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1. Allgemeines
Wirkungsbereich Art. 1

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit
einem Perimeter eingezeichnet.

Stellung zur Grund- Art. 2

ordnung ! Soweit diese Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten die

Bestimmungen der baurechtlichen Teilgrundordnung Hofmatten der Stadt
Nidau.

2 Vorbehalten bleibt die libergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des
Bundes, insbesondere die einschldgige Bau-, Planungs- und Umweltschutzge-
setzgebung.

Inhalte des Uberbau-  Art. 3

ungsplans ! Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

- Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung
- Bestehende Hauptbaute / Gebaudeteil

- Baubereich fir Kleinbauten 2

- Hauszugange

- Grinflache A

- Grunflache B / Baubereich fir Kleinbauten 1
- Spielflache

- Spiel- und Aufenthaltsbereich

- Bereich Baumreihe Hofmattenweg

- Offentliche Strasse/Weg

- Parkierung

2 Im Uberbauungsplan werden hinweisend dargestellt:
- Bestehende Bauten ausserhalb Wirkungsbereich
-  Fliessgewdasser offen (Zihl)
- Geschutzte Baumreihe
- Schitzenswerte Bauten gemadss Bauinventar



Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Hauptbauten

Kleinbauten

2. Baubereiche
Art. 4

Die bestehenden Hauptbauten dienen dem Wohnen und dem stillen Gewerbe.
Zulassig sind alle mit den Vorschriften der Ladrmempfindlichkeitsstufe II ge-
mass Art. 43 LSV zu vereinbarenden Nutzungen.

Art. 5

! Fur bestehende schiitzenswerte Hauptbauten gilt der Bestand. Dachge-
schosse dirfen im Bestand ausgebaut werden. Erweiterungen und Anbauten
sind nicht zulassig.

2 Fir nicht schiitzenswerte Hauptbauten wird die maximale Geb&udeldnge
und -breite durch die Begrenzung des Baubereichs festgelegt. Die maximale
Gesamthdhe (Gh) betragt 6.0 m.

3 Fur Kleinbauten 1 gelten folgende Masse:
- Anrechenbare Gebaudefldche: max. 10 m?
- Gesamthdhe: max. 2.5 m

* Fir Kleinbauten 2 gelten folgende Masse:
- Anrechenbare Gebaudefldche: max. 40 m?
- Gesamthdhe: max. 3 m

Art. 6

! Bestehende Hauptbauten / Geb&udeteile sind im Uberbauungsplan gekenn-
zeichnet.

Art. 7

! Kleinbauten dienen als Schuppen und/oder als gedeckte Abstellflichen der
privaten Nutzung (Kleinbauten 1) oder der gemeinschaftlichen Nutzung
(Kleinbauten 2).

2 Kleinbauten 1 kénnen in der Griinfliche B angeordnet werden. Pro
Wohneinheit ist die Erstellung von je einer Kleinbaute 1 zulassig.

3 Kleinbauten 2 sind in den im Uberbauungsplan gekennzeichneten Bereichen
anzuordnen. Pro Bereich ist die Erstellung von je einer Kleinbaute 2 zulassig.



Gestaltung der Bauten

Griinflache

Spielflache

Spiel- und Aufent-

haltsbereich

Art. 8

! Bauliche und gestalterische Anpassungen an Bauten gemass kantonalem
Bauinvetar dirfen nur unter Beizug der kanontalen Denkmalpflege erfolgen.

2 Nicht schiitzenswerte Bauten haben sich beziglich Stellung, Volumen und
Gestaltung besonders sorgféltig ins Ortsbild einzufligen.

3 Kleinbauten sind nach einem einheitlichen Konzept zu gestalten. Fir dess-
sen Ausgestaltung ist das im Anhang zu den Uberbauungsvorschriften darge-
stellte Siedlungskonzept wegleitend.

3. Aussenrdaume

Art. 9

! Die Griinflachen sind von Hauptbauten freizuhalten. Das Erstellen von Ab-
stellplatzen fur Motofahrzeuge ist nicht erlaubt.

2 Griinflachen dienen als Griin- und Begegnungsraum sowie der arealinternen
Durchwegung und der Anordnung der Hauszugange. Fir die Gestaltung der
Griunflachen ist das im Anhang zu den Uberbauungsvorschriften dargestellte
Siedlungskonzept wegleitend.

3 Beldge in Griinflachen sind grundsatzlich sickerfahig auszugestalten. Fiir
bestehende befestigte Hauszugange gilt die Besitzstandsgarantie.

*1In der Griinflache A ist das Erstellen von Pergolen (Art. 12 UeV) und Sitz-
platzen (Art. 13 UeV), in der Grinflache B das Erstellen von Kleinbauten 1
(Art. 5 und 7 UeV) zuléssig.

Art. 10

Die Spielflache ist als Rasenspielfeld auszugestalten. Das Erstellen einer
Kleinbaute 2 im entsprechenden Baubereich ist zuldssig.

Art. 11

! Spiel- und Aufenthaltsbereiche dienen als 6ffentliche und nachbarschaftliche
Treffpunkte. Eine Ausgestaltung als Kinderspielplatz, Boule-Platz oder Ping-
Pong-Spielplatz etc. ist mdglich.

2 Innerhalb der im Uberbauungsplan bezeichneten ,Baubereiche fiir Kleinbau-
ten 2" ist die Anordnung von Kleinbauten 2 auch in Spiel- und Aufenthaltsbe-
reichen zulassig.



Pergolen Art. 12
! pergolen sind innerhalb der Griinflache A zuldssig.
2 pergolen sind nach einem einheitlichen Konzept zu erstellen. Fiir dessen

Ausgestaltung ist das im Anhang zu den Uberbauungsvorschriften dargestell-
te Siedlungskonzept wegleitend.

Sitzplatze Art. 13

! Sitzplatze sind innerhalb der Griinflache A zulassig.
2 Die Belage sind sickerfahig auszugestalten.

