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0. ZUSAMMENFASSUNG

Ausgangslage

In der Siedlung Hammerstrasse/Frobelstrasse besitzt die Baugenossenschaft Rotach entsprechend
der Nachfrage immer noch zu wenig 4-Zimmerwohnungen.

Im Jahre 2002 wurde der Dachstock an der Hammerstrasse 109 fiur die Wohnung 3. OG rechts aus-
gebaut.

Im Friihjahr 2005 tritt die Familie Daniele Vils und Andras Gianoli mit dem Antrag an den Vorstand,
einen Dachausbau bei ihrer Wohnung an der Frobelstrasse 42, 3.0G links zu Uberprifen.

Auftrag

Die Baugenossenschaft Rotach erteilt dem Architekturbiiro Michael Graf Architekt FH STV, Architek-
tur + Baurealisation, Waserstrasse 16, 8032 Zirich, am 17. Méarz 2005 den Auftrag zur Erstellung ei-
ner Machbarkeits— und Realisierungsstudie mit Kostenschéatzung fiir einen Dachstockausbau an der
Frobelstrasse 42.

Prifung
Verschiedene Varianten eines Dachstockausbaues wurden unter den massgebenden Aspekten
Baurecht, Nutzen/Kosten und Benutzerkomfort eingehend gepriift.

Ergebnis

Aus dieser Sicht ist sowohl fir die Wohnung 3. OG links als auch fir die Wohnung 3. OG rechts eine
Erweiterung der Wohnung mit einem Dachzimmerausbau prinzipiell mdglich.
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1. GRUNDLAGEN

Baugesetzliche Bestimmungen Grundstick Kataster HI2786

Information zu Parzelle HI2786 - Frébelstrasse, 42 i Z:'
Fiir den vollsténcigen Informationsgehatt heriicksichtigen Sie die Pléne in der Registerkarte GISMap £ /f‘
Zone Status

W3 - dreigeschossige Wohnzone (rechtskrftio)

Wohnanteil in Prozent Status

90 (rechiskrafig)

Kernzone Status Detailplan (PDF}
Wald- / Gewisser-Abstandslinien Status Detailplan (PDF}
Freiflachenziffer in Prozent Status

Aussichtsschutz Status Detailplan (PDF}
Empfindlichkeitsstufe Status

I (rechtskratti)

Hochhausgebiet Status

erhohte Hutzung Status

Quartiererhattungszone Status

Gestaltungsplanpflicht 1 .
Sonderbauvorschriften Status Detailplan (POF)
Planungszone Status

laufendes Quartierplanverfahren Status

Sondernutzungsplan GP Status

Sondernutzungsplan SBY Status

BZO: W3; Wohnanteil 90%, Larmempfindlichkeitsstufe Il

Baukdrper, Bauzeit

Beim betroffenen Gebaude handelt es sich um eines von mehreren Wohnhausern der Baugenossen-
schaft Rotach zwischen Hammerstrasse und Forchstrasse aus den Dreissiger Jahren. Das schwere
Kruppelwalmdach tritt markant in Erscheinung und pragt den Charakter des Hauses eingehend. Es
wird durch regelmassig angeordnete Dachlukarnen im Dachgeschoss und ebenfalls prazis gesetzte
Ochsenaugen im Galeriegeschoss strukturiert.

Baugesetzliche Grundlage fur einen Dachausbau

Gemass Schnittplan handelt es sich bei dem als ein 1. Dachgeschoss in Erscheinung tretenden Ge-
schoss (Kniestockhdhe misst weniger als 1,3 m) gemass § 275 Abs. 2 PBG um ein Dachgeschoss.
Gemass dem mit Beschluss der Bausektion vom 27. August 1927 genehmigten Schnittplan misst
aber die Kniestockhthe dieses Geschosses mindestens 1,3 m. Da anzunehmen ist, dass die Spar-
renlage des 1. Dachgeschosses seit ihrer Aufrichtung nicht gedndert worden ist, muss es sich bei
dem als 1. Dachgeschoss in Erscheinung tretenden Geschoss gemass § 275 Abs. 2 PBG um ein
Vollgeschoss handeln. Im weiteren wird mit dem geplanten Dachgeschossausbau die geméass § 276
Abs. 1 PBG in Verbindung mit Art. 13 Abs. 1 BZO zulassige Zahl der anrechenbaren Geschosse ein-
gehalten, da auch das Untergeschoss weniger als 50% uber Terrain in Erscheinung tritt.

Die baulichen Anderungen erfassen weder einen erheblichen Teil der Baute oder Anlage, noch er-
maglichen sie eine wesentlich andere Nutzung als bisher. Es sind auch keine Nutzungsanderungen
vorgesehen, welche voraussichtlich wesentlich andere Verkehrshedirfnisse schaffen. Das vorliegen-
de Bauvorhaben I6st daher keine Parkplatzpflicht aus (8 243 Abs. | PBG).
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2.  PRUFUNGEN

Projektstudien
Anhand von Projektstudien wurden die geometrischen und architektonischen Mdéglichkeiten gepruft

Charakterisierung der bestehenden Wohnungen im 3. OG

3-Zimmer-Wohnung 3. OG links (Vils/Gianoli):

Diese Wohnung hat einen Balkon von fast 9m2 vor der Kiiche. Die Kiiche ist jedoch klein und ohne
Essplatz.

