bahoge

Wohnbaugenossenschaft

215.001
Instandsetzung Hedigerfeld, 8910 Affoltern am Albis

Zusammenfassung der 1. Mieterversammlung
Gemeinschaftsraum Hedigerfeld, vom Mittwoch, 7. Februar 2024

Bruna Campanello und Jorge Garcia begrissen die Anwesenden im Namen der bahoge und dem ganzen
Projektteam. Das Ziel der Veranstaltung ist es, der Bewohnerschaft zuerst in einem Rickblick die bisher
getatigten Massnahmen zu zeigen und dann Uber die bevorstehende Bauzeit zu informieren und die
geplanten Erneuerungen vorzustellen.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass der Schwerpunkt dieser 1. Mieterversammlung auf den
Instandstellungsmassnahmen an den Gebauden und der Umgebung liegt, sowie auf dem Grobterminplan
und den Auswirkungen auf die Mietzinse.

Die vorliegende Dokumentation enthalt die anlasslich der Mieterversammlung vom 7. Februar 2024
kommunizierten Inhalte in schriftlicher Form. Sie dient als Zusammenfassung der Veranstaltung und
umfasst Kurzbeschriebe, Plane, den provisorischen Terminplan, sowie weitere Hinweise zu den
Instandstellungsarbeiten. Der Inhalt gibt den aktuellen Kenntnisstand wieder, Anderungen bleiben
vorbehalten.

Traktanden
Jorge Garcia, Leiter Immobilienbewirtschaftung bahoge

1. Einleitung und Vorstellung Projektbeteiligte, Referenten

2. Kontext, Erneuerungsstrategien, Bauleitbild, Sanierungen bisher
3. Rekapitulation: Zustandsanalyse, Machbarkeitsstudie, Mieterumfrage, Dialogveranstaltung
4. Instandsetzungsmassnahmen an Gebauden und Umgebung

5. Grobterminprogramm, Provisorischer Ablauf der Instandstellung
6. Fragen zu Instandsetzungsmassnahmen

. Auswirkung auf Mietzinse

8. Information zur Sozialberatung

9. Nachste Mieterinformation

10. Zweite Fragerunde

11. Weitere Fragen und Schlusswort

~N

1. Projektbeteiligte und Referenten
Jorge Garcia, Leiter Immobilienbewirtschaftung bahoge

Bruna Campanello, Prasidentin bahoge

Martin Schmid, Vorstand und Baukommission bahoge
Patric Kaufmann, Vorstand und Baukommission bahoge
Tanja Schmid, Vorstand bahoge

Marco Stella, Geschaftsfihrung bahoge

Jorge Garcia, Leiter Immobilienbewirtschaftung bahoge
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge
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Selina Bacher, Bewirtschaftung Immobilien bahoge

Thomas Hofmann, Fachperson Sozialberatung bahoge

Thomas Stark, Hauswart Siedlung Hedigerfeld bahoge

Zita Cotti, Zita Cotti Architekten AG (entschuldigt)

Jan Hellhammer, Zita Cotti Architekten AG

Frances Ebert, Zita Cotti Architekten AG

Thomas Kolb, KOLB Landschaftsarchitektur

Andreas Fritschi, Baumanagement / BGS & Partner Architekten AG

2. Kontext, Erneuerungsstrategien und -zyklen der bahoge
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Die geplante Erneuerung richtet sich nach dem im Bauleitbild 2021-2030 enthaltenen Grundsatzen.
Immobilien altern durch Gebrauch und Abnutzungserscheinungen und missen regelmassig erneuert
werden. Leider bringen Bauprojekte auch Nebenwirkungen mit sich (Ldrm, Nutzungseinschrankungen,
Kosten usw.), wobei die meisten davon glicklicherweise voribergehender Natur sind.
Instandstellungsarbeiten sind aber zwingend notwendig, um eine hohe Wohnqualitat fir kommende
Jahre sicherzustellen. Die bahoge wird alles daransetzen, die Nebenwirkungen so gering wie moglich zu
halten und die Bewohner:innen transparent und rechtzeitig Uber anstehende Entwicklungsschritte zu
informieren. Es werden nicht alle Fragen schon heute beantwortet werden kénnen. Wie in jedem Projekt
liegen gewisse Erkenntnisse und Informationen erst im Verlauf des fortschreitenden Projekts vor.
Transparente Information heisst in diesem Fall eine phasengerechte Weitergabe von Informationen,
wenn diese ausreichend gesichert und die Zeitpunkte zielfihrend sind.

2. Bauleitbild

Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Das Bauleitbild 2016-2025 sah urspringlich vor, die Instandstellung der Gebaudehulle im Jahr 2023
umzusetzen. Weil in der Zustandsanalyse und der Machbarkeitsstudie gewisse Themen vertieft
angeschaut werden mussten verzdgerte sich die Umsetzung.

