen Gartenseite
aus. Durch 2-geschossige Anbauten wird
die Wohnfliche mehr als verdoppelt.
Es entstehen viele unterschiedliche und
interessante Wohungsgrundrisse (3-6-Zimmer-
Wohnungen). Allerdings erhéhen sich die
Mietpreise dadurch sehr, so dass nahezu alle
alten Mieter ausziehen mussten.

Das Zusammenspiel von Alt und Neu soll
erlebbar sein; so werden einige alte Elemente
(z.B. Treppengelander) aufwendig saniert
und stehen gleichwertig neben den neuen
Elementen.

Die Hauszeile schiitzt ausserdem Teile des
dahinterliegenden Quartiers vor Verkehrslarm.

0 Qg i
BgECans
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Grundriss Bestand und Anbau
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sanierte Wohnung
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Siedlung Oberes Murifeld in Bern, CH
Architektur: fiir Renovation verschiedene, Neubau: bauart Architekten

Die Siedlung ist als Arbeitersiedlung vor der Stadt entstanden und wurde bisher noch
nicht wesentlich renoviert. Die 2-3-Zimmer-Wohnungen mit Holzofenheizung hatten weder
Bad noch Balkon. Man entschied sich fiir eine sanfie Sanierung in Absprache mit den
Mietern. Die zur Wertvermehrung beitragenden Elemente wie z.B. ein Balkon oder Einbau
einer Zentralheizung werden ins Ermessen der einzelnen Mieter oder der jeweiligen

Hausversammlung gestellt. So blieb in vielen
Wohnungen auf Wunsch der Mieterschaft die
Holzofen-, bzw. Einzelgasthermenheizung
erhalten.

Far die verschiedenen Massnahmen
entwickelten die Architekten Timann Rdsler,
Arnold Furrer und Peter Keller zusammen mit
den Bewohnemn einen ,,Baukastenkatalog”,
der den Entwuif in einzelne Teilmassnahmen
zerlegt und eine klare Kostenlibersicht bietet.
In der weiteren Sanierungsphase wurden
for weitere H&user andere Architekten
hinzugezogen, die den Katalog zwar
tibernehmen mussten, ihn aber erwsitern
konnten. So entstanden individuelle Hauser mit
unterschiedlichen Standards und Mietpreisen,

Aus Griinden des Lérmschutzes wurden an die - : ; o .
Hiuserzeile an der Strasse Wintergérten statt Wintergarlen und Neubay (Quartiertrefl)
Balkone gebaut. In der Licke zwischen den
beiden Bauktrpern enistand ein Neubau, der
einen Quartierstreff und einen Kindergarien
beinhaltet. Durch diesen Neubau bekam die

Siedlung ein soziales Zentrum.

E EI;l

]
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i
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Situationsplan Bestand und Neubau
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5.3 Neubau

Die folgenden Beispiele zeigen verschiedene neue Siedlungen in Ziirich. Die Siedlungen
flgen sich nicht nur in die bestehende Stadistruktur ein, sondern ergénzen sie darliber hinaus
mit neuen Typologien. Aufgrund von Larmbelastung durch Verkehr wurden neue Wohnformen
entwickelt.

Neubauten In der Wisseri in Ziirich-Albisrieden, CH
Architektur: Annette Spiro+Stephan Gantenbein, Ziirich

Die drei Neubauten mit insgesamt 36 Mietwohnungen, einem Kindergarten und einem
Tageshort ergadnzen eine Siedlung aus den Siebzigerjahren. Die neuen Gebéude schaffen
in dem heterogenen Quartier eine stadtische Ordnung. Zur angrenzenden Wohnsiedlung
dffnen sie sich, zur Strasse bilden sie dagegen eine klare rdumliche Abgrenzung. Die
Baugenossenschaft Limmattal fihrte zusammen mit dem Amt fir Hochbauten der Stadt

Zurich 1994 einen Wettbewerb durch, den
die Architekten Spiro und Gantenbein fir sich
entscheiden konnten. Die Gebaude wurden
2001 fertiggestelit.

