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Siedlung Obsthalden, Zurich

Die Wohnsiedlung Obsthalden schafft mit 140 Wohnungen, einem Café, mehreren
Gewerbeeinheiten fir den téglichen Bedarf, Einrichtungen zur Kinderbetreuung
und 213 Bdumen ein vielfdltiges Stick Stadt mit «griinem Herz». 2021 bis 2024 wurde
sie, etappiert, als Teil einer Arealliberbauung erstellt.

Geschichte

An einer ausserordentlichen General-
versammlung stimmten die Genossen-
schafter*innen dem Neubau im Jahr
2014 zu. Das Architekturbiiro Schneider
Studer Primas Architekten GmbH mit
Tijssen Preller Landschaftsarchitekten
gewann den Projektwettbewerb im Jahr
2015. Mit der rechtskréftigen Baubewil-
ligung erhielt die Siedlungsgenossen-
schaft Eigengrund Ende 2019 das Bau-
recht von der Stadt Ziirich. Zusammen
mit einem privaten Eigentiimer hat die
Eigengrund die Arealliberbauung geplant
und gebaut. Dabei waren ein einheitli-
ches Erscheinungsbild und eine beson-
ders gute Gestaltung wichtig. Mit dem
Baurecht ging eine Reihe von Auflagen
einher: unter anderem, rund ein Drittel
subventionierte Wohnungen anzubieten.
Die resultierende Gesamtkostenlimite,
zusammen mit der Grésse, der Nut-
zungsvielfalt und der Topografie, machte
das Projekt zu einer komplexen Bauauf-
gabe. Bei der Belegung der vielfaltigen
Wohnungsgréssen wurde ein Mietermix
beriicksichtigt, der dem Quartier, den
verschiedenen Einkommensschichten,
Lebensformen und Haushaltsgréssen
entspricht.

Situation

Die neue Wohnsiedlung Obsthalden-
strasse bespielt einen steilen, von wil-
der Vegetation geprégten Nordhang. Der
entlang der Wehntalerstrasse kontinuier-
lich gewachsene Stadtkérper befindet
sich hier an einer Engstelle zwischen
Kéferberg und Hiirstholz. Diese beson-
dere Lage ermdglichte die beispielhafte
Transformation eines Areals, das einer-
seits von der Dynamik der Wehntaler-
strasse mit ihrer geplanten Tramlinie
profitiert und sich andererseits hangauf-
wérts und im Westen mit bedeutenden
Biotopen verschrédnkt. Entstanden ist
mehr als eine Siedlung: eine gemein-
schaftliche Lebenswelt fliir Menschen
aller Generationen, aber auch fiir zahl-
reiche Tiere und Pflanzen.
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Blick von Westen auf die Siedlung Obsthalden

Vier Neubauten antworten auf die urbane
Hauptachse und interpretieren zugleich
die landschaftlich reizvolle Hangsituation
neu.Im Herzen der Siedlung, am Ende der
Obsthaldenstrasse, entsteht ein neuer
Quartierplatz. Von hier aus 6ffnen sich
zwei abgetreppte Baukdrper zum Schul-
haus Kéferholz. Die mit leichten Verdre-
hungen gestaffelten Zeilen fligen sich auf
natirliche Weise in das steile Geldnde.
Mit der zweiflligligen Anlage des Schul-
hauses spannen sie einen dreieckigen,
intensiv bewachsenen Siedlungsraum
auf. Im Nordwesten komplettieren zwei
siebengeschossige Bauten die rdumli-
che Fassung des Siedlungsraums. Tal-
seitig folgen sie der Wehntalerstrasse
und unterstiitzen so die Definition des
stadtischen Strassenraums. Hier mutiert
die Bebauung am Hang zum Typus des
stadtischen Hauses an der Strasse.

