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Folgende Unterlagen, von deren Richtigkeit Skop ausgeht, liegen als Basis fir die Vorstudie vor:

*  Grundbuchauszug Kat.-Nr. WD8719, Grundbuchamt Wiedikon-Zurich, 03.07.2013

+ Katasterreport, Grundlageninformationen Planen und Bauen, Stadt Zirich, 09.06.2017

+ Kataster, digitale AV-Daten, Stadt Zirich, Geomatik + Vermessung, 12.06.2017

*  Vermietungsplane, Mobimo, 10.05.2017/07.06.2017

» digitale Gebaudeplane, Mobimo, Stand 20.03.2014

» Scans von Planen (Fassaden, Schnitte, Details), Sticheli + Huggenberger Architekten, 1986-90

Die Liegenschaft wurde am 07.06.2017 durch Herrn Basil Spiess, Skop GmbH, besichtigt. Die Liegen-
schaft wurde innen und aussen visuell beurteilt. Abklarungen bautechnischer, baurechtlicher sowie
anderer Art sind nicht erfolgt.

Grundlagen

UNTERLAGEN



m

M 1:10000

LAGE IN DER STADT ZURICH

Grundlagen

031 qA Im Tiergarten 7 Vorstudie 06.07.2017

Quelle: www.geo.admin.ch




3 o -"E'.':-__
APTER RN
. " - ’ -e.";"*-';-:“‘
~ » a
encenter,
_'_,.:-"
L}

g_ﬂ-f"’

:
u
-

. =

3
P
—
o
7
.

s
T .
®
=77

"

[}
-
oy |
R
ja—
N
e
"

k)
A

T _

._I-.-‘I
Py
o
Y
] I'... 5

Grundlagen

& UMGEBUNG
031 gA Im Tiergarten 7 Vorstudie 06.07.2017 M 1:5000
o 50 [100 200



WwD8719

WD6351

<

031 gA Im Tiergarten 7 Vorstudie 06.07.2017
© Skop

Parzelle WD8719

Generelle Anmerkung

Die baurechtliche Situation ist aufgrund der Sonderbau-
vorschriften fir das ganze Ziegeleiareal sehr komplex.
Es gelten die SBV, das PBG und die BZO. Es handelt
sich nicht um eine Arealliberbauung. Die Schnittmenge
aller Vorschriften bestimmen die Mdglichkeiten.

Im vorliegenden Grundbuchauszug vom 03.07.2013 sind
diverse Anmerkungen, Vormerkungen und Dienstbar-
keiten eingetragen, welche im Rahmen dieser Vorstudie
nicht alle gepruft wurden.

Flache
6’380 m?

Zone
Wohnzone W4

Sonderbauvorschriften
SBV Ziegeleiareal Wiedikon, Teilgebiet Tiergarten
17.11.1982 mit Anderungen 22.01.1986

Ausnutzung des Teilgebietes

140% (Bruttogeschossflache ca. 75 200 m?, abzlglich
Erschliessung). Als anrechenbar gilt die Flache des
Teilgebietes.

Anrechenbare Geschosse
Max. 5 Vollgeschosse. Es sind keine zusatzlichen UG
oder DG mit anrechenbaren Flachen erlaubt.

Baubegrenzungslinie
Aufgrund der damals geplanten Uetlibergtangente bein-
halten die SBV eine Baubegrenzungslinie.

Erker, Balkone

Nordostfassade: Nach SBV Art. 4, Abs. 3 mdglich,
dirfen max. 2m in den Abstandsbereich der Baubegren-
zungslinie hineinragen, jedoch hdchstens auf einem
Drittel der betreffenden Fassadenlange.
Nordwestfassade: Aufgrund des gegenseitigen Naher-
baurechts mit WD8549 moglich. Dienstbarkeit SP 2199.
Sidwestfassade: Der Grenzabstand mit Mehrlangenzu-
schlag nach Art. 13 und 14 BZO wird nicht eingehalten.
Nach Aussage des Kreisarchitekten sind deshalb ohne
Naherbaurecht keine Gebaudevorspriinge maoglich.
Wohnhygienische Bedenken bestiinden allerdings keine.

Fazit

Veranderungen betreffend baulicher Ausnutzung sind
aufgrund der Baurechtslage nicht zu empfehlen. Das
ganze Ziegeleiareal musste miteinbezogen werden;
Zeithorizont unbestimmt.

