FGZ

FGZ-Strategie

Die FGZ-Strategie zeigt unseren Weg in eine erfolgreiche Zukunft. Wie kdnnen wir unter den heuti-
gen Voraussetzungen in Zukunft sicheren, preisginstigen Wohnraum schaffen und erhalten, wie es
unserem Zweck gemass Statuten entspricht?

Die FGZ mdchte den bisherigen erfolgreichen Weg weiterfliihren. Die vorliegende FGZ-Strategie
beruht deshalb auf den wichtigsten strategischen Aussagen im «Bauleitbild» (2004) und den
«Sieben Leitlinien» (2011), welche damit als Strategiedokumente abgeldst werden.

Die FGZ-Statuten sind eine der Strategie Ubergeordnete Vorgabe. Das «FGZ-Leitbild» (2011) erganzt
die Strategie auf der Werteebene. Die FGZ-Strategie wird kiinftig periodisch Uberprift und aktuali-
siert. Die Umsetzung der Strategie erfolgt mit Teilstrategien, Konzepten, Reglementen und natlrlich
Uber konkrete Projekte und Massnahmen.

1. Wohnraum fiur Familien und mehr

Die FGZ schafft Wohnraum, der in 1. Linie auf die BedUrfnisse von Familien und deren Nachkinder-
phase ausgerichtet ist. Dem hohen Anteil an Kindern und Jugendlichen und deren Bedlirfnissen ist
Rechnung zu tragen - bei Bauten ebenso wie bei der Umgebungsgestaltung.

Die Ausbaustandards der FGZ-Wohnungen und die Wohnflachen sind bedarfsgerecht. Wohnformen
mit direktem Gartenbezug, einen grosszlgigen Balkonbereich und mdglichst direktem Zugang zu
attraktiven Spiel- und Aufenthaltsmaglichkeiten flr Kinder und Jugendliche im Aussenraum schenkt
sie grosse Aufmerksamkeit. Gesellschaftliche Veranderungen wie eine alternde Gesellschaft oder
das Arbeiten von zuhause aus verandern die WohnbedUrfnisse. Deshalb gestaltet die FGZ ihr Woh-
nungsangebot so flexibel nutzbar wie moglich. Sie ist offen fir neue Wohnformen, wie gemein-
schaftliches Wohnen flir betagte oder alleinstehende Menschen (z.B. Eltern nach Trennungen). Flexi-
bel nutzbare Individualzimmer erganzen das Angebot.

Konkret heisst das:

— Wir wollen die Zahl der Familienwohnobjekte nicht verkleinern.
— Die FGZ erganzt das Portfolio mit Wohnmaglichkeiten fiir die Nachkinderphase.
— Sie prift neue Wohnformen insbesondere flir Alleinstehende.

2. Fair vermieten

Die FGZ bietet sicheren Wohnraum - alle Genossenschaftsmitglieder haben ein Wohnrecht.

Die FGZ ist offen fir alle Menschen unabhangig von Geschlecht, Nationalitat und Herkunft, Zivil-
stand, Religion oder Haltung.

Mit ihrer Vermietungspolitik sorgt sie daflir, dass die Genossenschaft bezlglich der Bevélkerungs-
schichten gut durchmischt ist. Dabei behélt sie besonders die einkommensschwéacheren
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Bevolkerungsgruppen im Blickfeld. Die FGZ entlastet einkommensschwache Haushalte mithilfe ei-
nes solidarischen Mietumlagesystems und vermietet auch Wohnungen an soziale Institutionen.

Die FGZ sorgt fir eine gute Belegung des vorhandenen Wohnraums. Fir die Nachkinderphase kennt
sie deshalb Zlgelfristen flir den Umzug in kleinere Wohnungen und setzt diese sozialvertraglich um.

Konkret heisst das:

— Die FGZ schreibt freiwerdende Wohnungen 6ffentlich aus und vergibt sie nach klaren Krite-
rien.

— Die FGZ steuert die sozio-6konomische Durchmischung Uber die Neuvermietung.

— Jederzeit sollen mindestens 2/3 der Wohnobjekte an Haushalte vermietet sein, die auf eine
preisglinstige Wohnung angewiesen sind.

