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Programm von heute Abend

1. Begrussung, Ablauf

2. /weck, Statuten und Ziele
unserer Baugenossenschaft

3. Unsere Siedlung heute
4. Der Weg in die Zukunft

5. Fragen und Diskussion
6. Apéro
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2 Lweck, Statuten und Ziele unserer
Baugenossenschaft

Statuten, Art. 3 / Zweck und Mittel

Die Genossenschaft verfolgt den Zweck, in gemeinsamer
Selbsthilfe und Mitverantwortung ihren Mitgliedern
guten und preisgunstigen Wohnraum zu verschaffen

und zu erhalten.
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B B MITEINANDER
B B gestalten wir die «Zukunft Ziirileu»!



Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Sie ist bestrebt, Räume für alle Bevölkerungskreise anzubieten, insbesondere auch für Alleinstehende, Familien, Menschen mit besonderen Bedürfnissen und Betagte. Sie fördert das Zusammenleben im Sinne gesamtgesellschaftlicher Verantwortung und gegenseitiger Solidarität. Die Genossenschaft kann in ihren Gebäuden Räume für geschäftliche Dienstleistungen anbieten.


2 Lweck, Statuten und Ziele unserer
Baugenossenschaft

Die BGZ sucht diesen Zweck zu erreichen durch:

= Errichtung von Ersatzneubauten, wenn die
bestehenden Bauten nicht mehr auf wirtschaftlich
vertretbare Art und Weise erneuert werden konnen.

= Die Tatigkeit der Genossenschaft ist gemeinnutzig
und nicht gewinnorientiert.
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Gemeinnützigkeit beinhaltet auch die Kostenmiete, d.h. die Miete muss die Kosten für die Hypothekarzinsen, den Unterhalt und die nötigen Rückstellungen decken.


2 Lweck, Statuten und Ziele unserer
Baugenossenschaft

Art. 5: Grundsatze zu Bau und Unterhalt der Gebaude

* Hohe Nutzungsflexibilitat der Wohnungen... unter
Berucksichtigung auch kunftiger Bedurfnisse

= Geringer Folgeunterhalt

» Einsatz von okologisch einwandfreien Materialien
= Einsparung von Energie beim Bau und Betrieb
.
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Unsere Grundsätze gemäss Statuten, die wir als Genossenschafter bei baulichen Vorhaben (Bau und Unterhalt) beachten sollten.


«lukunft Zurileu» =BCH Die Wohnsiedlung heute
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| litileu Die Wohnsiedlung heute

Baujahr 1955/56

« Fassaden- und Balkonerweiterung 2007/08

* Flache 24’151 m?
« Wohnungen 166
Aussen-Parkplatze 88

Einstellplatze / Garagenboxen 62 /14

ot Im Dreispitz/
Riedthofstrasse
Im Seewadel
I
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Bei der «Zukunft Zürileu» geht es um unsere Siedlung, die vor ca. 70 Jahren erstellt worden ist. Das Land wurde zum Preis von CHF 17.-- pro m² gekauft. Die Parzelle in der Ecke (im Dreispitz) wurde an die Gemeinde Regensdorf für die Erstellung eines Kindergartens übertragen. Wie in den 1950-Jahren üblich, wurden die Wohnhäuser in grossen Abständen zueinander gebaut. Die Tiefgarage wurde im Jahr 1974 erstellt. In den Jahren 2007 und 2008 wurden für unseren Genossenschafterinnen und Genossenschafter gleichzeitig mit der Fassadensanierung eine Balkonerweiterung mit Verglasung für über CHF 5 Mio. realisiert.
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Eher kleine Wohnungen, sehr gunstige Mieten

Heutiger Anzahl | @ Wohn- @ Miete @ Miete
Wohnungsmix flache CHF/m?/Jahr Monat
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1-Zimmerwohnungen 37 m? 208.--/m? 633.--
2-Zimmerwohnungen 14 L4 m? 195.--/m? 709.--
3-Zimmerwohnungen 109 61 m? 156.--/m? 788.--
4-Zimmerwohnungen 37 71 m? 145.--/m? 858.--
Total Wohnungen 166

/7

+» Es sind Nettomieten ohne Nebenkosten

«» Bei den Nettomieten und Wohnflachen handelt es sich
um Durchschnittswerte

I N
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Die Berechnung der Mieten basiert auf dem Modell der Kostenmiete. Da wie bereits erwähnt, das Grundstück vor 70 Jahren aus heutiger Sicht zu einem sehr vorteilhaften Preis erworben worden ist und die Wohnhäuser vor einigen Jahrzehnten gebaut worden sind, liegen unterdessen unsere Mieten deutlich unter dem Marktdurchschnitt. 





