
Sanierung 4. Etappe
Gutstrasse 227, Sackzelg 10, 12 und 14

3. Mieterinformation «Gutstrasse 227»

3. Mieterinformation vom 24.09.2025



1. Begrüssung Jürg Koller, GBL
2. Rückblick Jürg Koller, GBL
3. Umgebung Jürg Koller, GBL 
4. Sanierungsprojekt Michael Spuler, Primobau AG
5. Mietzins und Vermietung Roman Stäger, GBL
6. Fragen GBL und Primobau AG
7. Apéro
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Begrüssung / Vorstellung



Begrüssung / Vorstellung
Projektteam GBL
Jürg Koller Vorstandsmitglied (Projektdelegierter)
Roman Stäger Geschäftsführer (Finanzen)
Caterina Guglielmi Leiterin Bauprojekte (Bauherrenvertreterin «BHV»)
Taulant Isufi Projektleiter Energie (BHV Heizung und PV)
Adrian Lenzlinger Leiter Bewirtschaftung
Louis Baumann Hauswartung

Primobau AG
Michael Spuler Gesamtleitung
Manuel Budde Projektleiter GP
Patrick Sandmeier Bauleiter vor Ort 

3. Mieterinformation vom 24.09.2025 3



Rückblick
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1. Mieterinfo
- Sanierungszyklus
- Ausgangslage
- Sanierungsziele
- Verdichtung
- Sanierungsumfang
- Grobe Termine
- Mietzinsentwicklung

02.05.2023

• Machbarkeitsstudie
• Zustandsanalyse
• Grobterminplan

• Bauprojekt
• Kostenvoranschlag
• Detailterminplan

2. Mieterinfo
- Projektstand
- Sanierungsumfang

Umgebung
Gebäudehülle
Innensanierung

- Terminverschiebung

30.10.2024

3. Mieterinfo
- Projektstand
- Sanierungsumfang

Umgebung
Gebäudehülle
Innensanierung

- Energiekonzept
- Terminplan
- Bewirtschaftung

24.09.2025

• Baubewilligung
• Aussenanlage
• Ausführungsprojekt
• Feinterminplan



Umgebungsplanung
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Gebäudehülle
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Gebäudehülle

Sanierungsumfang
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• Abbruch Betonfassade
• Abbruch Flachdachaufbau
• Fensterersatz, Ersatz Aussentüren
• Neuaufbau Fassade

– Vorgehängte Glasfaserbetonelemente Hochhaus Gutstrasse 227
– Verputzte Kompaktfassade Sackzelg 10 – 14

• Neuaufbau Flachdächer
• PV-Anlage auf Flachdächer
• Balkonsanierung



Aufbau und Gestaltung
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Gebäudehülle



Balkonsanierung
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Gebäudehülle

neue PU-
Beschichtung

Grundriss

Seitenansicht

neue Dämmung
Faserzement- und 
Blechverkleidung

neue Absturz-
sicherung

Oberflächen 
spachteln 
und streichen

Bestehender 
Balkontrog



Gebäudehülle
Ablauf der Gebäudehüllensanierung Gutstrasse 227 (prov. Termine)
 Detailprogramm für Fensterersatz (inkl. Rolladen und Balkonsanierung je 
Etappe  wird im Dezember zugestellt

• Vorbereitungsarbeiten, Baustelleneinrichtung, Gerüst 05.01. – 13.02.26
• Rückbau Fassade, Rollladen, Dachrand, Grabarbeiten 09.02. – 17.04.26
• Rückbau und Neuaufbau Dach 08.05. – 17.07.26
• Fensterersatz 19.05. – 30.06.26
• Neuaufbau Fassade (UK, Dämmung, GFB-Elemente) 19.05. – 15.12.26
• Balkonbeschichtungen Etappen 1 – 4 01.07. – 04.08.25
• Balkonbeschichtung Etappen 5 – 6 07.10. – 28.10.25
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Innensanierung
Sanierungsumfang Wohnungen

