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GEMEINSCHAFTLICH AUSBAUEN UND WOHNEN: 30 FRAGEN UND ANTWORTEN FUR DIE PRAXIS

Das Wichtigste in Kurze

Seit wenigen Jahren gibt es in der Schweiz neue Wohnkonzepte, bei denen die
Bewohner:iinnen die Rdume selbst ausbauen und zumeist gemeinschaftlich
darin wohnen. Getragen werden diese Wohnkonzepte von innovativen Wohn-
baugenossenschaften. Die Untersuchung dieser Konzepte zeigt Faktoren fur die
erfolgreiche Umsetzung.

Drei genossenschaftliche Wohnkonzepte

Seit wenigen Jahren gibt es in der Schweiz drei neue Wohnkonzepte, die getragen
werden von innovativen Wohnbaugenossenschaften. Diese Konzepte heissen
Hallenwohnen, Selbstausbauloft und Rohbaueinheiten zur Wohn- und Atelier-
nutzung (im Folgenden: Rohbaueinheiten). Das Besondere an ihnen ist, dass die
Bewohner:innen grosse lUberhohe Raume selbst ausbauen, um anschliessend
zumeist gemeinschaftlich darin zu wohnen.

Die Genossenschaft Kalkbreite hat vier verschieden grosse Hallen errichtet,
welche Teil einer Siedlung namens Zollhaus direkt am Zircher Hauptbahnhof
sind. Die Genossenschaft Warmbachli hat in ihre Siedlung Holligerhof 8, die sich
im Westen von Bern befindet, ein Selbstausbauloft integriert. Und die Genossen-
schaft Kraftwerk1 setzt derzeit in ihrer Siedlung Projekt Koch in Ziirichs Westen
acht unterschiedlich grosse Rohbaueinheiten um. Neben den genannten Wohn-
konzepten bieten alle drei Siedlungen vielféltige Wohnungstypen (z. B. Wohnein-
heiten flir Grosshaushalte, Gastezimmer) und weitere Nutzungen (z. B. Gewerbe)
an. Der Holligerhof 8 sowie das Projekt Koch sind zudem Teil einer grosseren
Quartiersentwicklung.

Ziele, Fragen und methodisches Vorgehen

Hier setzte das Forschungsprojekt mit dem Titel Gemeinschaftlich ausbauen und
wohnen — neue Wohnkonzepte in der Schweiz an, welches im November 2024
nach zweieinhalbjahriger Laufzeit abgeschlossen wurde.

Zielgruppen sind im Wesentlichen /nitiant:innen sowie (potenzielle) Trager-
schaften derartiger Wohnkonzepte, aber auch (potenzielle) Bewohner:innen sowie
weitere interessierte Akteur:innen aus Wohnungsbau und Stadtentwicklung. Sie
erhalten Hinweise darauf, welchen Stellenwert die untersuchten Wohnkonzepte in
der Schweiz derzeit haben, welche Chancen und Risiken mit ihnen einher gehen
und wie sie sich zukilinftig entwickeln kénnten.

Im Forschungsprojekt wurden folgende drei Ziele verfolgt:

= Beitrag zur gelingenden Umsetzung kiinftiger vergleichbarer Wohn-
konzepte;

= Information und Sensibilisierung von Akteur:innen des Wohnungsmarktes
Uber derlei neue Wohnkonzepte;

= Beteiligung am wissenschaftlichen Diskurs rund um neue Wohnkonzepte.



DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Folgende Fragen standen im Mittelpunkt:

= Welche férderlichen Faktoren unterstitzen die Entwicklung und Planung,
die Umsetzung sowie den Betrieb und die Nutzung in den drei Wohn-
konzepte Hallenwohnen, Selbstausbauloft und Rohbaueinheiten zur Wohn-
und Ateliernutzung?

= Welche hinderlichen Faktoren zeigen sich in der Entwicklung und Planung,
der Umsetzung sowie dem Betrieb und die Nutzung der Wohnkonzepte?

Um die Ziele zu erreichen und die Fragen zu beantworten, wurden verschiedene
Phasen der Wohnkonzepte beriicksichtigt, verschiedene Perspektiven einbezogen
und verschiedene Methoden angewendet.

Die Phasen der Wohnkonzepte lassen sich folgendermassen beschreiben:

= Phase 1: Entwicklung und Planung des Wohnkonzepts (z. B. die involvierten
Akteur:innen, die Prozessgestaltung, die Produkte wie Planungsleitfaden,
Finanzierung, Rechtsform);

= Phase 2: Umsetzung des Wohnkonzepts (z. B. die Gestaltung von Grund-
rissen, der Umgang mit Materialen, die Vermietungspraxis, die gemeinsame
bauliche Umsetzung, die Gruppenfindungsprozesse);

= Phase 3: Betrieb und Nutzung des Wohnkonzepts (z. B. Nutzungsweisen,
Umgang mit dem Gebauten, Zusammenleben, Bedeutungen des Wohnens,
Verhaltnis von Privatheit und Offentlichkeit, Gestaltungsspielrdume, Inklusion
verschiedener Gruppen).

Die Fragen nach den forderlichen und hinderlichen Faktoren erfordern unter-
schiedliche Perspektiven: diejenige der Genossenschaften (als Trdgerschaften)
und diejenige der (zukliinftigen) Bewohner:innen, ausserdem diejenige der fir
die jeweiligen Wohnkonzepte verantwortlichen Architekt:innen sowie erganzend
weitere Fachpersonen, unter anderem aus den Bereichen Wohnraum-/Wohn-
bauforderung, Baurecht, private Immobilienwirtschaft, Genossenschaftswesen,
Genossenschaftsforschung, Architektur- und Planungssoziologie. Diese weiteren
Fachpersonen waren teilweise in die Wohnkonzepte involviert, teilweise nicht.

Die zentrale Methode waren qualitative Leitfadeninterviews, von denen ins-
gesamt 31 gefluhrt wurden. Neben den Interviews wurden mit den Bewohner:innen
Begehungen der Wohneinheiten gemachtund dabeifotografiertund anschliessend
Memos (Gedankenprotokolle) erstellt. Ferner konnten Veranstaltungen rund um
die Wohnkonzepte besucht sowie vielfaltige Dokumente einbezogen werden.
Wesentlich fur die Qualitatssicherung des Forschungsprojekts war schliesslich die
Zusammenarbeit mit einer Begleitgruppe, bestehend aus insgesamt zehn Fach-
personen aus unterschiedlichen Bereichen: Vertreten waren die Fordergeber:innen
Bundesamt flir Wohnungswesen BWO, das Finanzdepartement der Stadt Ziirich
sowie die Senn Development AG, weiter die Tragerschaften der untersuchten
Wohnkonzepte; das sind die Genossenschaft Kalkbreite, die Genossenschaft
Warmbachli sowie die Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1. Ausserdem
waren die Perspektiven der Westschweizer Genossenschaften sowie der Wohn-,
Architektur- und Planungsforschung mit dabei.
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Die erhobenen Daten zu den neuen Wohnkonzepten (Interviews, Dokumente,
Fotos, Informationen aus Begehungen) wurden inhaltsanalytisch ausgewertet,
zunachst einzeln und anschliessend vergleichend.

Das Ergebnis waren 30 Bausteine. Diese Bausteine stellen zentrale Fragen
und Antworten dar, die jeweils auch die wesentlichen forderlichen und hinder-
lichen Faktoren fiir die Umsetzung vergleichbarer Wohnkonzepte umfassen.
Sie werden in der ausfiihrlichen Publikation «Gemeinschaftlich ausbauen und
wohnen: 30 Fragen und Antworten flur die Praxis» dargestellt.

Neue Wohnkonzepte mit historischen Vorlaufern

Zunachst hat sich gezeigt, dass die untersuchten Wohnkonzepte zwar neu im
genossenschaftlichen Kontext sind, jedoch nicht per se. Denn sie haben viel-
faltige historische Vorlaufer, bezogen auf den Selbstausbau beispielsweise
die Wiener Siedlerbewegung zu Beginn des 20. Jahrhunderts. Fiir die Ent-
wicklung dieser Wohnkonzepte in der Schweiz war besonders die Zircher
Zwischennutzungs- und Hausbesetzungsszene pragend. Vertreter:innen dieser
Szene haben seit den 1990er Jahren auf verschiedenen ehemaligen Industrie-
arealen das Hallenwohnen gewissermassen erfunden - und spater auch wesent-
lich den Anstoss gegeben, das Hallenwohnen in den genossenschaftlichen
Kontext zu Ubertragen.

Schon das friihe Hallenwohnen zeichnete sich durch die E/lemente Selbstaus-
bau und Gemeinschaft aus. Selbstausbau in den untersuchten Wohnkonzepten
heisst, dass die Tragerschaften Wohneinheiten im Edelrohbau zur Verfligung
stellen und die Bewohner:innen diese nach eigenem Gutdiinken selbst ausbauen.
Der Edelrohbau umfasst in den meisten Fallen vorab installierte Nasszellen,
Kichen und Elektroinstallationen. Zudem ermaoglichen die Wohnkonzepte gemein-
schaftliches Zusammenleben innerhalb der Wohneinheiten, aber auch dartiber
hinaus in die weitere Nachbarschaft.

Die Bedeutung der beiden Elemente Selbstausbau und Gemeinschaft unter-
scheidet sich zwischen den Wohnkonzepten: Beim Hallenwohnen und beim
Selbstausbauloft sind der Selbstausbau und das gemeinschaftliche Wohnen
gleichermassen wichtig, wohingegen bei den Rohbaueinheiten der Selbstausbau
konzeptionell im Vordergrund steht, eine gemeinschaftliche Nutzung kann sich
dennoch entwickeln, muss aber nicht.

Betrachtet man die drei Wohnkonzepte beziehungsweise die flinf unter-
suchten einzelnen Wohneinheiten, so fallen unterschiedliche Zugange und
Konzepte davon auf, wie Selbstausbau und Gemeinschaft umgesetzt und mit-
einander kombiniert werden. Dies gilt sowohl auf Ebene der Tragerschaften (fir
die Wohnkonzepte) wie auch auf Ebene der Bewohner:innen (fiir die Wohnein-
heiten). Es finden sich unterschiedliche Formen des Selbstausbaus, und in den
verschiedenen Phasen und personellen Konstellationen ist der Gemeinschafts-
aspekt von wechselnder Bedeutung. Die untersuchten Wohnkonzepte sind auch
nicht eindeutig definier- oder abgrenzbar. Vielmehr finden sich etliche andere,
die ebenfalls vielfaltig umgesetzte vergleichbare Elemente aufweisen — sowohl
den Selbstausbau wie auch den Gemeinschaftsaspekt betreffend.
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Geringer Wohnflachenverbrauch durch Raumhohe relativiert

Damit die Wohneinheiten fiir den Selbstausbau und das Wohnen von Gruppen
geeignet sind, sind sie mehrheitlich gross und hoch: Die Wohnflachen betragen
zwischen 115 und 280 Quadratmeter, nur in einem Fall sind es 34 Quadratmeter;
die Hohen der fertig gestellten Wohnkonzepte belaufen sich auf 3.20 bis 4.60
Meter, die Rohbaueinheiten werden noch hoher sein.

In den Wohneinheiten leben eine Einzelperson sowie Gruppen zwischen
sieben und 18 Personen; insgesamt sind es in allen funf Wohneinheiten 34
Bewohner:innen. Der Wohnflachenverbrauch liegt zwischen 15.1 und 34
Quadratmetern pro Person und damit weit unter dem schweizerischen Durch-
schnitt von 46.5 Quadratmetern pro Person. Der vergleichsweise geringe Wohn-
flachenverbrauch in den Wohnkonzepten ist allerdings durch die Uberhéhe der
Raume zu relativieren.

Selbstausbau nicht unbedingt giinstiger

Die Kosten fiir das Wohnen in den Wohneinheiten variieren stark und sind in
Summe nur abzuschéatzen: Neben der Monatsmiete pro Kopf fallen Genossen-
schaftsanteile sowie Kosten fiir den Selbstausbau an. Letztere variieren stark,
beispielsweise je nachdem, was selbst und was im Auftrag professionell aus-
gefuhrt wird, welche Materialien woher bezogen werden und inwiefern noch
Bekannte und Freund:innen (ohne Bezahlung) beim Selbstausbau unterstiitzen.
Allen Bewohner:iinnen gemeinsam ist, dass sie sehr viel Zeit in die partizipativen
Entwicklungsprozesse sowie den Selbstausbau und teilweise auch in die sozialen
Prozesse innerhalb der Wohneinheiten investieren. Wenn man alle Aufwendungen
einrechnet, vor allem in Form von Zeit und Geld fiir die Umsetzung, so erweisen
sich die Wohnkonzepte nicht als besonders gtinstig.

Wohnen als soziales Anliegen

Die oder den typischen Bewohner:in der untersuchten Wohnkonzepte gibt es
nicht: Die Altersspanne der Bewohner:innen betragt drei bis knapp 60 Jahre. Die
zusammenwohnenden Personen sind teilweise familial verbunden. Die Motive, so
zu wohnen, sind ebenfalls heterogen. Was die Bewohner:innen weitgehend ver-
bindet, ist der Wunsch, unkonventionell zu wohnen, sowohl! baulich (z. B. nicht
in einer typischen 3- oder 4-Zimmer-Wohnung) als auch sozial (z. B. nicht als
Paar oder Kleinfamilie in einer Wohnung). Es ist ihnen ein Anliegen, ressourcen-
schonend zu leben, indem sie beispielsweise auf private Flache weitgehend ver-
zichten und vieles mit anderen teilen. Insofern ist es flir einige auch ein politisches
Statement, so zu leben.

Viele Bewohner:innen bringen biografische Erfahrungen mit alternativem
Wohnen und Arbeiten sowie umfangreiches handwerkliches Wissen und Geschick
mit. Dieses Wissen und Geschick anzuwenden, indem sie das eigene Wohnen -
baulich und sozial — nach Gutdiinken miteinander gestalten, sich darin ein Stlick
weit selbstverwirklichen, das ist vielen wichtig. Und: Sie verfligen alle tber die
notwendigen finanziellen, zeitlichen und sozialen Ressourcen, um sich auf den
Selbstausbau und die Gemeinschaft Uberhaupt einlassen zu konnen. Insofern sind
sie in ihrer Heterogenitat auch in gewisser Weise homogen.
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Konsequentes Ausloten des Machbaren und Wiinschbaren

Die Tragerschaften gehen mit den untersuchten Wohnkonzepten neue Wege
und loten — auch gemeinsam mit den Bewohner:innen und den Architekt:innen
- offensiv die Grenzen des baulich, rechtlich und sozial Machbaren und Wiinsch-
baren aus. Dabei legen sie grossen Wert auf partizipative Formate und Prozesse,
in welchen sich alle genannten Akteuriinnen sowie weitere Interessierte
beteiligen. Dies gilt fir samtliche Phasen: Entwicklung und Planung, Umsetzung
sowie Betrieb und Nutzung.

Das Ausloten des Machbaren und Wiinschbaren wirft auf Seiten der Trager-
schaften sowie der Bewohner:innen zahlreiche Fragen auf. Diese Fragen wurden
im Forschungsprojekt ergriindet, systematisiert und Antworten gesucht. Einige
Antworten sind offengeblieben. Ein besonderes Augenmerk lag auf der ldenti-
fikation forderlicher und hinderlicher Faktoren, die sich in den verschiedenen
Phasen Entwicklung und Planung, Umsetzung sowie Betrieb und Nutzung zeigen.
Dazu lasst sich zusammenfassend sagen:

Auf Seiten der Tragerschaften braucht es grundsatzlich den konsequenten
Willen, ein derartiges Experiment zu wagen, und damit verbunden eine grosse
Offenheit, Mut, Geduld, Durchhaltevermégen und anderes mehr. Mit diesen
Wohnkonzepten stellen sie ihre eigenen Prinzipien auf den Prifstand, denn
einige davon werden durch diese hinterfragt oder Uberhaupt ausser Kraft
gesetzt, namentlich etwa die Steuerung der sozialen Durchmischung oder die
Forderung und Ermdglichung von preisgunstigem Wohnen.

Hohe finanzielle und rechtliche Voraussetzungen

Wichtige Voraussetzungen sind eine gute finanzielle Ausstattung respektive ver-
trauensvolle Finanzierungspartner:innen sowie eine realistische Finanzplanung, ver-
bunden mit der Bereitschaft zum finanziellen Risiko, dies insbesondere fiir Trager-
schaften. Um das finanzielle Risiko abzufedern, kann es hilfreich sein, einen Plan B
in der Hinterhand zu haben, falls sich fiir das angebotene neue Wohnkonzepte nicht
genug Interessierte finden lassen. Finanziell schlagt sich unter anderem nieder, dass
seitens der Tragerschaft in der Regel sehr viel Zeit in die Entwicklung und Planung
sowie Begleitung der Bewohner:innen investiert werden muss.

Tragerschaften, aber auch Bewohner:innen sind bereit, rechtliches Neuland
und rechtliche Grauzonen zu betreten und in diesen kreative, praktikable und
legale L6sungen zu finden. Dies betrifft vor allem bewilligungsrechtliche Aspekte
des Selbstausbaus rund um Einbauten und Moblierungen. Dementsprechend ist
seitens Tragerschaften eine sehr gute Kenntnis der Gesetzeslage erforderlich.

Gute Rahmung und Begleitung durch die Tragerschaften

Eine gute Rahmung und Begleitung durch die Tragerschaften ist wichtig, um den
Bewohner:innen einen klaren, aber nicht zu engen Gestaltungsrahmen zu bieten,
ohne sie zu Uberfordern und um die Sicherheit zu gewahrleisten (z. B. mit dem Ein-
holen von Baubewilligungen).

Der Gestaltungsrahmen beginnt bei den architektonischen Raumstrukturen
(z. B. Raumhohe, Raumtiefe, Lichteinfall, Vorinstallationen, Einbauten) und geht
bis hin zur Regulierung des Selbstausbaus und des Zusammenlebens. Wichtig
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ist, dass die Tragerschaften die Bewohner:innen fachlich beraten und begleiten,
vor allem in der anfanglichen Selbstausbauphase. Hierbei bewahrt sich eine
Kombination aus genossenschaftsinternen Fachpersonen aus den Bereichen
Bauleitung sowie Partizipation und Gemeinwesen, die mit einer vertrauensvollen
und offenen Haltung in die Zusammenarbeit mit den Bewohner:innen gehen. In
der Selbstausbauphase gilt es auch, die Arbeiten der Handwerker:innen und der
Bewohner:innen in der Siedlung (logistisch) gut in Einklang zu bringen.

Bauliche Weiterentwicklung als Herausforderung

Bedenkenswert ist weiter die Frage der baulichen Weiterentwicklung der Wohn-
konzepte, etwa betreffend die Rickbaupflicht fir ausziehende Bewohner:innen.
Diese Frage wird bisher vorldufig gelost, dass diese Rickbaupflicht grundsatzlich
gilt und auch mietvertraglich so festgelegt ist/wird, aber mit Augenmass verfolgt
werden soll. Wie damit letztlich am besten umzugehen ist, muss sich erst noch
in der Praxis zeigen. Dieser Umstand, dass erst noch praktische Erfahrungen
gemacht werden mussen, spiegelt sich auch in den Mietvertragen wider, die in
Teilen neu entwickelt werden mussen. Auch werden verschiedene Modelle des
Vermietens umgesetzt, wobei sich die Vermietung an einen Verein — mit Vor-
und Nachteilen - als gute Option sowohl fiir die Tragerschaften wie auch fir die
Bewohner:innen erweist.

Vielfaltig gelebte Gemeinschaft

Der Aspekt von Gemeinschaft kommt in unterschiedlichen Facetten zum Aus-
druck: Zunachst ist das gemeinsame Entwickeln, Planen und Umsetzen der
untersuchten Wohnkonzepte wichtig. Dieses kann in der Gruppe, die gemeinsam
ausbaut, gemeinschaftsstiftend wirken, fordert die Gruppe aber auch. Daher ist
es wichtig, das Miteinander kompetent und umsichtig zu gestalten, etwa indem
die Bedirfnisse, Ideen und Bedenken aller angemessen aufgenommen werden
oder indem eine flr alle stimmige Arbeitsteilung vereinbart wird. Das Ziel ist in der
Regel, nach oder parallel zum gemeinsamen Selbstausbau auch gemeinschaft-
lich zu wohnen, primar innerhalb der Wohneinheiten, aber auch darliber hinaus
bezogen auf die ganze Siedlung. Das gemeinschaftliche Wohnen wird sehr unter-
schiedlich gelebt. Wesentlich fiir ein gutes Zusammenleben ist unter anderem,
Fragen der Regulierung des Zusammenlebens, von Privatheit und Offentlich-
keit sowie von Privatsphare in der Gemeinschaft gut im Blick zu behalten und
gegebenenfalls immer mal wieder auch neu zu verhandeln.

Differenzierte Betrachtung des Ressourcenverbrauchs

Eine weitere zentrale Frage ist diejenigen nach dem Ressourcenverbrauch
der Wohnkonzepte: Es ist davon auszugehen, dass dieser aufgrund des sorg-
samen Umgangs mit (oft wiederverwendeten) Materialien und des geringen
Wohnflachenverbrauchs tendenziell geringer ist als im schweizerischen
Durchschnitt. Der Aspekt des Ressourcenverbrauchs ist jedoch zu relativieren
beziehungsweise zu differenzieren: Es spielt eine Rolle, ob die Umsetzung im
Bestand oder im Neubau erfolgt, welche Materialien fir den Selbstausbau
tatsachlich gewahlt werden und wie diese woher organisiert werden. Bei der
Wohnflache ist zu bemerken: Die Wohneinheiten haben Uberhdhen, sodass
weniger die Flachen als die Volumina relevant sind. Hinzu kommt, dass manche
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Bewohner:innen neben den von den Tragerschaften angebotenen Gemein-
schaftsraumen auch extern Ausweichflachen konsumieren, beispielsweise
indem sie Zimmer dazu mieten oder weitere Wohnsitze nutzen, wobei dies kein
exklusives Merkmal der Bewohner:innen der untersuchten Wohnkonzepte ist,
sondern auf viele andere auch zutrifft.

Politik, Verwaltung und Verbande als wichtige Gegeniiber

Ein wichtiges Gegenuber fir die Tragerschaften sind Verantwortliche in Politik
und Verwaltung, vor allem in Bereich des Baubewilligungsrechts und der Wohn-
raum-/Wohnbauférderung (auf Bundes-, Kantons- und vor allem Gemeindeebene).
Sind sie kooperativ, kompetent und offen fiir neue Wohnkonzepte, so erleichtert
dies die Umsetzung solcher neuer Wohnkonzepte wesentlich. Inwiefern sie diese
Haltung mitbringen, ist wiederum abhangig davon, ob die wohnungspolitischen
Agenden innovative Wohnkonzepte als férderwiirdig ansehen.

Speziell fir Genossenschaften als Trager solcher neuer Wohnkonzepte ist ein
wichtiger Akteur auch der Genossenschaftsverband. Er kann mit seinem umfang-
reichen Knowhow unterstitzend wirken, gerade bei noch wenig erfahrenen
Genossenschaften. Und nicht zuletzt erweist sich das gegenseitige Lernen von-
einander als essentiell, und zwar unter Tragerschaften, Bewohner:innen sowie
Architekt:innen, aber auch zwischen diesen Akteursgruppen.

Zukunft in Nischen

Es gibt in der Schweiz ein Bedrfnis nach derartigen Wohnkonzepten mit
Elementen von Selbstausbau und Gemeinschaft. Und es gibt Trégerschaften - bis-
her sind es Genossenschaften —, die sie umsetzen, weil es ihrem genossenschaft-
lichen Selbstverstandnis entspricht, Innovationen im Wohnungsbau zu fordern.
Allerdings sind es sowohl fir Tragerschaften wie auch fiir Bewohner:iinnen
finanziell, rechtlich und sozial anspruchsvolle Wohnkonzepte. Vor diesem Hinter-
grund stellt sich die Frage nach ihrer Zukunft.

In der untersuchten Form werden solche Konzepte unserer Einschatzung nach
eher eine Nische bleiben, da sie fir alle Beteiligten ziemlich voraussetzungsvoll
sind. Ein grosseres Potenzial sehen wir darin, dass Aspekte des (gemeinschaft-
lichen) Selbstausbaus auf andere Wohnungstypen oder Zielgruppen Ubertragen
werden kdnnen. So kdnnten Wohnraume flexibler angepasst werden an sich ver-
andernde Bediirfnisse, zum Beispiel wenn sich Familienkonstellationen verandern
oder wenn sich der gegenwartige Trend zu Kleinwohnungen wieder verkehrt. Die
ausgepragte Moglichkeit des Selbstgestaltens konnte auch Personen mit dem
Wunsch nach einem konventionelleren Eigenheim ansprechen.