Die Wohnungen gruppieren sich clus-
terartig um gemeinsame Treppenkerne.
Dabei sind alle Wohnungen auf zwei, drei
oder sogar vier Seiten hin orientiert, als
Eckwohnungen oder als durchgédngige

Nord-Stid-Typen. Ein mittig angeordne-
ter Kern erméglicht in Verbindung mit
raumhohen Tiren einen grosszligigen
Raumfluss und vielfdltige Nutzungs-
moglichkeiten. So lasst sich in vielen
Wohnungen das Wohnzimmer vollsténdig
abtrennen und - temporér oder perma-
nent - als weiteres Schlafzimmer nutzen,
ohne dass der zentrale, gemeinsame Auf-
enthaltsort verlorengeht. Die zimmerar-
tigen Loggien sind meist zweiseitig und
mdglichst auf die ruhige Slidseite hin
orientiert. Die unteren, dem Strassen-
lIarm der Wehntalerstrasse ausgesetzten
Bauten weisen drei- oder zweispdnnige
Erschliessungen auf. Auf diese Weise
entstehen lichtdurchflutete Wohnun-
gen mit zahlreichen und liberraschenden
Sichtbeziehungen.

Nachhaltige Baustandards

Mit den Standards SNBS und Minergie
P-ECO setzte die Eigengrund ihre Ziele
bei der Nachhaltigkeit hoch. Erdson-
den mit Warmepumpen erzeugen die
Energie fir Heizung und Warmwasser.
Sie werden mit Freecooling regeneriert.



Café

Die Photovoltaikanlagen auf den D&-
chern stellen sicher, dass méglichst
viel Sonnenenergie genutzt wird. Eine
Nachstrémliftung sorgt fir Zuluft in
den Wohnungen. lhre Abluft durchliuft
noch eine Warmeriickgewinnung, bevor
sie liber Dach gefiihrt wird. Die Gewerbe-
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rdume sind kontrolliert gelliftet. Alle Woh-
nungen sind barrierefrei und mit Lift er-
schlossen. Mit einem Mobilitatskonzept
konnten die Parkpléatze auf den Standard
«autoarmes Wohnen» reduziert werden.
Stattdessen werden Car-Sharing und
rund 460 Veloabstellplatze angeboten.

Umgebung/Kunst und Bau

Der grdsste Teil des Areals ist autofrei, da
die Erschliessung liber eine Sackgasse
geflihrt ist. Vor allem bei den jlingsten
Bewohner*innen ist die Siedlung da-
her sehr beliebt. Der grosse Freiraum,
der zwischen den beiden Hauptkérpern
der Siedlung entsteht, bietet Raum fiir
Spiel, Begegnung, aber auch Riickzug.
Der Baumbestand in Richtung Schulhaus
Kaferholz steht bereits unter Schutz der
Gartendenkmalpflege und «verwurzelt»
den Neubau von Beginn an. Die abge-
zdunten Aussenrdume fir die Kinderbe-
treuung schliessen daran an und bieten
Wasserspiel, Bénke und Sand. Am Abend
und am Wochenende darf die ganze Sied-
lung dort spielen. Der Wunsch nach einer
Streuobstwiese, Grillpldtzen und Garten
fir die Mieter*innen wird vor allem im
grossziigigen und geschickt terrassier-
ten Teil oberhalb der Uberbauung erfiillt.
Es wurden liberwiegend Obstbdume und
einheimische Sorten gepflanzt. Das parti-
Zipative Kunst-und-Bau-Projekt «Holz&p-
fel und Zipfelchappe» des Kiinstlerduos
Hemauer Keller wird in den ersten Jahren
die Friichte der Umgebung ernten und
weiterverarbeiten. Es soll einen fréhlichen
Umgang mit Nachhaltigkeit vermitteln.




@ Informationen zum Umfeld
Zentrum Neuaffoltern 400 m
Bahnhof Oerlikon 1900 m
?—u m Bus 50m
Kindergarten auf dem Areal
Kindertagesstéatte auf dem Areal
Primarschule Kéferholz benachbart
(in Planung)
Einkaufsmoglichkeiten auf dem Areal
Grundriss
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Schnittansicht Obsthalden
Mst. 1:1250
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Ansicht Wehntalerstrasse
Mst. 1:1250

Areal
Grundriss Regelgeschosse
Mst. 1:1250




Kostenzusammenstellung nach Baukostenplan (BKP)

Kostenkennzahlen CHF/m? CHF/m? CHF/m? CHF/m?