Die Bewohnerschaft der Siedlung Hedigerfeld wurde regelmassig Uber den Prozess informiert.

2. Sanierungen bisher
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

1994-96: Kiichen und Bader, Fensterersatz, Flachdach, Kompaktfassade, Anschluss an Fernwadrme (HEA)
1999: Vergrosserung und Verglasung Balkone

1999: Instandsetzung der Tiefgarage

2000: Wohnungszusammenlegungen (Nr. 57)

20071: Spielplatz

2002: Neubau Siedlungslokal

2006: Instandsetzung Tiefgaragendach

2011: Ersatz Hauseingangstiren und Briefkastenanlagen, Sanierung Kompaktfassade (Fassadenanstrich)
2015: Absturzsicherungen Dach

2016: Ersatz Wohnungsturen

2017: Erneuerung Spielplatz

3. Zustandsanalyse
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Juli 2022, durch Zita Cotti Architekten AG und BGS & Partner Architekten AG
Umfassende Prifung des Zustands der Liegenschaften, mit folgenden Erkenntnissen:
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Erdbebensicherheit ungenligend (verscharfte Vorschriften, gezwungen diese zu verbessern)
Kanalisation stark beschadigt

Asbestvorkommen (gebunden) in Bauteilen, Oberflachen (keine Gefahr fir Bewohnende)
Probleme mit Kondensat, Undichtigkeiten und Warmebricken in verglasten Balkonen
Energetisch schlechte Gebaudehulle, Lebensdauer Dachdichtung erreicht

System Heizverteilung veraltet, Ersatz Haustechnik zum Teil notwendig

Fehlende hindernisfreie Erschliessung, Bristungs- und Geldnderhdhen unterschritten
Erscheinungsbild beeintrachtigt durch schlechten Zustand Fassade und Sonnenstoren
Lebensdauer Kichen, Nasszellen bald erreicht

Umgebungsgestaltung aufwerten und Angebot zur Mobilitat erhéhen

3. Machbarkeitsstudie
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Juli 2022, durch Zita Cotti Architekten AG und BGS & Partner Architekten AG

Es wurden verschiedene Varianten, von minimaler Instandhaltung, Gber Anbauten und Aufstockungen,
bis hin zum Ersatzneubau einzelner Hausgruppen, untersucht.

Die Mangel bei der Erdbebensicherheit und der Kanalisation, sowie die Asbestvorkommen bedeuten eine
grosse Eingriffstiefe bei der Instandsetzung.

Die Sanierung der problematischen verglasten Balkone ist technisch und bauphysikalisch beinahe nicht
maoglich oder nur mit unverhaltnismassigem Aufwand.

Herbst 2022, durch Zita Cotti Architekten AG und BGS & Partner Architekten AG

Weitere Untersuchungen und Optimierungen der Massnahmen fUr die Erdbebensicherheit (Zweit- und
Drittmeinung von Statikern wurden eingeholt um eine optimale L6sung zu finden).

Vertiefte Abklarungen zu den verschiedenen Sanierungsvarianten (minimale Sanierungsvarianten, Erhalt
der verglasten Balkone, Ersatzneubau, etc)

Weitere Prifung der Auswirkungen auf die Mietzinse und Vergleiche mit Wohnumfeld.

Fazit aus Machbarkeitsstudie:

Das von der bahoge angestrebte Ziel einer Sanierung in bewohntem Zustand kann aufgrund der hohen
Eingriffstiefe bei keiner der Sanierungsvarianten vollstandig erfullt werden.

> Die bahoge organisiert fur die Bewohner einen Ersatz bzw. Provisorien wahrend der Sanierung.

Vergleichsrechnungen der Baukosten und der noch nicht amortisierten Investitionen zeigten, dass eine
Sanierung sehr viel gunstiger und mietzinsvertraglicher als ein Ersatzneubau ist.

Vergleiche der Treibhausgasemissionen und der grauen Energie zeigten auch, dass eine Sanierung
ressourcenschonender als ein Ersatzneubau ist.

Die Baukommission und der Vorstand haben nach langen Diskussionen entschieden folgende
Sanierungsvariante weiter zu verfolgen, die im Anschluss dargelegt wird:
Erdbeben-Ertichtigung (zwingend wegen verscharfter Vorschriften, Eigentimerhaftung)
Kanalisationssanierung

Asbestsanierung

Wohnraumerweiterung statt altem verglastem Balkon, neue Balkone

Sanierung Gebadudehtlle, Ersatz Fenster und Sonnenschutz

Lift bei Laubengangwohnungen (Haus 1 und 2) um hindernisfreie Erschliessung zu verbessern
Ersatz Nasszellen und Kiche

Teilweise Ersatz Bodenbeldge und Innentiren

PV-Anlage neu, Ersatz von Teilen der Haustechnik und Elektroinstallationen

Aufwertung Umgebung, Wegfihrung und Angebot fur Mobilitat

Sanierung Tiefgarage, E-Ladestationen
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3. Mieterumfrage
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Im November und Dezember 2021 fand eine Mieterumfrage statt.

