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GBMZ

1.

Warum braucht es eine strategische Bauplanung?

2. Umsetzung der strategischen Bauplanung von 2021

3. Stand: Siedlungen Neunbrunnen, Klee, Manegg

4, Stand: Siedlung Zurlinden

5. Stand: Vorhaben Grunwald

6. Machbarkeitsstudie Siedlung Engel: ARGE BM+OBV Schlatter
7. Nachhaltigkeit: durable Planung und Beratung GmbH

8. Machbarkeitsstudie Siedlung Erna: planzeit GmbH

9. Zeitschiene und weiteres Vorgehen

10. Fragen und Antworten
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Strategische Bauplanung

GBMZ

In der strategischen Bauplanung priufen wir alle unsere Siedlungen und Gebaude und entscheiden, wie wir
sie in den kommenden Jahren und Jahrzehnten erhalten, weiterentwickeln oder ersetzen.

Wichtige Schwerpunkte:

 Gebaudeerhalt: Langfristige Sicherung unserer Siedlungen durch Sanierungen, Teilersatz oder
Neubauten.

« Wohnungsmix: Bezahlbarer Wohnraum flr verschiedene Bedtrfnisse mit Fokus auf Grosse,
Barrierefreiheit und faire Mietpreise.

* Nachhaltigkeit: Forderung von Biodiversitat, Energieeffizienz und Ressourcenschonung, wobei die
Kosten im Einklang mit dem Ziel bezahlbaren Wohnraums stehen.

Unsere Bauplanung wird regelmassig tberprift und angepasst, um den sich wandelnden Anforderungen
gerecht zu werden.
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Strategische Bauplanung

Strategischer Fokus der nachsten Jahre

Die drei unsanierten Stammsiedlungen: Zurlinden, Engel und Erna
« Ziel: Langfristige Sicherung der Wohnqualitat und zukunftsfahige Nutzung.

Herausforderungen

Bausubstanz und Wohnungsmix

e Sanierungsbediirftige Gebaude aufgrund des Alters.
* Fehlen von familienfreundlichen, barrierefreien und behindertengerechten Wohnungen.
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Strategische Bauplanung

GBMZ

Abwagung

2021 wurden fir die Siedlungen Zurlinden, Engel und Erna Machbarkeitsstudien durchgefihrt. Aufgrund
der Entscheidung, die weiteren Entwicklungen fur die Siedlung Zurlinden abzuwarten, wurden 2024
vertiefte Studien fur die Siedlungen Engel und Erna in Auftrag gegeben.

 Ersatzneubauten: Sie bieten moderne, nachhaltige L6sungen, erfordern jedoch hohe Investitionen und
werden zu héheren Mietzinsen flhren.

e Sanierungen: Ressourcenschonend und kosteneffizient, aber teilweise bestehende Einschrankungen
wie fehlende alters- und behindertengerechte Wohnungen sowie schlechte Energieeffizienz.

Eine sorgfaltige Balance zwischen sozialen, 6kologischen und wirtschaftlichen Aspekten ist
entscheidend, um den Anforderungen der heutigen und zukinftigen Generationen gerecht zu werden.
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Zeitschiene Stand August 2021

— inimig inmioinNin o0 ioicicdimigimivisN i io N imigimivinion oicoicicimig imiviNionioio
AN N N (oY} o~ [} N N [} m m m m m :mMm m :mM m m < < < < < < < < n n n wn n wn wn wn wn wn O
o 0 0 00 000000000000 :0:0 O 0O !0 0 0 0 0000 :0 0000 :0:0:0:0
NN o~ o~ o~ o~ N N o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ N N o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~
Siedlun ﬁhm:::“;"m"' e
«Fel d»
e ung 2 wmkithen Ersatzneubau
<Engeb A i 0T E—
S'edlung 3 To5 T3y 2rindenst Do, Eleki:;M:A:me”uE\%e faﬁf:ﬁ?:&)
«Zurlinden» i /\ Ok
Siedlung 4 Rl RS, st
«Zypressen» A IR
Siedlung 5 kwuc;m Bu;‘erFsanﬂ, Elektro
«Erna» A ORAR
Siedlung 6  ratncubau Rachen. Bager sontt
estadio o e —
Sledlung 7 d\.?\} g;mnﬂ Fassade, Fenster gm' Bader.
<Neunbrunnen» i
Siedlung 8 B T
«Klee»
Siedlung 9 e s ko Rechensoder it
«Suteracher»
Siedlung 10 Dach, PV, Fassoe, Kichen,
«Manegg»
Sledlung 11 Neuba nmnsma;?m
«Griinwald» i§ —_l :
Legende:
Innen-/ Umbau Gartenanlage, Neubau- /
Aussensanierung Biodiversitat Ersatzneubau
Planung Ausflihrung Planung Ausflihrung Machbarkeit Wettbewerb

Erneuerungsplanung
Stand August 2021

GBMZ

B

Planung

Ausflihrung

Bilder Siedlungen 1, 2, 3, 5, 7, 8, 9,10: Lukas Walpen, GBMZ
Visualisierung Siedlung 6: op-arch, maaars Architektur Visu.

