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Kathrin Schnellmann, Ivo Moeschlin, Sonja Anders

Genossenschaftsstrategie

Statt ihren Wohnungshbestand weiterhin wie
hisher in 25-jahrigem Zyklus zu renovieren,
heschloss die Familienheim-Genossenschaft
Ziirich (FGZ) vor fiinf Jahren, sich iiber ihre
zukiinftige Erneuerungsstrategie grundsétzlich
Gedanken zu machen. Als Zeithorizont wahite
sie die nachsten 20 Jahre.

1
Neubausiedlung Brombeeriweg
(Bild: Lada Blazevic / Red.)
2
Wie Finger reichen die Griinrdume vom iietliberg in
tlas Quartier Friesenberg hinein (Bild: Guagliardi & Ruoss)

Mit 2200 Wohnungen und Reihenhiusern gehort die
FGZ zu den drei grossten Ziircher Genossenschaften.
Die ersten Hiuser entstanden 1924, vor zwei Jahren wurde
die 24. Bauetappe (Hegianwandweg) mit 76 Wohnungen
fertig gestellt. Das Schwergewicht liegt bei preisgiinstigen
Familienwohungen. Fast der gesamte Bestand befindet
sich im Stadtziircher Quartier Friesenberg am Fuss des
Uetlibergs. Die Bebauung folgt weitgehend der Idee der
Gartenstadt..

In den 1990er-Jahren sah man sich nun bei einzelnen Sied-
lungen mit der Méglichkeit konfrontiert, dass statt einer
Renovation ein Abbruch/Neubau vielleicht die bessere
Losung wire. Man erkannte aber auch, dass es damit sinn-
voll sein wiirde, gewisse Fragen fiir die Genossenschaft
als Ganzes und nicht nur fiir einzelne Bauten oder Sied-
Jungen zu beantworten: Kann das Wohnungsangebot den
heutigen und kiinftigen Wohnanspriichen gerecht wer-
den? Wo kann zusitzlicher Wohnraum geschaffen wer-
den? Wo sind umfassendere Sanierungen nicht mehr
sinnvoll (bzw. wo wire ein Ersatzneubau allenfalls die
bessere Losung)? Wie steht es mit den Angeboten im
Wohnumfeld: Griin-, Spiel-, Erholungsraum?
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3+4
Friesenberghalde und Gross- und Kleinalbis
(Bilder: Lada Blazevic/Red.)

Modifizierte Wohnungsbewertung

In einem ersten Schritt analysierte die FGZ zusammen
mit einem Planungsbiiro und weiteren Fachleuten ihren
Bestand. In verschiedenen Bereichen wie Bauzustand,
Wohnwert, Wohnumfeld und Mieterschaft wurden dazu
Kenndaten erfasst. Als Arbeitsinstrumente wurde unter
anderem eine modifizierte Variante des Wohnungsbe-
wertungssystems des Bundesamtes fiir Wohnungswesen
entwickelt. Da im Bestand der FGZ teilweise sehr enge
Grundrisse und Wohnungen mit Durchgangszimmer vor-
handen sind, wire mit dem standardisierten Wohnungsbe-
wertungssystem die Benotung mehrheitlich unter dem
tiefsten Schwellenwert gelegen. Um eine Rangierung inner-
halb des Bestandes zu erreichen, wurden die Schwellen-
werte angepasst und zudem weitere, auf die Reihenhiuser
zugeschnittene Kriterien wie Nutzbarkeit des Estrichs und
des Kellers sowie Zuginglichkeit des Gartens eingefiihrt.
Die Auswertung zeigte folgendes Bild: Heutigen An-
spriichen nur noch bedingt geniigen 21 % der Reihen-
hiuser und 23 % der Geschosswohnungen, hier vor allem
Einzimmerwohnungen und enge Vierzimmerwohnungen
aus den 1960er-Jahren.
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Ein weiterer Analyseteil umfasste die Ausniitzungsre-
serven. Die FGZ verfugt in einigen ihrer Siedlungen,
insbesondere in den eingeschossigen Reihenhaussied-
lungen, iiber Ausniitzungsreserven. Deren Realisierung
konnte ein Angebot schaffen fiir den immer noch
wachsenden durchschnittlichen Wohnflichenbedarf.
Allerdings legt die Lage der Siedlungen (Nordhang und
Verschattung durch den Uetliberg) eine differenzierte
Betrachtung nahe. Nur so konnen der Gartenstadtcha-
rakter und eine ausreichende Besonnung erhalten werden.

