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S1SA| Was ist bisher geschehen?

Baugenossenschaft

v

Geschaftsbericht (Infos tber geplanten Neubau samt
Auszugsdatum Ende 2018 erscheinen)

ausserordentliche GV (Entscheid: Projekt startet bei
2016

Null)

Marz 2017 Infobrief (Beauftragung Zustandsanalyse)
Februar 2018  Infobrief (Ergebnisse Zustandsanalyse, Massnahmen)




Baugenossenschaft
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Zustandsanalyse (Stand 11/2017)
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GISA| Zustandsanalyse

enossenschaft |
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" Baujahr 1948/49 (Alter: 70 J.) -
. 3 eigene Grundstiicke |

Strassenraum gehort Stadt ZH
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51SA| Zustandsanalyse

Baugenossenschaft

v

Legende:

GEWERBE + 3.0 Z-WHG
15TE, | Wolmmg

MFH [3.0 Z-WHG)
J 5TE, 30 Wohmmgan

OF-3
OF-4i

O sz
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(O rancen
durchschnittliche Miete pro Monat Kennzahlen

1x Gewerberaum (ca. 108 m2): CHF 1470 92 Wohnungen

31x 3-Zi-Wohnung MFH (ca. 45 m2): CHF 908 — 960 1 Gewerberaum

49x 4-Zi-Reihen-EFH (72 u. 74 m?);  CHF 1'030 — 1'250 6 Schopfe 6
12x 5-Zi-Reihen-EFH (93 m?): CHF 1290 — 1'380 12 Garagen




=ISA| Zustandsanalyse Siedlung

Baugenossenschaft

v

@ durchgriinter Aussenraum %%  wenig Parkplatze (Garagen, Blaue Zone)

(eigene "Gartli") ©'  ©keine Gemeinschaftsraume
© Gelandeabsackungen ‘“1 @nicht behindertengerecht (viele Treppen)
(Gebaude ) B . @keine Gefdhrdung durch Naturgefahren
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SISA| Zustandsanalyse Siedlung

Baugenossenschaft

.’ // ‘h [ LQLérmbelastung Binzmuhlestr. Uber Grenzwerten:
| — ES II: Tag: max. 60 dB, Nacht: max. 50 dB
<70.6 dB

I\/Iessvyert: Tag: <76.5 dB, Nacht:
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Zustandsanalyse Geb

Baugenossenschaft
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2A| Zustandsanalyse Gebaude aussen

Baugenossenschaft

Fassaden weitgehend intakt mit kleineren Schaden/Rissen

® Eingange z.T. durch Stufen erganzt (wegen Gelandeabsenkung)

© Dammung entspricht nicht aktuellen energetischen Standards
(ungedammtes Dach, nur partiell nachgedammte Fassade (Stirnseite EFH))

© Wasserleitungen in schlechtem Zustand (keine Instandhaltung seit 1949;
Rohrbriiche/Wasserrlickstau; Instandsetzung sehr autwandig)

© nicht behindertengerecht (Hochparterre)

e Eingangstiren nicht mehr vollstandig funktionstahig (Durchzug)

Fenster alt, aber intakt

Sonnenstoren 1.0. 10
Basis: Besichtigung MFH Zelghalde 49, EFH Binderweg 6, Zelghalde 37, Kugeliloostr. 83
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SA| Zustandsanalyse Gebaude innen

Baugenossenschaft

‘“.'_.

nicht mehr aktueller Standard (Baurecht: mind. 10 m?/Raum)

o nur 1 Bad (sehr klein, ca. 3 m2), fir Grundrisstyp nicht ausreichend

© Keller/Estrich zu geringe Raumhahe fir Erweiterung (Ausbau durch Mieter =
Indiz flr Platzmangel)

® nicht behindertengerecht (keine Aufzlige, keine Wendeflachen tlr Rollstiihle,
Schwellen)

@ Treppen im Wesentlichen i.0.

© Treppen im UG in schlechtem Zustand

@ Wande/Decken i.0., aber schlecht schallhemmend

®im UG Feuchtigkeitsschaden / Schimmelbildung 11

Basis: Besichtigung MFH Zelghalde 49, EFH Binderweg 6, Zelghalde 37, Kigeliloostr. 83
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SA| Zustandsanalyse Gebaude innen

Baugenossenschaft

7

nnentdren nicht schallhemmend/winddicht

© asbesthaltige Bodenbelage (z.B. in Kiichen)

@ Boden (Holz, Laminat, Novillon) intakt

® Heizung 25-jahrig, seit 8 J. vermehrt Reparaturen (lbliche Lebensdauer: 20 J.)

