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FGZ-
Strategie

Die FGZ-Strategie zeigt unseren Weg
in eine erfolgreiche Zukunft.

Wie konnen wir unter den heutigen
Voraussetzungen in Zukunft sicheren,
preisglnstigen Wohnraum schaffen
und erhalten, wie es unserem
Zweck gemass Statuten entspricht?

Die FGZ mochte den bisherigen
erfolgreichen Weg weiterfliihren.
Die vorliegende FGZ-Strategie
beruht deshalb auf den wichtigsten
strategischen Aussagen im
«Bauleitbild» (2004) und in
den «Sieben Leitlinien» (2011), die
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 Gberprift und
aktualisiert. Die Umsetzung der
Strategie erfolgt mit Teilstrategien,
Konzepten, Reglementen und
natUrlich Gber konkrete Projekte
und Massnahmen.
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Wohnraum fiir Familien und mehr

Die FGZ schafft Wohnraum, der in erster Linie auf
die Bedurfnisse von Familien und deren Nach-
kinderphase ausgerichtet ist. Dem hohen Anteil an
Kindern und Jugendlichen und deren Bedirfnis-
sen 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, einem grosszligigen
Balkonbereich und moglichst direktem Zugang zu
attraktiven Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten
fur Kinder und Jugendliche im Aussenraum schenkt
die FGZ grosse Aufmerksamkeit.

Um auf gesellschaftliche Veranderungen
(alter-nde Gesellschaft, Homeoffice, veranderte
Familienstrukturen) reagieren zu kénnen, ge-
staltet sie ihr Raumangebot so flexibel nutzbar wie
moglich. Sie ist offen flr neue und alternative
Wohnformen. Flexibel nutzbare Individualzimmer
und gemeinschaftlich nutzbare Rdume erganzen
das klassische Wohnungsangebot.
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Fair vermieten

Die FGZ bietet sicheren Wohnraum - alle Genossen-
schaftsmitglieder haben ein Wohnrecht. Die

FGZ ist offen fur alle Menschen, unabhangig von
Geschlecht, Nationalitat und Herkunft, Zivilstand,

Religion oder Haltung.

die Genossenschaft bezliglich der Bevolke-
sie besonders die einkommensschwacheren
einkommensschwache Haushalte mithilfe eines

auch Wohnungen an soziale Institutionen.
Die FGZ sorgt flir eine gute Belegung des

kennt sie deshalb Ziigelfristen flir den Umzug
in kleinere Wohnungen und setzt diese sozial-
vertraglich um.

Kounkret heisct dag:

Die FGZ schreibt frei werdende Wohnungen 6ffentlich
aus und vergibt sie nach klaren Kriterien.

Die FGZ steuert die soziookonomische Durchmischung
Uber die Neuvermietung.

Jederzeit sollen mindestens % der Wohnobjekte
an Haushalte vermietet sein, die auf eine preisgtinstige
Wohnung angewiesen sind.

Fiir Familienwohnobjekte gilt grundsatzlich:
Anzahl Personen = Anzahl Zimmer.
Ubrige Objekte: Anzahl Personen + 1= Anzahl Zimmer.

Mit ihrer Vermietungspolitik sorgt sie daflir, dass
rungsschichten gut durchmischt ist. Dabei behalt
Bevolkerungsgruppen im Blickfeld. Die FGZ entlastet