BKP Bezeichnung CHF inkl. MWSt. Anteile GV exkl. TG GVinkl. TG HNF Wohnen HNF
0  Grundstiick 937'320 1% 15 13 75
1 Vorbereitungsarbeiten, Provisorien 1153169 2% 18 16 92
2 Gebéaude 59'785'105 81% 925 839 4'774
3 Betriebseinrichtung/-ausriistung 153'266 0% 2 0 12
4 Umgebung 3'884'498 5% 60 55 310
5 Baunebenkosten 5'139'557 7% 80 72 410
6 Reserve 18'796 0% 0 2
7 Subventionen (beriicksichtigt) 0 0% 0 0
8 Rickstellungen 2'642'000 4% 41 0 2n
9 Ausstattung 130'990 0% 2 2 10
Erstellungskosten Total 73'844'700 100% 1047 997 5'5642 5'897
inkl. 7,7% oder 8,1% MWSt., Bauabrechnung 10.2.2026
Kostenzusammenstellung nach Grundmengen, Flachen und Volumen
Nutzungen BKP 1-9 Gesamt nach SIA 416
Nutzungsart CHF inkl. MWSt. Grundstiicksflache GSF m? 17'679
Wohnen 62'390'224 Umgebungsflache UF m>  13'905
Wehntalerstrasse 361 H2 G1 520'642 Dachflache DAF m? 3'396
Wehntalerstrasse 361 H2 G2 151'325 Geschossfliche ohne TG GF m? 21'604
Wehntalerstrasse 363 H2 G3 875'907 Geschossfliche TG GF m? 1627
Obsthaldenstrasse 60, Atelier 1 245'693 Geschossfliche mit TG GF m? 23'231
Obsthaldenstrasse 60 H2 Atelier 2 133'487 Aussengeschossflache ohne TG AGF m? 1'856
Obsthaldenstrasse 42b H3, Kindertagesstéatte 1'224'747 Aussengeschossfliache TG AGF m? -
Obsthaldenstrasse 42a H3, Kindergarten 818'531 Aussengeschossflache mit TG AGF m’ 1856
Obsthaldenstrasse 44b H3, Betreuung 534'285 Hauptnutzflache gesamt HNF m? 12'523
Obsthaldenstrasse 46 H3, Bastelraum 82'439 Hauptnutzfliche Wohnen HNF m? 11'257
Obsthaldenstrasse 51, Tiefgarage (TG) 6'177'419 Energiebezugsflache EBF m? 18'172
Photovoltaik 690'000 Energiebezugsflache Wohnen EBF m? 16'867
Total 73'844'700 Geb&udevolumen ohne Tiefgarage GV m3 64'599

Gebaudevolumen Tiefgarage GV m3 6'648

Gebaudevolumen mit Tiefgarage GV m3 71247
Termine Flachenkennzahlen
Baueingabe Dezember 2017 HNF zu GF ohne TG 58%
Baufreigabe November 2020 EBF zu GF ohne TG 84%
Grundsteinlegung September 2021 Mindestbelegung Anzahl Personen 275
Bauvollendung/Bezug 3. Etappe Juni 2024 Personenflache EBF Wohnen/Mindestbelegung 61m?

Standards & Zertifizierung

Energiestandard Minergie P-ECO

SNBS-Zertifizierung

Hochbau Version 2.0, Gold

Energiekennzahlen

Primérenergie nicht
erneuerbar kWhm? EBFa

Zielwert Wohnen ohne Belegung
nach SIA-MB 2040:201

Treibhausgasemissionen
kWh/EBFa

Neubau/Umbau Richtwert Projektwert Richtwert Projektwert
Erstellung 30 36 9.0 10.0
Mietzins (DurChSChnitt) Betrieb 92 78 5.0 4.0
ohne Nebenkosten Stand Zwischenverfiigung Mobilitat 39 20 6.9 4.2
flr 3,25% Betriebsquote, CHF 236/m” und Jahr Wohnen Ziel/Projektwert 161 134 20.9 18.2
1190% GVZ-Wert, (ohne Subventionen) Zusatzanforderung 122 14 14.0 14.0

Referenzzinssatz 1,25%

z. B. 3%2-Zimmer-Wohnung

CHF 1'521 pro Monat
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Objekt

Siedlung Obsthalden Obsthaldenstrasse 41, 42, 42a, 42b, 43,
44, 44a, 44D, 45, 46, 47, 49, 51, 58, 60
Wehntalerstrasse 361, 363