Strategie auf dem Priifstand

Gleichzeitig mit der Bestandesanalyse diskutierte der FGZ-
Vorstand die Bediirfnisse der Genossenschaft und leitete
daraus die wesentlichen Grundsitze fiir die bauliche Zu-
kunft ab. Zum Beispiel wurde festgehalten, dass die Sied-
lungen gut durchmischt sein sollen und die Wohnob-
jekte kinderfreundlich und nach Méglichkeit auch fiir
mittlere und untere Einkommen bezahlbar sein miissen.
Die Bauten sollen im Geiste einer nachhaltigen Entwick-
lung stetig erneuert werden und die Erginzungen der Gar-
tenstadtidee folgen. Die FGZ sorgt fiir attraktive Aussen-




5
Reihenhaus in der Siedlung Griinmatt-/Baumhaldenstrasse
(Bild: Lada Blazevic / Red)

riume sowie eine gute Quartierversorgung. Mit massvoll
verdichteten Ersatzneubauten soll fiir den zunehmenden
Flichenbedarf mehr Wohnraum geschaffen werden, ohne
dass die Bewohnerzahl auf dem jetzigen Areal erhdht wird.
In einem Workshopverfahren wurden die Strategievorga-
ben {iberpriift und prizisiert. Ziel war das Herausschilen
der wesentlichen stidtebaulichen Qualititsvorgaben fur
die Entwicklung der FGZ fuir die vier Bereiche Wohnen,
Griinraum, Verkehr und Zentrum. Moderiert vom Pla-
nungsbiiro und dem Stadtziircher Amt fiir Stidtebau er-
arbeiteten drei interdisziplinire Planerteams ' in einer ko-
operativen Planung Potenziale, Konzeptansitze und Ideen.
Die drei eingeladenen Teams deckten die Fachbereiche
Architektur/ Stidtebau, Landschaftsarchitektur und Verkehr
ab. Damit die Ideen im Sinn der FGZ weiterentwickelt
werden konnten, fanden vier Workshops statt, an denen die
Planungsteams ihre Vorschlige im Plenum prisentierten
und die Projektleitung weitere Anregungen einbrachte.

Gartenstadt weiterentwickeln
Unbestritten war, dass man auf den Qualititen der Garten-
stadt aufbauen wollte. Dabei wurde besonders hervorge-
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hoben, dass die Struktur der vom Uetliberg in die Sied-
lungen hineinreichenden Griinriume zu stirken und
besser erlebbar zu machen sei (Bild 2). Alle Teams be-
fanden zudem, dass auf die hervorragende Aussichtslage
noch zu wenig eingegangen werde und dies mit Prome-
nadenwegen und bei der Gestaltung neuer Bauten ver-
bessert werden sollte.

Konzepte waren auch flir die Behandlung der stark belas-
teten Schweighofstrasse gefragt. Man war sich einig, dass
sich unbedingt auch weiterhin Wohnraume zur Strasse hin
orientieren und keine «Lirmschutzarchitektur» entstehen
sollte. Die Strasse sollte im Gegenteil als Bewegungs- und
Begegnungsort gestaltet und zusammen mit den Vorzonen
der Hiuser als Bestandteil der Baufelder betrachtet werden.
Bei anderen Themen waren die Meinungen kontroverser..
Ein Team schlug beispielsweise einzelne Ersatzneubauten
entlang der Schweighofstrasse sowie Zwischenverdichtun-
gen in den Siedlungsteilen vor. Die Mehrheit empfahl aber
eine integrale Behandlung der in sich jeweils einheitlichen
Baufelder. Falls Ersatzneubauten erstellt werden, soll dies
gebiindelt in denjenigen Baufeldern erfolgen, welche sich
z.B. aufgrund grosser Ausniitzungsreserven oder hoher
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6
Die viel befahrene Schweighofstrasse auf der Hohe der Siedlung
Kleinalbis (Bilder: Lada Blazevic/Red.)