— Fir Familienwohnobjekte gilt grundsétzlich: «Anzahl Personen = Anzahl Zimmer». Ubrige Ob-
jekte: «Anzahl Personen + 1= Anzahl Zimmer»

3. Preisglinstiger Wohnraum

Die FGZ ist eine gemeinnutzige, selbst finanzierte Wohnbautragerin. Boden und Wohnraum entzieht
sie der Spekulation. Mit geeigneten Massnahmen halt die FGZ die Fremdfinanzierungskosten mog-
lichst tief. Flr alle Wohnobjekte gilt die Kostenmiete. Damit sichert die FGZ preisglnstigen Wohn-
raum. DarUber hinaus vergunstigt sie Uber den eigenen Mietzinsausgleichsfonds die Miete flir ein-
kommensschwachere Haushalte. Beitradge der 6ffentlichen Hand, die der Verglnstigung der Miete
fUr berechtigte Haushalte dienen, beantragt die FGZ bei Bedarf ergdnzend.

Bau- und Sanierungskosten versucht die FGZ im Hinblick auf die resultierenden Mieten moglichst
tief zu halten. Mehrkosten flr Investitionen, die sich durch tiefere Unterhalts- oder Betriebskosten
auszahlen, oder Mehrkosten, die der Erreichung eigener lber die gesetzlichen Vorgaben hinausge-
hender sozialer oder 6kologischer projektspezifischer Standards dienen, nimmt sie aber in Kauf.
Trotzdem sollen Wohnungen in Neubauten oder nach umfassenden Sanierungen flur Haushalte mit
mittlerem Einkommen immer ohne Verglinstigungen bezahlbar sein. Durch optimale Erneuerungs-
zyklen, die Wahl geeigneter Materialien, standardisierte Ausstattung der Wohnungen und entspre-
chend geplante Neubauten strebt sie auch moglichst tiefe Betriebs- und Unterhaltkosten an.

Konkret heisst das:

— Im Schnitt sollen die FGZ-Nettomieten mehr als 1/3 unter den mittleren ortsliblichen Netto-
mieten nicht gemeinnutziger Wohnbautrager liegen.

— 40% der Wohnungsmieten der FGZ sind im besonders preisglinstigen Segment bzw. so weit
verglnstigt, dass sie flr einkommensschwache Haushalte bezahlbar sind.

— Die Baukostenlimiten des subventionierten Wohnungsbaus dienen als Richtschnur flr preis-
gunstiges Bauen.
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4. Mehr Wohnungen

Die FGZ will, dass moglichst viele Menschen vom Wohnen und Leben in der Genossenschaft profi-
tieren konnen. Sie will damit auch einen Beitrag gegen die Zersiedelung der Landschaft leisten. Bei
der Planung ist zudem der interne Bedarf an mehr Wohnungen flr die Nachkinderphase zu berlck-
sichtigen. Aktuell zieht die FGZ die massvolle Verdichtung ihrer ohnehin erneuerungsbedurftigen
Siedlungen einer Expansion nach aussen vor. Erweiterungen im nadheren Umfeld durch Zukauf von
Land oder Landannahme im Baurecht verschliesst sie sich aber nicht grundsatzlich.

Auf ihrem Land verflgt die FGZ derzeit Gber Ausnlitzungsreserven fr rund 1000 zuséatzliche Woh-
nungen. Die Ausniltzungsreserven sind nur so weit zu nutzen, dass das Wohnen im Friesenberg wei-
terhin als optimal erlebt werden kann. Die Frage der Dichte muss bei jedem Ersatzneubau diskutiert
werden. Die Dichte soll zu preisglnstigerem und energetisch besserem Bauen flhren. Sie muss
aber mit der Wohn- und Umgebungsqualitat in ein gutes Gleichgewicht gebracht werden. Immer
muss gefragt werden, wie viel Frei-, Griin- und Aufenthaltsrdume die FGZ wiinscht und sich leisten
kann. Dabei ist staddtebauliche Qualitat Uber das ganze Gebiet zu gewahrleisten.