Teilgenommen hat rund einem Drittel der Haushalte.

Die Themen der Umfrage waren:

Mobilitat (Langsamverkehr und motorisierter Verkehr) und Infrastruktur firs Gemeinschaftsleben.
Weitere Anliegen konnten vorgebracht werden.

3. Dialogveranstaltung
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Im Marz 2023 fand eine Dialogveranstaltung statt, wo die Bereiche Mobilitat, sowie Aktivitdten und
Infrastruktur firs Gemeinschaftsleben vertieft betrachtet und diskutiert wurden.

Es nahmen rund 43 engagierte Bewohner:innen teil.

Die Auswertung der Rickmeldungen und Anregungen (zu baulichen Bereichen) fand statt und wurde, wo
moglich und sinnvoll, ins Bauprojekt integriert.
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4. Instandsetzungsmassnahmen an Geb3duden und Umgebung
Jan Hellhammer, Zita Cotti Architekten AG
Thomas Kolb, KOLB Landschaftsarchitektur

Die gezeigten Folien befinden sich im Anschluss.
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

SANIERUNG AUSSEN

- Fassaden
- Dach
- Liftanbau

SANIERUNG INNEN

- Erdbebenwand
- Klichen
- Bader

SANIERUNG ALLGEMEINRAUME

- Keller / Waschklichen
- Tiefgarage



INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

SANIERUNG FASSADE

- Ersatz der Wintergérten durch Wohnraumerweiterungen

- Neue Balkone bei allen Wohnungen (einzelne Ausnahmen bei Hausgruppe 3)
- Anpassungen an neue Normen

- Sanierung und zusétzliche DAmmung bei Eingangsfassaden und Dach

- Fassadenisolierung der ungedammten Sid- und Westfassaden

- Fensterersatz bei allen Gebauden
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

SANIERUNG FASSADE

- Ersatz der Wintergérten durch Wohnraumerweiterungen

- Neue Balkone bei allen Wohnungen (einzelne Ausnahmen bei Hausgruppe 3)
- Anpassungen an neue Normen

- Sanierung und zusétzliche DAmmung bei Eingangsfassaden und Dach

- Fassadenisolierung der ungedammten Sid- und Westfassaden

- Fensterersatz bei allen Gebauden
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

SANIERUNG FASSADE

- Ersatz der Wintergérten durch Wohnraumerweiterungen

- Neue Balkone bei allen Wohnungen (einzelne Ausnahmen bei Hausgruppe 3)
- Anpassungen an neue Normen

- Sanierung und zusatzliche Da&mmung bei Eingangsfassaden und Dach

- Fassadenisolierung der ungedammten Sud- und Westfassaden

- Fensterersatz bei allen Geb&uden

Haus Nr. 75 G,

Haus Nr.69

Haus Nr. 67

Neubau



INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

SANIERUNG FASSADE

- Fensterersatz und neuer Sonnenschutz
Mehr Sonnenlicht in Wohnung durch héhere Fenster
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN ‘

SANIERUNG DACH

- Alle Dacher neu Abdichten und Dammen ( -
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

LIFTANBAU

- Aussenlift bei Hausgruppe 1 und 2
Hindernisfreie Erreichbarkeit von insg. 20 Wohnungen bei Hausnummer 57 und 65
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

LIFTANBAU

Hausgruppe 1: Laubengang mit Liftanbau "

Hausgruppe 1: Laubengang mit Liftanbau



INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN ‘

SANIERUNG INNEN

- Statische Massnahmen zur Erdbebenertiichtigung - (
—
- Neue Béader und Kichen — \
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- Teilweise neue Bodenbelage — \
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

SANIERUNG INNEN

- Statische Massnahmen zur Erdbebenertiichtigung
- Neue Béader und Kichen
- Teilweise neue Bodenbeléage
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN ‘

SANIERUNG INNEN
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

SANIERUNG INNEN
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INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

WHG 05.13.02: Visualisierung - Neuorganisation Kiiche

™

WHG 05.13.01: Visualisierung - Blick vom Wohnraum in die Wohnraumerweiterung WHG 05.13.02: Visualisierung - Blick von der Kichen in den (neu) offenen Wohnbereich



INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN AN GEBAUDEN

SANIERUNG ALLGEMEINRAUME

- Neuausstattung der Waschkiichen und Velokeller

- Verlegung Hauswartsraum von Nr. 65 zu Nr. 57

- Aufwertung Garteneingange (Std- und Westfassade)
- Mieterkeller méglichst beibehalten