Forderlich fur das Weiterdenken und -entwickeln solcher Wohnkonzepte
kénnte auch das aktuelle diskursive Umfeld zum Bauen im Bestand versus Neubau
sein. Hierzu werden im Kontext der Nachhaltigkeit gerade lebhafte 6ffentliche und
fachliche Debatten gefiihrt. Damit verbunden ist die Frage, ob sich diese Konzepte
fir Altbauten und Neubauten gleichermassen eignen. Beide Varianten existieren,
wie die Studie zeigt. Interessant konnten — vorbehaltlicher der rechtlichen Voraus-
setzungen - der (gemeinschaftliche) Selbstausbau etwa flir Zwischennutzungen
sein oder fur die Umnutzung von Gewerbebauten.
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Derzeit leisten Wohnkonzepte wie Hallenwohnen, Selbstausbauloft und Rohbau-
einheiten einen wertvollen Beitrag zur Diversifizierung und Bedlirfnisorientierung
des Angebots auf dem Schweizer Wohnungsmarkt. Inwiefern sie tatsachlich einen
relevanten Beitrag zum leistbaren und ressourcensparenden Wohnen darstellen,
wird sich allerdings noch weisen mussen. lhr Platz als innovationsférdernde
Nische und Experimentierfeld dagegen scheint unbestritten.
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Einleitung

«Verrickte Wohnexperimente»

«Zurichs verrlicktestes Wohnexperiment beginnt», so titelte die Schweizer Tages-
zeitung Tages-Anzeiger am 3. Februar 2021 (Manz 2021). Anlass des Artikels war
der Einzug der Bewohner:innen in vier Wohneinheiten des Zollhauses in Zirich,
die diese selbst ausbauten. Bauherrin ist die Genossenschaft Kalkbreite. Die
offentliche Aufmerksamkeit fiir dieses angeblich «verriickteste Wohnexperiment»
war und ist weiterhin enorm, zahlreiche weitere mediale Beitrage uber etliche
Jahre hinweg zeugen davon. So etwas in Angriff zu nehmen und anschliessend
so zu wohnen, das erstaunt und fasziniert offenbar viele - und weckte auch unser
Interesse als Wohnforscher:innen.

Und so starteten wir unsere Recherche und fanden heraus: Parallel zum
Hallenwohnen im Zollhaus realisiert die Genossenschaft Warmbachli in Bern in
der neu entstehenden Siedlung Holliger das Wohnkonzept' Selbstausbauloft als
Teil des Projekts Holligerhof 8 - eine grosse Wohneinheit, die eine Gruppe von
Bewohner:innen ebenfalls selbstausbaut. Und in Ziirich werden inden kommenden
Jahren die Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung umgesetzt, integriertin
das Projekt Koch der Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1; und auch dort ist
Selbstausbau gefordert.

Impulse fiir neues Wohnen

Die drei Tragerschaften haben diese Wohnkonzepte jeweils im Rahmen grésserer
Siedlungen umgesetzt oder sind daran, diese im Rahmen grosserer Siedlungen?
umzusetzen, die insgesamt vielfaltige Wohnformen und Nutzungen umfassen.
Die Tragerschaften verstehen diese Wohnkonzepte als gesellschaftlich relevante
Beitrage zu neuen Wohnformen, zum Zusammenleben und zur Gemeinschaft im
Quartier und in der Stadt.

Die genannten Wohnkonzepte zeichnen sich dadurch aus, dass sie spezifische
Vorstellungen von Selbstausbau sowie Gemeinschaft im Wohnen verfolgen, und
diesbeziiglich auch die Grenzen des baulich, rechtlich und sozial Machbaren und
Winschbaren ausloten. Vieles, was flir den konventionellen und auch den bis-
herigen innovativen Wohnungsbau gilt, wird mit diesen Wohnkonzepten auf die
Probe gestellt. Das Neuartige, das Experimentieren und das unbekannte Potenzial
dieser Wohnkonzepte werfen zahlreiche Fragen auf, die unser Interesse als
Wohnforscher:innen geweckt haben. Diese Fragen reichen liber alle Phasen hinweg,
auf die wir im Kapitel «Ziele und Fragen» néher eingehen: von der Entwicklung und
Planung Uber die Umsetzung bis zum Betrieb beziehungsweise zur Nutzung.

Die Beweggriinde der Tragerschaften, die genannten

Wohnkonzepte umzusetzen, sind grob gesagt zwei-
seitig: Einerseits liegen sie darin, dass der Wunsch, so zu
wohnen, aus der Bevolkerung an die Genossenschaften
herangetragen worden ist, und andererseits liegen sie in
ihrem Selbstverstandnis als innovative Tragerschaften,
die gerne neue Wohnkonzepte erproben und mit diesen

1 Mit Wohnkonzept oder manchmal nur Konzept bezeichnen wir in der vor-
liegenden Publikation das Hallenwohnen, das Selbstausbauloft sowie die Roh-
baueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung, die wir untersucht haben, vereinzelt
nehmen wir damit auch Bezug zu anderen Wohnkonzepten mit vergleichbaren
Elementen. Gemeint ist jeweils die Gesamtheit der Wohnkonzepte, also nicht nur
ein Plan, eine bauliche Hiille oder die Wohnpraktiken (siehe zu diesen und ande-
ren wichtigen Begriffen das Glossar auf Seite 168).

2 Anstelle von Siedlungen verwenden die Tragerschaften teilweise auch
andere Begriffe, die Genossenschaft Kalkbreite spricht beispielsweise von Uber-
bauungen, Liegenschaften oder Bauten.
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STATEMENTS AUS DER BEGLEITGRUPPE:

Was ist das Interessante an diesen Wohnkonzepten?

«Das Interessante ist, dass diese Wohnkonzepte mit privaten
und kollektiven Flachen neu umgehen. Sie probieren eine
andere Verteilung aus, fokussieren auf Gemeinschaftlich-
keit und werden partizipativ verhandelt. Da werden neue
organisatorische und raumliche Formen erprobt. Das ist
innovativ und interessiert uns fiir eine allfallige Weiter-
entwicklung. Man muss herausfinden, ob man Elemente
davon in den konventionellen Wohnungsbau iibernehmen
kann.»

MARIE GLASER

«Diese Wohnkonzepte sind sehr interessant, weil sie ein sehr
grosses gemeinschaftliches Engagement zeigen. Man wohnt
nicht nur zusammen, man baut auch zusammen, man plant
auch zusammen. Das ist wirklich etwas Besonderes.»

JUDE SCHINDELHOLZ

«Ich glaube, vor allem der Aspekt des Selbstausbaus ist
interessant. Die Halle wird ja zum Teil im Rohbau tiber-
geben. Das gibt den Bewohnenden, die mieten, die Moglich-
keit, sich den Raum anzueignen und nach ihren Bedurf-
nissen auszugestalten. Diese Chance hat man sonst nur
noch im Eigentum.»

NYNKE VAN DULUN

MARIE GLASER
Leiterin Bereich Grundlagen Wohnen und
Immobilien, BWO

JUDE SCHINDELHOLZ
Wissenschaftlicher Mitarbeiter Bereich
Grundlagen Wohnen und Immobilien, BWO
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Warum wurde das Projekt gefordert?

«Das BWO hat Interesse an Innovationen im Wohnungsbau.
Deswegen waren wir sehr interessiert an der Studie und
haben sie gefordert. Es geht darum, neue Konzepte aus-
zutesten, Erfahrungen zu machen und Learnings daraus
mitzunehmen. Diese kann man eventuell skalieren oder
in Wohnformen tbernehmen, die etwas konventioneller
und weniger experimentell als Hallenwohnungen oder
Selbstbaulofts sind. Diese Wohnformen sind eine Nische,
die aber viele interessante Elemente enthalten. Sie ent-
wickeln Organisationselemente und gehen raumlich neue
Wege. Wir wiirden auch gerne herausfinden, ob die Modelle
tatsachlich flachensparend und kostengiinstig sind, und
welche Erkenntnisse man daraus ubertragen kann.»

MARIE GLASER

«Wir wollten wirklich wissen, inwieweit diese Wohn-
konzepte nachhaltig sind. Wir wollten genau wissen, ob
sie flachensparend sind, ob sie kostengunstig sind und
inwieweit sie den Zusammenhalt fordern. Deshalb haben
wir dieses Projekt gefordert.»

JUDE SCHINDELHOLZ

«Es ist eine neue, experimentelle Wohnform und es ist sehr

interessant zu sehen, welches Potenzial diese Wohnform in

Bezug auf soziale und 6kologische Nachhaltigkeit hat.»
NYNKE VAN DULN

NYNKE VAN DUUUN
Wissenschaftliche Mitarbeiterin Bereich
Grundlagen Wohnen und Immobilien, BWO
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experimentieren. Es sind vorerst Experimente in Nischen und mit offenem Aus-
gang, bei denen die Frage mitschwingt, inwiefern sie das Potenzial haben, neue
Impulse fir Wohnformen und Wohnungsbau zu setzen.

Elemente von Selbstausbau und Gemeinschaft

Zunachst kommen wir aber zu den Besonderheiten der untersuchten Wohn-
konzepte: Alle drei bedlirfen zunachst eines hohen Raumes - einer Wohnein-
heit —, welchen die Tragerschaften in einem mehr oder weniger rohen Bau-
zustand an die (zukiinftigen) Bewohner:innen libergeben. Das heisst, der Rohbau
einer Wohneinheit wird professionell errichtet, entweder im Neubau oder im
Bestand, Bewohner:innen (nicht selten mit baufachlicher Expertise) Ubernehmen
den Innenausbau. Konkret sind in den untersuchten Wohnkonzepten Kiichen
beziehungsweise Kiichenanschliisse, Nasszellen und zumeist Haustechnik vor-
handen, alles Weitere dirfen die (zuklinftigen) Bewohner:innen selbst ausbauen.
Die Zusammensetzung der Bewohner:innengruppen ist heterogen: In den flinf
untersuchten Wohneinheiten leben eine Einzelperson, eine Patchwork-Familie,
zwei Familien sowie zwei grosse Gruppen.

Mit den Bewohner:innengruppen ist auf das zweite zentrale Element der
Wohnkonzepte verwiesen, das insbesondere das Hallenwohnen und das
Wohnen im Selbstausbauloft charakterisiert: das gemeinschaftliche Wohnen.
Das gemeinschaftliche Wohnen driickt sich in den unterschiedlichen Wohnein-
heiten unterschiedlich aus.

Insbesondere dasHallenwohnenunddas Selbstausbauloftsind «experimentelle
Modelle des Teilens» (Schmid et al. 2019, S. 11). Inwiefern dies bei den Rohbauein-
heiten zur Wohn- und Ateliernutzung der Fall sein wird, bleibt abzuwarten. Geteilt
werden Flachen, aber auch Werkzeuge, Lebensmittel und anderes mehr. Grenzen
zwischen Privatheit und Gemeinschaft (respektive mitunter auch Offentlichkeit)
im Wohnen werden teilweise bewusst zugunsten letzterer verschoben. Elemente
von Selbstausbau und Gemeinschaft im Wohnen kénnen sowohl vor als auch
nach dem Einzug in die Wohnraume zum Tragen kommen. Im gemeinschaftlichen
Bauen an den eigenen vier Wanden verschranken sie sich beim Hallenwohnen und
Selbstausbauloft in spezifischer Weise. Und sie sind nicht rein Mittel zum Zweck,
sondern folgen oftmals auch einer gesellschaftspolitischen Grundhaltung.

Gesellschaftlicher Kontext

Die untersuchten Konzepte beeinflussen die wissenschaftliche Diskussion ebenso
wie die praxisorientierten Diskurse rund um den Wohnungsbau. Tragerschaften
und Bewohner:iinnen machen pionierhafte Erfahrungen und bauen Expertisen
bei der Entwicklung und Planung, der Umsetzung und im Betrieb beziehungs-
weise in der Nutzung auf. Und es stellen sich Fragen nach der gesellschaftlichen
Bedeutung und dem zukiinftigen Gelingen solcher Konzepte.

Zunachst kdnnen diese Wohnkonzepte als Reaktionen auf tiefgreifende
gesellschaftliche Entwicklungen interpretiert werden: Individualisierung, Singu-
larisierung und Pluralisierung fiihren zu vielfaltigeren Wohnbediirfnissen und
Wohnweisen, aber auch — nicht zuletzt in Verbindung mit dem demografischen
Wandel - zu vermehrtem Alleinwohnen und damit mitunter zu Einsamkeit und
Isolation. Hinzu kommt: Der Schweizer Wohnungsmarkt ist vielerorts angespannt,
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immer mehr Menschen haben Mihe, eine leistbare Wohnung zu finden, es
herrscht Wohnungsknappheit (Meuth und Reutlinger 2023). Und schliesslich
setzt sich ein Teil der Gesellschaft vermehrt mit 6kologischer, 6konomischer und
sozialer Nachhaltigkeit auseinander und méchte mit dem eigenen Wohn- und
Lebensstil einen Beitrag zu einer nachhaltigeren Welt leisten.

Vor diesem Hintergrund kénnen Wohnkonzepte wie Hallenwohnen, Selbst-
ausbauloft und Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung als Reaktion auf
ein weitgehend standardisiertes und flir viele Menschen teures und knappes
Wohnungsangebot gelesen werden, das die (wiedererstarkten) Bedirfnisse nach
Selbstausbau und Gemeinschaft im Wohnen nur unzureichend erfiillt. Insofern ist
zu prifen, ob und falls ja, wie die experimentellen Konzepte zur Diversifizierung
und Bedurfnisorientierung des Wohnungsangebots beitragen.

Bei alledem ist nicht zu vergessen: Weder Selbstausbau im Wohnen noch
Gemeinschaftswohnen sind historisch neue Phanomene. Vielmehr sind sie im
Zuge des beschriebenen gesellschaftlichen Wandels (wieder einmal) im Aufwind
begriffen. Sie sind «wohnkulturelles Erbe» (Schmid et al. 2019, S. 10), welches
wiederentdeckt wird. Und die Beweggriinde fir diese Formen des Teilens im
Wohnen variieren seit jeher zwischen ©6konomischen Vorteilen, politischem
Engagement und sozialen Zielen (Schmid et al. 2019, S. 13).

Wohnkonzepte wie Hallenwohnen, Selbstausbauloft und Rohbaueinheiten
zur Wohn- und Ateliernutzung erscheinen also als besondere Hoffnungstrager
fur eine Okologisch, 6konomisch und sozial nachhaltigere Zukunft des Wohnens
und des Zusammenlebens. Sie sind jeweils eingebettet in grossere Siedlungen,
mit welchen gemass dem Selbstverstandnis und der Ziele der Tragerschaften
ein Beitrag zu einer demokratischen, vielfaltigen und inklusiven Stadtgesellschaft
geleistet werden soll.

Wahrend es zu vielféltigen Formen des gemeinschaftlichen Wohnens bereits
etliche Untersuchungen gibt (z. B. Birrer und Glaser 2017; Emmenegger etal. 2017;
Fedrowitz und Gailing 2003; Holm und Laimer 2021; Philippsen 2014; Schmid et al.
2019; Spellerberg 2018; Wonneberger 2015), sind die genannten neusten Wohn-
konzepte oder auch deren Vergleichskonzepte [>]

Wahrend es zu vielféltigen Formen des gemeinschaftlichen Wohnens bereits
etliche Untersuchungen gibt (z. B. Birrer und Glaser 2017; Emmenegger etal. 2017;
Fedrowitz und Gailing 2003; Holm und Laimer 2021; Philippsen 2014; Schmid et al.
2019; Spellerberg 2018; Wonneberger 2015), sind die genannten neusten Wohn-
konzepte oder auch dhnliche Konzepte bislang unerforscht.

Fokus des Forschungsprojekts

Hier setzten wir mit unserem Forschungsprojekt an: Wir gingen der Frage nach,
inwiefern die drei Wohnkonzepte Hallenwohnen, Selbstausbauloft und Rohbau-
einheiten zur Wohn- und Ateliernutzung diese Hoffnung erfillen kénnen, oder
anders gesagt, was von ihnen gelernt werden kann bezogen auf erstens, die Ent-
wicklung und Planung, zweitens, die Umsetzung sowie drittens, den Betrieb und
die Nutzung der Wohnkonzepte.

Entlang dieser drei Phasen arbeiteten wir Themen und Fragen heraus, die sich
als besonders relevant in der Auseinandersetzung mit den untersuchten Wohn-
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konzepten erwiesen haben. Dabei legten wir ein besonderes Augenmerk auf
férderliche und hinderliche Faktoren, wenn es um die Entwicklung und Planung,
Umsetzung sowie den Betrieb und die Nutzung der Wohnkonzepte geht.

All dem sind wir auf die Spur gekommen, indem wir Vertreter:innen der Trager-
schaften und Bewohner:innen, aber auch die verantwortlichen Architekt:innen
sowie weitere Fachpersonen interviewten, Begehungen vor Ort durchfiihrten,
Dokumente aufarbeiteten und an Veranstaltungen teilnahmen.

Aufbau der Publikation

Die im Folgenden ausgefiihrten Ergebnisse geben in erster Linie eine Orientierung
darUber, wie in den untersuchten Wohnkonzepten eine Reihe von praktischen
Fragen angepackt und gelost worden sind, und was es zu beachten gilt, wenn man
sich fur die Entwicklung und Planung, die Umsetzung sowie den Betrieb und die
Nutzung vergleichbarer Wohnkonzepte interessiert.

Die Publikation gliedert sich folgendermassen:

Zunachst erlautern wir die Anlage des Forschungsprojekts Gemeinschaft-
lich ausbauen und wohnen - neue Wohnkonzepte in der Schweiz (Projekttitel),
indem wir den genossenschaftlichen Kontext, in dem die Wohnkonzepte stehen,
skizzieren. Zudem stellen wir die Ziele und Fragen sowie den methodischen
Zugang vor, die uns in der Forschungsarbeit geleitet haben [>].

Anschliessend gehen wir auf die konzeptionellen Grundlagen und die gegen-
wartige sowie historische Bedeutung von Wohnkonzepten mit Elementen von Selbst-
ausbau und Gemeinschaft ein. Dabei splren wir auch dem spezifischen Verhaltnis
von Selbstausbau und Gemeinschaft in den untersuchten Wohnkonzepten nach [=].

Es folgen kurze Portrats der drei untersuchten Wohnkonzepte Hallen-
wohnen, Selbstausbauloft und Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung.
Dabei steht vor allem ihre Entstehungsgeschichte im Vordergrund, sowie die
wichtigsten Zahlen und Fakten [] In den drei Wohnkonzepten stecken, so hat
sich frih im Forschungsprojekt gezeigt, flinf unterschiedliche Umsetzungen der
konzeptionellen Ideen, sodass diese als je eigene Wohneinheiten zu qualifizieren
sind: Im Zollhaus finden sich vier ganz unterschiedliche Formen des Hallen-
wohnens. Hinzu kommen das Selbstausbauloft im Warmbachli in Bern. Weitere
Wohneinheiten werden als Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung im
Projekt Koch umgesetzt. Die flinf bereits bewohnten Wohneinheiten werden im
Anschluss an die Portrats steckbriefartig vorgestellt [-]

Das Hauptkapitel «30 Bausteine: Fragen und Antworten flir die Praxis» ist ent-
lang zentraler praxisorientierter Themen respektive Fragen aufgebaut, insgesamt
30 an der Zahl [>] Es sind diejenigen Themen respektive Fragen, die sich im
Forschungsprozess als besonders relevant herausgestellt haben. Wir setzen diese
in den entsprechenden Kontext und gehen mdéglichen Antworten entlang kurzer
Textbausteine — oder metaphorisch kurzer Bausteine der neuen Wohnkonzepte -
nach.

Dabei interessieren uns besonders hinderliche und forderliche Faktoren betreffend
der drei Phasen Entwicklung und Planung, Umsetzung sowie Betrieb und Nutzung
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> «Zur Anlage des Forschungsprojekts»,
S.20

- «Definitorische und historische
Einordnung von Selbstausbau und
Gemeinschaft», S. 24

> «Die drei Wohnkonzepte im Portrat», S. 28

> «Steckbriefe der fiinf untersuchten
Wohneinheiten», S. 44

- «30 Bausteine: Fragen und Antworten fiir
die Praxis», S. 51
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der drei Wohnkonzepte. Die 30 Bausteine sind so verfasst, dass sie auch einzeln
fur sich gelesen werden kdnnen. Dieses ubergreifende Ziel hat zur Konsequenz,
dass manche Aspekte wiederholt erzahlt werden mussen, um die jeweilige Frage
zu kontextualisieren. Die abgeleiteten forderlichen und hinderlichen Faktoren finden
sich in den Randspalten rechts vom Fliesstext — in Griin die forderlichen, in Rot die
hinderlichen. So ist es auch mdéglich, pro Thema beziehungsweise Frage nur diesen
Faktoren entlang zu lesen.

In der Auseinandersetzung mit neuen Wohnkonzepten wie Hallenwohnen,
Selbstausbauloft und Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung ist die Frage
der Zukunft derselben wichtig, das heisst, wie das Potenzial zur Multiplizierbar-
keit und Skalierbarkeit einzuschétzen ist. Diese Frage steht gemeinsam mit den
wichtigsten Schlussfolgerungen im Mittelpunkt des Schlusskapitels «Drei Pers-
pektiven und ein Blick in mogliche Zukinfte derartiger neuer Wohnkonzepte» [=].

Im Laufe der Forschungsarbeit sind wir auf diverse Wohnkonzepte mit
vergleichbaren Elementen gestossen, sowohl in als auch ausserhalb der Schweiz.
Besonders interessante und lehrreiche Vergleichskonzepte haben wir gesammelt
und aufgelistet []. Bezlige zu solchen anderen Wohnkonzepten fliessen punktuell
in die Publikation ein.

Zentrale Begriffe werden im Glossar auf Seite 168 beschrieben.

Zielgruppen

Primare Zielgruppen der vorliegenden Publikation sind Initiantiinnen sowie
(potenzielle) Tragerschaften derartiger Wohnkonzepte, aber auch (potenzielle)
Bewohner:innen sowie weitere interessierte Akteur:innen aus Wohnungsbau und
Stadtentwicklung. Sie alle kdnnen sich darliber orientieren, welchen Stellenwert
derlei Wohnkonzepte aktuell in der Schweiz haben, wo deren mégliche Chancen,
aber auch Risiken liegen, und wie deren Zukunft aussehen kann.

Ihnen allen mdchten wir mit dieser Publikation Grundlagen bieten, fiir den
Fall, dass sie sich auf diese oder ahnliche neue Wege begeben méchten und
dabei neue Wohnkonzepte mit Elementen von Selbstausbau und Gemeinschaft
erproben, mit eigenen Akzenten und Erfahrungen bereichern und damit die Wohn-
weisen und -formen erweitern.

© Forderlicher Faktor

@ Hinderlicher Faktor

> «Drei Perspektiven und ein Blick in
madgliche Zukiinfte derartiger neuer
Wohnkonzepte», S. 158

- «Interessante Vergleichskonzepte»,
S.166
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Zur Anlage des
Forschungsprojekts

Genossenschaftliches Neuland

Die drei untersuchten Wohnkonzepte haben genossenschaftlichen Ursprung:
Hallenwohnen hat die Genossenschaft Kalkbreite im Projekt Zollhaus in Ziirich
umgesetzt. Das Selbstausbauloft ist Teil der Siedlung Holligerhof 8 der Genossen-
schaft Warmbachli in Bern. Die Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung
sollen ab 2026 im Projekt Koch der Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 in
Zurich bezugsbereit sein.

Mit diesen drei Konzepten betreten innovative und experimentierfreudige
Schweizer Wohnbaugenossenschaften einmal mehr Neuland. Sie nehmen Wohn-
bedirfnisse eines Teils der (jlingeren) Bevolkerung auf, die sowohl Aspekte des
Selbstausbau als auch der Gemeinschaft im Wohnen umfassen. Gemeinsam mit
den (kiinftigen) Bewohner:iinnen sowie weiteren Akteuriinnen des Wohnungs-
marktes erproben sie Neues im Wohnen.

Dabei starten sie nicht bei null, sondern knupfen an wichtige zeitgendssische
Vorlaufer an: Denn ihren Ursprung haben die genannten Wohnkonzepte mitunter
in verlassenen Industriearealen, beispielsweise dem Ziircher Labitzke-Areal?,
das Kollektive um die Jahrtausendwende umgenutzt und dort das Hallenwohnen
gewissermassen erfunden haben [=]. Insofern sind die genannten Wohnkonzepte > siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
solche, die von einer sehr dynamischen, nicht-institutionalisierten, im gesetzlichen Ziirichn, S. 30
Graubereich operierenden Form in die institutionalisierte Welt von Genossen-

schaften Ubertragen worden sind.

Bedeutsam waren und sind die Elemente Selbstausbau und Gemeinschaft.
Selbstausbau bedeutet im heutigen genossenschaftlichen Kontext die Moglichkeit,
eine vom Trager zur Verfligung gestellte Wohneinheit im Edelrohbau nach eigenen
Vorstellungen als Einzelperson oder in der Gruppe auszubauen. Gemeinschaft
bezieht sich neben dem gemeinsamen Ausbau auch auf den Wunsch, mit anderen
in einer Wohneinheit und dariber hinaus gemeinschaftlich zusammenzuleben, und

zwar aus einer Grundhaltung heraus (nicht z. B. als reines Mittel zum Zweck) [~>]. > siehe «Definitorische und historische
Einordnung von Selbstausbau und

Die genannten drei Konzepte enthalten Elemente des Selbstausbaus sowie Gemeinschaft», S. 24
von Gemeinschaft, die jeweils unterschiedlich ausgepragt sind: Wahrend bei
den Konzepten Hallenwohnen sowie Selbstausbauloft das Selbermachen Hand
in Hand geht mit dem Ziel, gemeinschaftlich zu wohnen (und vielfach auch zu
arbeiten), steht beim Konzept Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung

der Selbstausbau im Vordergrund [] Insofern ist der Selbstausbau das zentrale > siehe «Das Projekt Koch mit
Rohbaueinheiten zur Wohn- und

Kriterium, das oft, aber nicht immer, mit Gemeinschaft einher geht. Ateliernutzung in Ziirich, S. 38

Die Akteur:iinnen dieser Wohnkonzepte bemiihen sich haufig in besonderer

Weise darum, keine sozial homogenen, isolierten «nseln

3 Umfangreich dokumentiert sind die Zwischennutzungen des Labitzke-Areals im
Buch «Labitzke Farben. Archaologische Untersuchungen einer Stadtutopie» (Bar-
Teil einer diversen, integrativen Stadtgesellschaft. Dies mann 2020).

der Seligen> zu sein, sondern ein selbstverstandlicher
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versuchen sie, indem beispielsweise die Bewohneriinnenzusammensetzung
gesteuertund vielfaltige 6ffentliche Nutzungen offeriert werden. Zugleich zeigt sich
eine gewisse — moglicherweise notwendige — Homogenitat der Bewohner:innen
der untersuchten Wohnkonzepte hinsichtlich ihrer Ressourcen, Interessen und
Wertorientierungen.

