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Interview mit Peter Schmid, Prédsident, und Andreas Hofer,

Projektleiter der Baugenossenschaft mehrals wohnen

«Das genossenschaftliche
Dialogprinzip ist ein Erfolgsfaktor»

Ein neues Stadtquartier soll bis 2013 auf einer Industriebrache in Zlirich Nord entstehen:

Die Baugenossenschaft mehr als wohnen plant eine Siedlung mit 470 Wohnungen, Arbeitspldtzen

und gemeinschaftlicher Infrastruktur, die 6kologisch, 6konomisch und sozial neue Standards

setzen will. Uber 50 Baugenossenschaften, vier Architektenteams und zahlreiche Experten und

Interessenten sind am aufwandigen Entwicklungsprozess beteiligt. Dennoch sollen die Wohnungen

kostengilinstig sein. Wie das gehen soll, erkldren Peter Schmid, Prasident, und Andreas Hofer,

Projektleiter der Genossenschaft.

Wohnen: Die Genossenschaft mehr als woh-
nen ist eine Genossenschaft der Genossen-
schaften: Uber 5o Ziircher Baugenossen-
schaften sind daran beteiligt. Wie kam es
dazu?

Peter Schmid: Da kamen zwei Dinge zusam-
men. Einerseits wussten wir, dass die Stadt
Ziirich im Leutschenbachquartier Land ab-
zugeben hatte...

Andreas Hofer: ...andererseits wollten wir
im 2007, als wir in Ziirich 100 Jahre gemein-
niitzigen Wohnungsbau feierten, nicht nur
zuriickblicken, sondern auch etwas ma-
chen, das in die Zukunft weist.

Das 4ooo0o Quadratmeter grosse Areal im
Leutschenbachquartier hatte die Stadt Ziirich
den Genossenschaften einige Jahre zuvor
schon einmal angeboten. Damals wollte es
niemand.

PS: Wenn man sich diese Brache damals
anschaute - so gross, so weit weg von den
Wohnquartieren, spéter zusitzlich von
Flugldrm belastet —, dann verstand ich die
Genossenschaften. Das Jubildumsjahr war
eine Chance, ein Kollektiv zu bilden, um
sich gemeinsam an dieses Areal heranzu-
wagen.

War es schwierig, die Genossenschaften zum
Mitmachen zu bewegen?

PS: Der Kitt, der in diesem Jubildumsjahr
entstand, hat sehr geholfen. Heute haben
wir 52 Mitglieder, die sich pro eigener Woh-
nung mit 100 Franken beteiligen. So kam
ein Anteilscheinkapital von rund zweiein-
halb Millionen Franken zusammen. Und

wir hoffen, dass sich jetzt noch mehr an-
schliessen.

Werden die zukiinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner auch Mitglied der Genossenschaft
sein? Besteht nicht die Gefahr, dass diesevon
den Genossenschaften iiberstimmt werden?
PS: Natiirlich werden die Bewohnenden
auch Genossenschaftsmitglieder, und sie
haben genau dasselbe Stimmrecht wie die
Genossenschaften. Als Absicherung muss
jedoch eine Mehrheit derVorstandsmitglie-
der aus dem Kreis der Griindungsgenossen-
schaften stammen. Damit wollen wir si-
cherstellen, dass die Weiterentwicklung der
Genossenschaft nicht gebremst werden
kann.

AH: Die breite Tragerschaft hat einen gros-
senVorteil: Das Problem von jungen Genos-
senschaften ist ja oft das grosse Anteil-
scheinkapital, das es braucht. Das kénnen
wir so abfedern und das Anteilscheinkapi-
tal, das wir von den Mietern verlangen miis-
sen, verringern.

Stehtden beteiligten Genossenschaften auch
ein Kontingent an Wohnungen zur Verfii-
gung?

PS: Wir haben den Mitgliedern verspro-
chen, dass sie ein Vorschlagsrecht fiir die
Vermietung mindestens einer Wohnung
haben.

