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Informationen zum Umfeld
Zentrum Dietikon		  1500 m

Zentrum Geroldswil		  1200 m

Primarschule/Kindergarten 	 500 m

Kita Vogelnäscht 		  650 m

Einkaufsmöglichkeiten		  700 m
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Lage und Geschichte
Die Wohnüberbauung Giessächer an der Dornaustrasse 1, der Giessackerstrasse 5 
und der Fahrweidstrasse 55 in Fahrweid-Geroldswil schliesst direkt an das wert-
volle Naherholungsgebiet der Limmat-Auenlandschaft an. Das Ensemble besteht 
aus zwei dreigeschossigen und einem viergeschossigen Gebäude. Es wurde von 
den Architekten Andres + Moeri geplant und 1961/1962 bezogen. Der westliche 
Teil der Siedlung öffnet seinen Hof zur Aue vom Länggenbach. Nördlich der Sied-
lung befinden sich die Parzellen 625 mit der Dornaustrasse 6 (Remise) und die 
Parzelle 670 – diese wird vom Pächter landwirtschaftlich genutzt. 
Beide Grundstücke liegen in der kommunalen Freihaltezone. Die Parkplätze in und 
vor der Remise werden mehrheitlich an SGE-Bewohner*innen vermietet, 10 Plät-
ze mietet der Tennisclub Geroldswil. 1985 wurden Küchen, Bäder und die Fassade 
mit einer hinterlüfteten Konstruktion saniert, auf das undichte Flachdach wurde 
ein Steildach gesetzt; dadurch entstanden grosszügige Estrichräume für die 
Bewohner*innen. 2009 ersetzte man die Fenster und Haustüren auf der Eingangs-
seite. Die Wärmeerzeugung erfolgt seit Herbst 2018 über den Fernwärmean- 
schluss der Limeco. 

Instandsetzungsmassnahmen 2020 bis 2022
Aufgrund der Erneuerungsplanung und der 2017 erstellten Zustandsanalyse, 
Machbarkeitsstudie und Bewohnerbefragung wurden der Umfang der Erweite-
rung sowie die konkreten Sanierungsmassnahmen definiert. Im Vordergrund 
stand im Sinne einer nachhaltigen und sozialverträglichen Entwicklung, die Bauten 
für die nächsten dreissig Jahre instand zu setzen, den Wohnwert wiederherzustel-
len beziehungsweise wenn möglich zu verbessern und die günstigen Mieten zu 
erhalten. Zudem sollten die Wohnungen künftig auch für ältere Menschen und für 
solche mit eingeschränkter Mobilität besser zugänglich sein. Darüber hinaus sollte 
zusätzlicher Wohnraum in den Dachgeschossen angeboten werden. 2018 führte 
die SGE ein Planerwahlverfahren durch, das die ARGE Diethelm Spillmann mit   
Befair Partners als Generalplaner für sich entschied.
Der geplante Baubeginn im März 2020 musste kurzfristig aufgrund der wegen der 
Corona-Pandemie zu diesem Zeitpunkt noch unbekannten Risiken für den Bauab-
lauf und der damit verbunden Umsiedlungen der Bewohnenden verschoben wer-
den. Drei Monate später, mit besserem Wissensstand, konnte der Bau wieder auf-
genommen werden. Dank einer frühzeitigen befristeten Vermietung konnten zum 
Zeitpunkt des Baustarts genügend Ersatzwohnungen angeboten werden, um je-
weils ein ganzes Haus im Leerzustand umbauen zu können. Die Umzüge wurden 
für alle Bewohner*innen sozialverträglich geplant und durch eine Umzugsfirma 
eng begleitet.
Nebst einer Strangsanierung wurden auch alle Elektroinstallationen ersetzt und 
wo nötig erweitert. Küchen und Nasszellen wurden vollständig erneuert und mit 
energieeffizienten Geräten ausgerüstet. Die Fenster auf der Balkonseite wurden 
ausgetauscht, alle Oberflächen erneuert, die Zimmer neu mit Parkett und der Kor-
ridor mit schalldämmendem Linoleum belegt. Die Wohnungsgrundrisse blieben im 
Wesentlichen gleich, mit Ausnahme der 2-Zimmer-Wohnungen, die anstelle der 
Badewanne eine bodenebene Dusche erhielten. Die Fassade wurde aufgrund der 
asbesthaltigen Verkleidung nur gereinigt und nicht ersetzt.
In den Dachgeschossen konnten insgesamt neun neue Wohnungen und ein Gäste-
zimmer realisiert werden. Ausserdem Estrichräume für die Bewohner*innen. Durch 
den Liftanbau und das Erhöhen des Laubengangs sind nun alle Wohnungen hin-
dernisfrei erschlossen. Mit Hilfe eines Mobilitätskonzepts wurde eine Reduktion 
der Parkplätze möglich. 