Ziele und Fragen
Im Forschungsprojekt haben wir drei Ziele verfolgt:
= Beitrag zur gelingenden Umsetzung kiinftiger vergleichbarer Wohnkonzepte;

= Information und Sensibilisierung von Akteur:innen des Wohnungsmarktes
Uber derlei neue Wohnkonzepte;

= Beteiligung am wissenschaftlichen Diskurs rund um neue Wohnkonzepte.

Um diese Ziele zu erreichen, untersuchten wir die wohl aktuell neuartigsten
Wohnkonzepte (in der Schweiz). Sie stellen konventionelle Entwicklungsstrategien
von Wohnungsbau ebenso infrage wie bekannte Formen des Wohnens und
Zusammenlebens.

Die Entstehung der Wohnkonzepte lasst sich in drei Phasen einteilen. Diese
drei Phasen dienten uns dazu, in der Datenerhebung, der Datenauswertung sowie
in der Ergebnisdarstellung systematisch vorzugehen:

= Phase 1: Entwicklung und Planung des Wohnkonzepts (z. B. die involvierten
Akteur:innen, die Prozessgestaltung, die Produkte wie Planungsleitfaden,
Finanzierung, Rechtsform);

= Phase 2: Umsetzung des Wohnkonzepts (z. B. die Gestaltung von Grundrissen,
der Umgang mit Materialien, die Vermietungspraxis, die gemeinsame bauliche
Umsetzung, die Gruppenfindungsprozesse);

= Phase 3: Betrieb und Nutzung des Wohnkonzepts (z. B. Nutzungsweisen,
Umgang mit dem Gebauten, Zusammenleben, Bedeutungen des Wohnens,
Verhaltnis von Privatheit und Offentlichkeit, Gestaltungsspielrdume, Inklusion
verschiedener Gruppen).

Daraus abgeleitet gingen wir folgenden Fragen nach:

= Welche férderlichen Faktoren unterstiitzen die Entwicklung und Planung, die
Umsetzung sowie den Betrieb und die Nutzung in den drei Wohnkonzepten Hallen-
wohnen, Selbstausbauloft und Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung?

= Welche hinderlichen Faktoren zeigen sich in der Entwicklung und Planung,
der Umsetzung sowie dem Betrieb und der Nutzung der Wohnkonzepte?

Die Phasen und Faktoren waren leitend flr das Herausarbeiten der Bausteine,
die als Themen und Fragen den Hauptteil der Publikation ausmachen. Diese Bau-
steine lassen sich mit Hilfe eines Dreiecks sortieren, das aus 7) konzipieren, regulieren

und verwalten, 2) planen, bauen und weiterentwickeln und 3) einziehen, wohnen > siehe «30 Bausteine: Fragen und
. . L . Antworten fiir die Praxis», S. 49

und zusammenleben besteht []. Die Sortierung verdeutlich implizit auch, welche niworten Hrdle Fraxis

Akteur:innen wie beteiligt sind, damit die untersuchten

4 Diese Sortierung entlang eines Dreiecks ist inspiriert vom «St. Galler Modell

zu Gestaltung Sozialer Rdume» (Reutlinger und Wigger 2010), das - entsprechend

beziehungsweise «gemacht» werden kbnnen.* einem relationalen Raumversténdnis - aufzeigt, welche Akteurinnen wie am
«(Wohn-)Raum-Machen» beteiligt sind.

Wohnkonzepte gewissermassen Uberhaupt entstehen
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Methodisches Vorgehen

Die oben gestellten Fragen nach den forderlichen und hinderlichen Faktoren
erfordern unterschiedliche Perspektiven, die wir primar mittels qualitativer Leit-
fadeninterviews erfasst haben®:

Zentralistzunachstdie Perspektive der Genossenschaften (als Tragerschaften),
die diese Wohnkonzepte verantworten. Daher haben wir mit neun Vertreter:innen
der drei Tragerschaften gesprochen, welche die Bereiche Geschaftsleitung, Bau,
Vermietung sowie Gemeinwesen und Partizipation reprasentieren.®

Die Perspektive der (zukiinftigen) Bewohner:innen ist abgedeckt, indem uns
zehn Bewohner:innen aller vier Hallen im Zollhaus sowie des Selbstausbaulofts
im Holligerhof 8 Rede und Antwort gestanden sind.” Diese Interviews gingen
in sieben Fallen mit einer gemeinsamen Begehung der Wohneinheiten einher.
Erganzend konnten wir im Rahmen der Lehrveranstaltung Forschungswerkstatt
an der OST - Ostschweizer Fachhochschule gemeinsam mit Studierenden der
Sozialen Arbeit die Sichtweise von Kindern® sowie deren Eltern, die gemeinsam in
Hallen wohnen, erheben.®

Ebenfalls wichtig ist die Sichtweise der fiir die Planung der Wohnkonzepte
zustandigen Architekt:innen aus den drei Biiros'®, mit denen wir je ein Interview
gefiihrt haben.

Ergdnzend haben wir neun weitere Expertiinnen befragt, beispiels-
weise fir Wohnraum-/Wohnbauférderung, Baurecht, private Immobilienwirt-
schaft, Genossenschaftswesen, Genossenschaftsforschung, Architektur- und
Planungssoziologie.' Auf der folgenden Seite sind alle namentlich mitwirkenden
Fachpersonen alphabetisch aufgefiihrt, die befragten Bewohner:innen bleiben

anonym.

Alle Interviews wurden verschriftlicht. Die Interviews mit den Vertreter:iinnen
der Tragerschaften sowie mit den Bewohneriinnen haben wir nach einem
gangigen inhaltsanalytischen codierenden Verfahren (Mayring 2015; Mayring und
Fenzl 2019) ausgewertet, indem wir thematische Kategorien deduktiv festgelegt

und definiert sowie anschliessend das Material entlang
der Kategorien, aber auch offen, inhaltsanalytisch codiert
und die Kategorien beschrieben haben.

Diese Kategorienbeschreibungen dienten als Grund-
lage fir das teilweise fallvergleichende Vorgehen. Die
Begehungen mit den Bewohner:innen, inklusive Kinder,
haben wir mit Memos und Fotos festgehalten. Zusatzliche
Memos und Fotos haben wir anlasslich weiterer (informeller)
Gesprache und Besuche der Siedlungen Zollhaus und
Holligerhof 8 beziehungsweise der Baustelle des Projekt
Koch erstellt. Die Fotos dienen illustrativen Zwecken.

Neben den Interviews und Begehungen konnten
wir an Veranstaltungen rund um die Wohnkonzepte teil-
nehmen.'? Weiters standen uns vielfidltige Dokumente
zur Verfligung (z. B. Konzepte, Plane, Bewerbungen, Miet-
vertrage, Reglemente, Newsletter), die wir gesichtet und
punktuell einbezogen haben.

5 Die Leitfadeninterviews waren nach folgenden Themen gegliedert und hatten
je nach Befragtengruppe andere Schwerpunkte: Entstehung des Wohnkonzepts,
Leitideen und Ziele, ortlicher Kontext, Entwicklungs- und Planungsprozess, poli-
tische, rechtliche, finanzielle, baulich-planerische und soziale Bedingungen fir
Selbstausbau, Partizipation, Erwartungshaltung, Anforderungen gegentiber (kiinf-
tigen) Bewohner:innen, Gestaltung Bewohner:innenauswahl und Vermietungs-
prozess, Wohnen und Zusammenleben, Nutzung der Wohnraume, Gestaltung des
Zusammenlebens.

6 Namentlich waren dies: Andreas Billeter, Valérie Anouk Clapasson, llja Fang-
hanel, Marianne Gadient, Philipp Klaus, Nina Schneider, Claudia Thiesen, Tobias
Willimann, Heidi Wicki.

7 Eine weitere Person, die im Holligerhof 8 in einer Wohneinheit mit viel Selbst-
ausbau wohnt, wurde ebenfalls befragt.

8 Die erfasste Kinderperspektive konnte flr die vorliegende Publikation nicht voll-
standig aufgearbeitet werden. Der Fokus liegt auf der Perspektive der Erwachsenen
auf die Kinder (siehe «Die Kinder als Bewohner:innen», S. 138.)

9 Sémtliche Bewohner:innen bleiben in der vorliegenden Publikation anonym.

10 Enzmann Fischer Partner haben das Zollhaus geplant, gesprochen haben wir
mit Philipp Fischer. BHSF Architekten waren fir die Siedlung Holligerhof 8 zustan-
dig, im Interview vertreten durch Tim Seidel. Studio Trachsler Hoffmann entwirft das
Projekt Koch, befragt haben wir Daniel Hoffmann.

11 Namentlich waren dies Uli Amos, Johannes Eisenhut, Jacqueline Fosco-Oppen-
heim und Benno Fosco, Sanna Frischknecht, Nina Pfenninger, Christina Schuma-
cher sowie Felix Walder.

12 Beispielsweise waren dies die Mitwirkungsveranstaltungen «Workshop Rohbau-/
Atelierwohnen» und «Baukiiche» zum Projekt Koch der Genossenschaft Kraftwerk.
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Und schliesslich sind wir wahrend der gesamten Laufzeit
des Projekts von einer Gruppe von Fachpersonen begleitet
worden, mit welcher wir drei halbtagige Begleitgruppen-
sitzungen durchfiihrten und welche uns auch fiir Interviews
zur Verfligung stand.’® Zusétzlich fanden drei Fachsitzungen
mit Vertreteriinnen des Bundesamt fiir Wohnungswesen
BWO (als Hauptfordergeber) statt.

Uli Amos

Andreas Billeter

Valérie Anouk Clapasson

Johannes Eisenhut

Ilja Fanghanel

Philipp Fischer

Benno Fosco
Jacqueline Fosco

Sanna Frischknecht

Marianne Gadient

Marie Glaser

Daniel Hoffmann

Philipp Klaus

Nina Pfenninger

Jude Schindelholz

Nina Schneider

Christina Schumacher

Tim Seidel

Claudia Thiesen

Nynke van Duijn

Felix Walder

Heidi Wicki

Tobias Willimann

Andreas Wirz
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Auflistung der mitwirkenden Fachpersonen (alphabetisch)

RMO (représentante du maitre d'ouvrage/
Bauherrenvertreterin) bei Coopérative
Equilibre, Meyrin

Projektleiter Zollhaus, Genossenschaft Kalkbreite

Geschéaftsleiterin Genossenschaft Kalkbreite
von 2019 bis Mai 2024

Geschéaftsfiihrer Senn Development AG

Projektleiter Holligerhof 8, Genossenschaft
Warmbachli; Sozialraumplaner

Architekt Zollhaus, Enzmann Fischer
Partner

Architekt «Auf dem Holi»
Architektin «Auf dem Holi»

Verantwortliche Forschung Genossen-
schaft Warmbéchli

Leiterin Ausschuss Vermietung Wohnen Koch
Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1

Leiterin Bereich Grundlagen Wohnen und
Immobilien, Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen BWO

Architekt Projekt Koch, Studio Trachsler
Hoffmann

Co-Prasident Bau- und Wohngenossen-
schaft Kraftwerk1

Stellvertretende Leiterin Fachstelle Gemein-
nutziges Wohnen Stadt Zurich

Wissenschaftlicher Mitarbeiter Bereich
Grundlagen Wohnen und Immobilien,
Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

Leiterin Partizipation und Nutzung Zollhaus
Genossenschaft Kalkbreite von 2016 bis 2020

Architektur- und Planungssoziologin,
Fachhochschule Nordwestschweiz FHNW

Architekt Holligerhof 8, BHSF Architekten

Bauleiterin Holligerhof 8, Genossenschaft
Warmbachli

Wissenschaftliche Mitarbeiterin Bereich
Grundlagen Wohnen und Immobilien,
Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO

Leiter Wohnraumférderung, Bundesamt fiir
Wohnungswesen BWO

Zustandige Gemeinwesen und Partizipation
Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1

Co-Prasident Genossenschaft Warmbachli
von 2013 bis 2022; Griindungsmitglied
Genossenschaft Warmbachli

Prasident Regionalverband Zirich von
Wohnbaugenossenschaften Schweiz;
Mitbegriinder der Bau- und Wohngenossen-
schaft Kraftwerk1; Partner bei archipel.ch
(Unternehmen fiir Projektentwicklung)

13 Mitglieder der Begleitgruppe waren: Uli Amos, Nynke van Duijn, Valérie Anouk
Clapasson, Johannes Eisenhut, Sanna Frischknecht, Philipp Klaus, Marie Glaser,
Nina Pfenninger, Jude Schindelholz, Christina Schumacher.

14 Dies waren Marie Glaser, Jude Schindelholz und Nynke van Duijn.
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Definitorische und historische
Einordnung von Selbstausbau
und Gemeinschaft

Die drei untersuchten Wohnkonzepte orientieren sich konzeptionell an

den Elementen Selbstausbau und zwei davon - das Hallenwohnen und das
Selbstausbauloft — auch an Gemeinschaft im Wohnen.'® Beide Elemente sind
nicht selbsterklarend, daher wollen wir sie im Folgenden literaturbasiert erlautern.
Den spezifischen Vorstellungen von Selbstausbau und Gemeinschaft und wie

die Genossenschaften diesbeziiglich die Grenzen des baulich, rechtlich und
sozial Machbaren ausloten, gehen wir im Hauptkapitel «30 Bausteine: Fragen und

Antworten fiir die Praxis» ab Seite 49 nach.

Selbstausbau und Gemeinschaft im Aufwind

Die Orientierung an Selbstausbau und Gemeinschaftim Wohnen nimmtzu, dies als
Reaktion auf gesellschaftliche Verhéltnisse: Die fortschreitende Individualisierung
und Singularisierung flihren zu mehr Wahlfreiheiten in Bezug auf die Gestaltung
des Lebens und Wohnens (Schmid et al. 2019). Einerseits sind Menschen heute
zunehmend offen fir verschiedene Lebens- und Wohnformen - auch wenn das
Gros nach wie vor in konventionellen Wohnformen wohnt respektive auch wohnen
mochte. Andererseits sind sie aber auch vermehrt auf sich allein gestellt, verlieren
traditionelle Bindungen und Sicherheiten und streben nach dem Besonderen,
dem Einzigartigen (Beck 1986; Breit und Girtler 2018; Reckwitz 2017). Dies kann
Vereinsamung, Uberforderung oder Uberlastung und ein starkeres Bediirfnis nach
Gemeinschaft (in Verbindung mit der Abgrenzung gegeniiber dem Standardisier-
ten, Konformen, Durchschnittlichen) auslosen (Breit und Gurtler 2018; Reckwitz
2017), sodass auch das Interesse an neuen Wohnkonzepten wachst.

Hinzu kommt, dass Wohnungen heute vielerorts ein knappes Gut sind und
viele Menschen Schwierigkeiten haben, eine leistbare passende Wohnung zu
finden. Zugleich strebt ein Teil der Gesellschaft ein starker nachhaltiges Wohnen
und Leben an. Auch diese Entwicklungen begiinstigen die Hinwendung zu Selbst-
ausbau und Gemeinschaft.

Neue Wohnkonzepte wie Hallenwohnen, Selbstausbauloft und Rohbauein-
heiten zur Wohn- und Ateliernutzung ermoglichen den Bewohner:innen, in der
physisch-materiellen und sozialen Ausgestaltung ihres Wohnens flexibel auf sich
wandelnde Bediirfnisse einzugehen (Schmid et al. 2019; Breit und Girtler 2018).
Den Tragerschaften erlauben sie eine kurzfristigere
Reaktion auf sich zunehmend schneller verdndernde

Nutzungsbedlrfnisse (Breit und Gilrtler 2018, S. 2),
Haushaltsstrukturen oder Arbeitsmodelle (Zemp et al.
2018, S. 118) sowie eine dichtere Nutzung der Flachen
(Genossenschaft Kalkbreite o. D.c, S. 4).

15 Eine gewisse Gemeinschaftsorientierung zeigt sich auch bei den Rohbauein-
heiten zur Wohn- und Ateliernutzung: Die Anordnung dieser Wohnungen erfolgt
bewusst im stark frequentierten ersten Obergeschoss, in dem vor allem 6ffentliche
Nutzungen untergebracht werden. Gewlinscht ist, dass insbesondere die Bewoh-
neriinnen dieser Wohnungen nicht zu isoliert sind. Zudem ist mdoglich, dass sich
auch grossere Kollektive fir die Rohbaueinheiten bewerben: im Fall eines Zuschlags
besteht die Moglichkeit, gegebenenfalls Wohneinheiten zusammenzulegen.
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Selbstausbau in Abgrenzung zu Selbstbau

Zunachst ist Selbstausbau von Selbstbau zu unterscheiden. Selbstbau bedeutet,
dass Lai:innen relativweitgehend eigene Wohneinheiten errichten, umin der Regel
anschliessend darin zu wohnen. Selbstausbau hingegen meint, dass der Rohbau
einer Wohneinheit professionell errichtet wird und Laizinnen (mitunter unterstitzt
von professionellen Fachkraften) den Innenausbau Gibernehmen.

Der Rohbau besteht aus Kontur und Dach, hat aber keine Fenster, keine
Fassadenverkleidung und keinen Innenausbau. Er unterscheidet sich vom Edel-
rohbau (teilweise auch als Teil-Rohbau bezeichnet): Dieser bietet einen héheren
Ausbaustandard als der Rohbau, wobei es verschiedene Abstufungen gibt. Der
Edelrohbau ist vor allem im Gewerbebau verbreitet, vereinzelt aber auch im
Wohnungsbau. Die in unseren Fallen den Mieter:innen libergebenen Wohnein-
heiten kdnnen als Edelrohbauten bezeichnet werden: Bevor die Bewohner:innen
Hand anlegen, sind Fenster und Bdden eingebaut, Anschliisse und Heizungen
installiert, Nasszellen und auf Wunsch Kiichen errichtet [>]

Die Beweggriinde fur den Selbstausbau im Wohnen reichen von Kosten-
effizienz lGiber das Interesse am (gemeinsamen) Handwerken bis hin zur damit zu
erlangenden grosseren Gestaltungsfreiheit im Sinne von Aneignungsmaglich-
keit [=] Es herrscht eine grosse Bandbreite, wie viel jeweils selbst gebaut wird.
Grundsatzlich bilden die geltenden Gesetze den Rahmen der legal realisierten
Projekte. Diesen Rahmen loten die untersuchten Konzepte aus.

Selbst(aus)bau im historischen Riickblick

Sich die eigenen vier Wande selbst (aus-)bauen: Das geht historisch bis in die
Anfange der Menschheit zurick, als sich die Menschen zum Schutz vor Wind
und Kalte erste Unterkiinfte selbst errichteten. Ankntpfungspunkte fir die heu-
tige Auseinandersetzung mit Selbst(aus)bau bestehen vor allem seit Beginn des
20. Jahrhunderts mit der Siedlerbewegung in Wien. Sie entstand nach dem ers-
ten Weltkrieg nach dem Vorbild der englischen und deutschen Gartenstadt-
bewegung. Infolge des Krieges herrschte grosse Wohnungs- und Versorgungsnot
sowie Arbeitslosigkeit. Aus der Not, aber auch aus einer Aufbruchstimmung her-
aus, errichteten die Siedler:innen zwischen 1918 und 1932 Hauser am Stadtrand
mit dem Ziel, dort moglichst autark leben zu kdnnen. Zunachst siedelten sie sich
illegal in sogenannten «Wilden Siedlungen» an. Bald aber organisierten sie sich
genossenschaftlich und die Stadt Wien unterstlitzte sie. Beispielsweise griindete
sie die Gemeinwirtschaftliche Siedlungs- und Baustoffanstalt (GESIBA), welche die
Siedler:innen mit Baustoffen versorgte. Auch Architekt:innen wie Adolf Loos, Josef
Frank und Margarete Lihotzky stellten sich in den Dienst der Siedlerbewegung, um
deren reformerischen Weg hin zu einem naturnahen, subsistenzorientierten Leben
in Gemeinschaft zu bestarken (Guntner et al. 2024). Ab Mitte der 1920er Jahre
konzentrierte sich die Stadt Wien aus 6konomischen Griinden vermehrt auf die
Errichtung von mehrgeschossigen Wohnanlagen zur Versorgung der Bevdlkerung,
sogenannten «Gemeindebauten» (Stadt Wien 2023; Tillner et al. 2016).

Auch in der Schweiz errichteten die ersten Wohnbaugenossenschaften in
den 1910er und 1920er Jahren eine Reihe von Gartenstadten, zum Beispiel die
Gartenstadt Minchenstein sowie die Siedlung Freidorf im Kanton Basel-Land-
schaft und die Gurten-Gartenstadt in der Agglomeration der Stadt Bern. Selbstbau
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oder Selbstausbau spielten damals und in den Folgejahren aber keine nennens-
werte Rolle. Dies anderte sich in den 1970er und 1980er Jahren: Im Zuge der
gesellschaftlichen Liberalisierung entstanden vermehrt vor allem genossen-
schaftliche Wohnsiedlungen, die auch mit Selbstausbau experimentierten. Ein
bekanntes Beispiel ist die Siedlung «Auf dem Holi» im Aargauischen Scherz,
welches die Architekt:innen Klaus Vogt, Benno Fosco und Jacqueline Fosco-
Oppenheim ab 1972 als Genossenschaft planten und in welche zwischen 1974 und
1976 14 Familien einzogen (J. F. 1975). Die Architekt:innen integrierten Elemente
des Selbstausbaus, indem sie einen «Minimalausbau als bewohnbaren Rohbau»
zur Verfigung stellten, den die Bewohner:iinnen «beliebig verfeinern» konnten
(Historische Gesellschaft Aargau 2021). Auch in der Planung erméglichten sie Mit-
wirkung: Sie entwickelten «einen Spielkasten (...) mit zwei verschiedenen Haus-
querschnitten, Wohnachsen, Treppenachsen, Fensterelementen, Verkehrszonen
und strengen Spielregeln. So dass nun jeder von uns Typ, Grésse und Aufteilung
seines Hauses selbst bestimmen konnte oder musste» (J. F. 1975, S. 1068).

Bewohner:innen konnten also bereits friiher in der Planung und am Ausbau
ihrer Wohneinheiten mitwirken. Insofern gab es bereits damals eine partizipative
Komponente im Wohnungsbau, meistens jedoch beschrankt auf den Selbstaus-
bau der eigenen vier Wande. Heute geht Partizipation weit tGber das hinaus, vor
allem im genossenschaftlichen Wohnungsbau: Partizipation findet im Planungs-
prozess statt, indem beispielsweise Bedirfnisse und Anregungen verschiedener
Gruppen beziehungsweise Interessierter aufgenommen werden, welche lber
die individuellen Wohneinheiten hinausgehen. Sie findet aber auch in der Phase
des Betriebs und der Nutzung einer Wohnsiedlung statt, indem etwa Arbeits-
gruppen verschiedene Bereiche des Zusammenlebens mitgestalten (Birrer und
Glaser 2017, S. 13).

Der Selbstausbau findet — anders als der Selbstbau - in der Schweiz auch in
den 1980er Jahren weiter Anklang, da er die individuelle Anpassung der Wohnung
erlaubt. «Bei Neubauprojekten wurden Rohbau und Ausbau entweder getrennt
vorgenommen oder der bewohnbare Rohbau wurde mit Mdglichkeiten zum
individuellen Ausbau bereitgestellt» (Birrer und Glaser 2017, S. 9).

Gemeinschaft im Planen, Bauen und Wohnen

Mit der Partizipation verbunden ist das Element der Gemeinschaft, denn Partizipa-
tion verfolgt haufig das Ziel, gemeinschaftsférdernd zu wirken: Die (zukiinftigen)
Bewohner:innen sollen sich friihzeitig kennenlernen, sich von Anbeginn mit der
Wohnsiedlung, dem Wohnumfeld, dem Quartier identifizieren und auf ein gemein-
schaftliches Zusammenleben hinwirken. Es geht-soziologisch gesprochen-darum,
Gemeinschaft Uber ein traditional oder emotional vermitteltes Verbundenheitsgefiihl
innerhalb einer Gruppe von Menschen und liber unmittelbare Sozialbeziehungen zu
stiften (Nassehi 2023; Tonnies 2010 [1878]).