SANIERUNG TIEFGARAGE

- Statische Instandsetzungen und Abdichtungen
- Umbau Lagerrdume zu Velo-PP

- Ersatz Garagentor

- Gelénder auf Parkdeck

- Ersatz Luftung und Ausbau Elektromobilitat
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KOLB""5nfekco

Zlrich, 07.02.2024

Umgebungskonzept Instandstellung

321 WUB Hedigerfeld
Alte Hedigerstrasse, Affoltern am Albis

Auftraggeberin: Architekten: Landschaftsarchitekten:
BAHOGE Wohnbaugenossenschaft Zita Cotti Architekten AG KOLB Landschaftsarchitektur GmbH,
Werdstrasse 36, 8004 Zirich Limmatstrasse 285, 8005 Zlirich Hardturmstrasse 175, 8005 Z(irich
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Konzeptidee
Aufraumen & Entfernen Instandstellung & Wiederverwendung Optimieren & Ergénzen
- Steingarten aufheben - Belagsvielfalt vereinfachen - Erschliessungskonzept Uberarbeiten (in An-
- Terrainverbauungen / Absturzsicherungen rickbauen (Ei- - Originalsubstanz instandstellen lehnung an Originalzustand)
senbahnschwellen, Maschendrahtzdune, Granitquader,..) - Betonverbundsteine wiederverwenden - Barrierefreineit verbessern
- Problematische Pflanzen roden (Cotoneaster, Kirsch- - Parkplatze entsiegeln - Schrittplattenwege weiterfUhren/erganzen
lorbeer, usw.) - Grossbaume erhalten - neuer Erschliessungsbelag / Schieberampen
- Belagsvielfalt vereinfachen - Spielplatz erhalten erganzen
- Randabschllsse vereinheitlichen - - Baumbestand erneuern / ergénzen
- Veloeinstellrdume ruckbauen - Vorgartenbepflanzung erneuern
- steile Kieswege aufheben (Sicherheit) - Beleuchtung erneuern

- - Entsorgung erneuern
- Veloeinstellraum bei Parkgarage

32 - WUB Hedigerfeld Bauprojekt - 07.02.2024



KOLB""5nfekco

Erschliessungskonzept

Primédres Wegesystem

- zwei Hauptverbindungen Siedlungsquerung
- Erschliessung Haupteingange
- orthogonale Formensprache

- neuer einheitlicher Betonverbundstein (orthogonal)

- neue Treppenanlagen mit Schieberampen

Beispiele Betonverbundstein "Tegula”  Blockstufe mit Rampenstein

32 - WUB Hedigerfeld Bauprojekt - 07.02.2024 4
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Erschliessungskonzept

Sekundarsystem fiir Hohenweg und Rampen

- Sickerasphalt: befestigter, sickerfahiger Belag

- Komfortable Gefélleausbildung / Hindernisfreiheit
(6%-12%)

- serpentinenartige Zwischenverbindungen und Rampen

Asphaltwege ohne Randabschluss in Wohnsiedlungen

32 - WUB Hedigerfeld Bauprojekt - 07.02.2024 5
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Erschliessungskonzept

Wege im Griinen - Shortcuts
- Erschliessung Nebeneingange (Waschkichen, Abstell-
raume)

- Steigerung Erschliessungskomfort (“desire lines” einbe-
ziehen)

- Recyclete Betonverbundsteine als “Rasengittersteinbe-
lag” in Granflachen

Bestehende Betonverbundsteine

1 _.-/‘ P |4 =Y -
Wiederverwendung mit neuem Verle- Treppe mit Naturstein-Stellplatten

gemuster mit Griinfugenanteil (Digitales
3D-Modell)

32 - WUB Hedigerfeld Bauprojekt - 07.02.2024 6
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Erschliessungskonzept

System aus Wegen und Platzen
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Sickerasphalt (Hohenwege und Rampen

Wege im Grinen

N Gemeinschaftsplatze

B Spielplatz bestehend

Rasengittersteine Parkplatz-Podeste

Gesamtkonzept Erschliessung mit Platzen

32 - WUB Hedigerfeld
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Vegetation

Zeitgemasses, okologisch wertvolles
Siedlungsgrin

- Steingarten rickbauen und Flachen neu mit pflegeleich-
ten, stimmigen Stauden und Kleingehdlzen bepflanzen

- Invasive Neophyten entfernen

- Krankheitsgefahrdete und unzeitgemasse Pflanzen ent-
fernen

- Siedlungspragende Grossbaume erhalten und fur Sicht-
bezlige aufasten

- Koniferen langerfristig durch Laubgehdlze ersetzen

Fassadenbegleitende Mischstaudenpflanzung mit Kleingehdlzen bei Referenzprojekt
"Alterswohnungen Helen Keller” in Ztrich Schwamendingen

32 - WUB Hedigerfeld Bauprojekt - 07.02.2024 8
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Erhalt Baumbestand

Baumbestand in die Zukunft fiihren

- Sichtbeziige zum Waldrand erhalten

- Belichtung Wohnrdume und Freirdume verbessern

- Durchlassigkeit durch Aufastungen der Grossbaume

verbessern

)

- Konferen durch Laubbaume ersezten (Wintersonne

bestehende Sichtachsen zum Waldrand in Hof 2
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Veloparkierung Aussenraum

/ )

>
U es? <
NESE .