solidarischen Mietumlagesystems und vermietet

vorhandenen Wohnraums. Flr die Nachkinderphase

Preisglinstiger Wohnraum

Die FGZ ist eine gemeinnltzige, selbst finanzierte
Wohnbautragerin. Boden und Wohnraum ent-
zieht sie der Spekulation. Fiir alle Wohnobjekte gilt
die Kostenmiete. Damit sichert die FGZ preis-
guinstigen Wohnraum. Dartiber hinaus verglnstigt
sie Uber den eigenen Mietzinsausgleichsfonds
die Miete fur einkommensschwachere Haushalte.
Beitrage der 6ffentlichen Hand beantragt die
FGZ bei Bedarf erganzend. Diese dienen dazu, die
Miete flr berechtigte Haushalte zu verglinstigen.
Bau- und Sanierungskosten versucht die FGZ im
Hinblick auf die resultierenden Mieten moglichst
tief zu halten. Mehrkosten fiir Investitionen, die
sich durch tiefere Unterhalts- oder Betriebskosten
auszahlen, nimmt sie aber in Kauf. Dasselbe gilt
fir Mehrkosten, die dazu dienen, eigene, liber die
gesetzlichen Vorgaben hinausgehende soziale
oder 6kologische projektspezifische Standards zu
erreichen. Trotzdem sollen Wohnungen in Neu-
bauten oder nach umfassenden Sanierungen fur
Haushalte mit mittlerem Einkommen immer ohne
Verglinstigungen bezahlbar sein. Durch optimale
Erneuerungszyklen, die Wahl geeigneter Mate-
rialien, eine standardisierte Ausstattung der Woh-
nungen und entsprechend geplante Neubauten
strebt die FGZ auch moglichst tiefe Betriebs- und
Unterhaltskosten an.

Kounkret heisct dag:

— Im Schnitt sollen die FGZ-Nettomieten mehr
als ¥ unter den mittleren ortsiiblichen Nettomieten
nicht gemeinnitziger Wohnbautrager liegen.

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

— Die Baukostenlimiten des subventionierten
Wohnungsbaus dienen als Richtschnur fiir
preisglinstiges Bauen.
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Mehr Wohnungen

Die FGZ will, dass moglichst viele Menschen vom
Wohnen und Leben in der Genossenschaft pro-
fitieren konnen. Sie will damit auch einen Beitrag
gegen die Zersiedelung der Landschaft leisten.

Bei der Planung ist zudem der interne Bedarf an
mehr Wohnungen fir die Nachkinderphase zu
beriicksichtigen. Aktuell zieht die FGZ die massvolle
Verdichtung ihrer ohnehin erneuerungsbeddirf-
tigen Siedlungen einer Expansion nach aussen vor.
Chancen fur Erweiterungen im naheren Umfeld
durch Zukauf von Land oder Landannahme im
Baurecht priift die FGZ weiterhin.

Auf ihrem Land verflgt die FGZ derzeit Gber
Ausnltzungsreserven fur rund 1000 zusatzliche
Wohnungen. Die Ausnlitzungsreserven sind nur so
weit zu nutzen, dass das Wohnen im Friesenberg
weiterhin als optimal erlebt werden kann. Die Frage
der Dichte muss bei jedem Ersatzneubau disku-
tiert werden. Die Dichte soll zu preisglinstigerem
und energetisch besserem Bauen fiihren. Sie
muss aber mit der Wohn- und Umgebungsqualitat
in ein gutes Gleichgewicht gebracht werden.
Immer muss gefragt werden, wie viel Frei-, Griin-
und Aufenthaltsraume die FGZ wiinscht und sich
leisten kann. Dabei ist stadtebauliche Qualitat Gber
das ganze Gebiet zu gewahrleisten.
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Sorgfaltiger Erneuerungsprozess

Die FGZ nutzt ihre Bauten und den dazugehdrigen
Aussenraum so lange wie moglich. Daflir sorgen
eine vorausschauende Instandhaltung und die zykli-
sche Erneuerung. In einem sorgfaltigen Erneu-
erungsprozess geht die FGZ Defizite in der Bauweise
bezlglich Energieverbrauch und Wohnwert mit
umfassenden Sanierungen an. Wenn die bestehen-
den Bauten aber nicht mehr auf wirtschaftlich
und 6kologisch vertretbare Art und Weise erneuert
werden konnen, errichtet die FGZ Ersatzneu-
bauten. Bei der 6kologischen Betrachtung wird der
Aspekt der grauen Energie ebenso wie die Frage
des 6kologischen Nutzens zusatzlicher Wohnungen
berlcksichtigt. Bei Erneuerungen erhoht die FGZ,
wenn moglich, den Anteil der halboffentlichen und
offentlichen Aussenrdume gegeniiber den Privat-
garten und gestaltet Aussenrdume naturnah.