7
Einkaufsladen an der Schweighofstrasse

Sanierungskosten anbieten. Fiir ein belebteres Zentrum
(Bild 7) wurden Vorschlige mit einem grosseren Platz
und einem neuen Infrastrukturbau aufgezeigt. Die Idee
einer «Parklane» mit dezentralen, entlang der Strasse
aufgereihten Kleinzentren wurde verworfen, da die
Liden kaum geniigend frequentiert wiirden.

Ergebnis: Bauleitbild

Auf der Basis der Analyseresultate und dem Workshop-
verfahren verfasste der Projektausschuss zusammen mit
dem Vorstand ein Bauleitbild. Darin wurde fiir alle Sied-
lungsteile festgelegt, wann eine Sanierung oder ein Ersatz-
neubau ansteht. Zudem wurden fiir den Griinraum, den
Verkehr und das Zentrum die Leitsitze und Entwicklungs-
pline erstellt. An einer Generalversammlung der Genossen-
schaft wurden diese mit grossem Mehr angenommen.
Das war auch das Verdienst einer sorgfiltigen Kommuni-
kation. Die Genossenschafterlnnen wurden periodisch
informiert und hatten auch immer wieder Gelegenheit, ihre
Anliegen einzubringen. Insbesondere die Angste, dass bei
Neubauprojekten Reihenhiuser durch ganz andere Haus-
typologien ersetzt werden konnten, wurden oft thematisiert.
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Die Analyse der einzelnen Siedlungen (farbige Kreise mit Num-
mern) ermaglichte eine Positionierung in ihrem Nutzwert im Ver-
héltnis zu den Mietzinsen. Daraus lassen sich Potenziale und
Strategien ableiten (Grafik: Autoren)

Das Bauleitbild wird der Baukommission und dem Vor-
stand in den nichsten zwei Jahrzehnten als Leitlinie bei
der Planung von Bauvorhaben dienen und auch die
Finanzplanung erleichtern. Es ermoglicht iberdies die
sehr frithzeitige Ankiindigung von Ersatzneubauten,
bei Reihenhiusern in der Regel 8 Jahre im Voraus. Kon-
krete Bauprojekte werden jeweils weiterhin der Gene-
ralversammlung unterbreitet, zusammen mit dem
Antrag fiir den Ausfithrungskredit. Der Vorstand hofft
allerdings, dass die deutliche Annahme des Bauleitbil-
des das Risiko mindert, dass solche Vorlagen von der
Generalversammlung zuriickgewiesen werden.

Kathrin Schnellmann, Ilvo Moeschlin und Sonja
Anders, arc Consulting, Zurich. Das Biiro fiir Strate-
gische Planungen und Bauherrenbegleitungen hat
fur die FGZ diese Planung durchgefiihrt.
arc@arc-consulting.ch, www.arc-consulting.ch

Anmerkung

1 Planungsteams: Burkhalter & Sumi/ Klostermann & Fed-
dersen, Guagliardi & Ruoss / planetage / stadt_raum_
verkehr und Miller & Maranta / Guido Hager




STANDPUNKT

Allheilmittel
Soziale Durchmischung?

Die soziale Durchmischung von Stadtvierteln ist zu einem
Leitwert der aktuellen stadtpolitischen Diskussion gewor-
den. Das Thema ist auch eine Reaktion auf teilweise tiber-
triebene Angste vor «Ghettobildung» und «Verslumung».
De facto ist die Hiufung einzelner Bevélkerungsgruppen in
gewissen Stadtteilen nicht eine negative Ausnahme, sondern
der verbreitete Normalfall.

Die ungleiche Verteilung der Bevdlkerung in der Stadt kann
freiwillig oder erzwungen sein. Freiwillig ist sie in beliebten
Ober- und Mittelschichtquartieren oder wenn sich in einem
Stadtteil Menschen mit einem 4hnlichen Lebensstil zusam-
menfinden. Im ersten Fall hilt der Wohnungsmarkt Men-
schen mit geringen finanziellen Mitteln von teuren Wohn-
quartieren fern. Im zweiten Fall liegt es an den Priferenzen
bei der Wahl des Wohnorts: Familien bevorzugen eher
griine und ruhige Wohnlagen am Stadtrand oder in landli-
chen Gemeinden, junge Singles zieht es in die Innenstadt.
Erzwungen ist die ungleiche Bevolkerungsverteilung, wenn
die Wahlfreiheit bei der Wohnungssuche aufgrund mangeln-
der Finanzkraft oder anderweitiger Diskriminierung einge-
schrinkt ist.