• Schadstoffsanierung (Boden- und Wandbeläge in Sanierungsperimeter)
• Abbruch Küchen und Bäder inkl. Schächte
• Neue Haustechnikinstallationen (Steigzonen, Verteilleitungen in Wohnung)
• Neue Küchen und Bäderausstattung
• Duschen anstelle Badewannen (nur in Gutstrasse 227)
• Neue Elektrounterverteiler
• Neue Oberflächen in Sanierungsbereichen
• Ausgebaute Anschlüsse für private Waschmaschine in einer Nasszelle 

der 3.5 bis 5.5 Zimmerwohnungen
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Innensanierung
Sanierungsumfang Allgemeinräume und Untergeschoss

• Neue Haustechnikinstallationen im Untergeschoss
• Neue Wärmeerzeugung mit Erdsondenwärmepumpe (Ausführung 2027)
• Neue Elektrohauptverteiler
• Neue Elektroinstallationen inkl. Beleuchtung
• Neue Waschraumausstattungen und zusätzliche Waschtürme (Wäsche mit 

Einschreiben statt vorgegebener Waschtournus)
• Neuausstattung Fahrrad- und Kinderwagenräume
• Neue brandabschnittsbildende Wände und Türen
• Neue Briefkasten-, Sonnerie- und Schliessanlage
• Ersatz beider Aufzüge
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Innensanierung Untergeschoss Gutstrasse 227

rot = neu zu Erstellen
gelb = Rückbau
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Innensanierung Erdgeschoss Gutstrasse 227

rot = neu zu Erstellen
gelb = Rückbau
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Innensanierung Obergeschosse Gutstrasse 227
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Innensanierung Obergeschosse Gutstrasse 227
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Innensanierung 13. Obergeschoss Gutstrasse 227
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Innensanierung 13. Obergeschoss Gutstrasse 227
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Innensanierung
3 ½ Zimmer - Wohnungen

Küchen

2 ½ Zimmer - Wohnungen
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Innensanierung
Duschen

Nasszellen
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Innensanierung
Sep. WC mit WM - Anschluss

Nasszellen



Etappierung

• Etappe 1, Wohnungen links, 1. – 6. OG
• Etappe 2, Wohnungen links, 7. – 13. OG
• Etappe 3, Wohnungen rechts, 1. – 6. OG
• Etappe 4, Wohnungen rechts, 7. – 12. OG
• Etappe 5, Wohnungen mitte, 1. – 6. OG 
• Etappe 6, Wohnungen mitte, 7. – 12. OG

Innensanierung
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Innensanierung
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Innensanierung
Bewohnt / unbewohnt

• 3 ½ Zimmerwohnungen werden im bewohnten Zustand saniert
• 2 ½ Zimmerwohnungen werden im unbewohnten Zustand saniert

Aufgrund der Platzverhältnisse und der Baustellenlogistik (Zutritt auf die 
Geschosse über Gerüst und über 2 ½ Zimmerwohnungen) ist ein Bewohnen 
der 2 ½ Zimmerwohnungen während der gesamten Innensanierung nicht 
möglich.
GBL kann entsprechende Ersatzwohnungen für die 2 ½ Zimmerwohnungen 
bereitstellen, sofern dies gewünscht ist.
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Innensanierung
Ablauf der Innensanierung Gutstrasse 227 (prov. Termine)

• Fensterersatz Etappe 1 19.05. – 27.05.26
• Fensterersatz Etappe 2 28.05. – 08.06.26
• Fensterersatz Etappe 3 + 5 09.06. – 17.06.26
• Fensterersatz Etappe 4 + 6 18.06. – 30.06.26

 Detailprogr. für Fensterers. und Balkons. je Etappe wird im Dez. zugestellt
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Innensanierung
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Etappierung

