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«Wir sind
der Zeit

um 36 Jahre
voraus»

Wie arbeitet die Baugenossenschaft Zurlinden? Und warum
machte sie die <2000 Watt> zum Ziel? Ein Gesprach mit
den beiden Kopfen der Genossenschaft und drei Experten.

Text:
Axel Simon

Wo steht die Baugenossenschaft Zurlinden (BGZ)

in Sachen Nachhaltigkeit?

Hansruedi Preisig: Ganz vorn. 2003 gab es einen Workshop
zur Umsetzung der 2000-Watt-Gesellschaft mit dem SIA-
Effizienzpfad Energie, an dem auch Urs Frei teilnahm. Er
stand auf und sagte: «Das ist gescheit. Das mache ich!»
Schon kurz darauf, beim Wettbewerb Sihlbogen, verlang-
te die BGZ, die Ziele von <2000 Watt> zu erfiillen. Den
SIA-Effizienzpfad haben wir erst danach publiziert, im
Jahr 2006. Die BGZ war mit Abstand der erste Bautrager.
Jetzt begibt sich einer nach dem anderen auf diesen Weg,
was wunderbar ist.

Was war der Ausldser, eine 2000-Watt-Genossenschaft
zu werden?

Urs Frei: Das war diese Veranstaltung zum SIA-Effizienz-
pfad. Endlich ein schlaues System, das nicht die Starke
der Dammung vorgibt, sondern ein Ziel, das es zu errei-
chen gilt. Damals haben alle noch von Minergie geredet,
<2000 Watt> war ein neuer Ansatz - der richtige.

Vista Verde in Leimbach war lhre einzige und letzte
Uberbauung mit Minergie-Label.

Haben Sie dort schlechte Erfahrungen gemacht?

Urs Frei: Ich sehe das Bild noch vor mir: Als wir die Liif-
tungsrohre in die Betondecken einlegten, fragte ich mich,
ob der Beton noch Platz hat. Die Starke der Decken er-
hohte sich auf bis zu 28 Zentimeter. Alle diese Leitungen
sind nicht zugédnglich - keine Ahnung, wie wir sie in Zu-
kunft reinigen. Auch die Steuerung der Technik haben wir
kaum in den Griff bekommen. Da haben wir gemerkt: Das
ist der falsche Weg! Wir bauen viel zu kompliziert. Dich-
te Gebdude und zentrale Liiftungsanlage im Keller mit
Schlduchen zu den Wohnungen - das ist, als wenn wir un-
sere Mieter beatmen wiirden.

Die ersten Ideen wurden 2005 im Architekturwett-
bewerb Sihlbogen zur Vorgabe, dann 2006 beim
Wettbewerb Badenerstrasse - bereits einige Jahre

vor der Abstimmung in der Stadt Ziirich iiber die
2000-Watt-Gesellschaft. Warum wurde gerade eine
Unternehmergenossenschaft wie die BGZ zum

Vorreiter der 2000-Watt-Gesellschaft?

Urs Frei: Wer denn sonst? Die institutionellen Investoren
haben keine Lust, Systeme zu entwickeln. Sie schauen
vor allem auf Kosten und Rendite, die graue Energie in-
teressiert sie nicht. Unsere Genossenschafter haben das
notige Know-how, um Pionierarbeit zu leisten. Natiirlich
sind wir stolz darauf, dass wir die Ersten waren und das
Potenzial erkannt haben.

Auch das wirtschaftliche Potenzial.

Die <2000 Watt» sind fiir die BGZ-Unternehmen

auch ein Marketinginstrument.

Urs Frei: Mit ihren Produkten haben unsere Unternehmen
einen Vorsprung am Markt und ein Alleinstellungsmerk-
mal. Das war aber nicht Ziel, sondern Folge. Anfangs wuss-
ten wir nicht, wie das herauskommt. Wir wussten nicht,
dass wir viele neue Produkte entwickeln wiirden.

Spielt das 2000-Watt-Image auch eine Rolle

bei der Vergabe von Baurechten?

Rolf Hefti: Das spielt klar eine Rolle. In Ziirich kam zwar
seit unserer Neuausrichtung kein Baurecht mehr dazu,
aber vor allem bei den Gemeinden rund um den Ziirich-
see - in Kiisnacht, Meilen, Horgen, Thalwil - sind wir als
2000-Watt-Genossenschaft bekannt und bekommen Zu-
schlége fiir Grundstiicke.

