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Die FGZ hat ein Bauleitbild fiir die nachsten zwanzig Jahre erarbeitet

Fiir die Zukunft gewa

Drie Familienheim-Genossenschaft Zirich (FGZ) befand sich vor

vier Jahren in einer dhnlichen Situation wie viele Genossenschaften

in der Schweiz: Nach 25 Jahren war ein Sanierungszyklus ihrer

2200 Wohneinheiten abgeschlossen. Nun stand die Frage im Raum,

nach welchen Kriterien die Weiterentwicklung der Genossenschaft

zu planen sei.

Die als Gartenstadt angelegten
Reihenhaussiedlungen der
Familienheim-Genossenschaft
bieten eine hohe Wohnqualitdt,
die auch in Zukunft erhalten
bleiben soll.

VonN KATHRIN SCHNELLMANN* M Statt einfach
wieder die ndchste Sanierung in die Wege zu
leiten, beschloss der Vorstand der FGZ im Mai
2000, ein Bauleitbild fiir die nachsten zwei
Jahrzehnte zu entwickeln. Die Genossenschaft
liess sich beim gesamten Prozess von einem
spezialisierten Beratungsbiiro fachlich be-
gleiten. Heute verfiigt sie mit dem Bauleit-
bild iiber ein breit abgestiitztes, funktionales
und zukunftsweisendes Planungsinstrument,
das in einem umfassenden und prazisen Pro-
zess erarbeitet wurde.

pnet

Der Vorstand suchte mit dem Bauleitbild
einen Weg, um die bauliche Zukunft der FGZ
so zu steuern, dass es sich am Friesenberg
und in der nahen Umgebung auch in den
kommenden Jahrzehnten gut wohnen und gut
leben ldasst. Die FGZ ist eine der grossten
Baugenossenschaften der Stadt Ziirich und
verfiigt tiber rund 2200 Wohnungen und Rei-
henhduser. Die ersten Objekte entstanden
1924, vor anderthalb Jahren konnte mit der
beispielhaften Holzbau-Siedlung Brombeeri-
weg die 24. Bauetappe fertiggestellt werden.



‘ wohnen 4/2005

Die Qualitdten der
Griinraumstruktur sollen
verstdrkt werden.

Das Schwergewicht liegt bei preisgiinstigen |
Familienwohnungen. Fast alle Objekte befin-
den sich am Stadtrand im Friesenberg und |
bilden ein Quartier. Die Bebauung folgt weit- |
gehend der Idee der Gartenstadt.

ZENTRALE FRAGEN HERAUSSCHALEN. Der Ent- |
scheid, ein langfristiges Bauleitbild zu erstel- |
len, war durch folgende Fragestellungen aus- |
gelost worden:
B Hat die FGZ Wohnobjekte, die in naher |

Zukunft schwer vermietbar sind?

B Gibt es unwirtschaftliche Wohnobjekte, |
welche die FGZ langfristig belasten?

B Wo sind umfassendere Sanierungen nicht |
mehr sinnvoll? Wo ware ein Ersatzneubau
allenfalls die bessere Losung?

B Kann das Wohnungsangebot der FGZ den |
heutigen und zukiinftigen Wohnansprii- |
chen gerecht werden?

B Wo kann die FGZ zusétzlichen Wohnraum |
schaffen?

B Wie steht es mit den Angeboten im Wohn- |
umfeld (Griin-, Spiel-, Erholungsraum)?

1
In einem ersten Schritt erstellte die FGZ ge- |
meinsam mit dem Beratungsunternehmen |
und weiteren Fachleuten eine Analyse des |
1
1

Ist-Zustands ihrer Bauten. Zustand, Wohn- k

wert, Wohnumfeld und FGZ-Bevdlkerung
wurden erfasst und vergleichbaren Kenn-
daten gegeniibergestellt. Als Arbeitsinstru-

dertes Wohnungsbewertungssystem. Die so

| mentdiente unteranderem ein massgeschnei- |

gewonnenen Erkenntnisse wurden sorgfaltig |
dokumentiert. Die Verdichtung derumfassen- |

den Daten erfolgte durch eine Portfolio-Ana-

lyse unter Mitwirkung eines Immobilienspe- |
zialisten. Daraus resultierten pro Bauetappe |
ein klar formulierter Handlungsbedarf sowie |
ein Vorschlag fiir die Erneuerungsstrategie. |

| Gleichzeitig diskutierte der FGZ-Vorstand die

Bediirfnisse der Genossenschaft und leitete

bauliche Zukunft ab.

dem Amt fiir Stadtebau erarbeitete man in
einer kooperativen Planung Potenziale, Kon-
zeptansatze und Ideen. Der Direktor des Am-
tes fiir Stadtebau, Franz Eberhard, und seine
Stellvertreterin, Regula Liischer Gmiir, mode-
rierten diesen Prozess zusammen mit dem
Beratungsunternehmen. Die drei eingelade-
nen Teams deckten die Fachbereiche Architek-
tur/Stadtebau, Landschaftsarchitektur und
Verkehr ab.