• Etappe 1, Wohnungen links, 1. – 6. OG
• Etappe 2, Wohnungen links, 7. – 13. OG
• Etappe 3, Wohnungen rechts, 1. – 6. OG
• Etappe 4, Wohnungen rechts, 7. – 12. OG
• Etappe 5, Wohnungen mitte, 1. – 6. OG 
• Etappe 6, Wohnungen mitte, 7. – 12. OG



Innensanierung
Ablauf der Innensanierung Gutstrasse 227 (prov. Termine)
Definitives Detailprogr. zu den einzelnen Etappen wird anfangs Dezember 2025 zugestellt

• Innensanierung Etappe 1, Wohnungen links
– Abdeckarbeiten jeweils einen Tag vor Schadstoffsanierung
– Schadstoffsanierung 1. und 2. OG (unbewohnbar) 01.06. – 03.06.26
– Schadstoffsanierung 3. und 4. OG (unbewohnbar) 04.06. – 08.06.26
– Schadstoffsanierung 5. und 6. OG (unbewohnbar) 09.06. – 11.06.26
– Schadstoffsanierung 7. OG (unbewohnbar) 12.06. – 16.06.25

– Sanierung nach Schadstoffsanierung 1. und 2. OG 04.06. – 13.07.26
– Sanierung nach Schadstoffsanierung 3. und 4. OG 16.06. – 16.07.26
– Sanierung nach Schadstoffsanierung 5. und 6. OG 19.06. – 21.07.26
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Innensanierung
Ablauf der Innensanierung Gutstrasse 227 (prov. Termine)
Definitives Detailprogr. zu den einzelnen Etappen wird anfangs Dezember 2025 zugestellt

• Innensanierung Etappe 2, Wohnungen links 
– Abdeckarbeiten jeweils einen Tag vor Schadstoffsanierung 
– Schadstoffsanierung 8. und 9. OG (unbewohnbar) 22.06. – 24.06.26
– Schadstoffsanierung 10. und 11. OG (unbewohnbar) 25.06. – 29.06.26
– Schadstoffsanierung 12. und 13. OG (unbewohnbar) 30.06. – 02.07.26

– Sanierung nach Schadstoffsanierung 7. OG 17.06. – 24.07.26
– Sanierung nach Schadstoffsanierung 8. und 9. OG 23.06. – 03.08.26
– Sanierung nach Schadstoffsanierung 10. und 11. OG 30.06. – 06.08.26
– Sanierung nach Schadstoffsanierung 12. und 13. OG 03.07. – 10.08.26
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Innensanierung
Ablauf der Innensanierung Gutstrasse 227 (prov. Termine)
Definitives Detailprogr. zu den einzelnen Etappen wird anfangs Dezember 2025 zugestellt

• Innensanierung Etappe 3, Wohnungen rechts
– Abdeckarbeiten jeweils einen Tag vor Schadstoffsanierung 
– Schadstoffsanierung 1. und 2. OG (unbewohnbar) 06.07. – 08.07.26
– Schadstoffsanierung 3. und 4. OG (unbewohnbar) 09.07. – 13.07.26
– Schadstoffsanierung 5. und 6. OG (unbewohnbar) 14.07. – 16.07.26

– Sanierung nach Schadstoffsanierung 1. und 2. OG 09.07. – 14.08.26
– Sanierung nach Schadstoffsanierung 3. und 4. OG 14.07. – 19.08.26
– Sanierung nach Schadstoffsanierung 5. und 6. OG 17.07. – 24.08.26
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Innensanierung
Ablauf der Innensanierung Gutstrasse 227 (prov. Termine)
Definitives Detailprogr. zu den einzelnen Etappen wird anfangs Dezember 2025 zugestellt

