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Teilgebiet 7.2 Hubeli Minchenbuchsee

Foto Siedlungstyp
heute

Charakterisierung Bestand und Potenzial

7.2 Heute:
LHubeliquartier”, grosse Mehrfamilienhauser mit

Gebdudetyp: MFH g0\ 6rungsbedarf der Bauten und Aussenrau-
Zonenart: W2, W3, e

ZPP, UeO, Z6N, Zukunft:
Geschosse: 4-7  Gogamtkonzept fir die Erneuerung mit Priifung
Dichte:

von Erganzungs(an-)bauten und Aufstockung
Verdichtung:

Baujahre: 1970er  pgtenzial im Rahmen eines Gesamtkonzepts fir
die Erneuerung der Siedlung UeO Hubeli prifen

hoch - sehr hoch
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Luftbild mit Bebauung gemass amtlicher Vermessung
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Strategie Umsetzungsvorschlage

Anderung der

Grundordnung
* Ersatzneubau * Anpassung
* Ergénzungsneubau der UeO
* Anbau, Aufstockung © Umstrukturie-
rung Z6N

Teilgebiet Hubeli

Besonderheiten/Charakteristik

Das Hubeli prasentiert sich bereits heute als sehr
dicht bebautes Teilgebiet. Verschiedene, seit

Mitte der 70-er Jahre und auch erst vor kurzer Zeit
entstandene Arealbebauungen und Uberbauungen
pragen das Quartier. Geschickt wurde die Hangla-
ge genutzt und die leichte Erhebung im Sied-
lungsgebiet mit gegliederten, gestuften und leicht
versetzten Volumen bebaut. Teilweise sind auch
7-geschossige Gebaude anzutreffen, interessan-
terweise ist die ungewohnliche Hohe der Bauten
im Geflge nicht auffallig und erschliesst sich erst
beim genauen Hinsehen. Die alteren Mehrfamilien-
hausbauten sind zumeist systematisch und gleich
gestaltet: eine Balkonschicht gegen Stden oder
Westen und auf den Ubrigen drei Seiten jeweils
eine eher geschlossene, mit kleinformatigen
Fenstern gestaltete Fassaden. Die Bauten wirken
dadurch eher abweisend.

Einzelne Einfamilienhausbauten sind an den Ran-
dern des Teilgebiets anzutreffen.

Die grosszugigen Aussenraume zwischen den
Bauten lassen viele Durchblicke offen. Die Aussen-
raumgestaltung ist jedoch vorallem bei den alteren
erstellten Bebauungen eher sprode. Eine gestal-
terische Aufwertung konnte die Quartieridentitat
fordern.

Sanierungsmassnahmen stehen bei den alteren
Bauten an und konnen gut mit einer gestalteri-
schen Aufwertung verbunden werden. Mit gross-
zligigeren Offnungen kdnnte vermehrt von den
begrinten Aussenraumen und der teilweise beein-
druckenden Aussichtslage profitiert werden.
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Ausschnitt Zonenplan

Bauliche Entwicklung und Dichte

Historie

Das Hubeli war bis in die Mitte der 1970-er Jahre
weitgehend unbebaut. Danach wurden verschie-
dene Uberbauungen mit zT. grossvolumigen
Bauten (bis zu 7 Geschossen) errichtet. Den
damaligen baurechtlichen Bedingungen gemass,
befinden sich zwischen den Bauten Ubergrosse
Zwischenraume mit einer sparlichen Aussen-
raumgestaltung. Bis 2014 sind weitere Uberbau-
ungen zwischen der mittig durchs Areal fihrende
Paul-Klee-Strasse und dem Schoneggweg nord-
seitig errichtet worden.

Dichte

Die Geschossflache oberirdisch der heutigen Be-
bauung wurde mit Hilfe der Gebaudeflachen aus
der amtlichen Vermessung und der Geschossig-
keit der Bauten bestimmt. Mit Hilfe der Gesamt-
flache des untersuchten Teilgebiets wurde grob
eine Geschossflachenziffer oberirdisch

(GFZ o) ermittelt.

Das Teilgebiet 7.2 Hubeli weist heute eine Dichte
GFZ o von 0.60 auf.

Die Bebauungsdichte ist im Verhaltnis zu anderen
Teilgebieten bereits heute recht hoch.

Trotzdem sind einige Bereiche im Areal mit Po-
tential z.B. fur Erganzungsbauten bzw. Anbauten
oder Aufstockungen vorhanden. Einzelne Areale
im Teilgebiet 7.2 bestehen aus Einfamilienhausern
und kleinen Mehrfamilienhdausern. Hier besteht
ein grosses Potential fur z.B. Ersatzneubauten.
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Analyse, Beschrieb

Umschlossene Griinraume: Diese Grinraume sind
heute stark abgegrenzt. Uberpriifen des Potentials
fur Nutzung und Zuganglichkeit, bzw. verbesserte
Sichtbarkeit und Aufwertung im Zusammenhang
mit dem Siedlungsgeflge.

