Fragen und Antworten

Fiir wen erneuert und plant die SGE?

Die Genossenschaft plant und erneuert fur ihre Mitglieder,
ihre Mieterinnen und Mieter. Sie sind das Abbild unserer viel-
faltigen Gesellschaft: durchmischt, alt, jung, Familien, Paare,
Singles, manche auch in einer Form benachteiligt.

Wie die Gesellschaft sich wandelt, verandert sich die SGE-Mit-
gliedschaft. Die Griindergeneration ist verstorben, neue, junge
Mieterinnen und Mieter sind nachgeriickt. So plant die SGE
nicht nur fiir die heutigen Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter, sondern baut und wachst weiter, stets bemiht,
bezahlbaren Wohnraum fiir alle zu schaffen und zu erhalten.

Warum wird gerade bei uns erneuert?

Aus der Sicht des einzelnen Mieters, der einzelnen Mieterin
sind einschneidende Veranderungen wie Sanierungen, Um-
bauten und Ersatzneubauten lastig und unbeliebt. Sie verur-
sachen Larm, Schmutz, Komforteinbussen, hohere Mietzinse
oder gar einen Wohnungswechsel.

Im Hinblick auf kiinftige Mieter-Generationen, auf gesell-
schaftliche und technische Entwicklungen - z. B. aufgrund des
Volksentscheids zur 2000-Watt-Gesellschaft in der Stadt Zii-
rich - missen die Siedlungen jedoch saniert und angepasst
werden, wenn die Wohnungen der SGE auch in Zukunft attrak-
tiv und gut vermietbar sein sollen. Das gilt fir Instandsetzun-
gen genauso wie fir Neubauten.

Wie wird der Umweltschutz beriicksichtigt?

Nachhaltigkeit hat fiir die Siedlungsgenossenschaft Eigen-
grund einen hohen Stellenwert. Die Okologie ist bei allen Bau-
projekten, Instandsetzungen und Neubauten, ein bedeutendes
Entscheidungskriterium. Minergie-Vorgaben, Sanierung von
Altlasten, insbesondere von Asbest, PCB und ahnlichen gifti-
gen Stoffen in bestehenden Bauten, neue Energietrager und
saubere Baumaterialien werden bericksichtigt. Neue Haus-
technik, okologische Umgebungsgestaltung usw. sind Be-
standteile der SGE-Baustandards.

Wann erfahre ich, ob ich aus meiner Wohnung ausziehen muss?

Wenn Sie wegen eines Ersatzneubaus oder einer Sanierung in
unbewohntem Zustand umziehen miissen, werden Sie recht-
zeitig, im Minimum ein Jahr vor dem Auszug, durch die SGE
direkt informiert. Die vorliegende Broschiire «Erneuerungs-
planung» gibt Ihnen Auskunft, wann welche Erneuerungen fiir
Ihre Siedlung geplant sind.

Wie unterstiitzt mich die SGE, wenn ich ausziehen muss?

Die Geschaftsstelle der SGE hilft Ihnen bei Bedarf bei der Suche
nach Ersatzwohnraum. Genossenschafter/-innen haben Vor-
recht bei der Vergabe frei werdender Wohnungen. Das Netzwerk
der Genossenschaft hilft, weitere Wohnungen zu finden.

Steigen die Mieten, wenn eine Siedlung saniert wird?

Mit einer Sanierung werden die Wohnungen einer Siedlung fir
die nachste Nutzungsperiode fit gemacht. Dies hat in aller Re-
gel eine Steigerung des Komforts zur Folge. Bei einer Sanie-
rung wird sehr viel Geld investiert. Nicht nur fiir die Bewohner
sichtbare Veranderungen, wie z. B. die Erneuerung von Ki-
chen, Badern und Oberflachen, werden vorgenommen. Auch
Warmedamm- und Brandschutzmassnahmen, eine erneuer-
te technische Gebaudeinfrastruktur und neue Aussenanlagen
kosten Geld. Die investierten Mittel missen verzinst werden.
Zudem verursachen Unterhalt und Abschreibung der neuen
Bauteile und Gerate zusatzliche, regelmassig wiederkehrende
Kosten, die durch den Mietzins gedeckt werden missen.