Damit die Ideen im Sinne der FGZ weiterent-
wickelt werden konnten, fanden vier Work-
shops statt, an denen die Planungsteams im
Plenum ihre Ansichten prasentierten und die

. Projektleitung weitere Anregungen einbrach-
daraus die wesentlichen Grundsatze fur die |

te. Die Arbeit miindete in konkreten Empfeh-

| lungen. Eine davon war beispielsweise, dass

STRATEGIEVORGABEN UBERPRUFEN. In einem |

| Workshopverfahren wurden die Strategievor-

gaben iberpriift und prazisiert. Gesucht wa-

| ren Visionen und Entwicklungspléne fiir die

vierBereiche Wohnen, Griinraum, Verkehrund

| Zentrum. Ziel war das Herausschalen der we-

sentlichen stdadtebaulichen Qualitatsvorga-
ben fiir die Entwicklung der FGZ. Mit drei in-
terdisziplindr arbeitenden Planerteams und

Eine Portfolioanalyse trug dazu bei,
die Vielzahl der gewonnenen Daten zu
verdichten und zu visualisieren.
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die einheitlichen Bauetappen integral erhal-
ten werden sollen. Falls Ersatzneubauten er-
stellt werden, sollen diese gebiindelt in Bau-
feldern erfolgen, die sich aufgrund dergrossen
Ausniitzungsreserven oder der hohen Sanie-
rungskosten anbieten. Im Bereich Griinraum
wurden die Qualitdten der Gartenstadt zur
zeitgemdssen Weiterentwicklung empfohlen.
Verschiedene Vorschldge zeigten, wie die
Schweighofstrasse als stark belastete Ver-
kehrsachsezum Lebensraum gestaltetwerden
kann. Fiir ein belebteres Zentrum wurden Vi-
sionen mit einem grosseren Platz und einer
stadtebaulichen Akzentsetzung durch einen
neuen Infrastrukturbau entworfen.

VON DER ANALYSE zUM LEITBILD. Auf der Basis
derAnalyseresultate und der stadtebaulichen
Visionen aus dem Workshopverfahren ver-
fasste der Vorstand gemeinsam mit ausge-
wahlten Genossenschafterinnen und Genos-

. senschaftern einen Entwurf des Bauleitbildes
- und der Entwicklungsplane. Aus den vielen

Ideen und Anregungen der externen Pla-
nungsteams schalte die FGZ anschliessend

die aus ihrer Sicht richtigen Erkenntnisse he- »
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Die stadtebaulichen Konzeptideen wurden grafisch
umgesetzt, um sie den Bewohnerinnen und Bewohnern
anschaulich zu prasientieren.

raus und formulierte Kernsatze fiir das Bau-
leitbild. Der Entwurf des Bauleitbildes wurde
zundchst innerhalb des Vorstandes und der
Baukommission der FGZ, anschliessend bei
den Bewohnerinnen und Bewohnern der Ge-
nossenschaft und bei den Planern sowie bei
den stddtischen Amtern in die Vernehmlas-
sung gegeben.

Im Bauleitbild sind fiir die ndchsten zwanzig
Jahre die wesentlichen Entwicklungsschritte
aufgezeigt: Einerseits legt es fiir alle Bau-
etappen fest, wann eine Sanierung oder ein
Ersatzneubau ansteht. Zudem wurden fir
den Griinraum, den Verkehr und das Zen-
trum die Leitsdtze und Entwicklungspldne
erstellt, welche die groben Zielsetzungen
umschreiben.