Bauherrschaft Siedlungsgenossenschaft Eigengrund,
8003 Zirich

Projektorganisation

Architekt Schneider Studer Primas Architekten GmbH
Bauleitung Caretta Weidmann Baumanagement AG )
Bauingenieur APT Ingenieure GmbH f‘}‘v;:tﬁ—';—.aﬁ‘;w” :
HLS-Planer W&P Engineering S S [
Elektroplaner R. Mettler AG =
Landschaftsarchitekt atelier tp, Tijssen Preller Landschaftsarchitekten
Bauphysik RSP Bauphysik AG
SNBS-Spezialist Edelmann Energie Lageplan Mst. 1:10000
Programm Gewerbe
Wohnen m? Durchschnitt ~ m? HNF Zimmer m? HNF m? NNF+Technik
Obsthaldenstrasse 41, 43, 45, 47, 49 (H4) 1 Wehntalerstrasse 361 H2 G1 107 10
16 1%5-Zimmer-Wohnungen 45 677 15 1 Wehntalerstrasse 363 H2 G2 28 [
16 2V»-Zimmer-Wohnungen 60 957 32 1 Wehntalerstrasse 363 H2 G3 121 49
32 3V-Zimmer-Wohnungen 81 2605 9 ! (Oinbkslt‘t}fwg’)‘wasse 60, Atelier1 53 4
3 4-Zimmer-Wohnungen 90 270 12 1 Obsthaldenstrasse 60 H2, Atelier 2 29 2
2 4%-Zimmer-Wohnungen 95 190 8 (inkl. 2 WC)
9 5-Zimmer-Wohnungen 103 930 45 1 Obsthaldenstrasse 42b H3, 242 36
1 5%-Zimmer-Wohnungen m m 5 Kindertagesstatte
1 Obsthaldenstrasse 42a H3, Kindergarten 280 51
Obsthaldenstrasse 42, 44, 46 (H3) 1 Obsthaldenstrasse 44b H3, Betreuung 121 15
8 1%-Zimmer-Wohnungen 45 362 1 Obsthaldenstrasse 46 H3, Bastelraum 18 0
2 2-Zimmer-Wohnungen 57 n4 1 Obsthaldenstrasse 51, Tiefgarage (TG) 1'564
8 2¥:-Zimmer-Wohnungen 6l 488 16 13 Parkpléatze Besucher/Kunden im Freien, davon IV: 2
1 3-Zimmer-Wohnungen 70 70 3 1 Parkplatz E-Mobility im Freien
2 3Y»-Zimmer-Wohnungen 83 166 58 TG-Parkplatze Bewohner, Gewerbe, davon IV: 6
15 _4Y%.-Zimmer-Wohnungen 99 1486 60 19 E-Bike-Parkplatze in der Tiefgarage
4 5%:-Zimmer-Wohnungen ns 4n 20 16 E-Mobility Grundplatten in der TG, davon ausgebaut: 5
Obsthaldenstrasse 58, 60 (H2) 8 Motorradabstellplatze in der Tiefgarage
6 2¥2-Zimmer-Wohnungen 62 370 12 463 Fahrradabstellpldtze, davon gedeckt: 391
1 3%-Zimmer-Wohnungen 89 89 3 1 Obsthaldenstrasse 44a, Trafo 72
5 4'»-Zimmer-Wohnungen 101 501 20
5 5-Zimmer-Wohnungen 101 507 25
5 5%-Zimmer-Wohnungen 13 565 25
140 Wohnungen 10'926 415 Mindestbelegung freitragende und
davon 46 subventionierte Wohnungen (2- bis 52-Zimmer-Wohnungen) subventionierte Wohnungen
15 Separate Zimmer 22 331 15 23 1%-Zimmer-Wohnungen 1 23
m*HNF  m? NNF+Technik 32 2-bis 2%2-Zimmer-Wohnungen 1 32
1 Obsthaldenstrasse 46, Gemeinschaftsraum 16 10 36 3-bis 3%2-Zimmer-Wohnungen 2 72
1 Wehntalerstrasse 361, Jugendraum 38 8 25 4- bis 4.-Zimmer-Wohnungen 3 75
1 Obsthaldenstrasse 60, Allmendraum 52 4 24 5- bis 5%-Zimmer-Wohnungen 4 96
1 Obsthaldenstrasse 46, Hauswart 62 22 140 Total 275
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