3 Entlang der Hauptfassaden sind befestigte Aussensitzplatze mit einer Tiefe
bis max. 4.0 m zulassig.

4 Dariiber hinaus ist das im Anhang zu den Uberbauungsvorschriften darge-
stellte Siedlungskonzept wegleitend.

Sichtschutzwande Art. 14

! Sichtschutzwande zwischen den einzelnen Wohnheiten mit einer Gesamtho-
he von maximal 2.5 Metern sind mit einer Tiefe bis max. 4.0 m ab der Fassa-
denlinie der bestehenden Bauten zulassig.

2 Sichtschutzwande sind nach einem einheitlichen Konzept zu erstellen. Fiir
dessen Ausgestaltung ist das im Anhang zu den Uberbauungsvorschriften
dargestellte Siedlungskonzept wegleitend.

Bereich Baumreihe Art. 15
Hofmattenstrasse L Auf der Hofmattenstrasse wird die Pflanzung einer auf historischem Vorbild

basierenden Baumreihe angestrebt.

2 Fiir weitere Baumpflanzungen ist das im Anhang zu den Uberbauungsvor-
schriften dargestellte Siedlungskonzept wegleitend.

Larmschutz Art. 16

Auf den Parzellen Nrn. 61 und 379 entlang der Bernstrasse ist das Erstellen
von Larmschutzwanden zulassig.

4. Erschliessung

Erschliessung Art. 17
Die Erschliessung erfolgt ab den bestehenden 6ffentlichen Strassen und We-
gen. Die Hauszugénge sind mit Fusswegen Uber die Grinfladche A erschlos-
sen.



Parkierung Art. 18

Die Parkierung erfolgt auf dem im Uberbauungsplan bezeichneten Bereich
sowie den markierten Parkfeldern auf der ¢ffentlichen Strasse.

5. Schlussbestimmungen

Inkrafttreten Art. 19

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung
durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung in Kraft

Aufhebung von Vor- Art. 20

schriften Mit Inkrafttreten dieser Uberbauungsordnung werden die Pléne, Reglemente
und Vorschriften geméass Anhang 1 aufgehoben.



Genehmigungsvermerke

Offentliche Mitwirkung 1776121 N bis i,
1. Kantonale Vorprufung vom

Publikationen im Amtsblatt AM

Publikationen im amtlichen Anzeiger AM

Offentliche Auflage VOM  iviiiniineinannns bis i,
Einspracheverhandlungen AM

Erledigte Einsprachen L

Unerledigte Einsprachen L

Rechtsverwahrungen L

Beschlossen durch den Stadtrat
unter Vorbehalt des fakultativen Referendums AM i

Bescheinigung:

Das fakultative Referendum ist ........... worden.
NIidAU, o e Der Stadtschreiber:
Stephan Ochsenbein
Beschlossen durch den Stadtrat Nidau = 0
Beschlossen durch die Stimmberechtigten AIM i

Namens der Stadt Nidau:

Die Prasidentin: Der Stadtschreiber:
Sandra Hess Stephan Ochsenbein

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
11T = 1 Der Stadtschreiber:

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung AIM e






Anhang 1

Aufzuhebendes Recht geméss Art. 20 Uberbauungsvorschriften

Soweit Inhalte der nachfolgend aufgefiihrten Pléne, Reglemente und Vorschriften nicht ausdricklich von
Aufhebungen oder Anderungen betroffen sind, bleiben sie weiter bestehen. Spatere Anderungen ihrer
Inhalte bleiben vorbehalten.

Titel Anpassung der Vorschriften Bemerkungen

Zonenplan vom 29. Oktober 1980 Im Perimeter der baurechtlichen Mit der Uberbauungsordnung wird
Teilgrundordnung Hofmatten aufge- zugleich die revidierte Teilgrundord-
hoben. nung Hofmatten erlassen.







Anhang 2

Siedlungskonzept Hofmatten vom 7. April 2017
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1. GRUNDLAGEN

1.1 OBJEKT HOFMATTENQUARTIER

Das Hofmattenquartier besteht aus der ersten Bauetappe von 1912-1918 und der zweiten
Bauetappe von 1929, die von verschiedenen Architekten errichtet wurden. Es setzt sich aus
etwa 100 Einheiten von Reiheneinfamilienhdusern und 2-3 —Familienhausern mit Geschoss-
wohnungen zusammen. Die Hauser verfigen uber grosszigige Gérten, die Siedlung ist ein
Beispiel fir frihe Gartenstadtarchitektur. Die Erschliessung erfolgt tber ein feingliedriges
Wegenetz mit den Hauptachsen Genossenschaftsstrasse und Hofmattenstrasse. Das Areal
entspricht etwa der Grosse der Nidauer Altstadt.

Erstellung Hofmatenstrasse 1-15 1911

Erziehungsdirektion

des Kantons Bern

Amt flr Kultur
Denkmalpflege
Minstergasse 32

3011 Bern

Telefon 031 633 40 30
denkmalpflege@erz.be.ch

Gemeinde Nidau

Baugruppe C (Nidau, Hofmatten)