Die Wohnungen in den beiden Wohnbl&cken
sind je nach Ausrichtung unterschiedlich
ausgebildet. Sie orientieren sich im
Windmihlenprinzip um einen Kermn mit
Treppenhaus und Sanitdrbereich. Durch
dieses Prinzip orientieren sich auch kleine
Wohnungen nach zwei Seiten. Jede Wohnung
hat mit Wohnzimmer und Balkon Anteil an dem
grossen Parkraum in der Mitte der Anlage.

Der flache, dritte Baukoérper enthalt einen
Kindergarten und Tageshort. Er nimmt mit
versetzen Geschossen den Geléandevelauf
auf.

L

Grundriss 1,-5. 0G Haus 1 Grundriss 1.-5. OG Haus 2
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Uberbauung Hegianwandweg in Ziirich-Albisgiietli, CH
Architektur: EM2N, Ziirich

Den 1999 von den Familienheim-Genossenschaft Zlirich ausgelobten Wettbewerb fiir eine
Wohnsiedlung am Fusse des Uetliberges entschied das Architekturbiiro EM2N aus Zirich
far sich. Es ist eine Siedlung mit insgesamt 75 Wohnungen, einem Gemeinschaftsraum,
zwei Kindergérten und drei Atleiers in Holz-Mischbauweise entstanden. Auf und entlang
eines 135 m langen und 17 m breiten Betonsockels sind finf dunkelgraue Kuben

angeordnet. Sie bilden im Quartier ein
eigenstandiges Ensemble und schaffen durch
ihre ausgewogene Volumenkomposition die
Verzahnung von verschiedenen Bautypologien.
Die neue Siedlung liegt zwischen einer in sich
geschlossenen 50iger-Jahre-Siedlung und 12-
geschossigen Hochhdusem der stédtischen
Alterssiediung.

Die Wohnungen sind zwischen 64m? und Uberbauung Hegianweg
139m? gross. Die Wohnzimmer 6ffnen
sich immer zu zwel Seiten des Hauses.
Die daran angegliederte Kiiche kann je
nach Bewohnerwunsch Teil des Raums
cder abgegrenzt sein. Durch das statische
Konzept (nichitragende Innenwénde) ist eine
freie Einteilung der Wohnungen mdglich.
Alle Wohnungen sich mindestens Ubereck
angeordnet, ein Drittel sogar zu drei Seiten.
Leuchtgrling Balkonstreifen durchschneiden
die dunkelgrauen Kuben. Die zwei Meter
breiten und bis zu 155m langen Balkone
werden mit heruntergelassenen Jalousien zu
einer weiteren Raumschicht.

Grundriss 1.-3.0G
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Studienauftrag Wehntalerstrasse in Ziirich-Affoltern, CH

Architektur: Baumann Roserens, Ziirich

Die 40iger-Jahre Siedlung der Baugenossenschaft Froheim in Zirich-Affoltern umfasst
36 Reihenhduser und 10 Mehrfamilienhduser, die sanierungsbediirftig sind. Die
Baugenossenschaft hat durch drei Architekturbiros das Potenzial fir eine Erneuerung
{Sanierung/Erweiterung, sowie Ersatzneubauten) abkldren lassen. Die Studien zeigen,
dass sich mit Ersatzneubauten die meisten Vorteile erzielen lassen.

Der Vorschlag des Architekiurblires Baumann
Roserens sieht drei unterschiedlich lange
Zeilen vor, die einen fliessenden Aussenraum
von hoher Qualitat definieren. Entlang der stark
befahrenen Wehntalerstrasse wird aufgrund
der Larmsituation ein spezieller Wohnungstyp
entwickelt, der bei den anderen beiden Zeilen
in leicht modifizierter Form wiederkehrt.
Kernstick ist eine seitlich zur Wohnung ange-
ordnete Loggia, die sich gegen Siiden Ober ei-
nen Teil der Geb&udetiefe 2-geschossig 6ffnet.
Die Erschliessung erfolgt Giber die Loggien. Die
Wohnungen werden durch einen kompakien
Sanitarkern mit Klche einfach gegliedert. So
entsteht eine klare Zuordnung von Tag- und
Nachtbereichen.