Bild Siedlung 4: planzeit
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Umsetzung von 2021 bis heute

GBMZ

Erfolgreiche Umsetzung: Umfassende Sanierungen der Siedlungen Zypressen, Feld, Suteracher (2020-
2024). Langfristiger Erhalt giinstigen Wohnraums und Forderung der Biodiversitat durch neue Innenhof-

gestaltungen.

Siedlung Studli: Ersatzneubau (Bauzeit 2025-2028) mit 157 Wohnungen, Fokus auf familienfreundliche,
alters- und behindertengerechte Wohnungen sowie Verbesserung der Wohnqualitat.

Ziele: Seit August 2024 liegt die rechtskraftige Baubewilligung fiir den Ersatzneubau der Siedlung Sttdli
vor. Dies stellt einen wichtigen Schritt in der Umsetzung der strategischen Ziele dar: die Schaffung eines
vielfaltigen Wohnungsmix, angepasst an die heutigen Bedurfnisse. Gleichzeitig wurde durch die
Sanierungen der langfristige Gebaudeerhalt in den Siedlungen Zypressen und Feld sichergestellt.
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Stand: Siedlungen Neunbrunnen, Klee, Manegg

Siedlung Neunbrunnen, Baujahr 2002 Siedlung Klee, Baujahr 2011 Siedlung Manegg, Baujahr 2017

Sanierungen:
Fur die Siedlungen Neunbrunnen, Klee und Manegg sind im Rahmen der langfristigen Planungen Sanierungen vorgesehen,

die auf den gesamten Lebenszyklus der Gebaude abgestimmt sind.
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Stand Siedlung Zurlinden

Eine Machbarkeitsstudie von 2021 zeigte, dass die Siedlung
Zurlinden wegen hoher Larmbelastung entlang der Aemtler-
und Hardaustrasse nicht fiir einen Ersatzneubau geeignet ist.

Ausnahmen waren erforderlich, aber rechtlich unsicher. Das
Parlament hat im September 2024 eine Revision von Art. 22
und 24 im Umweltschutzgesetz (USG) beschlossen. Die
Referendumsfrist lauft bis 16. Januar 2025.

Das Datum der Inkraftsetzung ist derzeit unbekannt. Der
gesamte Prozess kann - nach derzeitigem Kenntnisstand -
2 bis 3 Jahre dauern, inkl. Anpassung der Larmschutz-
Verordnung (LSV).

Der Vorstand hat beschlossen, die weiteren Entwicklungen
abzuwarten und vertiefte Studien zu den Siedlungen Engel
und Erna in Auftrag zu geben.
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Stand Vorhaben Grinwald

Offene Punkte - zu klaren vor Projektwettbewerb

Ubersicht - Verantwortlichkeiten

Vorabklarungen mit
AWEL / ERZ

| oo
Verlegung Bushaltestelle Qui o :
Ges:altung::Ian Veloroute (Richtplan)
Trottoir Im oberen Boden
nach Ww : vor WW - gestoppt
T — T ——————— T ——————
- vor WW - erledigt
Abkldrungen
Temporegime vor WW - lduft
Kantonsstrassen
d 8 vor WW - offen
S —— e S
nach WW

GBMZ
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Machbarkeitsstudie
Variante C2

GBMZ Siedlung 2 - Engel
ARGE Blatter Muller Schlatter - Oliv Brunner Volk

GBMZ Siedlung 2 - Engel 22.01.2025 ARGE BM+0BV Schlatter












Grundlagen Dachausbau / Aufstockung Gesamtanlage

GBMZ Siedlung 2 - Engel 22.01.2025 ARGE BM+0BV Schlatter
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Variante A: Umbau Variante B: Teillersatz Variante C: Neubau mit Ecken

Erhalt / Umbau Engelstrasse 49 Neubau Engelstrasse 49 Erhalt Engelstrasse mit Ecken
Dachausbau/Autstockung Dachausbau/Aufstockung Dachausbau/Autstockung
Gesamtanlage Gesamtanlage Gesamtanlage
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Variante C: Neubau Engelstrasse mit Ecken
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GBMZ Siedlung 2 - Engel
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Variante C
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Variante C
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Variante C2
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Okobilanz Siedlung Engel

Geschossfliche GF [m?] Energiebezugsfiiche GF [m?]