Soziale Durchmischung wird dann als ungentigend themati-
siert, wenn sie als Problem wahrgenommen wird. Ein wach-
sender Auslinderanteil ruft Angste vor sozialem Abstieg
hervor, iberalterte Quartiere diinnen aus, kinderlose Single-
und Paarhaushalte bringen keine Lebendigkeit in innerstid-
tische Entwicklungsgebiete. Kaum jemand beklagt sich iiber
zu viele Kinder im Quartier - mit Ausnahme lirmempfind-
licher Nachbarn. Die Forderung nach sozialer Durchmi-
schung meint also meist: nicht zu viele von einer als prob-
lematisch wahrgenommenen Bevolkerungsgruppe.

Dies betrifft vor allem Quartiere mit geringen Standortquali-
titen, einer ilteren, teilweise noch nicht sanierten Bausubstanz
und somit preisgiinstigem Wohnraum. Dort sorgen sich die
bestehende (Schweizer) Bevolkerung und die Politik um den
Verlust an Wohnqualitit, die negative Spirale einer sich ver-
indernden Nachbarschaft, Auswirkungen auf die Zusammen-
setzung der Schiilerschaft usw. Notabene geht es dabei nicht
primir um die Frage, ob AuslinderInnen oder SchweizerInnen,
sondern um den Aspekt der Fremdheit der Sprache und Kul-
tur der Zuziehenden und deren sozialem Status, manchmal
aber auch um pauschalisierende Stereotypisierungen von
Neuzuziehenden aus bestimmten Herkunftslindern.

Die zunehmende Vielfalt ethnischer Gruppen hat innerstid-
tische Quartiere auch bereichert und belebt. Die Restau-
rants und Liden, die Lebendigkeit und Farbigkeit auf den
Strassen dieser Quartiere ist zu einer Qualitit fiir Stadtbe-
wohnerlnnen geworden, die dort wohnen wollen oder zu-
mindest die Angebote schitzen und nutzen. Studien zei-
gen auch, dass die Nachbarschaft mit Menschen aus derselben
Herkunftsregion fiir MigrantInnen eine wichtige Ressource
ist, um sich in der neuen Gesellschaft zurechtzufinden.
Gesellschaftliche Probleme kénnen nicht iiber die Woh-
nungspolitik allein gel6st werden, sondern miissen in den
jeweiligen Sachbereichen (Integration in den Arbeitsmarkt,
Schule, Konflikte in der Siedlung etc.) direkt angegangen
werden. Der Ruf nach sozialer Durchmischung - als impli-
zite Losung und Allheilmittel dieser nicht zu negierenden
Probleme — muss aus dieser Sicht kritisch betrachtet werden.
Marco Hoffmann, Sozialgeograf, ETH Wobhnforum
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Wenn Quartiere schneller als Biume wachsen

| Rainer Scherwey | Das Zentrum Ziirich Nord wurde schneller
als erwartet realisiert. Doch es hat noch Mingel: Monofunk-
tionale Quartierteile, private Erdgeschosse und soziale Einto-
nigkeit driicken auf Lebensqualitit und Image. Die Credit
Suisse Asset Management hat daraus gelernt: Ihr jingstes Pro-
jekt kombiniert Hotel, Liden und (Studenten-)Wohnungen.

Genossenschaftsstrategie

| Kathrin Schnellmann, Ivo Moeschlin, Sonja Anders | Eine
Baugenossenschaft beginnt, ihre kiinftige Erneuerungsstrategie
grundsitzlich und umfassend zu planen. Dabei stellt sich die
Kommunikation zu den GenossenschafterInnen als wichtiger
Bestandteil heraus.

Ingenieurbau - eine Schweizer Tradition

| Michael Hanak | Robert Maillart, Othmar Ammann, Heinz
Isler und Christian Menn - eine Ausstellung in Ziirich doku-
mentiert den auch baukiinstlerischen Anspruch dieser vier her-
ausragenden Schweizer Ingenieure
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