Scheuchzerhof

Gesamtsanierung
Aktueller Stand und nachste Schritte

Informationsabend
6. September 2010
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Begrussung

Ziel erster Teil des Abends (18.00-19.30 Uhr)
Aufnahme und
soweit moglich Klarung individueller Fragen anhand der Baueingabepléane

Vorstellung der Anwesenden

Ziele zweiter des Abends (ab 19.30 Uhr)
Generelle Informationen zum Planungsstand
Aufnahme und
soweit moglich Klarung genereller Fragen
Erlauterung der konkreten nachsten Schritte
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Zum Brandereignis

Gerichtsverfahren abgeschlossen
Verurteilung wegen fahrlassiger Verursachung einer Feuersbrunst

Schadendeckung
Gebaudeversicherung

Angemessener Kostenbeitrag mit Verursacher
vereinbart/Wiedergutmachungswille klar erkennbar, trotz angespannter
finanzieller Lage
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Gestaltungsidee fur Scheu 192 gesucht

Keine Vorschlage eingegangen
Es bleibt wie es ist.
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Gesamtsanierung Scheuchzerhof

Ziele
—Verbesserung der Energiebilanz
—Gesamtinstandsetzung ausgerichtet auf eine Lebensdauer von 40 — 50 Jahren
—Erweiterung und Anpassung des Wohnungsangebots fiir eine gute
Durchmischung
—Tragbare und adaquate Mietzinsen
—Erhaltung und punktuelle Verbesserung der Aussenraumqgualitat

Einbettung und Auftakt fir Strategie Wohnen — 20XX
—Zyklische statt laufende Erneuerung

—Breit abgestutztes Finanzierungsmodell
Miete, Nachhaltigkeitsfonds, Fremdkapital

Baugenossenschaft Oberstrass Zirich
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Balkonersatz und —erneuerung
Aktuelle Baueingabe

Baugenossenschaft Oberstrass Zirich
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Gesamtsanierung Scheuchzerhof — Elemente

Erweiterung und Optimierung Wohnraumangebot und Woh nflache
—teilweiser Dachgeschossausbau Scheu 194/196
—Wohnraumerweiterung Scheu 192 durch Anbauten
—vereinzelte Wohnungszusammenlegungen
—Wohnktchen in 4-Zimmerwohnungen und zusatzliches WC — in Prufung

Energetische Verbesserungen
—Aussenwarmedammung
—Fensterersatz, teilweise Vergrosserung Fensterflache

Balkone
—Freistehende Stahlkonstruktion mit Glasboden
—Pflanzen als Sichtschutz
—Gartenaus- bzw. abgange im Parterre

Veranderung Wohnungsmix
—Ausgewogene Durchmischung
—Rcksicht auf unterschiedliche Wohnbeduirfnisse

Abschluss Umgebungsgestaltung
—Bepflanzung/Aufenthaltsbereiche
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Sanierung Tiefgarage — in Prifung
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Beantwortung von Fragen

Projektanpassungen, Projektanderungen?

—Baueingabe umfasst ein Maximum
—Aussenddmmung, Fenstervergrosserungen, Balkonanbauten,
Dachgeschossausbau
—Wahrung Planungsspielraum
—Gesondert eingereicht werden die Solaranlagen

—Anpassungen wo notig

—KIleinere Projektanpassungen werden im laufenden Bewilligungsverfahren
oder auch erst nach Bauabschluss nachgereicht.
z.B. Veranderung von Wohnungsgrundrissen, innere Erneuerungen, Details
bei der Ausstattung der Balkone

—Projektdnderungen , welche eine nochmalige Ausschreibung/Aussteckung
erfordern, verlangern das Bewilligungsverfahren u.U. erheblich.
z.B. Veranderungen des ausseren Erscheinungsbildes, Verschiebung von
Balkonen.
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Beantwortung von Fragen

Kostenrahmen und Auswirkungen auf den Mietzins

—Der gesamte Kostenrahmen (Baueingabe) liegt bei geschatzten Fr. 10 Mio.
—Genaue Kostenermittlung erfolgt tiber die Ausschreibung, nach
Grundsatzentscheid (Kostenrahmen) a.o. GV
—Kosteneinsparungen sind erforderlich