® Klichen/Apparaturen 40-jahrig (tbliche Lebensdauer: 20 J.)

© Bader/Apparaturen 40- (EFH) & 6-jahrig (MFH) (Ubliche Lebensdauer: 25 J.)

© veraltete Steigleitungen (40-jahrig)

© uniberschaubare Umbauten der Mietenden (Heizofen, Dachausbau zur
Nutzung als Estrich, andere Bodenbelege, etc.)

12

Basis: Besichtigung MFH Zelghalde 49, EFH Binderweg 6, Zelghalde 37, Kigeliloostr. 83



=ISA| aussere Rahmenbedingungen
g

, Bauprolekt Binzmiihlestrasse (TAZ)
j e Grund: Elektrifizierung Buslinie, Veloweg
(] [ & o kein Mehrverkehr erwartet
— * drohende Enteignung eines 1.7-2 m Streifens flir Gehweg (ca. 380 m?)
ff 77 ¢ VBZ-Masten auf GISA-Land mdglich
: e Zeithorizont: 2020

gh‘?m.w,

i Auswirkungen: Hecke/Mauern weg, Strasse rlckt naher an Hauser,
“ | Larmauswwkungen Wenlger Land
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Tramlinie Binzmiihlestrasse ] e
Zeithorizont: ca. 2025 Y
Auswirkungen: bessere Erschliessung mit 6V




GISA] dussere Rahmenbedingungen

Baugenossenschaft
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BZO 2016
Grund: Forderung Verdichtung

’7’ © Auswirkungen: zweigeschossige Wohnzone
~ W2 mit 90% minimalem Wohnanteil wird
{_@ ; 'fsz] 7 zu dreigeschossiger Wohnzone W3 mit 66%
f;_:_,_.__"“il-@ /7 minimalem Wohnanteil

14



51SA| aussere Rahmenbedingungen

Baugenossenschaft

v

e theoretisches Potenzial fir neuen Wohnraum (Stand
11/2017):

Bestand BZO 2016 BZO 2016 +
Arealiiberbauung

6 695 m? 17'797 m? anrechenbare 24'181 m2 anrechenbare
anrechenbare Geschossflache Geschossflache
Geschossflache

15



Fazit

Es besteht Handlungsbedart!

16



Variante 1: Sanierung Bestand

Baugenossenschaft

\\/

Klichen, Bader, Kanalisation EG
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Baugenossenschaft

v

Variante 1: Sanierung Bestand

GROBKOSTENSCHATZUNG TOTAL: 8.3 Mio CHF

(davon 0.25 Mio CHF aus Reserve)

KANALISATION

Toral

CHF 250°000.-

Annahme fiir notwendige Reparaturen

Total

EFH 61 EFH a CHF | 70°000.- ‘ CHF 4°300°000.-
Toial

MFH 5 MFH a CHF  720°000.- CHF 3°600°000.-
Toral 120'000.- pro Whg. |

GEWERBE 1 Gewerbe @ CHF \ 150°000.- \ CHF 150°000.-

Auswirkungen:

e wahrend Sanierung
Auszug aus Whg.

* gleiche Wohnflache

* gleiche Anzahl Whg.

 Mietzinserhohung

+ 280 CHF / Monat
A4-EFH: ca. 1'420 CHF / M.
5-EFH: ca. 1'615 CHF / M.

+ 475 CHF / Monat
ca. 1'409 CHF / Monat

+ 500 CHF / Monat

ca. 1'970 CHF / Monat
18

Genauigkeit: +/- 25%; exkl. Umgebungsarbeiten; Mietzinskalkulation Annahme: Finanierung der Sanierung Kanalisation/Heizung uber Reserven



Variante 2: Sanierung Minimal

Baugenossenschaft

\\/

Kichen, Bader, Kanalisation, Heizung,
Dammung Fassade/Keller/Estrich, Veranderung  £G
bestehender Raume
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A Variante 2: Sanierung Minimal