Rechnet sich <2000 Watt»?

Pius Kern: Ja, es rechnet sich. Die Vergleichsbasis und eine
langfristige Betrachtung sind dabei wesentlich. Aufwand
sowie Investitionskosten, nach <2000 Watt»> zu bauen, sind
sicher héher im Vergleich zur herkommlichen Bauweise.
Wir planen minutids, miissen verschiedene Losungswege
priifen, machen also bei der Planung mehr Arbeitsschritte.
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Hansruedi Preisig: Teurer wird es dann, wenn ein fertiges
Projekt noch fiir <2000 Watt» fahig gemacht werden soll.
Plant man von Anfang an so, fiihrt die Begrenzung der Res-
sourcen zu einfacheren Korpern und klareren Baustruk-
turen, was niedrigere Baukosten zur Folge hat. Das zeigt
sich schon in der Vorpriifungsphase von Architekturwett-
bewerben deutlich: Die ressourcenschonenden Projekt-
vorschlédge sind in der Regel auch die preisgiinstigeren.
Das muss man aber frithzeitig beim Entwerfen beachten
und nicht erst im Nachhinein.

In welchem Verhiltnis stehen die Erstellungskosten

zu den Gesamtkosten eines Gebéaudes?

David Leuthold: Bei siebzig Jahren Lebensdauer machen
die Erstellungskosten nur zwanzig Prozent der Life-Cycle-
Kosten aus. Aus fiinf Prozent werden ein Prozent. Da kann
man nur sagen: Schaut nicht auf die Kosten, sondern baut
verniinftige Hauser und denkt langfristig! Am Ende ist
der Preis der gleiche.

Urs Frei: Das Wesentliche ist: Wir bauen unsere Hauser
nicht nur, wir betreiben sie auch. Deshalb bauen wir sie so,
dass die Betriebskosten niedrig sind. Ein anderer Inves-
tor schaut auf eine hohe Anfangsrendite und muss nach
zwanzig Jahren seine Kompaktfassade und seine Plastik-
fenster ersetzen. Wir bauen solide und haben vierzig oder
fiinfzig Jahre Ruhe. Das sind verschiedene Denkweisen.
Pius Kern: Nach <2000 Watt> baut jemand, der langfristig
und nachhaltig denkt. Da sind wir bei der Genossenschaft
als Bauherrschaft. Die Langfristigkeit ist entscheidend.
Wie ist die Zusammenarbeit mit der BGZ?

David Leuthold: Bei der BGZ hat man es mit Menschen zu
tun, die gern bauen. Sie haben wirklich Freude am Bauen
und strahlen das aus. Das hat viel mit Neugierde zu tun
und natiirlich auch damit, sich selbst gute Arbeit zu be-
schaffen. Aber man spiirt: Sie miissen nicht bauen, son-
dern wollen bauen. Man lernt voneinander und hat das
Vertrauen, dass man das hinkriegt. Wir als Architekten
profitieren auch vom handwerklichen Know-how eines
kompetenten Gegeniibers. Bei der BGZ sitzen Menschen
am Tisch, die Verantwortung tragen. Mit denen kann man
Dinge aushandeln, und am Ende der Sitzung ist eine Ent-
scheidung geféllt worden. Direkt, unkompliziert. Fiir uns
ist das eine sehr bereichernde Art zu arbeiten.

Pius Kern: Das unterschreibe ich. Durch die Unternehmer
ist die Fachkompetenz immer vertreten, das macht es ein-
facher. Sie haben Erfahrungen mit ihren Bauteilen. Das
beeinflusst den Prozess positiv und schafft eine optimale
Basis fiir die erspriessliche Zusammenarbeit aller Betei-
ligten. Das gibt uns ein gutes Gefiihl, gerade in unserem
Bereich, in dem wir immer versuchen, die Kosten und den
Bauablauf insgesamt zu definieren.

Wie lauft die Planung konkret ab? Gibt es eine
Submission? Oder sind die BGZ-Firmen gesetzt?

