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«mehr als wohnen hat ein Leuchtturmprojekt
far den Wohnungsbau geschaffen.»

André Odermatt, Stadtrat Zirich
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Vorwort

Das Hunziker Areal in Zirich Leutschenbach ist das erste Projekt der 2007
gegrindeten Baugenossenschaft mehr als wohnen. Es ist ein Leuchtturmprojekt
fur das wachsende Zurich Nord und starkt die Identitat des Quartiers. Und es tragt
entscheidend zur breiteren Wahrnehmung der Schweizer Genossenschaftsszene und
ihrer Bedeutung fur den Bau von glnstigem und qualitativ gutem Wohn- und Arbeits-
raum bei. Das 40 200 Quadratmeter grosse Hunziker Areal ist jedoch — wie der Name
sagt - viel mehr als eine Ubliche Genossenschaftssiedlung: Es ist ein urbaner Mikro-
kosmos mit 370 Wohnungen, Restaurants, Gastehaus, Laden, Ateliers und mehr.
Das Areal bietet 150 Arbeitsplatze und Wohnraum ftr 1200 Menschen in unterschied-
lichsten Lebenssituationen.

Mit Wohnungen fur bewéhrte und neue Wohnformen, zumietbaren Wohn-
und Arbeitszimmern, Grosswohngemeinschaften, Satellitenwohnungen, einem breiten
Angebot an Allmendraumen und Freizeitanlagen bietet mehr als wohnen den Bewoh-
nerinnen und Bewohnern langfristig stabile Perspektiven. Denn flr jede Lebens-
situation finden sie auf dem Hunziker Areal ein entsprechendes Raumangebot. In der
Uberbauung leben Menschen verschiedener Generationen und Herkunft zusammen,
die unterschiedlichen sozialen Schichten angehdren. Die Bewohnenden entwickeln
das Areal permanent weiter, unter anderem indem sie in Quartiergruppen mitarbeiten,
an Workshops und Abstimmungen teilnehmen, ihre Ideen in demokratischen Prozes-
sen aktiv einbringen. mehr als wohnen ist mit besten Werten als 2000-Watt-Areal im
Betrieb zertifiziert. Das heisst, dass die Erstellung und der Betrieb der Geb&dude und
die Alltagsmobilitat bereits den Zielwerten der 2000-Watt-Gesellschaft entsprechen -
allerdings bleibt ein weiter Weg bis zur 2000-Watt-Gesellschaft als Ganzes (Konsum,
Erndhrung, Reisen). Da die Gebaude energieeffizient und mit neusten Technologien
ausgerustet sind, sind sie 6kologisch nachhaltig und giinstig im Unterhalt. Die Bewoh-
nenden leben umweltbewusst, unter anderem indem sie auf Privatautos verzichten.
Das Projekt zeigt auf, dass all diese Anspriche sich gut mit hochwertiger Architektur
und einer qualitativ Uberzeugenden Ausfiihrung vereinbaren lassen.

Die Gesellschaft verandert sich stetig und mit ihr die Anspriche an das
Wohnen. Wie kénnen wir auf neue Wohnvorstellungen und -bedurfnisse eingehen?
Wie die aktuell drangendsten Fragen beantworten und zur Losung zukunftiger
Probleme beitragen? mehr als wohnen ist weder ein reines Forschungsprojekt noch
eine klassische Arealiberbauung: Es ist beides in einem, und das unterscheidet es
von anderen Bauprojekten dieser Dimension. Das Projekt wurde von Beginn weg als
integrale Innovations- und Lernplattform angelegt. Das heisst, dass verschiedene
Innovationen und Experimente friihzeitig geplant, konkret umgesetzt und permanent
uberpruft wurden. Wir gehen davon aus, dass die Baukosten von mehr als wohnen als
Standardprojekt mit 13 gleichen Hausern 5 bis 10 Prozent tiefer gewesen waren. Da-
riber hinaus flossen erhebliche Ressourcen in Forschungsprojekte, Variantenstudien
und Experimente. Auf das gesamte Projekt bezogen, fallen diese Aufwande allerdings
nicht ins Gewicht. Die forschende Begleitung wahrend des Prozesses und im laufen-



den Betrieb ist ein Auftrag der Grindungsmitglieder und hat zum Ziel, wichtige
Antworten auf die weiter oben formulierten Fragen zu finden und diese anderen zur
Verfliigung zu stellen.

Das Projekt mehr als wohnen hat national und international grosses Echo
ausgeldst und viele Preise gewonnen. Diese sind fur das Projekt eine wichtige
Wertschatzung und sie wirdigen auch die jahrelange Mitarbeit aller Beteiligten.

Ein besonders wichtiges Anliegen ist uns jedoch, unsere Erfahrungen und unser
Wissen weiterzugeben: an die Grindungsmitglieder, an andere Genossenschaften,
an die Architekt*innen und Unternehmen sowie an weitere Interessierte. Wir haben
eine Ausstellung eingerichtet und seit dem Bezug in den Jahren 2014 und 2015 etwa
10 000 Menschen durch das Areal gefuhrt. Personen und Delegationen aus dem

In- und Ausland kommen und schauen, und sie stellen Fragen: Wie habt ihr das
gemacht? Und das?

So richtet sich der Inhalt dieser Broschure nicht nur an das lokale Publikum,
sondern erklart auch die Zusammenhange und Mechanismen, in denen wir Zircher
Genossenschaften uns bewegen. Klar ist: Jedes Projekt ist einzigartig, es gibt keine
allgemeingultigen Rezepte, nur mogliche Erfolgsfaktoren — und Fallen, in die man nicht
zu tappen braucht. Einiges von dem, was wir gelernt haben, ist Ubertragbar, anderes
nicht. In dieser Broschiire geben wir méglichst pragnante Antworten zu den haufigsten
Fragen, die uns gestellt werden. Die Kommentare, Erkenntnisse und Tipps — zum Teil
auch «Warnungen» - sind thematisch geordnet, knapp gehalten und bieten einen
groben Uberblick tiber die vielen Elemente, die zum Erfolg von mehr als wohnen
gefuhrt haben. Wer sich in ein bestimmtes Thema vertiefen mochte, erhalt weiterfuh-
rende Hinweise auf Dokumente, Webseiten und Blicher. Wir hoffen, Sie dadurch zu
unterstitzen und zu eigenen, innovativen Projekten zu inspirieren.

Peter Schmid, Andreas Hofer, Andrea Wieland



Thema

Grindung & Organisation

Genossenschaften sind geméass Schweizerischem Obligationenrecht (OR)
Kapitalgesellschaften. Sieben Personen kdnnen eine Genossenschaft
grianden und im Handelsregister eintragen lassen. Definieren sich Wohnbau-
genossenschaften als gemeinnitzig, haben sie Anspruch auf Unterstutzun-
gen von nationalen, kantonalen und kommunalen Institutionen. Im Gegenzug
dazu sind sie zu bestimmten Geschaftspraktiken verpflichtet, insbesondere
zur Kostenmiete. Das Genossenschaftssystem hat in Zurich eine lange
Tradition und ist hoch entwickelt. 2007 feierten die Genossenschaften
zusammen mit der Stadt 100 Jahre stadtische Wohnbaupolitik.

Baugenossenschaft mehr als wohnen

«mehr als wohnen gibt es nur dank der guten Vernetzung
der Zurcher Genossenschaften.»

Ueli Keller, Architekt und Vorstandsmitglied

mehr als wohnen ist eine Metagenossenschaft, die 2007 vom Regionalverband
Wohnbaugenossenschaften Zurich initiiert, von tiber 30 Zircher Genossenschaften
gegrundet und mittlerweile von tber 50 institutionellen Mitgliedern (Genossenschaften,
Stiftungen, Stadt Zirich und Unternehmungen) getragen wird. Sie entstand aus der Idee,
wichtige Fragen des zukiinftigen Wohnungsbaus mit geblindelten Kraften zu bearbeiten,
auf diese Antworten zu finden und so Wissen fir die ganze Branche zu generieren.

mehr als wohnen inspirierte sich fir ihr erstes Projekt auf dem Hunziker Areal in Zirich
Leutschenbach bei den Werkbundsiedlungen der 1920er/30er-Jahre.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Um ahnliche Projekte anzustossen, bendtigt es nicht viele, dafiir iberzeugte Akteure; sie benétigen

eine klare Vision, vor allem aber viel Kraft und Durchhaltewillen

Projekte, die sich explizit als Innovationsplattform positionieren wollen, sollten ideell und finanziell

breit abgestutzt sein

Um Beitrage fur die L6sung der heutigen, stadtebaulichen und gesellschaftlichen Probleme

leisten zu kdnnen, sollte auf Quartierebene gedacht werden, nicht auf Siedlungs-, Gebaude- oder

Wohnungsebene

- Baut man Siedlungen in diesem Massstab, wird immer auch das stadtische Umfeld, das Quartier mit
beeinflusst; es lohnt sich, die Bedlirfnisse des Quartiers zu evaluieren

- Auch ambitionierte Projekte stehen in einer langen Tradition von experimentellem Stadtebau und

mussen sich letztlich als Teil der Stadt im Alltag bewé&hren; diejenigen Bereiche, in denen sich

«Erfindungen» und «Recherchen» lohnen, miissen friih definiert werden. In anderen Bereichen

(Finanzierung und Organisation) kann auch auf bewéahrte Strategien zuriickgegriffen werden.

Recherchen zu &hnlichen Projekten, diese zu besuchen und sich mit ihren Initiant*innen auszu-

tauschen, sind wertvolle Inspirationsquellen

N2

A

N2

Weiterfuhrende Informationen

- Schweizerisches Obligationenrecht: Artikel 828ff.

- Wohnbaugenossenschaften Schweiz (www.wohnbaugenossenschaft-gruenden.ch)

- Baugenossenschaft mehr als wohnen (www.mehralswohnen.ch/dokumente)

- Margrit Hugentobler, Andreas Hofer, Pia Simmendinger (Hg.): mehr als wohnen. Genossenschaftlich planen.
Ein Modellfall aus Zurich. Birkhduser Verlag, 2015
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Innovations- & Lernplattform

«Wie wohnen wir morgen? Wie lancieren wir eine neue
ldee? Das waren die Grundfragen, die uns beschaftigten.»

Andreas Hofer, Leiter Innovation und Forschung

Im Verlauf verschiedener partizipativer Prozesse schalten wir die Kernthemen fiir das
Projekt heraus (Ideenwettbewerb, Markt der Ideen, Arbeitsgruppen, Veranstaltungen,
thematische Workshops etc.). Diese fanden vor dem Projektwettbewerb statt und

dienten dazu, die Grundlagen fir das Wettbewerbsprogramm kollektiv zu entwickeln.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Ein Diskurs Giber neue Wohnideen kann auch gefuihrt werden, bevor man ein bestimmtes Grundstiick
in Aussicht hat oder besitzt

- Damit die dabei gewonnenen Ideen zu einem Projekt werden, braucht es aber bald einen konkreten
Ort, eine Vorstellung der Dimension und einen Zeithorizont

- Wichtig ist es, einen breiten, 6ffentlichen Diskurs zu lancieren; das kénnen Grossveranstaltungen,
thematische Workshops, Medien, Kunst- und Kulturevents sein

- Diese Anlasse produzieren Stimmungen und erste, lustvolle Bilder; und sie ziehen Menschen an,
die eine soziale Basis fir die Projekte bilden

- Bauprojekte dauern lange; dies sollte — um die Mitwirkungsbeteiligten nicht zu enttauschen - bei
der Planung der Mitwirkungsprozesse berticksichtigt werden

Weiterfuhrende Informationen
- Jurybericht zum Wettbewerb (www.mehralswohnen.ch/dokumente)

Projektorganisation

«Das Fuhrungsteam sollte klein, konstant und agil sein.»

Peter Schmid, Prasident

Die Grindungsmitglieder (andere Genossenschaften) waren im Vorstand von mehr

als wohnen breit vertreten und auch ein Delegierter der Stadt Zurich hatte von Anfang
an einen Sitz in diesem Gremium. Die fir die operative Umsetzung eingesetzte
Geschaftsleitung bestand aus drei Profis aus den Fachgebieten Fithrung und Finanzen,
Bau und Verwaltung. Die Mitglieder der Geschéaftsleitung verfiigten lber vielfaltige

und langjahrige Erfahrungen im Aufbau von genossenschaftlichen Projekten.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Die operative Fihrung eines solchen Projektes sollte nicht zu gross, aber breit abgestitzt sein;
sie muss agil und entscheidungsfreudig sein und den regelmassigen Austausch mit den Gibergeordneten
Gremien sicherstellen

- Eine schlanke Flhrungsstruktur hat viele Vorteile, jedoch auch einige Nachteile; ein Problem ist,
dass es in der Dynamik des Prozesses nicht immer mdéglich ist, den kommunikativen Anspriichen
aller Projektbeteiligten gerecht zu werden; Organigramme und Pflichtenhefte regeln Zustandigkeiten
und Kompetenzen

- Beim Ubergang zwischen wichtigen Phasen empfiehlt es sich, die anstehenden Aufgaben und die
dafir notwendigen Ressourcen — personelle und materielle — im Rahmen einer Retraite abzuschéatzen

- Setzt man auf wenige Schliisselpersonen, besitzen diese viel Wissen, das sie nicht jederzeit vollumfang-
lich dokumentieren kénnen; eine Vorsorgeplanung (Stellvertretungen, Pflege eines breiten Netzwerks)
entscharft die Folgen von personellen Ausféllen

- Alle Prozesse und Entscheidungen sollten von Beginn weg professionell dokumentiert werden;
Protokolle helfen, Ideen festzuhalten, und unterstutzen die (spatere) Kommunikation; dafur entspre-
chende Ressourcen zur Verfligung zu stellen, entlastet die Projektinitiant*innen



Thema

Bauland & Finanzierung

Der urbane Raum ist begrenzt, das Bauland in den Stadten wird immer
teurer. Baurechte sind fir Kommunen ein einfaches und bewahrtes Mittel,
um gunstigen Wohnraum und innovative Projekte von Genossenschaften
zu ermoglichen. Sie kdnnen so die soziale Durchmischung der Quartiere
nachhaltig sichern. mehr als wohnen ist es gelungen, einen «Un-Ort» zu
einem neuen Stadtteil zu entwickeln.

Baurecht und Partnerschaft mit der Stadt Zirich

«Mit dem Baurecht und gemeinsam mit den Genossen-
schaften kann die Stadt ihre Ziele langfristig sichern.»

Thomas Schlepfer, Finanzdepartement der Stadt Zirich

Die Stadt zurich und mehr als wohnen legten gemeinsam wichtige Projektziele fest.
Soziale und 6kologische Verpflichtungen sowie die Investitionen in Kunst-und-Bau-
Projekte sind im Baurechtsvertrag festgeschrieben. Ein Prozent der Nutzflache steht
der Stadt Zirich entschadigungsfrei fur Quartierfunktionen zur Verfligung, und fiir ein
Prozent der Wohnungen hat das Sozialdepartement ein Vermietungsrecht. Die Pro-
jektentwicklung erfolgte in enger Abstimmung mit dem Amt fiir Hochbauten, das den
Architekturwettbewerb fir mehr als wohnen organisierte. Wahrend der Baurechtsdauer
von 62 Jahren (plus zwei mal finfzehn Jahre Option) erhalt die Stadt jedes Jahr einen
betrachtlichen Zins (derzeit 0,8 Mio. Franken). Dieser Betrag wird regelmassig dem
aktuellen Zinsniveau und der Teuerung angepasst. Die Heimfallregelung in Baurechts-
vertragen mit gemeinnitzigen Bautragern widerspiegelt die spekulationsfreie Absicht
des Baurechtsgebers. Fur den Heimfall erhalt die Genossenschaft nicht einen Markt-
preis fur die Gebaude sondern sie gehen zum abgeschriebenen Wert, inklusive nicht inves-
tierter Teile des Erneuerungsfonds, in den Besitz der Stadt Uber. Die Nahe zwischen der
Baurechtsgeberin und der Genossenschaft mehr als wohnen fuhrte in der Folge zu wei-
teren Projekten, bei denen die Genossenschaft stadtische Anliegen aufnehmen konnte.
Sie verbilligt 20 Prozent der Wohnungen mit kantonalen und stadtischen Mitteln und
Uberwacht bei der Vermietung, dass fur diese Wohnungen die strengen Auflagen far
subventionierten Wohnraum eingehalten werden. Die dabei vorgeschriebenen Bele-
gungsvorschriften wendet mehr als wohnen freiwillig ftr alle Wohnungen an. Teilweise
entschadigungsfrei (ein Prozent der Nutzflache), zum Teil zur Miete, hat mehr als
wohnen zusammen mit der Stadt Zirich einen Kindergarten, eine stadtische Kinder-
tagesstatte und Raume fir die Heilpadagogische Schule realisiert. Mit dem EWZ
konnte die Abwarmenutzung des benachbarten stadtischen Rechenzentrums im
Rahmen eines Contractings vereinbart werden. Die Zusammenarbeit im Rahmen

von Baurechtsvertragen ist sowohl fur die Stadt wie auch fur die Genossenschaften
attraktiv. Die Genossenschaften vergrossern das Angebot an preisgiinstigem Wohn-
raum zur Kostenmiete und leisten 6kologische und soziale Beitrage an die Stadt-
entwicklung. Sie profitieren im Gegenzug von den stadtischen Landressourcen und
erhalten Unterstitzung bei der Finanzierung.
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Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Beim Baurechtssystem handelt es sich um eine Win-win-Situation: Die Stadte kdnnen viele ihrer
Ziele durchsetzen; die Genossenschaften kommen zu glinstigerem Bauland als auf dem freien Markt,
mussen jedoch dafir Leistungen fur die Allgemeinheit erbringen

- Der Baurechtszins fliihrt zu einer leichten Verglinstigung der Erstmieten, wobei die Mieten langfristig
weniger stark sinken, als wenn der Boden auf dem freien Markt gekauft worden ware; dies, weil
der Baurechtszins der Teuerung angepasst wird, das gekaufte Land aber immer zum Einstandspreis
in den Buchern bleibt

- Die Kommunen erhalten laufend Baurechtszins und kénnen nach Ablauf der Baurechtsdauer wieder
Uber das Grundstuck verfigen

- Die Zusammenarbeit mit gemeinnitzigen Wohnbautrégern sichert den Kommunen dauerhaft
gunstigen Wohnraum, ohne dass sie ihn selber bauen, finanzieren und bewirtschaften miissen

- Im Gegensatz zu Wohnbauférderungssystemen, die mit Subventionen und Mietpreisbindungen
arbeiten, kann die Stadt — ohne selber Ausgaben zu tatigen - langfristig preisgliinstigen Wohnraum
fur weniger privilegierte Stadtbewohnerinnen und -bewohner sichern

Weiterfuhrende Informationen

- www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/bewilligungen_und_beratung/baubewilligungsverfahren/baurecht.htmil

- Martin Wenger: Zersiedelung, Gentrifizierung und mégliche wohnbaupolitische Instrumente. Schriftenreihe WBG,
Dokumentationsstelle Forschung und Innovation, Band 6

Kapitalbeschaffung

«mehr als wohnen brachte viel Erfahrung mit und war
breit abgestitzt. Wir hatten von Beginn weg grosses
Vertrauen in das Projekt.»

