
Im Auftrag der Stiftung Seniorenwohnungen Män-

nedorf erarbeitete arc Consulting 2011 eine Potential- 

und Machbarkeitsstudie, um Entscheidungsgrundlagen 

für die weitere Entwicklung des bestehenden Gebäudes 

und der Landreserven der Liegenschaft Haldenstrasse 60 

zu ermitteln. Eine Zustandsanalyse des Gebäudes aus 

den 70er Jahren ermittelte den zwingenden Sanierungs-

bedarf. Die heutigen 1- und 2-Zimmer-Wohnungen 

entsprechen den zukünftigen Bedürfnissen nur noch 

bedingt. Im engen Austausch mit der Bestellerin wurde 

das zukünftige Raumprogramm erarbeitet. arc Consul-

ting zeigte daraufhin in verschiedene Erneuerungssze-

narien auf, wie das gewünschte Raumprogramm auf 

der Liegenschaft umgesetzt werden könnte. Neben 

Sanierungs- und Umbauvarianten wurden Ergänzungs-

bauten und ein Gesamtersatzneubau geprüft und die 

Wirtschaftlichkeit, sowie Chancen und Risiken aufge-

zeigt. Damit verfügt die Stiftung über gute Entschei-

dungsgrundlagen für den Strategieentscheid bezüglich 

Erneuerung und kann die nächsten Planungsschritte in 

die Wege leiten.
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Berechnungsschema Kostenmiete Sanierung Stand 08.04.13

                     =
alter Mietzins bestehender Netto-Mietzinsertrag

vor Sanierung 

                     +
Zinskosten wertvermehrende Investition:

Kostenmiete wertvermehrende Investition 
Sanierung 60% der Sanierungs-Gesamtkosten

Mietzins- Verzinsung mit 2.25% Ref. Zinssatz
Aufschlag

Betriebskosten:
Differenz Gebäudeversicherungswert vor/nach Sanierung*
Verzinsung mit 3.25% Betriebsquote

Kostenmiete nach Sanierung

arc Consulting AG 

* entspricht ca. 35% der wertvermehrenden Investitionen?

Unsere Leistungen

• Koordination statistische 

Bedarfsanalyse

• Zustandsanalyse

• Machbarkeits- und Potential-

analyse

• Kostenschätzung und Wirtschaft-

lichkeitsprüfung

Baudaten

Standort 

Haldenstr. 60, 8708 Männedorf

Bauherrschaft  

Stiftung Seniorenwohnungen  

Männedorf

Kenndaten 

ca. 60 Wohneinheiten 

ca. 4300 m² HNF 

ca. 20-22 Mio. Fr.

Termine 
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In einem ersten Schritt koordinierte arc Consulting eine 

statistische Bedarfsermittlung durch die Firma Infra-

consult. Diese ergab, dass in Männedorf insbesondere 

ein Bedarf an Alterswohnungen im tieferen Mietzins-

segment besteht.

Mit Kostenmietzinsberechnungen wurden geprüft, ob 

die verschiedenen Szenarien tragbare Mietzinsen ge-

nerieren und ob Subventionen der kantonalen Wohnb-

auförderung beantragt werden sollen.

Die Stiftung beabsichtigt eine kostenoptimierte Erneu-

erung der gesamten Anlage, unter Einbezug des beste-

henden Gebäudes sowie der Ausnützungsreserve.

Es wurden eine Minimal- und Maximalsanierung des be-

stehenden Altbaus sowie Ergänzungs- und Neubauvari-

anten geprüft und die Wirtschaftlichkeit sowie Chancen 

und Risiken aufgezeigt.
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Längerfristig Ausdehnung 
des Angebots um bis zu 
55 Wohnungen notwendig

Infolge des sich durch die steigenden Betagtenzahlen erhöhenden Nach-
fragepotenzials werden die insgesamt 147 Alterswohnungen aber länger-
fristig nicht ausreichen. Unsere Modellrechnungen zeigen einen weiteren 
Baubedarf von bis zu rund 55 zusätzlichen Wohneinheiten bis in die 2030er-
Jahre (vgl. Tab. 3). 

Tabelle 2:  Angebot an Alterswohnungen in Männedorf, 2012 

Total Wohnungen Anzahl Zimmer 
1 2 3 4 

bestehend (Stand Okt. 2012) 
Emmaus, Schwerzistrasse 32 12 9 3 
Emmaus, Schwerzistrasse 29, 31, 33 30 9 21 
Sunnmatt, bestehend 18 8 10 
Stiftung Seniorenwohnungen, Haldenstr. 40 28 12 
Stiftung Seniorenwohnungen, Allmendhöfli 15 5 7 3 
Total bestehend 115 42 31 32 10 

geplant/im Bau (Stand Okt. 2012) 
Sunnmatt 7 6 1 
Emmaus 25 21 4 
Total geplant/im Bau 32 21 10 1 

Total bestehend und geplant/im Bau 147 42 52 42 11 

Quellen: Stiftung Seniorenwohnungen Männedorf (2012); Alters- und Pflegeheim Sunnmatt, Männedorf (2012). 