Als gemeinnitziger Wohnbautrager ist die SGE gesetzlich ver-
pflichtet, nicht mehr als die reine Kostenmiete zu verrechnen.
Mit dieser missen die Anlagekosten einer Siedlung sowie die
Kosten fur Betrieb, Unterhalt, Verwaltung, Steuern, Abgaben
und Versicherungen gedeckt werden. Seit je verfolgt die SGE
eine massvolle Mietzinspolitik, die auch sozialen Anliegen ge-
recht wird. Daher wird alles darangesetzt, die mit einer Sanie-
rung einhergehenden Mietzinserhohungen so klein wie mdg-
lich zu gestalten und die SGE trotzdem wirtschaftlich gesund
in die Zukunft zu fiihren.

Wie lange hat die Erneuerungsplanung der SGE Giiltigkeit?

Die SGE-Erneuerungsplanung uber einen Zeitraum von rund
zehn Jahren wird aufgrund einer grindlichen Erfassung ver-
schiedenster Aspekte erarbeitet. Neue Gesetze, aufwendige
Planungen, neue finanzielle Gegebenheiten, Neubauprojekte
oder die Arbeitsbelastung der SGE selbst kdnnen zu zeitlichen
Anpassungen der Planung fihren. Zur Ubersichtlichen und
umfassenden Information aller Mieterinnen und Mieter wird
die vorliegende Broschiire bedarfsgerecht, das heisst etwa
alle finf Jahre, Gberarbeitet und neu herausgegeben. Termin-
korrekturen fir einzelne Siedlungserneuerungen werden in
den Siedlungen selbst direkt bekannt gegeben.

Bei Fragen zur Wohnsituation und Umzugswiinschen wenden
Sie sich bitte an die Geschaftsstelle. Telefon 044 404 50 40,
info@eigengrund.ch
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- zu Ihren Mietunterlagen

Dem Erneuerungsplan der SGE ist zu entnehmen, wann welche Siedlung erneuert werden soll. Bei der Erarbeitung sind

alle SGE-Siedlungen untersucht worden. Dabei wurden auf Basis der gesammelten Daten und Fakten drei verschiedene

Erneuerungsvarianten festgelegt. Sie sind im Plan mit verschiedenen Farben dargestellt.

1: Instandsetzung

Eine Instandsetzung kann ins Auge gefasst werden, wenn die
Bausubstanz der Liegenschaften gut ist und die Wohnungen
auch firdie nachsten 20 Jahre noch den Bediirfnissen der Mie-
terinnen und Mieter entsprechen. Dies ist beim grosseren Teil
der SGE-Siedlungen der Fall. Mit neuen Badern, Kiichen und
Installationen sowie zusatzlichen energetischen Massnahmen
werden die Wohnungen fiir die ndchste Nutzungsperiode sa-
niert. Eine Instandsetzung kann in bewohntem Zustand durch-
geflihrt werden. Allerdings verwandelt sich die Siedlung in ei-
nem solchen Fall wahrend mehrerer Monate in eine Baustelle
mit entsprechendem Larm und Staub. Es ist damit zu rechnen,
dass wahrend sechs bis acht Wochen die eigene Wohnung nur
eingeschrankt genutzt werden kann und Bad und Kiiche sich in
einem gemeinschaftlich genutzten Provisorium befinden. Fir
Arbeiten an Dach und Fassaden miissen die Hauser eventuell
wahrend einiger Monate eingeriistet werden. Das heisst, dass
dann auch Balkone und Fensterldden/Sonnenstoren nicht
benutzbar sind.

2: Instandsetzung mit Wohnwertverbesserung

Bei einer Instandsetzung mit Wohnwertverbesserung wird
der Komfort einer Wohnung nicht nur wiederhergestellt, son-
dern markant erhoht. Dies bedeutet jedoch, dass zusatzlich
zu den Instandsetzungsarbeiten grossere Eingriffe notwendig
sind, z.B. die Veranderung der Grundrisse, wie Wohnungs-
zusammenlegungen und Anbauten zur Wohnraumvergrosse-
rung, oder die Vergrosserung der Balkone. Derartige Arbeiten
konnen je nach Umfang dazu fihren, dass eine Liegenschaft
wahrend neun bis zwélf Monaten nicht bewohnbar ist und die
Mieterinnen und Mieter voriibergehend umziehen miissen.