—Die BGO verkraftet ein Projekt dieser Grossenordnung ohne Weiteres

—Grundlage ist BGO-Mietzinsmodell 1995 .
—Gewahrleistung der Kostendeckung
—KTriterienbasiert (Wohnungsbewertungsmodell)
—Objektbezogen, d.h. konkrete Beurteilung
—Gewahrleistung der Gleichbehandlung und der Nachvollziehbarkeit
—Einhaltung mietrechtlicher Vorgaben

Anmerkung
Anpassungsbedarf aufgrund neuer/zuséatzlicher Elemente wie Balkontypen,
Wohnktchen, 2. WC, Solarzellen usw.
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Beantwortung von Fragen

Grundséatze der Mietzinsberechnung

—Wertvermehrende Massnahmen sind mietzinsrelevant
z.B. neue Balkone, Wohnflachenerweiterungen, Erhohter Standard, 2. WC,
Wohnkiche.

—Werterhaltende Massnahmen im heutigen Mietzins bereits enthalten — keine
zusatzliche Kostenfolge
z.B. 1:1 Leitungsersatz

—Massnahmen im Interesse der Nachhaltigkeit  sind wertvermehrend, kdnnen
aber nur teilweise auf den Mietzins umgelegt werden. Restbetrag soll klinftig Gber
einen BGO-Nachhaltigkeitsfonds getragen werden. Nebenkostenreduktionen
werden teilweise durch Verlagerung auf den Mietzins kompensiert.

z.B. Warmedammung, Sonnenkollektoren

—Vergleichsmassstab ist das Bruttoprinzip (Miete + Nebenkosten)
Ungefahre Mietzinserh6hung nach Sanierung (je nach Ausgangszustand und
Endergebnis)
—3-Zimmerwohnung: + 160 — 240 Fr./mtl. — bzw. max. 1'400.— mtl.
—4-Zimmerwohnung: + 220 — 300 Fr. mtl. — bzw. max. 1'‘650.— mtl.
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Beantwortung von Fragen

Balkone Scheu 186/198

—Gestaltungs-(Baulinie ) Scheuchzerstrasse

—Altrechtlich, letztmals erneuert bzw. neu festgesetzt 2008

—Keine Abstitzungen im Baulinienbereich

—Begrenzung der Ausladung auf 1.50 m (3m ab gewachsenem Terrain)

—Keine Bewilligung fiir Abstlitzungen in Aussicht gestellt geméass Auskunft Amt
far Baubewilligungen/Amt flr Stadtebau
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Beantwortung von Fragen

Anordnung der Balkone Scheu 186/198
—Strassenseitige Balkone haben folgende Nachteile

—Parterrewohnungen: Kein Balkon, Gartenausgang
mit entsprechender Einsehbarkeit
—b50% der Balkone unginstig (nach Nordwest) exponiert
—max. 1.20 m nutzbare Tiefe
—massive Stltzen an Fassade geben Probleme
(Kaltebriicken, Fuhrung im Parterre, Asthetik)
—40 - 50 % teurer (Mehrmiete rund Fr. 210.—/mtl. statt 145.—/mtl.)

—Hofseitige Balkone haben folgende Vorteile

—Mehr Balkone mit besseren Belichtungsverhaltnissen

—PBalkone auch fir Parterrewohnungen

—qgrdssere Nutzflache (Breite 3.5 m x Tiefe 2.2 m)

—Gute Belichtung Kiiche dank verdoppelter Fensterflache
und Glasbodenbalkon

—Bezug zum Innenhof

—Weiternutzung der bestehenden strassenseitigen Balkone

—Kostenrahmen bekannt (Mehrmiete: Fr. 145.—/mtl.)

Infoabend 6. September 2010
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Beantwortung von Fragen

Asymmetrische strassenseitige Anordnung der Balkone Scheu 186/198

—Schwierigkeiten
—2 Balkontypen mit unterschiedlichen Konstruktionen
—Anpassungen bei den Fensterdffnungen erforderlich (einseitig franzdsische
Fenster belassen oder verkleinern)
—Asymmetrien gestalterisch schwierig

Standortverschiebung der Balkone Scheu 188/190 erfo  rderlich?
—Begrindung und Auswirkungen
—Ausrichtung der Balkone auf die Raumgréssen (Wohnzimmer)
—Franzdsische Fenster am bisherigen Balkonstandort
—Verbesserung der Belichtung
—(Allenfalls problematische Raumaufteilungen werden korrigiert)

Erhalten die obersten Balkone ein Dach?