I Veloparkplatz gedeckt & abschliessbar
% — [ \Veloparkplatz Besucher ungedeckt &

abschliessbar

Abstellraum Hauswart
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5. Grobterminprogramm und provisorischer Ablauf
Andreas Fritschi, Baumanagement / BGS & Partner Architekten AG

Die gezeigten Folien befinden sich im Anschluss.
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GROBTERMINPROGRAMM UND PROVISORISCHER ABLAUF

H BGS &Partner ‘Architekten
IHA Instandsetzung Hedigerfeld Affoltern Bauprogramm e
NI Vorgangsname Anfang Ende Dauer | 2026 12027 | 2028
Q225 ‘Q! 25 ‘QA 25 ‘Qt 2 ‘Qz 2% ‘03 2% Q426 Q127 Qa1 Q327 Q427 Q128
A lowm |y oy A s e N e Iy e | A lowm |y Iy A s o |~ | o |y e M A [m Ly | A o D F
54 | Realisierung Mon 02.06.25 Fre 14.01.28 31.2 Monate| Realisierung
55 |  Hausgruppe 1 Mon02.06.25  Fre26.06.26 13 Monate Hausgruppe 1
56 Geriistbau Mon 02.06.25 Fre 06.03.26 9 Monate
Geriistbau
57 Umgebung Mon 09.03.26 Fre 26.06.26 4 Monate
Haus 55 + 57 Umgepung
58 Haus 55 + 57 Mon 02.06.25 Don 09.10.25 4.2 Monate
59 Auszug Mon 02.06.25 Don 05.06.25 0.2 Monate
Auszug
60 Sanierung Fre 06.06.25 Fre 03.10.25 3.8 Monate
Sanierung
61 Einzug Mon 06.10.25 Don 09.10.25 0.2 Monate
finzug © Haus 59 + 61
62 Haus 59 + 61 Don 16.10.25 Mon 02.03.26 4.4 Monate
63 Auszug Don 16.10.25 Die 21.10.25 0.2 Monate
Auszug
64 Sanierung Mit 22.10.25 Die 24.02.26 4 Monate
Sanierung

65 Einzug Mit 25.02.26 Mon 02.03.26 0.2 Monate

Einzug
66 Hausgruppe 2 Mon 09.03.26 Fre 02.04.27 13 Monate Hausg ruppe 2
67 Gerlistbau Mon 09.03.26 Fre 27.11.26 9 Monate

Geriistbau
68 Umgebung Mon 30.11.26 Fre 02.04.27 4 Monate

H 63 + 65 pmgehing
69 Haus 63 + 65 Mon 09.03.26 Mit 08.07.26 4.4 Monate a u s +
70 Auszug Mon 09.03.26 Don 12.03.26 0.2 Monate
Auszug

n Sanierung Fre 13.03.26 Don 02.07.26 4 Monate

Sanierung
72 Einzug Fre 03.07.26 Mit 08.07.26 0.2 Monate

Einzug
3 Haus 67 + 69 Mit 15.07.26 Fre 27.11.26 4.4 Monate Haus 67 + 69
74 Auszug Mit 15.07.26 Mon 20.07.26 0.2 Monate
Auszug
75 Sanierung Die 21.07.26 Mon 23.11.26 4 Monate
Sanierung
76 Einzug Die 24.11.26 Fre 27.11.26 0.2 Monate
Einzug
7 Hausgruppe 3 Fre 04.12.26 Fre 14.01.28 13 Monate Hausg ruppe 3
78 Gerlistbau Fre 04.12.26 Don 09.09.27 9 Monate
Geriistbau
79 Umgebung Fre 10.09.27 Fre 14.01.28 4 Monate
1 + 5 Umgebung
80 Haus 71+ 75 Fre 04.12.26 Die 20.04.27 4.4 Monate H a us 7 7
81 Auszug Fre 04.12.26 Mit 09.12.26 0.2 Monate
Auszug
82 Sanierung Don 10.12.26 Mit 14.04.27 4 Monate
Sanierung
83 Einzug Don 15.04.27 Die 20.04.27 0.2 Monate
Einzug
84 Haus 73 Die 27.04.27 Don 26.08.27 3.9 Monate H aus 73
—
85 Auszug Die 27.04.27 Fre 30.04.27 0.2 Monate
Auszug
86 Sanierung Mon 03.05.27 Fre 20.08.27 3.5 Monate
Sanierung