Konkret heisst das:

— Wie viele zusatzliche Wohnungen in der FGZ entstehen, entscheidet sich priméar an der Frage,
ob eine Siedlung im Bestand saniert wird oder ob sinnvollerweise aus wirtschaftlichen und
Okologischen Grinden ein Ersatzneubau geplant wird. Entscheidungen werden schrittweise
getroffen.

— Bei einem Entscheid flr einen Ersatzneubau, ist die Dichte des Neubaus im Interesse von
mehr preisglinstigem und energetisch besserem Wohnraum, soweit zu maximieren wie mit
Blick auf die stadtebaulichen Qualitdten und die Verflgbarkeit von Frei- und Grinraum mog-
lich ist.

5. Sorgfaltiger Erneuerungsprozess

Die FGZ unterhalt und erneuert ihre Bauten und den zugehdrigen Aussenraum stetig. Sie versucht,
den Anteil der halboffentlichen und 6ffentlichen Aussenrdume gegentber den Privatgarten zu erho-
hen und naturndher zu gestalten. Bauten sollen mit einer vorausschauenden Instandhaltung und
zyklischen Erneuerungen moglichst lange gehalten werden. In einem sorgféltigen Erneuerungspro-
zess geht sie Defizite in der Bauweise bezliglich Energieverbrauch und Wohnwert mit umfassenden
Sanierungen an. Wenn die bestehenden Bauten aber nicht mehr auf wirtschaftlich und 6kologisch
vertretbare Art und Weise erneuert werden kdnnen, errichtet die Genossenschaft Ersatzneubauten.
Bei der 6kologischen Betrachtung wird der Aspekt der grauen Energie ebenso wie die Frage des
Okologischen Nutzens zusatzlicher Wohnungen berlcksichtigt. Ist der Entscheid zugunsten eines
Ersatzneubaus gefallt, richtet die FGZ die Unterhaltsstrategie der betroffenen Bauten darauf aus. Die
FGZ achtet im ganzen Erneuerungsprozess auf ein transparentes, genossenschaftsdemokratisches
und sozialvertragliches Vorgehen.

Konkret heisst das:

— Im Falle von neuen Erkenntnissen zum Gebaudezustand aufgrund der regelmassigen Inspekti-
onen bzw. alle rund 30 Jahre beurteilt die FGZ die Frage einer umfassenden Sanierung oder
eines Ersatzneubaus.
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— Die Reihenfolge und den konkreten Zeitpunkt von Ersatzneubauten stimmt die FGZ im Hin-
blick auf die Sozialvertraglichkeit (Umzugsplanung, Mietpreisniveau in der ganzen FGZ) und
die Erreichung 6kologischer Ziele der FGZ ab. Sie verdffentlicht eine Langzeitplanung Uber
die Bauprojekte der jeweils nachsten 8 Jahren, welche jahrlich aktualisiert wird.

— Die FGZ kommuniziert die Planung eines Ersatzneubaus oder einer Sanierung frihzeitig - bei
Reihen-Einfamilienhaus-Siedlungen mdglichst 8 Jahre vor der Realisierung.

— Den von einem Ersatzneubau betroffenen Bewohnerinnen und Bewohnern bietet die FGZ faire
Ersatz-Wohnobjekte an oder berlicksichtigt sie bei der Erstvermietung der Ersatzneubauwoh-
nungen vorrangig.

6. Aussenraum flir Mensch und Umwelt

Die 1. FGZ-Siedlungen zeichneten sich durch viele Privatgarten zur Selbstversorgung aus. Heute
Ubernimmt der Aussenraum eine Vielzahl neuer Funktionen und ist in neueren Siedlungen zu gros-
sen Teilen nicht mehr einzelnen Wohnungen zugeordnet. In den Siedlungen der FGZ sollen sich ins-
besondere Kinder mdglichst unbegleitet sicher bewegen kénnen und Zugang zu attraktiven ge-
meinsamen Spiel- und Aufenthaltsorten haben. Dabei legt die FGZ legt Wert auf unterschiedliche
Aufenthaltsraume fur Kinder, Jugendliche und Erwachsene und eine geeignete Zonierung in 6ffentli-
che, halboffentliche und private Aussenrdume. Bewohnerinnen und Bewohner kdnnen den Aussen-
raum mitgestalten und nutzen. Die FGZ versteht das Wohnumfeld auch als Lebensraum fir Flora
und Fauna, achtet bei dessen Gestaltung und Pflege auf eine hohe Vielfalt von einheimischen Pflan-
zen und Tieren. Auch in den Privat-Garten fordert sie eine naturnahe Bewirtschaftung.