14‘000.0

12°000.0
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4‘000.0 . = !
Variante B Variante C
Ersatzneubau Engelstrasse 49 Ersatzneubau mit Ecken
2‘000.0
0.0
Var. o Var. A Var. B Var.C Var.D
m GF Neubau W EBF Neubau
m GF Gesamtsanierung ®m EBF Gesamtsanierung
m GF kleine Sanierung W EBF kleine Sanierung
Variante D
Ersatzneubau gesamter Block
durable GBMZ EXKURSION ERLENMATT OST OKOBILANZ SIEDLUNG ENGEL. 26.10.2024

Planung und Beratung GmbH
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Ersatzneubau gesamter Block
durable GBMZ EXKURSION ERLENMATT OST OKOBILANZ SIEDLUNG ENGEL. 26.10.2024

Planung und Beratung GmbH
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Ausgangslage

Siedlung Erna

- Umsiedlungshilfe wahrend der Bauzeit fiir die Siedlung Stiudli
seit 2020 von der Denkmalpflege als schitzenswerte Siedlung eingestuft

Ersatz oder tiefergreifende Eingriffe wie Aufstockungen, Erweiterungen sind
vorerst ausgeschlossen

- Erneuerungszyklus steht an

Ziele

- Spielraum fiir eine Sanierung, ev. Wohnwertsteigerung und Ausbauten



Vorgehensweise

Abklarung der baurechtlichen und weiterer Rahmenbedingungen

Definition von einzelnen Massnahmenfeldern mit Bauherrschaft

verschiedene Grundriss- und Fassadenstudien

Umsetzbarkeit und Verhaltnismassigkeit

die vielversprechendsten Massnahmen mit Kosten hinterlegt

Ruckmeldung zu geplanten Massnahmen + Eingriffstiefe durch Denkmalpflege



Wesentliche Erkenntnisse

Trotz Einschrankungen aufgrund der Schutzwirdigkeit > deutliches Ausbau- und

Anpassungspotential vorhanden:

- kleinere Eingriffe in den bestehenden Wohnungen moglich

- Ausbau der Dacher bietet Moglichkeit fir mehr bezahlbaren Wohnraum +

Familienwohnungen

- Hindernisfreiheit und energetische Massnahmen werden nach dem Prinzip der

Verhaltnismassigkeit beurteilt. Anpassungen an gesetzliche Mindestvorgaben

sind grundsatzlich umsetzbar.



Geprifte Massnahmen

Es wurden im Wesentlichen 5 verschiedene Massnahmenfelder gepruft:
A - Anpassungen Hindernisfreiheit - Lifteinbau

B - Massnahmen Dachausbau

C - Massnahmen Erweiterung / Optimierung Wohnflache

D - Energetische Sanierung

E - Bebauung Hof



A - Hindernisfreiheit - mogliche Massnahmen

Grundriss EG

!l Bad

Kliche

MERKMALE:

-12 Wohnungen + mogl. DG hindernisfrei
-Ersatz Balkone mit Laubengang

-Ersatz Treppenhaus mit neuen Sanitarraumen
-Verlust Wohnflache fiir Einbau Lift

-Zugang liber Hof

-Anpassung gemass SIA 500 erforderlich
-Kosten: 2.1 Mio CHF, inkl. MWSt.

.......................

Kiiche

Korridor

Kiiche

! éﬁdf A

Korridor

BEURTEILUNG DENKMALPFLEGE
-Prifung auf erhaltenswertes historisches Trep-
penhauses erforderlich
-Eingriff an der Fassade, aufgrund untergeordne-
ter Ecksituation, vertretbar

-Der Eingriff kann weiterverfolgt werden.

Kiiche

m
il

Grundriss OG Grundriss DG



Fazit: A - Anpassung Hindernisfreiheit - Lifteinbau

- Einzig der Umbau einzelner Eckgebaude durch die Zusammenlegung mit dem

Nachbaraufgang kann in Betracht gezogen werden, um zumindest in Teilen ein
entsprechendes Angebot machen zu kdnnen.

Das Kosten-Nutzen-Verhaltnis ist aber auch bei dieser Losung nicht gegeben, zu-

mal mit dem Ersatzneubau der Siedlung Studli ein entsprechendes Angebot be-
steht.