Die Wohnsiedlung heute

Unsere Siedlung ist attraktiv, weil ..

» Gute Lage
(Nahe Bahnhof/dffentlicher Verkehr, Schulen etc.)

= Marktmieten in Regensdorf sind
in der Regel um mindestens 2 x hoher

= Verglaste Balkone und
grosse Grunflachen zwischen den Wohnhausern
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Dank unseres attraktiven Wohnangebots haben wir seit Jahren keine Leerstände. Bei dieser Gelegenheit danken wir unseren Hauswarten Peter und Erika Baumann für die professionelle Pflege unserer Umgebung.


. Die Wohnsiedlung heute

.. hat aber viele bauliche Mangel

= Die Wohnungsflachen sind klein
(im Vergleich zum Durchschnitt Regensdorf)

= Kuchen und Badezimmer sind uber 30 Jahre alt

= Hausturen, Bodenbelage, Einbauschranke etc.
sind erneuerungshedurftig

= Kein Lift
(d.h. keine altersgerechten Wohnungen etc.)
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Aufgrund der nicht mehr zeitgemässen Isolation sind die Heizkosten für unsere Genossenschafterinnen und Genossenschafter eher hoch. Die fehlenden Lifte sind ebenfalls Mängel, die das Leben in der Siedlung erschweren. Wie in unseren Statuten festgehalten, wollen wir Wohnungen für Alt und Jung anbieten. Eine Sanierung von Küchen und Badezimmern macht nur unter Berücksichtigung des gesamten Liegenschaftenzustandes im Rahmen einer umfassenden Erneuerungsstrategie Sinn. Dem Vorstand ist bewusst, dass der Zustand und die Art der Wohnungen nur noch teilweise oder gar nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen. Aufgrund dieser Ausgangslage hat der Vorstand entschieden, wieder eine Zustandsanalyse über unsere Siedlung erstellen zu lassen. Die letzte Zustandsanalyse stammte aus dem Jahr 2003.


Zustandsanalyse:

Die Hauser sind erneuerungsbedurftig ...

Empfehlungen fiir eine Instandsetzung (ab ca. 2026)
Gebaudehille

Gebaudeinneres

Einstellhalle

Ersatz der Fenster, Dacher, Kelleraussenturen,
Garagentore, Rollladen, Verbesserung der Dammung

Ersatz von Kuche und Bad inkl. Leitungen, Erneuerung der
Elektroinstallationen, Ersatz der Wohnungsturen und
Einbauschranke und der veralteten Kunststoffboden und
Tapeten in den Wohnungen etc.

Feuchtigkeitsschaden beheben, Aushesserungsarbeiten
und Auffrischen der Oberflachen, Liuftung etc.

Zustandsanalyse: Meier + Steinauer Partner AG, 2020


Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Die Meier + Steinauer Partner AG aus Zürich wurde mit der Erstellung der Zustandsanalyse beauftragt. Das Unternehmen beschäftigt fast 40 Mitarbeitende und hat eine grosse Erfahrung im Bereich Projektentwicklung. Wie aufgrund des Alters der Siedlung zu erwarten war, haben sie einen grossen Sanierungsbedarf ermittelt. Auf den nächsten Folien werden die wichtigsten Erkenntnisse aus dieser Zustandsanalyse vorgestellt.


Die Wohnsiedlung heute

Energetische Massnahmen

Schlechte Energiewerte (Effizienzklasse D)

(Zustandsanalyse:
Meier + Steinauer Partner AG, 2020)

_ Massnahme in ca. 1 - 5 Jahren

Fassade Erhohen der Warmedammung
Kunststofffenster (1997) Ersatz der Fenster

Olheizung (1997) Ersatz

Warmeverteilleitungen Ersatz der Heizleitungen, Dammung
Warmwasserboiler (1989) Ersatz Boiler

