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AUSGANGSLAGE

Liegenschaft

Die Liegenschaft Nietengasse 5/7 be-
steht aus einem Haupt- und einem
Hofgebédude. Diese sind tiber ein ge-
meinsames Untergeschoss miteinan-
der verbunden.

Das Hauptgebaude ist zweiseitig an
die Nachbargebdude angebaut und
wurde im Jahr 1895 in Massivbau-
weise erstellt. Das Gebaude ist vier-
geschossig mit Mansardendach und
Dachterrasse.

Das Mietangebot der Liegenschaft
besteht aus 3 Wohnungen im Haupt-
gebdude und je zwei Gewerbeeinhei-
ten im Haupt- und Hofgebaude.

Das Gebaude wurde im Jahr 2018 zu-
sammen mit den Nachbarsbauten
Dienerstrasse 75 und Dienerstrasse
77 vom Dreieck erworben.

Baulicher Zustand

Seit der Gesamtsanierung in den
1970er Jahren wurden lediglich par-
tielle Erneuerungen im Rahmen von
Unterhaltsarbeiten durchgefiihrt. Im

Jahr 2022 konnte die Liegenschaft
ans Zircher Fernwidrmenetz ange-
schlossen werden.

Die Restlebensdauer von wichtigen
Bauteilen ist erreicht, insbesondere
bei den Sanitdr- und Elektroinstalla-
tionen. Die Kiichen und Béder sind
nach mehr als 50 Jahren abgenutzt
und am Ende ihrer Nutzungsdauer
angelangt. Ausserdem sind Verbes-
serungen an der Gebdudehiille an-
gezeigt, um den Energiebedarf zu
senken.
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Prozess

Im Auftrag des Dreiecks hat die Fir-
ma Archipel eine Erneuerungsstrate-
gie fiir alle Dreiecks-Liegenschaften
ausgearbeitet. Diese wurde an der
ausserordentlichen GV vom 12. Mai
2022 vorgelegt. An derselben GV
wurde der Projektierungskredit fiir
das vorliegende Bauprojekt bewilligt.

Im Anschluss wurde in der Person
von Gerhard Stettler eine Bautra-
gervertretung gefunden, welche die
Interessen des Dreiecks punkto Kos-
ten, Terminen und Qualitédt vertritt.
Anschliessend wurde eine Ausschrei-
bung fiir den Auftrag als ausfithren-
des Architekurbiiro erstellt, welchen
Forrer Zimmermann Architekten fiir
sich entscheiden konnten.

Es wurde eine Objektbaukommission
(OBK) mit folgender Zusammenset-
zung einberufen: 2 Mitglieder B+U,
2 wohnende Vertreter:innen aus der
Mieterschaft,  Bautrdgervertretung
und Planungsbiiro. In regelméssigen
OBK-Sitzungen wurde so das vorlie-
gende Vorprojekt ausgearbeitet.
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Gewerbe

BAUVORHABEN

Projektbestandteile
Zentrale Punkte des vorliegenden
Projekts sind:

+ Ersatz der sanitdren Ver- und Ent-
sorgungsleitungen

+ Ersatz der Kiichen und Bader

* Erneuerung der Elektroanlagen
und Anpassung der Installationen
an die geltenden Vorschriften

+ Fassadenddimmungen an der Nie-
tengasse 5 sowie Hofseite Nieten-
gasse 7

+ Sanierung  Treppenhaus  mit
brandschutztechnischen Verbes-
serungen

+ Ersatz der Aussentiiren und Woh-
nungstiiren

+ Instandsetzung Ausbau und Ober-
flachen

+ Dachsanierung Nietengasse 5/7

+ Anpassungen Wirmeverteilung

» Fensterersatz Nietengasse 5 sowie
EG/UG Nietengasse 7

+ Kellerdeckenddmmungen

* Erneuerung Abdichtung Unterge-
schoss Nietengasse 5

Deckendammung
15 cm Unitex SW

+ Sanierung von Schadstoffen
+ Sanierung der Kanalisation

Zusdtzlich zu diesen notwendigen
Arbeiten sind folgende Ergdnzungen
geplant:

+ Ausbildung eines hofseitigen Voll-
geschosses im 3. OG, welches in
der Maisonettewohnung ein zu-
satzliches Zimmer ermoglicht
(neue Mindestbelegung: 4 Perso-
nen)

+ Installation einer PV-Anlage auf
dem Dach der Nietengasse 7. Der
Strom wird fiir die Warmwasser-
aufbereitung genutzt.

+ Franzosisches Fenster im 1. OG fiir
besseren Aussenbezug



Unbewohnter Zustand

Die Instandsetzung Nietengasse 7
findet aufgrund der Eingriffstiefe im
unbewohnten Zustand statt (3 Woh-
nungen). Fiir die beiden unbefriste-
ten Wohnungen wird wiahrend der
Bauzeit eine Ersatzwohnung ange-
boten. Die beiden Gewerbeeinheiten
im Erdgeschoss sind nur geringfiigig
vom Bauvorhaben betroffen und sind
wihrend der Bauzeit in Betrieb.

Die Arbeiten im Hofgebdaude finden
unter Betrieb mit eingeschrdnkter
Nutzung statt.
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Termine

Bei einer Annahme des Baukredites
durch die GV wird die Objektbau-
kommission die weitere Planungsar-
beit von Forrer Zimmermann Archi-
tekten leiten und begleiten.

Im Sommer 2023 wird die Bauein-
gabe erstellt. Nach Erhalt der Bau-
bewilligung (ca. Ende 2023) werden
ab Friihjahr 2024 die ersten Arbeiten
erfolgen. Wenn keine unvorherseh-
baren Erschwernisse eintreten, kann
mit einem Bezug der Wohnungen auf
Ende 2024 gerechnet werden.

Kosten

Im aktuellen Planungsstand konnen
die Kosten mit einer Genauigkeit von
+£15% bestimmt werden und liegen bei
2.15 Mio. Unter Berticksichtigung der
aktuellen Teuerung bewegen sich die
Kosten damit an der oberen Grenze
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des von Archipel geschdtzen Kosten-
rahmens (1.96 Mio., Stand 2021).

Die gesamten Baukosten belaufen
sich auf maximal CHF 2.47 Mio. (2.15
Mio. plus 15% Reserve). Abziiglich des
bereits bewilligten Projektierungs-
kredits belauft sich der effektive Bau-
kredit somit auf CHF 2‘380°000.-.
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Antrag an die GV

Der Vorstand beantragt der General-
versammlung des Dreiecks vom

20. Juni 2023 die Bewilligung des
Baukredites von CHF 2‘380°000.-.
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Nietengasse 3
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