Grundriss 0G

t 11‘&3 N" i,

Modellfolo )
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Uberbauung Paul-Clairmont-Strasse in Ziirich-Wiedikon, CH

Architektur: Arbeitsgemeinschaft Steib+Gmiir, Ziirich

Die Baugenossenschaft Rotach veranstaltete zusammen mit dem Amt fiir Hochbauten
der Stadt Zirich fir die Wohnlberbauung einen Wetthewerb, den die Architekten Jakob
Steib und Patrick Gmir gewannen. Das lange und schmale Grundstiick liegt zwischen
den Grossbauten des Triemlispitals und dreigeschossigen, genossenschaftlichen
Wohnsiedlungen des Friesenbergquartiers.

Die Wohnungen sind sind in  einem
abgetreppten, bis 7-geschossigen Baukérper
zusammengefast, der den Ubergang zwischen
den hohen Hausern des Triemlispitals und der
niedrigen Bebauung des Quartiers bildet. Zwei
Haupteingdnge sind im Hausinneren mit einem
Gang verbunden, der sich durch das Gebiude
zieht und zu den funf Treppenhausern fOhrt.
Die Wohnungsgrundrisse sind in drei Schichten
angelegt: Schlafen - Erschliessung - Wohnen.
Die nutzungsneutralen Réume orientieren sich
nach Norden, in der Mitte der Wohnungen
befindet sich die Sanitarschicht. Die grosse
Wohnkiiche und der Balkon-Patio sind nach
Siiden orientiert. Die hohen Bristungen dieser
zwelgeschossig versetzten Balkone schliessen
einen geschitzte, privaten Aussenraum, einen
Patio, ein und geben den Blick durch eine
Fensterdffnung frei.
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6 Vergleich der 3 Szenarien

Vergleichstabelle
i"l'l.‘ “‘ll‘l-‘ e*."l.‘ “.t‘l.
puit
\ . ;‘ R I / & ‘
OS5 S5 (54 ]
Kriterien Bestand | Szenariol Szenario2 |Szenariol
oo b . =
Gebiude | | |
Wohnungsangebot 106 84 94 122
total
Wohnungsangebot 6 (5,7%) 21 (25%) 52 (55%) 94 (77%)
Familien (4-5,5-Z.)
HNF Siedlung 6’112 m? 6'095 m? 8’550 m? 11151 m?
Ausnitzungsziffer 0,5 0,5 0,7 0,8
| {inkl.Strassen-
| parzetien)
Erdbehensicherheit keine keine teilweise SIA 2018
Behindertengangigkeit keine keine 34 Whg. | 122 Whg.
140
120
100
89
80
40 | . “ v
*52
20 i
21
° Bu:nd 1. - 2 o3

L Farnifienwohnungen (4 - 5.5-Zi.) OWohnungen (1 - 3-Z1.) |

Grafik Wohnungsangebot Familien

Das Angebot an familienfreundlichen Wohnungen (4.5 und 5.5-Zimmer) wird vom
Bestand bis zum Szenario 3 immer weiter vergréssert. Durch Zusammenlegung von
kleingrsn Wohnungen zu grossen 4.5 und 5.5-Zimmer-Wohnungen sinkt die totale
Wohnungsanzahl daher in den Szenarien 1 und 2 gegeniber dem Bestand.
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Vergleichstabelle
G R AR SR LS SIS SR 4% KEALEY ¢
TAVH SoIVH coad M
(R A2 & \"A L7
Kriterien | Bestand Szenario1 Szenario2 Szenario3
Wirtschaftlichkeit
Verkehrswert (SFr)* | 15 Mio. 15 Mio. 15 Mio. 15 Mio.
Investitionskosten (SFr',i 2,5 Mio. 9,53 Mio. 21,4 Mio. 32,8 Mio.
{+ 1,1 Mio. + 5,9 Mio. (+ 5,6 Mio.
Parkierung) (Neubau) Parkierung)
(+ 1,7 Mio.
Parkierung)
Mietertrag/Jahr (SFr) 870’864 984'228 1'063'068 2'279'400
+ 335'640
(Neubau)
Mietertrag/m? HNF 143 162 159 (Sanierung) 204