Christian Wittwer, Betreuer Firmenkunden Migros Bank AG

Fur neu gegrindete Genossenschaften, die noch keine Wohnungen und somit nur
wenige Mitglieder und kaum Anteilscheinkapital haben, ist die Kapitalbeschaffung eine
grosse Herausforderung. Bei mehr als wohnen konnte dieses Problem durch die ins-
titutionellen Mitgliedschaften der Grindungsgenossenschaften wesentlich entscharft
werden. Diese zeichneten Anteilscheinkapital und schufen bei Finanzierungspartnern
Vertrauen. Die seit langer Zeit etablierten Regeln flir das Eigenkapital von Genossen-
schaften in der Stadt Zurich senken den Eigenkapitalbedarf auf tiefe 5,4 Prozent.

Die Stadt Zurich zeichnet 0,6 Prozent Eigenkapital. Die gesamthaft 6 Prozent Eigenka-
pital berechtigen zu Darlehen und Biurgschaften der stadtischen Pensionskasse. Dazu
kommen Finanzierungsinstrumente des Bundes (Fonds de Roulement, Emissionszen-
trale gemeinnitziger Wohnbautrager), die helfen, die Finanzierung sicherzustellen.
Dabei handelt es sich nicht um Subventionen. Werden dann noch 20 Prozent der
Wohnungen durch zinslose Darlehen von Stadt und Kanton Zirich verglnstigt, sinkt
der Anteil des Kapitals, das bei Banken aufgenommen werden muss, weiter bis unter
das Niveau einer Ersthypothek. Die Stadt Zirich und die UBS unterstltzten mehr als
wohnen zudem in der Projektierungsphase mit je einem ungesicherten Darlehen.
Danach wurde der Baukredit und die nachtragliche Finanzierung mit einem Konsor-
tionalkredit von vier Banken gesichert.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Bei der Lancierung &hnlicher Projekte ist es sinnvoll, sich breit zu vernetzen und starke Partner-
schaften zu suchen; etwa andere, bereits bestehende Genossenschaften

- Man kann die Finanzierungsfrage nicht friih genug angehen, denn Gesprache und Verhandlungen
mit Banken und anderen Finanzinstituten dauern aufgrund deren interner Prozesse lange
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- Die Finanzierung innovativer Projekte beansprucht besonders viel Zeit, weil die Geldgebenden von
der Projektidee zuerst Uberzeugt werden missen

- Die finanzielle Beteiligung der éffentlichen Hand, von anderen Genossenschaften oder Banken
wahrend der Start- und Grindungsphase erleichtert es neu gegriindeten Genossenschaften,
ihr erstes Projekt zu realisieren und die entsprechenden Projektierungskosten zu decken

Weiterfihrende Informationen
Das mehr-als-wohnen-Modell wurde in der Zwischenzeit mehrfach kopiert und weiterentwickelt, siehe: www.wohnen-mehr.ch (Basel);
www.warmbéchli.ch (Bern); www.kooperation-industriestrasse.ch (Luzern); www.cooperative-voisinage.ch (Genf)

Fonds de Roulement (www.wbg-schweiz.ch/dienstleistungen/finanzierung/fonds_de_roulement)

Emissionszentrale EGW (www.egw-ccl.ch)

Fachstelle Wohnbauférderung des Kantons Zirich (www.awa.zh.ch/internet/volkswirtschaftsdirektion/awa/de/wohnbaufoerderung.html)
Biro fir Wohnbauforderung der Stadt Zurich (www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/wohnbaupolitik/wohnbaufoerderung. html)

N N N

Grundlagen & Wettbewerb

Die Baugenossenschaft mehr als wohnen dachte in der Entstehungsphase
viel dartiber nach, wie stadtische Qualitat — insbesondere an schwierigen
Lagen - geschaffen werden kann. Neben der Analyse von Zlrcher Beispielen
(in Zarich West, Zirich Nord, Neu-Affoltern) recherchierten wir zu histori-
schen und aktuellen Projekten und ahnlichen Strategien im In- und Ausland.

Thema Projektdefinition

«Wir bauen keine Siedlung, sondern ein Quartier.»

Kornelia Gysel, Futurafrosch GmbH

In Workshops zu den Themen Okonomie, Okologie, Technologie und Nutzung (s. Seite 13, 14)
entwickelten wir die Grundlagen fur das Wettbewerbsprogramm. Dann wahlte eine
Jury die Teams fur den Architekturwettbewerb aus (Praselektion). Dabei spielte nicht
nur deren stadtebauliches und architektonisches Potenzial eine wichtige Rolle, son-
dern auch ihre Bereitschaft, sich mit neuen Wohntypologien fiir eine alter werdende
Gesellschaft (Generationen-/Satellitenwohnungen) und mit Nachhaltigkeitsstrategien
auseinanderzusetzen.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Das Wettbewerbsprogramm préazise zu formulieren und qualifizierte Jurymitglieder zu berufen,
ist entscheidend fir die Auswahl von innovativen und bezahlbaren Projekten

- Das Wettbewerbsprogramm von mehr als wohnen war umfangreich, komplex und anspruchsvoll;
heute kann ein vergleichbares Programm einfacher verfasst werden, da die typologische Vielfalt neuer
Wohnformen der schweizerischen Architektengemeinschaft bekannt ist

- Esist eine Herausforderung, die 6konomischen Ziele zu sichern, ohne im Wettbewerbsprogramm
allzu detaillierte Vorgaben beziiglich Wohnungsgrésse und -schliissel zu definieren
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Architekturwettbewerb

«Anything goes» ist nicht die Art der Vielfalt, die wir uns
vorstellen. Es geht immer auch um die Frage, wie alles
gestalterisch zusammenhalt. Oder um es mit Aristoteles
zu sagen: Das Ganze muss mehr sein als die Summe
seiner Teile.»

Anne Kaestle, Duplex Architekten AG

Das Amt fur Hochbauten der Stadt Zirich lancierte 2008 gemeinsam mit der Bau-
genossenschaft mehr als wohnen einen internationalen Architekturwettbewerb.

Die sechs Preistrager*innen des ldeenwettbewerbs waren als Teilnehmende gesetzt -
unter ihnen das junge Architekturbiro Futurafrosch. Es hatte diesen mit seinem
«Kodex — Handbuch zur Qualitatssicherung im Wohnungsbau» gewonnen. Aus knapp
100 neuen Bewerbungen wabhlte die Jury weitere 20 Teams aus. Die gesamthaft 26 Teams
wurden beauftragt, je ein stddtebauliches Konzept fur das Hunziker Areal zu entwickeln
und an einem exemplarischen Einzelgeb&dude das Potenzial fir innovativen Wohnungs-
bau nachzuweisen. Daraus ging ein Gewinnerteam fur den Stadtebau und ihr exem-
plarisches Gebaude hervor. Drei zusatzliche Architekturbiros wurden mit dem Entwurf
von weiteren Hausern beauftragt. Dies markierte den Beginn der Dialogphase der
beteiligten Planer*innen (s. seite 13).

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Die These, die mehr als wohnen anfanglich aufstellte — dass Wohnungs- und Stadtebau nicht getrennt
und nacheinander, sondern integral behandelt und diskutiert werden sollten —, hat sich bestéatigt

- Die Planungsverfahren sollten mdglichst nahe beim konkreten Projekt liegen; gangige, sequenzielle
Planungslogiken werden dadurch nicht obsolet, aber infrage gestellt

- Den Wettbewerb gewann ein junges Team, das sich Uber ein vorgelagertes Verfahren fiir die Teilnahme
qualifizierte; es lohnt sich also, beim Auswahlverfahren der Planer*innen neue Wege zu gehen

Weiterfuhrende Informationen

- Jurybericht mehr als wohnen (www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/hochbau/wettbewerbe/abgeschlossene_wettbewerbe/archiv-
wettbewerbe/wettbewerbe_2009/projekt1-mehr-als-wohnen.html)

- Hochparterre Wettbewerbe, Heft 2, 2014 (www.hochparterre.ch/publikationen)

- Sabine Frei, Kornelia Gysel (Hg.): Kodex — Handbuch zur Qualitatssicherung im zukiinftigen Wohnungsbau, Edition Futurafrosch,
2008/2015
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Projektentwicklung im Dialog

In den 1990er-Jahren fuhrte die Unzufriedenheit mit dem Status quo und
der Wohnungsnot in der Stadt Zurich zum Entwurf von stadtebaulichen
Gegenwelten; die Utopien kamen zum Teil nachtraglich hinzu und flossen

in erste Projekte ein (Kraftwerkl, Dreieck, Karthago). Aufgrund der damals
gemachten Erfahrungen ist die Baugenossenschaft mehr als wohnen heute
in der Lage, die Visionsphase mit der Realisierungsphase zu verflechten:
wir sind permanent am Bauen und Reflektieren. Utopien werden nicht nur
gedacht, sondern realisiert. Fakt ist: Stadtebauliche Vorbilder fiir Projekte
der Grosse des Hunziker Areals und an ahnlich schwierigen Standorten
existieren nicht. Flr diese muss man eine spezielle Idee suchen, eine Vision
entwickeln. Es gilt, einen projektspezifischen Prozess zu «designen»,

der zu interessanten und gunstigen Hausern fuhrt. In diesen wohnen letzt-
lich Hunderte von Menschen. Das bedingt unserer Meinung nach einen
demokratisch verlaufenden Planungsprozess. Wir haben deshalb einen
vielstimmigen, hierarchiefreien ldeenraum erschaffen, in dem Architekt*in-
nen, Expert*innen und die Offentlichkeit Gehoér fanden. Will man wirklich
innovativ sein, muss man etablierte Vorgehensmuster und Denkweisen auf-
brechen. Expert*innen kann das verunsichern, weil vertraute Hierarchien
infrage gestellt werden. Trotzdem sollten auch scheinbar nicht umsetzbare,
schrage ldeen diskutiert werden. Wir fuhrten einen breiten, gesellschaft-
lichen Dialog Uber Stadt, Wohnen, Nachhaltigkeit und Zukunft, aus dem
quasi «by the way» ein Projekt entstand.

Dialogphase der Planer*innen

«Die Dialogphase war fur mich eine aussergewdhnliche
Erfahrung.»

Pascal Miiller, Miiller Sigrist Architekten AG

Nach dem Wettbewerb Uberarbeiteten die Masterplaner*innen, die Architekt*innen, tech-
nische Expert*innen und die Bautragerschaft gemeinsam die Parameter des Gesamtpro-
jektes. Wahrend sechs Monaten verhandelten sie Fragen zur Optimierung der Gebaude
und ihrer Umgebung und erarbeiteten das Regelwerk «Hauser im Dialog». Diesem ist es
zu verdanken, dass sich das Hunziker Areal trotz verschiedener Architekturhandschriften
und variantenreicher Gebaude- und Wohnungstypen als Ensemble prasentiert.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Die These, dass ein grosses Wohnbauprojekt besser wird, wenn mehrere Architekturbliros daran
beteiligt sind, hat sich bestétigt

- Das Regelwerk «Hauser im Dialog» erméglichte, gebaudelibergreifende Standards zu definieren
(Kosten, Energieverbrauch, Materialien, Standards) und Spielrdéume fur die individuelle Handschrift
der Architekt*innen zu schaffen

- Spezialist*innen aus den Bereichen Baumanagement, Nachhaltigkeit und Gebaudetechnik wurden
bereits in dieser Phase beigezogen; dadurch konnten frih wichtige, konzeptionelle Entscheide
gefallt werden (Low-Tech, Zuweisung von gebaudetechnischen Experimenten auf Hauser,
gemeinsame Prinzipien fur Standards und Kennwerte)
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- Architekt*innen mit wenig Ausfuihrungserfahrung konnten sich an den gesetzten Standards
orientieren

- mehr als wohnen beweist, dass gegenseitiges Lernen sinnstiftend ist: Von einer gemeinsamen
Wissensbasis profitieren letztlich alle Projektbeteiligten; das Verfahren vereinfachte zudem
die Ausfihrungsphase und fiihrte dazu, dass diese effizienter verlief

- Die Architekt*innen werden in ihrer Autorschaft infrage gestellt; sie werden kritisiert und kritisieren
sich gegenseitig. Diese Prozesse sind ungewohnt und nicht ganz risikofrei; sie benétigen eine
sorgfaltige Moderation sowie dialogbereite und teamfahige Planerteams.

Weiterfuhrende Informationen

- Ausschnitt aus dem Regelwerk «Hauser im Dialog» (www.mehralswohnen.ch/dokumente)

- Margrit Hugentobler, Andreas Hofer, Pia Simmendinger (Hg.): mehr als wohnen. Genossenschaftlich planen. Ein Modellfall aus Zirich.
Birkhauser Verlag, 2015

Echordaume

«Es geht darum, Offentlichkeit und Transparenz zu schaffen.»

Anna Haller, Leiterin Partizipation und Offentlichkeitsarbeit

Drei- bis viermal jahrlich fanden wahrend der Planungsphase moderierte Echordume statt:
Anlasse, an denen sich die Genossenschaftsmitglieder, die breite Offentlichkeit und die
Bauherrschaft zu anstehenden Themen austauschten (Nachhaltigkeit, Freiwilligenarbeit,
Aussenraum, Biodiversitat, Gebaudetechnik, alternative Wahrung, neue Wohnformen
etc.). Ab und zu bildeten sich Arbeitsgruppen, die bestimmte Themen vertieften und in
die Echordaume zuriicktrugen. Viele institutionelle Mitglieder — etwa die traditionellen
Genossenschaften — nutzten die Echoraume, um sich Bau- und Prozesswissen anzueig-
nen (Wettbewerbsverfahren, Raumprogramm, gebaudetechnische Fragen, Energie-
standards).

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps
- Zu Beginn jedes Partizipationsprozesses mussen die «Spielregeln» den Beteiligten transparent
vermittelt werden: Bei welchen Themen kénnen sie mitbestimmen und bei welchen — aus juristischen,
prozessualen oder dhnlichen Griinden - nicht.
Mitwirkung in Grossprojekten mit mehrjahriger Vorbereitungszeit kann sich nicht auf die Wohnwiinsche
von zukiinftigen Bewohnenden stitzen; eine kreative und anregende Projektkultur 6ffnet die Teilhabe
fur breitere Kreise.
Will man einen echten, breiten Dialog fuhren, erreicht man manchmal pragmatische Grenzen: Abend-
veranstaltungen und Workshops sind zeit- und energieintensiv und filhren rasch zur Uberforderung
von an sich interessierten Personen; mit solchen Widerspriichen muss man umgehen. Durch die Konzen-
tration auf zentrale Themen, etwa die Durchfiihrung von drei bis vier grossen, themenspezifischen
Veranstaltungen pro Jahr, kann man die Lust an Mitwirkungsprozessen erhalten.
Es ist wichtig, verschiedene Formate auszuprobieren und in der Planung und Kommunikation deutlich
zwischen Informations- und Mitwirkungsanldssen zu unterscheiden.
mehr als wohnen hat aufwendige Mitwirkungsprozesse durchgefihrt; man kann diese durchaus ver-
einfachen, sollte dabei aber darauf achten, nicht in Standardprozedere und in Formen der «Scheinparti-
zipation» zurlickzufallen («wir kbnnen an der Generalversammlung Entscheide bloss noch abnickeny).
- Die Mitwirkungsprozesse mussen auf die Meilensteine der Planung abgestimmt sein; es braucht

klare Regeln, wann welche Entscheide gefallt sein missen und dass diese verbindlich sind; sie sollten

durch die Geschéaftsleitung oder Externe sorgféltig und professionell moderiert werden.

N

N2

N2

2

Weiterfuhrende Informationen

- Susanne Hofmann (Hg.): Partizipation macht Architektur. Die Baupiloten — Methoden und Projekte. Jovis Verlag, 2014

- Markus Miessen: Albtraum Partizipation (Ubersetzung von Ronald Vouillé). Merve Verlag, 2012

- Partizipationsprozess Neugasse Zirich (www.neugasse-zuerich.ch)

- Mateo Kries, Mathias Muller, Daniel Niggli, Andreas Ruby, llka Ruby (Hg.): Together! Die Neue Architektur der Gemeinschaft.
Ruby Press, 2017

Protokolle der Echordume (www.mehralswohnen.ch/dokumente)

N\
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Stadtebau & Architektur

Als «dicke Typen» bezeichneten die Masterplaner*innen die 13 Hauser auf
dem Hunziker Areal. Die Geb&ude sind massig und als Bautyp zwischen
Blockrand und Punkthaus angesiedelt. Manche sind tber 30 Meter dick
und 22 Meter hoch. Der Abstand zwischen ihnen betragt teilweise nur neun
Meter. Das war das Ergebnis des Architekturwettbewerbes: eine Wette auf
die Dichte.