Radiatoren Ersatz abgenutzte Thermostatventile


Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Die Wärmedämmung und das Heizsystem sind nicht mehr zeitgemäss. Die Note «D» ist ein schlechter Wert und das bedeutet, dass Sie hohe oder zu hohe Energiekosten bezahlen. In den nächsten Jahren werden mit hoher Wahrscheinlichkeit, die Umweltschutzauflagen für Liegenschafteneigentümer weiter verschärft und Öl-Heizungen sind durch andere Heizsysteme zu ersetzen. Die Wärmedämmung bei den Wohnhäusern ist ungenügend und die Fenster, die Öl-Heizung und der Boiler für die Warmwasseraufbereitung haben das Ende ihrer Lebensdauer erreicht.
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- Kostenschatzung einer Instandsetzung

Kosten fur alle 166 Wohnungen
Gebaudehulle, Heizung, Kiche und Bad, Gebaudeinneres
CHF 27°055°000.-- (inkl. 13% Teuerung seit 2020)

@ Kosten pro Wohnung
Gebaudehulle, Heizung, Kiche und Bad, Gebaudeinneres
CHF 163'000.--

Bemerkungen:

» Standard-Instandsetzung mit energetischer Verbesserung der
Gebaudehulle mit einem Zeithorizont von 10 Jahren

» Grobkostenschatzung mit einer Abweichung von +/- 20%

= Kostenberechnung ohne Einstellhalle

(Zustandsanalyse: Meier + Steinauer Partner AG, 2020)


Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Für die Umsetzung einer umfassenden Instandsetzung hat der Vorstand bis heute keine Planaufträge erteilt. Da somit keine Handwerkerofferten vorliegen, handelt es sich bei dieser Kostenaufstellung um eine rudimentäre Kostenschätzung mit einer Abweichung von 20%. Der latente Erneuerungsbedarf ist beträchtlich und liegt pro Wohnung bei ca. CHF 163’000.--. Es ist absehbar, dass die heutigen tiefen Kostenmieten erhöht werden müssen. In welchem Umfang die Mieten erhöht werden, ist heute noch völlig offen.


lﬁ Die Wohnsiedlung heute

Jede Form der Erneuerung verursacht Kosten

Die Zustandsanalyse zeigt:
Eine Instandsetzung der Hauser in den
nachsten 10 Jahren ist unumganglich.

Deshalb mussen wir auch prufen, welche
Moglichkeiten von Verdichtung oder
Ersatzneubauten es gibt und was sie
kosten wurden.

Gar nichts machen, ist keine Option!



Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Es ist wichtig, alle mögliche Varianten zum heutigen Zeitpunkt vertieft zu prüfen und die Vor- und Nachteile sorgfältig abzuwägen.


Drei mogliche Erneuerungsvarianten
(etappierbar und kombinierbar)

Instandsetzung

- In bewohntem Zustand maglich, aber Belastung wahrend der Sanierung
- Keine Wohnwertverbesserung (gleiche Wohnflache, kein Lift)
- Anzahl Wohnungen (wie bisher) 166

Verdichtung

- Temporare Umsiedlung

- Vergrosserung der Wohnflache

- Aufwandige Planung (eher teuer und beschrankter Planungsspielraum)
- Altersgerechte Wohnungen sind maglich

- Anzahl Wohnungen (wie bisher) 166

Ersatzneubau

- Optimale Ausnutzung des Grundstlicks, grosse Gestaltungsmoglichkeiten
- Etappierung maglich (Umsiedlung der Bewohner)
- Anzahl Wohnungen (neu) ca. 226


Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Bei den Erneuerungsvarianten handelt es sich um die Szenarien Instandsetzung, Verdichtung und Ersatzneubau. Es sind auch Kombinationen von verschiedenen Erneuerungsvarianten denkbar. Ein Teil der Wohnhäuser wird renoviert oder vergrössert und andere Gebäude werden abgerissen und durch neue und grössere Wohnhäuser mit neuen Grundrissen ersetzt. Die Bauaktivitäten werden mit Euch als Genossenschafterinnen und Genossenschafter laufend abgestimmt und etappiert. Der grosse Vorteil eines Ersatzneubaus liegt darin, dass die Wohnungen alters- und behindertengerecht gebaut werden können und wir endlich ein Wohngebot für alle Lebensphasen und Generationen anbieten können. Das Land ist im Eigentum der Baugenossenschaft Zürileu und wurde wie bereits erwähnt vor 70 Jahren gekauft. Aufgrund der tiefen Landkosten werden die Wohnungen weiterhin im Vergleich mit anderen Wohnungen in Regensdorf günstig bleiben.
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Die Wohnsiedlung heute

Baupotential auf unserem Grundstuck

Grundstucksflache 24’151 m?
Kein Denkmalschutz
Wohnzone 2.5

Arealbonus 0.3 (und Dachschrage 0.1)

Anzahl mogliche Wohnungen bei Ersatzneubau

Mogliche Baumasse (2.9 x Grundstiicksflache) 70’038 m*
Geschossflache (Geschosshohe 2.9 m) 24’151 m?
Hauptnutzflache (HNF) 75% 18113 m?
Annahme @ Hauptnutzflache (HNF) pro Wohnung 80 m?

