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Bauträgerschaften entdecken die strategische Planung
Erfahrungen der Familienheim-Genossenschaft Zürich

Von Kathrin Schnellmann und Ivo Moeschlin+

Immer mehr private wie auch gemeinnützige Wohnbauträgerschaften mit grossem Lie-
genschaftenportfolio nehmen strategische Planungen voq um ihre Zukunft zu sichem.
Das Spektrum reicht von Konzepten für einzelne Bauten oder Siedlungseinheiten bis 

-

zu Bauleitbildem über den gesamten Liegenschaftsbestand.

Bauüägerschaften müssen sich kontinuierlich
über die Zukunftsftihigkeit ihrer Liegenschaften
Gedanken machen. Die Bewirtschaftuns des
Wohnungsbestandes ist eine komplexe. umfiu-
sende Aufgabe. Viele Wohnungen in Zürich sind
50- bis 100-jährig und werden den heutigen An-
sprüchen aus diversen Gri.inden nicht mehr ge-
recht; aufgrund der Zimmergrössen, des fehlen-
den Balkons, des unattraktiven Wohnumfeldes
oder weil eine Sanierung den Mietzins massiv er-
höhen wird. Ob diese Wohnungen auch morgen
noch gut vermietbar sein werden, ist unsicher.

Gesamtkonzept slatt Einzelmassnahmen

Trotz diesen Herausforderungen haben sich
viele Bauträge$chaften bisher nur mit Einzelbau-
ten befasst, und auch dies nur, wenn jeweils der
normale Sanierungszyklus von 30 Jahren vorüber
war und sich baulicher Handlungsbedarf abzeich-
nete. Diese isolierte Betachtung ermöglicht zwar
eine detaillierte Uberprüfung des Objektes, ver-
nachlässigt aber die Zukunftsplanung des gesam-
ten Liegenschaftsportfolios, so dass übergreifende
Strukurprobleme nicht angegangen werden. Zu-
dem sind die Arkündigungsfristen, insbesondere
bei Eßatzneubauprojekten, eher kurzfristig, was
bei der Mieterschaft zu Widerstand führen kann.

l,angsam wächst jedoch die Einsicht, dass es
sinnyoll ist, periodisch Gesamtüberprüfungen der
Liegenschaften vozunehmen, unabhängig yon
der Dringlichkeit einzelner Bauemeuerungen.
Denn meislens ist nicht nur der bauliche Zustand
massgebend. Objekte können zum Beispiel auf-
grund eines hohen Anteils an Kleinwohnungen
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und fehlender Familienwohnungen die gewünsch-
te soziale Durchmischung der Bewohnerschaft
verunmöglichen. Folgende Fragestellungen bei-
spielsweise können nur mittels einer strategischen
Planung über das gesamte Liegenschaftsportfolio
angegargen werden: l(ann das Wohnungsang--
bot den heutigen und zukünftigen Wohnansprü-
chen gerecht werden? Gibt es unwirtschaftliche
Wohnobjekte? Wo sind umfassendere Sanierun.
gen nicht mehr sinnvoll? Wo wäre ein Ersatzneu-
bau allenfalls die bessere Lösung? Wo kann zu-
sätzlicher Wohnraum geschallen werden?

Das Resultat solcher urnfassenden, strategi-
schen Planungen ist jeweils ein Bauleitbild, das
für sämtliche Liegenschaften festlegt, in welchem
Zeitraum und Umfang Massnahmen (Sanierung,
Aufwertung, Ersatzneubau) angegaagen werden.
Für die Siedlungen mit Handlungsbedarf in den
ersten zehn Jahren sind konkete Planungsvorga-
ben möglich. Für das weitere Jahrzehnt lassen
sich nur Tendenzen festlegen. Daher muss ein
Bauleitbild etwa alle zehn Jahre überDrüft wer-
den. Das Bauleitbild ist in erster Linii ein Füh-
rungsinstrument und dient als Richtschnur für die
nachfolgenden, detaillierten Objeklplanungen.
Damit können die Investitionsvolumen der
nächsten Jahre geplant und aufwendige Planungs-
prozesse wie bei Eßatzneubauten frühzeitig ge-
startet werden. Zudem kann der laufende Unter-
halt gezielt im Hinblick auf spätere Massnahmen
gesteuen und ein Objekt beiipielsweise auf Abi-
bruch hin bewirtschaftet werden.