Abbildung 2:  Alterswohnungen Männedorf 2011-2035: Nachfragepotenzial, Angebot, Baubedarf 

Quellen: Stiftung Seniorenwohnungen Männedorf (2012); Alters- und Pflegeheim Sunnmatt, Männedorf (2012). 
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Eine subv. 2 Zi-Whg benötigt mind. 55-60m2 
Eine subv. 2.5 Zi-Whg benötigt mind. 60-65m2
(Wohnbauförderung, Merkblatt 03, Juni 2011)

Eine subventionierte 1.5 Zi-Wohnung 
benötigt 45m2. Die Subventionierung
dieser Wohnungen kann nicht 
garantiert werden. 
(Wohnbauförderung, Merkblatt 03, Juni 2011)

Die Anforderungen der Norm SIA 500 
"Hindernisfreies Bauen"
 werden nur teils erfüllt. 
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Eine subv. 3 Zi-Wohnung benötigt 70 m2.
Eine subv. 3.5 Zi-Wohnung benötigt 80 m2.
(Wohnbauförderung, Merkblatt 03, Juni 2011)
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Gemäss der heutigen Einzonung (Wohnzone W2.2) darf die 
Gebäudehöhe max. 10.5m betragen. Der Balkonanbau
am bestehenden Gebäude dürfte demzufolge ebenfalls
max. 10.5m Höhe aufweisen. Gemäss § 357 PBG sind aber
Änderungen an vorschriftswidrigen Bauten und Anlagen möglich, 
wenn keine öffentlichen und nachbarlichen Interessen
entgegenstehen. Ein Restrisiko bleibt bestehen. 
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Maximalsanierung

Minimalsanierung
Wohnungsspiegel (Total 46 Whg)

Wohnungsspiegel (Total 34 Whg)

Sanierungsszenarien
Minimal- und Maximalsanierung Altbau

Szenario Minimalsanierung:
-Minimale, zwingend notwendige Massnahmen, 
 um das Haus für weitere 20 Jahre bewohnen zu können
-Keine Grundrissveränderungen

Szenario Maximalsanierung:

Umfassende Massnahmen, um den Wohnungsmix zu optimieren 
und das Haus für weitere 30 Jahre fit zu machen

Massnahmen:
- Neuer Dachaufbau mit Wärmedämmung
- Nord- Ost- und Westfassaden werden gedämmt
- Einfachstverglasung des Laubenganges (Wetterschutz)
- Betonsanierung bei Loggien
- Sämtliche Fenster werden ersetzt
- Wohnungstüren wo nötig durch Brandschutztüren ersetzt 
- Sämtliche Küchen werden ersetzt
- Elektroanlagen teilweise erneuert 
- Heizkörper nur neue Ventile und Kleinanpassungen
- Steigleitungen, Sanitärapparate und Plättli erneuert
- Minimallüftung für Küche und Bad (nur Abluft)
- Boden-/Wand-/Deckenbeläge wo nötig erneuert
- Oberflächen geflickt und neu gestrichen

Massnahmen:
- Wohnungszusammenlegungen (Reduktion der 1.5 Zi-Whg)
- Neuer Dachaufbau mit Wärmedämmung
- Neue Balkonschicht
- Sämtliche Fassaden werden gedämmt
- Sämtliche Fenster werden ersetzt
- Sämtliche Innentüren werden ersetzt
- Sämtliche Küchen werden ersetzt
- Wärmegedämmte Verglasung des Laubenganges
- Elektroanlagen erneuert
- Heizkörper mit neuen Ventilen und umfangreicherer Anpassung
- Steigleitungen und Sanitärräume komplett erneuert und behindertengängig
- Komfortlüftung 
- Boden-/Wand-/Deckenbeläge erneuert
- Oberflächen geflickt und neu gestrichen
- Optimierte Luftschalldämmung mittels abgehängten Decken und Wandaufdoppelungen
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Stärken:
- Günstige Baukosten, günstige Kleinwohnungen 

Schwächen:
- Ungenügende Schalldämmung bleibt, energetisch mittelmässig (auskragende Balkone)
- Unbefriedigender Wohnungsmix bleibt (sehr viele 1.5 Zi Whg.), eher kleine Balkone
- Nicht hindernisfrei (Duschen, Balkonschwellen), Subventionierbarkeit fraglich
- In Kombination mit Neubau zuwenig unterirdische Parkplätze

Grobkostenschätzung BKP 1-9 (+/- 25%, in CHF inkl. MwSt.):
7'300'000 CHF     
3'276 CHF/m2 HNF (2'222m2 HNF)     
6'93 CHF/m3 GV  
229'320 CHF/2.5 Zi (70m2)
278'460  CHF/3.5 Zi (85m2)
 

Stärken:
- Guter Wohnungsmix (Reduktion der 1.5 Zi-Whg zugunsten grösserer Wohnungen).
- Schöne Durchwohnräume, kompakte Nasszellen, zeitgemässe Balkone
- Energetisch gute, nachhaltige Lösung

Schwächen:
- 3 Zimmerwohnungen generell mit einem Zimmer am Laubengang
- Ungenügende Trittschalldämmung bleibt

Grobkostenschätzung BKP 1-9 (+/- 25%, in CHF inkl. MwSt.):
10'400'000 CHF     
4'218 CHF/m2 HNF (2'456m2 HNF)    
987 CHF/m3 GV  
295'260 CHF/2.5 Zi (70m2)
358'530 CHF/3.5 Zi (85m2)