• Innensanierung Etappe 4, Wohnungen rechts 
– Abdeckarbeiten jeweils einen Tag vor Schadstoffsanierung 
– Schadstoffsanierung 7. und 8. OG (unbewohnbar) 20.07. – 22.07.26
– Schadstoffsanierung 9. und 10. OG (unbewohnbar) 23.07. – 27.07.26
– Schadstoffsanierung 11. und 12. OG (unbewohnbar) 28.07. – 30.07.26

– Sanierung nach Schadstoffsanierung 7. und 8. OG 23.07. – 28.08.26
– Sanierung nach Schadstoffsanierung 9. und 10. OG 28.07. – 02.09.26
– Sanierung nach Schadstoffsanierung 11. und 12. OG 31.07. – 07.09.26
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Innensanierung

Ablauf der Innensanierung Gutstrasse 227 (prov. Termine)

Innensanierung werden im unbewohnten Zustand saniert

Etappe 5
• Unbewohnbare 2 ½ Zimmerwohnungen 1. – 6. OG 29.05. – 19.08.25
Etappe 6
• Unbewohnbare 2 ½ Zimmerwohnungen 7. – 13. OG 11.06. – 30.09.25
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Innensanierung

Ablauf der Aussen- und Innensanierung Sackzelg 10 – 14 (prov. Termine)

• Mieterinfo Sackzelg 10-14                                                 26. August 2026

• Vorbereitungsarbeiten, Baustelleneinrichtung, Gerüst 01.12.26 – 01.02.27

• Aussen-, Innensanierung (9 Etappen) und Aufstockung 02.02.27 – 18.01.28
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Baustellenorganisation
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Baustellenorganisation

Mannschafts- und Mat. Container

Kran
Piste / Baustellenverkehr

WC / Du – Container Mieter

Baustellenzufahrt
Gerüst

Material und Personentransport 
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Baustellenorganisation

Abstützung Kran, Sperrung von 4 PP

Mitbenützung des Aufzuges durch 
Handwerker

Ausschl. Benutzung durch Mieter



Mieterseitige Vorbereitung
Wohnungen
• Eingangsbereich inkl. Schränke, Bäder und Küchen müssen vollständig 

geräumt werden. Bilder, Wand- und Deckenlampen ebenfalls entfernen 
(Bereich innerhalb der Staubwände gemäss Plan)

• Für den Fensterersatz muss ein Bereich von ca. 1.2m vor den Fenstern frei 
zugänglich sein.

• Der Baubereich wird mit Staubwänden abgetrennt (Zugänglichkeit ist 
gewährleistet). Dennoch lässt sich nicht vermeiden, dass feiner Baustaub in 
die Zimmer gelangt. Es wird empfohlen, empfindliche Gegenstände wie 
Fernseher etc. abzudecken.
 Bauplastik wird zur Verfügung gestellt, alte Decken eignen sich ebenfalls

(Mit Vorteil werden eigene Möbel zusätzlich mit eigener Stoffdecke als «Staubfänger» abgedeckt.)
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Innensanierung
Innensanierung Gutstrasse 227, Baustellenbereich
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Innensanierung
Innensanierung Gutstrasse 227, Baustellenbereich

3. Mieterinformation vom 24.09.2025 38



Mieterseitige Vorbereitung
Balkone
• Mobiliar und allfällig verlegte Bodenbeläge wie Holzroste müssen 

weggeräumt werden (Abbruch Betonelemente, Beschichtung Boden)
• Pflanzen in den Trögen müssen entfernt werden (Beschichtung Tröge)

Untergeschoss
• Allfällige Tiefkühltruhen/Kühlschränke leeren (Stromunterbrüche)
• Die Leitungen müssen für den Ersatz zugänglich sein. Sie befinden sich 

jedoch hauptsächlich in den Korridoren. 
Die betreffenden Mieter, welche teilweise Platz schaffen müssen, werden 

individuell informiert
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Mieterseitige Vorbereitung
Entrümpelungsaktion

Im Januar wird eine Entrümpelungsaktion organisiert. Mulden werden 
bereitgestellt, in denen Sperrgut (Wohnung / Keller / Balkon) entsorgt werden 
kann. 
Die Entsorgung wird tagsüber durch den Baumeister unterstützt, das 
Entsorgungsgut muss getrennt werden.