Bauéenossenschaft
e
GROBKOSTENSCHATZUNG TOTAL: 12.7 Mio CHF AUSWirkungen'
(davon 2.25 Mio CHF aus Reserve) X :
KANALISATION CHF 900°000.- * Wahrend Sanlerung
Totl Auszug aus Whg.
TI'(??.F?.F.S"TSF{?I.F.F, Ve:’s:ckemngen. Hm:.s-!emmgen ° gleiche V\/Ohnfléche
e CHF 13507000 e gleiche Anzahl Whg.
Hausstationen EFH + Gewerbe CHF 300°000.- L I\/l ietZi nserhéh u ng
Radiatoren EFH + Gewerbe CHF 500 °000.-
Fernheizzentrale + Unterstationen MFEH CHF 400 °000.-
Radiatoren MFH CHF 150°000.-
EFH sIEFH 4 CHF |110000- " CHF 6'700°000.- + 440 CHF / Monat
Total 4-EFH: ca. 1580 CHF / M.
5-EFH: ca. 1'775 CHF / M.
MFH 5 MFH a CHF  720°000.- CHF 3°600°000.-
Total 720’000._10,.0 Whg + 475 CHF / Monat
ca. 1'409 CHF / Monat
gE?NERBE 1 Gewerbe a CHF | 150 000.- CHF 150°000.- + 500 CHF / Monat

ca. 1'970 CHF / Monat
20

Genauigkeit: +/- 25%; exkl. Umgebungsarbeiten; Mietzinskalkulation Annahme: Finanierung der Sanierung Kanalisation/Heizung uber Reserven



>|SA| Variante 3: Sanierung Aufstockung

Baugenossenschaft

V

Kichen, Bader, Kanalisation, Heizung, Elektro-
leitungen, Dammung Fassade/Keller/Estrich,
Aufstockung 2. OG (+ ca. 40 m?) 2. 06
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sA| Variante 3: Sanierung Aufstockung

Bauéenossenschaft
v
GROBKOSTENSCHATZUNG TOTAL: 20.35 Mio CHF Auswirkungen'
(davon 2.25 Mio CHF aus Reserve) X :
KANALISATION CHF 900°000.- * Wahrend Sanlerung
Lot Auszug aus Whg.
Trennsvstem, Versickerungen, Hausleitungen ° gr 6 S S er e VV Ohnf | é Ch e
HEIZUNG CHF 1°350°000.-
Total EFH
Hausstationen EFH + Gewerbe CHF 300°000.- o gleiChe Anzahl Whg_
Radiatoren EFH + Gewerbe CHF 500°000.-
Fernheizzentrale + Unterstationen MFH CHF 400°000.- o I\/l |etZ| N Serh 6h un g
Radiatoren MFH CHF 150°000.-
EFH ' : ! CHF 14°350°000 + 910 CHE/ Monat
ot GLEFR @ |0 - 4-EFH: ca. 2'050 CHF / M.
5-EFH: ca. 2245 CHF / M.
MFH 5 MFH a CHF 720°000.- CHF 3°600°000.- + 475 CHF / Monat
otal '000.- .
’ 120000 pro W | ca. 1'409 CHF / Monat
GEWERBE | Gewerbe 4 CHF | 150°000.  CHF 150°000.- + 500 CHF / Monat
o ca. 1'970 CHF / Monat

22

Genauigkeit: +/- 25%; exkl. Umgebungsarbeiten; Mietzinskalkulation Annahme: Finanierung der Sanierung Kanalisation/Heizung uber Reserven
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Baugenossenschaft

v

Variante 4. Sanierung Anbau

Kichen, Bader, Kanalisation, Heizung, Elektro-
leitungen, Dammung Fassade/Keller/Estrich,

Anbau zusatzlicher Raum im EG & OG (+ ca. 15
m?)

2.58

1. 0G
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Baugenossenschaft

v
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Variante 4. Sanierung Anbau

GROBKOSTENSCHATZUNG TOTAL: 20.3 Mio CHF

(davon 2.25 Mio CHF aus Reserve)

KANALISATION CHF 900°000.-
Total
Trennsvstem, Versickerungen, Hausleitungen
HEIZUNG CHF 1°350°000.-
Total
Hausstationen EFH + Gewerbe CHF 300°000.-
Radiatoren EFH + Gewerbe CHF 500 000.-
Fernheizzentrale + Unterstationen MFH CHF 400°000.-
Radiatoren MFH CHF 150°000.-
EFH 61 EFH a caF 235000.-  CHF 14°300°000.-
Total
MFH 5 MFH a CHE _720°000.- CHF 3°600°000.-
Total 120'000.- pro Whg. |
GEWERBE | Gewerbe 4 CHF | 150°000- ~ CHF 150°000.-
Total

Auswirkungen:

e wahrend Sanierung
Auszug aus Whag.

* grossere Wohnflache
EFH

* gleiche Anzahl Whaq.

 Mietzinserhohung

+ 910 CHF / Monat
4-EFH: ca. 2'050 CHF / M.
5-EFH: ca. 2'245 CHF / M.

