
Die Baugenossenschaft Schächli beauftragte arc 

Consulting mit der Erarbeitung einer Machbarkeitsstu-

die für ihre Liegenschaft in Dietikon. Das zentral gele-

gene Gebäude beinhaltet 1- und 2- Zimmerwohnungen 

für ältere Menschen und wurde 1976 erbaut. arc erstell-

te eine Auslegeordnung für die zukünftige Entwicklung 

der Liegenschaft und erarbeitete Entscheidungsgrundla-

gen für die Strategiedefinition. Mit verschiedenen Sze-

narien (Umbau Bestand, Neubau, Zukauf einer Parzelle) 

wurde aufgezeigt, wo Potentiale und Risiken liegen, 

welche Etappierung sinnvoll ist und welche Baukosten 

und Mietzinsen resultieren. Zudem wurde die Wirt-

schaftlichkeit geprüft.

Machbarkeitsstudie
BG Schächli
Alterswohnungen in 
Dietikon

 



Unsere Leistungen

• Grundlagenerarbeitung

• Testprojekte

• Machbarkeitsstudie

• Ermittlung Investitionsbedarf

• Wirtschaftlichkeitsprüfung

Baudaten

Standort 

Asylstrasse 4, Schöneggstr. 18/29 

8953 Dietikon 

Bauherrschaft  

Baugenossenschaft Schächli, Dietikon

Kenndaten 

ca. 40-60 Wohneinheiten 

2‘428 - 3‘100 m2 Arealfläche 

ca. 10-25 Mio. Fr.

Termine 

Machbarkeitsstudie 2008-2009        

arc Consulting 

Binzstrasse 39 

CH-8045 Zürich 

Telefon 044 454 25 25  

Fax 044 454 25 20 

arc@arc-consulting.ch  

www.arc-consulting.ch

Für alle Varianten und Szenarien 
wurden Wirtschaflichkeitsbe-
rechnungen mit entsprechenden 
Benchmarks ermittelt und mit den 
aktuellen Marktmieten abgegli-
chen. 

arc Consulting AG 
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839 Machbarkeitsstudie Asylstr. / Soneggstrasse 29, Dietikon _ mit Zukauf Parzelle 7346 Zusammenfassung

Ersatzneubau über zwei Parzellen (7541 / 7347)
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Parzelle 7347
Restwert
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Kosten 
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BHPL ? 250'000.-

24
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Wohnen
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Gewerbe
Nettoertrag

21
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180.- /pro Mt Total

2a
Ersatzneubau Etappiert
AZ 110 %

35 28 7 0 2'100 0 9'690 4'200 13'890 8'947'500 1'630'000 500'000 13'224'900 250'000 13'474'900 34 73'440 577'440 4.29 - eher unwirtschaftlich
beschränkte Fläche für die Einstellhalle

2b
Ersatzneubau Etappiert
AZ 110 % mit Tiefparterre

43 35 8 0 2'565 0 11'790 4'200 15'990 10'522'500 1'630'000 500'000 15'177'900 250'000 15'427'900 34 73'440 689'040 4.47 - beschränkte Fläche für die Einstellhalle
Eher ungünstiges Verhältnis von HNF zu 
GF durch die langen Erschliessung.

3a
Ersatzneubau 
AZ 110 % mit Tiefparterre

44 26 17 1 2'900 0 11'790 4'800 16'590 10'762'500 3'109'000 0 16'454'500 250'000 16'704'500 34 73'440 769'440 4.61 + Optimierung HNF zu GF ist für die 
wirtschaftlichkeit entscheidend.

3b
Ersatzneubau 
AZ 130 % mit Gewerbe

41 20 21 0 2'780 650 14'160 5'400 19'560 12'780'000 3'109'000 0 18'956'200 250'000 19'206'200 46 99'360 896'560 4.67 +/-  Optimieren nach Bedarf: Teilbonus 
beanspruchen

Ersatzneubau über alle Parzellen (7541 / 7347 / 7346)

4a
Ersatzneubau 
AZ 143 % mit Gewerbe

62 48 14 0 3'760 517 19'320 6'300 25'620 17'010'000 3'920'979 0 25'013'379 300'000 25'313'379 60 129'600 1'135'400 4.49 +
Städtebaulicher Mehrwert 
Optimierung HNF zu GF ist für die 
wirtschaftlichkeit entscheidend.