Rolf Hefti: Es gibt immer eine Ausschreibung. Wir vergeben
nicht, wenn wir nicht drei bis fiinf Offerten auf dem Tisch
haben. Wir schauen natiirlich, dass wir mit eigenen Leu-

«Nach <2000 Watt> baut jemand,

der langfristig denkt.»

Pius Kern ist Mitglied der Geschéftsleitung der Arigon Generalunternehmung.

ten arbeiten konnen. Schon wéahrend der Planung bezie-
hen wir bestimmte Firmen ein, um etwas miteinander zu
entwickeln oder weiterzuentwickeln.

Urs Frei: Natiirlich liegt es bei manchen Bauteilen nahe,
wen wir beauftragen werden. Am Ende miissen wir aber ei-
nen marktgerechten Preis haben. Von den Mietzielen, die
wir durch die Kostenmiete haben, konnen wir die Baukos-
ten ableiten, auch fiir einzelne Gewerke. Danach richten
wir uns. Das machen wir mit einer Ausschreibung, die iiber
die graue Energie den lokalen Unternehmer vorzieht. Da
kommen keine Plastikfenster aus Polen infrage.

Warum sind auswaértige Firmen iiberhaupt bereit, eine
Offerte zu rechnen, wenn klar ist, dass Sie eigentlich
Ihre eigenen Unternehmen beauftragen wollen?

Urs Frei: Ganz viele Unternehmen wiirden gern Genossen-
schafter bei uns werden. Deswegen sind sie hochmoti-
viert, bei uns einen Auftrag zu bekommen, und kdmpfen
darum. So entsteht die Konkurrenz bei den Ausschreibun-
gen. Und wenn der Preis gut ist, kommt auch ein externes
Unternehmen zum Zug. Wenn dessen Arbeit dann gut ist,
gibt es keinen Grund, warum wir es nicht in die Genossen-
schaft aufnehmen sollten.

Wird der Nachhaltigkeitsexperte in jedes

Projekt einbezogen?

Hansruedi Preisig: Mit der Planung des Wettbewerbs zum
Sihlbogen begann unsere Zusammenarbeit mit der BGZ.
Jetzt sind wir bei jedem Projekt dabei.

In welchem Stadium?

Hansruedi Preisig: Sehr frith. Die Anforderungen zur Res-
sourcenschonung formulieren wir bereits im Programm
der Wettbewerbe. Dann beurteilen wir die Projektvorschla-
ge im Rahmen der Vorpriifung nach dem SIA-Effizienz-
pfad Energie. Die Erfahrung zeigt, dass gute Projekte hau-
fig auch die Anforderungen der Nachhaltigkeit erfiillen.
Wiéhrend des Planungsprozesses sind wir bei jeder Bau-
kommissionssitzung dabei und priifen, ob sich der Bau
noch innerhalb der Zielrichtung von <2000 Watt> bewegt.
Schliesslich iiberpriifen wir noch in der Betriebsphase. -

«Die Baukommissionssitzung ist
unser Arbeitsinstrument.»

Rolf Hefti ist Geschéftsfiihrer der Baugenossenschaft Zurlinden.
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- David Leuthold: Ein weiterer Aspekt: Dadurch, dass Bau-
herrschaft und Handwerker miteinander verbunden sind,
gibt es bei der BGZ wenig Kostendiskussion. Den Lead hat
ein externer Controller, zum Beispiel Arigon oder Caret-
ta+Weidmann. Aber die Unternehmer, also die Genossen-
schafter, haben Kostenvoranschldge gemacht und sind so
in der Verantwortung fiir ihr eigenes Gebdude. Anders als
bei anderen Bautrdgern redet man bei den Sitzungen der
BGZ nicht die meiste Zeit iiber Geld.