Der Grinraum soll das lokale Klima begtinstigen und die lGbergeordneten Naturrdume vernetzen.
Zur Qualitat des Aussenraums tragen auch eine Minimierung des Autoparkierungsangebots auf das
Notwendige und die Férderung des Langsamverkehrs bei.

Konkret heisst das:

— Dem hohen Stellenwert des Aussenraums tragt die FGZ mit Pflegekonzepten und einer zykli-
schen Uberprifung des Erneuerungsbedarfs Rechnung.

— Die FGZ unterstitzt die gemeinschaftliche Kompostierung von Griin- und Bioabfallen in den
Siedlungen.

— Zur Hitzeminderung setzt die FGZ konsequent geeignete Massnahmen um (z.B. hohe Anzahl
von Baumen, geeignete Farben fir Aussenflachen, minimierte Bodenversiegelung).

7. Nachbarschaft starken

Wohnen ist etwas zutiefst Soziales. Die FGZ starkt das nachbarschaftliche Zusammenleben und for-

dert das Gemeinschaftliche. Sie unterstltzt Ideen und Initiativen der Bewohnerinnen und Bewohner,
die das Zusammenleben mit Freizeit- und Kulturangeboten bereichern. Die Vertrauensleute initiieren
gemeinschaftsfordernde Anlasse in den Siedlungen und pflegen die Willkommenskultur fir Neumit-
glieder.

Ein besonderes Gewicht legt die FGZ auf die Solidaritat mit den Schwacheren. Ein aus den Miet-Ein-
nahmen geaufneter Hilfsfonds unterstitzt Mitglieder in besonderen Notlagen. Die Altersbetreuung
der FGZ ermoglicht betagten Bewohnerinnen und Bewohner auch im Alter noch selbstandig
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wohnen zu kdnnen. Die Sozialberatung unterstltzt die Bewohnerinnen und Bewohner soziale Prob-
leme oder Nachbarschaftskonflikie selbstverantwortlich zu l6sen.

Die FGZ-Bauten férdern nachbarschaftliche Strukturen und wirken so der Gefahr der Vereinsamung
entgegen. Gebaude und Aussenrdume der FGZ sind so zu konzipieren, dass sich die Menschen ge-
borgen und sicher fihlen. Stadtebauliche und architektonische Konzepte sowie die Umgebungsge-
staltung mussen daflr sorgen, dass Wohnungen und Wohnsiedlungen das Miteinander und die sozi-
alen Kontakte beglnstigen, aber gleichzeitig Konflikten zwischen Alt und Jung nicht unnétig Vor-
schub leisten.

Konkret heisst das:

— In jeder Siedlung realisiert die FGZ gemeinschaftlich nutzbare Rdume.

— Siedlungen mit einem Mix verschiedener Wohnungsgrossen ermoglichen ein generationen-
Ubergreifendes Zusammenleben.

— FUr Jugendliche schafft die FGZ geeignete Aufenthalts- und Zwischenrdume.

8. So pragen wir das Quartier

Die FGZ pragt als grosste Landbesitzerin das Quartier Friesenberg in hohem Ausmass. Daraus leitet
sie auch eine Mitverantwortung flr die soziale und rdumliche Weiterentwicklung des Quartiers ab.

Sie arbeitet dazu mit der Stadt und weiteren Institutionen im Quartier partnerschaftlich zusammen

und bringt die Interessen der FGZ in die Quartierentwicklung ein.