AH: Grundsitzlich miissen die Wohnungen
jedoch nach Kriterien vermietet werden, die
eine gute Durchmischung sicherstellen und
den Zielen der Genossenschaft entspre-
chen. Wenn Genossenschaften bei grosse-

ren Sanierungen kurzfristig Ausweich-
wohnraum benétigen, kdnnen wir ihnen
aber auch mit unseren Locanda-Zimmern
— eine Art Bed&Breakfast-Angebot — aus-
helfen.

PS: Unsere Mitglieder haben ausserdem
einen weiteren konkreten Nutzen: Wir sind
eine Innovations- und Lernplattform, pro-
bieren Ideen aus, die sich ein Einzelner
nicht leisten kénnte. Was wir herausfinden,
wird Auswirkungen auf die ganze Branche
haben.

Das Experimentieren, der lange Planungspro-
zass: Schlédgt sich dies nichtin den Baukosten
und also auch in den Mietzinsen nieder?

PS: Wir haben das Gliick, dass wir sehr viele
Wohnungen bauen — da verteilen sich die
Kosten. Aber natiirlich: Man hiitte das giins-
tiger haben kénnen. Doch was wir an Quali-
tdt und Mehrwert gewinnen, kompensiert
die Mehrkosten.

AH: Bei der Planung bewegen sich die Mehr-
kosten im Prozentbereich, dort wird man
sie nicht spiiren, aber bei den Baukosten.
Deshalb miissen wir sehr genau abwigen,
was wir ausprobieren.

PS: Das sind typische Zielkonflikte von
nachhaltigen Projekten. Wir wollen jain al-
len Nachhaltigkeitsdisziplinen — sozial, 6ko-
logisch, konomisch — eine Optimierung
erreichen.

AH: Ich wiirde von Schwellenwerten spre-
chen. Wir kénnen es uns zum Beispiel nicht
leisten, gewisse Limiten, etwa was die Miet-
zinse betrifft, zu iiberschreiten. Sonst ge-
fahrden wir das ganze Projekt.
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Was wir herausfinden, wird
Auswirkungen auf die ganze
Branche haben.

Wo liegt diese Grenze?

AH: Ungefihr bei dem, was derzeitin Ziirich
in grosseren Wohniiberbauungen mdaglich
ist, also etwa bei 2000 Franken fiir eine Vier-
zimmerwohnung.

Die Genossenschaft will ja «mehr als woh-
nen» bieten. Was heisst das konkret?

PS: Unter «mehr als wohnen» verstehen wir
die Zusatzleistungen, die Genossenschaf-
ten bieten: Gemeinschaftlichkeit, Engage-
ment, Mitsprache, Nachbarschaft, Solidari-

tit auch mit denjenigen, die Miihe haben
auf dem Wohnungsmarkt, aber auch die
Sorge zur Umwelt.

Man erhilt den Eindruck, in dieses Projekt
soll alles hineingepackt werden, was irgend-
wie moglich ist. Triumen Sie da nicht ein
bisschen von der eierlegenden Wollmilch-
sau?

PS: Wenn wir 80 Prozent schaffen, sind wir
schon sehr zufrieden!

AH: Unser Ziel ist nicht ein Katalog von
Massnahmen, die man abhaken kann. Wir
bauen in einem nicht ganz einfachen Quar-
tier eine sehr grosse Wohnsiedlung. Und wir
haben den Anspruch, dass dieses Retorten-
quartier von Anfang an funktioniert.

Ein Weg dazu ist, die Menschen so friih wie
mdoglich einzubeziehen. Wie funktioniert die-
ser Partizipationsprozess?

AH: Einerseits gibt es die so genannten
Echordaume, wo jeder mitreden kann. Zur
Zeit sind diese Veranstaltungen vor allem

fiir unsere Mitglieder gedacht. Fiir den par-
tizipativen Prozess mit den zukiinftigen Be-
wohnerinnen und Bewchnern ist es noch
zu friih.