Rendite

* Verkehrswert:
2,4 Mio. Grundstiick

Rendita in Prozent

179 (Neubau)

4,3% 3,3% 1,4% (Sanierung | 4,4%

3,7% (Neubau)

Bestand Szenario 1 Srenario 2 Szenarfo 3
Grafik Vergleich Rendite

Die Grafik zeigt den Primédrenergieaufwand (PE) Heizen im Vergleichszeitraum
von 15 Jahren gegentiber dem Primérenergieaufwand des baulichen Eingriffs (PE
Bauen) bezogen auf die Energiebezugsfliche (EBF). Szenario 3 hat die kiirzeste
okologische Amortisation des baulichen Eingriffs, da sie im Neubaustandard den
geringsten Heizenergiebedarf hat und sich die PE Bauen auf doppelt soviel EBF
wie in den anderen Szenarien verteilt.

Die Neubaultsung (Szenario 3) und die Sanierung (Szenario 1) kénnen sich
auch wirtschafllich rechnen. Szenario 2 mit einer umfassenden Sanierung ist
unwirtschaftlich. Aufgrund nur geringer Investitionen in den letzten Jahren und der
Elnfihrung von kostendeckenden Mietzinsen ist die Rendite von heute 4,3% relativ
hoch. Das Bild tduscht aber, da die Siedlung grossen Erneuerungsbedarf aufweist
und damit die Rendite rasch sinken wird.

8,8 Mio. Verkehrswert Bestand

3,8 Mio. Zukauf
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Vergleichstabelle
;‘.t II‘ “'l'll‘ ;*‘l"l.‘ J*I."lll‘
4 i 4,
N ¢ \ o \ /
O OS8O
Kriterien - Bestand Szenario1l !Szenarloz Szenallo_{a‘
Umwelt/Energie ‘ ‘
Energiestandard Standard der | SIA 380/1 S1A 38011 MINERGIE
Bauzeit Umbau Umbau
MINERGIE .
{Neubau) |

Heizwarmebedarf Q, | 650 MJ/m? 430 MJ/m? 200 MJ/m? I120 MJ/m?

Primérenergie Bau - 27'000 GJ 48’000 GJ 61'000 GJ
{gesamte Siedlung) | i

Primérenergie Bau - 3,44 GJim? 4,3 GJ/m? |4,36 GJim?
pro EBF

Primérenergie Heizen 5750 GJ/a 3’800 GJ/a |2'500 GJlja i 1900 Gla

Primérenergie Heizen 0,73 GJ/m’a 048 GJ/m?a (0,22 GJim%a 0,14 GJ/imfa
pro EBF !

dkologische Amorti- | - 14 Jahre 9 Jahre 7 Jahre
sation baulicher Eingriff

EPE Bauen B PE Heizen 15 Jahre

Grafik Okologische Amortisation

Die Grafik zeigt den Primdrenergieaufwand (PE) Heizen im Vergleichszeitraum von
15 Jahren gegentiber dem Primé&renergieaufwand des baulichen Eingrifis (PE Bauen}
bezogen auf die Energiehezugsfldche (EBF). Szenario 3 hat die kiirzeste &kologische
Amoriisation des baulichen Eingriffs, da sie im Neubaustandard den geringsten
Heizenergiebedarf hat und sich die PE Bauen auf mehr EBF als in den anderen
Szenarien verteilt.
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Vergleich Soziale Aspekte

Im folgenden werden die drei Szenarien auf ihre sozialen Aspekte hin verglichen, weiche in
den Zielvereinbarungen nach SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen' festgelegt worden sind. Der
Vergleich erfolgt auf der Siedlungsebene.

Szenario 1

Die Siedlungsidentitdt wird in diesem Szenario bewahrt, da nur geringe Eingrifie am
Erscheinungsbild der Geb&ude vorgenormmen und die Aussenantagen beibehalten werden.
Auf diese Weise bleibt ein erhaltenswerter Zeitzeuge der lokalen Baukunst bestehen.

