
Im Auftrag der Gemeinde Oberengstringen hat  

arc Consulting 2011 eine strategische Planung für  

Alterswohnungen durchgeführt. In Oberengstringen 

besteht ein Mangel an geeigneten Alterswohnungen. 

Die Gemeinde will zusätzliche Alterswohnungen im 

mittleren Preissegment an zentraler Lage realisieren, um 

Einkaufen, Verpflegung und Gesundheitsangebote in 

nächster Nähe anbieten zu können. 

Ziel der strategischen Planung war es, eine Standort- 

evaluation für das Realisieren von Alterswohnungen in 

Oberengstringen durchzuführen; dies unter Berücksich-

tigung von Aspekten wie spezifische Bedürfnisse von 

Alterswohnungen, Lage, Erschliessung, Infrastruktur, 

Nutzungsverträglichkeit, Städtebau, Planungsrecht und 

Verfügbarkeit des Grundstücks respektive Eigentum. Pa-

rallel zu dieser Phase koordinierte arc Consulting eine 

statistische Bedarfsermittlung des Alterswohnens durch 

die Firma Hornung AG.
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Unsere Leistungen

• Standortevaluation

• Koordination mit Ämtern

• Koordination statistischer Bedarf

• Volumetrische Testprojekte

• Organisation der Ausstellung

Standort 
Zentrumsgebiet Oberengstringen

Bauherrschaft 
Gemeinderat Oberengstringen

Kenndaten 
20-50 Alterswohungen

Termine 
Strategische Planung 2011

arc Consulting 
Binzstrasse 39 
CH-8045 Zürich 
Telefon 044 454 25 00  
arc@arc-architekten.ch  
www.arc-architekten.ch

Gemäss der statistischen Bedarfsermittlung der Firma 
Hornung AG ist in Oberengstringen für das Jahr 2030 
mit einer Nachfrage von 27 bis 47 Alterswohnungen zu 
rechnen.

Bei der Standortevaluation wurden potentielle Stand-
orte für Alterswohnungen geprüft, welche bezüglich 
der Besitzerstruktur verfügbar und von der Lage her 
geeignet sind (Zentrale Lage, Sicherheit).
Ziel war eine grobe Untersuchung zwecks Auslege-
ordnung der möglichen Projektgrösse. Anhand der 
Untersuchung können die geeignetsten Standorte 
ausgewählt und in der nachfolgenden Vertiefungs- 
phase detailliert betrachtet werden.
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nismässig geringen Anstiegs der Betagtenzahlen in der Gemeinde 

Oberengstringen ist dies leicht erklärbar.

Die Spanne zwischen dem minimalen und dem maximalen Nachfra-

gepotenzial ist verhältnismässig gross. Der untere Wert (für das Jahr 

2010) liegt etwas tiefer als die gegenwärtige Belegung der vorhan-

denen Alterswohnungen durch betagte Personen. Oder anders aus-

gedrückt ist gegenwärtig ein minimaler Bedarf an Alterswohnungen 

gedeckt.

Wird ein neues, zeitgemässes Angebot an Alterswohnungen ge-

schaffen, dürfte durchaus mit dem oberen Wert der Nachfrage ge-

rechnet werden. Je nach Lage, Ausstattung, ergänzend angebotenen 

Dienstleistungen und Preisniveau der Alterswohnungen könnte die 

Nachfrage allenfalls noch etwas darüber liegen.

Gestützt auf verschiedene Befragungen und wie neuere Angebote 

von Alterswohnungen zeigen, ist die am meisten nachgefragte Woh-

nungskategorie diejenige mit 2 bis 2.5 Zimmern. Rund 60 bis 70 Pro-

zent der Nachfrage nach Alterswohnungen erstreckt sich auf diese 

Wohnungskategorie. 1-Zimmerwohnungen sind, wie auch das Bei-

spiel der bestehenden Alterswohnungen in Oberengstringen zeigen, 

heute eher selten gefragt. Für gegen 30 Prozent des Angebots dürfte 

eine Nachfrage nach 3- und 3.5-Zimmerwohnungen bestehen.

Eine genaue Bestimmung des Wohnungsgrössenmixes auf 10 bis 

20 Jahre hinaus ist schwierig. Heutige Bedürfnisse können sich wan-

deln. Eine gewisse Flexibilität kann erreicht werden, wenn die künftig 

zu schaffenden Alterswohnungen so konzipiert werden, dass einzel-

ne Zimmer nach Bedarf zur einen oder zu einer anderen Wohnung 

geschlagen werden und damit die angebotenen Wohnungsgrössen 

der Nachfrage entsprechend angepasst werden können. Weiter ist 

vorstellbar, eine Überbauung so zu konzipieren, dass die Wohnungen 

nicht ausschliesslich die Bedürfnisse der älteren Generation abdecken 

und von Personen unterschiedlichen Alters bewohnt werden.

Bevölkerung ab 65 Jahren und Nachfrage nach Alterswohnun-

gen 2010-2030

2010 2015 2020 2025 2030 
Min. Max. Min. Max. Min. Max. Min. Max. Min. Max.