 Terminangabe folgt mit Informationsdossier anfangs Dezember 2025
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Sonstige Informationen

Arbeitszeit 
Montag –
Freitag

07.00 - 12.00, 
13.00 - 17.00

Samstags nur in 
Ausnahmefällen

Die 
Handwerker 

haben 
Rauchverbot in 
den Häusern

Immer 
schriftliche 

Orientierung

Briefkasten 
Bauleitung

bei
Baucontainer

Mängelliste und 
Mängelbehebun
g am Ende der 

Sanierungs-
etappen

Haustiere
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Wohnungsschlüssel + Kellerschlüssel

EIN 
WOHNUNGSSCHLÜSSEL 

UND EIN 
KELLERSCHLÜSSEL IST 

BIS ZUM MITTWOCH VOR 
DEM 

SANIERUNGSBEGINN 
AUF DER 

GESCHÄFTSSTELLE 
ABZUGEBEN.

DIE SCHLÜSSEL MÜSSEN 
MIT NAME UND ADRESSE 
ANGESCHRIEBEN SEIN.

DIE SCHLÜSSEL 
WERDEN DURCH DEN 
VERANTWORTLICHEN 
POLIER VERWALTET.

DER POLIER IST 
VERANTWORTLICH, 

DASS DIE WOHNUNGEN 
UM 07.00 UHR OFFEN 
SIND UND DASS DIE 

FENSTER UND TÜREN 
UM 17.00 UHR 

GESCHLOSSEN 
WERDEN.
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Sonstige Informationen
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• Massaufnahmen Fenster, Küchen, Bäder finden Ende November 2025 statt. 
Über die genauen Daten werden die Mieter schriftlich informiert

• Fragebogen an Mieterschaft vor der Innensanierung
• Stromunterbrüche
• Kinder informieren
• Lärm und Staub
• Bauleitung gibt Auskunft
• Resultat entschädigt
 Detailliertes Informationsdossier wird Anfangs Dezember 2025 zugestellt



Sie haben einen Diebstahl festgestellt…

• Falls Sie einen Diebstahl an persönlichem Eigentum bemerken, bitten wir 
Sie, sich umgehend bei der Polizei zu melden (Polizeirapport).

• Eigene Möbel und Gegenstände vor Beschädigung schützen, Wertsachen 
ausserhalb der Wohnung aufbewahren.
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Ansprechpartner

Während den Renovationsarbeiten ist die Primobau AG für Informationen, 
Reklamationen, Beschwerden und Anregungen im Zusammenhang mit den 
Bautätigitkeiten zuständig.

Bauliches: Administratives:

Primobau AG: GBL
Seestrasse 540 Fellenbergstrasse 218
8038 Zürich 8047 Zürich
044 488 80 80 044 406 87 00 oder «GBL-ImmoApp»
Bauleiter:
Patrick Sandmeier
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Mietzinssituation (ohne Nebenkosten)

463. Mieterinformation vom 24.09.2025

Wohnung Mietzinsaufschlag (netto pro Monat)
1.5 / 2.0-Zimmer ~42 m2 ~ Ø    +340.- (Dusche statt Badewanne)

2.5-Zimmer ~61-75 m2 ~ Ø    +349.- (Dusche statt Badewanne)

3.5-Zimmer ~91-98 m2 ~ Ø    +408.- (Umstellung auf Duschen nur Hochhaus)

4.5-Zimmer ~102-114 m2 ~ Ø    +559.-
5.5-Zimmer ~125 m2 ~ Ø    +601.-

Grobschätzung Miete pro m2-Nutzfläche nach Sanierung Ø 237.-/m2 und Jahr (bisher 167.-/m2)