Dachausbau - Ubersicht gepriifte Massnahmen

B.1 Sanierung Dach ohne Ausbau

B.2 Einbau Wohnungen mit Anpassungen Dachgeometrie
B.3 Einbau Wohnungen in bestehendes Dachprofil

B.3.1 Dachausbau lUber Gebaudegrenzen

B. 3.2 Dachausbau mit Trockenraum

B. 3.3 Dachausbau mit Trocken- und Abstellraum



Dachausbau

- moglicher Ausbau im bestehenden Profil

O\ N
N\ M
~

Wohnnutzung G}

[LTTITTITI]

ca.25

MERKMALE:
-Komplettersatz Dach inkl. Konstruktion
-Gaubenbreite beachten (1/3 Regel fiir Vorspriinge)
-Ausbau Wohnungen gemass SIA 500 erforderlich
-Abstellflachen in Wohnflache integrieren
-kein Lift erforderlich (unverhaltnisméassig gemass UGZ)

BEURTEILUNG DENKMALPFLEGE

-Dachausbau mdoglich, Begleitung Denkmalpflege erforderlich
-Gestaltung + Anordnung Lukarnen, Einschnitte + Dachflachenfenster in Varianten

untersuchen
-Dacheinschnitte nach Mdglichkeit gedeckt und hofseitig
-Kombination mit PV-Anlage modglich
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Dachausbau - moglicher Ausbau im bestehenden Profil
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Strassenansicht

Hofansicht

MERKMALE:
-separate Trockenrdume je Aufgang
-Ausbau in Logik der Gebaudestruktur
-Familienwohnungen mit 4.5 oder 5.5
Zi. moglich
-Reduit pro Wohnung oder Abstellraum
im Spitzboden
-alle Wohnungen mit Aussenraum
(Dacheinschnitt)



Fazit : B - Massnahmen Dachausbau

- grosses Potential +ca. 23 Wohnungen

heute als Lager- und Trockenraume genutzt - guter Zustand
Kellerabteile im UG

Dachausbau innerhalb Kubatur (inkl.Trocken- / Lagerraumen) sehr gut moglich

Pro Haus grosszlugige Familienwohnungen mit bis zu 5.5 Zimmern moglich

Einbau von je zwei kleineren Wohneinheiten ist grundsatzlich moglich

Ein gebaudelbergreifender Ausbau bringt keine Vorteile (Brandschutz)

Sorgfaltige Anordnung und Ausgestaltung der Belichtungssoffnungen

Platzierung der Gauben, Einschnitte und Dachflachenfenster abstimmen

Uberhoher Ausbau von Dachwohnungen mit hoher raumlicher Qualitat

- Spitzdacher evtl. als Lagerflachen



Erweiterung/Optimierung Wohnflache Massnahmenibersicht

C.1 Kleinere Grundrissoptimierungen - Wohnkuchen
C.2 Ersatz / Vergrosserung Balkone
C. 3 Erweiterung Wohnflache - Sonnenzimmer

C. 4 Anpassungen Wohnungsspiegel



Optimierung Wohnflache mogliche Massnahmen

Strassenseite

Bestand Ernastrasse

Strassenseite

MERKMALE VAR. A:
-Auflésung Korridor WC zug.
Kiliche

MERKMALE VAR. B:
-Auflésung Gaste - WC zug.
Wohnkiiche
-Erweiterung Bad zu Lasten
Zimmer

Bestand Variante A Variante B Zypressenstrasse



Fazit: C - Massnahmen Erweiterung/Optimierung Wohnflache

- Anpassung hin zu mehr Familienwohnungen madglich

Eingriffstiefe stark vom Wohnungstyp und der Lage des Treppenhauses abhangig

SIA 500 greifen

Umbau einzelner Gebaude zu 4.5- + 1.5- statt 3.5- Zimmer-Whg maoglich

verhaltnismassig geringer Aufwand + grosser Einfluss auf den Wohnungsspiegel
- kleine Anpassungen in der Struktur fiahrt zu hoher raumlicher Qualitat

- Sinnhaftigkeit dieser Massnahme in Bezug auf Kosten-Nutzen-Szenarien



D - Energetische Sanierung

Die geplanten Massnahmen sind lUbertragbar aus anderen Siedlungen und umfas-
sen Folgendes:

- Dammung Kellerdecken
- Dammung der Dacher
- Pinselsanierung Fassade ohne Fensterersatz (guter Zustand)

- PV-Anlage oder Solarziegel zur Stromgewinnung (Fernwarme)

Der Einsatz von Dammputz als energetische Massnahme wurde diskutiert. Aus Er-
fahrungen mit anderen Projekten waren damit massive Anpassungen im Bereich
der Fenstereinfassungen und Fensterladen und sehr hohe Kosten zu erwarten,

weshalb diese Option nicht verfolgt wird.