Bereich mit Aufwertungspotential: Aussenberei-
che im Siedlungsraum, bei denen eine gestalteri-
sche Aufwertung im Zusammenhang mit weiteren
Massnahmen (verkehrliche oder bauliche Entwick-
lung) sinnvoll ware.

Unbebautes Bauland im Siedlungsgeflige: Un-
genutzte «Brachen» oder unbebaute Bauparzellen
oder -bereiche. Stadtebauliche Intervention und
Potential fur Verdichtung nach innen prifen und
entwickeln.

Pragende Griinelemente: Bestand von qualitatsvol-
len Grininseln und-elementen die an der Begehung
aufgefallen sind. Bestand im Zusammenhang

mit Bebauung prufen, starken, ev. erganzen. Ev.
Ausrichtung von umliegender Bebauung auf diese
qualitatsvollen Aussenraume anstreben.

Haupterschliessung: Durchfahrtsachse, Strassen-
raum wird bei Begehung teilweise als sehr kanali-
siert wahrgenommen.

Quartiererschliessung: Detailerschliessung der
heutigen Bebauung. Ev. Anpassen Dimensionen
aufgrund von dichterer und zusatzlicher Bebauung.

Fussgangererschliessung: Fusswege ausparzelliert
oder sogenannte «Schleichwege», bedeutsame
Wegfuhrungen oder Abkurzungen.

Parkierung/Zufahrt unterird. Parkierung: Bestehen-
de Ein-/Ausfahrten von unterirdische Parkierungs-
anlagen sowie gruppierte oberirdische Parkierung.

Pragende Bauteile: Stadtraumpragende Begren-
zungen und fur die Identitat des Quartiers typische
Bauten und Bauteile. Wichtig: nur auffallende Aus-
formung, festgestellt an Begehung. Die Qualitat der
Bauteile wird in dieser Analyse nicht bewertet,

Bauten mit Gberdurchschn. Dichte: Bauten, die
im Vergleich zu der umgebenden Bebauung bereits
heute eine Uberdurchschnittliche Dichte aufweisen.
Weiteres Potential in Form von Erganzungen (Bal-
kone, Anbauten und Nebenbauten) moglich.

Potential flir grossere Nutzung: Das gemass der
aktuellen baurechtlichen Grundordnung mogli-
che Nutzungspotential wird mit den vorhandenen
Bauten nicht erreicht. Wichtig: Feststellung nur
aufgrund Augenschein und Bildmaterial, keine
Innenbesichtigung der Bauten.

Potential fiir Aufstockung: Bauten mit Potenti-
al, unternutzte Dachraumbereiche auszubauen,
bzw. Aufstockung des bestehenden Volumens mit
Vollgeschoss und/oder Attikageschoss. Teilweise
Korrelierung mit Potential fur grossere Nutzung.

Analyse, Plan
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Stadebauliche Idee Ubersicht
Verdichtung Teilgebiet 7.2 R
Hubeli

Auf der Basis der vorangegangenen Analyse wird
auf nebenstehender Skizze ein stadtebauliches
Konzept zur Entwicklung des Gebiets Hubeli
vorgeschlagen. Ungefahre Flachenangaben zu
Erweiterungs- bzw. Verdichtungsmaoglichkeiten
wurden aufgrund dieser stadtebaulichen Idee
ermittelt und auf der nachsten Seite zusammen-
gestellt.

7-geschossige Wohnhauser

Die aussergewohnliche Hohe dieser Bauten ist
im bestehenden Geflge kein Problem, storend ist
jedoch ihre sprode und eher abweisend wirkende
Fassadengestaltung. Es ist zu vermuten, dass in
der nachsten Zeit eine grosszyklische Erneue-
rung anstehend ist. Wir schlagen vor, zusammen
mit diesen Massnahmen mit einer Erganzung
zusatzliche Wohnflache zu schaffen. Die Woh-
nungen konnen mit dieser zusatzlichen Flache
geschossweise neu organisiert werden, die Woh-
nungsgrossen werden an die heutigen Standards
angepasst, eine neue Balkonschicht schafft einen
grosszugigen Aussenraum (vgl. Skizze).

Erweiterung 7-geschossige Bauten

Potential fir Neuorganisation der inneren Struktur und

Anflgen von Erganzungsneubau, Balkonschicht und Fassaden-

aufwertung

Erschliessung mit Lichthof

Wohnungen neu organisiert B W l : 27

4 pro Geschoss ; o7

(je 1x 140, 120, 100, 80 m2)
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Erganzungen und Aufstockungen im Areal
Partiell werden Aufstockungen von 3-geschossi-
gen auf 4-geschossige Bauten sowie Anbauten in
Form von neuen tiefen Balkonschichten vorge-
schlagen. Die Bauten aus den 1970 und -80er
Jahren weisen zumeist eine etwas sprode Fassa-
dengestaltung auf. Eine neue Schicht fur Balkone
und Zimmererweiterungen tragt zu der gestalteri-
schen Aufwertung des Fassadenbildes bei.

