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Die Baugenossenschaft Im Gut (BiG) hat ein bestehendes Gebäude an der Gutstrasse in Zürich umgerüstet, um Erfahrungen mit Smart-Home-
Systemen zu sammeln. Geschäftsführer Stefan Fricker neben dem zentralen Panel im Treppenhaus.

Baugenossenschaft Im Gut steuert die smarte Gebäudezukunft an

Via Waschküche in
die Zukunft

Ausprobieren, was funktioniert und schrittweise weiter planen:
s Mit dieser Methode führt die Zürcher Baugenossenschaft Im Gut (BiG)
s nach und nach ein Gebäudeautomationssystem ein. Die ersten
§ Erfahrungen sind positiv und liefern wertvolle Informationen für die

| anstehenden Ersatzneubauten.
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An der Gutstrasse 127 in Zürich Wiedikon hängt
immer noch ein schwarzes Brett mit Mitteilungen

und Notizen. Doch die digitale Konkurrenz
läuft ihm zunehmend den Rang ab. Denn seit

einigen Monaten stellt ein Touchpanel direkt
neben dem Treppenhaus den Bewohnerinnen
und Bewohnern zahlreiche nützliche Funktionen

zur Verfügung. Peter Gerber, technischer
Hauswart der Baugenossenschaft Im Gut (BiG),
meldet sich am Panel an, demonstriert dessen

wichtigste Funktionen und sagt: «Am beliebtesten

ist sicherlich die Waschküchenreservation.

Hier kann ich mich einloggen und Maschinen

und Tumbler reservieren. Interessant sind
auch die Daten zu Strom und Warmwasser. Auf
dieser Darstellung sehe ich jederzeit meinen
eigenen Verbrauch und kann diesen mit dem
Durchschnitt im Haus vergleichen.»

Ein Hirn und viele Fühler
Statt sich wie bisher auf dem Waschkalender
aus Papier einzuschreiben, müssen die
Bewohnerinnen und Bewohner also eine Web-

Anwendung nutzen. Wer die entsprechende
Zeit reserviert hat, kann waschen, und der

bezogene Strom wird automatisch der jeweiligen
Wohnung verrechnet. Wie gut kommt dies an?

«Wir haben in diesem Haus einige ältere
Mietparteien, die nicht gerade übermässig begeistert

sind. Doch selbstverständlich haben wir
alle Bewohner ausgiebig geschult und bieten
auch weiterhin Unterstützung an», sagt Stefan

Fricker, Geschäftsführer der BiG. Mit der
elektronischen Waschküchenreservation gehe man
bewusst neue Wege: «In den nächsten zehn bis
fünfzehn fahren werden wir einen grossen Teil

unserer Bestandesbauten ersetzen. Bereits
heute wollten wir deshalb erste Erfahrungen
mit der Gebäudeautomation sammeln.»

Zu diesem Zweck wurden mehrere Systeme
verschiedenerAnbieter evaluiert. Als Testobjekt
wählte man die Gutstrasse 127, denn hier wohnen

auch drei Vorstandsmitglieder der
Baugenossenschaft. Auch sie gehören damit zu den
Versuchskaninchen der neuen Waschküchenordnung.

Und auch sie können ihren
Stromverbrauch mit dem anonymisierten Schnitt
ihrer Nachbarinnen und Nachbarn vergleichen.
Für das neue System brauchte es diverse

Anpassungen bei der Elektroinstallation und -Verteilung.

Das eigenüiche Hirn des Systems steckt im
Touchpanel. Die Daten bleiben damit im
Gebäude und werden nicht extern gespeichert. An
das Panel sind einerseits die Stromkontakte der
Waschmaschinen und Tumbler angeschlossen,
damit die Geräte reserviert und freigegeben
werden können. Andererseits sind mit dem
Rechner auch Energiezähler für das Kalt- und
Warmwasser sowie für die Bodenheizung jeder
einzelnen Wohnungvernetzt. Wer sich nicht auf
dem Touchpanel einloggen mag, kann dies über
einen Computer, ein Tablet oder das eigene

Smartphone tun. Die Benutzeroberfläche sieht
auf jedem Gerät gleich aus.

Vor einigen Jahren hat die BiG an der Gutstrasse ihre ersten Ersatzneubauten
erstellt (Bildmitte). Sie wird ihre weiteren Gebäude im Quartier (ein Teil davon
vorne links im Bild) etappenweise ebenfalls ersetzen und die Neubauten mit
Gebäudeautomationssystemen ausstatten.