87 Einzug Mon 23.08.27 Don 26.08.27 0.2 Monate

Einzug

FA, Die 30.01.24




GROBTERMINPROGRAMM UND PROVISORISCHER ABLAUF

ETAPPIERUNG

- Etappierte Sanierung mit Wohnprovisorien wahrend Bauzeit
- Pro Etappe 1-2 Hausnummern in provisorischer Unterkunft (ca. 4.5 Monate)
- Gesamte Bauzeit ca 2.5 Jahre
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6. Fragen zu Instandsetzungsmassnahmen
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Anmerkung: Die Fragen der zweiten Fragerunde (Punkt 10) sind ebenfalls hier aufgelistet.

Frage: Wann wird der definitive Terminplan pro Wohnung bekanntgegeben?

Die wichtigsten Termine sind im Anhang dieser Zusammenfassung dargestellt.

Es kénnen sich aber im Verlaufe der Planung noch Anderungen ergeben - falls dies eintreffen sollte,
werden Sie informiert.

Eine detaillierte Aufstellung der Termine folgt spdtestens Anfangs Marz 2025 mit dem
Mieterrundschreiben.

Wie gross werden die Balkone werden?
Die neuen Balkone werden eine Flache von ca. 8m2 haben.

Wie werden die 5.5-Zimmerwohnungen veradndert?
Vergleichbar wie vorher, allfdllige Veranderungen der Rdumlichkeiten gibt es nur da, wo aufgrund der
Erdbebensicherheit Massnahmen eingegriffen werden mussen.

Wird der Einbauschrank im Korridor bei den 3.5- Zimmerwohnungen entfernt?
Nein, die Einbauschranke bleiben bestehen.

Warum wird in den 3.5- Zimmerwohnungen die Badewanne durch eine Dusche ersetzt?
Im Hinblick auf die Zukunft und dass die kleineren Wohnungen auch an 3dltere Personen vermietet
werden, wird eine Dusche als sinnvoller betrachtet.

Bekommen die 2.5- Zimmerwohnungen auch eine Dusche und wie gross wird die Duschkabine sein?
Es werden in allen 3.5- Zimmerwohnungen und kleineren Wohnungen eine Dusche eingebaut.
Die Duschkabine wird ca. 75cm Breit und 90cm Lang sein.

Ist der Einbau der Duschen schon fix geplant?
Die Planung der Duschen ist im Projekt so vorgesehen.

Wie ist die Situation der Nasszellen in den 4.5- Zimmerwohnung?
Die Anordnung bleibt gleich wie heute.

Warum wird nur in den Hausgruppen 1+2 ein Lift gebaut?
Bei der Hausgruppe 3 gibt es aufgrund der Topographie (zu steil) keine Méglichkeit einen Lift zu
platzieren.

Warum werden im Haus Nr. 57 in den 5.5- Zimmerwohnungen die Béden nicht neu gemacht?
Der Boden wird nur da gemacht, wo eine Erdbebensicherheitsmassnahme gemacht werden muss.

Kann innerhalb der Siedlung in eine andere Wohnung umgesiedelt werden?
Grundsatzlich ist das moglich, sofern freie Wohnungen zur Verfigung stehen.

Missen in den 4.5- Zimmerwohnungen alle Mébel aus der Wohnung gerdumt werden?

Nicht alle Zimmer sind von den Sanierungsarbeiten betroffen, somit kdnnen Mébel auch in den Zimmern
verstaut werden, in welchen keine Arbeiten stattfinden.
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Wie lange muss man die Wohnung verlassen?
Die Wohnungen mussen in allen Fallen fur 4 %2 Monate verlassen werden. Die bahoge wird
Ersatzmdglichkeiten zur Verfigung stellen. Die Abklarungen dazu sind aber noch im Gange.

Werden alle alten Linoleum Bodenbeldge ersetzt?
Grundsatzlich werden wahrend dem Umbau nur dort die Bodenbeldge ersetzt, wo eingegriffen wird.
Antrage Fir Bodenersatz, unabhangig vom Bau, kénnen direkt an die Verwaltung gestellt werden.

Werden die Kosten Fiir die Provisorien auf den Mietzins Uberw3lzt?
Ja, die Kosten fir die Provisorien sind Teil der Baukosten.

Kénnen wir nach der Sanierung wieder in die gleiche Wohnung einziehen?
Ja.

Wird bei einer Kindigung aufgrund des Umbaus auf die Ublichen Kindigungsfristen verzichtet?
Ja, die bahoge wird den Bewohner:innen bei den Kindigungsfristen entgegenkommen.
Dies ist mit der Verwaltung abzusprechen.

Darf eine (zum jetzigen Zeitpunkt) Unterbelegung der Wohnung nach dem Umbau fortgesetzt
werden?