Die Wohnqualitat wird durch folgende Massnahmen verbessert: private Gartenbereiche
fir die Mieterlnnen der Erdgeschoss-Wohnungen, teilweise gréssere Wohnungen und
Reduzierung der Aussenldrmbelastung durch die Realisierung einer Lirmschutzwand zu
den Schienen. Der erhaltene halbdffentliche Aussenraum der Siedlung ist sehr offen und
ibersichtlich mit guten Sichtverbindungen gestaltet.

Die Erschliessung der Siedlung entspricht der heutigen Situation. Die Reorganisation der
oberirdischen Autcabstellplidtze entlang der Bahn reduziert den Durchgangsverkehr.

Fir den baulichen Eingriff muss jedes der Wohngebaude fiir mindestens ein halbes Jahr
leer gerdumt werden. Durch Wohnungsvergrésserungen wird der Wohnungsbestand um
22 Wohnungen reduziert und die Mielen werden leicht ansteigen. Es ist davon auszugehen,
dass neben dem zwangsldufigen Wegzug durch eine Reduktion der Wohneinheiten ein
teilweiser Austausch der Wohnparteien erfolgen wird. Den Mietern kénnen durch die
Verwaltung Ersatzwohnungen angeboten werden. Unterstitzt durch Verwaltungsaspekte
kann eine vermehrte soziale, kulturelle und demographische Durchmischung erreicht
werden. Die altersméssige Integration wird in diesem Szenario nicht unterstitzt. Es gibt
keine stufenlos zugénglichen Wohnungen.

Siedlung Stdckacker
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Szenario 2

Die Sanierung umfasst die gesamte Gebaudehiille, womit sich der architektonische
Ausdruck der Siedlung verdndert. Die Siedlung erhélt ein neues Gesicht. Die
Gebaudekorper und der Aussenraum werden im Wesentlichen beibehalten. Somit kann
der raumliche Charakter der Siedlung weitgehend erhalten bleiben. Durch die Anbauten
an die drei zentralen Gebdude der bestehenden Siedlung und den Neubau entlang der
Bahn entsteht eine Verbindung von Neu und Alt. Die verschiedenen Nutzungsdauern der
Bausubstanz von bestehender Siedlung und dem Neubau an der Bahn beeinflussen die
langfristige Entwicklung des Areals.

Die Siedlungsqualitat entspricht in weiten Teilen Szenaric 1. Es gibt mehr gréssere
Wohnungen und die Sanierungstiefe sowie die Neubauten fihren zu einem besseren
Ausbaustandard. Der Neubau schirm{ den zentralen Aussenraum zusétzlich zur
Larmschutzwand vom Bahnlarm ab und wertet mit seiner Nutzung das Land entlang der
Bahn auf. Das Erschliessungskonzept sieht vor, den Auto-Anteil auf der Siedlungsstrasse
Uber eine Tiefgarage im Neubau-Bereich zu reduzieren.

Wahrend der Sanierung missen die Hiuser jeweils geleert werden. Die Anzahl
Wohneinheiten reduziert sich durch Wohnungszusammenlegungen um 12 und die
Wohnungsmieten steigen durchschnittlich um 13%. Das Szenario bewirkt einen
Mieterwechsel und eine vermehrte demographische Durchmischung. Neben dem grossen
Angebot an familienfreundlichen Wohnungen erméglicht die Ergénzung der drei zentralen
Baukorper durch den Lift-Anbau den stufenlosen Zugang in 34 Wohnungen.

Szenario 3

Mit Szenario 3 (Rickbau der bestehenden Siediung und Ersatzneubau) wird ein neues
Siedlungsbild geschaffen, welches die Aufbruchstimmung im Quartier (Briinnen-Nord)
aufnimmt und unterstiitzt. Die heutige Siedlungsidentitdt wird aufgegeben, wobei der
Entwurf fir die neue Siedlung den rdumlichen Grundcharakter der aiten Siedlung mit
einem grossen zentralen Aussenraum aufnimmt und neu interpretiert.

Alle Weohnungen verfligen (ber einen grossziigigen privaten Aussenraum — Balkone,
private Garten fir EG-Wohnungen — und auch die Nutzgartenkultur soll weiterleben. Der
Zentrale, grosszligige Aussenraum bietet kommunikationsférdernde Aussenrdume und
profitiert vom verkehrsfreien Erschliessungskonzept der Siedlung. Alle Wohnungen sind
tiber die dstlich erschlossene Tiefgarage erreichbar.