Das Zimmer 3 vis-a-vis von der Kiiche dient heute als Esszimmer und in der Projektskizze ist hier der
Treppenaufgang zum Dachgeschoss vorgesehen.

Der Korridor ist 141cm breit, damit entféllt hier die Mdglichkeit fir einen Treppenaufgang (an der
Hammerstrasse 109 wurde ein minimaler Treppenaufgang im Korridor -Breite 145¢cm- erstellt).

Das Zimmer 2 ist mit einem Doppelbett moblierbar.

Das Bad/WC ist mit einer Waschmaschine erganzt, sonst aber minimal dimensioniert.

3-Zimmer-Wohnung 3. OG rechts (Humbel):

Diese Wohnung hat keinen Balkon. In der Kiiche ist geniigend Raum fir einen Essplatz mit 3-4 Per-
sonen.

Das Zimmer 3 ist mit 16m2 relativ grosszigig und dient als Wohnen oder Schlafzimmer mit Doppel-
bett.

Der Korridor ist 138cm breit, damit entféllt auch hier eine die Mdglichkeit eines Treppenaufganges.

In der Projektskizze wurde der Korridor in das Zimmer 3 verlangert und mit dem Treppenaufgang zum
Dachgeschoss versehen. Damit ein Wohnen oder eine Méblierung mit Doppelbett moglich wird, ist
eine Vergrésserung des Durchganges zum Zimmer 2 vorgesehen.

Interne Erschliessung

Aus feuerpolizeilichen Griinden muss eine fluchtwegtaugliche Treppe min. 90cm breit sein und ein
Steigungsverhaltnis von max. 18/27cm ausweisen. Diese Treppendimension kénnen innerhalb des
Wohnungsgrundrisses nicht realisiert werden (siehe im Querschnitt auf Seite 9: schwarz eingetrage-
ne Treppe, als Referenz ist mit Blau diejenige Minimaltreppe von der Hammerstrasse 109 eingezeich-
net).

Dadurch wird eine Erschliessung Uber das Treppenhaus zwingend. Zugleich entsteht aber die M6g-
lichkeit die Treppen minimal auszubilden um Platz zu sparen. Das Ziigeln ist Uber das Treppenhaus
maglich und bei gehbehinderten Menschen bietet das Treppenhaus eine vorhandene Erschliessung
an.
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3. PROJEKTSTUDIEN

Projektstudien

Prinzipielles

Jeder ausgebaute Dachraum muss einen direkten Fluchtweg zum Treppenhaus haben, wenn dieser
nicht wohnungsintern erfolgt.

Damit sind Estrichabteile nur in der nicht ausgebauten Halfte zu erhalten.

Die Wohnungen an der Frobelstrasse 42 haben alle ausgesprochen gute Kellerabteile (grosszigig,
hoch und trocken).

Wir gehen davon aus, dass es sinnvoll ist, alle vorhandenen Estrichabteile zugunsten eines ausge-
bauten Dachraumes aufzulésen. Dies stellt jedoch im weiteren Vorgehen einen wichtigen Punkt fur
eine Zustimmung der betreffenden Hausbewohnern dar. Die Abteile sind alle sehr schlecht benutzt
und bekanntlich auch schlecht benutzbar (Geruch, Feuchtigkeit, Hitze, starke Verschmutzung durch
Staub und Dachziegelausféllungen). Ebenfalls ist die nicht mehr genutzte Winde
(Waschetrocknungsraum) aufzulésen, da der Trocknungsraum im Keller Vorhanden ist.

Wird ein Dachraumausbau durchgefiihrt stellt sich die Frage, ob es nicht 6konomischer ist gleichzeitig
beide Wohnungen im 3.0G mit dem Dachzimmer zu erweitern. Dabei erspart man sich nicht nur den
2. behordlichen Bewilligungsprozess mit Gebuhren, sondern auch wesentlich geringere Honorar— und
Unternehmerkosten fur die Ausfiihrung.

Projektvorschlag (Variante 1)

Zur Uberprifung der Ausbaumdéglichkeiten wurden drei Varianten 1, 2 und 3 entwickelt. Nachfolgend
wird die Variante 1 erlautert.

Die 3-Zimmerwohnungen rechts und links im 3. OG werden je Uber eine wohnungsinterne Treppen
mit dem neuen grossziigigen Dachraum erweitert, so dass je eine 4-Zimmerwohnung mit besonders
hoher Wohnqualitat entsteht. Es besteht die Mdglichkeit im Dachraum noch je ein Zimmer abzutren-
nen. Damit entsteht eine kleine 5-Zimmerwohnung (Variante 1b und 1c). Bei der Variante 1c
(zusatzliche Abtrennung eines Zimmers im Dachgeschoss) fallen in der Wohnung rechts (Humbel)
zusatzliche Kosten an, weil die vier Dachstlitzen abgeandert werden missen.