Stadtebau & Architektur

«Um die neuen Bauten im Stadtraum einzubinden,
haben wir zuerst die Freiraume entworfen und
dann die Hauser dazu.»

Kornelia Gysel, Futurafrosch GmbH

Wie werden aus grossen Baukdrpern nicht nur preisgtinstige und 6kologische,
sondern auch gut belichtete Wohnungen? Und wie entsteht aus 13 Hausern von funf
unterschiedlichen Architekturbiros ein zusammenhangendes Quartier und keine
Mustersiedlung? Die Antwort: Nicht mit akkuraten Regeln und nicht mit Druck von
oben, sondern mit lockeren Spielregeln und madglichst viel Austausch (s. Seite 11 ff.).

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Die Genossenschaft legt das Raumprogramm und den Nutzungsmix der einzelnen Hauser fest

- Die Aussenraumgestaltung ist zentral: Sie bildet die stadtebauliche Klammer fir das Gesamtprojekt
(s. Seite 17)

- Entwerfen verschiedene Architektenteams eine grosse Uberbauung gemeinsam, das heisst mit
bestimmten «Spielregeln» und im Dialog, kann eher sichergestellt werden, dass diese nicht in einzelne,
monotone Bereiche zerfallt, sondern im Ganzen eine Art «vielfaltigen Zusammenhalt» aufweist

- Dabei sollte man aber immer auch die Vielfalt suchen: Farb- und Materialkonzepte lassen Abweichun-
gen und erweiterte architektonische Interpretationen zu

- Der integrative Planungs- und Bauprozess ermdoglichte es, innovative Technologien und Baumate-
rialien zu verwenden

- Das Amt fiir Stadtebau und die Baubewilligungsbehorden wurden in die Uberarbeitungsschritte
involviert; das fihrte zu einer hohen Akzeptanz der Projektentwicklung durch die Behérden und
verschlankte die Bewilligungsverfahren

Weiterfihrende Informationen
- Ausschnitt stadtebauliches Regelwerk «H&auser im Dialog» (www.mehralswohnen.ch/dokumente)
- Kornelia Gysel, Sabine Frei, Anne Kaestle, Dan Schiirch: Hauser im Dialog. Ein Quartier entsteht. Edition Futurafrosch, 2008/2015
- Dominigue Boudet (Hg.): Wohngenossenschaften in Zirich. Gartenstadte und neue Nachbarschaften. Park Books, 2017
- Margrit Hugentobler, Andreas Hofer, Pia Simmendinger (Hg.): mehr als wohnen. Genossenschaftlich planen.
Ein Modellfall aus Zurich. Birkhduser Verlag, 2015
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Erdgeschossnutzung

«Grossuberbauungen von Genossenschaften erflllen
vermehrt Zentrumsfunktionen. Das stellt sie beziiglich
der Erdgeschossnutzung vor neue Herausforderungen.»

Urs Hauser, Direktor Wohnbaugenossenschaften Schweiz

Um Zentrumsfunktionen zu erfiullen, missen Wohnbaugenossenschaften Teile der
Erdgeschosse an Gewerbetreibende vermieten. Denn ein Quartier lebt erst durch
Laden, Cafés und Restaurants. Fur die Erdgeschosse standortspezifische, innovative
Nutzungsstrategien zu entwickeln, ist eine Herausforderung. mehr als wohnen voll-
zog hier einen radikalen Schritt: Im Erdgeschoss wird - bis auf wenige Ausnahmen im
Hochparterre - nicht gewohnt. Die Verflechtung zwischen den Innen- und den Aussen-
rdumen soll nicht durch private Vorgarten gestért werden. Wir legten drei Kategorien
von Erdgeschossnutzungen fest: Allmenden stehen den Bewohnenden zur Verfiigung
(s. Seite 33); Quartiernutzungen bieten wichtige Infrastrukturen oder Dienstleistungen
fur das Quartier an (z. B. Kinderbetreuung, Restaurants); Gewerbe wie Laden, Ateliers
schaffen eine lebendige, urbane Qualitat.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Nebennutzflachen fir siedlungsnahe Bediirfnisse (Fahrradparkierung, Waschsalons etc.) im Erdgeschoss
mindern das finanzielle Risiko nicht vermieteter Gewerbeflachen

- Der bei Genossenschaften Ubliche Gemeinschaftsraum beansprucht bei mittelgrossen Siedlungen
1,0 bis 1,5 Prozent der Hauptnutzflachen. Bei grésseren Projekten wie dem Hunziker Areal kann ein
vergleichbarer Anteil von «nichtkommerziellen Flachen» zuséatzlich wichtige Quartierfunktionen
ermdoglichen und einen Beitrag zur Belebung der Erdgeschosse leisten.

- Umfassende Gewerbekonzepte schaffen Synergien zwischen verschiedenen Betrieben und gemein-
schaftlichen Flachen. Bei mehr als wohnen sind vielféltige Beziehungen zwischen der Gastronomie,
der Hotellerie mit Seminar- und Gemeinschaftsflachen entstanden, die das Quartier beleben und
zusatzliche Ertrage generieren

- Bei der Erstvermietung kdnnen Leerstande vermieden werden, indem man Raume im Erdgeschoss an
attraktive Zwischennutzungsprojekte vermietet

- Fur das Quartier wichtige Erdgeschossnutzungen (Gastronomie, Backerei, Kultur etc.) bendtigen
allenfalls spezielle Mietmodelle (Umsatzmiete, Staffelmiete) und professionelle Unterstiitzung beim
Innenausbau

- Strebt man eine autoarme Siedlung an, sollte man darauf achten, die Bewohnenden vor allfalligen
Verkehrsimmissionen des Gewerbes zu schiitzen (Larm durch Anlieferung etc.); besuchsintensive
Gewerbe sollten deshalb peripher angesiedelt und die Parkierung klar geregelt werden

- Baulich entsteht ein latenter Widerspruch zwischen kleinteiligen Obergeschossen und Flexibilitats-
anforderungen im Erdgeschoss (teure Abfangdecken, die auch aus Nachhaltigkeitsgriinden vermie-
den werden sollten)

- Da die Erdgeschossvermietung ein Prozess ist, missen Korrektur- und Optimierungsmassnahmen
eingeplant und budgetiert werden. Besucher- und Kundenparkpléatze, Anforderungen fur die Anliefe-
rung, Signaletik und Arealorientierung kdnnen nicht vollstdndig im voraus geplant werden. Es braucht die
Bereitschaft und die Budgets flir spatere Anpassungen.

- Nicht nur den Bewohnenden, sondern auch den Gewerbemietenden soll die Mdglichkeit gegeben werden,
ihre Bedurfnisse einzubringen und an der Quartierentwicklung mitzuwirken

Weiterfihrende Informationen
- Erfa-Prozess zur Zentrumsentwicklung (www.rzu.ch/taetigkeit/publikationen)



Thema

17

Aussenraum

«Es ist wichtig, nicht alles fertig zu bauen und einige
Flachen bewusst offen zu halten.»

Rita lllien, Landschaftsarchitektin

Die Landschaftsarchitekten planten fur die Aussenraume des Hunziker Areals von
Beginn weg sowohl dauerhafte als auch flexible Gestaltungselemente. Sie achteten
bei den unterschiedlichen Nutzungen auf gestalterisch-asthetische Qualitaten und
auf funktionale Oberflachen. Die Bewohnenden kénnen sich grosse Teile des
Aussenraums aneignen, nach ihren Bedurfnissen gestalten und weiterentwickeln:
Pflanzgarten, Spielplatze etc. (s. Seite 34 ff.). mehr als wohnen entwickelte daflr ein
ganzheitliches Konzept auf der Ebene «Null». Dieses unterscheidet nicht zwischen
Innen- und Aussenraumen auf Erdgeschossebene. Allmenden kénnen somit beides
sein: aneigenbarer Aussen- oder Innenraum.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Viele Investoren, Unternehmungen und Verwaltungen kénnen nicht gut mit prozesshafter Gestaltung
umgehen; lieber als ein unfertiges, spielerisches Konzept ist ihnen ein klar definierter Aussenraum
(teilweise zum Preis, dass er funktional ungeniigend ist). Diese Haltung hat sich auf die Bewohnenden
Ubertragen, die eine voll ausgestatte Umgebung erwarten. Auch beziiglich Kinderspielplatzen
bestehen mittlerweile hohe Standards; viele Eltern sind anspruchsvoll und bestehen auf deren
Einhaltung. Das muss man aushalten und stets von Neuem beweisen, dass im gemeinsamen Gesprach
Lésungen gefunden und raschméglichst umgesetzt werden. Daflir setzen wir finanzielle Ressourcen ein,

die bei der Erstausstattung zurtickgestellt wurden. Der Eindruck, dass auf Kosten der Mietenden gespart

wurde, muss vermieden werden.

- Den Bewohnenden muss sorgfaltig vermittelt werden, dass Aneignungsprozesse eine langere
Zeit — manchmal mehrere Jahre — beanspruchen kénnen. Dauern diese Prozesse ihrer Meinung nach
zu lange, besteht ein gewisses Frustrationspotenzial.

- Damit die Qualitat der Aussenrdume mittel- und langfristig gesichert werden kann, empfehlen wir,
die Landschaftsarchitekt*innen im laufenden Betrieb einzubinden.

- Urban Gardening ist eine der einfachsten Méglichkeiten, um partizipative Aneignungsprozesse in
Gang zu setzen. Erwachsene und Kinder kénnen sich ohne Vorwissen einbringen. Es kostet wenig,
macht Freude und erzielt sichtbaren Ertrag.

-~ Der Unterhalt solcher Anlagen sollte im Hauswartungskonzept geregelt werden.

Weiterfihrende Informationen

- Doris Tausendpfund: Kurzfassung Nutzungskonzept Gemeinschaftsgarten (www.mehralswohnen.ch/dokumente)

- Forschungsprojekt ZHAW: Urban Farming Baugenosssenschaft mehr als wohnen (www.zhaw.ch/no_cache/de/forschung/personen-
publikationen-projekte/detailansicht-projekt/projekt/1112)

- Thomas E. Hauck, Stefanie Hennecke, Stefan Kérner (Hg.): Aneignung urbaner Freirdume. Ein Diskurs Uber stadtischen Raum,
Transcript, 2017

- Karin Wehrmeyer: Aneignung von Sozial-Raum in Kleinstadten. Offentliche Rdume und informelle Treffpunkte aus der Sicht junger
Menschen. Springer, 2014
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Planungs- & Bauprozess

Es gibt nicht das Realisierungsmodell, sondern das einmal gewéhlte Modell
sollte projektspezifisch umgesetzt werden. Die Bautragerschaft kann die
Verantwortung fir das Realisierungsmodell nicht an die General- oder
Totalunternehmung delegieren. Sie muss personell tiber die technischen,
architektonischen und organisatorischen Kompetenzen verfigen, um das
zu ihrem Projekt passende Modell auswéhlen zu kdnnen.

Organisation Bautragerschaft

«Jedes Gremium muss fur das gesamte Projekt Verant-
wortung ubernehmen und entsprechend qualifiziert sein.»

Andrea Wieland, Geschaftsflihrerin

Bei mehr als wohnen ist die Bau- und Planungskompetenz personell in der Geschéafts-
leitung verankert. Die Baukommission sicherte die strategischen Ziele und ein Bau-
ausschuss die operative Umsetzung. Bereits in der Wettbewerbsphase arbeitete mehr
als wohnen mit einem externen Baumanagementbiro zusammen. Dieses schatzte die
Baukosten, Gibernahm Vertragsverhandlungen und unterstiitzte die Genossenschaft bei
der internen Organisation. Mit dem «Vorprojekt plus» (Stand Baueingabe) schrieb das
Baumanagementbiro einen TU-Wettbewerb aus. Wir suchten ein Unternehmen, das

in einer frithen Phase mithelfen sollte, Kosten zu sparen, und das die Koordination der
Architekturbtros ibernehmen und schliesslich fur die Termine und Kosten garantieren
wirde. Vor der Unterzeichnung des Realisierungsvertrages arbeitete die Totalunterneh-
mung ein Jahr bei der Projektentwicklung mit. In dieser Zeit brachte sie Optimierungs-
vorschlage ein und prazisierte die Kostenberechnungen. Danach wurde der Vertrag
unterzeichnet und die Planervertrage an die Totalunternehmung tbergeben.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Die Planervertrage im laufenden Prozess an die Totalunternehmung zu Ubergeben, fihrte fur alle
Parteien zu einem Mehraufwand

- Wir setzten darauf, dass die Totalunternehmung (TU) Optimierungsmassnahmen einbringt; das geschah
jedoch nicht im erwarteten Umfang; méchte man mit einer TU gewinnbringend zusammenarbeiten,
muss man sie bereits in der Konzeptphase einbinden

- Sucht man in einem weit entwickelten Projekt einen Realisierungspartner, bietet sich eher ein
Generalunternehmermodell (GU) an

- Arbeiten mehrere Planungsbiiros zusammen, ist das organisatorisch und kommunikativ komplex;
im Ubergang zwischen den einzelnen Projektphasen muss geniigend Zeit fiir die Abstimmung der
verschiedenen Beteiligten eingeplant werden

- Neben den Architektenvertragen bestehen komplexe Vertragskonstellationen mit diversen Fach-
planenden; diese werden bei Grossprojekten in mehrere Lose aufgeteilt, was die Schnittstellen
multipliziert und allféllige Vertragsédnderungen zusétzlich verkompliziert

- Eine «perfekte» Organisationsstruktur in jeder Projektphase zu erreichen, ist unméglich: Man muss
ein Stuck weit mit einer «organisatorischen Imperfektion» leben kdnnen

- Operativ orientierte Verwaltungen (selbst grosse Genossenschaften bauten zum Teil (iber l&ngere
Zeit nicht mehr) sollten sich fiir anstehende Bauprozesse fit machen; es braucht professionelles
Bauwissen auf allen Ebenen (Vorstand, Geschaftsstelle etc.)

- Unterschiedliche Rollen kénnen zu Reibungen zwischen der Geschéftsleitung und dem Vorstand
fiihren (Profi- versus Freiwilligengremien); sie erschweren die Kommunikation und damit die strate-
gischen Aufgaben des Vorstands
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- Die Geschaftsfuhrung durch eine Einzelperson bildet in vielen Genossenschaften einen «Flaschen-
hals». Sind Geschéaftsfiihrer*innen gut qualifiziert, haben sie ein Governanceproblem (Informationen
filtern; Personalrekrutierung); sind sie unterqualifiziert, entsteht ein Qualitatsproblem; wir empfeh-
len deshalb, Geschéaftsleitungsgremien einzusetzen, die aus verschiedenen Persdnlichkeiten mit unter-
schiedlichen Kompetenzen bestehen oder einen professionellen Bauverantwortlichen anzustellen

Weiterfihrende Informationen
- www.mehralswohnen.ch/hunziker-areal/bauprojekt
- www.mehralswohnen/dokumente

Innovation

«Mit einem Neubeginn lassen sich alte Trampelpfade
und eingeschliffene Strukturen einfacher verlassen.

Das ist die Voraussetzung, um Grenzen zu Uberschreiten
und Neues zu erproben.»

Ueli Keller, Architekt und Vorstandsmitglied

Bei jedem Bauprojekt von ahnlicher Grésse wie das Hunziker Areal bewegt man

sich an der Grenze zwischen Komplexitat und Machbarkeit. Das fuhrt in vielen Fallen
zu einer «terrible simplification»: Die Beteiligten versuchen verzweifelt, die unglaub-
liche Komplexitat heutiger Bauprozesse zu reduzieren. Das ist ein Stuck weit nachvoll-
ziehbar, wirkt aber innovationshemmend auf die Immobilienbranche. Einmalig an mehr
als wohnen ist, dass der Innovationsanspruch von Beginn weg deklarierter Teil des
Projektes war (s. Seite 40 ff.). Etablierte Prozesse infrage zu stellen, ist ausserst aufwen-
dig, aber das Wesen jeder echten Innovation.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Von der Bau- und Immobilienindustrie erhielten wir weniger Inputs als erwartet; trotzdem konnten
wir auf allen Ebenen (Materialisierung, Gebaudetechnik, Wohnungstypologien, Organisationsmo-
delle) innovieren. Das heisst: die Bau- und Immobilienbranche kann von mehr als wohnen lernen

- Das grosse Interesse an mehr als wohnen von Protagonisten aus der Branche belegt, dass ein
betrachtlicher Innovationsbedarf besteht

- Bei mehr als wohnen ist echte Innovation gelungen, weil der Lern- und Forschungsauftrag von Beginn
weg statutarisch verankertes Kernziel war; dies nicht nur in der Planungs- und Bauphase, sondern
auch im Betrieb (s. Seite 26 ff.)

- mehr als wohnen ging in vielen Bereichen an die Grenze. Das Projekt war unendlich komplex und
kostete viel Energie, Zeit und Geld. Kénnte man diese Ziele nicht einfacher erreichen? Uns scheint,
dass das Konzept von mehr als wohnen gerade fiir grosse Uberbauungen eine gute Resilienzstrategie
ist: Fehler betreffen immer nur einzelne Hauser. Das ist glinstiger, als bei 370 Wohnungen denselben
Fehler ausbessern zu missen. Doch die Frage, ob eine rationelle, standardisierte Gross-Serie
(Prinzip Gohner) oder eine kleinteilige Streuung von Gebauden erfolgversprechender ist, bleibt offen.

Weiterfihrende Informationen
- www.mehralswohnen.ch/innovations-und-lernplattform/
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Standardisierung

«Minergie fokussiert auf Gebaude. Dabei gehen die
Menschen darin und die Stadt darum herum vergessen.»