+ 475 CHF / Monat
ca. 1'409 CHF / Monat

+ 500 CHF / Monat

ca. 1'970 CHF / Monat
24

Genauigkeit: +/- 25%; exkl. Umgebungsarbeiten; Mietzinskalkulation Annahme: Finanierung der Sanierung Kanalisation/Heizung uber Reserven



Variante 5: Sanierung Raumtiefe

Baugenossenschaft

\\/

Klchen, Bader, Kanalisation, Heizung, Elektro- o
leitungen, Dammung Fassade/Keller/Estrich,
Erweiterung bestehender Raume im EG & OG
(ganze Breite) (+ ca. 35 m2 f. 4-Zi-EFH bzw.10
m? f. 5-Zi-EFH)

1. 0G

EG

UG /
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Baugenossenschaft

v

A | Variante 5: Sanierung Raumtiefe

GROBKOSTENSCHATZUNG TOTAL: 21.85 Mio CHF

(davon 2.25 Mio CHF aus Reserve)

KANALISATION

Total

CHF 900°000.-

Trennsystem, Versickerungen, Hausleitungen

HEIZUNG CHF 1°350°000.-
Total
Hausstationen EFH + Gewerbe CHF 300°000.-
Radiatoren EFH + Gewerbe CHF 500°000.-
Fernheizzentrale + Unterstationen MFH CHF 400°000.-
Radiatoren MFH CHF 150°000.-
EFH 61 EFH a CHF | 260°000. ‘ CHF 15°900°000.-
Total
MFH 5 MFH a CHF  720°000.- CHF 3°'600°000.-
Total 120'000.- pro Whg. |

GEWERBE 1 Gewerbe a CHF | 150°000.-
Total

CHF 150°000.-

Auswirkungen:

e wahrend Sanierung
Auszug aus Whag.

* grossere Wohnflache
EFH

* gleiche Anzahl Whaq.

 Mietzinserhohung

+ 1'030 CHF / Monat
A4-EFH: ca. 2'170 CHF / M.
5-EFH: ca. 2'365 CHF / M.

+ 475 CHF / Monat
ca. 1'409 CHF / Monat

+ 500 CHF / Monat

ca. 1'970 CHF / Monat
26

Genauigkeit: +/- 25%; exkl. Umgebungsarbeiten; Mietzinskalkulation Annahme: Finanierung der Sanierung Kanalisation/Heizung uber Reserven



Variante 6: Ersatzneubau

Baugenossenschaft

\\\/

Abriss aller Gebaude / Neubau der Siedlung:

 Anzahl Wohnungen: bis zu 224
* Anzahl Tiefgaragen-Parkplatze: bis zu 258
* Hauptnutzflache total: 19'445 m?

* Durchschnittliche Hauptnutzflache pro Wohnung:  86.8 m?

Grobkostenschatzung total: 80 Mio CHF

o Vorteile: Entscharfung Larmproblematik, mehr Wohnraum, grossere
Wohnungen, vertretbare Mietpreise, weniger Heizkosten

 Nachteile: teurer, langere Bauphase

* in 2 Phasen machbar: nur ein Teil der Genossenschafter zligelt temporar,
danach konnten alle in die neuen Wohnungen

27

Genauigkeit: +/- 25%



Variante 6: Ersatzneubau

Baugenossenschaft

\\/

Mietzinseinnahmen Tiefgaragen-Parkplatze (130 CHF/M.&Platz): 0.4 Mio CHF/J.

Mietzins aller Wohnungen gemass Mietzinsreglement: 3.4 Mio CHF/J.
Mietzins total gemass Mietzinsreglement: 3.8 Mio CHF/J.
Mietzins pro Wohnung / Hauptnutzflache pro m2/Jahr: 175.00 CHF
Mietzzins pro Wohnung / Hauptnutzflache pro m?/Monat: 14.60 CHF

Mietzins 1. eine Durchschnittswohnung a 86.8 m2 pro Monat:
1'267 CHF (netto) + ca. 10% Nebenkosten = 1'400 CHF (brutto, gerundet)

28

Genauigkeit: +/- 25% Mietzinskalkulation



34| Varianten Zusammenfassung ~ ?

