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D1 Vielschichtiges Wohnen / Habiter sur plusieurs étages / Abitare su pit piani

TEC21 Dossier 1/2007 66




DER GENERATIONEN -
VERTRAG

Jede Bautragerschaft muss die Zukunftsfahigkeit ihrer Liegenschaften hinterfragen. Bei einer
Wohnbaugenossenschaft unterliegen Projekte fur den Unterhalt, die Sanierung und fur den Er-
satz von Bauten nicht allein der quantitativ-6konomischen Betrachtung bezuglich der Bewirt-
schaftung, sondern zusatzlich der Kontrolle durch ihre Mitglieder. Die kontinuierlich sich an-
dernden Bedirfnisse der Bewohner sowie neue technische Standards und auch Veranderungen
im stédtebaulichen Kontext verlangen eine komplexe Auseinandersetzung bezlglich der Erneu-
erung der Immobilien. Sanierungsinvestitionen durfen nicht aufgeschoben werden, da Bau-
substanz mit akutem Sanierungsbedarf zu schwer losbaren Zwangssituationen mit einge-
schranktem Handlungsspielraum fiihren kénnen.

Die Familienheim-Genossenschaft Zurich (FGZ) ist mit 2200 Wohnungen und Reihenhausern
eine der drei grossten Baugenossenschaften der Stadt. Ihr Bauleitbild ist ein Musterbeispiel fur
die Breite und die Tiefe der untersuchten Themen und der Anwendung neuer Methoden. Es ent-
halt Visionen, Grundséatze und konkrete Strategievorschlage fur die Entwicklung der Wohnein-
heiten der FGZ mit einem Zeithorizont von 20 Jahren. Die Wohnungen und Hauser wurden zwi-
schen 1924 und 2003 erstellt und befinden sich fast alle im Quartier Friesenberg. Politisches
Ziel der Genossenschaft war, eine kontinuierliche, sozialvertragliche Erneuerung der Bausub-
stanz zu gewahrleisten. Das Ziel des Bauleitbildes war es, auf der Grundlage einer umfassenden
Bestandesaufnahme den Handlungsbedarf umfassend und nachvollziehbar darzustellen. Die
vorliegende Zustandsanalyse umfasst eine Auswahl relevanter Aspekte, vom Stadtebau bis zur
Bevolkerungsstruktur. Das Bauleitbild bezieht auch 6kologische Kriterien wie Energie- und
Landverbrauch mit ein. Grundsétzlich hat die Entwicklung der Bauten dem Prinzip der Nachhal-
tigkeit zu folgen. Dazu gehoren der schonungsvolle Umgang mit natlrlichen Ressourcen, Ener-
gie und Materialien. Nach der detaillierten Analyse wurde der Handlungsbedarf mittels einer
Portfolioanalyse ermittelt. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse wurden anhand einer Testpla-
nung Uberpruft und der Bewohnerschaft zur Diskussion vorgelegt.

Mit diesem Bauleitbild wurde fiir alle Siedlungsteile der FGZ festgelegt, wann eine Sanierung
oder ein Ersatzneubau geplant werden muss. Es bildet die generelle Leitlinie fur die ndchsten
20 Jahre. Ersatzneubauten werden sehr frihzeitig angekindigt, bei Reihenhausern bis acht
Jahre im Voraus. Das Bauleitbild der Familienheim-Genossenschaft FGZ stellt einen wichtigen
und zudem auf andere Genossenschaften Ubertragbaren Beitrag zur Zukunftsféhigkeit des
Stadtteils und einer Gesamtstadt dar.

Das Bauleitbild der Familienheim-Genossenschaft Zirich erhdlt im Rahmen von «Umsicht -
Regards - Sguardi» eine Auszeichnung.

02 Die FGZ besitzt 2200 Wohnungen und Reihenh&user /
La FGZ posséde 2200 appartements et maisons
attenantes / La FGZ possiede 2200 appartamenti e
case a schiera

03 Jeder lebt anders / Chacun vit différemment /
Ognuno vive in modo diverso
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LE CONTRAT
INTERGENERATIONNEL

Tout responsable immobilier doit gérer la durabilité de son parc construit, mais dans une coopé-
rative d’habitation, 'entretien, la réfection ou le remplacement d’'ouvrages ne sont pas seule-
ment soumis a des considérations d'crdre économique concernant leur rendement, ils sont en-
core tributaires du contrile exercé par les membres. La perpétuelle évoluticn des besoins des
habitants, la modification des standards technigues, ainsi que les mutations du contexte urbain
impliquent des choix complexes pour le renouvellement du parc immobilier. Or certains investis-
sements ne pauvent étre différés, sous peine de dégradation du bati, aboutissant & des situa-
tions d’urgence difficilement maitrisables avec une marge d'action restreinte.

Avec ses 2200 appartements et rangées de maisons contigués, la coopérative d’habitation Fa-
milienheim-Genossenschaft Zirich (FGZ) est une des treis plus importantes institutions de ce
type en ville de Zurich. Sa prospective de construction a valeur de modele pour l'envergure et le
sérieux des recherches sur lesquelles elle s'appuie et pour son cuverture aux solutions novatri-
ces. Ses projections, principes fondamentaux et propositions stratégiques pour le développe-
ment du parc immobilier FGZ sont élaborés pour un horizon temporel de 20 ans. Presque tous
situés dans le quartier de Friesenberg, les appartements et maisons constituant son patrimeing
ont été bétis entre 1924 et 2003. L'objectif de la coopérative &tant d'assurer un renouvellement
continu et socialement supportable de ce patrimoine, le but de la prospective consiste & repré-
senter les interventions nécessaires de maniére exhaustive et intelligible sur la base d'un relevé
complet de état existant. Cette analyse du pare actuel réunit un éventail d'aspects pertinents,
qui englobent notamment le contexte urbanistique et la structure de la population concernée.
La prospective tient également compte de critéres écologiques tels que les bescins en énergie
etenterrains. Les impératifs du développement durable, en particulier le traitement respec-
tueux des resscurces naturelles, de 'énergie et des matériaux, doivent fondamentalement 8tre
observés. Ala lumidre de cette analyse détaillée, les mesures nécessaires ont &té définies avec
l'examen du volet financier. Les résultats ainsi cbtenus ont &té vérifiés par une simulation de
projet, puis scumis & l'appréciation des habitants.

La prospective a permis de fixer les délais et le type d'intervention & prévoir pour tous les élé-
ments du parc immobilier FGZ. Elle constitue le programme général pour les 20 prochaines an-
nées. Ainsi le remplacement d’immeubles est annoncé trés a 'avance, avec un préavis allant
jusqu'a huit ans pour les maisons contigués. Applicable & d'autres organismes similaires, la
prospective élaborée par la coopérative FGZ est une contribution essentiells & U'évaluation des
perspectives du quartier et de la ville dans son ensemble.

La prospective de construction de la Familienheim-Genossenschaft Ziirich obtient une distinction
dans le cadre de «Regards — Umsicht — Sguardi»,
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