Birgt das nicht die Gefahr eines Kliingels?
Urs Frei: Wenn sich die gleichen Personen bei der nachsten
Baustelle wieder treffen, gibt ihnen das ein gutes Gefiihl.
Du féngst nicht wieder bei null an. Das gilt fiir die ausfiih-
renden Unternehmen wie fiir die planenden Architekten.
David Leuthold: Die Frage ist doch, ob sich ein Kliingel er-
neuern kann. Und ich meine, in den zehn Jahren, die ich
dabei bin, war die Erneuerung gross. Viele haben die Chan-
ce reinzukommen. Und drin sein ist noch kein Garant fiir
Arbeit. Wir konnten bisher zweimal fiir die BGZ bauen,
gingen aber auch bei zwei Wettbewerben leer aus.
Viele von BGZ-Unternehmen entwickelte Bauteile und
-systeme durchlaufen eine regelrechte Evolution.
Hansruedi Preisig: Ja, das ist spannend. Bei jedem Bau gibt
es eine Weiterentwicklung der Bauteile. Man wendet nicht
irgendetwas an, weil es das schon gibt, sondern hinter-
fragt es kritisch und geht einen Schritt weiter.
Urs Frei: Es ist ein Selbstlaufer. Wir werden immer ein we-

«Bei der BGZ hat man es mit
Menschen zu tun, die gern bauen.»

David Leuthold ist Partner bei Pool Architekten.

nig schlauer. Beim néchsten Projekt bauen wir auf dem
Stand des vorherigen auf und probieren, ihn zu verbessern.
Werden Produkte oder Bauweisen beim

Wettbewerb vorgegeben?

Rolf Hefti: Die Baukommissionssitzung ist unser Arbeits-
instrument. Mindestens einmal im Monat sitzen fiir je-
des Projekt alle Planer und Spezialisten zusammen. Da
werden Nagel mit Képfen gemacht. Das geht allein schon
deswegen so speditiv, weil die Menge an Projekten - im
Moment laufen sieben - das gar nicht anders zuldsst. Und
die Erfahrung wachst natiirlich mit jedem Bau.

Es scheint einen eingeschworenen Kreis von
Architekturbiiros zu geben, die fiir die BGZ bauen.

Die meisten arbeiten mehr als einmal mit der
Genossenschaft zusammen.

David Leuthold: Es gibt zwar eine solche Gruppe, aber sie ist
durchlédssig und untereinander kompetitiv.

Rolf Hefti: Wir fithren immer anonyme Wettbewerbe durch,
zu denen wir sechs bis zehn Architektenteams einladen.
Das sind natiirlich meist Menschen, die uns nahestehen.
Wir miissen im Wettbewerb unsere Produkte wie <Topwall»
oder Fensterliiftung gar nicht erwédhnen, die werden in die
Pldane gezeichnet. Die Architekten kennen uns und méch-
ten gern mit uns zusammenarbeiten. Und wir mit ihnen.
Wie kommt man in diesen Kreis,

wenn man noch nicht dazugehoért?

Rolf Hefti: Meistens organisiert das Amt fiir Hochbauten
der Stadt Ziirich die Wettbewerbe. Und es macht auch Vor-
schlédge. Aber die drei, vier Teams, mit denen wir arbeiten
mochten, geben wir vor.

Hansruedi Preisig: Unsere Wettbewerbsvorgaben zur Nach-
haltigkeit passen in einen kleinen Absatz der Ausschrei-
bung. Da ist von keinem Material oder Produkt die Rede,
da stehen nur die zu erreichenden Ziele. Wie man etwas
zu machen hat, geben wir nicht vor, was den Spielraum
der Planenden erhoht.

Wie entwickelt sich ein BGZ-Produkt?

Hansruedi Preisig: Im Vordergrund stehen Kriterien wie Sys-
temtrennung, Auswechselbarkeit, Einfachheit, Ressour-
censchonung und Lebenszykluskosten. So hat sich zum
Beispiel der Fensterliifter entwickelt, als eigenstdndiges
Modul, bei dem Wartung und Erneuerung einfach vorge-
nommen werden kdnnen. Keine einbetonierten Leitungen,
die schwierig zu reinigen sind und zu dickeren Decken
fithren als notwendig.

Das heisst, die Impulse zur Entwicklung der Bauteile
kamen aus Forderungen der Nachhaltigkeit?

Rolf Hefti: Von iiberall her kdnnen die Impulse kommen.
Wie gesagt, man definiert das Ziel, nicht den Weg. Den
Biiros, die uns kennen, sind auch die von uns entwickel-
ten Bauteile bekannt. Und beim Start eines Wettbewerbs
stellen wir uns allen Teilnehmern vor, zeigen ihnen, was
wir gebaut haben. Wer sich mit uns befasst, der wird auch
unsere Denkweise verstehen.