Baugenossenschaft

1 Bestand 2 Minimal | 3 Aufstockg. 5 Raumtiefe 6 Ersatzneubau

ABRISS / NEUBAU

Kiiche/Bad/ Kiiche/Bad/ Kiiche/Bad/ Kiiche/Bad/ kompletter Neubau (224
Kanalisation Kanalisation/ Kanalisation/ Kanalisation/ Kanalisation/Heizung/ | Whg., 258

Heizung/ Heizung/Dammung/ | Heizung/ Dammung/ Tiefgaragenplatze)
Dammung/ Aufstockung 2. 0G| Dammung/Anbau | Erweiterung
Veranderung 1 Raum bestehender Raume
Raume (ganze Breite)

8.3 Mio CHF | 12.7 Mio CHF | 20.35 Mio CHF | 20.3 Mio CHF | 21.85 Mio CHF | 80 Mio. CHF

4-EFH: 1'420 | 4-EFH: 1°580 | 4-EFH: 2'050  4-EFH: 2°'050 | 4-EFH: 2'170 ca. 1400 CHF/M.
5-EFH: 1'615 | 5-EFH: 1775 | 5-EFH: 2'245 | 5-EFH: 2'245 | 5-EFH: 2'365
CHF/M. CHF/M. CHF/M. CHF/M. CHF/M.

MFH Whg: ca. 1409 CHF/M. / Gewerbe: ca. 1'970 CHF/M.

HNF 7300 m? | HNF 7'300m? | HNF 9'600 m*> | HNF 8'200 m?> = HNF 9100 m? HNF 19°445 m?
Anz. Whg: 92 | Anz. Whg: 92 | Anz. Whg: 92 | Anz. Whg: 92 | Anz. Whg: 92 Anz. Whg: 224




weiteres Vorgehen

Baugenossensc haft
—

Vorstand halt Optionen fir alle Varianten offen:

o seit 02/2018: neue Mieter in Affoltern keine
Genossenschatter mehr (befristete Mietvertrage)

» Kauf anliegendes Grundstick AF4439 (438 m?2) +
Gebaude Binzmuhlestr. 220/Klgeliloostr. 61 (05/2018)

» Verhandlungen mit Stadt Zurich zwecks Rickgabe
Strassen (und evt. Austausch gegen Velostreifen
Binzmuhlestrasse)

30



J
|

40 )

Baugenossenschaft

v

weiteres Vorgehen

Baugenossenschaft

Erneuerungsplan Baugenossenschaft GISA

Siedlung ( Baujahr, Anz.

Wohnungen) / Jahr 97|98(99|00(01|02|03|04|05|06|07(08 (0910111213 |14|15|16|17 18|19 |20721|22|23|24|25|26|27|28|29\0
1. Etappe (1948, 92) a ( )
2. Etappe (1948, 92) a

3. Etappe (1950, 30) a b C -L~

4. Etappe (1985, 94) ele|e

5. Etappe (2003, 92) d{d|d|d|d|d]|d ele|f

31




weiteres Vorgehen

Baugenossenschaft

* bis Jan. 2019: Feedback zu Varianten per Mail/Brief an Vorstand (Genossenschafter)

Feb. 2019: Erwagung Feedback, Erarbeitung eines substanziellen Vorschlags fir GV
(Vorstand)

Jun. 2019:
- GV-Entscheid flr eine Stossrichtung (Variante)

— GV-Entscheid  Uber  Projektierungs-/Planungskredit  (Projektierungsphase:
Untersuchung  Tragstruktur/Haustechnik, ~ Larmgutachten,  Aufgleisung
Wettbewerb, etc.)

Wechselangebote  (Siedlung  Oerlikon, umliegende  Genossenschaften  (z.B.
Baufreunde, BG Zurlinden))

Verhandlungen mit umliegenden Grundstiickseigentimern zwecks Grundstiickskauf

Mieterforum & Baukommission

32
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ClLY:
Baugenossenschaft

Apéro / Diskussion / Mitmachen

1 Bestand 2 Minimal

3 Aufstockg.

5 Raumtiefe

Kiiche/Bad/
Kanalisation

4-EFH: 1'420 | 4-EFH: 1'580 | 4-EFH: 2'050
5-EFH: 1'615 | 5-EFH: 1'775 | 5-EFH: 21245

Kiiche/Bad/

Kanalisation/Heizung/

e Dammung/
Démmung/Anbau e
1 Raum

4-EFH: 2'050 | 4-EFH: 2
5-EFH: 2'245

5-EFH: 2'365

6 Ersatzneubau

ABRISS / NEUBAU

kompletter Neubau (224
Whg., 258
Tiefgaragenplatze)

Stimmungsbild

I MITMACH-WAND

Was ist gut

griin) bzw. schlecht (rot) an unserer jetzigen Siedlung Affoltern?

¢

&
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