KOMMUNIKATION MIT DEN GENOSSENSCHAF-
TERN. Um die Genossenschaftsmitglieder re-
gelmdssig und gezielt tiber den Planungs-

prozess zu informieren und sie so auch in |

den Planungsprozess miteinbeziehen zu kén-
nen, mass der Vorstand der Information und
Kommunikation einen hohen Stellenwert bei.
Das Kommunikationskonzept umfasste drei
Broschiiren, die den Mitgliedern die Resul-
tate der Ist-Zustandsanalyse sowie den Ver-
nehmlassungsentwurf und die GV-Vorlage
des Bauleitbildes darlegten. Zudem konnte
die regelmdssige Publikation, das dreimal
im Jahr erscheinende «FGZ-Info», filir zusatz-
liche Erlduterungen genutzt werden.

An zwei offentlichen Info-Veranstaltungen
hatten die Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter Gelegenheit, tiberden Entwurf
des Bauleitbildes zu diskutieren. Die miind-
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lich und schriftlich gedusserten Stellungnah-
men wurden sorgféltig ausgewertet und fiihr-
ten da und dort zu Anpassungen und Ergan-
zungen. Insbesondere die Angste, dass bei
Ersatzneubauten fiir Reihenhduser ganz an-
dere Haustypologien entstehen, wurden viel-
fach thematisiert. Der Vorstand will daher
im 2005 eine Veranstaltung fiir die FGZ-Be-
volkerung zum Thema «Reiheneinfamilien-
haus bzw. reihenhausdahnliche Wohnformen»
durchfiihren und Gelegenheit zur Diskussion
geben. Zudem konnte der Vorstand den Be-
wohnerinnen und Bewohnern zusichern, dass
Ersatzneubauten friihzeitig angekiindigt und
mit mieterfreundlichen Umzugskonzepten
realisiert wiirden. An der ausserordentlichen
Generalversammlung vom 23. November
2004 stimmten die Mitglieder dem neuen
Bauleithild denn auch mit grossem Mehr zu.

INSTRUMENT FUR ZWEI JAHRZEHNTE. Das Bau-
leitbild dient dem Vorstand und der Baukom-
mission fiir die nachsten zwei Jahrzehnte als
Leitlinie bei der Planung samtlicher Bauvor-
haben und unterstiitzt die Finanzplanung der
FGZ. Es legt die mittel- und langfristigen Ent-
wicklungsschritte der FGZ in den vier Berei-
chen Wohnen, Griinraum, Verkehr und Zent-
rum fest. Flir die ndchsten zehn Jahre ist eine
konkrete Vorstellung moglich, fiir das weitere
Jahrzehnt lassen sich nur Tendenzen festle-
gen. Diese miissen zum gegebenen Zeitpunkt
nochmals tiberpriift und den neuen Situatio-
nen angepasst werden.

Fiir jedes konkrete Bauvorhaben entsteht zu
gegebener Zeit ein eigenes Projekt, das der
Generalversammlung zusammen mit dem An-

Die Anregungen der Bewohnerinnen und Bewohner
wurden sorgfiltig ausgewertet und nach Maglichkeit
aufgenommen.

trag flir den Ausfiihrungskredit unterbreitet
wird. Das Bauleitbild ermoglicht sozialvertrag-
liche Erneuerungskonzepte und minimiert das
Planungsrisiko. Dank dem Bauleitbild konnen
Ankiindigungenvon Ersatzneubauten friihzei-
tig (bei Reihenh&dusern in der Regel acht Jahre
im Voraus) erfolgen. So kénnen die Bewohne-
rinnen und Bewohner ihre Wohnsituation so-
wie die privaten Investitionen sinnvoll planen.
Dankderformellen Absegnung der Ersatzneu-
bauten im Rahmen des Bauleitbildes hofft
die FGZ zudem, dass das Riickweisungsrisiko
derkonkreten Ersatzneubauprojekte an Gene-
ralversammlungen minimiert werden kann.

*Kathrin Schnellmann, dipl. Arch. ETH, Ivo
Moeschlin, dipl. Arch. ETH/SIA, und Sonja
Anders, Architektin, bieten mit arc Consul-
ting, Zdrich, strategische Planungen und
Bauherrenbegleitungen an und unterstiitzen
Bautrdgerschaften bei Konkurrenzverfahren
und Kommunikationskonzepten. Arc Consul-
ting hat die FGZ bei der Erarbeitung des hier
beschriebenen Bauleitbildes fachlich beglei-
tet. Unter www.arc-consulting.ch findet sich
u.a. ein Fragenkatalog zur Standortbestim-
mung fiir Bautrdgerschaften. Damit kann der
Bedarf einer strategischen Planung gepriift
werden. D
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