PS: wir finden, es macht Sinn, die kiinfti-
gen Bewohnenden zwei Jahre vor Bezug an
Bord zu holen. Viele Fragen, zum Beispiel
Aspekte des Zusammenlebens, kann man
spiter mit ihnen gemeinsam entwickeln.
Ausserdem haben wir einen grossen Vor-
stand, in dem unsere Mitglieder eingebun-
den sind. Eine weitere Ebene waren die so
genannten Themengruppen, in denen wir
Vertreter von allen unseren Mitgliedern ein-
luden, gewisse Themen wie Okologie, Oko-
nomie, Nutzung oder Technologie zu be-
arbeiten.

Sie wollen eine Innovationsplattform sein,
Erkenntnisse fiir die gesamte Branche ge-
winnen. Was ist zum Beispiel innovativ am
Projekt?

PS: Was es bisher nicht gab, ist die Art des
Verfahrens. Dass wir fiir dieses grosse Areal
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Fotos: Martin Bichsel
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nicht einen Architekten eine einheitliche
Uberbauung entwerfen lassen, sondern
versuchen, eine Verschiedenheit zu erzeu-
gen. Innovativ ist auch die Art der Zusam-
menarbeit unter den Genossenschaften.
Speziell finde ich ausserdem den breiten
Wohnungsmix sowie die Zusatzleistungen
und die gemeinschaftliche Infrastruktur,
die wir anbieten.

Welche Angebote sind geplant?

PS: Kernpunkt ist die Rezeption. Wir nen-
nensie —in Anlehnung an das Projekt James
—Jakob und Jakobine, weil die Services nicht
auf Geldleistung beruhen, sondern auf
Tausch und Vernetzung. Ausserdem wird es
ein siedlungsinternes Restaurant geben,
eine Bar, Gemeinschaftsriume sowie Riu-
me, wo die Bewohnerinnen und Bewohner
eigene Ideen verwirklichen kénnen. Ein
wichtiger Teil unserer Vision sind auch Mo-

Diese Art des Verfahrens gab es
bisher noch nicht.

bilitdtsangebote, zum Beispiel Anhdnger fiir
das Elektrovelo oder eine Carsharing-Flotte,
die mit Elektro- oder Kompogas fihrt.

Das klingt gut, ist allerdings nicht bahnbre-
chend neu. Andernorts plant man dhnliche
Projekte...

AH: Zugegeben, nichts von dem ist eine no-
belpreisverdichtige Erfindung a la Daniel
Diisentrieb. Meine Erkenntnis aus diesem

Prozess ist eigentlich: Die grosse schwarze
Kiste, in der die Wohninnovation steckt, gibt
es nicht!

Ist das nicht erniichternd?

AH: Nein, ich hatte das erwartet. Ich glaube,
Innovation ist beim Wohnen gar nicht un-
bedingt ein Thema. Ich wiirde eher von
Zeitgenossenschaft sprechen. Ein Beispiel:
Viele Genossenschaften — und nicht nur

«Wir bauen ein Quartier, keine Siedlung»

Im Dezember 2007, als Abschluss des gros-
sen Festjahres zum 100-Jahr-Jubildum des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus in Ziirich, griin-
deten unter den Fittichen des SVW Ziirich 35
Genossenschaften die Baugenossenschaft
«mehr als wahnen». Auf dem Hunzikerareal
im Ziircher Leutschenbachquartierwill die Ge-
nossenschaft bis Ende 2013 eine in jeder
Hinsichtwegweisende Wohnsiedlung fiir rund
1000 Menschen erstellen (siehe Interview).
Bereits das eigens fiir dieses Projekt ent-
wickelte Wetthewerbsverfahren war sehr spe-
ziell. Noch wihrend des Jubildumsjahres wur-
den in einem |deenwettbewerb innovative
Vorschldge fiir die Nutzung von Industriebra-
chen und fiir die Erneuerung eines Stadtquar-
tiers gesucht. Ideen daraus flossen in das
Pragramm fiir den anschliessenden Architek-
turwettbewerb ein, fiir den sich die sechs
Sieger aus dem Ideenwettbewerb qualifizier-
ten. Aus rund 100 Bewerbungen luden die
Genossenschaft und das Hochbaudeparte-
ment der Stadt Ziirich weitere 20 Architektur-
biiros ein. Die Teams hatten sowohlVorschla-
ge fiir die stadtebauliche Konzeption als auch

flir ein Einzelgeb&ude einzureichen. Neuartig
war nicht nur diese zweiteilige Aufgabenstel-
lung, sondern auch das Ziel, mehrere Teams
auszuwdhlen, die die kiinftige Siedlung ge-
meinsam entwickeln sollten.