Ist der Entscheid zugunsten eines Ersatzneu-
baus gefallt, richtet die FGZ die Unterhaltsstrategie
der betroffenen Bauten darauf aus. Die FGZ achtet
im ganzen Erneuerungsprozess auf ein transparen-
tes, genossenschaftsdemokratisches und sozial-
vertragliches Vorgehen.
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Aussenraum fiir Mensch und Umwelt

Der Aussenraum Ubernimmt in der FGZ eine Viel-
zahl von Funktionen. Die FGZ gliedert den Aussen-
raum in offentliche, halboffentliche und private
Zonen. Sie schafft attraktive und unterschiedliche
Aufenthaltsraume fir Kinder, Jugendliche und
Erwachsene im Freien. Grosses Augenmerk legt sie
auf sichere Wege fir Kinder. Sie schafft Orte,
die sich fiir das freie und unbegleitete Kinderspiel
eignen. Bewohnerinnen und Bewohner kénnen
den Aussenraum mitgestalten und nutzen.

Die FGZ versteht das Wohnumfeld auch als
Lebensraum fir Flora und Fauna. Sie achtet
bei dessen Gestaltung und Pflege auf eine hohe
Vielfalt von einheimischen Pflanzen und Tieren.
Auch in den Privatgéarten fordert sie eine naturnahe
Bewirtschaftung. Der Griinraum soll das lokale
Klima beginstigen und die Gbergeordneten Natur-
raume vernetzen. Zur Qualitat des Aussenraums
tragen auch eine Minimierung der Anzahl Parkplatze
auf das Notwendige und die Férderung des Lang-
samverkehrs bei.

=

Konkret heisct dag:

— Dem hohen Stellenwert des Aussenraums tragt

die FGZ mit Pflegekonzepten und einer zyklischen
Uberpriifung des Erneuerungsbedarfs Rechnung.

Die FGZ fordert das 6kologische Bewusstsein und
Handeln ihrer Bewohnerinnen und Bewohner

mit der Unterstiitzung von Mitwirkungsgruppen
und Veranstaltungen.

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

Die FGZ starkt das nachbarschaftliche Zusammen-
leben und fordert das Gemeinschaftliche. Sie
unterstitzt ldeen und Initiativen der Bewohnerinnen
und Bewohner, die das Zusammenleben mit Frei-
zeit- und Kulturangeboten bereichern. Die Vertrau-
ensleute initiieren gemeinschaftsfordernde
Anlasse in den Siedlungen und pflegen die Will-
kommenskultur fir Neumitglieder.

Ein besonderes Gewicht legt die FGZ auf die
Solidaritat mit den Schwacheren. Sie unterstitzt
Bewohnerinnen und Bewohner darin, soziale
Probleme oder Nachbarschaftskonflikte selbstver-
antwortlich zu |6sen. Insbesondere altere und
besonders hilfsbediirftige Mitglieder unterstitzt
sie dartber hinaus mit Alltagshilfe und praktischer
Beratung, um die Fahigkeit zum selbststandigen
Wohnen in der FGZ so lange wie mdglich zu erhalten.
Ein aus den Mieteinnahmen geaufneter Hilfsfonds
unterstltzt Mitglieder in besonderen finanziellen
Notlagen.

Die FGZ-Bauten sollen nachbarschaftliche
Strukturen férdern. Stadtebauliche und archi-
tektonische Konzepte sowie die Umgebungsgestal-
tung sollen die Begegnung und ein Miteinander
ermoglichen, aber gleichzeitig Konflikten zwischen
Alt und Jung nicht unndtig Vorschub leisten.

Konkret heisct dag:

— In jeder Siedlung realisiert die FGZ gemeinschaftlich
nutzbare Orte.

— Siedlungen mit einem Mix verschiedener
Wohnungsgrossen ermoglichen ein
generationentbergreifendes Zusammenleben.

— Fur Jugendliche schafft
die FGZ geeignete
Aufenthalts- und
Zwischenraume.