Kurzbeschrieb

Wegen der hohen Bodenpreise in der Stadt Biel errichtete die 1910 gegriindete Eisenbahner-Baugenossenschaft Biel
ihre Wohnsiedlung in der Nachbargemeinde Nidau. Zwischen 1911 und 1929 entstanden auf einer Flache, die ungefahr
derjenigen der Nidauer Altstadt entspricht in 4 Etappen knapp 80 Gebaude, mehrheitlich in Reihen von 2-6 Einheiten
zusammengebaute Ein- und Zweifamilienhauser. Die Architekten der ersten 3 Etappen von 1911 bis 1914 waren Moser
& Schirch aus Biel sowie Suter & Lindt und Lindt & Peter aus Nidau. Die letzte Etappe fiihrte 1929 der als Architekt des
Volkshauses und der kurz zuvor begonnenen Genossenschaftssiedlung Médsli in Biel bekannte Eduard Lanz aus. Die
fiir den Heimatstil charakteristische kleinrdumige Struktur der 1. Etappe wird in der 2. und 3. Etappe durch ein weiter
gefasstes Konzept mit grossziigigen inneren Griinflachen abgeldst. Entsprechend den Grundsatzen des "Neuen Bauens"
standen fiir die 4. Etappe funktionale Aspekte, z.B. optimale Sonnenexposition, und rationelle, standardisierte Bauweise
im Vordergrund. Dieser Bauphase gehort auch das zentral gelegene Infrastrukturgebaude mit Versammlungsraum und
ehem. Laden an (Genossenschaftsstrasse 18 / Hofmattenstrasse 18). Als Erschliessung dient ein feingliedriges Wegnetz;
Hauptachsen sind die Hofmattenstrasse und die platzartig ausgeweitete Genossenschaftsstrasse, die im SW auf das
sog. Bogenbriiggli (erb. 1926/1927) miindet, das die Fussgangerverbindung zur nahen Altstadt bildet. Das
Hofmattenquartier ist bemerkenswert als eine der friihen Gartenstadtsiedlungen in der Schweiz. Beachtlich ist Uiberdies
der ausgezeichnete Erhaltungszustand der Gebaude und der als Nutz- und Ziergarten strukturierten Aussenrdume
einschliesslich der sorgféltigen Einfriedungen.

Auszug aus dem Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege



Hofmatten Nord 1. Etappe 1912 - 1918

Gebaude 18
Wohneinheiten 73
EFH's 25
Geschosswohnungen 48
Haustypen 14

Hofmatten Siid 2. Etappe 1929

Gebaude

Wohneinheiten 31
EFH's 8
Geschosswohnungen 3
Haustypen 3

Aufteilung der beiden Bauetappen



1.2 ARCHITEKTURAUFTRAG

Die Firma Architekturgmbh Hartmann Schiipbach aus Nidau wurde durch die Eisenbahner
Baugenossenschaft Nidau mit der Aufnahme der Gebaude sowie der Erstellung eines Sanie-
rungskonzepts und dessen etappierter Umsetzung beauftragt. Zeithorizont fir die Umsetzung
des Sanierungskonzepts sind 10-15 Jahre.

In Absprache mit der Gemeinde, Denkmalpflege und Fachausschuss soll ein méglichst ver-
tragliches Sanierungskonzept erstellt werden. Das Konzept soll der denkmalpflegerischen
Bedeutung der Siedlung und den Bediirfnissen der heutigen und zukiinftigen Bewohnern
Rechnung tragen.

1.3 AUFTEILUNG | STRUKTURIERUNG

Die Gebaude werden analysiert und Lésungsansatze fir die jeweiligen Haustypen gesucht.
Es werden grundsétzliche Regeln aufgestellt, nach denen die Grundrisse bearbeitet werden.
Nach der Aufnahme der Geb&ude haben sich 17 verschiedene Grundrisstypen ergeben, die
im Weiteren detaillierter erlautert werden.

Zudem wird ein Material- und Farbkonzept definiert.

Durch das Fachplanerteam werden zudem noch Konzepte fir die Umgebungsgestaltung (bbz
landschaftsarchitekten, bern), die Kanalsiation und die Umstellung des Heizsystems (AquaP-
laning, Lyss) fiir die Siedlung erarbeitet.

Hofmatenstrasse 1-15 1920



1.4 HAUSTYPEN
1.4.1 HAUSTYPEN 1.ETAPPE

Die erste Etappe besteht aus 25 Reihenein-
familienhdusern und 47 Geschosswohnun-
gen. Es gibt grob 5 Einfamilienhaustypen, die
unterschiedlich oft gebaut wurden, wobei der
Typ B am haufigsten ist.

Bei den Geschosswohnungen wurde der Typ
A in verschiedenen Varianten am haufigsten
gebaut, andere Typen gibt es grossenteils
nur 1 bis 2 mal.

Das einzige freistehende Einfamilienhaus ist
der Reckweg 5, die sogenannte Prasidenten-
villa.

Die Grundrissvielfalt ist insgesamt in der 1.
Etappe viel grosser als in der 2. Etappe.

Geschosswohnungen =

Einfamilienhaduser

Anzahl Geb&ude und
oder Wohnungen = 6x  4x 4x 8x 1x 2x

B2 F

Geschosswohnungen

8x  8x  4x  3x 4x 4x 4x 4x 2x 2X 2x 2X
A2.1 A3GHJKL 0]

Bomussoy

o

B1=B1=B1 VA

—0—

Genossenschaftsstrasse

<

Gebaudetypologien 1. Etappe

asseljsusjjewjoH

Wolfwed




1.4.2 HAUSTYPEN 2.ETAPPE

In der 2. Etappe gibt es 28 Reiheneinfamili-
enhauser und 3 Geschosswohnungen, sowie
den Saal und das Biiro der Genossenschaft.
Die Einfamilienhduser teilen sich in 2 Typen
auf, wobei der gréssere Typus (15) mehr als
doppelt so haufig vorkommt wie der kleinere
(14). Die Geschosswohnungen der 2. Etap-
pe befinden sich alle im gleichen Gebéude
(Genossenschafts- und Hofmattenstrasse
18) wie auch die genossenschaftseigenen
Funktionen, wozu auch noch die interne Ma-
lerfirma im UG zahlt.