Claudia Thiesen, Architektin und Vorstandsmitglied

mehr als wohnen prifte und hinterfragte alle gadngigen Nachhaltigkeitslabels, ver-
pflichtete sich aber gleichzeitig im Baurechtsvertrag, mindestens die energetischen
Werte von Minergie-P zu erreichen. Das fuhrte zu aufwendigen Prozessen und
Statuskontrollen: Wo stehen wir? Ist das, was wir ausprobieren, wirklich besser als
der aktuelle Standard? Die gesamtheitliche Betrachtung der Standards erweiterte
klassische Energiekennzahlen (Heizung, Warmwasser, Gebaudetechnik (s. Seite 21 ff.),
um Aspekte wie die «graue Energie», die Auswirkungen der Mobilitat und des
Konsumverhaltens der Bewohnenden. Gleichzeitig galt es, diese Erkenntnisse fir
den Planungsprozess zu operationalisieren.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Es ist wichtig, fir Experimente offen zu sein, aber auch rechtzeitig pragmatisch zu entscheiden,
was realisierbar ist und was nicht; dabei hilft die Einbindung von weiteren Spezialist*innen

- Man sollte praxisnahe Expertisen einholen: Innovationen kann man nicht einfach einkaufen
bzw. auswéhlen; die Unternehmen sollen bei der Implementierung/Realisierung vor Ort anwesend sein

- Die Bauindustrie ist auch heute noch erstaunlich handwerklich und kleingewerblich organisiert;
nur wenige Baufirmen verfligen Giber Forschungs- und Entwicklungsabteilungen

- Aktuell befindet sich die Branche in einer Ubergangsphase; in den nachsten Jahren wird sich
bezuglich integrierter Gebadudeplanung vieles grundlegend verandern (Building Information Modelling
BIM etc.)

- Die Grésse des Hunziker Areals erlaubte eine Vielfalt in der Einheit: Wir fragten den Kiichenbauer,
die beiden Fensterhersteller und die Lieferanten der keramischen Platten, inwieweit die Farben
und Materialien ohne Kostenfolgen variiert werden kénnten; diese Spielrdume teilten wir den
Architekt*innen mit

- Schwieriger gestaltete sich diese Variabilitat bei konstruktiven Elementen, etwa bei den Treppen-
geléandern. Hier gelang es nicht, ein variables System zu entwickeln, das die Wiinsche der Archi-
tekt*innnen nach gestalterischer Vielfalt und die logistischen Méglichkeiten der Hersteller auf einen
Nenner brachte

- Die Architekt*innen missen Strategien entwickeln, wie sie standardisierte Bauprozesse und -teile
in ihre Entwirfe integrieren

- Standards sind keine Einschrankung fur die Lebensqualitat; das gleiche Parkett zu haben wie der
Nachbar, stért die Bewohnenden nicht; die architektonische Differenzierung muss auf der Ebene der
Nutzung, z. B. der Wohnungstypologien, stattfinden, und die Qualitat in der Bauausfiihrung muss
hochwertig sein
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Nachhaltigkeit & Technik

2009 legte die Stadt Zurich in der Gemeindeordnung fest, sich in Richtung
2000-Watt-Gesellschaft zu entwickeln. mehr als wohnen versuchte, diesen
abstrakten Begriff mit Leben zu flllen. Das ganzheitliche Nachhaltigkeits-
verstandnis von mehr als wohnen umfasst 6kologische, 6konomische und
soziale Ebenen. Nachhaltigkeitsziele konnen nicht nur technisch gel6st
werden, sondern sie haben eine soziale Komponente. Wir sensibilisieren
die Bewohnenden fur einen nachhaltigen Lebensstil.

Labels & Zertifikate

«Nachhaltigkeitslabels bewerten Gebaude und Areale
ganzheitlich. Dass alle involvierten Akteure in die gleiche
Richtung arbeiten, um die gesteckten Ziele zu erreichen,
Ist entscheidend.»

Martin Miihlebach-Burkhart, Energiewissenschaftler

Baut man nach Minergie-P-Eco-Standard, muss jedes einzelne Haus die entsprechen-
den Kriterien erfullen. mehr als wohnen wollte jedoch in diesem Bereich experimentie-
ren. Die Genossenschaft hat sich verpflichtet, die Standards in Bezug auf das gesamte
Areal einzuhalten, aber nicht unbedingt bei jedem Gebaude.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Halt man sich an ein Label, wissen alle Fachplaner*innen, wovon man spricht; es ist Bestandteil des
Vertrages und eine Garantie, dass die entsprechenden Werte erreicht werden; Label sind gute Hilfs-
mittel fir weniger komplexe Projekte als das Hunziker Areal

- Dass sich mehr als wohnen am Eco-Standard orientierte, half dabei, mit der Totalunternehmung
weitere wichtige Ziele zu erreichen (baudkologische Standards, gesundheitlich einwandfreie Baustoffe)

- Es war eine gute Idee, dass die Totalunternehmung gemeinsam mit der Genossenschaft ein unab-
hangiges Buro fur die Qualitatssicherung im Bauprozess beauftragte und bezahlte

- Das Eco-Label sensibilisierte alle Beteiligten fir das Thema «graue Energie»; der grosste Hebel, um
diese zu vermeiden, liegt im Bau von kleinen Untergeschossen, die nur unter den bebauten
Flachen liegen; insofern steht die Reduktion von grauer Energie in direktem Verhéaltnis zur Verminde-
rung unterirdischer Tiefgaragen

- Bei der Okobilanz orientierten wir uns nicht nur am Energieverbrauch pro Quadratmeter, sondern
auch an den Bewohnenden als mobile und konsumierende Menschen, die durch ihr Verhalten aktiv
zu einer besseren Okobilanz beitragen kénnen; Nachhaltigkeit verstehen wir als ganzheitlichen
Prozess, der mit dem Bezug der Hauser nicht aufhort

- Weil das Hunziker Areal beispielhaft aufzeigt, wie die Energiezukunft der Schweiz aussehen kann, wird
es vom Bundesamt fiir Energie (BFE) als Leuchtturmprojekt unterstiitzt; das Areal erzielte sehr gute
Resultate und gehért seit Anfang 2017 zu den fiinf ersten zertifizierten 2000-Watt-Arealen im Betrieb

- Im Moment herrscht generell ein Trend zu umfassenden Nachhaltigkeitslabels (SNBS); das ist
wichtig, fihrt aber zu einer Komplexitat, bei der man sich berlegen muss, ob und wie sie im Einzel-
fall operativ nutzbar ist

- Betrachtet man die energetische Performance nicht auf Haus-, sondern auf Arealebene, kann
man Kosten und Ressourcen sparen und mit Materialien experimentieren

Weiterfihrende Informationen

- Lemon Consult: mehr als wohnen, 2000-Watt-Leuchtturm-Areal (www.mehralswohnen.ch/dokumente)

- Matthias Probst: «<mehr als wohnen» und die 2000-Watt-Gesellschaft, Schriftenreihe WBG, Dokumentationsstelle Forschung und
Innovation, Band 10 (www.wbg-zh.ch/band-10-studie-mehr-als-wohnen-und-die-2000-watt-gesellschaft/)

- Netzwerk Nachhaltiges Bauen Schweiz (www.nnbs.ch)

- www.minergie.ch
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Haustechnik

«Ein vernunftiger Kompromiss zwischen steigenden
Komforterwartungen, Sicherheitsanforderungen und
Energieeffizienz muss noch ausgehandelt werden».

Martin Ménard, Partner Lemon Consult

Das Minergie®-Label wurde 1998 vom gleichnamigen Verein lanciert. Mit hoher Warme-
dammung, der kontrollierten Liftung der Raume und effizienten Warmeerzeugungsan-
lagen soll der Energieverbrauch fur Warme, Warmwasser und Gebaudetechnik pro
Quadratmeter beheizter Flache auf tief definierte Werte begrenzt werden. Mit den
Jahren ergénzte Minergie das Basislabel mit dem Zusatz «Eco» fur 6kologische Bau-
materialien und Bauweisen und schuf zusétzliche Standards wie Minergie-P und Miner-
gie-A. Auch das Grundlabel erfuhr Anpassungen. Minergie ist ein Erfolgsprodukt und
legte eine einheitliche Basis fir die Planung und Bewertung von Gebauden mit tiefen
Energieverbrauchen. Die Energievorschriften der Kantone vollziehen die Entwicklung
der Minergiestandards nach, und auch die Bauvorschriften beziehen sich teils direkt auf
Minergie. So gilt in der Stadt Zurich bei Arealiberbauungen, die den Ausnutzungsbonus
von 10 Prozent beanspruchen, seit 2012 die Regelung, dass die Energieverbrauche die
Vorgaben von Minergie-P-Eco erfillen missen. Da diese Festlegung bei der Planung
von mehr als wohnen zwar im Gesprach, aber noch nicht rechtskraftig war, verpflichtete
die Stadt Zurich mehr als wohnen im Baurechtsvertrag zur Einhaltung dieser Werte. Die
Reduktion der Energieverbrauche und der CO.-Emissionen fuhrte bei Neubauten zu
einer Technisierung des Bauens und bescherte der Haustechnikbranche einen Boom,;
bei der anhaltend hohen Neubautatigkeit in der Schweiz arbeitet die Branche an ihrer
Kapazitatsgrenze. Labels, so jung und unerprobt sie auch sein mégen, sind in dieser
Situation pragmatische Vereinbarungen, die einen gewissen Standard sichern. mehr

als wohnen trat mit dem Anspruch an, nachhaltig zu sein, stellte aber gleichzeitig auch
Standards und Labels infrage: Innovation ist nicht méglich, tbernimmt man bestehende
Standards unbesehen. Diese Grundhaltung stellte alle Beteiligten vor grosste Heraus-
forderungen. Die Planer*innen waren weder bereit noch in der Lage, die Nachhaltigkeits-
diskussion grundsatzlich zu fihren. Dabei spielte auch ihre Angst mit, bei Problemen
auf Normen und gangige Standards behaftet zu werden. mehr als wohnen bescherte
dieser Entscheid aufwendige Prozesse, mehrfache Neuberechnungen, Zweit- und Dritt-
gutachten und die Ubernahme von gewissen Risiken. Letztlich lohnte sich die Beharr-
lichkeit: Das Low-Tech-Konzept konnte weitgehend umgesetzt werden, und jetzt steht
ein einzigartiges Forschungslabor im Massstab 1:1 zur Verfligung. Die Bewohnenden
spirten die Folgen der Experimente bei der Inbetriebnahme direkt. Mittlerweile ist die
Zufriedenheit mit dem Wohnkomfort aber vergleichbar mit konventionellen Projekten.
Die noch bestehenden Mangel (Zuglufterscheinungen bei einfachen Abluftanlagen)
lindert mehr als wohnen mit Optimierungen.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- mehr als wohnen hat intensiv recherchiert und frih — mit Unterstiitzung von Expert*innen —
ein «Gesamtkonzept Gebaudetechnik» fir das ganze Areal erstellt

- Der Anspruch von mehr als wohnen an eine gesamtheitliche, labelunabhangige Strategie fuhrte zur
Uberforderung der Fachplaner*innen und des mittlerweile etablierten Systems von Normen,
Gewadbhrleistungen und Haftungsanspriichen

- Der Ubergang von der konzeptionellen, experimentellen Phase in die Ausfiihrungsplanung war eine
Herausforderung
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- Losung: Wir Uberpriften alle Berechnungen unter Beizug von weiteren/anderen Fachplaner*innen
mehrmals und entwickelten Unternehmerldsungen mit ausfiihrenden Firmen; schliesslich wurde
ein grosser Teil der Haustechnik mit Fachbauleitern des Totalunternehmens umgesetzt

- Die Grundthese — dass einfachere Systeme moglich und energetisch mindestens so performant wie
ausgefeilte High-Tech-L&sungen sind - hat sich bestatigt; im Fall von mehr als wohnen war diese
Uberpriifung mit einem enormen Personal- und Kostenaufwand verbunden; deswegen konnte mehr
als wohnen nicht von den tieferen Baukosten einfacherer Gebaudetechniksysteme profitieren

- Das Feld ist offen, die Entwicklung der Gebaudetechnik bleibt dynamisch; es ist zu hoffen, dass sich
aufgrund der Erfahrungen von mehr als wohnen Low-Cost- und Low-Energy-Strategien als Alterna-
tiven zu hoch technisierten Geb&auden etablieren

Weiterfluhrende Informationen
- Zertifikat fir 2000-Watt-Areale (www.2000watt.ch/fuer-areale/2000-watt-areale)
-  Zeitschrift Faktor, Themenheft 45: 2000-Watt-Areale (www.faktor.ch/themenhefte/themenheft-45-2000-watt-areale.html)

Thema Energie & Elektrizitat

«Das Eigenverbrauchsmodell, das mehr als wohnen
mit dem EWZ entwickelte, hat sich zum Standard fir
Energieversorger und Bautrager entwickelt.»

Lars Konersmann, Teamleiter Eigenverbrauch bei Energie Zukunft Schweiz

Die Stadt Zurich bat mehr als wohnen, die Abwarme eines stadtischen Rechen-
zentrums, das gleichzeitig gebaut wurde, fir die Warmeerzeugung zu nutzen. Dies
geschieht im Rahmen eines Contractings mit dem EWZ. Das Konzept steht im Einklang
mit der Absicht von mehr als wohnen, die Hauser mit niedrigen Temperaturniveaus

und moglichst wenig Steuerung passiv zu beheizen. Heizung und Warmwasser werden
durch zwei Fernwarmenetze gespiesen. Weil mehr als wohnen fir die Warmwasser-
produktion Abwérme nutzt, waren die Dacher weitgehend fur die Stromproduktion

frei (Fotovoltaik).

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Niedrigtemperaturkonzepte erméglichen Low-Tech-/Low-Energy-Konzepte; die Nutzenden beeinflussen
den effektiven Verbrauch nur noch marginal; deshalb konnte mehr als wohnen auf Raumthermostaten,
individuelle Heizkosten- und Waschkiichenabrechnungen verzichten

- Allerdings entmindigen solche Systeme die Nutzenden auch ein Stuck weit; setzt man automatischen
Liftungsanlagen ein, sollte geprift werden, ob individuelle Eingriffsméglichkeiten durch die Bewohnen
deren Zufriedenheit steigern wirden; diese méchten — auch wenn rein physikalisch eine geringe
Wirkung besteht - das Raumklima beeinflussen

- Es ist problematisch, wenn hydraulische Systeme schlecht eingestellt sind und Ungleichgewichte
bei der Warmeversorgung der Hauser nur noch durch Spezialist*innen korrigierbar sind

- Treten hier Probleme auf, erfordert dies eine préazise Klarung der Schnittstellen; die Systeme in
Betrieb zu nehmen und einzustellen, ist sehr anspruchsvoll; hier miissen zeitnah personelle Ressour-
cen zur Verfiigung stehen (Pikettdienst, Reparaturservice)

- Low-Tech-Ansatze bedingen High-Tech-Losungen; die Regelungstechnik wird zur Herausforderung

- Einfache Liuftungstechniken sind bei der Inbetriebnahme heikel; sie funktionieren zwar und sind besser
als in aktuellen Normen berechnet; anfangliche Stérungen ziehen aber zu Recht Reklamationen von
Bewohnenden nach sich; der dabei entstehende Vertrauensverlust ist spater schwer korrigierbar

- Die Fotovoltaikanlagen stehen mit der Geb&audetechnik und der Dachbegriinung in Flachenkonkurrenz;
wir empfehlen, die Luftungstechnik zu reduzieren oder im Keller unterzubringen; die Fassadenvoltaik ist
eine interessante Alternative (BIPV) und Fotovoltaik kann mit Ruderalflachen auf den Dachern kombiniert
werden; das wiederum bedingt regelméssige Pflege und Wartung



Thema

24

-  Wir versuchten, den Eigenverbrauch zu optimieren, und kombinierten deshalb siid- mit ostwestorien-
tierten Fotovoltaikanlagen; dies, damit tagsuber auf dem Areal méglichst lange Strom produziert wird.
Der auf dem Areal produzierte Strom deckt ungeféhr einen Viertel des gesamten Bedarfs (40 Prozent
des Haushaltstroms); der Eigenverbrauchsanteil auf dem Areal ist entsprechent hoch (Uber 80 Prozent)
und wird mit der Gesetzesanpassung, die ab dem 1. Januar 2018 Arealnetze erlaubt, noch héher.

Weiterfuhrende Informationen

Aktuelle Gesetzesfassung (www.admin.ch)

Wichtigste Neuerungen per 1.1.2018 (www.newsd.admin.ch/newsd/message/attachments/50166.pdf)
Solar Split EWZ (www.ewz.ch/de/private/energie-produzieren/solaranlage-bauen.html)

BE Netz AG, Bau und Energie (www.benetz.ch)

VSE, Verband Schweizerischer Elektrizitdtsunternehmen (www.strom.ch/de.html)

B N R N2

www.swissolar.ch

Mobilitat

«Wir bauen Stadtplatze statt Parkplatze.»