Die Beweggriinde fir gemeinschaftliches Wohnen oder «Teilen im Wohnen»
lassen sich — auch in der historischen Entwicklung — folgendermassen typisieren:
Okonomische Beweggriinde stehen im Vordergrund, wenn es darum geht, durch
das gemeinsame Planen und Bauen Kosten einzusparen, beispielsweise bei Bau-
gruppen, die unter anderem in Deutschland und Osterreich verbreitet sind. Politisch-
Okologische Beweggriinde dominieren bei Wohnprojekten, die beispielsweise auf
spezifischen Verhaltensnormen wie Verzicht auf das Auto, Verzicht auf das Rauchen
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Siedlung «Auf dem Holi» in Scherz:
Frau Fosco-Oppenheim und Herr Fosco leben
nach wie vor in der «Siedlung Holi» in Aargau.
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oder ein COz-Kontingent fiir die Bewohner:innen abzielen. Soziale Beweggriinde tiber-
wiegen dort, wo es darum geht, durch das gemeinschaftliche Zusammenleben der
Vereinzelung der Menschen entgegenzuwirken (siehe auch Schmid et al. 2019, S. 13).
Selbstverstandlich sind die Grenzen zwischen den Typen nicht trennscharf, beispiels-
weise wenn die Reduktion des Privaten zugunsten des Gemeinschaftlichen im Hallen-
wohnen verbunden wird mit einer starken und offentlichkeitswirksamen politischen
Botschaft des selbstbestimmten, nachhaltigen Lebens jenseits von gesellschaft-
lichen Normen und Konventionen - im Sinne «gegenhegemonialer Stromungen fiir
ein Bauen jenseits von Markt und Norm» (Holm und Laimer 2021, S. 3).

Auspragungen gemeinschaftlichen Planens, Bauens und Wohnens sind viel-
faltig und oftmals wenig bestimmt. Insofern ist jedes Wohnbauprojekt aufgefordert,
ein je eigenes Verstandnis davon zu entwickeln und umzusetzen. Den Anspruch,
gemeinschaftliches Planen, Bauen und Wohnen zu bieten, hat die oben erwahnte
Siedlung «Auf dem Holi» aus den 1970er Jahren, aber auch zeitgendssische Bei-
spiele wie Hallenwohnen oder Selbstausbauloft beziehungsweise die Siedlungen,
von denen sie Teil sind.

Fir die Konzepte Hallenwohnen oder Selbstausbauloft gilt: Sie erméglichen ein
freiwilliges Zusammenleben von Menschen, die einander familiar, freundschaft-
lich und/oder ideell verbunden sind, in weitgehend gemeinsam ausgebauten
Wohnraumen. Diese Menschen finden sich schon vor dem Erstbezug zusammen,
um bei der Planung und Umsetzung des Konzepts mitzuwirken. Ein Teil dieses
Prozesses ist selbstgesteuert (z. B. in der Bewerbungsphase), ein Teil ist durch die
Tragerschaft gesteuert (z. B. in Partizipationsformaten).

Wenn die Rdume ausgebaut und bezogen sind, halt das gemeinsame Bauen
mitunter an, etwa wenn mobile Bauteile regelmassig gemeinsam verschoben
werden oder neu gebaute Teile hinzukommen. Das jeweilige Kollektiv (nur in
einem Fall ist es eine Einzelperson) méchte gemeinschaftlich wohnen, was sich
in der Minimierung von individuellen gegenuber kollektiven Wohnflachen, in der
Regulierung der Nutzung der Rdume sowie im Zusammenleben ausdriickt.

Mitunter — wie in einem Fall des Hallenwohnens sowie im Fall des Selbst-
ausbaulofts — wird hier die maximale Gemeinschaftlichkeit verfolgt, indem die
Privatflache und damit auch die Privatsphare so weit als mdglich reduziert wer-
den zugunsten der Gemeinschaftlichkeit. Architektonischer Ausdruck davon
sind unter anderem die «Roll Spaces». Sozial driickt sich dies etwa im Streben
nach gemeinsamem Tun, Interaktionsdichte und dem Teilen von Dingen und
Aufgaben aus. Damit verbunden kommt das Gemeinschaftliche auch in der
Regulation des Wohnens und Zusammenlebens zum Tragen, etwa wenn Haus-
haltstatigkeiten verhandelt und kollektiv organisiert werden, beispielsweise das
Einkaufen, Kochen, Putzen, Waschen.
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Die drei Wohnkonzepte

Im Portrat

DAS ZOLLHAUS MIT HALLENWOHNEN

IN ZURICH [¢][S][]

Die untersuchten Wohneinheiten gehdren zum
Zollhaus der Genossenschaft Kalkbreite. Die
innerstadtische Lage des Hauses zeichnet
sich durch die Nahe zum Zlrcher Hauptbahn-
hof und die angrenzenden Gleisanlagen aus.
Neben den 50 Wohnungen, zu denen auch die
vier untersuchten Einheiten zahlen, beherbergt
die Siedlung gewerbliche Nutzungen sowie
kulturelle Einrichtungen, darunter ein Theater,
und gastronomische Angebote. Die vier
Hallenwohnungen befinden sich auf derselben
Etage und sind durch einen gemeinsamen
Innenhof verbunden.



DER HOLLIGERHOF 8 MIT SELBSTAUSBAULOFT
IN BERN [ [N][V]

Die Genossenschaft Warmbachli hat im Holligerhof
8im Westen von Bern neben 60 Wohnungen auch
das Selbstausbauloft realisiert. Das Geb3ude, ein
umgebautes ehemaliges Lagerhaus der Chocolat
Tobler AG, ist Teil der neuen Siedlung Holliger auf
dem Holliger-Areal. Neben den Wohnungen sind im
Holligerhof 8 auch Werkstéatten, ein Geschaéftslokal
sowie ein Restaurant angesiedelt.
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DAS PROJEKT KOCH MIT ROHBAUEINHEITEN
ZUR WOHN- UND ATELIERNUTZUNG IN ZURICH
Friihestens bis 2026 entsteht im kiinftigen
Koch-Quartier die vierte Siedlung der Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1. Auf dem Bild ist
eine Rohbaueinheit im Bau zu sehen.
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Das Zollhaus mit Hallenwohnen

in Zurich

ADRESSE
Zollstrasse 121, 8005 Ziirich

%
TRAGERSCHAFT %,
Genossenschaft Kalkbreite %

ARCHITEKTUR
Enzmann Fischer Partner

KENNZAHLEN ZOLLHAUS

50 Wohneinheiten

rd. 190 Bewohner:innen

rd. 8 700 m2 Hauptnutzflache

WEITERE NUTZUNGEN
Gewerbe, Kultur u. a.

FERTIGSTELLUNG
2021

Ursprung des Hallenwohnens

Das Wohnkonzept Hallenwohnen geht auf das Jahr 1999 zurlick, als auf dem ehe-
maligen Fabrikgelande der Labitzke Farben AG in Zirich eine Gruppe unter dem
Namen fabritzke WohnKultur das Hallenwohnen gewissermassen erfindet und
erprobt: Es ist eine von zahlreichen Zwischennutzungen auf dem Gelande. Ab 2011
ist das Areal besetzt, 2014 wird es polizeilich geraumt, da es neu Uberbaut werden
soll. Ein Teil der Bewohner:innen besetzt daraufhin das ehemalige Gewerbeareal
Koch-Areal im Zircher Stadtteil Altstetten. Dort wohnt und werkt zwischen 2014 und
2018 eine Gruppe von rund 20 Personen, die sich als Verein hohlzke ateliergemein-
schaft organisiert hat auf rund 700 Quadratmetern zusammen (Barmann 2020).

Bereits damals ist die Rede vom «Hallenwohnen — Wohnen und Arbeiten im
Eigenbau», das erprobt wird. Die Vereinsmitglieder realisieren in den vier Jahren
nicht nur einen Ort des gemeinschaftlichen Wohnens, sondern bieten Raum fiir
kiinstlerisches und politisches Schaffen sowie vielfaltige Veranstaltungen. 2018
muss die hohlzke ateliergemeinschaft aus der Gewerbehalle ausziehen, da diese
abgerissen und fiir den Bau einer neuen Siedlung Platz gemacht werden soll
(Barmann 2020).

Bereits vor dem Auszug aus der Gewerbehalle suchen einige Vereinsmitglieder
nach einer neuen Mdglichkeit des Hallenwohnens und bringen sich mit diesem
Anliegen in die Partizipationsprozesse der Genossenschaft Kalkbreite, die mit dem
Zollhaus gerade ein neues Projekt — ihr zweites nach der Kalkbreite — in Zirich in
Angriff nimmt. Fir dieses neue Vorhaben wird vom Vorstand der Genossenschaft
eine Entwicklungskommission ins Leben gerufen. Die Idee des Hallenwohnens
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DAS ZOLLHAUS MIT HALLENWOHNEN IN ZURICH

der Gruppe rund um die hohlzke ateliergemeinschaft stosst bei der Genossen-
schaft Kalkbreite auf Interesse: Sie nimmt sie in den Planungs- und Entwicklungs-
prozess des Zollhauses auf.

Planung und Entwicklung des Zollhauses

Die Genossenschaft Kalkbreite bewirbt sich im Dezember 2012 auf das im
Oktober desselben Jahres von der Stadt Ziirich und den Schweizerischen Bundes-
bahnen (SBB) fiir Genossenschaften ausgeschriebene Bauareal im Kreis 5 an den
Geleisen des Hauptbahnhofes und nahe der Langstrasse. Nach der Vorstellung
des Projekts das Zollhaus vor der Jury im Januar 2013 erhalt die Genossenschaft
Kalkbreite im Februar 2013 das Kaufangebot. Im Januar 2014 unterschreiben die
Parteien den Kaufvertrag (Genossenschaft Kalkbreite 2021).

Der Kaufpreis flir das knapp 5 000 Quadratmeter grosse Grundstlick betragt
rund CHF 9.1 Millionen. Das entspricht CHF 1 880 pro Quadratmeter, was mehr
als die Halfte weniger ist als die damals tGblichen Marktkosten. Der Verkauf unter
Marktwert an die Genossenschaft Kalkbreite ist politisch gewollt, um nicht aus-
schliesslich teuren Wohnraum an zentraler Lage zu errichten (Genossenschaft
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Kalkbreite 2021).

Von Juli 2013 bis zum Frihling 2014 wird in Arbeitsgruppen das Bau- und

Nutzungskonzept zu verschiedenen Themen entwickelt:
Wohnen, Gemeinschaft, Gewerbe, Kultur, Aussenraum und
Quartier und Nachhaltigkeit. Dieses Konzept dient als Grund-
lage des Architekturwettbewerbs, derim Oktober 2014 offen
und international ausgeschrieben wird. Im Februar 2015
entscheidet sich das Preisgericht flir den Entwurf Esperanto
von Enzmann Fischer Partner AG aus Ztirich, eine von 102
Einreichungen. Elf Entwiirfe werden pramiert.'

Das Uberbauungskonzept sieht wie im Gestaltungs-
plan vorgegeben drei Gebaudeteile vor: ein kompaktes
«Scharnierhaus», ein «Langhaus» und zum Abschluss
ein Baukdrper in Spickelform mit deutlich geringerer
Dimension. Die Gebaude haben bis zu sechs Stock-
werke und bieten insgesamt etwa 9000 Quadratmeter
Hauptnutzflache. Die geforderte Vernetzung mit dem
Quartier wird Uber eine offen gestaltete Eintrittssituation
fur Bewohner:iinnen sowie Passantiinnen geldst, ein
trichterféormiger Vorplatz orientiert sich in Richtung
Langstrasse. Eine Sockelterrasse verbindet und
erschliesst die drei Baukorper. Sie ist auf der Hohe der
Gleisanlagen platziert, eine Treppe flihrt zur Langstrasse.
Auf Stadtniveau wird ein Theatersaal, eine Bar, ein Café
und ein Restaurant rund um ein Foyer organisiert, dieses
dient gleichzeitig als Hauptzugang und Adresse des Zoll-
hauses. Uber der Foyer-Halle sind das Hallenwohnen, ein
Grosshaushalt und ein Gemeinschaftsraum angeordnet,
darUber kleinere gemischte Wohnungstypen. Das zweite
Haus fokussiert ebenso auf das Wohnen, das dritte wird
fir Arbeitsraume vorgesehen.

STATEMENTS AUS DER BEGLEITGRUPPE:

Was ist das fiir ein Wohnkonzept?

ist die Uber-

tragung der Besetzung einer leerstehenden Fabrik-

«Das Hallenwohnen im Zollhaus

halle in einen Neubau. Das Zollhaus der Genossen-
schaft Kalkbreite ist explizit so konzipiert, dass es ein

Geschoss von Hallenwohnungen hat.»

Was ist das Interessante daran?

«Das Interessante an diesen Hallenwohnungen im Zoll-
haus ist, dass wir ein Konzept erstmals in einen Neubau
ubertragen haben, das bisher in ehemaligen Fabrik-
hallen zu finden war. Unser Leitsatz war: Selbstausbau
im Neubau. Neu ist auch, dass man «Hallenwohnen»
von Anfang an in der Planung mitgedacht hat: Wie
kann das gestaltet werden, wie kann das geplant und
gebaut werden, sodass die neuen Bewohner:innen das

gut aneignen und weitergestalten konnen?»

VALERIE ANOUK CLAPASSON
Geschaftsleiterin Genossenschaft Kalkbreite von
2019 bis Mai 2024

16 Siehe Jurybericht zum Architekturwettbewerb der Stadt Zirich: Wettbewerb
Wohn- und Gewerbeliberbauung Zollhaus - Stadt Zirrich


https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/hochbau/wettbewerbe/abgeschlossene-wettbewerbe/archiv-wettbewerbe/wettbewerbe_2015/wohn-und-gewerbeueberbauung-zollhaus.html
https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/hochbau/wettbewerbe/abgeschlossene-wettbewerbe/archiv-wettbewerbe/wettbewerbe_2015/wohn-und-gewerbeueberbauung-zollhaus.html
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Im Oktober 2016 erfolgt die Eingabe des Baugesuchs, im April 2017 liegt die Bau-
bewilligung vor und im Mai 2017 wir das Bauland an die Genossenschaft iber-
tragen. Parallel dazu entwickeln die Arbeitsgruppen ihre Ideen weiter. Im August
2017 wird der Baukredit genehmigt, im Marz 2018 die Gewerke ausgeschrieben
und im Mai 2018 erfolgt der Spatenstich.

Das Zollhaus besteht heute zu rund 60 Prozent aus Wohnungsbau und zu rund
40 Prozent aus Gewerbe und Kultur. Insgesamt wohnen rund 175 Personen in 50
Wohnungen, die Grossen von 1.5 bis 9.5 Zimmer haben. Im Sinne der angestrebten
okologischen Nachhaltigkeit ist der Wohnflachenverbrauch pro Person im Zoll-
haus im Durchschnitt auf 27.8 Quadratmeter plus zwei Quadratmeter fir Gemein-
schaftsrdume minimiert. Der Wohnflachenverbrauch innerhalb des Hallen-
wohnens liegt unter diesem Durchschnittswert des gesamten Zollhauses. Zum
Vergleich: In der Stadt Ziirich betragt die durchschnittliche Wohnflache pro Person
45 Quadratmeter, in der Gesamtschweiz 46 Quadratmeter. Die Gesamtkosten flr
die Realisierung des Zollhauses belaufen sich auf rund CHF 59 Millionen.

Entwicklung des Hallenwohnens im Zollhaus

Am 2013 genossenschaftlich lancierten partizipativen Entwicklungsprozess mit ver-
schiedenen Arbeitsgruppen wirkt eine Gruppe rund um den Verein hohlzke atelier-
gemeinschaft mit,indem sie die Idee des bisherim rechtlichen Graubereich gelebten
Hallenwohnens in die Entwicklung des Zollhauses einbringt. Die Genossenschaft
Kalkbreite fertigt unter anderem ein 1:10-Modell ihrer Idee des Hallenwohnens an,
die sie mit Vereinsmitgliedern und weiteren Interessierten diskutieren.

Im Laufe dieses Prozesses entscheidet sich die Genossenschaft Kalkbreite
dafir, das Konzept Hallenwohnen zu realisieren beziehungsweise fiir Interessierte
auszuschreiben. Der Vermietungsprozess flir das Hallenwohnen startet im Juli
2017. Offentlich prasentiert wird das Konzept im Dezember 2018.

Zum damaligen Zeitpunkt sind zwei grosse Hallen vorgesehen, die im Rohbau
neben der Fassade nur mit Fussbodenheizung zum Selbstausbau zur Verfligung
gestellt werden sollen. Dies, so zeigt sich mit der Zeit, ist aber baulich und recht-
lich zu voraussetzungsvoll beziehungsweise nicht realisierbar. Samtliche Konzept-
bewerbungeninteressierter Gruppen erweisen sich als nicht umsetzbar respektive
bewilligungsféhig. Insbesondere das vorgesehene grosse Ausmass an Selbstaus-
baumadglichkeiten sowie die Vorgabe, dass sich die Bewohner:innen selbst um
eine Baubewilligung kiimmern missen, werden von der Genossenschaft Kalk-
breite als zu hohe Hirden eingeschétzt. Auch auf sozialer Ebene zeigen sich Pro-
bleme mit der Komplexitat des Vorhabens: In diesem ersten Bewerbungsprozess
wird fiir die Genossenschaft Kalkbreite deutlich, dass die Organisation von Gross-
gruppen von 13 bis 20 Personen in einer verbindlichen Struktur und zwei Jahre vor
dem geplanten Einzug zu anspruchsvoll ist.

Daraufhin liberarbeitet die Genossenschaft das Hallenwohnen konzeptionell
und schreibt die Hallen 2018 neu aus. Nach der Uberarbeitung werden statt zwei
grosser Hallen acht Hallen in unterschiedlichen Gréssen geplant. Die einzelnen
Hallen kdnnen teilweise auch zusammengelegt werden. Der Aspekt des Selbstaus-
baus bleibt erhalten, der Spielraum aber reduziert, indem bewilligungspflichtige
Teile des Ausbaus, zum Beispiel Nasszellen und auf Wunsch auch Kiichen, vor der
Ubergabe an die Bewohner:innen professionell umgesetzt werden.
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Im Februar 2019 schliesslich beginnt der zweite Vermietungsprozess der Hallen,
Interessierte konnen sich mit ihren Konzepten bewerben. Im Juni 2019 erfolgen
die Zusagen. Das Aufrichtfest des Zollhauses findet im Januar 2020 statt, ein Jahr
spater, im Januar 2021 Gbernehmen die Personen, die zum Zug gekommen sind,
ihre Hallen zum Selbstausbau - neben den Gewerbetreibenden als erste im Zoll-
haus. Die acht geplanten Hallen werden durch Zusammenlegungen zu vier unter-
schiedlich grossen.

Merkmale des Hallenwohnens

Die vier untersuchten Wohneinheiten sind zwischen 30 und 275 Quadratmeter
gross und verfiigen tUber Nasszellen, Klichen beziehungsweise Kiichenanschlisse
sowie Haustechnik. Sie werden je von einer Einzelperson, zwei Familien mit
Kleinkindern, einer Patchwork-Familie, bestehend aus zwei Erwachsenen, zwei
Kindern, zwei Teenagern, von welchen einer nur teilweise im Zollhaus wohnt, und
einem jungen Erwachsenen mit Fluchthintergrund, sowie einem Kollektiv von
zwolf Erwachsenen und sechs Kindern im Alter von drei bis 50 Jahren bewohnt.

Letztere nutzen die grosste Halle und bezahlen flir diese rund CHF 9 000
Kostenmiete (inkl. Nebenkosten). Hinzu kommen Kosten fiir die Mitgliedschaft in
der Genossenschaft in Form von Anteilsscheinen a CHF 1.000 pro Person sowie
eine Einschreibegeblihr von CHF 200. Alle Mieter:innen missen der Genossen-
schaft beitreten. Zusatzlich zu diesen personenbezogenen Kosten gibt es auch
Pflichtanteile pro Wohnung, die vom Vorstand der Genossenschaft festgelegt
werden und innerhalb der Hallen frei aufgeteilt werden kdnnen. Die grosste Halle
beteiligt sich genossenschaftlich mit Anteilsscheinen im Wert von CHF 69 400.

Die geschatzten Investitionskosten in der grossten Halle belaufen sich auf
etwa CHF 55 000 fiir Ausbauten der gemeinschaftlichen Bereiche und zwischen
rund CHF 2 000 und CHF 50 000 je private Wohneinheit, von den Bewohner:innen
als Wohnstudios beziehungsweise «Roll Spaces» bezeichnet.

Weitere Vergabekriterien fir die Hallen waren, dass Hauptmieteriinnen
seit mindestens 2018 Genossenschaftsmitglied sein missen. Weiter gilt die
Orientierung an sozialer Durchmischung (gemaéass soziodemografischer und
soziookonomischer Kriterien), um der potenziellen Gentrifizierung des Quartiers
und der Stadt durch das Projekt entgegenzuwirken sowie um Menschen zu
unterstutzen, die am Wohnungsmarkt benachteiligt werden. Der Erfillung dieses
Kriteriums kommt die Tragerschaft unter anderem durch die Uberarbeitung des
Konzepts des Hallenwohnens naher, dessen Ergebnis vier verschiedene Hallen
mit sehr unterschiedlich grossen und unterschiedlich zusammengesetzten
Haushalten ist. Und schliesslich missen die Erwachsenen ihren Lebens-
mittelpunkt im Zollhaus.
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Der Holligerhof 8 mit

Selbstausbauloft in Bern

34

ADRESSE
Holligerhof 8, 3008 Bern

TRAGERSCHAFT
Genossenschaft Warmbachli

ARCHITEKTUR
BHSF Architekten mit Christian Salewski N

KENNZAHLEN HOLLIHERHOF 8

61 Wohneinheiten

rd. 240 Bewohner:innen

rd. 8 800 m2 Hauptnutzflache

WEITERE NUTZUNGEN
Gewerbe u. a.

FERTIGSTELLUNG
2021

Ursprung des Selbstausbaulofts

Die Entstehung des Selbstausbaulofts ist eng verknipft mit dem Gesamtprojekt
Holligerhof 8 auf dem Berner Holliger-Areal: Es ist 2012, als eine Gruppe von
Freund:innen in Bern die Idee spinnt, gemeinsam ein gemeinschaftliches Wohn-
projekt umzusetzen. Zunachst macht sich die Gruppe auf die Suche nach einem
Mehrfamilienhaus in Bern, das sie erwerben und bewohnen kénnen (Bains
2021). Diese Suche bleibt mangels passender Angebote auf dem Wohnungs-
markt erfolglos (SRF 2022). Parallel bietet sich der Gruppe die Mdglichkeit, auf
dem zu entwickelnden Holliger-Areal in Bern ein Wohnprojekt nach ihren Vor-
stellungen umzusetzen. Zu diesem Zweck griindet sie 2013 die Genossenschaft
Warmbachli (Legnini 2021, S. 17). Diese zahlt zu Beginn rund 50 Mitglieder,
heute sind es rund 500 (Stand 2024).

Inspiriert sind die Grindungsmitglieder von bereits bestehenden gemein-
schaftlichen Wohnprojekten, aber auch gesellschaftstheoretisch: Sie berufen
sich auf den franzdsischen Soziologen und Philosophen Henri Lefebvre und
dessen Werk «Recht auf Stadt» (Original: «Le droit a la ville») aus dem Jahr 1968.
Dieser schreibt gegen die damaligen stadtischen Lebens- und Wohnverhalt-
nisse an und kritisiert die autogerechte Stadt, die Trostlosigkeit und Verédung
der Stadte, die nurmehr Zentren des Konsums und der Macht seien. Dem-
gegenlber propagiert er das «Recht auf Stadt»: Alle sollen die Stadt nutzen
und mitgestalten kdnnen, am diversen stadtischen Leben teilnehmen, Zugang
zu Infrastruktur, Wissen und Debatten zur Zukunft der Stadt haben (Lefebvre
2023 [1968]).

SIEDLUNG HOLLIGER

HOLLIGERHOF 8
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Ein Grindungsmitglied der Genossenschaft Warmbachli, Tobias Willimann, ist
damals mit Zwischennutzer:innen des Labitzke-Areals in Zirich bekannt, welche
dort bereits eine Form des Hallenwohnens praktizieren. Er verfolgt auch die
Bestrebungen rund um die Etablierung des Hallenwohnens im Zollhaus in Zirich.
Er findet dieses Wohnkonzept sehr interessant und kann sich auch selbst vor-
stellen, so zu wohnen. Daher wirkt vor allem er bei der Projektentwicklung des
Holligerhof 8 erfolgreich darauf hin, eine solche Wohnform dort ebenfalls vorzu-
sehen. Die Idee wird aber von mehreren Personen mitgetragen.

Planung und Entwicklung des Holligerhof 8

2012 beschliesst die Stadt Bern, die Kehrrichtverbrennungsanlage im industriell
gepragten und sozio-demografisch durchmischten Holligenquartier im Westen
der Stadt an einen anderen Standort zu verlagern. Auch andere Betriebe schlies-
sen ihre Tore. Die Stadt Bern erwirbt mit Mitteln aus dem stadtischen Fonds fir
Boden- und Wohnbaupolitik das rund 22 000 Quadratmeter grosse Areal, mit
dem Ziel, es zu einem neuen Wohnquartier mit rund 300 Wohnungen fiir 800 bis
900 Bewohner:innen zu entwickeln. Im selben Jahr wird der Zonenplan Warmbach-
liweg - Glterstrasse angenommen. Er dient als rechtliche Planungsgrundlage fir
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den nun folgenden stadtebaulichen Ideenwettbewerb im
selektiven Verfahren mit 17 teilnehmenden Teams. Die-
sen Wettbewerb entscheidet das Architekturbiro BHSF
Architekten GmbH im Team mit Christian Salewski, Buch-
hofer AG, James Melsom Landschaftsarchitekt, Sebastian
el Khouli und nuak Architekten fir sich.