Umgewöhnung nötig
Verglichen mit Block und Stift ist das

Einloggen und Reservieren auf einem digitalen
Gerät etwas umständlicher. Trotzdem
entschied sich die BiG, das System einzuführen.
«Manchmal muss man die Leute auch ein
bisschen an die neuen Technologien
heranführen», sagt Fricker. Denn die anstehenden
Ersatzneubauten werde man von Anfang an
mit Gebäudeautomationssystemen ausstatten:

«Das Waschküchenmodul und die
Energiebezugsvisualisierungen sind für uns
gesetzt. Derzeit prüfen wir weitere Möglichkeiten,

zum Beispiel Briefkästen und Sonnerien
mittels digitaler Displays anzuschreiben.»

Die BiG setzte an der Gutstrasse auf das

patentierte System der Schweizer Firma Smart
Place. Deren Showroom in Adliswil (ZH) zeigt,
was mit der heutigen Gebäudeautomation
möglich ist und welche Teile davon auch für
Wohnbaugenossenschaften in Betracht kommen

könnten. Das beginnt im Aussenraum: Im
Briefkastenmodul mit Paketboxen sind bereits

digitale Namensschilder integriert. Wer klingelt,

schaltet die Video-Gegensprechanlage
ein. «Die Bedienung ist nicht nur aus der
Wohnung, sondern auch von unterwegs möglich.
Wenn zum Beispiel mein Kind krank wird und
früher aus der Schule kommt, kann ich ihm
auch via Smartphone die Türe öffnen», sagt David

Bleiker, Geschäftsführer von Smart Place.

Im Showroom hängt dasselbe Touchpad an der
Wand wie in der Siedlung der BiG. «Das ist der

eigentliche Standard, denn in Neubauten
erhält jede Wohnung ihre eigene Steuerungszentrale»,

erläutert Bleiker. Damit lassen sich zum
Beispiel Jalousien und Beleuchtung steuern,
Reservationen für die Waschküche und das

gemeinschaftliche Cargobike tätigen oder
Nachrichten in den hausinternen Chat stellen. 4



Zähler für Heizung, Warm- und Kaltwasser sowie Zuleitungen von Waschmaschinen und Tumblern. Mit smarter Gebäudeautomation lassen sich
diverse Bereiche bewirtschaften und vernetzen.

Kluges Abwägen
Wie gross ist das Potenzial dieser Anwendungen

für den genossenschaftlichen Wohnungsbau,

und wo verläuft die Grenze zwischen Nutzen

und Spielerei? «Manche Funktionen sind

ganz einfach praktisch, und zwar unabhängig
vom Bauträger», meint Bleiker. Gerade die
Visualisierung des Energiebezugs könne zu
einem bewussteren Umgang mit Ressourcen führen,

und die Reservation gemeinsam genutzter
Räume oder Objekte sei immer ein Gewinn:
«Die Waschküche ist nur ein Beispiel. Auch
Gemeinschaftsräume, Werkzeuge oder Autos
können so geteilt werden.» Digitale Sonnerien

Gebäudeautomation (GA) für Baugenossenschaften
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Im genossenschaftlichen Wohnbau

sind Gebäudeautomationssysteme wie
das von der BiG genutzte noch die

grosse Ausnahme. Anders sieht es im

privaten Wohnbau aus: Grosse Investoren

wie etwa die Swiss Life statten ihre
Neubauten zunehmend mit GA-Syste-

men aus. Die Mehrkosten bewegen
sich (bei einfacheren Systemen) in der

Regel in einer Höhe von etwa 6000 bis

10000 Franken pro Wohnung. Bedenkt

man, dass der weitaus grösste Teil

der Immobilienkosten nicht beim Bau,

sondern während des Betriebs anfällt,
sind GA-Systeme verhältnismässig
günstig zu haben. Dahinter dürfte auch

der Wunsch nach mehr Effizienz ste¬

cken: Bereits normale Mieterwechsel

bedingen für die Verwaltung einen grossen

Aufwand. Neben exakten

Nebenkostenabrechnungen sowie Anpassungen

bei Sonnerie, Briefkasten und

Aufzugssteuerung sind auch Meldungen an

Telekom- und Stromversorger und weitere

Parteien notwendig. Insbesondere

der physische Teil - also das Handling
von Schlüsseln oder das Gravieren von
Namensschildern - kann mit digitalen
Lösungen einfacher oder schneller

abgewickelt werden. Genau abzuklären

sind dafür Fragen bezüglich Stromversorgung

(was funktioniert auch noch

bei einem kurzzeitigen Blackout?) und

Datenschutz.

ermöglichten den Verzicht auf das teure
Gravieren von Schildern, und mit digitalen
Schliesssystemen sei auch der Verlust eines
Schlüssels nicht mehr tragisch. «Jedoch gibt es

klare Grenzen», sagt Bleiker. «Wenn zum
Beispiel subventionierte Wohnungen gebaut werden,

reicht es kaum für motorisierte Rafflamel-
lenstoren. Ergo gibt es auch keine digitale
Steuerung, sondern einen Handantrieb.»