Claudia Thiesen, Architektin und Vorstandsmitglied

Bei mehr als wohnen wurde deutlich, dass die Mobilitat ein Schliisselthema in Bezug
auf eine ganzheitliche Nachhaltigkeitsbetrachtung ist. Die 2000-Watt-Vorgaben erreicht
man mit der «<normalen» Anzahl Parkplatze nicht. mehr als wohnen reduzierte die An-
zahl Parkplatze deutlich. Es gab Bedenken, ob ein autoarmer Quartierteil an dieser Lage
funktionieren kann, ob sich die Wohnungen vermieten lassen wirden. Die Baugenossen-
schaft erhielt von der Stadt Zurich eine Ausnahmebewilligung, weil diese zeitgleich ihr
Parkplatz-Reglement revidierte. Im Hunziker Areal existieren 106 Tiefgaragenparkpl&t-
ze und 60 oberirdische Abstellplatze, die primar flr Besucher*innen, das Gewerbe und
die Anlieferung reserviert sind. Werden Parkplatze reduziert, verlangt die Kommune ein
Mobilitatskonzept mit einschneidenden Massnahmen: Alle Bewohnenden miissen eine
Autoverzichtserklarung unterzeichnen. Fir Bewohnende, die aus gesundheitlichen oder
beruflichen Griinden auf ein Auto angewiesen sind, gelten Ausnahmen.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Das autoarme Konzept bezieht sich auf die Wohnungen; es hatte kaum Auswirkungen auf die Vermietbarkeit

- Beim Vermitteln des Mobilitdtskonzeptes stiessen wir auf kulturelle und sprachliche Barrieren, die es
zu bewaltigen galt

- Das Mobilitatskonzept ist aufwendig und fiihrt dazu, dass kleinste Anpassungen zu grossem burokra-
tischem Aufwand und entsprechenden Kosten fuhren

- Zusatzlich zum Nachweis der guten Anbindung des Areals an den 6ffentlichen Verkehr miissen Projekte
wie mehr als wohnen weitere Mobilitdtsangebote zur Verfligung stellen; in der Mobilitatsstation kénnen
E-Bikes, Velos und Anhanger gemietet werden; dariiber hinaus stehen CarSharing-Fahrzeuge zur Verfligung

- Benotigt man viele Veloabstellplatze, muss fiir diese geniigend Platz an gut erreichbaren Orten
eingeplant werden; das sollte bereits beim Architekturwettbewerb beriicksichtigt werden

- Eine Elektroladestation fiir E-Autos ist teuer; die Systeme sind noch nicht genormt und kompatibel;
Stromzuleitungen mussen frihzeitig geplant und ausreichend dimensioniert werden

- Die Réception unterstiitzt die Bewohnenden dabei, das Mobilitatskonzept im Alltag umzusetzen; sie
ist fir die Vermietung von E-Bikes etc. zustandig (Abholung Schliissel etc., s. Seite 27)

- Reduziert man die Menge «normaler» Parkplatze, verlangen die Behtérden einen hdheren Anteil
barrierefreier Parkplatze

- Ein Teil der im Aussenraum benétigten bzw. geforderten Veloabstellplatze sollte erst nach Bezug realisiert
werden; wir haben die Veloraume teils mit eingeschossigen Anlagen ausgertstet, die sich bei Bedarf auf
zwei Geschosse nachrusten liessen. Daflur braucht es ausreichende Raumhéhen (héher als 2,7 Meter)

Weiterfuhrende Informationen
- Merkblatt Mobilitdtskonzept (www.wbg-zh.ch/grundlagen/leitfaden-und-merkblatter/)
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Okonomische Nachhaltigkeit

«Tiefe Baukosten sind fur langfristig bezahlbare
Mieten matchentscheidend.»

Peter Schmid, Prasident

Will ein genossenschaftliches Bauprojekt fir alle Schichten der Gesellschaft
zuganglich sein und eine breite Durchmischung von unterschiedlichen Lebensformen
und sozialem Status erzielen, ist der Wohnungspreis zentral. Um glinstige Mieten zu
erreichen, sind tiefe Baukosten, niedrige Landpreise und die Kostenmiete ausschlag-
gebend. Neubauten sind heute immer teuer und viele Stadtbewohner*innen kdnnen
die entsprechenden Mieten nicht bezahlen. Durch die Kostenmiete der Genossen-
schaften kénnen Anfangsmieten tief gehalten werden. Die Vergiinstigung von Wohn-
raum mit Mitteln der 6ffentlichen Hand durch Darlehen hilft, einen Teil der Wohnungen
fur Personen finanzierbar zu machen, die im gangigen Wohnungsmarkt benachteiligt
sind. Entsprechende Verbilligungen sind mit Einkommenslimiten und strengen
Belegungsvorschriften verbunden. Diese werden von der 6ffentlichen Hand regel-
massig Uberprift.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Das Genossenschaftsmodell ist zielfihrend, weil es mittel- und langfristig glinstigen Wohnraum
sichert; sowohl Bauland als auch Liegenschaften werden der Spekulation entzogen

- Im Architekturwettbewerb miissen klare Kostenvorgaben definiert werden; die Kostenziele einzu-
halten, ist wahrend des ganzen Planungs- und Bauprozesses prioritar

- Der Diskurs beziiglich Kosten muss mit allen beteiligten Planer*innen immer wieder offen und trans-
parent gefiihrt werden; Mehrinvestitionen miissen langfristige Kosteneinsparungen oder spirbare
Vorteile fiir die Nutzer*innen mit sich bringen

- Die Verglinstigung von Wohnungen fiir einkommensschwache Haushalte durch genossenschafts-
interne Solidaritatssysteme oder durch Mittel der 6ffentlichen Hand hilft, eine breitere soziale Durch-
mischung zu erreichen; das dient sowohl der Stadt als auch dem Quartier

- Knappe Grundrisse — das heisst spezielle bzw. passgenaue Wohnungstypen und punktuell zumiet-
bare Raume - senken die Mieten und entlasten die Haushaltsbudgets

- Flacheneffiziente Typologien fiir Kleinhaushalte (50 Prozent aller Haushalte in Zirich sind Einperso-
nenhaushalte) bergen das Potenzial, Kosten zu senken

- Dies steht in einem gewissen Widerspruch zum Anspruch, glinstige Familienwohnungen
zu bauen/anzubieten

- Projekte in der Grdssenordnung des Hunziker Areals beginstigen das Wohnen und Arbeiten
vor Ort und erméglichen, durch Mikrojobs die Miete zu reduzieren (Reinigung, Umgebungspflege)

- Teilen die Bewohnenden Gerate, Raume und Ressourcen, lasst sich Geld sparen und der
Ressourcenverbrauch minimieren
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Kommunikation & Betrieb

Kommunikation ist ein Querschnittthema und fir jedes Projekt von Beginn
weg wichtig. Bei Uberbauungsprojekten muss phasengerecht kommuniziert
werden: Fur die Planung, den Bauprozess und den Betrieb benotigt man

je ein spezifisches Kommunikationskonzept. Dieses legt Richtlinien fur die
interne und die externe Kommunikation fest und definiert die visuellen und
verbalen Mittel fir die Bespielung von analogen und digitalen Medien-
kanalen. mehr als wohnen verpflichtete sich zu hoher Transparenz und zu
einer sachbezogenen Kommunikationskultur.

Kommunikation

«Einige wollen mehr, andere weniger Kommunikation.
Allen Ansprichen gerecht zu werden, ist unmaoglich.»

Anna Haller, Leiterin Partizipation und Offentlichkeitsarbeit

Es ist heute wichtig, in verschiedenen Medien prasent zu sein. Zu Beginn eines
Bauprojektes existiert noch wenig konkretes Material. Ein basales Corporate Design,
eine skizzenhafte Projektwebseite und erste Visualisierungen miissen in den spate-
ren Phasen Uberarbeitet, aktualisiert und professionalisiert werden. Es ist wichtig,
maoglichst friih eine fiir die Kommunikation verantwortliche, qualifizierte Person in die
Geschaftsleitung einzubinden. Sie garantiert eine einheitliche und transparente Kom-
munikation nach innen und nach aussen. Das erzeugt bei den Projektbeteiligten und
den Interessent*innen ein Geflihl der Verlasslichkeit und der Professionalitat.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Man sollte phasengerechte Kommunikationskonzepte mit klaren Verantwortlichkeiten erstellen und
diese regelmassig Uberprifen

- Es empfiehlt sich, fir Kommunikationsverantwortliche von Beginn weg geniigend Stellenprozente
einzuberechnen und angemessene Ressourcen fir die bendtigten Kommunikationsmittel zur
Verfiigung zu stellen

- mehr als wohnen hat sich ein Kommunikationsleitbild gegeben; ein zentraler Gedanke ist dabei,
nur zu Schritten zu kommunizieren, die effektiv umgesetzt sind oder werden (faktennah, keine
spekulativen, ideologischen Aussagen)

- Die Anforderung an Kommunikation und Transparenz ist bei dezidiert partizipativen Projekten wie
mehr als wohnen besonders zu Beginn sehr hoch; das ist unter anderem mit den Anspriichen der
Interessent*innen und der Bewohnenden verknupft; sie wollen und sollen als Mitwirkende ernst
genommen werden

- Kommunikation auf Augenhdhe ist wichtig; das bedingt mdglichst «hindernisfreie» und respektvolle
Kommunikation. Konkret: Mitteilungen sollten in einfacher und genderneutraler, das heisst nicht dis-
kriminierenden Sprache verfasst werden und moglichst wenige Fremdworter enthalten

- Auf dem Hunziker Areal leben Menschen aus tber 60 Nationen; mit allen in ihrer Landessprache zu
kommunizieren, ist unmaoglich. Ein wichtiger Zugang zu alteren, nicht deutschsprachigen Personen
sind die Kinder, die kommunikativ vermitteln kdnnen

- Die Kommunikation erfolgt — insbesondere aus 6kologischen Griinden — mdglichst papierlos; die
Online-Kommunikation unterstiitzt die Partizipation, ersetzt aber den direkten Austausch nicht

- Die Réception unterstitzt die Alltagskommunikation zwischen den Bewohnenden und der Geschéafts-
stelle, aber auch zwischen Handwerker*innen und der Bewirtschaftung etc.

- Gerade bei Arealen mit mehreren grossen Hausern ist das Thema Auffindbarkeit und Orientierung
wichtig; es empfiehlt sich, friih entsprechende Signaletik-Spezialist*innen einzubinden
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Geschaftsstelle

«Die Geschéftsstelle ist fur die Verwaltung und Ver-
mietung der Wohn- und Gewerberdume zustandig; sie
Ist aber auch Anlaufstelle und Quartierdrehscheibe.»

Andrea Wieland, Geschaftsflihrerin

Die Idee, von Beginn weg eine Geschaftsstelle in Leutschenbach und dann auf dem
Areal einzurichten, trug zum Erfolg von mehr als wohnen bei. Es war wichtig, im Quar-
tier prasent zu sein, ihm den Puls zu fiihlen, erste Abklarungen zu treffen und lokale
Bedirfnisse zu erkennen. Fir die Einrichtung einer ersten Geschéaftsstelle braucht es
ein Organisationstalent mit unternehmerischem Instinkt. Es gilt, frih erste administra-
tive Prozesse aufzusetzen, Anlasse zu organisieren und phasengerecht qualifiziertes
Personal einzustellen.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Vor Ort prasent zu sein, ist wichtig, auch wenn man dafiir nur eine provisorische Unterkunft zur
Verfiigung hat oder erstellen kann; der Dialog mit den Passant*innen und den Quartierbewohnenden
ist wertvoll

- Es st eine Herausforderung und auch eine 6konomische Frage, zu welchem Zeitpunkt man Personal
anstellen kann (Kommunikationsverantwortliche, Assistenzen etc.)

- Geschéaftsstellenleiter*innen kdnnen Liegenschaftenverwalter*innen mit unternehmerischem Flair
oder Betriebs6konom*innen mit Genossenschaftserfahrung sein

Réception

«Eine Réception ist nur finanzierbar, wenn sie
multifunktional genutzt wird.»

Karin Joss, Leiterin Gastehaus und Réception

Die Réception von mehr als wohnen ist unter der Woche von 7.00 bis 19.00 Uhr und
am Samstagvormittag geo6ffnet. Sie ist die zentrale Drehscheibe des Hunziker Areals
und fungiert als Informations- und Anlaufstelle fur alle Bewohnenden, fur die Mitarbei-
ter*innen, die Besucher*innen und die Gaste der Pension. Die Mitarbeiter*innen der
Réception vermitteln den Bewohnenden Mobilitatsangebote, fihren einen Wasche-
und Gepackannahmeservice und sind fir die Koordination und die Vermietung von
Allmend-, Seminar- und Musikraumen zustandig.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Eine Réception erfolgreich zu betreiben, ist nur unter gewissen Voraussetzungen méglich

- Bei mehr als wohnen funktioniert die Réception, weil sie multifunktional ist: sie ist Anlaufstelle fur
die Bewohnenden, fiir Handwerker*innen, Lieferant*innen usw.; sie vermietet Zusatzraume und
Angebote der Mobilitatsstation; sie fungiert als Poststelle und vieles mehr; und sie betreut die Gaste
der Pension

- Eine Réception benétigt qualifiziertes Personal; es muss eine hohe soziale und kommunikative
Kompetenz aufweisen und wenn mdoglich aus der Hotelbranche stammen

- Die Réception tragt zur Quartiervernetzung bei und erfillt eine gewisse «soziale Kontrolle» im
Quartier: Ihre Mitarbeitenden merken, wenn Bewohnende nicht mehr prasent oder erreichbar sind;
besonders bezuglich alterer Bewohnenden kann das wichtig sein
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Thema Gastehaus

«Fur uns ist das Gastehaus ein wertvolles Angebot.

Als die Geburt unseres dritten Kindes anstand, konnte
meine Mutter jederzeit kommen, mich untersttitzen und
die Kinder betreuen.»

Grit Mohler, Bewohnerin

Das Gastehaus dient in erster Linie dazu, den beschrankten Wohnraum der Bewoh-
nenden zu erweitern. Sie kdnnen hier ihre Verwandten und andere Besucher*innen
kostengunstig unterbringen. Damit dieses System auch wirtschaftlich funktioniert,
also die Kosten des Betriebes und der Réception gedeckt sind, hat mehr als wohnen
so viele Zimmer gebaut, dass ein Hotelbetrieb moglich ist.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Die Grosse ist entscheidend: Drei Zimmer erreichen keine geniigende Auslastung und decken die
Finanzierungskosten nicht; 20 Zimmer kann man jedoch wie ein Hotel betreiben und durch ihre
externe Vermietung die Nutzung durch die Genossenschafter*innen quersubventionieren

- Fir den Aufbau, die Einrichtung und die spezifischen Ablaufe eines Gastehauses sollten Profis aus
dem Hotelfach beigezogen werden; das gilt auch fiir die Angestellten; qualifiziertes Personal kennt
den Hotelbetrieb und die Arbeitsbedingungen (Abendanlasse, Wochenendarbeit etc.)

- Ein Gastehaus muss gezielt vermarktet werden (aktive Bespielung aller Online-Buchungs- und Bewer-
tungstools); mehr als wohnen profitiert von Kooperationen mit Firmen in der nahen Umgebung, z. B. mit
der Zircher Messe

- An Wochenenden und Feiertagen kdnnen Zimmer fir die Bewohnenden reserviert werden; dies
ergibt sich bei mehr als wohnen fast von selbst, weil das Gastehaus unter der Woche vor allem von
Geschaftsleuten genutzt wird

Thema Betrieb

«Einen Betrieb im Dialog> zu fuhren, ist fiir alle Beteiligten
eine bereichernde Herausforderung.»

Dominik Lasser, Leiter Vermietung und Bewirtschaftung

Mit «Betrieb» ist die gesamte Liegenschaftsbewirtschaftung gemeint. Sie umfasst den
Unterhalt der Wohnungen, der Aussenraume, der technischen Infrastruktur durch die
Hauswartung sowie das Raummanagement und die Verwaltung von Zusatzangeboten
(Mobilitatsstation, Gastehaus). Auch die Organisation und die Buchhaltung diverser
Veranstaltungen gehért in diesen Bereich (Informations- und Mitwirkungsanlasse,
Generalversammlungen etc.). mehr als wohnen setzt bei den Betriebsangestellten auf
Fachkrafte, die das Prinzip des Dialogs und der gegenseitigen Toleranz leben.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Bei der Personalrekrutierung sollte grosser Wert auf die soziale und kommunikative Kompetenz
gelegt werden

- Der regelméassige Austausch zu betrieblichen Ablaufen mit den Mitarbeitenden ist wichtig

- Genossenschaftliche Projekte bieten ein grosses Potenzial fur die persénliche und fachliche Weiter-
bildung aller Beteiligten

- Esist wichtig, ein adaquates IT-Konzept zu evaluieren, zu implementieren und permanent
weiterzuentwickeln
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Wohnen & mehr

Auf dem Hunziker Areal leben 1200 Menschen verschiedenen Alters in
unterschiedlichen Konstellationen zusammen. Bei der Erstvermietung
achteten wir auf eine breite, soziale Durchmischung. Dabei unterstitzte uns
ein neuartiges Vermietungstool, das aber einen personellen Mehraufwand
mit sich brachte. Es bleibt unser Ziel, bei Wohnungswechseln auf die soziale
Durchmischung zu achten und sie geméass den Zielen, die wir uns gesteckt
haben, zu optimieren.

Wohnungsvielfalt & soziale Durchmischung

«An den Hausversammlungen reden wir oft stundenlang
uber den Waschsalon. Ich habe aber noch nie an einem
Ort gewohnt, wo die Waschkliche so grosszligig war.
Und die Sauberkeit ist auch in Ordnung.»

Lea Niissli, Bewohnerin

Damit sich Projekte wie mehr als wohnen Uber Generationen weiterentwickeln kénnen,
muss das Wohnungsangebot vielféltig sein, verschiedene Menschen ansprechen und
viele Haushaltsformen zulassen. Begegnhungsorte im Erdgeschoss (s. Seite 16), gross-
zluigige Erschliessungsbereiche und Treppenhauser mit Abstellméglichkeiten fir Velos
und Kinderwagen sowie Gassen, Platze und Garten tragen dazu bei, dass sich die
Bewohnenden wohlftihlen, sich die Raume aneignen und nachbarschaftliche Bezie-
hungen knipfen. Flar den Aufbau von Treffpunkten und vielfaltigen Angeboten in den
Erdgeschossen, ihren Betrieb und ihre Weiterentwicklung sind Mitwirkungsmaoglich-
keiten zentral (s. Seite 34 f.). mehr als wohnen legt grossen Wert darauf, dass auch
Menschen mit speziellen Bedirfnissen (Menschen mit Beeintrachtigungen, Geflich-
tete, Studierende) auf dem Areal wohnen und prasent sind. Das alles fordert den
Austausch verschiedener Gruppen und das gegenseitige Verstandnis.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Dass die Architektur gemeinschaftsférdernd ist, sollte Teil des Wettbewerbsprogramms und zentrales
Bewertungskriterium sein

- Bei der Vermietung kann die soziale Durchmischung der Bewohnenden gesteuert werden (Erfassung
von Alter, Familienstatus, Ausbildungsgrad, Einkommen, Nationalitat)

- Der Wohnungsgrundriss, der Preis und der Standort bestimmen das Zielpublikum

- Die Zusammenarbeit mit sozialen Institutionen (Schulen, Gemeinschaftszentren, Jugendtreffs etc.)
férdert die Durchmischung und hilft, Konflikte im Alltag zu 16sen

- Bewerbende, die sich im Quartier aktiv engagieren méchten, kénnen bei der Vergabe bevorzugt
werden

- Diskursive Formate (Hausversammlungen, runde Tische) starken die Gemeinschaft, und die Verwal-
tung erhélt Hinweise auf Verbesserungsmaglichkeiten; fir ihre Durchfiihrung braucht es qualifiziertes
Personal (Sozialarbeit, Moderation) und die Bereitschaft der Genossenschaft, Anregungen und Kritik
entgegenzunehmen und Verbesserungsvorschlége zeithah umzusetzen

-~ Von der Genossenschaft oranisierte Hausapéros gleich nach dem Erstbezug legen den Grundstein
fur eine lebendige Hausgemeinschaft
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Thema Wohnungsvermietung

«Bei der Erstvermietung war die soziodemografische
Mischung der stadtischen Bevolkerung die Referenzgrésse.»