Hier gelten die im Vertrag geregelten Mindestbelegungen. Falls keine Mindestbelegung im Vertrag
erwahnt ist, wird sich das auch nach dem Umbau nicht andern. Es ist jedoch erwinscht, eine interne
Umsiedlung in Betracht zu ziehen um eine zukinftige Unterbelegung zu vermeiden. Im Sinne des
Genossenschaftsgedankens, sollen grosse Wohnungen von Familien belegt werden.

Wird das Dach neu isoliert?
Ja, das Dach wird eine neue Isolation und Abdichtung erhalten.

Ist in den Kellerrdumen eine Liftung vorgesehen?
Nein, es ist keine LUftung in den Kellerrdumen vorgesehen. Die feuchten Wande werden neu abgedichtet
damit die Rdume in Zukunft trockner sind, es wird aber keine zusatzliche Liftung eingebaut.

Muss die Wohnung 4 %2 Monate am Stiick oder gestaffelt verlassen werden?
Die Wohnungen mussen die ganzen 4 % Monate durchgehend verlassen werden.

Gibt es eine Mietzinsentschaddigung, wenn ich in ein Provisorium gehen muss?
Je nach dem was wir als Ubergangsobjekt anbieten kénnen, wird es eine Entschiddigung geben.
Der Umfang der Entschadigung ist aber noch nicht festgelegt.

Sollten die Wohnungen in dem Haus, in welchem es keinen Lift geben wird, nicht weniger kosten?
Der Lift ist nicht der Hauptkostentrager. Die Kosten werden Uber das ganze Bauprojekt berechnet und
gleichmassig auf die Mieten verteilt.

Bezieht sich die Mietzinsanpassung auf den Nettomietzins?

Korrekt, die Mietzinsanpassung ist auf den Nettomietzins bezogen.

Es sind die Nebenkosten noch dazu zu rechnen.

Kann ich nach der Sanierung in eine andere, jedoch gleich grosse Wohnung umsiedeln?
Grundsatzlich werden keine Umsiedlungen in eine gleichwertige Wohnung gemacht. Umsiedlung dieser

Art werden jedoch anl3sslich der Instandsetzung im Einzelfall durch die Verwaltung gepruft.

Bei dem letzten Umbau in unserer Siedlung gab es eine tiefere Erh6hung des Mietzinses, warum?
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Beim letzten Umbau waren die Eingriffe wesentlich kleiner, was tiefere Kosten verursacht, welche auf
den Mietzins Uberwalzt werden.

Ist die kommunizierte Mietzinsanpassung definitiv?

Nein, die prasentierte Anpassung ist eine Einschatzung und beruht auf der vorliegenden
Kostenschatzung zum jetzigen Zeitpunkt. Es kann wdhrend dem Bau, bis zur definitiven Bauabrechnung,
Anderungen geben.

Warum haben die Bewohner:innen in Bezug auf den Bau kein Mitbestimmungsrecht?

Das Mitbestimmungsrecht der Genossenschafter:innen bezieht sich auf verschiedene Ebenen wie,
Abstimmungen an der Generalversammlung oder Bereiche des Gemeinschaftslebens. Bei baulichen
Eingriffen sowie, Ausstattung in den Wohnungen kann auf die BedUrfnisse der einzelnen
Bewohner:innen in Sinne eines Mietbestimmungsrecht, nicht eingegangen werden. Diese Entscheide
richten sich nicht nach den Winschen der aktuellen Mietparteien, sondern werden im Sinne einer
langfristigen Vermietungs- und Bewirtschaftungsstrategie durch die Baukommission des Vorstands
gefallt.

Warum haben wir als Bewohner:innen kein Mitbestimmungsrecht in Bezug auf die Badewannen?
Der Entscheid, die Badewannen durch Duschen zu ersetzen, ist ein Ubergeordneter Entscheid der
bahoge. Wir werden den Entscheid im Vorstand nochmals thematisieren.

7. Auswirkungen auf die Mietzinse
Jorge Garcia, Leiter Immobilienbewirtschaftung bahoge

Mietzinsfreie Zeit wdhrend Bauphase
Mietparteien, welche die Wohnung wahrend der Sanierungszeit von 4.5 Monate ganz verlassen und keine
Provisorien beziehen, kdnnen eine mietzinsfreie Zeit bei der Geschaftsstelle beantragen.

Wichtige Bedingungen dafur:
> nur moglich bei Wegzug wahrend ganzer Bauphase in Ihrer Wohnung
> je Wohnung etwa 4.5 Monate

Die Mietzinsanpassung erfolgt in zwei Schritten und in drei Etappen: (nach Hausgruppe)
1. Anzeige einer provisorischen Mietzinsanpassung nach Einzug in sanierte Wohnung
2. nach Abnahme der definitiven Bauabrechnung (Korrektur)

Mietzinsvergleich mit der Stadt Affoltern a.A.
Die Mietpreise der Siedlung Hedigerfeld liegen heute in einem kostenginstigen und nach der
Instandsetzung in einem mittleren Preissegment.