Die FGZ hat in ihrem Bestand auch 6ffentlich zugangliche Gebaude und Aussenrdume, die im Dienst
des Quartiers und des sozialen Lebens stehen (z.B. Platze wie den Friesenbergplatz, Wege, Begeg-
nungsorte, Horte, Kindergarten, Pflegewohngruppen, Laden flr die Quartierversorgung oder ge-
werbliche / gemeinschaftliche Nutzungen fiir das Quartier). Sie fordert falls erforderlich solche Nut-
zungen, soweit sie die Belebung, den Zusammenhalt und die Wohngualitat starken, moglichst ge-
meinsam mit weiteren Partnern. Die Bauten der FGZ gestalten den 6ffentlichen Raum. Als Bauherrin
ist die FGZ bestrebt, attraktive Lebensrdume zu erhalten bzw. zu schaffen. Sie leistet damit einen
wichtigen Beitrag zur stadtebaulichen und gestalterischen Qualitat des Quartiers Friesenberg.

Rund die Halfte der Quartierbevélkerung wohnt in der FGZ. Aufgrund ihrer Grdsse und Bedeutung,
lasst sie die Gbrige Quartierbevolkerung in geeigneter Form an der reichen genossenschaftlichen
Kultur teilhaben und begrisst Initiativen von anderen Institutionen zur Férderung des Quartierle-
bens.

Konkret heiss das:

— Die FGZ beteiligt sich an der Realisierung eines offentlich zuganglichen, attraktiven Fuss- und
Velowegnetz mit Aufenthalts- und Begegnungsorten durch das Quartier.

— Bei eigenen Bauvorhaben sichert die FGZ die Erhaltung bzw. Steigerung der stadtebaulichen
Qualitat mit geeigneten Planungsverfahren.

— Im Interesse einer positiven Weiterentwicklung des Quartiers als Wohn- und Lebensraum
tauscht sich die FGZ mit der Stadt und den sozialen Institutionen im Quartier regelmassig aus.
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9. Nachhaltigkeit

Die FGZ verbindet soziale und dkologische Verantwortung mit langfristigem wirtschaftlichem Erfolg.
Als gemeinnltzige, nicht gewinnorientierte Organisation tritt an die Stelle einer klassischen Rendi-
temaximierung das Erwirtschaften eines Mehrwerts flr Gesellschaft und Umwelt, bzw. das Minimie-
ren der negativen Auswirkungen unserer Aktivitaten. Die FGZ entwickelt sich nachhaltig, wenn wir
gunstigen Wohnraum fir mehr Menschen in umweltfreundlichen Gebauden anbieten, sowie Woh-
nungen, Siedlungen und deren Aussenraum ein lebenswertes Zuhause fir das Zusammenleben ei-
ner vielfaltigen Bewohnerschaft bieten. Auch fir kommende Generationen muss jederzeit die lang-
fristige finanzielle Stabilitat der FGZ sichergestellt sein.

Bei der Umsetzung von Massnahmen berlcksichtigt die FGZ deren Auswirkungen auf die Schwer-
punktthemen des nachhaltigen Handelns der FGZ {(Glnstiger Wohnraum, Klima- und Ressourcen-
schutz im Bauen und Betreiben, Wohnraum flir mehr Menschen, Vielfalt und Integration, Qualitat

von Wohn- und Aussenraum) und beobachtet die Entwicklung mit Kennzahlen.

Konkret heiss das:

— Klimaschutz: Die direkten CO2-Emissionen reduziert die FGZ bis 2040 auf netto Null.

— Nachhaltige Energieversorgung: Die FGZ stellt bis 2040 mindestens 6 Gigawattstunden der
bendtigten Energie fur die Warmeversorgung selbst her (z.B. mit Photovoltaik)

— Damit nach wie vor mindestens 40% der Bewohnerschaft aus tiefen Einkommens- und Verma-
gensklassen in der FGZ wohnen kénnen, finanzieren wir nétigenfalls dkologische Massnah-
men aus spezifischen Fonds oder reduzieren die Miete nach Bedarf solidarisch tber FGZ-in-
terne Mietzinsumlagen.

Dies ist ein Entwurf zur Vernehmlassung, FGZ Vorstand 29. Mérz 2023.
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