Mitentscheidend fiir den Sieg ist, der Vorschlag der
Architekt:innen, das in den 1960er Jahren erbaute ehe-
malige Gewerbe- und Lagerhaus der Firma Chocolat
Tobler, welches zuletzt als Kehrrichtverbrennungsanlage
diente, an der Giterstrasse 8 stehen zu lassen und das
Gebaude in ein Haus zum Wohnen und Arbeiten umzu-
bauen. Fir dieses Baufeld erhalt spater die Genossen-
schaft Warmbachli den Zuschlag, da sie als einzige mit
dem Baubestand weiterarbeiten will. Damit wird das
Projekt der Genossenschaft Warmbachli gewisser-
massen zum «Herzstlick» der Entwicklung des Holliger-
Areals und gilt als «Initialziindung» fiir dieses (Genossen-
schaft Warmbéachli 2018, S. 12).

2012 werden insgesamt sechs Baufelder im Bau-
recht ausgeschrieben, von welchen gemass der Aus-
schreibung mindestens drei an gemeinnitzige Bautrager
gehen missen. Der Regionalverband Bern-Solothurn
von Wohnbaugenossenschaften Schweiz koordiniert das
Bewerbungsverfahren unter den gemeinnutzigen Wohn-
bautrdgern. 2016 fallt eine weitreichende Entscheidung:
Die Stadt Bern entscheidet, dass alle sechs Baufelder
an gemeinnitzige Wohnbautrdger abgetreten werden.
Im Juni 2016 erhalten die Genossenschaften, die sich
beworben haben, den Zuschlag. Diese beschliessen 2017,

STATEMENTS AUS DER BEGLEITGRUPPE:

Was ist das fiir ein Wohnkonzept?

«Im Holligerhof 8 finden sich verschiedene Wohnungs-
typen und Formen des Zusammenlebens, die von den
Mitgliedern der Genossenschaft gewiinscht worden
waren und entwickelt worden sind. Der Selbstausbau
ist eine Variante davon. Wir wollten unterschied-
liche Wohnformen abdecken, von Kleinwohnungen zu
Grosswohnungen. Und innerhalb von diesen Gross-
wohnungen auch unterschiedliche Moglichkeiten und
unterschiedliche Bediirfnisse zusammenbringen. Und
der Selbstausbau bietet unter anderem die Moglich-

keit, selbst Hand anzulegen.»

Was ist das Interessante daran?

«Das Interessante daran ist sicher die Moglichkeit,
ganz unterschiedlichen Bediirfnissen Raum zu bieten.
Was effektiv das Interessante an dieser Wohnform ist,
muss man die Bewohner:innen selbst fragen. Es ist fiir
die Genossenschaft auch eine Moglichkeit gewesen,
verschiedene Dinge auszuprobieren in der Bestands-

struktur mit ihren Moglichkeiten und Grenzen.»

SANNA FRISCHKNECHT
Verantwortliche Bereich Forschung
Genossenschaft Warmbéchli
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zusammenzuspannen: Aus Genossenschaft Warmbachli, Fambau Genossen-
schaft, Baugenossenschaft Briinnen-Eichholz, npg AG fir nachhaltiges Bauen,
Baugenossenschaft Aare Bern und Eisenbahner-Baugenossenschaft Bern wird
die Infrastrukturgenossenschaft Holliger ISGH.

Die Genossenschaft Warmbé&chli arbeitet mit dem Biro BHSF Architekten
GmbH und dem Architekturbdiro Itten+Brechbiihl AG weiter. Andere Wohnbau-
trager fuhren separat Projektwettbewerbe durch. Der Entwicklungsprozess
verzdgert sich mehrmals: Die Genossenschaftsmitglieder planen, 2017 einzu-
ziehen. Letztlich fahren aber erst 2019 die Bagger auf. Die Verzégerungen sind
fur einige Grund, aus dem Projekt auszusteigen. Andere machen weiter: Das
notige RiUstzeug, um das grosse Projekt konsequent bottom-up zu stemmen,
bringen sie sich weitgehend selbst bei. Sie organisieren Workshops, Plena und
Retraiten, in denen sie Fragen zum kiinftigen Zusammenleben diskutieren, Ideen
entwickeln und Grundhaltungen besprechen. Heute gibt es in der Genossen-
schaft Warmbachli zahlreiche Arbeitsgruppen zu Themen wie Partizipation,
Quartier, Lebensmittel, Kunst am Bau, Integration, Gastezimmer, Werkstatt und
vielen mehr. Sie tauschen sich Uber eine eigene Chat-App mit rund 45 Kanalen
aus (Legnini 2021, S. 20).

Mit diesem Projekt verfolgt die Genossenschaft Warmbachli das Ziel, «lang-
fristig eine hohe Wohn- und Lebensqualitat [zu] schaffen» (Genossenschaft
Warmbachli 2018, S. 3). Um dieses gesetzte Ziel zu erreichen, beriicksichtigt
man bereits bei der Planung gewisse Aspekte auf 6kologischer, sozialer und 6ko-
nomischer Ebene (Genossenschaft Warmbachli 2018, S. 3). Unter anderem soll
der Flachenverbrauch in der Siedlung minimiert werden. Tatsachlich liegt der
private Wohnflachenverbrauch bei 30 Quadratmetern und bei 33 Quadratmetern
pro Person, wenn die gesamte Nutzflache eingerechnet wird. Der durchschnitt-
liche Wohnflachenkonsum liegt in Bern bei 44 Quadratmetern, in der Schweiz bei
46 Quadratmetern pro Person (SRF 2022; Legnini 2021, S. 18; Genossenschaft
Warmbachli 2018, S. 8). Die Umsetzung der Reduktion gelingt unter anderem
mittels Belegungsrichtlinien'” (Genossenschaft Warmbachli 2018, S. 8).

Die Wohnungen werden im Holligerhof 8 zur Kostenmiete vermietet. Der Miet-
zins setzt sich zusammen aus den effektiven Bau- und Unterhaltskosten, den
Rickstellungen und Abschreibungen (Genossenschaft Warmbachli 2018, S. 7).
Er belauft sich auf durchschnittlich CHF 231 pro Quadratmeter (Genossenschaft
Warmbachli 2021) oder CHF 500 pro abschliessbares Zimmer (SRF 2022).

Heute befinden sich im Holligerhof 8 61 ganz unterschiedliche Wohnungen, in
denen rund 60 Kinder und 160 Erwachsene leben: Kleinwohnungen, Familien- und
Grosswohnungen, Wohngemeinschaften, Clusterwohnungen und das Selbstaus-
bauloft. Die Baukosten belaufen sich auf rund CHF 41 Millionen.

Das Selbstausbauloft im Holligerhof 8

Bereits in der Anfangsphase habe die Genossenschaft
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. . . . . . 3 17 Belegungsrichtlinien geben vor, wie viele Zimmer beziehungsweise wie viel
Warmbéchli laut dem involvierten Architekten Tim Seidel Wohnflache einem Haushalt zusteht. Die Grosse der zugeteilten Wohnung orientiert

«iele Konventionen des Wohnens in Frage gestellt» sich an der Anzahl der Haushaltsmitglieder. Damit soll gewéhrleistet werden, dass
die Wohnflache den Entwicklungen des Haushalts angepasst wird. Kommt es zum

(Legnini 2021, S. 17). Ihre unkonventionellen Vorstellungen Beispiel zum Auszug eines Kindes aus dem elterlichen Haushalt und somit zu einer

vom Wohnen hat die Genossenschaft in einem Projekt-

Reduktion der im Haushalt lebenden Personen, missen die Eltern in eine kleinere
Wohnung ziehen. Die grdssere freigewordene Wohnung wird somit einem Haushalt
pflichtenheft niedergeschrieben, welches der Architekt als Uberlassen, der sich etwa durch die Geburt eines Kindes vergrssert.
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«wunderbaren, sehr inspirierenden» Leitfaden fiir die Planung bezeichnet (Legnini
2021, S.17). In diesem Pflichtenheft ist festgeschrieben, dass die Genossen-
schaft «neue und unkonventionelle Wohnformen durch neue und unkonventionelle
architektonische Losungen fordern und ermdglichen» mochte (Genossenschaft
Warmbachli 2017, S.17). Der Wohnungsspiegel ist detailliert beschrieben und
umfasst auch eine Wohneinheit «Selbstbau» von circa 300 Quadratmetern flir zehn
bis zwolf Personen.

Die Vermietung des Selbstausbaulofts an ein Kollektiv erweist sich als anspruchs-
voll. Innerhalb der Genossenschaftsmitglieder ist das Interesse gering. Uber eine
offentliche Ausschreibung 2019 gelingt die Vermietung dann aber. Die Ausschrei-
bung erfolgt rund ein Jahr vor derjenigen der anderen Wohnungen. Denn so kon-
nen je nach Ausbauwiinschen der kiinftigen Mieter:innen noch Anpassungen vor-
genommen werden — oder falls sich niemand finden wiirde, die Flache anderweitig
genutzt werden (Genossenschaft Warmbachli 2019a, S. 2).

Merkmale des Selbstausbaulofts

Das Kollektiv, welches den Zuschlag fiir das Selbstausbauloft erhalt, startet 2019
mit der Planung: In zahlreichen Sitzungen und Retraiten entwickelt es ihre Idee
von gemeinsamen Bauen und Wohnen. Im Oktober 2021 beginnen die Ausbau-
arbeiten im 280 Quadratmeter grossen und 4.5 beziehungsweise 3.2 Meter®
hohen Selbstausbauloft, im Dezember 2021 ziehen neun Personen ein (First
2022). Die Bewohner:innen sind zwischen 24 und 30 Jahren alt. Eine Person hat
eine Berufsausbildung und acht ein Studium absolviert. Die Bewohner:innen
organisieren sich basisdemokratisch in einem Verein.

Der Wohnflachenverbrauch liegt bei 31 Quadratmetern pro Person. Das
Selbstausbauloft verfligt vor dem Selbstausbau lber zwei Nasszellen, Kiichen-
anschlisse sowie Haustechnik. Ausgehend von einem Starktstromkasten ver-
legen die Bewohner:innen die elektrischen Leitungen selbst. Fir den Ausbau wird
Grossteils vorhandenes Baumaterial, darunter viel Holz, wiederverwertet.

Das Kollektiv bezahlt aktuell etwa CHF 4 770 Miete pro Monat, das heisst etwa
CHF 530 pro Person. Hinzu kommen gemeinsame Genossenschaftsanteile von
rund CHF 50 000. Die Kosten fiir den Selbstausbau geben die Bewohner:innen
mit rund CHF 32 000 an. Diese Kosten fallen vor allem fiir den Bau der «Kistchen»,
wie Bewohner:innen sagen, — zwei Mal drei Meter grosse, fahrbare, teilverglaste
Wohneinheiten - an, die als private Riickzugsraume dienen und eine flexible
Raumnutzung gewahrleisten, ahnlich wie in einer der Hallen im Zollhaus. Im
Vordergrund steht aber weniger das Selbstausbauen, sondern das gemeinschaft-
liche Zusammenleben. Ein Teil des Kollektivs hat dies bereits vor dem Einzug ins
Selbstausbauloft miteinander erprobt.

18 Die Raumhohe ist nicht in der ganzen Wohneinheit gleich hoch.
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Das Projekt Koch mit
Rohbaueinheiten zur Wohn-
und Ateliernutzung in Zurich

ADRESSE
Fliielastrasse 50-56, 8047 Ziirich

TRAGERSCHAFT
Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1

ARCHITEKTUR
Studio Trachsler Hoffmann

KENNZAHLEN PROJEKT KOCH

123 Wohneinheiten

rd. 450 Bewohner:innen

rd. 18 000 m2 Hauptnutzflache

WEITERE NUTZUNGEN
Gewerbe u. a.

FERTIGSTELLUNG
voraussichtlich 2026
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Ursprung der Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung

Die Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 in Zlrich zahlt zu den jlngeren
und innovativen Schweizer Genossenschaften. Es liegt in ihrem Selbstverstandnis,
sich mit neuen Wohnformen auseinanderzusetzen, diesbezliglich neue Wege zu
gehen und auszuprobieren. Philipp Klaus, Co-Prasident der Bau- und Wohnge-
nossenschaft, nennt drei Urspriinge, die zur Umsetzung der Rohbaueinheiten
zur Wohn- und Ateliernutzung im Projekt Koch flhren: Erstens sei die Freude am
Experimentieren «in der DNA der Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1».
Zweitens wolle die Genossenschaft austesten, wo die Grenzen des Machbaren
im Selbstgestalten sind — sowohl auf ihrer institutionellen Seite als auch auf der
Seite der Bewohner:innen. Drittens entstehe das Projekt Koch auf dem ehemals
besetzten Koch-Areal in Zurich.

Zum Zeitpunkt der Konzeptbewerbung flir das Koch-Areal in Zirich entstehen
im genossenschaftlichen Umfeld andere Wohnformen mit Elementen von Selbst-
ausbau, allenvoranim Projekt Zollhaus der Genossenschaft Kalkbreite. Auch darum
liegt es nahe, dass sich die Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 dem Thema
Selbstausbau annimmt. Zunachst ist die Rede von «Ausbauwohnungen» und «Ein-
raum-Wohnen», «in denen die Mieter_innen einen roh ibergebenen Raum nach
ihren Bedurfnissen und Vorstellungen gestalten — das Wohnen in Gemeinschaft
mit hoher Autonomie in den eigenen Raumen. Reduziert in der Materialisierung,
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der Flache und dem Raumausbau» (Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 et
al. 2017). Inzwischen ist das Wohnkonzept als Rohbaueinheiten zur Wohn- und
Ateliernutzung (im Folgenden: Rohbaueinheiten) benannt.

Das Stichwort des Ateliers verweist auf die urspriinglich verfolgte Idee, Raume
anzubieten, die ausgebaut und sowohl zum Wohnen als auch gewerblich genutzt
werden kénnen — und dementsprechend als Mix aus Wohn- und Gewerbenutzung
deklariert sind. Diese Option ist an den gesetzlichen Rahmenbedingungen
gescheitert; die Raume sind nun fir die reine Wohnnutzung ausgewiesen. Gleich-
wohl kdnnen sie weiterhin auch als Ateliers, also zum Arbeiten, genutzt werden.

Planung und Entwicklung des Projekt Koch

Das Projekt Koch der Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 entsteht auf
einem von vier Baufeldern des rund 30 000 Quadratmeter grossen Koch-Areals,
welches wiederum Teil des Entwicklungsgebiets Letzi in den Ziircher Stadtteilen
Altstetten und Albisrieden ist. Die Stadt Zurich hat das Areal 2013 von der UBS
AG abgekauft zu einem marktiblichen Preis von CHF 70 Millionen (Stadt Zirich o.
D.). Voraussichtlich bis zum Jahr 2026 entstehen 325 gemeinnlitzige Wohnungen,
Probe- und Auffihrungsflache des Zirkus Chnopf, Werkstatten, produzierende
Gewerbeflache, Dienstleistungsflache, Ateliers, Gemeinschaftsbiiros, Nahver-
sorger, Gastronomie sowie ein Offentlicher Quartierpark mit der ehemaligen
Kohlenlagerhalle als Quartiertreff (Dirr und Kuhn 2022, S. 255).

2017 lanciert die Stadt zusammen mit der Zircher Sektion des Verbands
Wohnbaugenossenschaften Schweiz und dem Beratungsunternehmen Wiuest
Partner die Konzeptausschreibung fir das neue Koch-Areal (Bau- und Wohnge-
nossenschaft Kraftwerk1 et al. 2022, S. 6). Im August 2017 reichen die Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1 und die Allgemeine Baugenossenschaft Zirich
(ABZ) gemeinsam mit dem Immobilienunternehmen SENN, welches ein Gewerbe-
haus plant, ihre Teambewerbung «Koch - ein Ziircher Originalrezept» ein (Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1 et al. 2022, S. 6; Stadt Ziirich 2021, S. 1). Im Sep-
tember 2017 folgt der Zuschlag. Die Grundstlicke werden im Baurecht vergeben,
jedoch ohne Quartierpark. Fir den zu entwickelnden 6ffentlichen Quartierpark ist
Grin Stadt Zurich verantwortlich.

Im Juni 2018 spricht sich das Zircher Stimmvolk deut- STATEMENT AUS DER BEGLEITGRUPPE:

lich fiir die Volksinitiative «<GemeinnUtziger Wohnungsbau
auf dem Koch-Areal» aus. Abgelehnt wird hingegen die

Volksinitiative «Wohnen und Leben auf dem Koch-Areal» Was ist das fiir ein Wohnkonzept und
der liberalen Partei FDP, welche sich fir einen raschen was ist das Interessante daran?

Verkauf des Areals an Private ausspricht. Der nach-
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«Wir wollen damit einem Bediirfnis entgegenkommen,

folgende Architekturwettbewerb wird fir alle vier Bau-

das es seit Langem gibt. Bei unseren Wohnbau-

felder parallel durchgefihrt und im Mai 2019 entschieden:

projekten war es immer wieder Thema, dass die Leute

Das Projekt Koch gewinnt Studio Trachsler Hoffmann aus

Gestaltungsfreiheit haben wollen, dass sie selbst bauen

Zirich mit ihrem Beitrag sale con fritas, heute als Projekt

oder ausbauen wollen, kreativ sein wollen, dass sie

Koch bezeichnet.

einen Wohntraum haben.»

Um die Siegerprojekte, insbesondere die gemein-
nitzigen Wohnungen sowie die Gewerberaume, rechts-
konform umsetzen zu konnen, ist eine Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung (BZO) sowie ein privater

Co-Prasident der Bau- und Wohngenossen-
schaft Kraftwerk1
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Gestaltungsplan notwendig. Diese Schritte erfolgen 2020 und bilden die Grund-
lage flir die Entwicklung. Im Februar 2023 schliesslich miissen die Besetzer:innen
wegziehen, die Bauarbeiten beginnen.

Mit dem Projekt Koch sollen eine hohe Dichte und vielfdltige Nutzungen
umgesetzt werden. Neben einem Gewerbemix (Biiros, Atelier, Handel, Kinder-
hort, Kindergarten, Zirkus) ist ein breiter Wohnungsmix fiir rund 450 Bewohner:in-
nen geplant, der moglichst vielen Wohnbedurfnissen und Wohnformen gerecht
wird. Vorgesehen sind neben den Rohbaueinheiten vielfaltige 1- bis 6.5-Zimmer-
Wohnungen, elf Grosswohnungen und acht Zusatzzimmer (Bau- und Wohnge-
nossenschaft Kraftwerk1 et al. 2022). Der Wohnflachenverbrauch soll inklusive
Gemeinschaftsflachen bei durchschnittlich 30.5 Quadratmetern pro Person liegen
(Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 et al. 2022). Rund ein Drittel der 123
Wohnungen sind subventioniert, wahrend ein Viertel der Wohnungen in Zusam-
menarbeit mit der stédtischen Stiftung Wohnungen fir kinderreiche Familien
(SWKF) entwickelt wird (Stadt Zirich 2021). Das liber 100 Meter lange Geb&ude ist
vertikal in einen 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Bereich unterteilt und
wird in einer Holz-Beton-Hybrid-Bauweise erstellt.

Die Erstellungskosten fir das Projekt Koch sind auf knapp 83 Millionen
kalkuliert. Der jahrliche Baurechtszins betragt CHF 0.21 Millionen (Stadt Zirich
2021, S. 5). Die Miete flr eine freitragende (nicht subventionierte) 4.5-Zimmer-
wohnung mit cirka 110 Quadratmetern Nutzflache betragt CHF 2 000 im Monat
(exkl. Nebenkosten) (Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 et al. 2022).

Fir die Entwicklung aller Baufelder auf dem Koch-Areal werden verschiedene
partizipative Verfahren eingesetzt, teilweise Uber alle Felder hinweg gemeinsam,
teilweise fur die einzelnen Projekte, so auch fir das Projekt Koch. Die Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1 baut zudem mit Hilfe von Heidi Wicki, Zustan-
dige Gemeinwesen und Partizipation Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1,
eine Siedlungsorganisation auf.

Das Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung
im Projekt Koch

Die Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 sieht im Projekt Koch acht Rohbau-
einheiten zur Wohn- und Ateliernutzung vor. Verstanden wird darunter ein Edelroh-
bau, bei welchem die Mieter:innen bei der Raumeinteilung und beim Innenausbau
mitbestimmen und selbst Hand anlegen kdnnen (Bau- und Wohngenossenschaft
Kraftwerk1 2019).

Die Nasszellen werden fertigausgebaut, dies ist behoérdlich vorgeschrieben.
Ebenfalls werden Kiichenanschlisse erstellt, die Kliiche muss selbst eingebaut
werden. Im Baueingabeplan sind sie aber eingezeichnet, damit die Mieter:innen
keine Bewilligung dafir einholen mussen. Das Heizsystem ist eingebaut. Bei den
Boden wird geschliffenes Anhydrit verwendet. Die Béden kdnnen selbst gelegt
und die Wande eigenhandig gestrichen werden.

Folgende Rohbaueinheiten sind geplant: acht Einheiten mit Grundflachen
von rund 51 bis 94 Quadratmetern, die ausgebaut werden kénnen auf rund 75
bis 165 Quadratmeter (Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 2024). Die
Raumhohe betragt 5.81Meter; stellenweise auch weniger (abhangig von den
Leitungen an der Decke) (Bau-und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 2024). Die
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Raumhohe ist bewusst doppelgeschossig gewahlt, damit entweder eine gut
nutzbare Galerie eingebaut werden kann oder die Wohnungen bei Bedarf zu
konventionellen Wohnungen umgebaut werden kdnnen. Diesbeziglich hat man
vom Hallenwohnen im Zollhaus gelernt, bei welchem zwar Uberhéhe, aber keine
Doppelgeschossigkeit vorhanden ist.

Die Mieter:iinnen dirfen 60 Prozent der Wohnflache nochmals einbauen im
zweiten Geschoss, indem sie einen Boden oder eine Galerie einziehen. Dies sei
relativ leicht bewilligungsfahig, erklart Philipp Klaus, Co-Prasident Bau- und Wohn-
genossenschaft Kraftwerk1. Auch Zwischenwande dirfen eingebaut werden. Alle
Ausbauten, welche die Mieteriinnen vornehmen wollen, mussen der Genossen-
schaft gemeldet und der jeweilige Ausbauaufwand mitgeteilt werden (Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1 2022, S. 5).

Vom Konzept her erscheint es naheliegend, dass alle Einbauten im Fall eines
Auszugs wieder riickgebaut werden missen. Denkbar ist auch, dass man mit den
Nachmieter:innen individuelle Losungen findet. Dies ist allerdings auf Seiten der
Genossenschaft noch nicht entschieden.

Angeordnet sind die Wohnungen im ersten und zweiten Obergeschoss im
Nordkopf des Gebaudes (Kraftwerk1 2022, S. 1). Die Wohnungen verfligen Gber
gemeinschaftliche Aussenraume. Die Rohbaueinheiten sind bewusst an relativ
exponierter Lage: Es sind die einzigen Wohnungen in den genannten Geschos-
sen, es herrscht rundherum relativ viel Personenverkehr. Diese Ausrichtung «an
Gemeinschaft» erklart Philipp Klaus im Interview damit, dass man kein Bild von
einem «einsamen Chliteri» wolle, «der in irgendeinem Geschoss wohnt und nie
jemanden sieht», sondern dass die Mieter:innen der Rohbaueinheiten zwangslau-
fig Leute antreffen und im Austausch stehen kdnnen.»

Merkmale der Rohbaueinheiten zur Wohn- und
Ateliernutzung

Kraftwerk 1 ladt ab 2017 Interessierte ein, sich im Rahmen von sogenannten
«Bauklichen» in die Ideenentwicklung rund um die Rohbaueinheiten zur Wohn-
und Ateliernutzung (im Folgenden: Rohbaueinheiten) einzubringen. Diese Ver-
anstaltungsreihe ist fir die Genossenschaft sehr wichtig: Einerseits zeigt die
rege Teilnahme, dass ein Interesse am Thema da ist. Andererseits erweisen sich
die eingebrachten Ideen und Fragen als sehr wertvoll fir die weitere Arbeit am
Konzept der Rohbaueinheiten.

Bereits feststehende Bewohneriinnen gibt es noch nicht; die Rohbauein-
heiten werden voraussichtlich im Sommer 2025 ausgeschrieben - ein Jahr vor den
anderen Wohnungen im Projekt Koch, dies damit der Selbstausbau friihzeitig in
Angriff genommen werden kann, noch bevor die anderen einziehen. Wie die Bau-
arbeiten der Mieter:innen mit den professionellen Baustellen auf dem Koch-Areal
vereinbar sind, zum Beispiel betreffend der Sicherheit, ist noch zu klaren.

Die Genossenschaft ist offen fiir verschiedene Typen von Bewohner:innen und
Haushalten: Es kdnnten zum Beispiel Kunstschaffende sein, aber auch Wohnge-
meinschaften oder Familien. Allerdings braucht es laut Philipp Klaus, Co-Prasi-
dent Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1, durchaus «die Fahigkeit, hier zu
wohneny, einerseits bezogen auf den Selbstausbau, andererseits bezogen auf die
Orientierung am Aussen, dem Kollektiv — die sich nicht zuletzt durch die Anord-
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nung der Wohnraume im ersten Obergeschoss und die Transparenz der architek-
tonischen Gestaltung mit den grossen verglasten Flachen ergibt. Und gewtinscht
sind laut Philipp Klaus «schon Leute, die sich flir das Ganze interessieren und auch
diese Moglichkeiten nutzen zum Austausch von Informationen und Erfahrungen,
kulturell oder was auch immer. Das sollte schon stattfinden kdnnen.»