Geschosswohnungen =

Einfamilienhaduser

Anzahl Geb&ude und
oder Wohnungen = 8x 20x

14 15

Geschosswohnungen
2x 1x 1x

b . e —
m | — _
D
B
3
«Q
L 15 15
30?
Mévenweg 792
1 15 4
b
802 Barbenweg
-
e

Gebaudetypologyen 2. Etappe

73 79



2. SIEDLUNGSKONZEPT

2.1 INNENRAUME
2.1.1 AUSNUTZUNGSZIFFER

Im gliltigen Baureglement von 1979 wurde eine Ausnutzungsziffer von 0.4 flir das Hofmatten-
quartier festgelegt. Die Ausnutzungsziffer wurde schon bei ihrer Einflinrung von den bestehen-
den Gebauden Uberschritten. Im urspriinglichen Bauzustand lag die AZ bei 0.45. Die Gebaude
verfligen grossenteils tiber zwei Vollgeschosse und Uber ein oder mehrere ausgebaute Mans-
ardenzimmer im Dachgeschoss, zumeist bei Lukarnene angeordnet, welche nicht das ganze

Dachgeschoss belegen_ Berechnung Ausniitzungsziffer iiber das gesamte Quartier EG+1.0G
Parzelle Fléache Einheit Adresse GF in m? Dachflache in m?

17 1'606 m? Bar. 2-8 216 253
131 2885 m? Mov. 2-24 584 691
382 3355 m? Gen. 2-18 + Hof. 18 648 756
387 1'705 m? Gen. 1-7 + Rose. 4 369 433
529 931 m? Ros. 5+ Gen. 11+ 270 303
385 1'697 m? Reck. 7 + Ohm. 2-6 395 463
528 1017 m? Ohm. 8-14 247 289
381 2058 m? Reck. 1,3,5 + Hof. 4, 360 436
380 1'925 m? Hof. 8-14 + Ohm. 1,. 474 537
379 2104 m? Hof. 1,3 + 5-15 399 501
383 1'182 m? Wolf. 2-8 249 290
388 1'333 m? Hof. 17-21 265 302
386 1'380 m? Hof. 23 + Gen. 17-2. 329 388
445 1'225 m? Gen. 20-26 218 254
5'896.0

24'403 m’ 50230 m®

GF x2 (EG + 0C) = 100460 m* = 0.412 AZ

Bei der Berechnung der AZ wurden die méglichen Abziige der Treppen vom Keller ins Erdgeschoss und die einspringenden
Balkone nicht berticksichtigt. Jedoch wurden die Gebaude mit drei Wohngeschossen und die ausgebauten Dachgeschosse
ebenfalls nicht mit eingerechnet.

Berechnung Ausniitzungsziffer der 2. Bauetappe mit Dachausbau

Parzelle Flache Einheit Adresse GFinm? Abzlige Zuschlage
Treppen UG-EG Dachgeschoss
17 1'606 m’ Bar. 2-8 216 -8.0 87.4
131 2'885 m’ Mov. 2-24 584 -28.8 2422
382 3'355 m? Gen. 2-18 + Hof. 18 648 -28.0 174.8
445 1'225 m? Gen. 20-26 218 8.0 87.4
9'071 m? 1'666.0 728 591.8

originale Mansarde im Dachgeschoss, Haustyp A2.2 erste Etappe Berechnung der bestehenden Ausniitzungsziffer



Im Sinne einer Verdichtung der Siedlung innerhalb des bestehenden baulichen Rahmens,
mdchte die Genossenschaft im Zuge der Sanierung einheitlich alle tibrigen Estriche zu Wohn-
raum umfunktionieren. Ein Vollausbau der Dachgeschosse ergibt eine AZ von 0.5.

Berechnung Ausniitzungsziffer liber das gesamte Quartier EG+1.0G

Parzelle Flache Einheit Adresse GFinm? Dachfldche in m?
17 1'606 m? Bar. 2-8 216 253
131 2'885 m? Mov. 2-24 584 691
382 3'355 m? Gen. 2-18 + Hof. 18 648 756
387 1'705 m? Gen. 1-7 + Rose. 4 369 433
529 931 m? Ros. 5+ Gen. 11 + 270 303
385 1'697 m? Reck. 7 + Ohm. 2-6 395 463
528 1'017 m? Ohm. 8-14 247 289
381 2058 m? Reck. 1,3,5 + Hof. 4, 360 436
380 1'925 m? Hof. 8-14 + Ohm. 1! 474 537
379 2'104 m? Hof. 1,3 + 5-15 399 501
383 1'182 m? Wolf, 2-8 249 290
388 1'333 m? Hof. 17-21 265 302
386 1'380 m? Hof. 23 + Gen. 17-2. 329 388
445 1'225 m? Gen. 20-26 218 254

5'896.0
24'403 m? 5023.0 m®
GF x2 (EG + 0G) = 100460 m* = 0.412 AZ

Bei der Berechnung der AZ wurden die méglichen Abzlige der Treppen vom Keller ins Erdgeschoss und die einspringenden
Balkone nicht berticksichtigt. Jedoch wurden die Gebaude mit drei Wohngeschossen und die ausgebauten Dachgeschosse
ebenfalls nicht mit eingerechnet.

Berechnung Ausniitzungsziffer der 2. Bauetappe mit Dachausbau

Parzelle Flache Einheit Adresse GFinm? Abziige Zuschlage
Treppen UG-EG Dachgeschoss
17 1'606 m? Bar. 2-8 216 -8.0 874
131 2'885 m’ Mov. 2-24 584 -28.8 2422
382 3'355 m? Gen. 2-18 + Hof. 18 648 -28.0 174.8
445 1'225 m? Gen. 20-26 218 -8.0 874
9071 m? 1'666.0 -72.8 591.8

ausgebaudes Dachgeschoss, Haustyp 14 zweite Etappe Berechnung der Ausnitzungsziffer bei Vollausbau



2.1.2 BEZUG ZUM GARTEN

Das Hofmattenquartier wurde nach dem Vor-
bild der Gartenstadt entworfen. Die zu den
Héausern gehdrigen Garten stellen ebenso
wie die grosszigigen offentlichen Flachen
einen wichtigen Bestandteil der Wohnqualitat
dar.

Dafiir ist die Erreichbarkeit der Gérten von
den Wohnraumen aus ein zentraler Punkt,
der nicht in allen Gebaudetypen gewéhrleis-
tet ist.