So priagen wir das Quartier

Die FGZ pragt als grosste Landbesitzerin das
Quartier Friesenberg in hohem Ausmass. Daraus
leitet sie auch eine Mitverantwortung fir die
soziale und raumliche Weiterentwicklung des
Quartiers ab. Sie arbeitet dazu mit der Stadt
und weiteren Institutionen im Quartier partner-
schaftlich zusammen und bringt die Interessen
der FGZ in die Quartierentwicklung ein.

Die FGZ hat in ihrem Bestand auch offentlich
zugangliche Gebaude und Aussenraume, die
im Dienst des Quartiers und des sozialen Lebens
stehen (z. B. Platze wie den Friesenbergplatz,
Wege, Begegnungsorte, Horte, Kindergéarten,
Pflegewohngruppen, Laden fir die Quartier-
versorgung oder gewerbliche/gemeinschaftliche
Nutzungen flr das Quartier). Sie fordert, falls
erforderlich, solche Nutzungen, soweit diese die
Belebung, den Zusammenhalt und die Wohn-
qualitat starken, moglichst gemeinsam mit weite-
ren Partnern.

Die Bauten der FGZ gestalten den offentlichen
Raum. Als Bauherrin ist die FGZ bestrebt, attrak-
tive Lebensrdume zu erhalten bzw. zu schaffen.
Sie leistet damit einen wichtigen Beitrag zur stad-
tebaulichen und gestalterischen Qualitat des
Quartiers Friesenberg.

Aufgrund ihrer Grosse und Bedeutung lasst sie
die Ubrige Quartierbevolkerung in geeigneter
Form an der reichen genossenschaftlichen Kultur
teilhaben und begrisst Initiativen von anderen
Institutionen zugunsten des Quartierlebens.

Konkret heisct dag:

— Die FGZ beteiligt sich an der Realisierung eines o6ffentlich
zuganglichen, attraktiven Fuss- und Velowegnetzes
mit Aufenthalts- und Begegnungsorten durch das Quartier.

— Bei eigenen Bauvorhaben sichert die FGZ die Erhaltung
bzw. Steigerung der stadtebaulichen Qualitdt 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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Nachhaltigkeit

Die FGZ verbindet soziale und dkologische Ver-
antwortung mit langfristigem wirtschaftlichem
Erfolg. Als gemeinnitzige, nicht gewinnorientierte
Organisation will sie anstelle einer klassischen
Renditemaximierung einen Mehrwert flir Gesell-
schaft und Umwelt erwirtschaften bzw. die negati-
ven Auswirkungen ihrer Aktivitaten minimieren.
Die FGZ entwickelt sich nachhaltig, wenn sie glins-
tigen Wohnraum fir mehr Menschen in umwelt-
freundlichen Gebauden anbietet und wenn Wohnun-
gen, Siedlungen und deren Aussenraum ein leben-
swertes Zuhause flir das Zusammenleben einer viel-
faltigen Bewohnerschaft bieten. Auch fiir kom-
mende Generationen muss jederzeit die langfristige
finanzielle Stabilitat der FGZ sichergestellt sein.

Bei der Umsetzung von Massnahmen bertck-
sichtigt die FGZ die Auswirkungen auf ihre Schwer-
punktthemen des nachhaltigen Handelns (glnsti-
ger Wohnraum, Klima- und Ressourcenschutz im
Bauen und Betreiben, Wohnraum fur mehr Menschen,
Vielfalt und Integration, Qualitat von Wohn- und
Aussenraum) und beobachtet die Entwicklung mit
Kennzahlen.

Konkret heisct dag:

— Klimaschutz: Die FGZ reduziert die direkten CO,-

Emissionen bis 2040 auf Netto-Null.

— Nachhaltige Energieversorgung: Die FGZ stellt

bis 2040 mindestens 6 Gigawattstunden der
bendotigten Energie fir die Warmeversorgung selbst
her (z. B. mit Photovoltaik).

— Damit nach wie vor mindestens 40 Prozent der

Bewohnerschaft aus tiefen Einkommens-

und Vermogensklassen in der FGZ wohnen kénnen,
finanziert die FGZ notigenfalls 6kologische
Massnahmen aus spezifischen Fonds oder reduziert
die Miete nach Bedarf solidarisch Giber FGZ-interne
Mietzinsumlagen.