Aktuell ist die Genossenschaft dabei, den Ablauf des Bewerbungsverfahrens
fir die Rohbaueinheiten zu definieren. Jedenfalls missen Personen, die sich
bewerben, konkrete Ausbaukonzepte vorweisen. Auch wird darauf geachtet,
dass der Mieter:innenmix im ganzen Gebaude «harmoniert» (Bau- und Wohn-
genossenschaft Kraftwerk1 2022, S. 4). Bewerben konnen sich nur Personen,
die bis spatestens Ende 2024 Mitglied der Genossenschaft werden beziehungs-
weise geworden sind. Fur die Entwicklung des Bewerbungsverfahrens zieht die
zustandige Vermietungskommission interne und externe Expertisen bei. Fir alle
Wohnungen des Projekt Koch gibt es Belegungsvorschriften. Diese gelten auch
fir die Mieter:innen der Rohbaueinheiten. Inwiefern sich die Bewerbungen mit
diesen Vorschriften decken, ist abzuwarten. Sollten die Rohbaueinheiten zu wenig
Anklang finden, so gibt es einen Plan B: Die Raume werden zu konventionellen
Wohnungen ausgebaut.
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Steckbriefe der funf
untersuchten Wohneinheiten

Im Zollhaus befinden sich vier Hallenwohnungen, im Holligerhof 8 ein Selbstaus-
bauloft und im noch zu realisierenden Projekt Koch sind acht Rohbaueinheiten zur
Wohn- und Ateliernutzung vorgesehen. Genauer untersuchen konnten wir die bereits
umgesetzten Wohnkonzepte im Zollhaus und im Holligerhof 8. Damit ergeben sich
fiinf Untersuchungsfille, welche wir als Wohneinheiten bezeichnen und im Folgen-
den einzeln steckbriefartig vorstellen. Bei der Analyse zu den Rohbaueinheiten haben
wir uns in den Interviews, Dokumenten und weiteren Materialien auf die Phasen vor
dem Betrieb und der Nutzung konzentriert.

Wohneinheit A | 7 i
|
Bewohner:innen In der Wohneinheit A lebt ein Mann, der knapp 60 Jahre ' !
[
altist. 75
| [
Wohnflache Er wohnt und arbeitet als Klinstler in einer Halle im Zollhaus | L ! i
auf 34 Quadratmetern.® i - - ]
| i
Kosten Der Mietzins betragt etwa CHF 1500 (inkl. Nebenkosten) - - - -
pro Monat. Die Genossenschaftsanteile machen ungefahr Zollhaus (Haus A) i = O

CHF 10 000 aus. Fir den Selbstausbau kommen weitere Kos-
ten von circa CHF 3 000 hinzu.

Selbstausbau und  Urspriinglich wollte der Bewohner zusammen mit anderen

Gemeinschaft wohnen, seine Suche nach einer geeigneten Gruppe bezie-
hungsweise Wohnsituation blieb aber erfolglos — und so hat
sich das Hallenwohnen flir ihn «ergeben», wie er im Interview
sagt. Den Selbstausbau erledigte er allein oder zusammen
mit Freund:innen und Bekannten so «nebenbei». Daflir nutzte
er Materialien, die bereits vorhanden waren oder umgenutzt
werden konnten. Dem Bewohner gefallt das Gemeinschaft-
liche im Zollhaus sehr, gerne hatte er noch mehr Austausch
im Haus. Zugleich schatzt er die Maoglichkeit, sich in sein
Wohnatelier zuriickziehen zu kdnnen.

19 Bei sdmtlichen Angaben der Wohnflache ist zu bedenken: Diese beziehen sich
auf die Grundflache der jeweiligen Wohneinheit, ohne Beriicksichtigung der Uber-
hohe und der allenfalls eingebauten Galerien, Zweitgeschosse und ahnlichem.
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Wohneinheit B

Bewohner:innen In der Wohneinheit B im Zollhaus wohnt eine Patch-

work-Familie, bestehend aus zwei Erwachsenen, zwei

gemeinsamen Kindern und zwei Jugendlichen aus

friheren Beziehungen. Relativ spontan hat die Familie

zudem eine Wohnmaoglichkeit fir einen gefliichteten [
jungen Erwachsenen eingerichtet. R - -
. . i . Zollhaus (Haus A) 0o 1 2 (‘)
Wohnflache Die Bewohner:innen haben 115 Quadratmeter zur Verfligung.

Die Wohnnutzflache empfinden manche Bewohner:innen als
zu gross bemessen.

Kosten Der Mietzins belauft sich auf etwa CHF 3 600 (inkl. Neben-
kosten) pro Monat.

Selbstausbauund  Entsprechend den familiaren Bedtirfnissen liessen die Bewoh-

Gemeinschaft ner:iinnen vier der flinf geplanten Zimmer einbauen. Betreffend
Selbstausbau empfinden sie keinen Druck, sondern nehmen
sich Zeit, den Raum nach und nach und in Abhangigkeit von
den Bedirfnissen auszubauen, etwa indem sie eine Galerie
einbauen, einen Durchbruch von einem in ein anderes Zimmer
machen oder noch ein Zimmer auf die Galerie setzen. Einen
Teil der bisherigen Einbauten errichteten sie selbst, einen Teil
liessen sie professionell ausfihren. Insgesamt sind die Ein-
bauten relativ stark fixiert, das heisst wenig flexibel. Wichtig
ist den Bewohner:iinnen die Nutzungsflexibilitat. Gegenulber
dem Selbstausbau steht das Zusammenleben im Vorder-
grund. Dieses Zusammenleben ist wenig organisiert, vielmehr
bringen sich alle so ein, wie sie konnen.

Wohneinheit C | B [
Bewohner:innen In der Wohneinheit C im Zollhaus leben zwei Familien. Das : i :
sind insgesamt vier Erwachsene und vier Kinder im Alter I !
von drei, sieben, zehn und 16 Jahren. Derzeit wird die Ein- I ' /
heit ausschliesslich zum Wohnen genutzt, gelegentlich I - - %
auch als Home-Office. Generell besteht Offenheit flr eine 1
Untervermietung beziehungsweise Arbeitsnutzung. - -
. . . Zollhaus (Haus A) 5§ 1T 2 ®
Wohnflache Die acht Bewohner:innen wohnen auf 155 Quadratmetern,

von welchen jede Familie 16 als Rickzugsraum hat.

Kosten Der Mietzins belauft sich auf rund CHF 5 400 pro Monat.
Ungefahr CHF 20 000 machen die Kosten fiir den Selbst-
ausbau aus.
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Selbstausbauund  Den Bewohner:iinnen sind sowohl der Selbstausbau als

Gemeinschaft auch die Gemeinschaft wichtig. Den Gemeinschaftsaspekt
heben sie vor allem mit Blick auf die Kinder hervor, fir die sie
sich wiinschen, dass das Wohnen nicht nur von der Kern-
familie gepragt ist. In die Entwicklung ihrer «\WWohnvision»
investierten die Bewohner:innen viel Zeit. Demgegentber
stand eine relativ kurze Planungs- und Ausbauphase. Einige
Bewohner:iinnen haben ausgepragte planerisch-bauliche
Fahigkeiten, sodass der Selbstausbau weitgehend in Eigen-
regie ausgefuhrt wurde. Als leitend fiir die Haltung galten
die Satze «alles ist richtig» und «Yes-Man, Yes-Womanny.
Das Selbstausbauen passt flir die Bewohner:innen gut zu
ihrem «Neudenken der Familienwohnkonstellation» und
ihren wandelnden Bedurfnissen. Dem Prozesshaften und
Dynamischen des Selbstausbaus und des Zusammen-
lebens kann gut Rechnung getragen werden, indem man
Dinge mit einem «naiven Optimismus» «entwickeln Iasst».
Herausforderung ist, von der euphorischen Planungs- und
Umsetzungsphase «im Alltag anzukommenn.

Wohneinheit D % 7 I
Bewohner:innen In der grossten Wohneinheit D im Zollhaus leben 18 Personen: !
zwolf Erwachsene und sechs Kinder im Alter zwischen drei /
und 50 Jahren. Ein Teil der Bewohner:innen lebt in einer Patch- D ! I
work-Situation, respektive verfiigt tiber einen weiteren Wohn- — i
sitz. Die Bewohner:innen sind als Verein organisiert und als / [
solcher auch Mieter. Sie vermieten ausserdem sechs Arbeits- - P

platze fur sogenannte «Free-Floaters» sowie vier Atelierplatze. Zollhaus (Haus A) 0o 1 2

Wohnflache Insgesamt stehen dem Kollektiv 275 Quadratmeter Wohn-
flache zur Verfigung.

Kosten Das Kollektiv bezahlt rund CHF 9 000 Miete (inkl. Neben-
kosten). Die Kosten flir die Genossenschaftsanteile betragen
etwa CHF 69 400. Fur die privaten Wohnelemente - die
beweglichen «Roll Spaces» und die fixen Wohnstudios? -
wendeten die Bewohner:iinnen zwischen circa CHF 2 000
und CHF 50 000 auf, je nachdem ob sie diese selbst bauen
oder professionell bauen liessen und je nach Preis der ver-
wendeten Materialien. Weitere etwa CHF 55 000 bendtigten
sie fur den Ausbau der gemeinschaftlich genutzten Bereiche.

Selbstausbauund  Sowohl der Selbstausbau als auch das gemeinschaft-
Gemeinschaft liche Zusammenleben sind sehr wichtig, Prioritdt hat
aber letzteres. Ausserdem spielt in dieser Wohneinheit
auch das kulturelle und politische
Wirken eine wichtige Rolle. Das

20 Wohnstudios sind verschiebbare, einstockige private Wohneinheiten, die
Zusammenleben ist geregelt durch beispielsweise oberhalb eines Badezimmers eingebaut worden sind.
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gemeinsame Ablaufe, Absprachen und Strukturen, wie bei-
spielsweise regelmassige Sitzungen. Es gibt verschiedene
Arbeitsgruppen und definierte Gemeinschaftsprozesse, die
meistens moderiert werden, teilweise auch von externen
Personen. Die Befragten dieser Wohneinheit sehen sich als
Teil einer «sozialen Bewegung mit gesellschaftspolitischen
Anspriichen», wie ein Befragter sagt. Sie flihlen sich ver-
pflichtet, zum Gelingen dieses «sozialen Experiments» bei-
zutragen. Die «Roll Spaces» sind konzeptionell wichtig und
werden zwei Mal im Jahr umgestellt, auch um individuellen
Bediirfnissen nach Veranderung im Raum und dem unter-
schiedlichen Lichteinfall gerecht zu werden. Der von der
Genossenschaft Ubernommene Edelrohbau steckt gewisse
Grenzen der Gestaltungsmaoglichkeit ab, etwa mit der fixen
Positionierung der Nasszellen sowie der Saulen.

47

Wohneinheit E

Bewohner:innen

Wohnflache

Kosten

Selbstausbau und
Gemeinschaft

In Wohneinheit E, dem Selbstausbauloft im Holligerhof 8 in
Bern, wohnen neun Personen im Alter zwischen 24 und 30.
Die Bewohner:innen sind basisdemokratisch als Verein orga-
nisiert und als solcher auch Mieter des Selbstausbaulofts.

Das Kollektiv verfligt tiber 280 Quadratmeter Wohnflache.

Der Mietzins betragt etwa CHF 4 770, also CHF 530 pro
Person. Hinzu kommen Genossenschaftsanteile fur rund
CHF 50 000 sowie Kosten fiir den Selbstausbau von etwa
CHF 32 000.

Den Selbstausbau sowie die notigen Baumaterialien fiir die
«Kistchen» organisierte die Gruppe selbst. Dabei legte sie
Wert auf die Wiederverwendung bestehender Materialien.
Im Vordergrund steht jedoch nicht das Selbstausbauen,
sondern das gemeinschaftliche Zusammenleben. Ein Teil
des Kollektivs hat bereits zuvor zusammengewohnt. Die
Beziehungen untereinander werden als «freundschaftlich»
und «familiar» bezeichnet. Die Qualitat der Beziehungen
vereinfache das Zusammenleben auf engem Raum, das von
den Bewohneriinnen als unkompliziert wahrgenommen
wird. Regelmassige Sitzungen und Retraiten unterstlitzen
die Organisation und die Gestaltung des Zusammenlebens
zusatzlich. Die verschiebbaren privaten «Kistchen», wie
die Bewohner:innen sagen, werden ebenfalls den Bedlirf-
nissen entsprechend gelegentlich umgestellt, nicht zuletzt
da der Lichteinfall von den zwei Fensterseiten sehr unter-
schiedlich ist.

Holligerhof 8

| gy S|

0

1

2

o
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30 Bausteilne:
Fragen und Antworten
fur die Praxis

In diesem Kapitel sind die Ergebnisse des Forschungsprojekts entlang
praxisorientierter Fragen und Antworten zusammengefasst. Diese

Fragen haben sich im Forschungsprozess als besonders relevant fiir

die Realisierung und das Gelingen der Wohnkonzepte herausgestellt.

Sie sind strukturiert als 30 Bausteine entlang des Dreiecks, mit den

drei Ecken respektive Gestaltungszugangen 1) konzipieren, regulieren
und verwalten 2) planen, bauen und weiterentwickeln und 3) einziehen,
wohnen und zusammenleben. In den 30 Bausteinen kommen einerseits

je Perspektiven der verschiedenen involvierten Akteur:innen zum

sdruck, insbesondere der Tragerschaften, der Bewohner:innen und
Architekt:innen, und andererseits auch politische sowie rechtliche
nbedingungen. Jeder Baustein beinhaltet am Anfang eine
ammenfassung. Bei einigen Bausteinen finden sich in den

en die jeweils abgeleiteten Faktoren, welche fiir die Realisierung
ingen der Wohnkonzepte forderlich respektive hinderlich sind
Rot).

© PLANEN, BAUEN
UND WEITER-
ENTWICKELN
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Die Wohnkonzepte
konzipieren, regulieren
und verwalten
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Der erste Gestaltungszugang des Konzipierens, Regulierens und
Verwaltens von Wohnkonzepten umfasst insbesondere die Perspektive
der Tragerschaften, - in unserem Forschungsprojekt sind es
Genossenschaften -, die solche Wohnkonzepte initiiert haben. In der
Regel versuchen diese Akteur:innen iliber einen strukturellen Zugang
Einfluss darauf zu nehmen, wie in den Wohneinheiten (zukiinftig)
gelebt und gewohnt wird - und hier auch wie der Selbstausbau
umgesetzt wird oder werden soll. Die folgenden Bausteine enthalten
Fragen und Antworten, die fiir die Tragerschaften von besonderem
Interesse sein konnen.
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SELBSTVERSTANDNIS UND
LEITIDEEN DER TRAGERSCHAFTEN

Inwiefern passen die Wohnkonzepte
zu den Tragerschaften?

Auf den Punkt gebracht:

Die Tragerschaften der untersuchten Wohnkonzepte haben sich zum Ziel gesetzt,
das Wohnungsangebot auf dem Wohnungsmarkt zu diversifizieren, damit Menschen
anzusprechen, die mit neuen Wohn- und Lebensmodellen experimentieren mdchten,
und dabei partizipativ vorzugehen. Dies passt zu ihrem Selbstverstandnis als inno-
vative Genossenschaften. In gewissen Aspekten konnen die Wohnkonzepte aber
zentrale genossenschaftliche Prinzipien wie die Bereitstellung von preiswertem
Wohnraum und soziale Durchmischung auf die Probe stellen, da diese mit solchen
Wohnkonzepten nur teilweise zu gewahrleisten sind.

Die konkreten Ausgangslagen fir die Realisierung der drei untersuchten Wohn- © Hohe Passung der Wohnkonzepte
. N i . it dem Selbstversténdnis d
konzepte sind unterschiedlich. Dennoch lasst sich generell sagen, dass es zu T e e e
ragerschaften
Selbstverstandnis und Leitideen der untersuchten Genossenschaften gehort, das
Angebot des Wohnungsmarktes zu erweitern und alternative Wohnformen anzu- © Wohnungsangebote fiir neue Lebens-

. . . . . . . . . dell haff Il
bieten. Mindestens teilweise und in unterschiedlicher Auspragung verstehen sie modetle sehatien wotien

sich zudem alsinnovative Genossenschaften und wollen auch das Experimentieren
mit neuen Wohn- und Lebensmodellen ermdglichen. Insofern passen die Wohn-
konzepte zu den Grundprinzipien der untersuchten Genossenschaften.

Der Projektleiter des Zollhauses Genossenschaft Kalkbreite, Andreas Billeter,
sagt dazu, dass der Innovationsgedanke «in der DNA der Kalkbreite» sei [>]. In > siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
der ersten Siedlung der Genossenschaft habe man das Clusterwohnen?? als Ziirich, S. 30
neue Wohnform eingefiihrt und im Zollhaus das Hallenwohnen. Man habe mit
dem Hallenwohnen an die Reputation als innovative Genossenschaft anknipfen
wollen, so Nina Schneider, Leiterin Partizipation und Nutzung Zollhaus Genossen-

schaft Kalkbreite von 2016 bis 2020:

«Es gehort zur Identitat der Genossenschaft Kalkbreite hinzustehen und zu sagen: <Wir
bauen keine schonen Norm-Wohnungen. Wir bieten Raum fiir neue Lebensmodelle, lassen
Experimente zu und wir versuchen, Wohnen, Arbeiten und Kultur zu verschranken, nach

Madglichkeit kurze Distanzen zu fordern und die Trennung der Lebensbereiche aufzuheben>. > siehe «Das Projekt Koch mit
Rohbaueinheiten zur Wohn- und

Und insofern passt natiirlich Hallenwohnen extrem gut in unser Portfolio.» Ateliernutzung in Ziirich», S. 38

Auch bei der Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1
folgen die Leitideen dem Selbstverstandnis, sich neuen 22 «Das Wohnen im Cluster (...) bietet die Moglichkeit, gemeinschaftlich zu woh-

Wohnformen zu widmen, mit diesen zu experimentieren nen und sich trotzdem in einen individuellen Privatraum zurtickziehen zu kénnen.
' Die Kleinwohnung ist grosser und mit Bad und Kiiche umfangreicher ausgestattet

und auszutesten, wo die Grenzen des Machbaren liegen, als ein reines WG-Zimmer und bietet ausreichend Riickzugsméglichkeiten. Die
mit neun anderen Kleinwohnungen gemeinschaftlich genutzte Wohnkiche ist
Bestandteil des Konzepts und ermdglicht es, das Leben in einer Gemeinschaft zu
schaft Kraftwerk1 [7]. Und letztlich, so erganzt Heidi Wicki, pflegen und mitzutragen» (Genossenschaft Kalkbreite o. D. a).

erklart Philipp Klaus, Co-Prasident Bau- und Wohngenossen-
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Zustandige Gemeinwesen und Partizipation Bau- und Wohngenossenschaft Kraft-
werk1, die Perspektive der Tragerschaft, ginge es auch darum, weiter auszutesten
und zu entwickeln, wie man durch solche neuen Wohnkonzepte dazu anregen
konnte, «Wohnen anders zu denken». Das Hallenwohnen im Zollhaus versteht sich
gemass den interviewten Vertreter:innen der Genossenschaft Kalkbreite als legale
Ubersetzung des Hallenwohnens in Fabriken (bekannt aus der Zwischennutzungs-
und Hausbesetzungsszene) [-] in einen Neubau. Dennoch handle es sich um ein
neues Konzept, welches das Wohnen in Fabrikhallen mit seinem temporaren und teils
illegalen Charakter und der Umnutzung bestehender Raumlichkeiten andere Aus-
gangsbedingungen hat als ein genossenschaftlicher Neubau.

Auch die Umsetzung des Selbstausbaulofts der Genossenschaft Warmbachli
setzthieran.DasWohnenin Fabrikhallen und die genossenschaftliche Realisierung
im Zollhaus wurden als Referenz genommen fiir die Umsetzung im Bestandsbau
im Holligerhof 8. Die Vertreter:innen der Genossenschaft Warmbachli verstehen
die Realisierung des Selbstausbaulofts als Reaktion auf das ansonsten als einseitig
konventionell wahrgenommene Wohnungsangebot auf dem Wohnungsmarkt.

Ausserdem spielt der Aspekt der Partizipation, auch im Sinne der Beteiligung
von Interessierten und Bewohner:iinnen an der Gestaltung des Wohnens in den
jeweiligen Siedlungen, fiir die Genossenschaften eine grosse Rolle. Die Idee zum
Hallenwohnen wurde von der Genossenschaft Kalkbreite aus einem 6ffentlichen
Partizipationsprozess aufgenommen und entwickelt [>]. Der Aspekt des Selbstaus-
baus wird von der Genossenschaft Warmbachli als maximale Form der Partizipation
verstanden. Mit der Tatsache, dass die Bewohner:innen die Mdéglichkeit hatten,
das Selbstausbauloft nach ihren Wohnbeddrfnissen zu gestalten, liegt dem Wohn-
konzept selbst der Partizipationsgedanke zugrunde [->]. Tobias Willimann, Co-
Prasident Genossenschaft Warmbachli von 2013 bis 2022, sagt dazu:

«Also ich finde, das Selbstausbauloft ist eigentlich die maximale Stufe von Partizipation,
denn die Bewohner:innen entscheiden selbst dariiber, was sie dort wie umsetzen. Also
sagen wir jetzt maximale Partizipation, wenn es darum geht, mitzureden, wie die baulichen
Strukturen sein sollen. Wir geben das praktisch komplett ab und sie machen es selbst und

sie machen es so wie es ihnen passt.»

Diese Aussage passt auch zur Grundhaltung, «dass eigentlich unsere Mit-
glieder dieses Projekt Warmbachli gestalten sollen», wie llja Fanghanel, Projekt-
leiter Holligerhof 8 Genossenschaft Warmbachli, sagt. Die Bauleiterin der
Genossenschaft Warmbachli Claudia Thiesen sieht in der Art und Weise, wie man
mit dem Bestandsgebaude insgesamt umgeht, wie man es charakterlich roh und
rau belasst und in welchem Zustand dieses nach dem Ausbau und dann nach dem
Umbau ist, als passend zu dem Umstand, dass man Menschen dazu einladt und
daran beteiligt, «sich ihren eigenen Wohnraum zu gestalten».

Mit der weiter oben beschriebenen Grundphilosophie der Genossenschaft Kalk-
breite verbunden ist ein partizipatorisches Verstandnis, welches darauf zielt, dass
Interessierte, potenzielle Bewohner:innen und Mitglieder der Genossenschaft in die
Planungs-, Entwicklungs- und Organisationsprozesse eingebunden werden.

Ahnlich verhélt es sich mit der Genossenschaft Warmbéchli, deren Griindung
auf eine private Initiative von Freund:innen zurtickgeht, die ein gemeinschaftliches
Wohnprojekt umsetzen wollten und dabei - zumindest in der Anfangsphase -
egalitar und partizipativ vorgingen.
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© Experimentierfreude und Risikobereit-
schaft der Tragerschaften

- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30

- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30

- siehe «Bedeutung von Partizipation», S. 56
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Fir den Holligerhof 8 wurde die Idee verfolgt, ein mdglichst breites Wohnungs-
angebot zu schaffen (z. B. bezliglich Wohnungsgrossen, Altersdurchmischung).
Wie beim Zollhaus ging es auch beim Holligerhof 8 darum, ein Haus zu bauen, das
Wohnen, Arbeiten und Kultur verbindet.2® Sowohl beim Hallenwohnen als auch
beim Selbstausbauloft ist zumindest konzeptionell offen, Wohnen, Arbeiten und
Kultur zusammenzudenken. Es werden aber auch kritische Aspekte genannt, die
gegen eine genossenschaftliche Umsetzung dieser Wohnkonzepte sprechen. So
stehe das Ziel, preisgiinstigen Wohnraum bereitzustellen??, in einem gewissen
Widerspruch zur Umsetzung des Hallenwohnens in einem Neubau an zentraler
Lage in Zirich, wie Nina Schneider, sagt:

«Eines unserer wichtigsten Ziele ist der preisgilinstige Wohnungsbau. Aber Hallenwohnen
ist kein preisglinstiger Wohnungsbau. Das zu glauben, ist eine grosse Lebensliige. Viele
denken, weil sie urspriinglich in einer Gratis-Fabrikhalle gelebt haben und mit Abfall oder
Re-Use-Produkten gearbeitet haben, dies sei dann auch im Neubau billig, aber vor allem

an dieser Lage ist das nicht der Fall.»

Ausserdem vermutet Nina Schneider, dass das Hallenwohnen nicht nur
Kollektivitat schaffe, sondern auch das Bedtirfnis nach einem Eigenheim stille, was
nicht in den genossenschaftlichen Wohnungsbau passe:

«Weil der Ausbau teuer und individuell ist, passt Hallenwohnen nicht so richtig in den
genossenschaftlichen Wohnungsbau. Hallenwohnen ist eine Art Einfamilienhaus in der

Genossenschaft.»?®

Gerade die Vermietung an Kollektive erschwere flir die Genossenschaften
zudem die Steuerung der angestrebten sozialen Durchmischung.?® Dies treffe
aber auf alle Wohngemeinschafts-Haushalte zu und nicht nur auf die unter-
suchten Wohnkonzepte. Die Durchmischung beschaftigt auch die Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1, die im Projekt Koch ein ungefahres sozio-
demografisches Abbild des Zircher Quartiers Albisrieden anstrebt. Dies soll
Uber das gesamte Projekt Koch hinweg realisiert werden, auch lUber die Roh-
baueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung. Allerdings muissten hier klare und
bewusste Abstriche gemacht werden, erklart Marianne Gadient, Leiterin Aus-
schuss Vermietung Wohnen Koch Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1:
«Bei einer Innovation kannst du nicht sagen, wir wollen so viele Alte und so
viele Junge, sondern die Frage ist, was das interessierte Segment Uberhaupt
hergibt.»
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@ Preisgiinstiges Wohnen nur bedingt
maoglich

@ Potenzieller Widerspruch zur ange-
strebten sozialen Durchmischung

23 Das Ziel der Bereitstellung von Raum fiir Wohnen, Gewerbe und Kultur wird
sowohl in den Statuten der Genossenschaft Warmbachli (Genossenschaft Warm-
bachli 2019¢) wie auch in den Statuten der Genossenschaft Kalkbreite (Genossen-
schaft Kalkbreite 2019b) als Zweck aufgefiihrt.