Berechnung nach Kostenmietmodell Stadt Zürich (mit 100% Kostendeckungsgrad)
- Anlagewert gemäss Buchhaltung
- Referenzzinssatz BWO 1.50%
- Gebäudeversicherungswert (GVZ-Index 1190 Punkte)

Vorbehalte:
- Genauigkeit Kostenvoranschlag 31.7 MCHF (+/-10%) Stand Oktober 2024 (Bauteuerung)
- Abweichung Annahme neuer Gebäudeversicherungswert zur Schätzung der GVZ
- Umfang der Auflagen aus der noch offenen Baubewilligung (noch unbekannt)

Keine Mietzinsreduktion während der Sanierung. Die Kostenmiete berücksichtigt eine zyklische 
Gesamtsanierung. Die GBL bezahlt eine Inkonvenienzentschädigung für im Haus wohnhafte.

Heizkosten rund 30% tiefer

-> 30% bis 50% unter den Marktmieten



Entschädigungen für Mieter-/innen

o Inkonvenienzentschädigung 50% bis 100% einer Nettomonatsmiete
-> Entschädigung für Umtriebe, Emmissionen (ua. Staub und Lärm) während gesamter Umbauzeit

o Pauschale bei Verzicht auf Ersatzwohnung CHF 4’000.- (1.5/2.5-Zimmerwohnung Gutstrasse 227)

plus Mietzinsersparnis (29.05.-19.08.25 «Etappe 5» bzw. 11.06.-30.09.25 «Etappe 6»)
-> nur bei komplettem Verzicht auf Bereitstellung einer Ersatzwohnung während der 3-monatiger Wohnungssanierung

-> nur während rund 3-monatiger Sanierung der Wohnung mit Rückkehr in eine GBL-Wohnung im Anschluss

-> Mietzins Wohnung ist während 3-monatiger Sanierung abgegolten

-> Grundsätzlich kein Anspruch auf volle Inkonvenienzentschädigung

-> Eine Umfrage erfolgt an der Gutstrasse 227 durch die Bewirtschaftung bis Ende Oktober 2025.

Mietzinse auf Basis der Kostenmiete haben kein Anrecht auf Mietzinsreduktionen.

Entschädigungen müssen über die Baukosten und die zukünftigen Mieten finanziert werden.



Mietzinssituation - Mindestbelegung

483. Mieterinformation vom 24.09.2025

Wohnung Mindestbelegung nach Vermietungsreglement
1.5 / 2.0-Zimmer ~42 m2 1 Person
2.5-Zimmer ~61-75 m2 1 Person
3.5-Zimmer ~91-98 m2 2 Personen (Zimmerzahl minus 1)
4.5-Zimmer ~102-105 m2 2 Personen wie bisher
4.5-Zimmer ~106-114 m2 3 Personen (Zimmerzahl minus 1)
5.5-Zimmer ~125 m2 3 Personen wie bisher

Umsetzung der Mindestbelegung gemäss Vermietungsreglement mit Abschluss der Sanierung
Gutstrasse 227 Ende 2026 und Sackzelg 10, 12 und 14 Ende 2027.

Umsiedlungsangebote bei Unter- oder Überbelegung sowie aus 
gesundheitlichen Gründen (Lift, Dusche):
- GBL-Siedlungen nach Möglichkeit und Angebot

https://gbl.ch/wohnungwechsel.php



Ablauf Innensanierung 1. Woche
Beispielbilder



Ablauf Innensanierung 2. – 3. Woche
Beispielbilder



Ablauf Innensanierung 4. – 5. Woche
Beispielbilder



Ablauf Innensanierung 6. Woche
Beispielbilder



Ablauf Innensanierung 7. Woche
Beispielbilder



Sanierungsmassnahmen Innen

Beispiel Sackzelg «16. Etappe»