Anzahl Wohnungen 226



Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Bei dieser Berechnung geht es vorerst nur um ein «Gedankenspiel». Auf dem Grundstück könnten mit der bestehenden Bau- und Zonenordnung 226 Wohnungen, d.h. ca. 40% mehr als heute, erstellt werden.


749 Der Weg in die Zukunft

Aufgrund des Gebaudezustands besteht
baulicher Handlungsbedarf

Wir nehmen uns die notige Zeit, um eine optimale Losung zu
finden. So konnen wir verschiedene Erneuerungsmaoglichkeiten
prufen und vergleichen.

Der Weg in die Zukunft ist lang und anspruchsvoll. Heute machen
wir einen wichtigen Schritt in diese Richtung. Dies tun wir mit
dem Leitbild, das wir im Vorstand erarbeitet haben.
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Aufgrund des Gebäudezustands besteht auf jeden Fall baulicher Handlungsbedarf. Ausserdem könnten wir dank dem verdichteten Bauen mehr Wohnungen auf unserem Areal unterbringen. Der Handlungsbedarf ist nicht dringend! Darum nehmen wir uns die nötige Zeit, um eine optimale Lösung zu finden. Der Weg in die Zukunft ist lang und anspruchsvoll. Heute machen wir einen wichtigen Schritt in diese Richtung. Das ist das Leitbild, das wir im Vorstand erarbeitet haben. 


Weg in die Zukunft

«Zukunft Zurileu»

Spielplatz

Leithild des Vorstands



Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Was ist ein Leitbild? 
Es ist ein Wegweiser für die Zukunft der Zürileu. Mit unserem Leitbild wollen wir den Weg aufzeigen, den wir gemeinsam weitergehen wollen. Dieser Weg ist eine nachhaltige Erneuerungsstrategie. 


Erster Schritt: Verschiedene Architekturburos schlagen
uns Moglichkeiten zur Zukunft unserer Siedlung vor

Dazu beantragen wir der Generalversammlung vom 9. Juni 2023 einen
Kredit von CHF 750°000.- zur Durchfuhrung eines Studienauftrags unter
Architekturburos.

Sie werden uns Moglichkeiten zur Weiterentwicklung unserer Siedlung
aufzeigen und vorschlagen.

Die uberzeugendste Projektidee wahlen wir aus und lassen sie vom
siegreichen Architekturbiro projektieren.

I
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Als nächsten Schritt möchten wir einen Studienauftrag unter Architektenbüros durchführen. Ihre Aufgabe ist, uns möglichst viele Konzepte und Visionen zu erarbeiten, wie sich unsere Wohnsiedlung weiterentwickeln könnte. Aus diesem Grund werden wir an der nächsten Generalversammlung am 9. Juni einen Kreditantrag machen. Zusammen mit der Einladung erhalten Sie auch unseren Antrag mit Begründung. 


/4% Der Weg in die Zukunft

Die Finanzlage der BGZ ist gut

Eckwerte aus der Jahresrechnung Zahlen gerundet und in CHF

Mietzinseinnahmen 1'670°000.--

Unterhaltskosten 530°000.--

Uberschuss 700°000.--

(Gewinn vor Einlage in die Fonds)

Bemerkungen:

. Keine Leerstande bzw. nur kurze Zeit bei Wohnungswechsel

= Der grosste Teil der Hypotheken wurde langfristig abgeschlossen mit Falligkeiten
in den Jahren 2031, 2033 und 2036 (@ Zinssatz ca. 0.6%)

n Die Kosten des Kredits von CHF 750°000.- verteilen sich auf1- 2 Jahre

n Mit dem jahrlichen Uberschuss kann der Planungskredit problemlos und ohne

Aufnahme von Fremdkapital (Hypothek) bezahlt werden
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Der heutige Zeitpunkt ist ideal. Die Baugenossenschaft Zürileu kann diese Ausgabe ohne Hypothekenerhöhung finanzieren.