Personen total im Alter von 65 und mehr Jahren 
(2015-2030 gemäss Prognosen des statistischen Amtes des Kantons Zürich)

1‘321 1‘345 1‘366 1‘401 1‘485 

Nachfragepotenzial nach Alterswohnungen: Anzahl Personen 
34 58 35 60 35 63 37 64 37 66 

Nachfragepotenzial: Anzahl Wohnungen1

23 41 24 43 25 44 26 45 27 47

1 Potenzial für die gesamte Nachfrage nach Alterswohnungen; muss nicht zum beste-
henden Angebot hinzugezählt werden. 

Pro Standort wurde mit Flächen- und Volumenskizzen 
das ungefähre Potential für Alterswohnungen abge-
klärt.
Die Bewertung der Standorte erfolgte nach den mass-
gebenden Kriterien wie Lage, Verfügbarkeit, Kosten, 
Planungsrecht, Termine, Wohnqualität und Etappier-
barkeit.
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Bebauungskonzept Standort A1 (Zentrum Zürcherstrasse): 

 · Aufstockung entlang der Zürcherstrasse über Denner/Kiosk über 

dem Niveau des heutigen 1. Obergeschosses 

 · 3 Geschosse à ca. 6 Whg. ergibt 18 Whg. 

 · Erschliessung über bestehendes Treppenhaus mit Lift des Einkaufs-

zentrums (Coiffeurgeschäft oder Kleiderladen zu Eingangsbereich 

umnutzen) oder evtl. über die Parzelle 1469 (Ersatzneubau heutiger 

Jugendtreff)

 · teilweise Verlegung der bestehenden Lüftungszentrale auf dem 

Dach notwendig

 · evtl. mit Gestaltungsplanverfahren auch mehr Geschosse möglich

 · Parkplätze: im bestehenden UG, Nebenräume. evtl. in Zwischenge-

schoss

Bewertung Standort A1                                                              gut                                  kleinere De zite              problematisch

Lage sehr zentrale Lage, direkte Anbindung am Zentrum, evtl. Einbezug Zwischengeschoss

Verfügbarkeit eher komplexe Besitzerstruktur (Stockwerkeigentum Zentrum Oberengstringen AG)

Kosten aufwändige Schnittstellen zum bestehenden Gebäude (Statik, Lebenszyklus, Technik, Provisorien)

Planungsrecht vermutlich privater Gestaltungsplan nötig, keine Ausnützungsreserven

Termine Umsetzung grundsätzlich frei, evtl. Koordination mit Gesamtsanierung Zentrum

Wohnqualität Lärm von Zürcherstr. u. Lüftungszentralen, Verschattung/Aussichtsbeeinträchtigung durch Hochhaus, urban

Etappierbarkeit Erweiterung durch höheren Bau oder Standort A2 (Zentrum Platz) 

6 Whg. pro Geschoss

Projektskizze Standort A1 (Zentrum Zürcherstrasse) Plannr. 861.20_18.04.2011_arc/ks_Mst. 1:1000 N

Flugaufnahme Standort A1 mit 3-geschossiger Aufstockung

Projektskizze Standort A1 (Zentrum Zürcherstrasse) mit 3-geschossiger Aufstockung mit ca. 18 Whg. (ca. 2‘050 m2 GF)

24 arc Consulting | Zürich

Bebauungskonzept Standort A1 (Zentrum Zürcherstrasse): 

 · Aufstockung entlang der Zürcherstrasse über Denner/Kiosk über 

dem Niveau des heutigen 1. Obergeschosses 

 · 3 Geschosse à ca. 6 Whg. ergibt 18 Whg. 

 · Erschliessung über bestehendes Treppenhaus mit Lift des Einkaufs-

zentrums (Coiffeurgeschäft oder Kleiderladen zu Eingangsbereich 

umnutzen) oder evtl. über die Parzelle 1469 (Ersatzneubau heutiger 

Jugendtreff)

 · teilweise Verlegung der bestehenden Lüftungszentrale auf dem 

Dach notwendig

 · evtl. mit Gestaltungsplanverfahren auch mehr Geschosse möglich

 · Parkplätze: im bestehenden UG, Nebenräume. evtl. in Zwischenge-

schoss

Bewertung Standort A1                                                              gut                                  kleinere De zite              problematisch

Lage sehr zentrale Lage, direkte Anbindung am Zentrum, evtl. Einbezug Zwischengeschoss

Verfügbarkeit eher komplexe Besitzerstruktur (Stockwerkeigentum Zentrum Oberengstringen AG)

Kosten aufwändige Schnittstellen zum bestehenden Gebäude (Statik, Lebenszyklus, Technik, Provisorien)

Planungsrecht vermutlich privater Gestaltungsplan nötig, keine Ausnützungsreserven

Termine Umsetzung grundsätzlich frei, evtl. Koordination mit Gesamtsanierung Zentrum

Wohnqualität Lärm von Zürcherstr. u. Lüftungszentralen, Verschattung/Aussichtsbeeinträchtigung durch Hochhaus, urban

Etappierbarkeit Erweiterung durch höheren Bau oder Standort A2 (Zentrum Platz) 

6 Whg. pro Geschoss

Projektskizze Standort A1 (Zentrum Zürcherstrasse) Plannr. 861.20_18.04.2011_arc/ks_Mst. 1:1000 N

Flugaufnahme Standort A1 mit 3-geschossiger Aufstockung

Projektskizze Standort A1 (Zentrum Zürcherstrasse) mit 3-geschossiger Aufstockung mit ca. 18 Whg. (ca. 2‘050 m2 GF)