In der ersten Etappe besteht in diversen
Hausern kein direkter Gartenzugang aus
den Wohngeschossen. Einige Beispiele fiir
vorhandene Gartenzugange sind auf der
folgenden Seite aufgefiihrt. Bei den (brigen
Gebauden wird die Haupterschliessung oder
ein Ausgang im Keller benutzt

In der zweiten Etappe wurde das Konzept
umgestellt und der Garten ist aus den Wohn-
raumen gut erreichbar.

Ziel ist, fur alle Typen den Aussenraumzu-
gang zu optimieren. Dies hat zum Teil Eingrif-
fe in die Grundriss- und Fassadengestaltung
zur Folge. Der Gartenzugang soll auch fir
die Geschosswohnungen im Erdgeschoss
verbessert werden.

1. Etappe: kein direkter Gartenzugang von Geschosswohnungen, Haustyp H erste Etappe

2
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Zugange: Haupteingang bestehend
Kellerausgang bestehend

Gartenausgang bestehend

hids

Gartenausgang neu

Grundregeln:
Die neu geplanten Gartenausgange folgen
mehreren Regeln:

- Sie werden in Anlehnung an die im Quartier
vorhandenen Losungen erstellt.

- Sie ermoglichen einen direkten Zugang
vom Wohnraum in den Garten.

- Es werden vorhandene Fenster fiir den Zu-
gang umgebaut.

- Die Zugange erschliessen direkt den Haupt-
garten, wenn in dieser Richtung noch kein
Zugang besteht.

bestehender Ausgang Rosenweg 4
-

.

bestehender Ausgang Reckweg 7

Hofmattenstrasse 5/7/9 Stidwestfassade




2.1.3 RAUMPROGRAMM

Die Einheiten bestehen mit wenigen Ausnah-
men aus 3 bis 4-Zimmern mit kleiner Kiiche
und einem sehr kleinem Bad. Viele Wohnun-
gen haben zudem kleine Mansardzimmer im
Dach, die allerdings grossenteils nicht als
Schlafzimmer genutzt werden.

Ziel der Sanierung und des Estrichausbaus
ist es, die Grundrisse an die heutigen und
zukinftigen BedUrfnisse der Bewohner an-
zupassen.

Zu diesem Zweck soll bei den Reiheneinfa-
milienhdusern durch ein vollwertiges Zimmer
im ausgebauten Estrich die Familientauglich-
keit gewahrleistet werden.

Zudem soll, wo dies moglich ist, die Kiche in
Verbindung mit dem Wohnbereich treten und
zu diesem gedffnet werden.

Des Weiteren soll eine zusatzliche Nasszelle
in den Reiheneinfamilienhdusern den Kom-
fort verbessern.

Bei den Geschosswohnungen wird aufgrund
der bestehenden sehr kompakten Grund-
riss-einteilung auf gréssere Eingriffe verzich-
tet.

Allerdings konnen die Einteilung der Bader
intern verandert sowie die Kichen zu den
Wohnraumen gedffnet werden. Zudem ist
der Dachgeschossausbau vorgesehen.

Querschnitt

LY

BEISPIEL: HOFMATTENSTR. 5

°«%“nu BAD [

BRY7 BR43m

N +] o
N / l\ 7| VORRAUM
) 4 Braom

J
FF59

t]

[ T]

Grundriss Obergeschoss

B

\
\

ZIMMER

BF246

N R 21m
N

Grundriss Dachgeschoss
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2.1.4 GRUNDKONZEPT REIHENHAUSER BEISPIEL: BARBENWEG 4

mmm—m
88
188
188

Grundregeln:

- mind. 2 Nasszellen pro Haus

- Wohnflache innerhalb des Gebé&udes ma-
ximieren

- Grundrissanpassungen nur wo notig

|
|
|
S| KucHeessen -
VORRAUM =
L

WOHNEN
VORRAUM 2mmeR ZmuER

UG:

- Keller trockenlegen, als Stauraum nutzbar
machen

- keine Bader mehr im UG

TERRASSE

EG:

- Kiiche zum Wohnen 6ffnen

- Essplatz im Wohnraum oder in Wohnkiiche
- Zonierung mit Windfang und Entrée belas-
sen

- Garderobe beim Eingang

- guten Zugang zum Garten sicherstellen

B8.82]
882
B82]

Erdgeschoss Obergeschoss Dachgeschoss

0G:
- Zimmer méglichst original behalten,
mdglichst grosser als 12m?

- mind. 1 Nasszelle ? T o (T
} {1 o wm)

/ %
2mMER 1 /] VORRAUM

() I} @
[T

ENYREJ -

DG: | !
- Vollausbau, Tir im OG belassen !

- Nasszelle %ﬂ@
- Treppen beibehalten o = i =

- Dacher mit Dachflachenfenstern 66*118cm  Siidfassade Querschnitt Langsschnitt

WASCHKUCHE
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2.1.5 GRUNDKONZEPT GESCHOSSWOHNUNGEN

allgemein:

- Raumeinteilungen maglichst beibehalten

- Dachraum optimal ausnutzen

- Dacher mit Dachflachenfenstern 66*118cm
ausstatten

UG:

- Keller trocken legen

- Waschkiiche ohne Heizkessel
(Versorgung Uber Heizzentrale oder
Fernwarme)

EG/OG:

- Kiiche zum Wohnen 6ffnen wenn sinnvoll

- Essplatz im Wohnraum oder Kiiche je
nach Grdsse

- guten Zugang zum Garten sicherstellen
(EG)

- Nasszelle maglichst mit Badewanne

DG:

- Kleinwohnungen einbauen, ggf. Mansarden

aufheben
- Die Steigzonen maglichst durchziehen
- Grundriss im Bereich Wohnen, Essen,
Kochen offen gestalten.
- ein Zimmer abtrennen
- Stauraum in Kniewanden

ZMMER 1 ENTREE
BRADS N BFTSn

(]
T~

VORRAUM
BFsim

FEo0m

a

BEISPIEL: ROSENWEG 5

Grundriss Erdgeschoss

B-816]

Grundriss Dachgeschoss

Grundriss Dachgeschoss
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2.1.6 DACHAUSBAU

Wie bereits beschrieben, soll in allen Rei-
heneinfamilienhdusern die kleine Mansar-
de und der Estrich zu einem zusatzlichen
vollwertigen Zimmer und ggf. auch einer
zusatzlichen Nasszelle ausgebaut werden.
Zu diesem Zweck werden die bestehenden
kleinen Mansardzimmer aufgehoben und et-
waige Trennwénde entfernt. Das Dach wird
gemass der glltigen Energiegesetzgebung
isoliert und jeder Dachraum zwecks Quer-
[Gftung und Belichtung mit mindestens zwei
Fenstern versehen.