Dazu erkor die Jury schliesslich vier Archi-
tekturbiiros: Das Team der Arge futurafrosch
und Duplex Architekten aus Ziirich (die bereits
im |deenwettbewerb ausgezeichnet worden
waren) setzte sich sowchl im Bereich Stéddte-
bau als auch bei der Konzeption eines Einzel-
gebdudes durch und erhielt den Lead fiir die
folgende Dialogphase. Ihr Motto «Wir bauen
ein Quartier, keine Siedlung» entspricht ge-
nau den Zielen der Genossenschaft. Anders
als diemeisten anderen Teams, die fiirdie fast
500 Wohnungen grosse Zeilenbauten plan-
ten, schlugen sie eine Struktur mit 14 Einzel-
gebduden vor, die mit einem Zentrumsplatz
und kleinen Wegen tatsdchlich ein kleines
Quartier bilden — ein Faktor, der in diesem
zum Teil noch rauen Entwicklungsgebiet ganz
wichtig ist. Muller Sigrist Architekten, Ziirich
(Rang 2), Architekturbiiro Miroslav Sik, Ziirich
(Rang 3), sowie pool architekten, Zirich

(Rang 4}, Uiberzeugten mit ihren Vorschldgen
flir Einzelgebdude. Gemeinsam entwickelten
diese vier Teams den stddtebaulichen Vor-
schlag von futurafrosch/Duplex Architekten
weiter und passten ihre Gebdude in diesen
Masterplan ein.

Jedes Team gestaltete drei bis vier Hiuser,
wobei sich diese nach gewissen Regeln (be-
zliglich Mantellinie, Fassadengliederung, Erd-
geschossnutzung, Zuordnung zu den Pldtzen)
zu richten hatten. So entstand eine Muster-
siedlung mitvierzehn ganz unterschiedlichen
Geb&uden. Aus den Vorschldgen der vier
Architektenteams wird derzeit das Vorprojekt
erarbeitet.

Erwdhnenswert am Entstehungsprozess
der Siedlung ist auch das hohe Mass an Par-
tizipation. Die beteiligten Genossenschaf-
ten und die kiinftigen Bewohnenden konnten
schon zu einem frithen Zeitpunkt bei der Pla-
nung mitreden.

Mehr Informationen:
www.mehralswohnen.ch
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diese — haben aus ihrem Auftrag heraus lan-
ge Zeit fiir ein Familienmodell gebaut, das
seit 20 Jahren zusehends zum Minder-
heitenmedell wird. Derzeit sind aber nur
noch 14 Prozent der Haushalte in der Stadt
Ziirich Familienhaushalte. Zeitgenossen-
schaft heisst, dass man dies zur Kenntnis
nimmt. Wir sprechen deshalb vom lebens-
langen Wohnen.

Wohnen ein Leben lang: Wollen die Menschen
in unserer schnelllebigen, mobilen Gesell-
schaft dies iiberhaupt?

AH: Wir meinen das nicht im Sinne von
«von der Wiege bis zur Bahre». Aber wir
machten alle Lebensphasen abdecken kéin-
nen, auch diejenige vor und nach der Fami-
lienphase.

Welcher Anteilan Familienwohnungen ist vor-
gesehen?

PS: Etwa die Hilfte sind familientaugliche
Wohnungen.

AH: Die Wohnungen werden aber vielleicht
auch ganz anders genutzt werden. ..