Mietzinsberechnung (Basis Kostenschatzung Vorprojekt):

> kleine Abweichungen sind noch mdglich
> Erhéhung Nettomietzins: + ca. 47% (1-Zi-wWhg bis 5.5-Zi-Whg)
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Mietzins- Netto-Mietzins Mietzins- Netto-Mietzins
Wohnung Aufschlag . Aufschlag .

. o heute in CHF . neu in CHF

in % in CHF
1-Zi-Whg ca. 34% 680 230 910
2.5-Zi-Whg ca. 46% 1020 470 1490
3.5-Zi-Whg ca. 46% 1220 560 1780
4.5-Zi-Whg ca. 47% 1360 640 2'000
5.5-Zi-Whg ca. 60% 1600 960 2'560

> Senkung Energiebedarf durch bessere Gebdudeisolierung (Fenster und Fassade)
> Neue energieeffiziente Haushaltgerate (Geschirrspuler, Induktionskochherd, Backofen, Kihlschrank)
> Interne Umsiedlungen in kleinere Wohnung moglich (wegen Unterbelegung)

Photovoltaikanlage, E-Ladestationen

Die geplante Photovoltaikanlage sowie die E-Ladestationen werden aus dem bahoge Nachhaltigkeits-
fonds finanziert und haben somit keine Mietkostenerhéhung zur Folge. Fir genutzte E-Ladestationen
fFallt eine Zusatzpauschale Fur die Einstellplatzmiete an. Die entsprechenden Stromkosten werden
separat verrechnet.

8. Information zur Sozialberatung
Thomas Hofmann, Fachperson Sozialberatung bahoge

Thomas Hofmann stellt sich als Nachfolger von Anna Paola Gschwend auf der bahoge Sozialberatung
vor. Er steht den Bewohnenden als Sozialberater bei persénlichen Problemen, finanziellen Sorgen,
Nachbarschaftskonflikten und weiteren sozialen Fragen zur Verfigung. Sollten Bewohnende im
Zusammenhang mit den Sanierungen und den Mietzinserhohungen in eine finanzielle Notlage kommen,
kénnen sie ihn kontaktieren, damit bei einem Termin gemeinsam nach Lésungen gesucht werden kann.
Die bahoge verfigt Uber einen Solidaritatsfonds, in welcher jeder Haushalt monatlich Fr. 2.00 einzahlt
und aus welchem in Notlagen gegen Antrag Uberbriickungshilfen ausbezahlt werden kénnen. Auch
diesbezuglich kdnnen Bewohnende die Sozialberatung kontaktieren.

9. Nachste Mieterinformationen
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Mieterumfrage zur individuellen Wohnsituation

Herbst 2024: Um die Planung der UmzUlge in die Provisorien zu vereinfachen und optimal zu
organisieren, werden wir Umfragen zur individuellen Wohnsituation verschicken. Es ist wichtig, dass alle
Mieter:innen eine solche Umfrage ausfullen.
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> Anzahl Personen, spezielle Anforderungen, Beeintrachtigungen, Haustiere, Provisorien, etc.

Mieterinformationen

Februar 2025: individuelles Mieterschreiben (Ablauf, Termine, Mietzinsentwicklung)

Marz 2025: zweite Mieterinformationsveranstaltung (ausfihrliche Information zum Bauablauf,
Mobelzwischenlagerung, Koordination der Ausweichmaoglichkeiten, Kldrung Mieterfragen)

Entsorgungsaktion

Vor Beginn der Sanierungsarbeiten findet eine Entsorgungsaktion statt.
Mulde fir Entsorgung von nicht mehr bendtigten Gegenstanden und Mdbeln.
Zeitpunkt in Abhangigkeit vom detaillierten Terminprogramm.

10. Zweite Fragerunde
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Die Fragen, die hier gestellt wurden, finden sich im ersten Teil.

11. Weitere Fragen und Schlusswort
Ben Hendriksen, Projektleiter Bau bahoge

Gerne mochten wir Sie bitten, allfdllige Fragen an die Bewirtschaftung zu richten:
Selina Bacher

044 298 80 41

selina.bacher@bahoge.ch

Bei finanziellen und persdnlichen Notlagen wenden Sie sich bitte an die Sozialberatung:
Thomas Hofmann

044 298 80 47

thomas.hofmann@bahoge.ch

Im Namen des Projektteams bedankt sich Ben Hendriksen bei den Anwesenden fur die Teilnahme und
Fir die Aufmerksamkeit an der Informationsveranstaltung und winscht allen einen schonen Abend.
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