24 Das «Erstellen und Vermieten von preiswertem Wohn- und Gewerberaum»
gehort zu den Zweckbestimmungen der Genossenschaft Kalkbreite (Genossen-
schaft Kalkbreite 2019b, S. 1).

25 Allerdings kdnnte man hier auch einer anderen Lesart folgen, inspiriert von
der Ausstellung Uber Protestarchitektur, welche 2024 im Museum fiir Angewandte
Kunst in Wien zu sehen war und in welcher die Architektur historischer und zeit-
gendossischer Protestcamps untersucht wird: Mit Blick auf die politische Bedeu-
tung, die diese Wohnkonzepte fiir manche haben, kdnnten sie auch als Ausdruck
des Protests gegen enge, standardisierte Wohnkonventionen interpretiert werden.
Aber moglichweise steht diese Lesart gar nicht im Widerspruch zur Einfamilien-
haus-Analogie.

26 Die «Forderung sozialer Durchmischung und gemeinschaftlicher Einrichtun-
gen» gehort zu den Zweckbestimmungen der Genossenschaft Kalkbreite (Genos-
senschaft Kalkbreite 2019b, S. 1).
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Gegen eine genossenschaftliche Umsetzung spreche gemass verschiedenen
befragten Vertreteriinnen der Genossenschaften des Weiteren auch die frag-
liche Skalierbarkeit dieser Wohnkonzepte (z.B. aufgrund der rechtlichen
Rahmenbedingungen). Dennoch: Nina Schneider ist (iberzeugt, dass Leucht-
turm-Projekte wie das Hallenwohnen nur von Genossenschaften oder Stiftungen
umgesetzt werden kdnnen, da sie flr private Investoren zu riskant und auch
zu teuer seien. Zur Umsetzung der untersuchten Wohnkonzepte gehort eine
gewisse Risikobereitschaft sowie die Bereitschaft, Geld und Zeit zu investieren,
welche nicht direkt gegenfinanziert werden. Ahnlich klingt es bei Andreas
Billeter, Projektleiter Zollhaus Genossenschaft Kalkbreite:

«Wenn wir das nicht realisieren, wird es in den niachsten Jahren wohl keine Genossenschaft
oder Bautrager versuchen, weil wir —, die den Ruf haben, etwas mehr zu wagen als Andere
-, damit ausdriicken wiirden, dass wir daran gescheitert sind. Das wiirde wahrgenommen

werden, in der Genossenschaftsszene mindestens.»
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@ Eingeschrinkte Steuerungsmaglich-
keiten bei der Bewohner:innenzusam-
mensetzung
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BEDEUTUNG VON PARTIZIPATION

Warum entscheiden sich die
Tragerschaften fur eine partizipative
Entwicklung der Wohnkonzepte?

Auf den Punkt gebracht:

Die Tragerschaften setzen auf Partizipation, um die Wohnbediirfnisse der
Bewohner:innen zu erkennen und durch deren Engagement innovative und
bedarfsgerechte Wohnkonzepte zu entwickeln. Durch vielfaltige Beteiligungs-
formate und designierte Fachpersonen fiir Partizipationsprozesse werden
sowohl zukiinftige Bewohner:innen als auch andere Interessierte aktiv in die
Planung und Gestaltung der Wohnprojekte einbezogen. Der Selbstausbau
wird als maximale Stufe der Partizipation erachtet.

Bei allen drei Tragerschaften spielt die Partizipation bei Bauprojekten grund- © Designierte Fachperson fiir
satzlich eine grosse Rolle, sei es die Partizipation der zukiinftigen oder aktuellen Partizipationsprozesse
Bewohner:innen, sei es die Partizipation anderer Interessierter und/oder Betroffener.
Entsprechend verfligen alle untersuchten Tragerschaften iber eine Fachperson fir
Partizipationsprozesse. Dies sei, so Nina Schneider, Leiterin Partizipation und Nutzung
Zollhaus Genossenschaft Kalkbreite von 2016 bis 2020, «ein Teil der Identitat der
Genossenschaft: Wir wollen das!» Auch Philipp Klaus, Co-Prasident Bau- und Wohn-
genossenschaft Kraftwerk1, beschreibt den aktiven (Mit-)Gestaltungswillen vieler
verschiedener Personen als Teil der «DNA des Kraftwerk1». Ebenso spricht Andreas
Billeter, Projektleiter Zollhaus Genossenschaft Kalkbreite, von der Partizipation als
etwas, das tief im «Selbstverstandnis der Genossenschaft Kalkbreite» verankert sei.

In der Regel wird mit verschiedenen Arbeitsgruppen und Partizipations-
gefassen gearbeitet, wichtige Entwicklungsschritte werden in offentlichen Ver-
anstaltungen zur Diskussion gestellt, zum Beispiel in so genannten Echoraumen,
einem Partizipationsformat, bei dem gezielt Erfahrungen und Hinweise spezi-
fischer Gruppen eingeholt werden.

In der Genossenschaft Kalkbreite beispielsweise, wiirden die Mitwirkenden,
so Nina Schneider, «an der Schaffung einer Idee von Wohn- und Lebensraum»
partizipieren, jedoch ohne Garantie, spater auch in eine der Genossenschafts-
wohnungen einziehen zu konnen. Dies sei wichtig, weil man keine «Schlafer:innen
in der Partizipation» wolle, die nur mitmachen, um eine Wohnung zu bekommen.
Auch beruhe Partizipation auf Freiwilligkeit. Letzteres gilt auch fir die Genossen-
schaft Warmbachli und die Bau- und Wohngenossenschaft Krafwerk1.

In den partizipativen Prozessen werden Ideen konkretisiert und Umsetzungs-
vorschlage erarbeitet. Entscheide werden jedoch in anderen Gremien gefallt: im
Vorstand, an der Generalversammlung, in der Baukommission und dergleichen.



DIE WOHNKONZEPTE KONZIPIEREN, REGULIEREN UND VERWALTEN

Als genossenschaftlicher Grundwert kommt Partizipation bei den untersuchten
Wohnkonzepten selbstverstandlich zum Tragen - dies eingebettet in die
Partizipationsprozesse fiir die Siedlungen insgesamt. Zugleich nimmt Partizipation
beim Hallenwohnen, Selbstausbauloft und den Rohbaueinheiten zur Wohn- und
Ateliernutzung eine Sonderrolle ein, denn die Teilnehmer:innen der Partizipations-
veranstaltungen sprechen konzeptionell und baulich noch starker mit als bei
anderen Nutzungsformen (z. B. Wohnen, Gewerbe, Gemeinschaftsraume). Aus
Sicht von Tobias Willimann, Co-Prasident Genossenschaft Warmbachli von 2013
bis 2022, handelt es sich beim Selbstausbauloft sogar um «die maximale Stufe
von Partizipation, denn die Bewohner:innen entscheiden selbst, was sie dort wie
umsetzen». Insofern scheint der rohe Zustand der Wohneinheiten geradezu Aus-
druck intensiver Partizipation zu sein.

Die Auspragungen und Formen der Mitwirkung variieren zwischen den
Genossenschaften, sind aber bei allen mit einem betrachtlichen Aufwand ver-
bunden. Claudia Thiesen, Bauleiterin vom Holligerhof 8, ist liberzeugt:

«Dieses riesige Wissen und Engagement sind natiirlich dann auch irgendwann ein Aufwand,
weil man das ja auch wieder verarbeiten, koordinieren und strukturieren muss, aber es hat

naturlich sehr viel Output generiert, der andere Genossenschaften sehr viel Geld kostet.»

Partizipative Formate helfen den Tragerschaften, die Wohnbedurfnisse
und damit die Nachfrage kennenzulernen. Dies wiederum minimiert das Leer-
standsrisiko. Tobias Willimann sieht die «Partizipation in der Planungsphase
auch als eine Art «Marktforschung und Kundenbindung»: «Schlussendlich
haben wir einen mutigen Wohnungsmix gemacht, ein Drittel der Leute wohnt
in Grosswohnformen, und das ist moglich gewesen, weil wir gewusst haben,
dass Leute so wohnen wollen».

Und auch Tim Seidel, Architekt Holligerhof 8, schatzt, dass er und seine
Kolleg:iinnen zu partizipativen Veranstaltungen eingeladen wurden und dort
ihre Entwurfe zur Diskussion stellen konnten. Auch den partizipativ erarbeiteten
Planungsleitfaden erachtet er als sehr wertvolles Orientierungsinstrument [>]:

«Sehr gut war, dass wir nicht nur vor uns hin geplant haben, sondern in den Prozess ein-
gebunden waren und einige Male Aspekte unseres Projekts vorstellen und diskutieren
konnten. Das war eine sehr gut gemachte, wohldosierte Partizipation. Hilfreich war auch,
dass Claudia Thiesen die Inhalte von der Planungsseite beurteilen konnte, sodass wir ein

kondensiertes Feedback der Baukommission bekommen haben.»

Als wesentliche Gelingensbedingungen im Bereich Partizipation nennt
Andreas Billeter, dass es zum einen eine designierte Fachperson gebe, die fir die
Themen Nutzung und Partizipation zustandig sei. Die Rolle dieser Fachperson
hatte im Zollhaus damals Nina Schneider inne. Sie organisierte und steuerte
Partizipationsprozesse und vertrat in allen Phasen der Entstehung des Zollhauses
die Perspektive der Nutzeriinnen. Zudem war sie wichtiges Gegeniber von
Andreas Billeter, dem Projektleiter. Zum anderen sei es gemass Andreas Billeter
wichtig, dass die partizipativen Prozesse offen und ernsthaft gefihrt wirden,
wobei die Entscheide letztlich beim Vorstand lagen:

«Die Genossenschaft ist da auch relativ ergebnisoffen, mit ernsthaften Bemithungen und
ernsthaften Absichten, zuzuhéren. Uberzeugt haben dann nicht nur das Hallenwohnen,

sondern auch noch andere Aspekte, die im Prozess aufgenommen worden sind.»
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© Einbezug potenzieller Bewohner:innen
und weiterer Interessierter erlaubt
Tragerschaften das frithzeitige
Erkennen von Wohnbediirfnissen

- siehe «Die Architekt:innen», S. 111

© Vertretung der Nutzer:innen-
Perspektive in der Entwicklung und
Planung der Wohnprojekte (und
Siedlungen) durch Fachperson fiir
Partizipationsprozesse
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PARTIZIPATIONSPROZESSE

Wie gestalten die Tragerschaften

die Partizipationsprozesse?

Auf den Punkt gebracht:

Die Tragerschaften haben vielfaltige partizipative Formate entwickelt, um die
Wohnkonzepte gemeinsam mit Interessierten und den zukiinftigen Bewohner:innen
zu gestalten. Dazu zdhlen ganztigige Workshops, Arbeitsgruppen und o6ffentliche
Veranstaltungen, bei denen Interessierte ihre Vorstellungen einbringen und

konkrete Planungsschritte diskutieren konnen.

Im Rahmen der ersten Ausschreibung der Hallenwohnungen hat die Genossen-
schaft Kalkbreite einen ganztéagigen Workshop flir Interessierte angeboten.
Dieser fand in einer Turnhalle statt, die ahnlich gross und hoch war wie die
beiden vorgesehenen Hallen. Es war wichtig, «alles moglichst nah an die Leute
heranzubringen», so Nina Schneider, Leiterin Nutzung und Partizipation Zoll-
haus Genossenschaft Kalkbreite von 2016 bis 2020. Auf Planen im Massstab
1:100 bauten die Interessent:innen mit Hartschaumelementen und weiteren vor-
bereiteten Materialien Modell-Hallen samt Interieur. So konnten sie konkret und
anschaulich ihre Vorstellungen des kiinftigen Wohnens und Zusammenlebens
entwickeln und diese mit den Vertreter:innen der Genossenschaft diskutieren.

Von der Vorbereitung des Architekturwettbewerbs bis zum Bezug war es der
Genossenschaft Kalkbreite wichtig, die Interessierten und ihre Ideen phasen-
gerecht einzubeziehen, sagt Nina Schneider:

«Das heisst, in genau definierten Zeitfenstern liessen wir die Menschen arbeiten und dis-
kutieren. Die Ergebnisse wurden darauf in den Gremien reflektiert, bei offenen Fragen noch-
mals zuriickgegeben und im positiven Fall verabschiedet. Das heisst, all die partizipierenden
Menschen genossen nur Vorschlagsrecht. Nach Auswahl der Mieter:innen ein Jahr vor
Bezug wurden die ibergeordneten Arbeitsgruppen aufgelost. Nun konzentrierte sich die
Partizipation auf Fragen zum Betrieb von Gemeinschaftsflichen im Innen- und Aussen-
raum und die Organisation der neuen Mieter:innenschaft. An monatlichen Treffen wurde
die Organisationsform der Selbstverwaltung, der Umgang mit der Wohnfldchenreduktion

oder der Betrieb der Gemeinschaftsraume entwickelt.»

Im Rickblick brauchte der Entwicklungsprozess des Hallenwohnens unend-
lich viel Zeit wie auch eine Fehlerkultur, betont Nina Schneider. Die Erfahrungen
mit der gescheiterten ersten Ausschreibungsrunde [7] machten deutlich,
«dass eine offene und transparente Kommunikation wie auch das Einbeziehen
der Zielgruppe nétig sind, um zu einem guten Resultat zu finden». Anderen
Bautrager:innen empfiehlt Nina Schneider zudem, «sich in einem Projekt auf einen
einzigen Leuchtturm zu beschranken und diesem geniigend Aufmerksamkeit zu
schenken».?” Auch die Mitwirkenden sollen nicht Uber-
fordert werden.

@ Uber Partizipationsprozesse kann die
Zielgruppe aktiv miteinbezogen werden

© Partizipationsprozesse bereits in der
Planungs- und Entwicklungsphase
ermaoglichen das Aufnehmen von
Wohnbediirfnissen

© Pléne und Modelle erméglichen
bereits in einer frithen Partizipations-
phase die Veranschaulichung neuer
Wohnkonzepte

- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30

@ Lange Dauer der Planungs- und
Entwicklungsphase kann dazu fiihren,
dass sich Bewohner:innen altersbedingt
nicht von Anfang an beteiligen kénnen

© Offene und transparente
Kommunikation ist wichtig fiir
Partizipationsprozesse

27 Mit Leuchtturm ist in diesem Fall das Hallenwohnen gemeint.
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Fir die Arbeit mit den Zielgruppen aller Art erachtet Nina Schneider den persén-
lichen Kontakt und Austausch als essentiell: Es brauche neben hochstrukturierten
Workshops auch «unpratentioses Zusammenkommen» und «Mundlichkeit»:

«Es geht um Beziehungen, es geht um Reden, es geht um Spiiren. Mit der Zeit habe ich alle
Personen recht gut gekannt und gemerkt, wenn jemand Wut im Bauch hat oder enttauscht
ist. Ich konnte das Gesprach suchen, wenn wir uns aussprechen mussten. Deshalb betone
ich, wenn man die Leitung fiir einen solchen Prozess iibernimmt, muss man sich auf sein

Gegeniiber einlassen. Ob es einem nun sympathisch ist oder nicht.»

An den Workshops, erzahlt Nina Schneider weiter, haben sehr unterschied-
liche Gruppen und Individuen teilgenommen. Sie haben sich kennengelernt und
mitunter sei «ein Funke Uibergesprungen», man habe voneinander gelernt, es sei
ein «Netzwerk» von Personen, Erfahrungen und Wissen entstanden.

Gleichzeitig sei es angesichts der Fille von Ansprichen und Ideen in den
Partizipationsprozessen wichtig gewesen, das Gleichgewicht und die Gleich-
behandlung aller kiinftigen Bewohner:innen des Zollhauses im Auge zu haben.
Zwischen WG-, Paar-, Familien-, Hallen- und Alterswohnen seien verschiedene
Kulturen und Denkweisen aufeinandergetroffen, die eine gewisse Ubersetzungs-
arbeit erfordert hatten, sagt Partizipationsexpertin Nina Schneider. Hier habe es
geholfen, die diversen Charaktere in Debatten zu Ubergeordneten Fragestellungen
der Genossenschaft einzubinden.

Der Selbstausbauloft in Bern wurde als Teil des Wohnungsmixes im
Holligerhof 8 mit den Genossenschaftsmitgliedern partizipativ entwickelt. Die
heutigen Bewohner:innen des Selbstausbaulofts konnten aufgrund ihres jungen
Alters zum damaligen Zeitpunkt in der Entwicklungs- und Planungsphase
nicht partizipieren. Insofern war es gewissermassen eine Planung fur kinftige
Generationen.

Nach der Vermietung wurde mit der Gruppe partizipativ gearbeitet, indem
sie beispielsweise in der Entwicklung einzelner Aspekte des Mietvertrags ein-
gebunden wurde [>].

Die Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 organisierte friih 6ffentliche Work-
shops zu den Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung (im Folgenden: Roh-
baueinheiten): 2020 fand ein erster Workshop zur Entwicklung des Betriebs- und
Nutzungskonzepts statt, 2021 folgte die Vorstellung der wesentlichen Eckpfeiler
fir den Grundausbau, die zusammen mit Fragen rund um Baubewilligungen und
Belegungsvorschriften mit Interessent:innen diskutiert wurden. Bis zum Herbst 2024
folgten weitere drei Veranstaltungen spezifisch zu den Rohbaueinheiten, wobei die
letzte primar auf jene zugeschnitten sein soll, welche ernsthaftes Interesse am Bezug
haben. Dort sollen sie auch eine «Visionsskizze» mitbringen und anhand dieser mitder
Tragerschaft in einen Dialog treten, um ein Nutzungskonzept (fir die Ateliernutzung)
respektive ein Finanzierungskonzept (fiir die Wohnnutzung) zu erarbeiten, wie Heidi
Wicki, Zustandige Gemeinwesen und Partizipation Bau- und Wohngenossenschaft
Kraftwerk1, erlautert. Wie genau der partizipative Prozess rund um dieses Wohn-
konzept in weiterer Folge ausgestaltet wird, obliegt Heidi Wicki.

Die Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 ist mit ihrem Wohnkonzept
- wie auch die anderen beiden Tragerschaften — nicht auf Anhieb auf grosses
Interesse gestossen: Auf die erste Partizipationsveranstaltung zum Thema Roh-
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© Persénlicher Kontakt und Austausch
sind fiir Partizipationsprozesse
essentiell

> siehe «Mietvertrage», S. 70
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baueinheiten hat sich eine einzige Person (aus dem Vorstand der Genossenschaft)
gemeldet. Spater wurde aber ein zweiter Anlauf genommen und es kamen rund 30
Interessierte. Diesen Unterschied erklart sich Heidi Wicki mitdem starken Zuwachs
an Genossenschaftsmitgliedern. Das Projekt Koch hat insgesamt viel Aufmerk-
samkeit erhalten und viel Interesse geweckt. Hinzu komme, so Heidi Wicki, dass
der Partizipationsprozess so gestaltet worden sei, dass er die Leute «gluschtig»
gemacht habe. Dies sei zum Beispiel gelungen, indem man Nina Schneider vom
Zollhaus eingeladen habe, vom dortigen Hallenwohnen zu erzahlen.

Insgesamt sehen die Genossenschaften vielfaltige partizipative Elemente
fur die Entwicklung, Planung und Umsetzung der neuen Wohnkonzepte vor.
Zugleich ist ihnen bewusst, dass gerade bei diesen viele Personen per se von den
partizipativen Prozessen ausgeschlossen sind. Denn diese Wohnkonzepte sind
insofern relativ hochschwellig, als sie vielfaltiger Ressourcen bediirfen, die die
Mehrheit der Bevolkerung schlicht nicht hat [>]. Ausserdem ist das Interesse, in
einer selbstausgebauten Wohneinheit zu leben, auch kein Massenphanomen.
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@ Partizipative Prozesse kénnen Perso-
nengruppen ausschliessen

- siehe «Eigenschaften und
Selbstverstiandnis der Bewohner:innen»,
S.125
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PARTIZIPATION DER
BEWOHNER:INNEN

Wie bringen sich die (potenziell)
zukunftigen Bewohner:innen in die
Partizipationsprozesse ein?

Auf den Punkt gebracht:

Die Partizipation der (potenziell) zukiinftigen Bewohner:innen erfolgt

durch vielfiltige und engagierte Einbindung in verschiedene eigens dafiir
geschaffene partizipative Formate. Diese leisten einen massgeblichen Beitrag
zur Entwicklung der Wohnkonzepte. Die Idee des Hallenwohnens in der
Genossenschaft Kalkbreite geht auf die Initiative einer Gruppe zuriick, die
sich im Partizipationsprozess einbrachte und intensiv an der Entwicklung und
Umsetzung mitarbeitete. Auch an der Entwicklung des Selbstausbaulofts in
der Genossenschaft Warmbachli beteiligten sich Interessierte im Rahmen
diverser Formate; ebenso werden die Rohbaueinheiten der Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1 partizipativ entwickelt.

Die Bewohner:iinnen haben sich auf unterschiedliche Weise, zu unterschied- © Professionelle Entwicklung und
Begleitung von Partizipationsgefassen

lichen Zeiten und unterschiedlich intensiv an den von den Genossenschaften . . -
fir Interessierte durch Tragerschaften

angebotenen Partizipationsgefassen zur Entwicklung und Planung der unter-

suchten Wohnkonzepte sowie zum Zusammenleben in der Siedlung beteiligt [>]. > siehe «Bedeutung von Partizipation»,
S. 56 und «Partizipationsprozesse»,

Das Hallenwohnen geht auf die Initiative einer Gruppe zuriick, die im Rahmen S.58

von oOffentlichen Partizipationsformaten an die Genossenschaft Kalkbreite heran-

getreten war mit der |ldee, dass diese in ihrem neu geplanten Projekt im Zollhaus

ein solches Wohnen realisieren konnte [>]. Diese Initiative ist dabei auf frucht- > siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
baren Boden gefallen. Die Genossenschaft hat die Arbeit mit der Gruppe fort- Ziirich, S. 30
geflihrt und hierfiir verschiedene weitere Partizipationsgefasse geschaffen. Nina
Schneider, Leiterin Partizipation und Nutzung Zollhaus Genossenschaft Kalkbreite
von 2016 bis 2020, ist Uberzeugt, dass es ohne diese aktive und entschlossene
«Initialgruppe» mit dem notigen «Spirit» heute gar kein Hallenwohnen geben
wirde. In weiterer Folge engagierten sich Interessierte und neue Gruppen von
kiinftigen Hallenbewohner:innen ebenfalls im Rahmen verschiedener (hallen-

spezifischer) Formate und vernetzten sich auch untereinander.
Ein Bewohner der ersten Stunde beschreibt es so:

«Fiirmichwar es alternativlos, mich hier anzuhangen. Ich habe mich an diesen Partizipations-
runden zum Zollhaus beteiligt, und es war sehr schon, dass die Genossenschaft auch das
Leitbild hat, dass sie innovatives Wohnen férdern und Wohnen, Kultur und Gewerbe ver-

binden wollen. Da konnte man sie auch beim Wort nehmen und das so realisieren.»
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Kritisch sieht dieser Bewohner, dass die «Initialgruppe» viel Knowhow in den
Partizipationsprozess eingespeist hatte, das anschliessende erste Bewerbungs-
verfahren [N] dann aber weniger kooperativ als kompetitiv aufgezogen worden
sei. Fir die Gruppe, bei der er mitwirkte, gab es — wie flir andere auch — damals
eine Absage. Verschiedene Schwierigkeiten hatten dazu geflihrt, dass das Hallen-
wohnen nochmals neu ausgeschrieben worden ist, woraufhin sich die Gruppe
dann erfolgreich beworben hat.

Ein anderer Bewohner beschreibt, dass man sich in der Zusammenarbeit
teilweise auch weitere Mitwirkungsmaoglichkeiten und Einbindung seitens der
Genossenschaft gewlinscht hatte, beispielsweise in Bezug auf die Materialaus-
wahl des Edelrohbaus. Fir das angestrebte Konzept in einer der grosseren Hallen
habe sich der von der Genossenschaft ausgewahlte Boden hinsichtlich der
maximalen Punktbelastung - also des Gewichts, das auf dem Boden lastet - als
ungeeignet erwiesen. Ebenso wurde bemangelt, dass die tatsachliche Decken-
hohe nicht kommuniziert worden sei und die Gruppe mit den vorgefundenen
Gegebenheiten allein zurechtkommen hatte missen:

«Wir haben gemerkt, dass wir unsere Stahltrager, die doch vier Meter lang sind, nicht
durchs Fenster reinziehen kénnen, es gibt keinen Warenlift, das Treppenhaus ist viel zu eng.
Wir mussten dann einen grossen Kran haben, mit dem wir das Zeug in den Innenhof stellen

konnten. Wir mussten um die gegebenen Bedingungen herumarbeiten.»