In diesem Szenario wird ein kompletter Mieterwechsel erwartet. Die neue Siedlung setzt
den Fokus auf demographische Durchmischung. Mit fast 80%-Anteil grosser Wohnungen
ist das Konzept gezielt auf Familien ausgerichtet. Alle Wohnungen sind stufenlos
zugéanglich und ein Gebaude ist fir Alterswohnungen vorgesehen, in Nachbarschaft zum
bestehenden Altersheim.
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Vergleich

Der Umgang mit der baulichen Substanz geht vom Erhalt des Siedlungsbildes iiber die
Revitalisierung der Substanz mit neuem Erscheinungsbild bis zum Ersatzneubau, der an
die Aufbruchstimmung des Entwicklungsgebietes Westside ankniipft.

Bei Szenario 3 ist die Verkehrsfreiheit der Siedlung hervorzuheben. Diese unterstitzt die
Qualititen des grosszigigen Aussenraumes.

Szenario 1 und 2 bieten die Mdglichkeit, einen gewissen Wohnraum fir Familien zu
schaffen, ohne einen umfassenden Mieterwechsel auszuldsen. Die soziale und kulturelle
Integration kann gefbrdert werden, unterstitzt durch eine entsprechend ausgerichtete
Verwaltung. Szenario 3 bietet Raum fur Familien, verschiedene Altersgruppen und
unterschiedliche Haushaltsformen.

Vergleichstabelle

‘*“I‘I.I‘ ‘J'.l'l.-‘ a*‘ll"‘.‘ i‘_l."l."

RO IR ey 7.

AN 2l AP & \‘_‘A L_ 2
Kriterien | Bestand Szenar_io‘l i Szenario? |Szenariod
Gesellschaft | |

|

Wohnungen total | 106 84 94 122
Veranderung 0 |-22 12 +16
Wohnungsanzahi | |
{gegeniiber Bestand) I |
Wohnungsmiete 945,- SFr 1075,- SFr 1075,- SFr 1600,- SFr
(4-Zimmer-Wohnung) (83 m?) {83 m2?) {83 m?) (93 m?)
Nutzbarkeit flr alle 0 ‘ ¢ 34 122
{(Wohnungsanzaht) | '
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7 Empfehlung

Die Studie zeigt einerseits, dass die Siedlung Stdckacker hohe Siedlungs- und
Wohnqualititen aufweist, andererseits, dass bei der Bausubstanz beziglich
Wérmedammung und Erdbebensicherheit Erneuerungsbedarf besteht.

Szenario 1/Sanierung

Die Siedlung Stdckacker kann durch wenige
gezielte Eingriffe aufgewertet und energetisch
und statisch verbessert werden. Die Siediung
bleibt erhalten und das Image wird positiv
verdndert. Diese Loésung ist wirtschaftlich
tragbar.

Szenario 2/Sanierung, Verdichtung und
Neubau entlang der Bahn

Die bestehende Siedlung wird umfassend
saniert und erweitert und mit einem Neubau
ergédnzt. Das Erscheinungshbild wird verandert,
das Image wird aufgewertet. Trotzdem bleiben
die Nachteile der Bausubstanz (eingeschrankte
Behindertengéingigkeit, Schallddmmung, eic.)
weitgehend erhalten. Wirtschaftlich rechnet
sich diese Losung nicht.

Szenario 3/Abbruch und Neubau

Dieses Szenario bedeutet einen Verlust der
bestehenden Siediung, aber auch einen
Neuanfang und Aufbruch fur das Quartier. Es
bietet sich die Chance, eine neue zukunftsfahige
Siedlung mit héherer Dichte zu realisieren, die
auch wirtschaftlich ist.

Metron empfiehit im Konsens mit der Auftraggeberin und der Projektleitung, Szenario 1
oder Szenario 3 weiterzuverfolgen. Bei Szenario 1 wird die heutige Bausubstanz noch
einige Jahre weitergenutzt und der Entscheid zu Abbruch und Neubau der néchsten
Generation Uberlassen.