Zusatzliche Fenster werden immer in Form
von Dachflachenfenstern in die Dachland-
schaft integriert. Die Grosse ist immer gleich
und die Lage der zusatzlichen Fenster wird
pro Haustyp klar definiert.

Fir die Dacher der Mehrfamilienhduser ist
eine andere Lésung vorgesehen.

Bei Mieterwechsel und Sanierung der Liegen-
schaft werden die bestehenden Mansarden
aufgehoben und durch neue Kleinwohnun-
gen ersetzt, die die gesamte Geschossflache
einnehmen.

Zugang zu Mansardenzimmern, Haustyp A2.1 erste Etappe nicht ausgebauter Estrich, Haustyp H erste Etappe

Vollausbau Dachgeschoss, Haustyp D erste Etappe
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2.2 AUSBAUTEN

2.2.1 FARB- UND MATERIALKONZEPT

Die Wohneinheiten werden geméss einem
mit allen beteiligten Parteien abgesproche-
nen Farb- und Materialkonzept saniert, das
verschiedene Varianten bietet. Die Bewoh-
ner konnen daraus eine Variante fiir ihr Haus
auswahlen.

Es wird darauf geachtet, intakte bestehende
Bauteile zu erhalten oder instandzustellen.
Dies betrifft vor allem Bodenbelége, Einbau-
mobel und Turen. Neu werden hochwertige
Materialien verbaut, die der alten Substanz
gerecht werden.

Die Gebaude befinden sich momentan in
sehr unterschiedlichen baulichen Zustanden.
Es wurden diverse verschiedene Materiali-
en innerhalb der letzten 100 Jahre verbaut,
Uiberdeckt, ersetzt und z.T. durch die Bewoh-
ner selbst eingebaut.

Ziel der Sanierung ist es, einen Zustand her-
zustellen, der mdglichst den Qualitaten der
urspringlichen Materialien entspricht. Es
werden vorzugsweise Materialien verwen-
det, die zur Bauzeit in ahnlicher Form schon
zur Verfligung standen. Auf den Einbau von
Kunststoffen wird so weit wie maéglich ver-
zichtet.

Intakte vorhandene Bodenbeldge wie Ter-

razzo oder Tropenholzbdden aus der ersten
Etappe werden aufgearbeitet. Bei Ersatz von
Zimmerbdden wird neuer massiver Parkett
eingebaut.

Nasszellen werden entweder bis auf die
Hoéhe der Turrahmen mit kleinformatigen
Plattli belegt oder mit einem Spachtelbelag
versehen. Flr die Béden sind kleinformatige
Plattli vorgesehen.

Bestehende Tapeten oder organische Abrie-
be werden entfernt und durch mineralischen
Putz und Anstrich ersetzt.

Originale Einbauschranke, Tiren, Fenster-
gewande und Treppen werden mdglichst
erhalten und aufgearbeitet.

Fenster werden grundsatzlich aus Holz aus-
gefiihrt. Zwischen den Jahren 2008 und 2012
eingebaute Kunststofffenster werden bei ei-
ner spateren Sanierung mit Holzfenstern er-
setzt. Die urspringliche Sprosseneinteilung
wird beibehalten, um die Aussenwirkung der
Fassaden zu erhalten.

Die Hauseingangstiren werden aufgearbei-
tet und nur wenn zwingend nétig baugleich
ersetzt.

Kiichen werden ersetzt.

Holzwerk neugestrichen NCS 1000-N, Abrieb NCS 0500-N

Octagon mit Filllstlicke Feinporzelan
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2.3 AUSSENGESTALTUNG
2.3.1 FARBGEBUNG FASSADENELEMENTE

In Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege
und einem Restaurator wurde bei der letzten
Sanierung der Fassaden die urspringliche
Farbgebung rekonstruiert und wieder erneu-
ert. Die Etappen lassen sich in der Farbge-
bung klar unterscheiden.

Die Gebaude der 1. Etappe sind in haupt-
sachlich in weisslichem hellgriin mit lachsfar-
benen Fenstergewanden und dunkelgriinen
Fensterladen ausgefiihrt. Zum Teil sind in
Senfgelb Lisenen, Giebel oder andere Ele-
mente hervorgehoben.

In der 2. Etappe ist die Grundfarbe Senfgelb,
erganzt mit ebenfalls lachsfarbenen Fens-
ter- und Turgewanden sowie dunkelgriinen
Fensterladen. Die Dachuntersichten sind in
einem kréaftigen hellgriin gehalten.

1.Etappe Hofmattenstrasse 17/19/21

Alle Eingangstiren sind Holz naturfarbig la-
ckiert.

Grundsatzlich soll die Farbgebung der Ge-
baude beibehalten werden.

Da die Fassaden von den Sanierungen aber
wenig betroffen sind, sind dort momentan
keine Massnahmen geplant.

2.Etappe Genossenschaftsstrasse 2/4/6/8 2.Etappe Genossenschaftsstrasse 18/Hofmattenstrasse 18
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2.3.2 DACHLANDSCHAFT

In den ersten Etappen wurden in den Mans-
arddachern im 1.0G kleine Lukarnen zur
Befensterung verwendet oder die Fenster
wurden in giebelartige Wandflachen integ-
riert (siehe Foto).