PS: Wir wollen allerdings verhindern, dass
sich der Einzelne aufgrund der giinstigen
Mietzinse dann einfach ein bisschen mehr
Fliche leistet. Der Flichenverbrauch spielt
ja auch bei den Zielen der 2000-Watt-Ge-
sellschaft eine Rolle. Deshalb sind Bele-
gungsvorschriften wichtig.

«Wir bauen ein Quartier, keine Siedlung»:
mit diesem stiddtebaulichen Ansatz iiberzeugte die Arge
futurafrosch/Duplex Architekten die Jury.

Was bedeutet die Vision der 2000-Watt-Ge-
sellschaft fiir das Projekt sonst noch?

PS: Baulich wollen wir Minergie-P-Werte
erreichen und méglichst erneuerbare Ener-
gien nutzen. Wir méchten aber auch die
Bewohner motivieren, mitzumachen und
zum Beispiel energieeffiziente Haushaltge-
rite zu gebrauchen. Wir schaffen Anreize,
um die Mobilitdt und den Energieverbrauch
zu reduzieren — mit einem kleinen Laden,
guten OV-Verbindungen, einer Abholstelle
fiir den Lieferdienst oder dem Siedlungs-
restaurant.

AH: Wir wissen heute, dass wir, wenn alle
technischen Massnahmen greifen, etwa bei
3800 Watt landen. Das heisst, ochne die Men-
schen und ohne neue Formen von sozialen
und wahrscheinlich auch wirtschaftlichen
Strukturen geht es nicht.

Sie wollen die Bewohnerinnen und Bewohner
offenbar auch zurVerantwortung ziehen. Eine
Idee war es ja, von jedem Mieter den 6kologi-
schen Fussabdruck berechnen zu lassen.

AH: Dariiber diskutieren wir sehr viel. Wenn
man gar kein Feedback iiber den eigenen
Verbrauch hat, ist es schwierig, das Verhal-
ten anzupassen. Die Frage ist, wie man ein
solches «Feedbacksystem» technisch und
kemmunikativésen kinnte, chne dass dies
schulmeisterlich daherkommt. Man weiss,
dass zum Beispiel die meisten Leute ihre

| 15

Strom- und Nebenkostenabrechnungnicht
richtig interpretieren kénnen. Eine schéne
Idee fand ich, dass wir den momentanen
Energieverbrauch mit einer verdnderten
Farbe der Strassenbeleuchtung oder dhn-
lich illustrieren.

Was bedeutet das &kologische Ziel fiir die
Bauweise der Siedlung?

AH: Es sind dicke Hiauser, das Verhiltnis der
Hiillflichen zu den Nutzflichen ist ein ent-
scheidender Faktor. Damit kéinnen wir die
fortschrittlichen Energiewerte mit einer um
ein Drittel weniger dicken Isolation auch
erreichen.

PS: Und ohne kontrollierte Liiftung. ..

Beziiglich der kontrollierten Liiftung sind Sie
sehr skeptisch. Weshalb?

AH: Das ist im Moment die Gretchenfrage.
In den letzten Jahren haben sich in Miner-
giegebduden recht aufwindige Liiftungs-
systeme mit Warmeriickgewinnung durch-
gesetzt. Diese Systeme sind teuer, brauchen
viel Betriebsenergie, weil sie 365 Tage pro
Jahr laufen, und enthalten erhebliche Men-
gen an grauer Energie. Wir haben unseren
Ingenieuren die Aufgabe gestellt, Alternati-
ven zur kontrollierten Liiftung vorzuschla-
gen. Zurzeit sind wir zuversichtlich, dass wir
unsere dkologischen Ziele auch mit teilwei-
se anderen Systemen erreichen konnen.

Visualisierung: Futurafroseh/Duplex Architekten
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Es wird keine Science-Fiction
geben. Wohnen ist '
langweilig.

Sehr interessant wird dann natiirlich die
Auswertung im Betrieb sein. Bei neun von
dreizehn Gebduden werden wir voraus-
sichtlich diesen Weg gehen.

Diese Verschiedenheit der Hduser ist kaum
vorstellbar. Jedem Architektenteam wurde
nicht ein Baufeld, sondern mal hier zwei Hdu-
ser, mal dort zwei Hiuser zugeteilt. Gibt dies
nicht — auf deutsch gesagt — ein Durcheinan-
der?