3: Ersatzneubau/Neubau

Sind die Wohnungen einer Siedlung klein, unzweckmassig und
schlecht erschlossen, wird dazu die Bausubstanz als schlecht
eingestuft, ist die Gebaudetechnik veraltet und kann ebenso
wie die Schall- und Warmedammung nur mit unverhaltnis-
massigem Aufwand den Bedirfnissen der Mieterschaft sowie
den geltenden Bestimmungen angepasst werden, dann wird
ein Ersatzneubau in Betracht gezogen. Fir eine Entscheidung
werden all diese Eigenschaften gesamthaft betrachtet und in
Bezug gesetzt zu den Bedirfnissen der kiinftigen Mieterinnen
und Mieter, wie z.B. rollstuhlgédngige Wohnungen, Familien-
wohnungen, Alterswohnungen.

Die Entscheidung wird auch durch den Standort der Siedlung
und bestehende Ausniitzungsreserven, die unter Umstanden
den Bau zusatzlicher Wohnungen auf dem Grundstiick zulas-
sen, beeinflusst. Und nicht zuletzt muss ein Projekt fir einen
Ersatzneubau den Genossenschafterinnen und Genossen-
schaftern zur Abstimmung vorgelegt werden. Erst wenn das
Vorhaben ihre Zustimmung findet, kann das Projekt weiter-
verfolgt werden.

Mieterinnen und Mieter, die fir die Zeit des Neubaus eine
Ubergangsldsung gewihlt haben, kénnen je nach Projektver-
lauf nach eineinhalb bis zwei Jahren mit dem Bezug des Neu-
baus rechnen.

Neben der Erneuerung von bestehenden Liegenschaften be-
miuht sich die SGE im Sinne eines massvollen Wachstums
um die Erganzung des Immobilien-Portfolios mit Neubau-
ten. Auch der Entscheid fiir einen Siedlungsneubau braucht
die Zustimmung der Genossenschafterinnen und Genossen-
schafter.



‘ Schachenmatt, Dietikon ‘ Hirzenbach, Ziirich ‘ l'.'lberland, Zirich

Wohnsiedlungen:

Schachenmatt, Dietikon

Winzerhalde, Ziirich Letzigraben, Ziirich

‘ Giessacher, Geroldswil-Fahrw. ‘ Unterdorf, Danikon ‘ Obsthalden, Ziirich ‘ Piint, Egg

Massnahmen

Hirzenbach, Ziirich

Neubau

Uberland, Ziirich

Sanierung Kleinwohnungen, méglicher Ergénzungsneubau auf Parzelle (Zeitpunkt offen)

Winzerhalde, Ziirich

Minimale Instandsetzung, maglicher Ersatzneubau ab 2025

Letzigraben, Zirich

Giessacher, Geroldswil-Fahrweid

Unterdorf, Danikon

Obsthalden, Zirich

Piint, Egg

Gutstrasse, Zirich

Instandsetzung innen

Ersatzneubau

Instandsetzung

Instandsetzung evtl. mit Wohnwertverbesserung

Neubau

Ersatzneubau oder Instandsetzung mit Wohnwertverbesserung

Brunau, Weiningen-Fahrweid

Instandsetzung innen

Haupt, Danikon

Am Wasser, Ziirich

Instandsetzung evtl. mit Wohnwertverbesserung

Varianten: einfache Innensanierung plus Neubau auf Neuparzellen oder
Abruch/Neubau oder Teilabbruch/Neubau

Instandsetzung ab 2029

Untere Reppisch, Dietikon

Instandsetzung ab 2033

Glanzenberg, Dietikon

Instandgesetzt mit Wohnwertverbesserung 2009

Schonegg, Dietikon

Instandgesetzt 2010

Limmatblick, Dietikon

Neubau 2011

Planung | Ausfiihrung:
Ersatzneubau oder Neubau

| Ausfiihrung:
Instandsetzung mit Wohnwertverbesserungen
(Grundrissénderungen, Zimmer- oder Wohnungszusammen-

legungen, Wohnraumvergrésserung mit Anbauten)
In bewohntem oder unbewohntem Zustand

| Ausfiihrung:
Instandsetzung
(Kiiche/Bad, Sanitarleitungen, energetische

Massnahmen an der Gebaudehiille)
In bewohntem Zustand

® Start Planung und Kommunikation
¢ Wettbewerbsverfahren

¢ Gestaltungsplanverfahren

7). Strategie noch offen

’ Gutstrasse, Zirich ’ Brunau, Weiningen-Fahrw. Haupt, Danikon

Am Wasser, Ziirich ’ Untere Reppisch, Dietikon ‘ Glanzenberg, Dietikon

‘ Schonegg, Dietikon Limmatblick, Dietikon