Monika Sprecher, motimento Gmbh, Geschéaftsflihrerin mehr als wohnen 2009 bis 2015

Im November 2014 wurde das erste Haus auf dem Hunziker Areal bezogen. Bis

zum Abschluss der Bauarbeiten Ende Mai 2015 zogen die Bewohner*innen der
restlichen zwolf Hauser ein. Wir tGbergaben innert sechs Monaten 370 Wohnungen,
was ohne professionelles Vermietungstool - insbesondere aber ohne die extrem hohe
Leistungsbereitschaft des Teams - in dieser Zeit nicht moglich gewesen wére. Das
Tool unterstitzte uns bei der permanenten Prifung und Ausbalancierung der ange-
strebten sozialen Durchmischung.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Auf einen etappierten Bezug verzichteten wir bewusst, um moglichst schnell die ganze Quartier-
infrastruktur in Betrieb zu nehmen und das «Leben auf der Baustelle» kurz zu halten

- Der Einzug von 1200 Menschen innert sechs Monaten war eine riesige Herausforderung; die Erst-
vermietung funktionierte jedoch gut und verlief speditiv

- Gangige Vermietungs- und Verwaltungssoftware erfasst die Daten nicht, die es fiir die Steuerung der
sozialen Durchmischung braucht

- Spezielle Tools, wie das von mehr als wohnen eingesetzte MIMO, sind noch nicht so weit ausgereift
wie etablierte Verwaltungssoftware, und es bestehen Schnittstellenprobleme beim Abgleich der
Daten; die Anpassung der Software auf die Bedurfnisse von mehr als wohnen und die Optimierung
des Programms im laufenden Vermietungsprozess fihrten zu kritischen Situationen

- Ein Projekt von der Dimension des Hunziker Areals kann nicht mit Standardprozessen vermietet
werden; die Gefahr, dass einzelne Gruppen tberwiegen und dass sich keine Gemeinschaft
bilden kann, wére zu gross; es braucht ein «Zielbild» beziiglich sozialer Durchmischung

- FUr mehr als wohnen wird es in den nachsten Jahren eine Herausforderung sein, eine ausgegliche-
nere Altersverteilung zu erreichen

- Unterschiedliche Wohnungstypologien benétigen spezifische Vermietungskonzepte; eine Familien-
wohnung kann auf Homegate ausgeschrieben werden; fir Satellitenwohnungen und Wohngemein-
schaften braucht es andere Vorgehensweisen

- Der Anteil an gunstigen Familienwohnungen ist trotz der Wohnungsvielfalt relativ hoch; das legten
wir auch aufgrund der nahen Infrastruktur (Schule Leutschenbach, Kindergarten, Kindertagesstatten
auf dem Areal) so fest; die Wohnungsnachfrage von Familien mit Kindern im Vorschulalter war Giber-
waltigend. Familien mit alteren Kindern zu erreichen ist nicht einfach, aber wichtig.

- Altere Menschen reagieren erfahrungsgemass zuriickhaltender auf das Angebot von neuen Wohnun-
gen in Entwicklungsgebieten; auch Wohnformen, die wir explizit fir Mehrgenerationenhaushalte und
altere Menschen entwickelten, wurden bei der Erstvermietung vor allem von jingeren Menschen
bezogen

- Das Potenzial von neuen Wohnformen (insbesondere Satellitenwohnungen) fur unterschiedliche
Haushaltstypen und Lebensalter ist noch unklar; die Erfahrungen von mehr als wohnen und anderen
Bauprojekten werden in den nachsten Jahren auf diese Frage Antworten geben

- Vermutlich sollte der Anteil kompakter Kleinwohnungen (Zwei- und Dreizimmer-Wohnungen) in
grossen Wohnsiedlungen héher liegen, als das bei mehr als wohnen der Fall ist

- Zumietbare Zimmer, kleine Ateliers und Studios bewéhren sich; sie kbnnen voribergehende Wohn-
probleme I6sen (Trennungssituationen, «schwierige» Teenager) und dienen als Puffer, wenn bei der
Vermietung strenge Belegungsvorschriften herrschen

- mehr als wohnen entschied, das Grundstiick nicht volistdndig zu bebauen und eine Reserveflache
fur ein 14. Haus freizuhalten; hier besteht in den nachsten Jahren die Moglichkeit, fehlende Nutzungen
zu realisieren und den Nutzungsmix zu korrigieren

Weiterfuhrende Informationen
- Bericht zum Erstvermietungsprozess (www.raumdaten.ch/unternehmen/publikationen/)
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Gewerbevermietung

«Eine Standortanalyse ist die Basis fur ein zielfiihrendes
Gewerbekonzept.»

Monika Sprecher, motimento Gmbh, Geschéaftsfihrerin mehr als wohnen 2009 bis 2015

Den Vermietungsprozess fir das «passende» Gewerbe zu steuern und mit diesem

die konkreten Bedingungen auszuhandeln, ist anspruchsvoll und ausserst zeitintensiv.
Ein Gewerbekonzept, das definiert, was unter Quartiernutzung, Ausbaustandard und
Staffelmiete zu verstehen ist, hilft dabei. Und es unterstiitzt das Prinzip der Gleich-
behandlung aller Mietenden.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Eine lokale Standortanalyse bildet den ersten Schritt: Was gibt es bereits, was fehlt im Quartier, wo
kénnten sich Synergien ergeben? Basierend auf dieser Analyse lasst sich ein standortspezifisches
Gewerbekonzept erarbeiten.

-~ Die Aushandlungsprozesse mit dem Gewerbe sind anspruchsvoll und zeitintensiv; es empfiehlt sich,
moglichst frith damit zu beginnen und mit Gewerbevermietungsspezialistinnen zusammenzuarbeiten

- Fir die Gewerbevermietung braucht es andere personelle, fachspezifische Kompetenzen als fiir
die Wohnungsvermietung (Gastroplaner*innen, Hotelfachleute beiziehen)

- Man sollte von den Gewerbemieter*innen Businessplane einfordern und diese auf ihre Realisierbarkeit
Uberprifen, und man sollte den Bewerber*innen konsequent absagen, wenn die Konzepte nicht Giberzeugen

- Die Raume im Erdgeschoss wiesen wir verschiedenen Nutzungskategorien zu (zwischen Roh- und Voll-
ausbau). Die Totalunternehmung erhielt einen Zusatzauftrag fur den «erweiterten Grundausbau»; wir
empfehlen, die RAume mdglichst weitgehend auszubauen (Bodenbelage, Stromzufiihrungen, Bodenhei-
zung, Liftung, Anschlisse fiir Wasser- und Abwasser, Sonnenschutz); das erleichtert die Vermietung,
spart insgesamt Kosten und reduziert Schnittstellenprobleme; ein Grundangebot an Personal-WCs in den
Hausern entlastet die Kleinbetriebe

- mehr als wohnen beauftragte einen Architekten damit, die Gewerbemietenden bei ihren Ausbauplanen
und den Bewilligungsverfahren zu unterstiitzen; das ermdglichte den koordinierten Ausbau von Infrastruk-
turen (Toiletten, Lagerflachen, Geb&udetechnik) und erleichterte die Zusammenarbeit mit den Behérden

- FUr viele Betriebe (Gastronomie, Start-ups) ist es schwierig, kurzfristig grosse Investitionsbetrage aufzu-
bringen; wir stellten ihnen daher ein Budget zur Verfliigung; diese Investitionskosten wurden auf die Miete
geschlagen

- Gastronomische Betriebe sind punkto Geb&udetechnik und Akustik anspruchsvoll; fir sie sollte man
friihzeitig geeignete Standorte festlegen; sie bendtigen im Untergeschoss ausreichende Lagerflachen
und Platz fir Personalgarderoben; die Anlieferungssituation ist betrieblich wichtig, Stérungen fir die
dartberliegenden Wohnungen sollten so gut wie méglich vermieden werden; man sollte die Nutzung der
Abwarme von gewerblicher Kélte vorbereiten und Reserven fir die Warme- und Stromversorgung einplanen

- Branchencluster kbnnen eine wichtige Rolle spielen und lassen sich teilweise planen; zum Teil
ergeben sie sich wahrend des Vermietungsprozesses. Bei mehr als wohnen fiihrte die Mietanfrage eines
Tontechnikers zum Entscheid, Infrastrukturen im Bereich Musik/Akustik anzubieten. mehr als wohnen
erganzte das Tonstudio um funf Musikibungsraume.

- Die Luftungstechnik fur Gewerbebetriebe ist eine Herausforderung; ihre Dimension ist betriebsab-
hangig und daher schlecht im Voraus planbar. Die Planung von Zuluftméglichkeiten lber die Fassade im
Erdgeschoss erhoéht die Flexibilitdt und reduziert die Schachtquerschnitte; bei kleineren Atelierflachen
(die haufig nur teilzeitlich genutzt werden) kann auf eine Liiftung verzichtet werden

- Gewerberaume im Erdgeschoss bendtigen meist andere Warme- und Kuhlanlagen als Wohnungen.

Man sollte die Systeme trennen, damit Anpassungen einfacher sind; auch einen adaquaten
Sonnenschutz sollte man nicht vergessen (grosse Fensteranteile, hohe interne Warmelasten)

- Auf dem Hunziker Areal existieren viele Gewerbeflachen im Erdgeschoss, aber fast keine Biiroflachen
in den Obergeschossen; fur Gewerbetreibende, die auf Diskretion angewiesen sind oder nichts zur
Belebung der Erdgeschosse beitragen, sollte man in den oberen Stockwerken Raume einplanen
(fir medizinische Praxen, Beratungsangebote etc.)
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Thema Zumietbare Raume

«Unsere bald 18-jahrige Tochter hat nun Raum fir sich
und trotzdem sehen wir uns sehr oft zum Essen und
Erzahlen. Wenn wir einander brauchen, sind wir sehr
schnell beieinander. Wir Gben uns im Loslassen und sie
in der Selbststandigkeit.»

Kristina Durand, Bewohnerin

Auf dem Hunziker Areal sind die Wohnungsgrdssen beschréankt und es gelten
bestimmte Belegungsvorschriften. Dadurch steigt der Bedarf an flexibel zumietbaren
oder temporar nutzbaren Raumen. Das kénnen Studios oder Zimmer zum Wohnen
sein oder kleine Biros fur Nebenerwerbstatigkeiten. Bewohnende mit aufwendigen
Hobbies oder grossen Sammlungen kénnen zum Beispiel im Haus an der Genossen-
schaftsstrasse 16 Lager- und Kellerflachen mieten. Auch Musikrdume, Sitzungs-

und Allmendraume oder die Sauna kdnnen stundenweise genutzt werden.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Ein breites Angebot von glinstigen Zusatzraumen ermdéglicht den Bewohnenden, flexibel auf neue
Situationen oder Bedurfnisse zu reagieren, etwa wenn sich die Familienkonstellation verandert
oder sie vor Ort arbeiten méchten

- Schallisolierte Musikraume mit guter Akustik sind rar; die professionell ausgestatteten Ubungs-
rdume kdnnen stunden-/tageweise oder fix gemietet werden

- Erdgeschoss-Arbeitsraume mit dahinter- oder dartiberliegenden Wohnungen zu koppeln (Atelier-
wohnen), bewahrt sich in aller Regel nicht. Es ist selten, dass jemand eine bestimmte Wohnflache
mit einer genau definierten dazugehérigen Arbeitsfliche benétigt; zudem steht bei jeder Anderung
im Wohn- oder Arbeitsbereich die ganze Konstellation zur Disposition

- Der Wohnungsmangel fiihrt dazu, dass solche Ateliers haufig unter dem Vorwand, darin zu arbeiten,
gemietet werden, dann aber ausschliesslich darin gewohnt wird; geschieht das, tragen die Raume
wenig zur Belebung der Erdgeschosse bei; auch weil die Vorhange oft permanent geschlossen sind,
weil Passant*innen in die R&ume sehen
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Thema Allmendraume

«Der Garten ist ein Quadrat. Er hat verschiedene Wege
und es gibt ein Tor aus Asten. Im Garten hat es einen
schonen Grill. Vom Gemeinschaftsgarten kénnen alle
nehmen.»

Meret Marti (8), Bewohnerin

Die meisten Genossenschaften bieten in ihren Siedlungen Gemeinschaftsraume an
und finanzieren diese Uber die Wohnungsmieten. Ein grossziigiger Gemeinschaftsraum
einer mittelgrossen Siedlung beansprucht etwa 1,5 Prozent der gesamten Nutzflache.
Bei mehr als wohnen ermdglicht dieser Prozentsatz ein vielfaltiges Angebot unter-
schiedlichster RAume, die wir Allmendfldchen nennen. Die Nutzung einiger Allmend-
raume war bereits im Planungsprozess festgelegt (Ausstellungs- und Seminarraum,
Sauna, zwei klassische Gemeinschaftsraume). Weitere entstanden aus der Initiative
der Quartiergruppen, die fur ihre Projekte Antrage an die Allmendkommission gestellt
haben (s. seite 34). Die kollektiv genutzten Allmenden erweitern den privaten Wohnraum
beispielsweise um Gemeinschaftsgarten, eine Werkstatt, einen Raum der Stille oder
einen Indoor-Spielplatz und sie entlasten die Budgets einkommensschwacher Haus-
halte. Sie fordern soziale Kontakte unter den Bewohnenden und ermdglichen ihnen,
Initiative zu ergreifen und sich eigenstandig zu organisieren.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- mehr als wohnen plante fur die Finanzierung der Allmendraume mittelfristig 1,5 Prozent der Mieten
ein; der Bedarf ist zwischenzeitlich gestiegen und liegt heute bei 1,75 Prozent

- mehr als wohnen rechnete nicht mit einer schnellen Vermietung der Erdgeschossflachen; die
Allmendraume waren eine Strategie, um allféllige Leersténde zu vermeiden; ihr Anteil hatte anfang-
lich auch hoher liegen kdnnen; man hétte sie auch im Rohbau und temporéar vermieten kénnen,
z. B. an Kunstler*innen

- Esist wichtig, die Schnittstelle zwischen der Geschaftsleitung, der Allmendkommission und den
Bewohnenden beziiglich der Allmendraumnutzung klar zu definieren; es geht dabei unter anderem
darum, Mehrfachnutzungen zu erméglichen; die Quartiergruppen haben Vorrang bei der Raumnutzung

- Die beiden eher «konventionell» eingerichteten Gemeinschaftsraume mit Kiiche, Tischen und Stuihlen
sind flr private Feste wie Geburtstage oder Hochzeiten beliebt. Sie sind fast jedes Wochenende aus-
gebucht. Unter der Woche eignen sie sich als Sitzungszimmer (auch fir Externe), fir Kochkurse oder
Mittagstische.

- Sharing-Angebote sind ein relevanter Teil der Haushalts6konomie von einkommensschwachen
Familien; und sie tragen zum interkulturellen Austausch unter den Bewohnenden bei

- mehr als wohnen war mutig und 6ffnete den «Treffpunkt» als rund um die Uhr zugénglichen Raum,
was jedoch nicht funktionierte; der Raum wurde verschmutzt und es kam zu L&rmimmissionen;
das Betreiberteam war am Schluss frustriert; das ist aber kein Grund, nicht immer wieder radikale
Offenheit zu versuchen und auf die Selbstregelungskréafte der Gemeinschaft zu vertrauen; bei Raumen,
die Uber die Réception bewirtschaftet werden, sind solche Probleme einfacher zu vermeiden

- Generell ist die Sauberkeit von Gemeinschaftsraumen ein Thema; Verwaltungen miissen sich
bewusst sein, dass diese einen erhéhten Pflegebedarf generieren; dafiir miissen sie im Rahmen ihrer
Mdglichkeiten die entsprechenden Ressourcen zur Verfiigung stellen
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Thema  Zusammenarbeit mit Partnerorganisationen & sozialen Institutionen

«Die Zusammenarbeit bei der Entwicklung studentischer
Wohnungen auf dem Hunziker Areal war vorbildlich.»