Umgebung
Die gesamte Freifläche wurde überarbeitet. Vor den Balkonen wurden die neuen 
Wildblumenwiesen mit heimischen Vogelnähr- und Nistgehölzgruppen ergänzt. 
Die beliebte Spielwiese wurde neu angesät und mit kleinen Fussballtoren ausge-
rüstet. Der Eingangsbereich soll zukünftig als Treffpunkt dienen und wurde mit 
Sitzgelegenheit um den neuen schattenspendenden Baum, Staudenrabatten, neu-
er Briefkastenanlage und gedeckten Veloabstellplätzen aufgewertet. Bei der 
Dornaustrasse entstand ein neuer Spielplatz für die grösseren Kinder. Alle maro-
den Spielgeräte und Sitzbänke wurden erneuert. Die Pergola erhielt einen Strom- 
und Wasseranschluss und zudem einen robusten Grill. Zur Verbesserung der Bio-
diversität wurden Sandhaufen für Bienen, Totholz und Steinhaufen für Kleintiere 
auf der am nördlichen Rand der Anlage liegenden Ruderalfläche erstellt. Zur Hitze-
minderung wurden die Parkflächen mit einer Chaussierung anstelle des Asphalts 
ausgeführt. Die von den Bewohner*innen gewünschten Pflanzgärten werden be-
reits rege genutzt. Die Fläche ist mit Wasseranschluss, Gerätekiste und einer Sitz-
bank ausgestattet.

Neues Bad Dachwohnung

Wohnzimmer mit Balkon

Aussenraum Innenhof

Neue Küche

Dachwohnung: Küche, Wohnraum und Terrasse



Flächenkennzahlen
HNF zu GF ohne Garage				    72%
EBF zu GF ohne Garage				    27 % 
Mindestbelegung (freitragende Wohnungen) Anzahl Personen		  88
Personenfläche EBF (Mindestbelegung)	 m2	 60
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Grundmengen, Flächen und Volumen  	 nach SIA 416
Grundstücksfläche
Nutzungseinheiten G-WHG
Nutzungseinheiten D-WHG
Umgebungsfläche
Dachfläche
Geschossfläche ohne Garage
Geschossfläche Garage
Geschossfläche G-WHG
Geschossfläche D-WHG

Hauptnutzfläche G-WHG
Hauptnutzfläche D-WHG
Aussengeschossfläche

Energiebezugsfläche
Gebäudevolumen ohne Garagen
Gebäudevolumen Garage
Gebäudevolumen ohne D-WHG
Gebäudevolumen D-WHG

Energiekennzahlen
Zielwert Wohnen 
ohne Belegung nach 
SIA-MB 2040:2017

Neubau /Umbau
Erstellung
Betrieb
Mobilität
Ziel-/Projektwert
Zusatzanforderung

Primärenergie
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Siedlung Giessächer
Fahrweidstrasse 55, Giessackerstrasse 5,
Dornaustrasse 1, 8951 Fahrweid
Lageplan
Mst. 1:10 000

Kanton Zürich
GIS-Browser (https://maps.zh.ch)