David Leuthold: Ich weiss, was fiir Prinzipien die BGZ lebt.
Ich weiss, dass die Systemtrennung der Genossenschaft
wichtig ist, weil sie nach zwanzig Jahren nicht alles weg-
werfen will, sondern nur das, was seine Lebensdauer er-
reicht hat. Bei der BGZ kann ich etwas riskieren, wenn ich
eine gescheite Idee habe. Ein massives Holzhaus! Da sehe
ich schon die Augen blitzen. Die Chance, die Genossen-

«Die BGZ war mit Abstand der erste
Bautrager. Jetzt begibt sich einer
nach dem anderen auf diesen Weg.»

Hansruedi Preisig ist Partner im Architekturbiiro Preisig Pféffli

und Mitverfasser des SIA-Effizienzpfads Energie.
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schaft mit einer Neuerung zu provozieren, ist gross. Es
ist nicht so, dass sie weiss, wie es geht, und der Architekt
muss es einfach so machen. Uberhaupt nicht.

Die Entwicklung und Weiterentwicklung passiert

an einem Tisch, um den die BGZ mit ihren Architekten
und Experten sitzt. Kann eine solche Entwicklung

nur ein Gewerk betreffen, das von einer Firma der

BGZ vertreten wird?

David Leuthold: Die Fassade der Badenerstrasse haben wir
mit einer externen Firma entwickelt. Je nach Problem kom-
men andere Menschen an den Tisch.

Urs Frei: Es ist unabhéngig von den Unternehmern. Ein Pro-
blem steht an, und wir holen die Besten, um es zu 16sen.
Auch von aussen. Aber unser Genossenschafter kann die
Chance ergreifen. Dann hat er einen Vorsprung am Markt.
Seien wir ehrlich: Es {iberleben doch nur noch die Innova-
tiven, die Mutigen.

Gab es gescheiterte Experimente?

Urs Frei: Es gab nie einen Totalschaden. Es gab Resultate,
mit denen man noch nicht am Ziel war, spater dann schon.
Es ist dieser Steigerungsprozess: Wir geben ein Ziel vor,
und irgendwann kommen wir da an. Auch wenn es etwas
kostet. Wir investieren viel, entwickeln neue Produkte, was
aber den Unternehmern zugute kommt. Das ist eine gross-
artige Plattform. Welche Bauherrschaft stellt sich fiir so
etwas schon zur Verfiigung?

Was war |hr bisher erfolgreichstes Produkt?

Urs Frei: Erfolgreich ist ein Produkt dann, wenn es kopiert
wird. Das Holzbausystem «Topwall> setzen mittlerweile
auch andere ein. Wir wollten es patentieren, aber der An-
walt hat gesagt: «Jede Baumbhiitte ist so gemacht, was wollt
ihr da patentieren?» (lacht)

Hansruedi Preisig: Man sollte sich nicht in einzelne Produk-
te verkrallen und meinen, das gédbe ein gutes Haus. Nein,
es muss ein gutes Haus sein, und das besteht aus sinnvol-
len Produkten. Den Menschen ist es wohl, sie haben gute
Rédume, gutes Licht, das ist wichtig.

David Leuthold: Fiir mich ist der Prozess das beste BGZ-Pro-
dukt. Die Baukommissionssitzungen sind ein Thinktank.
Die BGZ ist eine Unternehmergenossenschaft,

die allermeisten der 21 Genossenschafter sind
KMU-Betriebe. Dieses Abbild schweizerischer Biirger-
lichkeit baut griine Projekte. Ein Widerspruch?

Urs Frei: Nein, das ist kein Widerspruch. Die Genossen-
schaft ist in Krisenzeiten entstanden. Als Selbsthilfeor-
ganisation hat man sich zusammengetan. Das 1923 in den
Statuten festgehaltene Ziel ist die Arbeitsbeschaffung fiir
unsere Genossenschafter. Griin und freisinnig, das finde
ich eine gute Symbiose.

Im Vergleich zu den Mietergenossenschaften

macht die BGZ auf der gesellschaftlichen

Ebene der Nachhaltigkeit keine besonderen
Anstrengungen. Nehmen wir die Reduktion

der durchschnittlichen Wohnfléche pro Person:
Belegungsvorschriften gibt es bei lhnen

genauso wenig wie experimentelle Wohnformen.

