
Die insgesamt über 1‘100 Wohnungen der gemeinnüt-

zigen Baugenossenschaft Rotach Zürich gliedern sich 

in rund 15 Siedlungen in der Stadt Zürich und deren 

Umgebung. Zwei Drittel dieser Siedlungen stammen 

aus der Gründerzeit und laufen etwa gleichzeitig auf 

ihren vierten Renovationszyklus zu. Um Klumpenrisiken 

zu vermeiden, wurden im Rahmen einer langfristigen 

Bauplanung ab 2006 erste kleinere Modernisierungen 

und umfassende Sanierungen beschlossen und um-

gesetzt. Doch die Entscheidungsprozesse waren noch 

ereignisorientiert: Das einzelne Projekt und weniger die 

Gesamtsicht stand im Vordergrund. Die Genossenschaft 

brauchte Informationen und Instrumente, um ihre Im-

mobilien strategisch führen zu können. Vor diesem Hin-

tergrund hat sie entschieden, dass die langfristige Bau-

planung aktualisiert und weiterentwickelt sowie durch 

strategische Themen ergänzt werden soll. arc Consul-

ting begleitet diesen Prozess seit 2017 mit zahlreichen 

Analyse- und Beratungsdienstleistungen.
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Unsere Leistungen

• Gesamtprozessbegleitung

• Potentialstudien

• Strukturanalysen

• Zustandsanalysen

• Entwicklungsszenarien

• Machbarkeitsstudien

• Grobkostenschätzungen

Standort 
Mehrere Siedlungen in der  
Stadt und Region Zürich

Bauherrschaft  
Baugenossenschaft Rotach Zürich

Kenndaten 
ca. 15 Siedlungen  
ca. 1‘100 Wohnungen

Termine 
Planungsbeginn November 2017 
fortlaufend
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6.2 Vorgehensvorschlag 

Das erste Szenario zeigt auf, wann die Gebäudeteile gemäss deren 

Zustand ersetzt werden sollten. Je nach Gesamtkonzept ist es sinnvoll 

gewisse Sanierungsmassnahmen zeitlich vorzuziehen oder zu verzö-

gern.  

 

Beim Szenario 2 werden die drei Sanierungszeiträume auf zwei Sanie-

rungsschritte reduziert. Dies vereinfacht den Ablauf. Die Innensanie-

rung und Sanierung der Gebäudehülle erfolgt bei diesem Szenario 

gestaffelt. Die Sanierung im bewohnten Zustand ist gut möglich. 

 

Beim Szenario 3 wird eine gleichzeitige Gesamtsanierung innen und 

aussen vorgeschlagen. Vorteilhaft sind bei diesem Szenario die Bau-

zeit und die Kosten. Zudem braucht es nur eine kompakte Baustelle. 

Die Sanierung im bewohnten Zustand ist möglich, aber komplexer als 

beim Szenario 2. 

 
arc Consulting empfiehlt aufgrund oben erwähnten Vorteilen das 

Szenario 2 oder das Szenario 3. Die möglichen Sanierungsszenarien 

sollen im Zusammenhang mit der Langfristigen Bauplanung der ge-

samten Genossenschaft betrachtet werden.  

 

 

Szenarien/Zeithorizont kurzfristig (0-2 Jahre) mittelfristig (5-10 Jahre) langfristig (5-10 Jahre) später (10 Jahre plus)
Szenario 1
Sanierung gemäss Zustand der 
Bauteile

Fenster
Jalousien/Markisen Innensanierung Aussensanierung

Szenario 2
Zeitlich getrennte Innen- 
und Aussensanierung 

Fenster
Jalousien/Markisen

Innensanierung
Aussensanierung

Szenario 3
Zeitgleiche Gesamtsanierung 
innen und aussen 
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Ganz links: Die Stammsiedlung der 
Genossenschaft um die Rotach-
strasse in Zürich-Wiedikon

Links: Die Zwischenresultate aus 
zahlreichen Einzelanalysen werden 
regelmässig in einer Gesamtüber-
sicht des Immobilienportfolios 
zusammengetragen.