Problem- und Potenzialanalyse
Die Familienheim-Genossenschaft Znri'ch

(FGZ) gehört zu jenen Bauträgern, die mittler-
weile über ein Bauleitbild verfüeen. Mit 2200
Wohaungen und Refüenhäusem gitrOrt die fGZ
zu den drei grössten Zürcher Genossenschaften,

Die ersten Häuser entstanden 1924. 2003 wurden
?6 Neubauwohnungen fertiggestellt. Das Schwer-
gewicht liegt bei preisgi.instigen Familienwohnun-
gen. Fast der gesamte Bestand behndet sich im
Stadtzürcher Quartier Friesenberg am Fusse des
Uetlibergs. Mit dem Bauleitbild suchte der Vor-
stand einen Weg, um die bauliche Zukunft der
FGZ zu steuem. In einem e$ten Schritt wurde
eine Problem- und Potenzialanalyse des Ist-Zu-
stands s:imdicher Siedlungen vorgenomrnen. In
verschiedenen Bereichen wie Bauzustand, Wohn-
wert, Wohnumfeld und Mieterschaft wurden
Kenndaten erfasst (vgl. Gralik). Als Arbeitsinstru-
ment diente unter anderem eine massgeschnei-
derte Variante des Wohnungsbewertungssystems
des Bundesamtes für Wohnungswesen.

Eigene Bedalrfnisse einbringen

Die Auswertung zeigte folgendes Bild: 2l% der
Reihenhäuser und 23% der Geschosswohnungen
genügen heutigen Standards nicht mehr, insbe-
sondere die engen Wohnungen aus den fünfziger
und sechziger Jahren. Ein weiterer Teil der Ana-
lyse erfasste die Ausnützungsreserven. Insbeson-
dere bei den eingeschossigen Reihenhaussiedlun-
gen ist es sinnvoll, diese Reserven teilweise aus-
zuschöpfen, um einen Ausgleich zu schaffen für
den wachsenden Wohnflächenbedarf. Parallel zur
Bestandesanalyse durch exleme Planer diskutierte
der FGZ-Vorstand intern die Bedürfnisse der Ge-
nossenschaft und leitete daraus die wesentlichen
Grundsätze für die bauliche Zukunft ab. Zum Bei-
spiel wurde festgehalten, dass die Siedlungen gut
durchmischt sein sollen und die Wohnobiekte
kinderfreundlich und nach Möglichkeit auch ftir
Menschen mit mittleron und unteren Einkomrnen
bezahlbar sein müssen.

Die Strategievorgaben wurden mit drei inter-
disziplinär arbeitenden Planerteams und dem
Zürcher Amt für Städtebau in mehreren Work-
shops überprüft. Auf der Basis der Analyseresul-
tate und der städtebaulichen Visionen aus dem
Workshopverfahren wurde das Bauleitbitd für die
vier Bereiche Wohnen, Grünraum. Verkehr und
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Zentrum yerfasst. Fü alle Siedlungsteilc legte das
Bauleitbild fest, wann eine Sanierung oder ein Er-
satzneubau ansteht. Die Bewohnerinnen und Be-
wohner der Cenossenschaft wurden regelmässig
über den Prozess informiert und gezielt in die
Diskussionen mit einbezogen, so dass das Bau-
teitbild an der Generalversammlung mit grossem
Mehr angenommen wurde. Das Leitbild wird der
Baukommission und dem Vorstand in den nächs-
ten zwei Jahrzehnten als Leitlinie bei der Planune
von Bau!orhaben dienen und auch die Finanz-
planung unterstützen.

Bereits ist die FGZ daran, erste im Bauleitbild
festgelegte Massnahmen konket anzugehen. Ein
Architektubüro hat mit der Planuns einer In-
standsetzungssanierung von zirka l j0 Reihen-
häusem begonnen, und eine Arbeitsgmppe der
FGZ prüft mit extemen Planern und der Stadt die
Vorgehensweise, um bei zwei älteren Reihenhaus-
siedlungen zu qualitativ hochstehenden Ersatz-
neubauprojekten zu gelangen.