E - Bebauung Innenhof

Eine Bebauung des Hofs mit neuen Gebauden ist in der Quartiererhaltungszone
Ql/4d nicht zulassig. Das bestehende zweigeschossige Gebaude kann erhalten

bleiben und weiterhin genutzt werden.

Flr die Errichtung von Gberdachten Nebengebauden, wie z.B. Velountestanden,
steht grundsatzlich eine Flache von 2% der Hofflache und somit 116 m? zur Verfu-

gung.



Einschatzung Denkmalpflege

- Denkmalpflege unterstutzt die bauliche Erneuerung der Siedlung Erna

- geringe Eingriffstiefe im Bereich der Fassaden wird begrisst

- Potential der Dachgeschosse als zuklunftigen Wohnraum wurde erkannt

- kleinere Umbauten im Gebaudeinneren sind moglich

- seitens der Denkmalpflege wird auf eine Unterschutzstellung verzichtet

- parallel zur Planung soll dem Stadtrat lediglich ein Antrag mit Feststellungs-
beschluss vorgelegt werden

- Projektanderungen konnen zu Unterschutzstellung fuhren

- gesamter Blockrand soll ins Inventar aufgenommen werden



Empfehlungen

- Ausbau der Dacher mit Familienwohnungen

- Mehrwert fur das Wohnungsangebot der GBMZ

- kleinere Eingriffe in bestehende Grundrisse und Umbauten zur Anpassung
des Wohnungsspiegels sind interessante mogliche Szenarien

- Massnahmen zur Anpassung des Wohnungsspiegels sind im Zusammenhang mit
den anderen Siedlungen in einer strategischen Betrachtung abzuwagen

- Auf den Einbau von Liften sollte, aufgrund Verhaltnismassigkeit, generell

verzichtet werden

- von massgeblichen energetischen Sanierungen der Fassade ist abzusehen



Vielen Dank fur Eure Aufmerksamkeit
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Bau- und Finanzplanung 2025 bis 2065

Zeitschiene Stand November 202

Strategische Bauplanung 2024 bis 2065

Siedlung Feld

Siedlung Engel
Siedlung Zurlinden
Siedlung Zypressen
SiedlungErna
Siedlung Studli
Siedlung Neunbrunnen
SiedlungKlee

Siedlung Suteracher
Siedlung Manegg

Siedlung Grinwald

LEGENDE
A Machbarkeit
O Wettbewerb

2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038

Teilersatz Engelstrasse, Dachausbau,

Sanierung Bestand
A O

P>

A Biodiversitat .
_ Ersatzneubau + Biodiversitat
- Fassaden, Kiichenersatz, Bader sanft,

Biodiversitat
Dach, PV, Fassaden, Kiichenersatz,
Béder sanft, Elektro, Biodiversitét

Biodiversitat

a0 =

2

2039

. Fenster, Kiichen, Bader, Elektro
Dachausbau, Sanierung Bestand
inkl. Kiichen + Bader

GBMZ

Planung/Ausflhrung, Neubau/Ersatzneubau
Planung/AusfUhrung, Innen/Aussensanierung

Planung/Ausfihrung, Umbau Gartenanlage
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- Kiichenersatz, Bader sanft, Diverses
. Kiichenersatz Altbau
- Ersatzneubau

Dach, PV, Fassaden, Kiichenersatz,
Bader sanft, Heizung

Dach, PV, Fassaden,
Kiichenersatz, Bader sanft

2052

2053
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Fassaden, Kiichenersatz (Neubau),
Bader sanft
- Ersatzneubau

Dach, PV, Fassaden, Kiichenersatz,
Béder sanft

Dach, PV, Fassaden, Kiichenersatz,
Bader, Elektrisch

AO

Dach, PV, Fassaden,
Kiichenersatz, Bader, Elektro

Dach, PV, Fassaden,
Kiichenersatz, Bader sanft
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NOtige Umsiedlungen fur die Umsetzung der Baustrategie

Siedlung Engel Siedlung Erna Siedlung Zurlinden
Anz. Zi. Anz. Whg. biswann Anz. Zi. Anz. Whg. biswann Anz. Zi. Anz. Whg. biswann
1 19 2028 2 9 2033 1 3 2042
2 9 2028 3 40 2033 2 29 2042
3 12 2028 4 3 2033 3 46 2042
4 8 2028 52 von 192 Whg. 4 2 2042
48 von 104 Whgq. 80 von 80 Whg.
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