Andreas Wirz, Vorstand WOKO

Die Genossenschaft mehr als wohnen will «\Wohnen fur alle» ermdglichen. Deshalb
hat sie sich verpflichtet, 10 Prozent des Wohnraums an soziale Institutionen und
weitere Partnerorganisationen zu vermieten. In einem friih einsetzenden Prozess hat
sie gemeinsam mit diesen Partnern die konkreten Angebote ausgearbeitet. Denn:
Die Institutionen kennen die Bedurfnisse ihrer Anspruchsgruppen am besten.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- mehr als wohnen klérte in einem frihen Stadium ab, wie viel Wohnraum sie fur soziale Institutionen
und Partnerorganisationen zur Verfiigung stellen und mit welchen sie zusammenarbeiten méchte;
deren Bedirfnisse sollten méglichst friih in den Planungs- und Bauprozess einfliessen

- Die Geschéftsfiihrung trifft sich mit den Leiter*innen der sozialen Institutionen ein- bis zweimal im Jahr
fur Feedbacksitzungen; ihre Zufriedenheit ist hoch

- Bei den Bewohnenden der sozialen Institutionen ist mehr als wohnen beliebt: Das Wohnungsangebot
ist breit, die Vielfalt in den Hausern gross, die Grundrisse bedarfsgerecht

- Viele Klienten der sozialen Institutionen erleben im Hunziker Areal erstmals eine inklusive Wohnform in
einem stadtischen Wohnquartier; sie leben Tir an Tir mit Familien, Studierenden oder Migrant*innen und
nicht in einem Heim; das erleben viele als grossen Autonomiegewinn und als Emanzipation

Weiterfuhrende Informationen
-  Statuten mehr als wohnen (www.mehralswohnen.ch/dokumente)

Engagement & Partizipation

Dass die auf dem Hunziker Areal wohnenden und arbeitenden Menschen

auf verschiedenen Ebenen mitwirken kénnen, ist ein Kernelement von mehr
als wohnen. Die Genossenschaft fordert die Eigeninitiative und Selbstorgani-
sation der Bewohnenden und bindet diese in wichtige Entscheide partizipativ
ein. Auch was die Bewohnenden unter «Mitwirkung» verstehen, entwickeln
sie im gemeinsamen Dialog. Als Innovations- und Lernplattform hat mehr als
wohnen auch hier neue Wege beschritten und neue Organisationsmodelle
entwickelt, die grosses Interesse bei Genossenschaften im In- und Ausland
wecken.

Thema Quartiergruppen & Allmendkommission

«Die Allmendkommission setzt sich mit den Projekten
auseinander und versucht, nicht nur RA&ume und Geld zu
sprechen, sondern auch das partizipative Gesamtprojekt
iIm Auge zu behalten.»

Rahel Sprecher, Mitglied Allmendkommission

Quartiergruppen bestehen aus mindestens finf Bewohnenden, die ein gemeinsames
Interesse teilen: Kinderbetreuung, Yoga, Malen, Kino, Spielplatz, Sauna. Die durch
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sie organisierten Angebote sind fiir alle offen und nicht profitorientiert. Die Quartier-
gruppen konnen bei der Allmendkommission Antrage fir die Nutzung von Raumen und
far finanzielle Beitrage stellen. Diese stammen aus dem Genossenschafts- und Soli-
daritatsfond, der aus einkommensabhangigen Beitragen der Bewohnenenden geéufnet
wird. Die Allmendkommission besteht aus fiinf von der Generalversammlung gewahl-
ten Bewohnenden. Sie ist auch fur die Durchfihrung des jahrlichen Quartierfestes
zustandig und kimmern sich um die Wertschatzung der freiwilligen Helfer*innen.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Die Quartiergruppen sind fiir alle offen und zugénglich; die Liste der aktuell aktiven Quartiergruppen
findet sich im Intranet; die Quartiergruppen sind ein wichtiges Gefass flir spontane, aber auch langfristige
Aktivitaten

- Die vom Vorstand unabhangige Allmendkommission unterstiitzt ein lebendiges Gemeinschaftsleben
auf kultureller, sozialer und 6kologischer Ebene

- FUr die Quartiergruppen missen von Beginn weg ausreichende Finanzmittel eingeplant werden

- Die Rollenklarung und Kompetenzregelung der verschiedenen Gremien/Gefasse bendtigt Zeit und
einen aktiven Austausch

- Es hat sich gezeigt, dass in den Quartiergruppen gewisse Konflikte nicht zur Diskussion kommen;
zurzeit experimentiert die Geschaftsleitung deshalb mit weiteren Gefassen; wenn Fragen auftauchen
(Aussenraumnutzung, Vermietungsregeln), lanciert mehr als wohnen «runde Tische» und Arbeitsgruppen;
diese erarbeiten in einem zeitlich begrenzten Rahmen Vorschlége. Ihre Erkenntnisse kénnen in der An-
passung von Reglementen miinden; oft férdern sie aber auch einfach das Verstandnis fir Widerspriiche,
unterschiedliche Anspruche und Ziele von Bewohnenden und Gewerbemietenden.

Thema Weitere Mitwirkungsgefasse

«Wenn ich etwas sofort brauche, finde ich es Uber
die Whatsapp-Gruppe im Haus!»

Werner Brihwiler, Bewohner und Vorstandsmitglied

Vier Wochen nach dem Bezug luden wir die Bewohner*innen jedes Hauses zu einer
Hausversammlung ein. Pro Jahr soll mindestens eine Hausversammlung stattfinden,
weitere kdnnen nach Bedarf einberufen werden. Bei einigen Hausern funktioniert das
einwandfrei, andere benétigen von Zeit zu Zeit einen Input. Die Hausversammlungen
sind wichtig: Die Bewohnenden lernen sich kennen, informieren sich, kniipfen Kontakte
und kdnnen allfallige Spannungen ansprechen. Ein weiteres Gefass sind die hauser-
Uibergreifenden Versammlungen (Bewohnende und Gewerbemietende). Hier werden
Fragen zum Gesamtareal diskutiert. An der jahrlich stattfindenden Innovationsver-
sammlung werden Resultate aus der Forschung prasentiert und diskutiert und neue
Anliegen evaluiert. Alle diese Gefasse entlasten die Generalversammlung, die dadurch
ganz fur die formellen genossenschaftlichen Geschéfte zur Verfigung steht.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Es empfiehlt sich, bald nach dem Einzug erste Hausversammlungen durchzufiihren; hier lernen sich
die Bewohnenden gegenseitig kennen; sie kdnnen sich mit den Nachbarn vernetzen und es entsteht
ein koordinierter Kommunikationskanal zur Geschaftsstelle

- Die erste Hausversammlung sollte durch die Geschaftsstelle einberufen werden; danach kann die
Organisation weiterer Hausversammlungen engagierten Hausbewohnenden ibergeben werden

- Esist wichtig, die Méglichkeiten und Grenzen der Mitwirkung transparent zu kommunizieren (Richt-
linien, Q&A-Leitfaden, Gesprache)

- Die Bewohnendenversammlungen sind fur die Geschéftsleitung eine gute Gelegenheit, dem Quartier
den Puls zu fuhlen und Feedback zu ihrer Tatigkeit zu erhalten
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- Ergeben sich in den Gespréachen mit den Bewohner*innen Fragestellungen von allgemeinem Inter-
esse, kdnnen sie beschliessen, diese in Ubergreifenden Gremien (Bewohner*innenversammlungen,
Allmendkommission, Arbeitsgruppen) zu bearbeiten

Moderation

«Mitwirkung gibt es nicht umsonst. Wer Partizipation
ernst nimmt, muss daflr auch Geld sprechen und
geeignetes Personal einsetzen. Das ist wichtig, um
die Erwartungen aller Beteiligten aufzufangen.»

Anna Haller, Leiterin Partizipation und Offentlichkeitsarbeit

Schon vor Bezug des Hunziker Areals hatten sich an Vernetzungstreffen erste Quar-
tiergruppen gebildet. Wahrend des Bezugs unterstitzte die Geschaftsstelle durch
Informationen, Moderation und Veranstaltungen die Aneignungsprozesse der Bewoh-
nenden. Innert kiirzester Zeit stieg die Zahl der Quartiergruppen auf 40 an (Stand
November 2017). mehr als wohnen moéchte mit guten Rahmenbedingungen dafir
sorgen, dass die Impulse der Bewohnenden Friichte tragen. Sie setzte deshalb von
Beginn weg eine Partizipationsverantwortliche ein. Anfanglich ging es vor allem dar-
um, Gruppen und ldeen zu etablieren und im Quartier anzukommen. Heute treten die
Quartiergruppen mit ihren Themen an die Verantwortliche heran, und diese ist eine Art
«Radar»: Sie versucht, die Bedirfnisse der Bewohnenden frihzeitig zu erkennen.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Es lohnt sich, Mitwirkungsprozesse professionell zu begleiten und fur Strukturen zu sorgen, an denen
sich die Bewohnenden beteiligen kdnnen

- Partizipation sollte als wesentlicher Bestandteil der genossenschaftlichen Gesamtstrategie gesehen
werden und muss vom Vorstand, der Geschéftsleitung und den Mitarbeitenden der Geschéftsstelle
mitgetragen werden

- Die partizipationszusténdige Person und ihre Rolle sollte den Bewohnenden frith und transparent
kommuniziert werden; die Bewohnenden haben in ihr eine Ansprechperson, und die Geschéaftsleitung
wird durch sie entlastet; die Entscheidungsstrukturen und die Mitwirkungsebenen missen klar definiert
werden

Weiterfuhrende Informationen

- Hannes Hinnen und Paul Krummenacher: Grossgruppen-Interventionen — Konflikte kldren — Verdnderungen anstossen —
Betroffene einbeziehen. Schaffer-Poeschel, 2012

- HSLU-Forschungsprojekt «Nachbarschaften in genossenschaftlichen Wohnsiedlunen als Zusammenspiel von gelebtem Alltag,
genossenschaftlichen Strukturen und gebautem Umfeld» (www.hslu.ch/de-ch/hochschule-luzern/forschung/projekte/
detail/?pid=1005)
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Kunst & Kultur

Im Rahmen des Baurechtsvertrages mit der Stadt Ztrich haben wir

0,5 Prozent der Bausumme in Kunst-und-Bau-Projekte investiert. Auf dem
Hunziker Areal arbeiteten wir in drei Phasen mit Kunstschaffenden zusam-
men. Zudem richteten wir eine Galerie ein und vermieteten Gewerberaume
an Kulturschaffende.

Thema Kunst und Bau

«Die Social-Urban-Zone mit dem Trinkbrunnen sorgt
mit den unuUblichen Aktionen flr kleine Ausbriche aus
dem Alltag... und fur heisse Schoggi!»

Thomas Neumeyer und Julia Schmid, Quartiergruppe Trinkbrunnen

mehr als wohnen versuchte, die Kunst-und-Bau-Aktivitaten flr den «sozialen Korper»
Hunziker Areal phasengerecht nutzbar zu machen. Dazu wéhlte die Kunstkommis-
sion prozesshafte, dialogische Projekte aus. Wir definierten drei Phasen: vor dem Bau,
wahrend des Baus und die Verankerung im bewohnten Quartier. Fiir diese drei Phasen
setzten wir jeweils ein unabhangiges Kuratorium ein. Entwickelt und begleitet hat
diesen Prozess eine Kunstkommission, die aus renommierten und in der Kunstszene
breit vernetzten Personen zusammengesetzt ist. Kafi Freitag hat den Kunst-und-Bau-
Prozess mit einem Blog begleitet und sorgte damit fur grosse Transparenz. In jeder
Phase wendeten wir ein anderes Auswahlverfahren an (Phase 1: Offentliche Prasenta-
tion von Kurator*innen-Teams im Cabaret Voltaire; Phase 2: Vorschlage der Archi-
tekt*innen; Phase 3: Konzeptwettbewerb zwischen zwei von der Kunstkommission
vorgeschlagenen Kiinstlerinnen/Kuratorinnen).

Erkenntnisse

- Es ist schwierig, explizit performative Projekte und kritische Kiinstler*innen an Standorte wie das
Hunziker Areal zu bringen und mit ihnen eine gewisse Intensitéat aufzubauen (die Community folgt
den Kunstler*innen nicht tberall hin)

- Kunstler*innen initiieren manchmal Prozesse, die Probleme nach sich ziehen (Larm, langfristiger
Unterhalt, Konflikte); bei mehr als wohnen war jeweils die gesamte Geschéftsleitung an den
Sitzungen der Kunstkommission dabei; dadurch fanden auch Bedenken der Verwaltung friihzeitig
Gehor. Haufig musste zwischen dem Wunsch nach kiinstlerischer Autonomie und den Anliegen der
Verwaltung nach einem madglichst reibungsfreien Alltag abgewogen werden.

- Das Kunst-und-Bau-Projekt leistete einen erheblichen Beitrag zur Identitatsbildung von mehr als
wohnen; gerade bei Konflikten zeigte sich, dass eine Kultur der Gelassenheit, Offenheit und
Ermdglichung herrscht

- Die Veranstaltungen auf der Brache (Phase 1: Stefan Wagner, Irene Grillo) zeigten das Potenzial,
einen Nicht-Ort mit klinstlerischen Interventionen zu bespielen

-~ Das Atelier fir Sonderaufgaben (Phase 2: Gebrtder Riklin) setzte sich intensiv mit genossenschaft-
lichen Prinzipien auseinander und schuf mit der Social-Urban-Zone (SUZ) und dem Trinkbrunnen zwei
Reibungsflachen, die Emotionen auslésten

- Aktuell kuratiert Esther Eppstein die 3. Phase; sie ladt verschiedene Artists-in-Residence ein

- FUr Kunst-und-Bau-Projekte braucht es Know-how, Giber das Genossenschaften tblicherweise nicht
verfugen; die Durchfihrung kann man an externe Expert*innen delegieren; mehr als wohnen setzte eine
Kunstkommission ein, zu der auch die Architekturbiiros und die Geschéaftsleitung gehorten

- Kunst-und-Bau-Projekte kbnnen auf das Gesamtprojekt positive, aber auch negative Auswirkungen
haben (Identitatssteigerung vs. negative Presse 0.A.)
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Weiterfuhrende Informationen
- www.corner-college.com

- www.kunstpassanten.ch/de

- www.sonderaufgaben.ch

- www.messagesalon.ch

Kultur

«Die Mieter des Audioclusters haben mit weiteren
Kunst- und Medienschaffenden auf dem Areal immer
wieder zusammengespannt und interessante Projekte
und Veranstaltungen auf die Beine gestellt.»

Dan Suter, Mastering Engineer, echochamber

«Art and the City», das Festival fir Kunst im 6ffentlichen Raum, wird seit 2012 jeweils

im Sommer in der Innenstadt und in Zurich West durchgefihrt. 2018 wird es in See-
bach, Oerlikon und Schwamendingen stattfinden. Dies ist ein Indiz daflr, dass sich die
Gewichte in der Stadt Zurich zurzeit verschieben. Zirich Nord galt tiber viele Jahre als
Arbeiterquartier und langweilige Vorstadt. Der Bauboom in Neu-Affoltern und Neu-
Oerlikon sowie die Ersatzneubautatigkeit in Schwamendingen und Seebach verjingten
diese Quartiere. Umgekehrt wachst der Druck auf das kreative Milieu in den Innen-
stadtquartieren. Nachdem in einer ersten Welle Designer*innen, Grafiker*innen, Kiinst-
ler*sinnen und Architekt*innen in leerstehende Blrogebaude in Altstetten (Flurstrasse
und Umgebung) ausgewichen sind, erfolgt jetzt der Sprung Uber den Ziurichberg Rich-
tung Norden. Als mehr als wohnen vor zehn Jahren das Raumprogramm und mdgliche
Erdgeschossnutzungen diskutierte, bestanden grosste Bedenken, ob es in Zirich
Nord gelingen wirde, Raume an Wohngemeinschaften zu vermieten und attraktive ge-
werbliche Nutzungen anzusiedeln. Dass sich diese Situation mittlerweile vollig anders
prasentiert, hat mit dem anhaltenden Druck auf die Innenstadt zu tun, die Stadtkreise
4 und 5 erleben eine massive Umbautatigkeit und Aufwertung. Andererseits stehen
diese Prozesse in einem globalen Kontext der Kulturalisierung und der postindustri-
ellen Uberwindung des monofunktionalen Stadtebaus. Menschen erleben ihr Wohn-
quartier nicht einfach als Ort der Erholung und als Lebensraum der Familie. Sie wollen
sich ihr Wohnumfeld aneignen und es gestalten. Diese Tendenzen stehen in Uberein-
stimmung mit den Werten von mehr als wohnen. Die Behauptung, ein Quartier und
nicht «nur» eine Siedlung zu bauen — wirklich «mehr als Wohnen» zu bieten —, bedeu-
tet, Quartierversorgung, Ateliers, kulturelle Aneignungsprozesse und ganzheitlichen
Lebensraum zur Verfiigung zu stellen. Wahrend der Entwicklung und dem Bau des
Hunziker Areals hat sich die Wahrnehmung von «Stadt» verschoben. mehr als wohnen
profitierte von diesem Prozess und hat ihn aktiv geférdert. Durch das Angebot von
studentischem Wohnen, Wohngemeinschaften und Satellitenwohnungen, Wohnraum
fur junge Familien und aktive, altere Menschen, durch Ateliers und die Unterstitzung
von Start-ups sind neue Milieus auf das Projekt aufmerksam geworden. Gunstige Miet-
preise, eine Kultur der Offenheit, die Mietsicherheit und die Mitgestaltungsmaoglichkei-
ten in einer Genossenschaft sind sowohl im Wohn- wie auch im Arbeitsbereich weitere
Argumente. Wahrend die Nachfrage anfanglich zaghaft und vorsichtig war, entstand
ab einem gewissen Punkt eine kritische, kreative Masse. mehr als wohnen ist ein
Kreativquartier: Hier wohnen Uberdurchschnittlich viele bildende Kiunstler*innen,
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Musiker*innen und Wissenschaftler*innen. Im Erdgeschoss finden sich ein Geigenbau-
atelier, ein Tontechnikstudio, Musikibungsraume, ein Musiksalon und eine Galerie sowie
der Ausstellungsraum der Genossenschaft, zwei Verlage, ein Fotograf, ein Filmema-
cher, Grafiker*innen, Designer*innen und - im weiteren Sinn - eine Make-up-Akademie,
ein Friseursalon, ein Nahatelier sowie eine Yoga- und Tanzschule. Die Genossenschaft
fordert die Quartierkultur aktiv. Zurzeit ibernimmt die Allmendkommission einen Teil
dieser Aufgabe von der Kunstkommission und der Geschaftsstelle.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Die Offenheit fiir kulturelle Milieus tragt wesentlich zum Charakter eines Projektes bei

- Die kulturelle PrAgung der Erdgeschosse ist bei mehr als wohnen ein wichtiges Element der
Quartierqualitat

- Die starke Architektur des Hunziker Areals ist attraktiv fur die Kulturszene

- Preisglnstige, verschieden grosse, weitgehend ausgebaute oder im Rohbau mietbare Rdume sind
rar und entsprechend gesucht

- Die Stimmung des Projektes ist entscheidend; es gibt keine Garantie, dass der «Funke» springt und die
kritische Masse erreicht wird, damit kreative Milieus einen Ort entdecken und annehmen

- Eine Genossenschaft muss bereit sein, kulturelle Aktivitaten (dies kdnnen auch niederschwellige und
temporare Anlasse sein) zu fordern und zu unterstiitzen

Weiterfluhrende Informationen
-  www.stadt-zuerich.ch/ted/de/index/oeffentlicher_raum/kunst_oeffentlicher_raum.html
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Forschung & Vermittlung

mehr als wohnen fuhrt mit verschiedenen Projektpartnern Forschungs-
projekte in den Bereichen Energie/Gebaudetechnologie, Wohnzufrieden-
heit/Quartierentwicklung und Suffizienz/Konsumverhalten durch. Die
Erkenntnisse werden ausgewertet und der Genossenschaftsszene, dem
Fachpublikum sowie der interessierten Offentlichkeit auf der Webseite,

in Publikationen und in Fachveranstaltungen zur Verfigung gestelit.
mehr als wohnen nutzt die Forschung und ihre Resultate fur die Optimie-
rung der Gebaude und die Weiterentwicklung der Genossenschaft.