Das Dachzimmer hat eine Giebelh6he von iber 4m und die Aussicht féllt nach Stdosten auf den
Burgholzli-wald nach Sudwesten zum Uetliberg/Triemli.

Flachenvergleiche (Variante 1)

3-Zimmer-Wohnung 3. OG links (Vils/Gianoli):
hat eine NWF von 56.50m2. Mit Balkon.

Die mogliche Erweiterung im Dachgeschoss betragt 31m2 (bei Hohe 1,20m) zuzligl. Reduit 3m2; .
Die neue 4-Zimmerwohnung 3. OG links hat eine NWF von 87.50m2 (bei H6he 1,20m).

3-Zimmer-Wohnung 3. OG rechts (Humbel):
hat eine NWF von 62.50m2. Ohne Balkon.

Die mogliche Erweiterung im Dachgeschoss betragt 32m2 (bei Hohe 1,20m) zuzigl. Reduit 3m2; .
Die neue 4-Zimmerwohnung 3. OG Irechts hat eine NWF von 94.50m2 (bei H6he 1,20m).

Es ist mit der Projektierung zu prifen, ob allenfalls ein Dachsolarium (Dachbalkon) bewilligungsféhig
ist.
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3. PROJEKTSTUDIEN
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3. PROJEKTSTUDIEN
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3. PROJEKTSTUDIEN
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4. KOSTEN

Grundlage

Da die Konstruktiven Massnahmen dem Dachausbau an der Hammerstrasse 109 gleichen werden,
sind diese Kosten fir die Schatzung hochgerechnet.

Wesentlich &ndern aber die Honorarkosten. Das Honorar fir die Hammerstrasse wurde anstelle von
Fr. 31'000.— mit nur 8‘000.— der Baugenossenschaft verrechnet, da ich den Rest als Eigenleistung
erbracht habe. Das unten eingerechnete Honorar entspricht der Honorarordnung SIA 102 2001.

Kosten

3-Zimmer-Wohnung 3. OG links (Vils/Gianoli):

Die mogliche Erweiterung im Dachgeschoss betragt 31m2 zuziigl. Reduit 3m2; .
Die neue 4-Zimmerwohnung 3. OG links hat eine NWF von 87.50m2

(stark kostenbestimmend ist, ob Ausfiihrung mit Kehlbodengalerie und Decke bis Kehlbalken oder bis
unter den Giebel, wie an der Hammerstrasse 109 ausgefuhrt wird)

BKP 1-5 (inkl. MWSt.)
160'000.— bis 180°000.-

3-Zimmer-Wohnung 3. OG rechts (Humbel):

Die mogliche Erweiterung im Dachgeschoss betragt 32m2 zuziigl. Reduit 3m2; .
Die neue 4-Zimmerwohnung 3. OG rechts hat eine NWF von 94.50m2

Bei einer Zimmerabtrennung gem. Variante 1¢c missten die Pfosten versetzt werden
(Zusatz-Kosten ca. +10'000.-)

BKP 1-5 (inkl. MWSt.)
155'000.— bis 175'000.-

Die Einsparungen bei gleichzeitiger Durchfiihrung beider Wohnungserweiterungen
betragen rund Fr. 31'000.— namlich:

Behorden/Bewilligung 1'000.-
Architekt 10'000.-
Unternehmer 20'000.-

Kennwerte aus Dachausbau Hammerstrasse 109:

Hammer- Fribal- Frobal-
109 42 links 42 rechts
100% 118.78 114.53]
BKP 1-5 Umbaukosten (liber m3) 150'000.00 178'172.58 171'784.87|
100% 133.33 126.47|
Bezugsfldche (bei H6he m 1.20) m2 25.00 37.50 34.00
100% 94.38 89.41
effektive Bodenfliche inkl. Kehlboden m2 47.00 44.50 42.50|
100% 118.78 114.53]
Kosten pro m3 (beheiztes Raumvolumen) m3 80.00 98.50 93.60|
Kennwerte Hammerstrasse 109:
Kosten pro m2 Bezugsflache Fr/m2  6°000.00
Kosten pro m2 effektive Bodenflache Fr/m2  3'191.49
Kosten pre m3 (beheiztes Raumvelumen) Fr./m3 1'875.00
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5.1 BESTAND: Fotoaufnahmen

=

Blick nach Westen, Uetliberg Triemli (Abendsonne) Blick nach Suidosten, Burghdélzliwald (Morgensonne)

Hofseite mit Klichenfenster WHG rechts
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5.1 BESTAND: Fotoaufnahmen

Estrichabteile mit alten unbenutzten Kamine Abluftkanale der gefangenen Nasszellen

Abluftkanal tber Kehlbalken geschleift Primarentliftungen Abwasser
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5.2 BESTAND: Katasterplan
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5.3 BESTAND: Planaufnahmen
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5.3 BESTAND: Planaufnahmen
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