Situationsplan
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Diese Karte stellt einen Zusammenzug von amtlichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie für Richtigkeit, Vollständigkeit und Aktualität. Rechtsverbindliche Auskünfte erteilen allein die zuständigen Behörden.
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Objekt
Siedlung Giessächer	 Fahrweidstrasse 55, Giessackerstrasse 5, Dornaustrasse 1, 
	 8951 Fahrweid
Bauherrschaft 	 Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, 8003 Zürich

Projektorganisation
Generalplanung 	 ARGE Diethelm&Spillmann Architekten/Befair Partners AG
Bauingenieure	 Schnetzer Puskas Ingenieure
HLS Planer	 Concept-G AG
Elektroplaner	 Mettler+Partner AG
Landschaftsarchitekt	 haag.la

Programm
Fahrweidstrasse 55		  HFN
	 3	 2-Zimmer-Wohnungen
	12	 3-Zimmer-Wohnungen
	 3	 4-Zimmer-Wohnungen
	 2	 2-Zimmer-Dachwohnungen
	 1	 3-Zimmer-Dachwohnung

Giessackerstrasse 5
	 4	 2-Zimmer-Wohnungen
	12	 3-Zimmer-Wohnungen
	 8	 4-Zimmer-Wohnungen
	 2	 2-Zimmer-Dachwohnungen
	 1	 3-Zimmer-Dachwohnung

Dornaustrasse 1
	 9	 3-Zimmer-Wohnungen
	 3	 5-Zimmer-Wohnungen
	 3	 5-Zimmer-Wohnungen
	 1	 2-Zimmer-Dachwohnung
	 2	 3-Zimmer-Dachwohnungen
	 1	 Gästezimmer

66 Wohnungen 		  Total Zimmer 206

76 Parkplätze, davon 10 Parkplätze für Besucher*innen
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Kostenkennzahlen
Anteile	  CHF/m3 GV inkl.TG	 m2 GF	 m2 HNF 	 NE

Kostenzusammenstellung nach Baukostenplan (BKP) 
Geschosswohnungen
BKP	 Bezeichnung		  Betrag in CHF
	 1	 Vorbereitungsarbeiten, Provisorien		  169 000
	 2	 Gebäude		  9 643 000
	 4	 Umgebung		  395 000
	 5	 Baunebenkosten		  1 326 000
	 9	 Rückstellungen		  260 000
Erstellungskosten total (inkl. MWSt.)		  11 793 000

2%
82%

3%
11%

2%
100%

10.04
573.00

23.47
78.79
15.45

700.75

28.24
1 611.19

66.00
221.55

43.44
1 970.43

45.63
2 603.40

106.64
357.99

70.19
3 183.86

2 965
169 175

6 930
23 263

4 561
206 895

Dachgeschosswohnungen
	 1	 Vorbereitungsarbeiten, Provisorien		  26 000
	 2	 Gebäude		  3 059 000
	 4	 Umgebung		  124 000
	 5	 Baunebenkosten		  378 000
	 9	 Rückstellungen		  40 000
Erstellungskosten total (inkl. MWSt.)		  3 627 000
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7.86
925.29
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114.34

12.10
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7.86
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12.10
1 097.10

16.87
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51.1
61.5
76.4
47.8
82.1

51.1
61.3
75.0
46.7
82.1

63.9
73.5
89.3
52.6
76.8
25.7

Termine
Baubeginn
Bauvollendung/Bezug

Energiestandard
Keiner	

SNBS Zertifizierung
Hochbau 2.0 (Erneuerung)  I  Gold	

Durchschnittlicher Mietzins ohne NK 2022
188 CHF/m2 pro Jahr, z.B. 3-Zimmer-Wohnung 995 CHF/Monat
191 CHF/m2 pro Jahr, z.B. 3-Zimmer-Dachwohnung 1 130 CHF/Monat

Dornaustr. 1
08.2020
11.2020

Giessackerstr. 5
03.2021
07.2021

Fahrweidstr. 55
08.2021
01.2022

Alle Kosten inkl. 7,7% Mwst. Kostenstand ZBI 107.9 Punkte, April 2022

Kostenkennzahlen
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