In den Walmdachern wurden zu den Mans-
ardenzimmern jeweils Lukarnen mit Satteld&-
chern gebaut.

In der zweiten Etappe sind sldseitig
Schlepplukarnen in den Dé&chern einge-
baut, die jeweils zu den dortigen Mansard-
zimmern gehoren. Zum Teil wurden in den
Dachflachen nachtraglich Veluxfenster und
einfachverglaste Dachluken eingebaut. Die
Veluxfenster wurden hauptsachlich nordsei-
tig eingebaut, wenn die Estriche zu vergros-
serten Zimmern umgewandelt wurden.

Im Zuge der Sanierung ist geplant, weitere
Estrichflachen als Zimmer zu nutzen. Zu
diesem Zweck braucht es Belichtungs- und
Bellftungsmaglichkeiten. In Absprache mit
der Denkmalpflege werden neue Dachfla-
chenfenster vorgesehen, so dass in jedem
Dachraum eine Querliiftung méglich ist.

Diverse Dacher der ersten Etappe sind sa-
nierungsbedrftig, da sie noch die Original-
eindeckung aufweisen und nicht Gber Un-

terdacher verfigen. Zum Teil rutschen auch
ganze Ziegelreihen.

Die Dachsanierungen sind Teil des Sanie-
rungskonzepts und werden zum Teil un-
abhangig von der inneren Sanierung der
Gebaude erfolgen aufgrund des schlechten
Zustands der D&cher und des dringenden
Handlungsbedarfs.

Konzept Dachflachenfenster:

- Ersatz bzw. Zusatzfenster Grosse 0.66 x
1.18m

- Hohe Sturz ca. 2.0m

- Absténde der Fenster pro Dachseite
vereinheitlichen

- neue Fenster maglichst gegentiberliegend

Mansarddach Hofmattenstrasse 8

I\st-Zustand Dachaus-
bauten
Hofmattenquartier
ohne Massstab

iNp N

~

151

Dachfenster einfach
Velux IV
originale Lukarnen

Estrich ausgebaut



2.4 BAUPHYSIK
2.4.1 DAMMKONZEPT

Aus energetischer Sicht entspricht die Ge- e : o =
baudehiille nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen.

Das Dach wird im Zuge der Sanierung nach
den aktuellen Energiegesetzen saniert. Es ist
vorgesehen zwischen den Sparren zu dam-
men und eine Weichfaserplatte als neues
ddmmendes Unterdach einzubauen.

A I H M HHHHHHIHHIHTHN R H RS

Die Aussenwande bleiben aus denkmalpfle-

gerischen Griinden unveréandert. . Ly
Beispiel:Dachausbau Mévenweg 24 I T 17

Die Kunststoffenster der 1.Etappe bleiben
aufgrund ihres geringen Alters vorerst beste-
hen und werden zu einem spateren Zeitpunkt
mit Holzfenstern ersetzt. Die Holzfenster der
2. Etappe, die ca. aus den 1980er Jahren : ‘\
stammen, werden mit neuen dreifach ver- - \\ -
glasten Holzfenstern ersetzt. T

[E————
<

Im Untergeschoss wird die Decke zum E
Wohnraum wo es die Raumhdhe zulasst ge-
gen den Keller isoliert. i ‘

Die Eingangstiren werden mdglichst behal-
ten und abgedichtet.

17



2.5 HAUSTECHNIK

2.5.1 ELEKTROINSTALLATIONEN

Die Elektroinstallationen entsprechen nicht
mehr dem heutigen Standard und werden
ersetzt.

Es wird zudem ein Beleuchtungkonzept er-
arbeitet.

Ebenfalls werden die Hausanschlusse der
Gebaude erneuert.

2.5.2 SANITARINSTALLATIONEN

Die Sanitarinstallationen entsprechen gros-
senteils nicht mehr dem heutigen Standard
und werden ersetzt. Es werden neue Nass-
zellen erganzt um das Ziel von mindestens
zwei Badern pro Reiheneinfamilienhaus zu
erreichen.

Die Bader werden neu mechanisch entliiftet
um die Schimmelproblematik zu bekampfen.

2.5.3 WARMEERZEUGUNG

Die Warmeerzeugung ist momentan Uber
Olheizkessel geldst, die zwischen einer und
vierzehn Einheiten versorgen. Ein einzelnes
Reiheneinfamilienhaus der 2. Etappe ist mit
einer Gastherme ausgestattet.

Ziel des neuen Heizkonzepts ist es, von fos-
silen Brennstoffen weg zu kommen und eine
zentrale Warmeerzeugung zu nutzen z.B.
uber einen Fernwarmeanschluss des ganzen
Quartiers oder Uber eine Holzschnitzelanlage
gemeinsam mit der benachbarten Siedlung
Gotthelf, die ebenfalls zur Eisenbahner Bau-
genossenschaft gehort.

2.5.4 HEIZUNGSINSTALLATIONEN

Die Heizung funktioniert Uber Heizkérper
mit Thermostatventilen. Dieses System wird
beibehalten und bei einer Sanierung auf den
aktuellen Stand gebracht.

18



2.5.5 LUFTUNGSINSTALLATIONEN

Die Nasszellen sollen aufgrund grosser
Feuchtigkeitsprobleme in der Siedlung alle
mechanisch entliftet werden. Dies erfolgt
uber Helios-Ventilatoren (ber die Fassade
oder das Dach.

2.5.6 KANALISATION

Die bestehende Kanalisation ist grossenteils
in schlechtem Zustand und muss ersetzt
werden. In der 2. Etappe wurde sie im M6-
ven- und Barbenweg in einem Sammelkanal
gefiihrt, der unter den Gebduden hindurch
bis zur Gemeindekanalisation im Reckweg
verlauft.

Geméss Auflage der Gemeinde muss in der
gesamten Siedlung ein Trennsystem erstellt
werden.