Aufwertungen im Zwischenraum

Der heutige Siedlungsraum erscheint wenig
attraktiv. Wir schlagen begleitende Massnahmen
zu der Erneuerung der Bauten vor, wie z.B. auf
beiden Seiten der Uberbauung eine Art «Eingang» o _B : : % : =

zu den Spielflichen und in den Aussenraum der K 3 AT - ! \ ot iy ¥ Y gk — S

Siedlung zu schaffen. Vordacher sollen bei den

beiden Zugédngen einen Auftakt zu diesem Sied- Potential flir Ersatzneubau Potential fur Ergdnzungsneubau Potential fiir Anbau Potential fur Aufstockung Potential Freiraume

lungsraum schaffen.Angegliedert befinden sich e Ersatzneubau ’ Erganzungsneubau o0 Anbau g Aufstockung Freirdume
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auch Bereiche fUr gedeckte Fahrradabstellplatze Der Ersatzneubau bedingt Innerhalb bereits bebautem Die Ausnltzung wird mit Ein Gebaude wird durch Vorhandene Freirdume stéar-
und Nebenraume. Fur die Autos wird ausserhalb den Abbruch eines beste- Siedlungsgebiet wird ein Hilfe einer seitlichen Ge- eines oder mehrere Geschos- ken bzw. Potential fur neuen
eine Parkierung geschaffen. Vielleicht entsteht henden Gebaudes und die Neubau erstellt. Diese quali- baudeerweiterung erhoht. se erganzt. Dadurch entsteht Freiraum.

sogar ein gedeckter eingeschossiger Spielpavillon Erstellung eines Neubaus mit tativ anspruchsvolle Aufgabe zusatzlicher Wohnraum.

zwischen den beiden 7-geschossigen Bauten? grosserer Ausnutzung. ist sorgfaltig anzugehen.
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Verdichtung Teilgebiet 7.2 Ubersicht mit Potential

Vs

Abschatzen der Geschossflachen bis-
her und neu bzw. des Verdichtungs-
potentials

Aus den Grundlagen der amtlichen Vermessung,
sowie aufgrund von Luftbildern und Begehungen
wo auch die Geschossigkeit der vorhandenen
Bauten bestmoglichst erfasst worden sind, sind
ungefahre Geschossflachen der Bestandesbauten
ermittelt worden.

In einem zweiten Schritt wurde das mogliche Po-
tential gemass nebenstehendem Plan erfasst und
in die mogliche Geschossflache umgerechnet. Um
eine Verhaltniszahl zur Dichte vorher-nachher zu
erhalten, wurde die Teilgebietflache als Grundflache
zur Ermittlung einer Art oberirdischen Geschossfla-
chenziffer herbeigezogen.

N.B. Die Vergrésserung der Grundflachen der
beiden 7-geschossigen Bauten schafft gleichzeitig
die Moglichkeiten, die Wohnungsgrundrisse neu
zu organisieren und auf eine zeitgemasse Grosse
anzupassen. Gleichzeitig kann eine grundsatz-

lich neue Fassadengestaltung realisiert werden.
Heute profitieren die Wohnungen kaum von der
Abendsonne, die Fassaden gegen Westen sind
sehr sparlich befenstert. Mit den neuen Wohnungs-
grundrissen waren pro Geschoss jeweils zwei Woh-
nungsbalkone gegen Westen hin orientiert.

Berechnungen
Ungefahre Geschossflachen bisher und neu -
mogliches Verdichtungspotential

Grundflache Teilgebiet 7.2 Hubeli
ca. 53'000 m2

Geschossflache GF oberirdisch bisher
ca. 32°000 m2

Potential Verdichtung gesamt
ca. 15°000 m2 GF oberirdisch neu fiir Wohnen

Geschossflache GF oberirdisch, Abbruch
ca. 37000 m2

Geschossflache GF oberirdisch nach Verdichtung
ca. 44°000 m2

GFZ/o bisher und neu
Geschossflachenziffer oberirdisch GFZ/o bisher
32°000:53°000 = 0.60

Geschossflachenziffer oberirdisch GFZ/o neu
mit Einbezug des Verdichtungspotentials

44°000: 53°000 = 0.83 Potential fir Ersatzneubau Potential fur Ergdnzungsneubau Potential fur Aufstockung
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Dies bedeutet: d Ersatzneubau ’ Erganzungsneubau : = e Aufstockung

- ein Plus von 23 m2 oberirdische Geschoss- Der Ersatzneubau bedingt den Abbruch Innerhalb bereits bebautem Siedlungs- Die Ausnutzung wird infolge einer seitli- Ein Gebdude wird durch eines oder
flache pro 100 m2 Teilgebietsfléche oder eines bestehenden Geb&udes und die gebiet wird ein Neubau erstellt. Diese chen Gebaudeerweiterung erhoht. mehrere Geschosse erganzt. Dadurch

- ein Plus von ca. 300 zusétzlichen Einwoh- Erstellung eines Neubaus mit grosserer qualitativ anspruchsvolle Aufgabe ist entsteht zusatzlicher Wohnraum.
nenden auf der Teilgebietsflache. Ausnutzung. sorgfaltig anzugehen.
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