4b
Ersatzneubau 
AZ 130 % mit Gewerbe

63 41 22 0 4'015 790 18'930 6'438 25'368 16'772'700 3'920'979 0 24'719'127 300'000 25'019'127 60 129'600 1'251'200 5.00 + Städtebaulicher Mehrwert 
bessere Wirtschaftlichkeit

Annahmen

Bestand
Landkauf Parzelle 7347 1'630'000 1'349.00 m2 1'208.30 Fr./m2

Landkauf Parzelle 7346 811'979 672.00 m2 1'208.30 Fr./m2

Restwert Liegenschaft Schönegstr. 29 1'249'000
Abbruch Schönegstr. 29 230'000 (ca. 55.- m3)

3'920'979
Annahme Nettomiete 2 Zi Whg (55 m2)/mt 1'100
Annahme Nettomiete 3 Zi Whg (80m2)/mt 1'600

130'00015'847'200

0696'000

14'490'000 2'520'000

1'920'000

10'620'000 2'160'000

8'842'500

8'842'500

504'00011'094'9007'267'500

13'047'900

1'680'000

FazitErträgeKennzahlen

Anzahl
Whg Neu

GesamtkostenAnlagekosten

14'197'500 2'575'200 20'798'148 963'600

01'680'000

0

158'000

615'600

21'092'400 902'400 103'400

13'345'500

667'200

Landkauf Parzelle 7347,
Landkauf Parzelle 7346 
Restwert Liegenschaft Schönegstr,
Abbruch Schönegstr. 29,

Annahme Netto-Miete 2 Zi Whg 55 m2: 1'100.-
Annahme Netto-Miete 3 Zi Whg 80 m2: 1'600.-

DateiAnlagekosten 09.09.09(2)
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Bestand mögliche Optimierungen

Mögliche Wohnungszusammenlegung

15 2-Zi Whg: gute Grundrisse, 48 m2 – 58 m2
1 4-Zi Whg: ca. 106 m2

Total Wohnungen: 16
1 Tierartzpraxis 107.3 m2
1 Aufenthaltsraum 70.5 m2

Umnutzung/Verbindung im EG
Verbindung im EG
Umnutzung Garagenplätze

2.- 4. OG

EG

…

arc 21.01.09
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Szenario 1 - Teilneubau

Neubau Parz. 7347: AZ 110 % oder 130% 
Neubau: ca. 18 Whg (2, 5 Zi – 3,5 Zi), 
Altbau: ca.  20 (16)  Whg
Total Wohnungen: 38(32)

Zusammenfassung/Fazit
++ ruhige Lage
+   einfacher Baukörper
+   sofortiger Planungsbeginn möglich

- Schlechtere Lage Neubau für teurere Wohnungen
- Fläche Einstellhalle grösser als UG

>Keller?
>Lösung mit Hochparterre schwierig, Absatz

Gewerbefläche EGErweiterung AZ 
130%

Vorbereich

Schema TG (verkl.)

TG

Eing.

Evt. Verbindung

N arc 21.01.09
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Szenario 2 – Gesamtneubau

Neubau Parz. 7347 und 7541: AZ 110? %, 
Total Wohnungen(2,5 Zi und 3,5): 36-40
inkl. Attika 

Zusammenfassung/Fazit
+   bessere Wohnqualität
++ grosszügige Aussenräume
+   Wohnfläche Altbau (5 Geschosse) im Neubau 

(4  Geschosse) mit Attika kompensierbar

- Kosten? Provisorien?
- längere Projektdauer

Vorbereich
Eingang

TG
Schema TG

N

Pro Geschoss 
ca. 8 – 9 Wohnungen

Freifläche

In der Machbarkeitsstudie wurde 
einerseits das Optimierungspoten-
tial des bestehenden Gebäudes 
untersucht. Der aktuelle Woh-
nungsmix sowie die Eingangssitu-
ation könnten teilweise verbessert 
werden.

Ein Teilersatz bietet den Vorteil, 
dass eine etappierte Umsetzung 
möglich ist und die bestehenden 
Mieter nicht ausgelagert werden 
müssen.

Ein Totalersatz bietet mehr 
Spielaum für unterschiedliche 
städtebauliche Anordnungen und 
erlaubt eine optimale Orientierung 
aller Wohnungen. 

Geklärt wurde auch der Nutzen eines Zukaufs einer 
angrenzenden Nachbarparzelle. Nebst einem grös-
seren städtebaulichen Variantenfächer hätte dies auch 
wirtschaftliche Vorteile: Dank der höheren Ausnützung 
könnten die anfallenden Grundkosten auf mehr Woh-
nungen aufgeteilt werden.