—Grundsatzlich nein, aus Kostengrinden (je Fr. 8'000 — 10000.-)
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Beantwortung von Fragen

Kichen Scheu 186/198 sowie Scheu 190

—Kilchengrundrisse — Anpassung leider notwendig (weniger Kliichenelemente).
Angestrebt werden gut nutzbare Wohnkiichen — Losung noch in Arbeit

—Ricknahme/teilweise Wiedereinbau noch gebrauchsfahiger Elemente

—Diese Eingriffe haben grundsatzlich keine Auswirkungen auf den Mietzins  well,
—NMietzinsmodell 1995 massgebend
—sanierte Kuchen dieser Grosse heute schon hochster Kategorie
(Anpassungsvorbehalt fur alle Wohnktichen der BGO)
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Beantwortung von Fragen

Aussendammung

—Dammstarke — abhangig vom verwendeten Material (Da&mmung 18 cm),
- bisher genannte 15 cm = ungefahres Mindestmass vor vertieften Abklarungen.
- 25 cm gemass Baueingabe (Dammung+Deckputz+Reserve) = Maximalmass.
- 30 cm gemass Aussteckung (?) = rechtlich nicht massgebend.

—Belichtung — ist zentral. Erwogen werden,
—Fensterersatz und Verlegung nach aussen
—Fenstervergrosserungen
(allerdings handelt es sich um allesamt verhaltnismassig teure Massnahmen)
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Beantwortung von Fragen

Belichtung/Verschattung der Innenraume durch Aussen dammung
—Fensterversetzung nach aussen bedingt vorzeitigen F  ensterersatz

—Heutige Fenster
- haben eine Lebensdauer von noch etwa 10 Jahren
- Ubergange zur neuen Aussendammung nicht optimal (Kaltebrticken)
- in der jetzigen Position, erhdhte Beschattung durch Aussenddmmung

—Neue Fenster
- haben eine Lebensdauer von 25-30 Jahren
- optimale Ubergange zur neuen Aussendammung
- verbessern Lichteinfall

—Kosten-Nutzen-Uberlegungen im Gesamtrahmen
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Positionierung der Fenster

Heutige Position Nach aussen versetzt

S Al
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Beantwortung von Fragen

Belichtung/Verschattung der Innenraume durch Aussen dammung
—Fenstervergrosserungen

—Fensterverbreiterungen
- teilweise machbar, ohne zusatzliche statische Massnahmen
- markante Verbesserung der Belichtung
- Verlust an Stellflache
- teuer/Mietzinswirksam

—Franzdsische Fenster
- Uberall machbar
- markante Verbesserung der Belichtung
- Erh6hte Einsehbarkeit
- Verlust an Stellflache
- gunstiger als Verbreiterungen/Mietzinswirksam

—Schlussfolgerungen
—Fensterverbreiterungen eher in Ausnahmefallen — Kosten
—Franzdsische Fenster — priméar wo durch Balkonverschiebungen bedingt
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Offene Fragen

—Standorte/Position Balkone Scheu 188/190
—Position Balkone Scheu 186/198
—Eckbalkone?
—Alternativen zu Parterrebalkonen

—Asymmetrischer Grundriss Scheu 192

—Baumfallungen/Ersatzpflanzungen?
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Nachste Schritte

—FEinzelgesprache mit Betroffenen — weiterhin nach Bedarf
—Weiterbearbeitung Vorprojekt — Herbst 2010

—Workshop Wohnen heute — Wohnen morgen — 14. September 2010
—Weitere Informationsanlasse — nach Bedarf

—Informationsabend zur a.0. GV — 4. November 2010
—Projektgenehmigung ausserordentliche GV~ —19. November 2010

—Baubewilligung — bis ca. November 2010
—Detailplanung — Winter 2010

—Baubeginn — 1. Quartal 2011
gesamter Hof -1 %2 - 2 Jahre
je Haus — 3-4 Monate

—Abschluss 2012

Baugenossenschaft Oberstrass Zirich
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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