Innovations- & Lernplattform

«Man darf den Bewohnenden nicht das Geflhl vermitteln,
dass sie in einem Forschungszoo leben.»

Matthias Probst, Umweltnaturwissenschaftler und Unternehmer

mehr als wohnen wurde von Beginn weg als Innovations- und Lernplattform konzipiert.
Dies, um den gemeinnutzigen Wohnungsbau und die Immobilienbranche weiterzuent-
wickeln. Lernen und Experimentieren sind wesentliche Bestandteile des Projektes.

Die dafir notigen Ressourcen wurden von Beginn weg bereit gestellt. Der ganzheit-
liche Anspruch von mehr als wohnen bestimmt die Forschungstatigkeit der Genossen-
schaft. Dabei steht der Mensch im Zentrum: Die Technik soll ihm dienen und muss
verstandlich sein. Bei mehr als wohnen war die Forschung ein Teil des Dialogprozesses
in der Projektentwicklung. In Echordumen préasentierte und diskutierte die Genossen-
schaft die Erkenntnisse aus Forschungsprojekten laufend mit den beteiligten Akteu-
ren. In einem Projekt- und Ausstellungsraum auf dem Areal vermittelt mehr als wohnen
das Projekt an Géaste und Besucher*innen. Seit dem Bezug wird die Gebaudetechnik,
die Energieversorgung, die soziale Zusammensetzung und ihre Dynamik auf dem
Hunziker Areal mit zwei grossen — auf drei Jahre angelegten — Forschungsprojekten
evaluiert. mehr als wohnen stellte fest, dass die Forschung wesentliche Beitrage fur
die Optimierung der Gebaudetechnik sowie wichtige Grundlagen fir den Dialog mit
den Bewohnenden liefert. Die Erkenntnisse von mehr als wohnen sind transparent;

sie werden der Offentlichkeit zur Verfiigung gestelit.

Erkenntnisse

- Der Lernbedarf fur zukunftstaugliches Wohnen und Bauen ist hoch; mehr als wohnen konnte einige
Fragen bearbeiten und beantworten, doch das Hunziker Areal und weitere Projekte kdnnen diesen
Erkenntnisprozess fortfihren

- Forschung kann die Bewohnenden liberfordern und ihnen den Eindruck vermitteln, dass sie «Versuchs-
tiere» in einem Laborexperiment sind; das Forschungsdesign muss solche Fragen bertcksichtigen;
unkoordinierte Fragebogenaktionen kénnen zu Ermiidung und in der Folge zu quantitativ ungeniigenden
Rucklaufen und qualitativ minderwertigen Resultaten fihren

- Dass mehr als wohnen als innovatives Projekt wahrgenommen wird, Preise erhélt und ein Leucht-
turmprojekt ist, ist erfreulich und erflllt viele Bewohnende mit Stolz; es tragt zur Identitat des Areals und
zur ldentifikation der Bewohnenden mit diesem bei

- Forschungsresultate kdnnen fiir dem Alltag genutzt werden; dies gilt fur die Optimierung der Gebaude-
technik aber auch fur die Kommunikation auf dem Areal; die Grésse von mehr als wohnen verlangt sozial-
wissenschaftliche Auswertungen, um kommunikative Probleme zu erkennen und bei Wiedervermietungen
die «richtigen» Kriterien anzuwenden
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Die interkulturelle Bewohner*innenschaft von mehr als wohnen stellt fir die Forschung eine Heraus-
forderung dar; sie muss nicht nur sprachliche Barrieren tiberwinden, sondern auch unterschiedliche
kulturelle Wertesysteme erfassen; der Nachhaltigkeitsdiskurs war zum Beispiel auffallig auf eine
gebildete, schweizerische Mittelschicht ausgerichtet

Umgekehrt kdnnen reflektierte, dialogorientierte Forschungsprojekte wertvolle Erkenntnisse fir das
Zusammenleben liefern und die Gemeinschaft stéarken

Weiterfiihrende Informationen

BN

www.mehralswohnen/dokumente

Forschung

«Das Alltaglichste, was wir tun — das Wohnen -
ist auffallig unerforscht.»

Andreas Hofer, Leiter Innovation und Forschung

mehr als wohnen hat ein breites und vielschichtiges Forschungsprogramm entwickelt
und ist zur Anlaufstelle fur viele Institutionen und Personen geworden: flir Hochschu-
len, Studierende, Stiftungen und Unternehmen.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

-

-

Die Zusammenarbeit mit Hochschulen ist aufwendig und braucht viel Zeit (Prozesse an Hochschulen
verlaufen langsamer als die Projektdynamik). Wir konnten viel zur Weiterbildung von Studierenden
beitragen; der Erkenntnisriickfluss fiir mehr als wohnen war jedoch eher gering

Am meisten haben Settings gebracht, bei denen wir sowohl die Forschungsfrage als auch das
Forschungsdesign bestimmen konnten; das bedingt, dass in der Geschéaftsleitung Forschungskom-
petenz personell vorhanden ist

Interessant wird es da, wo man teilnehmende Forschung initiiert; beispielsweise mit sozialen Institutionen
zu ihren konkreten Bedurfnissen, mit Hausgruppen, Gewerbetreibenden oder mit Bewohnenden von
neuen Wohnungstypen (z. B. Clusterwohnungen)

In der sozialwissenschaftlichen Wohnforschung besteht ein Methoden- und Theorievakuum

Weiterfluhrende Informationen

R N N N 2

www.age-stiftung.ch
www.wohnforum.arch.ethz.ch
www.bfe.admin.ch
www.2000watt.ch
www.stiftung-mercator.ch
www.wuestenrot-stiftung.de
www.wohnbauforschung.at
www.schader-stiftung.de
www.boell.de
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Wirkung in die Genossenschaftsszene

«lch sass sieben Jahre im Vorstand von mehr als
wohnen. Wie andere traditionsreiche Genossenschaften
hat auch die Rotach viel gelernt.»

Felix Zimmermann, Prasident Genossenschaft Rotach

Zu Beginn des Jahrtausends erlebte die Genossenschaftsbewegung eine Renaissance.
Das fuhrte unter anderem zur Grindung der Baugenossenschaft mehr als wohnen.
Das Projekt Hunziker Areal hat sich als Meilenstein fiir das gemeinsame Lernen,
Diskutieren und die Zusammenarbeit verschiedenster Genossenschaften erwiesen.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Das Interesse an den Erkenntnissen von mehr als wohnen ist gross; aus diesem Grund richteten
wir auf dem Hunziker Areal eine Ausstellung ein und bieten Fihrungen an; unsere Mitglieder treten
zudem an Kongressen, Veranstaltungen und Workshops im In- und Ausland auf

- Ein Zeichen des Erfolgs sind die diversen Auszeichnungen und Erwahnungen in Publikationen

- Durch Vernetzung kénnen sich traditionelle und jiingere Genossenschaften ndher kennenlernen,
Wissen und Erfahrung austauschen; die Bereitschaft, auf verschiedenen Ebenen Kooperationen zu
suchen und zu finden, ist durch das Projekt mehr als wohnen gewachsen

- In verschiedensten Stadten (auch im Ausland) sind &hnliche Kooperationsmodelle entstanden, um
Projekte in dieser Grdssenordnung zu initileren und zu bewaltigen

- Die Genossenschaftsszene wurde gesamthaft gestarkt und ihre Wahrnehmung in den Medien erhdht

Weiterfuhrende Informationen

- Margrit Hugentobler, Andreas Hofer, Pia Simmendinger (Hg.): mehr als wohnen. Genossenschaftlich planen. Ein Modellfall aus Zirich.
Birkh&user Verlag, 2015

Dominique Boudet (Hg.): Wohngenossenschaften in Zirich. Gartenstadte und neue Nachbarschaften. Park Books, 2017
Dachverband Wohnbaugenossenschaften Schweiz (www.wbg-zh.ch)

Plattform Genossenschaften (www.plattform-genossenschaften.ch)

v L Ly

www.mehralswohnen.ch

Ubertragbarkeit auf die Immobilienbranche

«Einige Genossenschaften gehoren aktuell zu den
innovativsten Akteuren im Wohnungsbau und in der
Arealentwicklung.»

Jorg Koch, CEO Pensimo Management AG

mehr als wohnen wird auch von privaten Immobilienentwicklern, von Architekt*innen,
Behorden und der Planungsbranche besucht und beobachtet. Es gilt als erfolgreiches
Modell dafur, wie sich schwierige Areale zu lebendigen Quartierteilen entwickeln
lassen.

Kommentare, Erkenntnisse und Tipps

- Die Frage nach preisguinstigem Wohnraum und neuen Wohntypologien fir verédnderte gesellschaftliche
Bedirfnisse beschéaftigt die gesamte Branche

- In diesem Zusammenhang stellt sich die kritische Frage, ob traditionelle Vermietungs- und Verwaltungs-
strukturen fahig sind, innovative Modelle zu adaptieren (Satellitenwohnungen etc.)

- Da private Investoren strukturell oft viel konservativer am Markt operieren, werden die Forschungs-
erkenntnisse von mehr als wohnen willkommen geheissen und intensiv studiert

- Weil in vielen Stadten der Druck und die Forderung nach preisgliinstigem Wohnungsbau hoch sind,
Uberlegen sich verschiedene kommerzielle Immobilienentwickler, selber Genossenschaften zu griinden.
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Die Baugenossenschaft mehr als wohnen hat sich zur Aufgabe gestellt, Informationen zum «Erfolgs-
modell» der schweizerischen Wohnbaugenossenschaften national und international zu vermitteln und
aufzuzeigen, wie ein dkologischer, sozialer und 6konomischer Mehrwert fur die Entwicklung von Stadten
geschaffen werden kann.

Grunde fur das aktuelle Interesse an preisgiinstigem Wohnungsbau

1. Politische Forderung
Bei der Versorgung der breiten Bevélkerung mit preisgiinstigem Wohnraum existieren aktuell grosse
Probleme; auch die Privaten sollen mithelfen, diese zu I6sen.

2. Markt
Bei den Hochpreissegmenten ist eine Marktsattigung erreicht (teure Seniorenresidenzen,
Eigentumswohnungen etc.). Preisguinstiger Wohnungsbau ist ein Bedarf und ein riesiger Markt.

3. Institutionelle Anleger (Pensionskassen etc.)
Der Anlagenotstand liess die institutionellen Anleger in den letzten Jahren vermehrt im hochpreisigen
Markt investieren. Bei der nachsten Immobilienkrise oder wenn die Hypothekarzinsen steigen, besteht
hier ein erhebliches Risiko.

Viele Stadte und Lander suchen zurzeit Alternativen zu teuren und ineffizienten sozialen Wohnbau-
systemen; das schweizerische Genossenschaftssystem ist eines der meistdiskutierten Modelle.
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Projektbeteiligte

Unser Dank gilt all denen, die geholfen haben, die Vision mehr als wohnen
zu realisieren und die vorliegenden Erkenntnisse zu gewinnen.

Vorstand

Werner Brihwiler
Ruth Buchholz
Albert Deubelbeiss
Nathanea Elte

Otto Frei

Benno Gassner
Hans Haug

Ueli Keller

Gerold Loewensberg
Alex Martinovits Wiesendanger
Lorenz Meng

Peter Schmid
Stephan Theurillat
Claudia Thiesen
Roger Ryffel

Peter Schneider
Felix Zimmermann

Geschaftsleitung und Kader
Marianne Dutli Derron

Anna Haller

Andreas Hofer

Karin Joss

Martin Schmid

Ruedi Schoch

Monika Sprecher

Andrea Wieland

Gemeinniitzige Wohnbautrager

Gemeinnltzige Baugenossenschaft Affoltern am Albis
Allgemeine Baugenossenschaft Zirich ABZ
Mietergenossenschaft Alpenblick, Horgen
Wohngenossenschaft ASIG

Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich SAW
Wohnbaugenossenschaft BAHOGE
Baugenossenschaft der Strassenbahner
Baugenossenschaft des eidgendssischen Personals BEP
Baugenossenschaft des kaufménnischen Verbandes
Baugenossenschaft Brunnenhof

Genossenschaft Dreieck

Siedlungsgenossenschaft Eigengrund

Eisenbahner Baugenossenschaft Dreispitz
Baugenossenschaft Entlisberg

Gemeinnltzige Baugenossenschaft Erlenbach
Familienheim Genossenschaft Zirich FGZ
Baugenossenschaft Freiblick

Gemeinnutzige Bau- und Mietergenossenschaft GBMZ
Genossenschaft der Baufreunde

Gewerkschaftliche Wohn- und Baugenossenschaft GEWOBAG
Gewo Ziri Ost

Baugenossenschaft Glattal

Baugenossenschaft Graphika

Baugenossenschaft Halde Zirich

Baugenossenschaft Heimet

Logis Suisse AG

Baugenossenschaft Luegisland

Genossenschaft Neubihl

Baugenossenschaft Neuland

Baugenossenschaft Oberstrass

Stiftung PONTE
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Genossenschaft Rehbuhl
Baugenossenschaft Rotach
Baugenossenschaft Schénheim
Heimgenossenschaft Schweighof

Senioren Wohnbaugenossenschaft segeno
Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof
Baugenossenschaft Turicum

Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Uster
Bau- und Siedlungsgenossenschaft Vitasana
Baugenossenschaft Waidberg
Baugenossenschaft Waidmatt
Baugenossenschaft Werdmuhle
Baugenossenschaft Wiese

Genossenschaft Wogeno

Genossenschaft fur selbstverwaltetes Wohnen Wohnsinn!
Studentische Wohngenossenschaft WOKO
Baugenossenschaft Zentralstrasse
Baugenossenschaft Zirich 2

Gemeinnlitzige Baugenossenschaft Zirich 7

Architektenteams / Landschaftsarchitekten

Anne Kaestle, Dan Schirch und Konrad Mangold, Duplex Architekten AG
Sabine Frei und Kornelia Gysel, Futurafrosch GmbH

Pascal Miiller, Muller Sigrist Architekten AG

Martin Gutekunst und Mischa Spoerri, pool Architekten

Miroslav Sik und Daniela Frei, Architekturbiiro Miroslav Sik

Klaus Miller und Rita lllien, Muller lllien Landschaftsarchitekten GmbH

Partner und Institutionen

Amt fir Hochbauten der Stadt Zurich
Age-Stiftung

Alternative Bank Schweiz ABS

Bhend Elektroplan GmbH

Berner Fachhochschule, Burgdorf

Bundesamt fir Energie BFE

b+p baurealisation ag

Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

Biro fir Wohnbauforderung Stadt Zirich
Carnotech AG

Stiftung Domicil

Emmissionszentrale fir gemeinniitzige Wohnbautrager EGW
Ernst Basler + Partner EBP

eGain Switzerland

Fachstelle fir Nachhaltiges Bauen, Stadt Zirich
Fachstelle Wohnbauférderung Kanton Ziirich
Fischer AG Immobilienmangement

Flumroc AG

Gebéaudeversicherung Kanton Zirich GVZ
Gruner AG

Fachhochschule Nordwestschweiz FHNW

HSR Rapperswil — Institut fir Raumentwicklung irap
IBG Engineering AG

IBV Husler AG

Lemon Consult AG

Migros Bank AG

Mduhlebach Partner AG

Offene Jugendarbeit Zirich OJA

Pensimo Management AG

Raiffeisenbank Zurich

Thomas Rast Architekten

Widmer Maler AG

Schule Leutschenbach

Schweizerische Hochschule fir Landwirtschaft SHL
Stadt Opfikon

Stadt Zirich

Steiner AG

Stiftung fur Jugendwohnhilfe

Stiftung Zlrcher Kinder- und Jugendheime zkj
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Edy Toscano AG

UBS AG

volkartundrichard ag

Waldhauser Haustechnik AG

Wohnbaugenossenschaften Schweiz
Wohnbaugenossenschaften Zirich

Zircher Hochschule fir Angewandte Wissenschaften ZHAW
Zircher Hochschule der Kiinste ZHDK

Zlrcher Kantonalbank ZKB

Stiftung Zlriwerk

Weitere Projektbeteiligte
Daniela Antonini
Alex Borer

Philippe Cabane
H.C. Daeniker
Elisabeth Frafel
Fanny Frei

Urs Frei

Karin Freitag

Emil Freund
Matthias Gallati
Simone Gatti
Arthur Graf
Sebastian Hoffmann
Werner Hug

Katrin Jaggi

Jorg Lamster
Rainer Marti

Kathrin Martelli
Philipp Meier
Ursula Mdller
Giordano Pauli
Heinz Pfenninger
Urs Primas
Matthias Probst
Dagmar Reichert
Nadia Remund
Christian Riegger
Lukas Schweingruber
Astrid Staufer

Doris Tausendpfund
Charlotte Tschumi
Mirjam Varadinis
Iris Vollenweider
Heiri Weidmann
David Weisser
Hans Widmer
Andreas Wirz
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