Das heutige Flachenangebot der Liegenschaft kann
im Sinne des Lebensraumes queerAltern umgenutzt
werden.
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tragende Elemente

Objekt

Beschrieb Bestand

Die Liegenschaft Im Tiergarten 7, 8055 Zrich, wurde
1991 als Buro-/ Laborgebaude erstellt und umfasst drei
Untergeschosse mit Parking, ein Erdgeschoss, 4 Ober-
geschosse und ein Technikgeschoss auf dem Dach. Im
dritten Untergeschoss befindet sich ein Schutzraum.!
Das Gebaude wurde als Stahlbetonbau mit tragender
Fassade und massiven Kernen erstellt. Ein paar wenige,
zusatzliche Stltzen fangen die grésseren Spannweiten
ab. Die Geschosse sind angenehm hoch: 3.63m von OK
Rohboden zu OK Rohboden im EG und 3.30m im OG,
bei 30cm dicken Betondeckenplatten.

Die Gebaudehilille ist aussen gedammt und mit Kasset-
ten verkleidet. Die Aluminiumfenster haben eine Dop-
pelverglasung und Lamellenstoren als aussenliegenden
Sonnenschutz. Bei den Fenstern an der Sudfassade ist
zusatzlich eine aussenliegende Lamellenkonstruktion
(Brise Soleil) als zusatzliche Beschattung montiert.

Das Gebaude ist mit einer mechanischen Liftung ent-
lang der Fassade ausgerustet.

Umnutzungsmassnahmen

Augrund der wenigen, tragenden Elemente und komfor-
tablen Raumhohen lassen sich die Geschosse problem-
los umbauen.

Wir empfehlen, die Mietflachen des Lebensraums queer-
Altern komplett auf Core & Shell zurtickzubauen und
anschliessend den Innenausbau neu zu erstellen.

Im Interesse der Wirtschaftlichkeit des Projektes wird
angestrebt, Anpassungen der Fassade auf Bereiche von
zu vergrossernden Offnungen zu reduzieren: Zusétzliche
gestalterische Massnahmen, welche einen wohnlichen
Charakter herbeifiihren sollen, beschranken sich auf
neue Balkone/Terrassen sowie Oberflachenbehandlun-
gen (wie z.B. neue Farbanstriche). Inwieweit im Rahmen
einer Umnutzung auch energetische Ertlichtigungen
notig werden (Baubewilligungsverfahren), wurde anlass-
lich vorliegender Studie nicht geprift.

Die bestehenden Liftungskanale entlang der Fassa-
de sind fur die angestrebte Wohnnutzung unglnstig;
sie verhindern einen schwellenlosen Balkonaustritt
oder franzdsische Fenster. Insofern sollte ein Teil-Ab-
bruch/-Umbau der Luftungsanlage erwogen werden.

Generell

Im Rahmen dieser Vorstudie wurde lediglich eine grobe
Sichtbeurteilung gemacht. Eine eingehende Analyse des
Bestandesbaus (Statik inkl. Erbebensicherheit, Schad-
stoffe, Haustechnik, Bauphysik etc.) und weiterfihrende
Projektierungen mit Fachplanern sind unumganglich, um
verlassliche Aussagen zur nétigen Eingriffstiefe machen
zu koénnen.

'Die Schutzraumpflicht wurde innerhalb dieser Studie nicht gepruft.
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Kennzahlen nach SIA 416

Die Tabelle bildet nicht die ganze Liegenschaft ab, sondern nur den Bereich fur die Projektskizze
queerAltern (Umnutzung).

Die Kennzahlen machen keine Unterscheidung zwischen Core&Shell und Mietflachen;

sie durfen nicht zur Bestimmung der vermietbaren Flachen des Eigentimers herangezogen werden.

GF (m?» |H(m) |GV (m® NGF (m?)|NF (m® |VF (m? [FF (m? |KF (m?
4. 0G 859 3.15 2'706 743 541 180 22 116
3.0G 863 3.30 2'848 748 547 180 21 115
2.0G 1'042 3.30 3'439 910 654 234 22 132
1. 0G 1'034 3.30 3'412 905 649 234 22 129
EG 1'024 3.63 3717 911 670 220 21 113
1. UG 651 3.48 2'265 586 408 176 2 65
Total 5'473 20.16( 18'387 4'803 3'469 1'224 110 670
GF: Geschossflache
H: Geschosshohe OKFB-OKFB
GV Gebaudevolumen
NGF: Nettogeschossflache = GF minus Konstruktionsflache
NF: Nutzflache = NGF minus Verkehrs- und Funktionsflache
VF: Verkehrsflache
FF: Funktionsflache
KF: Konstruktionsflache

Alle Berechnungen entsprechen dem jeweiligen Planstand.
Es besteht keine Erstellungsgarantie auf die theoretischen, maximalen Werte.

Projektskizze

FLACHEN UND VOLUMEN



Skop GmbH
Hardturmstrasse 175, CH-8005 Zirich
T +41 44 422 33 00, mail@inskop.ch, www.inskop.ch