AH: Ich wiirde eher von urbaner Vielfalt und
Komplexitit sprechen — das ist ja, was wir
wollten. Wir dachten zwar, wir finden vier
Architekturbiiros, die je vier bis fiinf etwa
gleiche Hauser bauen.

PS: Und jetzt haben wir dreizehn verschie-
dene Hiuser, da kommen wir auch anunse-
re Grenzen.

Wie lief dieser Prozess zwischen den Archi-
tekturbiiros ab?

AH: Sehr positiv, alle haben mitgemacht. Die
vier Teams haben es geschafft, miteinander

Foto: Nikolas Lill (pool Architekten)

Statt grosser Zeilen schlagen die Architekten
vierzehn michtige Einzelgebdude vor.

Fotoizve.

Gemeinsam entwickelten die vier
Architekturbiiros das Projekt weiter.

ein Projekt zu entwickeln. Das war fiir mich
nicht selbstverstindlich (lacht)!

PS: Genau dieses genossenschaftliche Ko-
operations- und Dialogprinzip ist fiir mich
der Erfolgsfaktor des Projekts.

Was ist der ndchste Meilenstein?

AH: Der nichste Schritt ist eine Kostenrun-
de mit Generalunternehmern. Wir werden
dann zum ersten Mal eine rechtsverbind-
liche Offerte haben — diese Zahl wird ganz
entscheidend sein fiir die nichste Phase.
Sind wir nahe an unserem Ziel, kénnen wir
ins Baubewilligungsverfahren einsteigen
und Richtung Bauprojekt und Realisierung
gehen.

Und wenn nicht?

AH: Dann miissten wir die Kosten nochmals
anschauen, vielleicht einzelne Hauser er-
neut iiberarbeiten. Das macht uns schon
etwas nervis.

PS: Wir haben die GUs schon sehr friih
eingebunden, das hat das Kostenbewusst-
sein von allen geschirft. Jetzt sind wir ge-
spannt, was das gebracht hat. Doch der
Markt ist letztlich entscheidend. Je nach
Konjunkturphase kann eine Vergebung oh-
ne weiteres bis zu fiinf oder zehn Prozent
differieren.

Zum Schluss: Wiirden Sie alles wieder gleich
machen?

PS: Wir wiirden vielleicht mit noch mehr
Respekt an die Arbeit gehen und kénnten

Jedes der vier siegreichen
Architektenteams bearbeitete
drei bis vier Hiuser.

uns wahrscheinlich einige Umwege erspa-
ren. Mich beschiftigt die Frage, wie man
das, was wir gewinnen, noch einfacher er-
zielen kénnte.

AH: Ich bin unsicher beziiglich der Okono-
mie, ich weiss nicht, ob wir mehr Geld
briuchten. Wir haben ambitionierte Kos-
tenziele und gleichzeitig ein komplexes
Projekt, dessen Kosten schliesslich von vie-
len Faktoren, die wir nur teilweise beein-
flussen konnen, abhingen werden. Aber
dies ist ein Teil der Herausforderung: Wir
haben uns in einen ein bisschen «Zauber-
lehrling-missigen» Prozess begeben, der
uns nun mit allen Widerspriichen konfron-
tiert. Die Hoffnung ist, dass sich diese Wi-
derspriiche im fertigen Quartier als Reich-
tum und Vielfalt zeigen werden.

Was ist geblieben vom Ideenwettbewerb, der
dem Architekturwettbewerb vorgeschaltet
war? Ist es vielleicht gerade, dass man solche
Dinge hinterfragt?

AH: Sicher, ja. Eine Erkenntnis aus dem
Ideenwettbewerb war ja, dass es keine mo-
dernistische, technologische Antwort auf
die Frage «Wie wohnen wir morgen?» gibt.
Es gibt keine Science-Fiction. Wohnen ist
langweilig.

PS: Ist es nicht (lacht)! <>

Interview: Rebecca Omoregie
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