Was nützlich und was vielleicht nur «nice to
have» ist, erprobt die BiG auch in ihrer Siedlung
an der Heugatterstrasse in Dübendorf. Hier ist
seit kurzem ein digitales Schliesssystem der Firma

Glutz installiert. «Mit dem vorherigen
System gab es grosse Probleme wegen mechanischer

Abnützung und Zylinderausfällen. Mit
den digitalen Schlüsseln hingegen sind die

Mietparteien wie auch wir auf der Geschäftsstelle

sehr zufrieden. Bei Neubauten wird dies

künftig unser Standard sein», sagt Fricker.

Weitergekommen ist man auch bei der
Nebenkostenabrechnung. Ursprünglich wurden die
entsprechenden Daten der Gutstrasse 127 von der
Verwaltung ausgewertet, kumuliert und den
Mieterinnen und Mietern in Rechnung gestellt.
Dies entpuppte sich jedoch als sehr zeitaufwän-
dig. Inzwischennutzt die BiG den Abrechnungsservice

von Smart Place. «Wir sind personell
sehr schlank aufgestellt und wollen dies so
beibehalten. Manchmal merkt man erst beim
Versuch, ob etwas nun funktioniert oder nicht»,
sagt Fricker.

Luft nach oben
Im Zug des Pilotversuchs stellte man bei der BiG
auch fest, was für spätere Projekte wünschens-
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wert wäre. Die Bausubstanz setzt hier gewisse
Grenzen. Denn das 2012 bezogene Gebäude
wurde in Zeiten geplant und gebaut, als die

Gebäudeautomation noch dem hochwertigen
privaten Wohnbau vorbehalten schien. Das hat
sich in den letzten Jahren deutlich geändert.
Auch wegen der zunehmend komplexen
Gebäudetechnik, bei der beispielsweise PV-Anla-

gen, Wärmepumpen, Batteriespeicher,
Elektroautoladestationen und diverse Stromzähler zu
vernetzen sind. Damit dies gelingt, ist jedoch
ein Bussystem notwendig, also ein spezielles
Kabel, mit dem die zentrale Steuerung mit
Sensoren (Fühlern) und Aktoren (Motoren, Ventilen,

Klappen oder Relais) vernetzt wird. In
Bestandesbauten ein Bussystem einzuziehen, ist
sehr aufwändig und teuer. Bei ihren Neubauten
im Quartier, die voraussichtlich ab 2023 gebaut
und ab 2025 bezogen werden können, wird die
BiG von Anfang an genügend Leerrohre einlegen

lassen. Damit können weitere Ausbauten
auch später problemlos getätigt werden.

In der Tiefgarage des Gebäudes zeigt Gerber
das knappe Dutzend Ladestationen für Elektro-

fahrzeuge: «Auch diese Stationen könnten wir
an das System anhängen. Falls also ein Kollege
mit dem Elektrofahrzeug zu Besuch kommt,
könnte ich ihm einen Parkplatz inklusive
Ladestation reservieren. Die Möglichkeiten sind

Am Infoboard können Bewohnerinnen und Bewohner zum Beispiel die Waschküche
reservieren oder ihren Energieverbrauch abrufen und mit dem anderer Nutzerinnen und
Nutzer im Haus vergleichen.

wirklich vielfältig.» Und Fricker ergänzt: «Wir
stehen bereits mitten in der Planung unserer
Ersatzneubauten. Ich bin gespannt, welche
Komponenten wir einsetzen können. Unsere
Genossenschaft ist bei der Gebäudeautomation
definitiv an Bord. Nun werden wir herausfinden,
wie unsere Reise weitergeht.»

Die Küche ist das Herzstück jeder Wohnung und ein echter

Lebensmittelpunkt. Wir bei Franke gestalten Küchensysteme
nach den Bedürfnissen der Menschen, die sie täglich nutzen.
Mit unserem Gespür für das Wesentliche, unserer Leidenschaft

für Perfektion und unserer mehr als 100-jährigen Erfahrung.
Bis heute setzt Franke ganz bewusst auf Swissness - auf

Schweizer Präzision, Zuverlässigkeit und hochwertige,

langlebige Küchenlösungen.

www.franke.ch/hs
MAKE IT WONDERFUL FRANKE
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Informationen zum Waschen und Trocknen mit WYSS MIRELLA:

041 933 00 74 / wyss-mirella.ch / 6233 Büron

Stillstand ist
keine Option
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Der Spezialist für
naturnahe Pflege in
Ihrer Genossenschaft
Beratungen für ökologische
Aufwertungen um Liegenschaften

Begleitung von Pflegeumstellungen
auf naturnahe Pflege

Learning on the Job und Weiterbildungen
für Gärtnerinnen anhand konkreter
Pflege- und Aufwertungsarbeiten

www.naturwert.ch
Andreas Kunz, 076 200 85 75

Service-Hotline

Service-Mail

www.sibir.ch
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