Die Firma Aquaplaning erstellt in Zusammen-
arbeit mit dem Architekturblro ein Konzept
fur die Umstrukturierung der Kanalisation.

Ziele:

- Die vorhandenen Bader in den Kellern (blau
hinterlegt) sollen auf langere Sicht eliminiert
und durch Bader in den Obergeschossen er-
setzt werden.

- die Schmutzwasserleitungen konnen dann
auf héherem Niveau aus den Untergeschos-

sen gefihrt werden.

- dadurch entschérft sich die Problematik des
Unterschreitens der Hochwasserkote und die
Leitungen mlssen in weniger tiefen Graben
verlegt werden.

- die Abwasser der Waschkiichen mussen
allerdings dann auf das hochliegende Niveau
gepumt werden.

Ist-Zustand Kanalisation
Hofmattenquartier
M 1:2'000




2.6 AUSSENRAUME
2.6.1 ALLGEMEINES

Die Siedlung Hofmattenquartier lebt von der
starken Durchgriinung und dem Gartenbe-
zug der Wohneinheiten. Urspriinglich wurden
die Garten hauptsachlich als Gemisegéarten
zur Selbstversorgung genutzt. Dieser Zweck
trat (ber die Jahre immer mehr in den Hin-
tergrund und heute sind nur noch kleine Be-
reiche der Gérten Nutzgarten. Strukturen wie
Trampoline, Gartenhauser und Ziergartenob-
jekte dominieren das Gesamtbild.

Die aus alten Bildern erkennbaren Strukuren
mit Baumreihen sind grossenteils nicht mehr
vorhanden.

Durch bbz Landschaftsarchitekten wurden
daher folgende Konzeptansatze erarbeitet,
um die Qualitaten der Siedlung zu stérken.

- Gemeinschaftliche Bereiche in
verschiedenen Massstében stérken

- Ubergénge zwischen 6ffentlichen und
privaten Raumen klaren

- Aufwertung der Strassenrdume

- Gestaltungstypologien- und Regeln fiir
halbprivate Vorgarten

- Gestaltungstypologien- und Regeln fiir
Privatgarten

- Gestaltungskatalog flr bauliche Module

Beispiel nachbarschaftlicher Treffpunkt

Die Ausarbeitung dieser Punkte erfolgt in
einem Dossier zur Umgebungsgestaltung
(siehe Anhang) und wird im folgenden ver-
einfacht zusammengefasst.

Zur Steigerung der Identifikation werden pro
Baugruppe im Blockinnern nachbarschaft-
liche Treffpunkte eingeichtet und die Quar-
tier-Spielplatze aufgewertet. Fiir die privaten
und halbprivaten Bereiche werden Zonierun-
gen fur die verschiedenen Nutzungen vor-
gesehen und bauliche Module wie Garten-
schopfe und Pergolen entwickelt.

Beispiel Pergola

G
::;:::z:;
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2.6.2 PRIVATE AUSSENRAUME

Die Garten zu den Hausern und Geschoss-
wohnungen erhalten eine Zonierung mit
Sitzbereichen, Rasen, Pflanzbereichen und
Schopf. Es wird ein einheitliches Sichtschutz-
und Pergolaelement eingefiihrt und ein stan-
dardisierter Schopf.

Ziel ist es unter anderem, die urspriingliche
Nutzgartenfunktion wieder aufzuwerten.

Privatgarten 2. Etappe Zonierung

Griinflachen:

- Verhaltnis Rasen zu Griinflachen ist flexibel
- definierte Mindestflache

- Erhohter Oberbodenaufbau in diesen Berei-
chen als Option fur Nutz- und Ziergarten

Baume Privatgarten:
- Bdume am Anfang und Ende des Gartens
(Basierend auf historischem Vorbild)
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Sitzplatze:
- definierte Siztplatzbereiche
- nicht versiegelte Belage

Trennwande Sitzplatze:

- Entwicklung eines modularen Systems

- Blickdichte Bereiche und Bereiche mit
Schling- und Kletterpflanzen

- Metall und Holz

* e
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Pergolas Sitzplatze:

- Entwicklung eines modularen Systems

- Blickdichte Bereiche und Bereiche mit
Schling- und Kletterpflanzen

- Metall und Holz

- Anwendung bei Geschosswohnungen
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2.6.3 HALBPRIVATE UND GEMEINSCHAFTLICHE

AUSSENRAUME

Die Hauserblocke werden jeweils mit einer
Durchwegung intern erschlossen und es
werden im Zentrum gemeinschaftliche Fla-
chen als “Treffpunkte” aus den Gérten aus-
geschieden, die verschieden bespielt werden
kénnen.

Nachbarschaftliche Treffpunkte:

- Steigerung der Identifikation

- Austausch und Aufenthalt

- Gemeinschaftliche, multifunktional nutzbare
Flache

- Informelles Spiel

- Nutzungsoffen

Zudem werden mehrere unterschiedliche
Quartierspielplatze ausgewiesen, ein Bou-
le-Spielplatz, ein Rasenspielfeld, ein Ping-
Pong- und ein Kinderspielplatz.

Visualisierung Treffpunkt im Blockinneren

Quartier-Spielplatze:

- Spielangebot fir verschiedene Altersstufen

- Rasenspielfeld

- Ergénzendes Angebot wie die
nachbarschaftlichen Treffpunkte

Die Vorbereiche der Hauser sind als halbof-
fentliche Zonen geplant , die von den Bewoh-
nern mobliert werden konnen.

Vorgarten und Gebaudeumfeld:

- Einheitliches Erscheinungsbild nach aus-
sen: bestehende Mauer und neue Hecken

- Verbindungen und Bewegungen entlang
des Hauses sollen flir Bewohner moglich
sein

- Zugangswege zu Eingéngen

- Unversiegelte Kiesbelage im Gebaude-
umfeld

- Moblierung: Tische und Stiihle, nicht
gedeckte Velos, Pflanztépfe

- keine Kleinbauten, Dacher und Schuppen
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