Urs Frei: Wir legen Wert auf eine gute Durchmischung un-
serer Siedlungen. Wir wollen einen verniinftigen Anteil
an Ausldndern - auch, weil viele in unseren Unternehmen
arbeiten. Bei den Wohnungsgrossen richten wir uns nach
den Vorgaben der Stadt oder der Gemeinden. Ich verfol-
ge gespannt, was die Genossenschaft Kalkbreite macht.
Vielleicht kdnnen wir in zehn Jahren von deren Wohnexpe-
rimenten lernen. Unser Kerngeschiéft ist jedoch das Bau-
en. Das kénnen wir. Aber auch unsere Sozialkompetenz
wéchst. Die Kommunikation mit unseren Bewohnern ist
ein Thema. Im Sihlbogen kénnen sie unserer Verwaltung
iiber eine App mitteilen, dass der Abfluss verstopft ist

«Seien wir ehrlich: Es iiberleben
doch nur noch die Innovativen,
die Mutigen.»

Urs Frei ist Prasident der Baugenossenschaften Zurlinden und Turicum
und Inhaber der Fensterfabrik Albisrieden.

oder eine Waschmaschine nicht funktioniert. Nun arbei-
ten wir daran, dass auch die Mieter untereinander damit

kommunizieren kénnen.

Rolf Hefti: Bei der Vergabe schauen wir auf regionale Wert-
schopfung, es gibt ein Kulturprozent, es gibt Kunst und

Bau. Die Quartiere, in denen unsere Siedlungen stehen,
liegen uns am Herzen. Dort férdern wir den Jugendsport,
und mit gemischt genutzten Bauten stellen wir die Quar-
tierversorgung sicher. Bei unseren Sihlweid-Hochhdusern

haben wir das verlotterte Ladenzentrum gekauft und bau-
en es um. Mit dem ersten Bankomaten in Leimbach!

Urs Frei: Aber letztlich braucht es doch vor allem eins: eine

gute, preisgiinstige Wohnung. Der Zusammenbhalt und das

Gemeinschaftliche sind keine Hauptmotivation. Die Men-
schen wollen heute primér preiswert wohnen, der Genos-
senschaftsgedanke steht in der Regel im Hintergrund.
Wenn der Vorstand einer Mietergenossenschaft den Ab-
riss einer alten Siedlung durchbringen will, um dort neu

zu bauen, braucht er eine PR-Maschine im Riicken. Ich bin

froh, dass bei uns die Mieter nicht mitreden. Wir héitten

nie die Innovationskraft.

Wie radikal darf Architektur fiir die BGZ sein?

David Leuthold: Die BGZ baut nicht, um in die Architektur-
geschichte einzugehen. Aber sie ist sehr offen, und das ist
entscheidend. Zwei der wichtigsten Wohnungstypologien

hat unser Biiro fiir die BGZ erfunden: die sechs Wohnun-
gen auf zwei Geschossen bei Vista Verde - bei Genossen-
schaften eigentlich ungeliebte Maisonettes. Und wahrend

der Planung der 22 Meter tiefen Wohnungen an der Bade-
nerstrasse sind in diesem Raum Worte wie «Schlafwagen»
gefallen. Solche Raume gefallen nicht jedem, aber die Ge-
nossenschaft war so offen, es zuzulassen.

Angenommen, die Stadt Ziirich erreicht ihr Ziel

und ist im Jahr 2050 eine 2000-Watt-Gesellschaft.

Was unterscheidet dann die BGZ von den

anderen Genossenschaften?

Urs Frei: Also, Rolf Hefti und ich sind dann nicht mehr dabei

(lacht). Unsere Genossenschaft beweist, dass <2000 Watt»
heute schon méglich ist. Wir sind also der Zeit um 36 Jah-
re voraus. Wir werden wohl auch kiinftig Energie sparen.
Aber das Kernproblem wird sein, Energie zu speichern.
Bei einer der ndchsten Siedlungen haben wir vor, die Ener-
gie mithilfe von Wasserstoff zu speichern. Dahin gehts!

Und damit werden wir uns sicher wieder abheben. @
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