749 Der Weg in die Zukunft

Was bedeutet das fur unsere Mitglieder?

= Der Studienauftrag bedeutet noch keinen Bauentscheid!

= Er hilft uns zu entscheiden, wie wir die Ziele fur die Zukunft
Zurileu am besten erreichen.

= Vorlaufig andert sich also nichts.

= An einer spateren Generalversammlung werden Sie Uber einen
ersten Baukredit abstimmen konnen.

= Vor mindestens 4 bis 5 Jahren wird kein Bagger auffahren.
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Der Studienauftrag bedeutet noch keinen Bauentscheid! Er hilft uns zu entscheiden, wie wir die Ziele für die Zukunft Zürileu am besten erreichen. Vorläufig ändert sich also nichts. An einer späteren GV werden Sie über einen ersten Baukredit abstimmen können. Vor mindestens 4 bis 5 Jahren wird kein Bagger auffahren.


AL Der Weg in die Zukunft

Verbindlichkeit: Wie geht der Vorstand vor?

» Der Vorstand wird Sie uber den Projektstand regelmassig
informieren.

» Alle wichtigen Etappen des Erneuerungsprojektes werden der
Generalversammlung zur Bewilligung vorgelegt.

» Bauliche Massnahmen sollen sorgfaltig geplant werden und in
Etappen erfolgen.

»» Unterstutzung bei der Suche nach Ersatz- oder
Ubergangslosungen
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Verbindlichkeit: Wie geht der Vorstand vor?
Der Vorstand wird Sie regelmässig über den Projektstand informieren. Alle wichtigen Etappen des Erneuerungsprojektes werden der Generalversammlung zur Bewilligung vorgelegt. Von den heutigen Genossenschafterinnen und Genossenschaftern erwarten wir, dass sie über ihre persönliche Perspektive hinausdenken und somit zum Wohle Aller beitragen. Bauliche Massnahmen sollen sorgfältig geplant werden und in Etappen erfolgen. Dies wird einige Jahre in Anspruch nehmen. Wenn eine Erneuerung nicht in bewohntem Zustand möglich ist oder ein Ersatzneubau erstellt wird, unterstützt die BGZ betroffene Bewohnerinnen und Bewohner bei der Suche nach Ersatz- oder Übergangslösungen; sie macht ihnen zumutbare Ersatzangebote. 


®)

«Zukupf2ifileu» Der Weg in die Zukunft
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Das Ziel:
*» Ein gemeinsam getragenes Projekt

¢ Gunstigen Wohnraum auch fur die kommenden
Generationen sichern


Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Unser Ziel ist ein gemeinsam getragenes Projekt, auf das wir stolz sein können und mit dem wir die Qualitäten genossenschaftlichen Wohnens für künftige Generationen sichern. 


So informieren wir Sie bis zur GV vom 9. Juni:

Das Leitbild wird jedem Haushalt zugestellt.

Die heutige Prasentation wird auf unserer Webseite aufgeschaltet:
www.bgzuerileu.ch

Fur personliche Fragen werden folgende Sprechstunden angeboten
(bitte vorher anmelden):

= Dienstag, 16. Mai von 18.00 Uhr bis 19.00 Uhr
= Mittwoch, 31. Mai von 17.30 Uhr bis 18.30 Uhr

in der Siedlung im Archivraum an der Riedthofstrasse 111
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Informationsmöglichkeiten
Alle aktuellen Informationen zum Projekt «Zukunft Zürileu» werden auf unserer Homepage laufend publiziert. 
Für persönliche Fragen werden folgende Sprechstunden angeboten (bitte vorher anmelden):
Dienstag, 16. Mai von 18.00 Uhr bis 19.00 Uhr
Mittwoch, 31. Mai von 17.30 Uhr bis 18.30 Uhr�  
 in der Siedlung im Archivraum an der Riedthofstrasse 111

http://www.bgzuerileu.ch/
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Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Fragerunde
Nun haben Sie die Möglichkeit, uns Fragen zu stellen. Die Gesprächsmoderation übernimmt unser Verwalter, Herr Mike Suter. 
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lhre Fragen?



Presenter-Notizen
Präsentationsnotizen
Fragerunde
Nun haben Sie die Möglichkeit, uns Fragen zu stellen. Die Gesprächsmoderation übernimmt unser Verwalter, Herr Mike Suter. 
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