Rechts: Schnittschema zur Darstel-
lung baurechtlicher Parameter und 
Ermittlung des baulichen Potentials

Unten: Eine mehrtägige Retraite 
mit dem Genossenschafts-Vorstand 
setzte einen Meilenstein im Prozess 
der langfristigen Bauplanung.

Oben: Eine Zustandsanalyse bildet oft den ersten Schritt einer Reihe von 
Untersuchungen zu einer einzelnen Siedlung. Als Resultat zeigt arc Consul-
ting verschiedene Handlungsoptionen auf und gibt Empfehlungen ab.
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Terminachsen Siedlungen

Sanierungszyklen
Stand 31.01.2019 kleine bis mittlere Sanierung Vorlaufzeit

Grosse Sanierung Vorlaufzeit
Neubau / Ersatzneubau Vorlaufzeit

1. Hammer / Fröbel, Hammerstrasse / Fröbelstrasse

Notizen

2. Grimsel Grimselstrasse

Notizen

3. Wechselwiesenstrasse

Notizen

4. Rümlang, Obermatten Obermattenstr. / Tempelhofstr.

Notizen

5. Rotachquartier

5.1  Nussbaumstr. Gertrudstr. Saumstr.

5.2 Baufeld um Goldbrunnenstrasse 124

Notizen
1893 Goldbrunnenstr. 124 (erworben 2016)

Zustand

6. Triemli 3, Birmensdorferstrasse

Notizen

7 Altstetterstrasse 180

Notizen

8. Triemli 1, Birmensdorferstr. Schweighofstr.

Notizen

9. Triemli 2, Paul Clairmont Strasse

Notizen

10. Wettswil, Dettenbühl, Kirchgasse

Notizen

11. Rümlang, Huebacher, Huebacher 12 bis 26

Notizen

12 Hard West (Hardstrasse, Bullingerstrasse)

Notizen

13. Triemli 4, Schweighofstrasse 360/362

Notizen

14. Hard Ost / Bullinger

Notizen

2020 2030 2040 2050 2060
2115

2070 2080 2090 2100 2110

Zustand, 
angestauter Instandsetzungsbedarf

2075 2085 2095 21052025 2035 2045 2055 2065

1972, Saumstrasse 22 (Zukauf 1998)
Zustand
entspricht dem Alter, gut unterhalten

Zustand
Totalsanierung Anfang / Mitte 90er Jahre. Gut erhalten.

Baujahr (erworben 2017)

Zustand Abbruchliegenschaft

Baujahr 1961 - 1970
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Baujahr 1928

Zustand
partielle Erneuerungen

Baujahr 1951 / gekauft 1991 (Grimselstr. 43/45)
 bzw. 1994 (Grimselstr. 39/41)

Zustand Dem Alter entsprechend 
Gut erhalten 

Zustand, es wurde seit ca. 50 Jahren
nichts mehr gemacht

Baujahr 1932 / 
1929 Hirzelstrasse 30 (Zukauf 2002)

Zustand, komplett neu

Baujahr 2006 einzige Siedlung im Baurecht von der 
Stadt Zürich (bis 2065)

Zustand, gut, da erst 11 Jahre alt

Baujahr 1973

Zustand, guter Zustand

Baujahr 2015 (Ersatzneubau)

G'str. 124: angestauter Instandsetzungsbedarf

1924 - 1930, Rest/Stammsiedlung

Rest: entspricht dem Alter, gut unterhalten

Notizen

Zustand, komplett neu

Baujahr 1932

Zustand, 
quasi neuwertig nach Sanierung

Baujahr 1933

Zustand, entspricht dem Alter, 
gut unterhalten

Baujahr 1965 (erworben 2010)

Baujahr 1933 (erworben Mai 2017)

Zustand
gut unterhalten

Baujahr 2016

Baujahr

Baujahr
1924 - 1930, Stammsiedlung
1978, Nussbaumstrasse 18
1999, Hoflücke Gertrudstrasse 69/71

Ersatzneubau in 3 Etappen

Umbau + Sanierung Haus B

Ersatzneubau, ev. in Etappen

Instandsetzung oder Ersatz
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