Ein Hallenbewohner, der erst auf die zweite Ausschreibung hin dazu gekommen
ist, lobt hingegen den Partizipationsprozess der Genossenschaft Kalkbreite:

«Sie haben es extrem gut gemacht. Sie haben verschiedenste Konzepte entwickelt, Jahre
bevor das Haus tiberhaupt stand, auch zum Thema, wie das Zusammenleben funktionieren
soll, was es fiir Gremien geben soll, welche Raume es braucht, und wie die Hallen iiberhaupt
funktionieren koénnen. Das war sicherlich sehr wertvoll. Die Genossenschaft Kalkbreite hat
es geschafft, dass sich viele Jahre lang in solche Diskussionen begeben haben, obwohl iiber-

haupt nicht klar war, ob sie eine Wohnung kriegen wiirden.»

Ein anderer Bewohner einer Halle legt besonders Wert auf die frihe Mit-
arbeit in Zollhaus-weiten Arbeitsgruppen, weil er genau diese Art des gemein-
schaftlichen Wohnens gesucht habe. Nach zwei Jahren im Zollhaus stellt er fest:
Es sei ein Vorteil gewesen, sich schon vor dem Einzug in einer Arbeitsgruppe zu
engagieren, weil er dadurch friih Leute kennenlernen und mit ihnen auch schon
konkrete Projekte umsetzen habe kdnnen.

Andere Befragte aus unterschiedlichen Siedlungen rdumen hingegen ein,
dass es in der Umsetzungsphase schwierig gewesen sei, die eigene Wohneinheit
auszubauen und zugleich an den Partizipationsveranstaltungen zur Siedlung ins-
gesamt teilzunehmen. Eine Befragte aussert sich dazu:

«Ich glaube, viele, die neu dazugekommen sind, waren erst einmal im Verein beschaftigt,
und dann ist die Genossenschaft irgendwie noch nicht so auf dem Schirm. Da kommen wir
auch ein bisschen an Grenzen, zum Beispiel was Veranstaltungen angeht. Bei mir ist es eher

uberfordernd gewesen, denn alles gleichzeitig geht nicht.»

Zum Zeitpunkt der Interviews und eine gewisse Zeit nach dem Einzug und
der Selbstausbauphase engagieren sich verschiedene Hallenbewohner:iinnen
beispielsweise in Arbeitsgruppen auf Zollhaus-Ebene oder in der Zollhausver-
sammlung. Letztere ist ein Gefass, in welchem gemeinsame Themen auf Zollhaus-

62

@ Partizipationsformate kénnen nicht
erfiillbare Erwartungen bei den Bewoh-
ner:innen auslosen trotz entsprechender
Kommunikation (z. B. Partizipation ohne
Garantie fiir Vergabe Wohneinheit)

- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30

© Zeit und Raum fiir Austausch und
personliche Beziehungen zwischen
Interessierten und Tragerschaft

@ Vor allem in den Phasen der Gruppen-
findungsprozesse und des Selbst-
ausbaus kdnnen bei Bewohner:innen
Ressourcen fiir siedlungsweite Partizi-
pationsprozesse eingeschrankt sein
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Ebene ausgehandelt werden, die auch einen Bezug zu den Hallenwohnungen
haben kdnnen: Wie werden die Dachterrasse und der Innenhof auf Hallenebene
genutzt? Wie viele Partys darf es in den Hallen geben? Wie viel 6ffentliche Nutzung
in den Hallen ist vertraglich?

Wahrend beim Zollhaus die Initialzindung von Interessierten aus der
Bevolkerung kam, gehen das Selbstausbauloft und die Rohbaueinheiten zur Wohn-
und Ateliernutzung (im Folgenden: Rohbaueinheiten) auf die Tragerschaften
selbst zurlick — wenngleich inspiriert vom Hallenwohnen im Zollhaus. Dennoch
wirkten auch beim Holligerhof 8 und beim Projekt Koch zahlreiche Personen aus
der Bevolkerung mit.

Im Holligerhof 8 fand diese Mitwirkung vor allem in Plenumsveranstaltungen
zu verschiedenen Themen statt, sowohl die ganze Siedlung als auch das
Selbstausbauloft betreffend. Viele Ergebnisse daraus sind in den Planungsleitfaden
(Genossenschaft Warmbachli 2017) zu Handen der Architekt:innen eingeflossen.
Interessierte am Selbstausbauloft traten vor allem im Zuge der Bewerbung auf die
Ausschreibung in Erscheinung. Nachdem die kiinftige Bewohner:innengruppe
ausgewahlt worden war, trat sie mit der Genossenschaft in einen weiteren Dialog.
In diesem ging es vor allem um die Begleitung der baulichen Umsetzung des
Selbstausbaulofts und die Entwicklung des Mietvertrags. Die Bewohner:iinnen
des Selbstausbaulofts engagieren sich nach wie vor iber ihre eigene Wohneinheit
hinaus in mehreren Arbeitsgruppen, was seitens der Genossenschaft Warmbachli
sehr geschatzt wird [>].

Zu den Rohbaueinheiten gab es schon friih im Prozess Partizipationsformate
fir Interessierte. Letztere hatten bis Herbst 2024 drei Gelegenheiten, sich im
Rahmen von verschiedenen Veranstaltungsformaten in die Entwicklung und
Planung der Rohbaueinheiten einzubringen. Eine Partizipationsveranstaltung hat
beispielsweise dazu gefiihrt, dass in den Obergeschossen der Rohbaueinheiten
- die Raume sind zweigeschossig hoch - auch Turen vorgesehen werden, damit
es die Moglichkeit gibt, ein allfalliges Galeriegeschoss direkt iber das Treppen-
haus zu erschliessen. Auch die Erkenntnis, dass die Wohneinheiten rechtlich als
Wohnen (und nicht als Gewerbe) deklariert werden miissen, hat sich im Rahmen
der Partizipation gescharft. Bisher seien die Partizipationsveranstaltungen zu den
Rohbaueinheiten gemass den Vertreter:iinnen der Bau- und Wohngenossenschaft
Kraftwerk1 gut besucht gewesen, fiir die Zukunft gelte es, starker auf die Gruppe
derjenigen mit ernsthaftem Bewerbungsinteresse abzustellen.
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> siehe «Gemeinschaft in der
Gemeinschaft», S. 153

© Friihe Mitwirkungsangebote fiir Inter-
essierte durch Tragerschaft
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AUSSCHREIBUNGEN,
BEWOHNER:INNENAUSWAHL
UND VERMIETUNG

Wie gestalten die Tragerschaften die
Prozesse rund um die Vermietung?

Auf den Punkt gebracht:

Die Bewohner:innenauswahl und der Vermietungsprozess sind sowohl fiir die potenziellen
Bewohner:innen wie auch fiir die Tragerschaften anspruchsvoll. Die Bewohner:innengruppen
miissen sich schon relativ frith und ohne Sicherheit fiir eine Zusage formieren und umfassende
Uberlegungen zum Selbstausbau und zur angestrebten Gemeinschaft machen (inkl. Finanzierung).
Diese Uberlegungen miinden in eine Konzeptbewerbung, die beispielsweise Angaben zur
Motivation, Haushaltszusammensetzung und Raumnutzungsidee beinhaltet. Die lange Planungs-
und Entwicklungszeit stellt aber auch fiir die Tragerschaften ein Risiko dar. Die Ausschreibung

fiir die untersuchten Wohnkonzepten erfolgt(e) ahnlich der Gewerbevermietung vor der
Ausschreibung der anderen Wohnungen. Hintergrund fiir diese Entscheidung ist einerseits, dass
bei ausbleibender Nachfrage eine Umplanung in Wohneinheiten ohne Selbstausbau moglich
gewesen ware und andererseits damit die Mieter:innen geniigend Zeit fiir gemeinschaftliche
Findungsprozesse sowie fiir die Planung und Organisation des Selbstausbaus haben. Die von den
Tragerschaften angestrebte soziale Durchmischung in der Siedlung wurde in den Wohnkonzepten
zugunsten einer selbstgewahiten Gruppenzusammensetzung zuriickgestelit.

Die Genossenschaft Kalkbreite hat das Hallenwohnen zweimal ausgeschrieben. © Offenheit fiir gemeinsamen Lernprozess
beziiglich der Reglementierung des

Die Anforderungen an die Bewerber:iinnen wurden im Zuge der ersten Aus-
Selbstausbaus

schreibung von der Genossenschaft Kalkbreite als zu komplex eingeschéatzt.2®

Diese Erfahrung wird von den Vertreter:innen der Genossenschaft Kalkbreite als

Lernprozess verstanden, der zur Konzeptanpassung des Hallenwohnens bei-

getragen hat [>]. Das Konzept des Selbstausbaus wurde daraufhin stark tber- > siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
arbeitet und die Anforderungen zurlickgeschraubt, beispielsweise mussten sich Ziirichs, S. 30
die kinftigen Bewohner:innen nicht mehr selbst um die Baubewilligung kimmern
und die Hallengréssen wurden modular konzipiert, so dass auch kleinere Wohn-
einheiten moglich wurden. Die Hallen wurden einige Monate vor den anderen
Wohnungen im Zollhaus ausgeschrieben, damit ausreichend Zeit fir den
Entwicklungs-, Planungs- und Umsetzungsprozess des Selbstausbaus blieb.

In beiden Ausschreibungen verlangte die Genossen-

schaft Kalkbreite eine Konzeptbewerbung, welche unter
28 Die Griinde dafiir waren beispielsweise die hohen Anforderungen an die Orga-

anderem Angaben dazu enthalten sollte, wie die Halle nisation einer Grossgruppe (13 bis 20 Personen zwei Jahre vor dem Bezug der
Hallen, die angestrebte Belegungsdichte, das Einholen von Baubewilligungen fir
den Selbstausbau durch die Bewohner:innen und die Vorfinanzierung des Selbst-
genutzt werden solle (Genossenschaft Kalkbreite 0. D.b). ausbaus bei wenig verfiigbarem Eigenkapital (Genossenschaft Kalkbreite 2018a).

bewohnt werden und wie der Mehrwert der Uberhéhe
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Weitere konkrete Fragen, die zu beantworten waren, drehten sich um zusatzliche
Raumbedarfe im Zollhaus oder allfallige Bedarfe nach Anpassungen bei Kiiche
und Bad. Die Auswahl der Mieter:innen erfolgte entlang der vorab festgelegten
Kriterien. Zu den Kriterien zahlten, wie die Konzepte der verschiedenen Hallen
zueinander und insgesamt ins Zollhaus passen, was sie zur angestrebten Durch-
mischung Uber die Siedlung hinweg beitragen, wo gegebenenfalls ein besonderer
Bedarf besteht (z. B. aufgrund einer korperlichen Beeintrachtigung) (Genossen-
schaft Kalkbreite 2018c).

Grundsaétzlich galten bei der (Erst-)Vermietung der Hallen die gleichen
Bestimmungen und Vorschriften wie fiir andere Bewohner:innen des Zollhauses.
Beispielsweise ist flir alle Mieter:innen, inklusive Untermieteriinnen,?® die Mit-
gliedschaft bei der Genossenschaft Pflicht. So wurden die freien Hallen, wie auch
die anderen Wohnungen, nur unter bestehenden Mitgliedern ausgeschrieben
und eine Mindestdauer der Mitgliedschaft fur die Bewerbung fir eine Halle
beziehungsweise Wohnung im Zollhaus definiert. Spatere Mieteriinnen oder
Untermieteriinnen missen innert Jahresfrist nach Einzug die Mitgliedschaft
der Genossenschaft erwerben. Andere Vorgaben flr die Vermietung sind, dass
Bewohner:innen kein Auto besitzen dirfen sowie dass es eine Mindestbelegung
gibt (Genossenschaft Kalkbreite 2018b).

Die Genossenschaft hatte sich zum Ziel gesetzt, im Zollhaus die verdréngte
Quartierbevoélkerung bei der Vermietung quasi positiv zu diskriminieren und hat
daraus abgeleitet Durchmischungskriterien fiir die Vermietung definiert. Wie
fir die anderen (Gross-)Wohngemeinschaften der Genossenschaft galten auch
fir die Hallenbewohner:innen die Durchmischungskriterien nicht. Beim Hallen-
wohnen konnten weder die positive Diskriminierung noch die Durchmischungs-
kriterien bei der (Erst-)Vermietung beriicksichtigt werden. Uber die weitere Ver-
mietung nach Auszug einer Person entscheiden die als Verein organisierten
Hallenbewohner:innen selbst, wie die anderen Gross-Wohngemeinschaften im
Zollhaus auch. Bei der Vermietung der Hallen stand der Anspruch im Vordergrund,
dass das Wohnkonzept funktionieren soll. Gerade bei so einem anspruchsvollen
gemeinschaftlichen Wohnkonzept sollten keine Vorgaben bei der Zusammen-
setzung der Gruppe gemacht werden.

Nina Schneider, Leiterin Partizipation und Nutzung Zollhaus Genossenschaft
Kalkbreite von 2016 bis 2020, beschreibt es wie folgt:

«Uns war bewusst, dass die Belastung fiir eine Gruppe viel grosser ist, wenn man sich
fiir eine Hallenwohnung bewirbt, als wenn man zusammen eine Wohngemeinschaft
grundet. Das ist wie Heiraten und gleichzeitig zusammen ein Haus bauen. Und dies mit
Menschen, die alle kreativ sind und sich selbst verwirklichen wollen. Das ist eine grosse

Herausforderung.»

Vor diesem Hintergrund erschien eine aktive Steuerung der Zusammensetzung

seitens der Genossenschaft nicht zielfihrend. Gleichwonhl ist es durch die Anpassung > siehe «Zusammensetzung und Bildung der
. . . . . . . . Bewohner:i ,S.118

des Konzepts auf die zweite Ausschreibung hin gelungen, einen relativ breiten Mix ewohnerinnengruppen-
an Bewohner:innen und Haushaltskonstellationen zu erreichen [7]. Es konnten vier > siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
. . . Ziirich», S. 30

verschieden zusammengesetzte Mieterschaften fiir die Hallen gefunden werden, Hrich»
welche das Hallenwohnen je unterschiedlich interpretieren.

. . . 29 Bei der Vermietung an Vereine gelten alle Vereinsmitglieder als Untermie-
Wesentlich dazu belgetragen haben die Konzeptanpassung ter:iinnen. Als Wohneinheiten bezeichnen wir die vier Hallen im Zollhaus sowie

und die Modularisierung der Hallengréssen [71]. das Selbstaussbauloft im Holligerhof 8 (siehe «Steckbriefe der fiinf untersuchten
Wohneinheiten», S. 44).
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Damit das Hallenwohnen langfristig funktionieren kénne, habe es eine Regelung
gebraucht, sagt Valérie Anouk Clapasson, Geschaftsleiterin Genossenschaft
Kalkbreite von 2019 bis 2024. Dabei ging es darum, die Schnittstelle zwischen
dem zur Verfligung gestellten Edelrohbau zum Selbstausbau genau zu definieren
sowie sicherzustellen, dass auch spateren Generationen von Mieter:innen die
Mdglichkeit zum Selbstausbau erhalten bleibe. Die Bestimmungen zum Selbst-
ausbau (Genossenschaft Kalkbreite 2019a) sind integraler Teil des Mietvertrags
[=>]. Sie beschreiben beispielsweise, dass der Ausbau dem Minergie-P-ECO-
Standard entsprechen muss und definieren die Rickbau- beziehungsweise
Anpassungspflicht bei Mieteriinnen-Wechsel oder Beschwerden seitens
Behorden oder Versicherungen.

Auch wenn das Hallenwohnen grundsatzlich eine Wohnform «flr alle, die
das wollen» darstelle, wie Valérie Anouk Clapasson sagt, werden aufgrund der
genannten Spezifika auch gewisse Personen oder Personengruppen nicht
angesprochen. Fur Wohnen im Alter beispielsweise schatzt sie das Hallenwohnen
eher als ungeeignet ein. Als Gelingensbedingung beschreibt Valérie Anouk
Clapasson, dass die Genossenschaft mit den sich bewerbenden Gruppen (gut)
zusammenarbeiten kdnnen muss und zwar so, dass in der Zusammenarbeit keine
der einzelnen Bewerber:innen-Gruppen oder Mieter:innen privilegiert werden.

Die Genossenschaft Warmbachli war mit der Suche nach Mieter:innen fir
das Selbstausbauloft ebenfalls erst in einem zweiten Ausschreibungsanlauf
erfolgreich: Die erste Ausschreibung richtete sich ausschliesslich an Mitglieder
der Genossenschaft, erhielt aber kaum Resonanz. Eine zweite Ausschreibung
erfolgte offentlich und zweistufig: Zunachst wurden Interessensbekundungen
gesucht, auch um das generelle Interesse am Wohnkonzept zu eruieren. Hier-
flr waren die Hlrden vergleichsweise gering. Nach einer kurzen Vorstellung der
Idee des Lofts heisst es in der «Ausschreibung Selbstausbau» (Genossenschaft
Warmbachli 2019a):

«Schliesst euch zu einem Kollektiv von mindestens drei Personen zusammen und schickt
ein kurzes Schreiben (1-2 Seiten als PDF) mit ersten Ideen und einem kurzen Portrait von
euch per Mail bis spatestens am 28. Februar 2019 an (...). Im Anschluss werden wir mit euch
Kontakt aufnehmen und der Vergabeprozess wird abhangig von der Anzahl Interessens-
bekundungen im Dialog gestaltet. Der Vergabeentscheid wird schlussendlich durch die Ver-

waltung (Vorstand) der Genossenschaft gefallt.»

Interessierte sollten sich melden und anschliessend mit der Genossenschaft
in einen Entwicklungsprozess eintreten:

«Eine erste Interessenbekundung ist vollkommen unverbindlich. Nach dem Ausarbeiten des
Konzepts gemeinsam mit der Genossenschaft wird ggf. ein Vorvertrag mit dem Kollektiv
und schlussendlich ein Mietvertrag mit dem Verein abgeschlossen, in welchem alle Details
(Finanzen, Mietdauer, Riickbauten bei Kiindigung usw.) vertraglich festgehalten werden. Es
gibt noch kein fertig ausgearbeitetes Konzept - hierbei ist auch eure Kreativitat gefragt.»

(Genossenschaft Warmbéchli 2o19a)

Auf die erste Stufe der Ausschreibung haben sich acht Kollektive gemeldet,
die zu einer Fragerunde mit der Genossenschaft eingeladen worden sind.
In weitere Folge sind drei von ihnen wieder abgesprungen und die funf ver-
bliebenen konnten sich anhand der «Konzeptausschreibung Selbstausbauloft»
(Genossenschaft Warmbachli 2019b), der zweiten Stufe, konkret bewerben.
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© Regelung fiir den Selbstausbau

-> siehe «Umsetzung und Herausforderungen
des Selbstausbaus», S. 96 und
«Mietvertrage», S. 70

© Gut mit Kollektiven zusammenarbeiten
kénnen

@ Bewerber:innen-Pool kann klein sein
bzw. kleiner werden
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Weitere Bewerberiinnen waren nicht zugelassen, ausser, wenn sie sich
bestehenden Gruppen angeschlossen haben. Letztlich sind weitere vier Gruppe
ausgestiegen, sodass nur noch eine ubrig blieb.

llja Fanghanel, Projektleiter Holligerhof 8 Genossenschaft Warmbéachli, war
Uberrascht, dass so viele Gruppen abgesprungen sind. Die Griinde dafiir konnten
auf verschiedene Aspekte zuriickzuflhren sein, wie llja Fanghanel ausfihrt:

«Einige fanden, es dauere ihnen zu lange, ihre Gruppe sei zu wenig stabil oder sie hatten etwas
anderes zum Wohnen gefunden. Die zweite Bewerbungshiirde war auch relativ hoch. Wir haben
ein Ausbaukonzept, ein Finanzierungskonzept und ein Konzept zum Zusammenleben und zur
Gruppendynamik verlangt. Gewisse hat sicher das Konzeptschreiben schon abgeschreckt, oder
sie haben dabei gemerkt, dass sie doch andere Vorstellungen haben, dass es ihnen zu teuer ist
oder sonst etwas. Am Ende haben wir noch ein wenig gezittert, ob uns iiberhaupt eine Gruppe

ubrigbleibt, aber dass es dann so war, hat es auch leichter mit der Vergabe gemacht.»

Insofern habe es am Ende zwar einen Entscheid durch den Vorstand fur diese
Gruppe gegeben, aber ein Stiick habe es sich auch «selbst entschieden», weil es
keine weiteren Bewerber:iinnen gegeben habe, erklart llja Fanghanel weiter, der
im ersten Jahr das Bindeglied zwischen der Gruppe und der Genossenschaft war
und erstere aktiv beraten hat, bevor diese Aufgabe dann spater andere Personen
Ubernommen haben. Kriterien fir die Auswahl zwischen verschiedenen Uber-
zeugenden Konzepten waren aber vorhanden gewesen. Urspriinglich geplant war
ein Entscheid per Los-Verfahren unter denjenigen, die die Anforderungen erfillen.
Dass letztlich nur eine Gruppe Ubriggeblieben ist, zeige, dass das Selbstausbauloft
nicht einfach zu vermieten war.

Die Ausschreibung des Selbstausbaulofts wurde — wie auch beim Hallen-
wohnen - der Ausschreibung der anderen Wohnungen zeitlich vorgezogen.
Sie erfolgte rund zwei Jahre vor Bezug. Damit sollte einerseits gewahrleistet
sein, dass im Fall der ausbleibenden Nachfrage eine Umplanung des fiir das
Loft vorgesehenen Raumes maoglich gewesen ware, und andererseits, dass die
Bewohner:innen ausreichend Zeit fiir die Umsetzung des Selbstausbaus haben
wirden. Im Ruickblick zeige sich, dass weder eine zu friihe noch zu spate Aus-
schreibung empfehlenswert sei. Eine sehr friihe Ausschreibung berge das Risiko,
dass den Interessent:iinnen angesichts der langen Planungsphase der Atem aus-
gehe und sie sich zuruckziehen kdnnten.

Auch aus diesem Grund war llja Fanghanel der regelmassige Kontakt mit der
Bewohner:innengruppe der Wohneinheit E wichtig:

«Wichtig ist, regelmassig im Austausch zu bleiben, damit man auch ein wenig merkt, wo das
Kollektiv steht, ob es gerade am Abspringen oder am Auseinanderfallen ist. Und damit sie

auch spiiren, die Genossenschaft ist noch da und die Option vom Selbstausbauloft ist real.»

An diesem Zitat wird auch deutlich, dass die lange Planungs- und Ent-
wicklungsphase fiir die Genossenschaft Warmbachli ein Risiko darstellte. Die
Zusammenarbeit mit der Bewohner:iinnengruppe der Wohneinheit E war grund-
satzlich von einem guten Geflihl begleitet und man habe ihr auch zugetraut, dass
sie das Projekt stemmen kdnne: Das Kollektiv konnte mindestens zum Teil auf Vor-
erfahrungen im Zusammenleben in unkonventionellen Wohnformen zurtickgreifen
und hatte bereits andere wohnbezogene Projekte gemeinsam durchgezogen (z. B.
Kinderzirkus, Zwischennutzungen) [->]. Ware die Gruppe im Laufe des langen

67

@ Aufwindige Bewerbungsprozesse

© Weder zu friihe noch zu spite Ausschrei-
bung der Wohneinheiten

© Regelmassige Kontaktaufnahmen
zwischen Tragerschaft und Mieter:innen

© Designierte Ansprechperson seitens
Tragerschaft wie auch Kollektiv

@ Lange Planungs- und Entwicklungszeit
stellt sowohl fiir Mieter:innen wie auch
fiir Tragerschaften Risiko dar

- siehe «Eigenschaften und
Selbstverstandnis der Bewohner:inneny,
S.125



GEMEINSCHAFTLICH AUSBAUEN UND WOHNEN: 30 FRAGEN UND ANTWORTEN FUR DIE PRAXIS

Planungs- und Entwicklungsprozesses abgesprungen, hatte das die Genossen-
schaft Warmbachli vor neue Herausforderungen gestellt. Die Suche nach einem
neuen Kollektiv oder der Umbau zu normalen Wohnungen ware anspruchsvoll
gewesen. Die Zahlung der Anteilsscheine durch das Kollektiv gab der Genossen-
schaft eine gewisse Sicherheit, dass die Gruppe nicht wieder abspringen wirde.

Der Mietpreis war zum Zeitpunkt der Ausschreibung zur Interessenbekundung
noch nicht definiert und wurde erst um den Zeitpunkt der Vergabe festgelegt.

Fir einen erfolgreichen Bewerbungs- und darauf folgenden Vermietungs-
prozess galt es, unterschiedliche und auch herausfordernde Aspekte zu beachten.
Auf der Seite der Genossenschaft Warmbachli war wichtig, dass der Mietzins flr
das Selbstausbauloft leistbar ist und dass hierbei auch die Investitionskosten, die
die Bewohner:innen zu tragen haben, berticksichtigt werden. So sei der Mietpreis
pro Quadratmeter tiefer als im Rest des Hauses angesetzt und beriicksichtige
die Lage im Gebaude. Zudem war es wichtig, als Genossenschaft ein gewisses
Risiko einzugehen und am Selbstausbauloft trotz der aufkommenden Widrig-
keiten festzuhalten: Wie sich im Holligerhof 8 gezeigt hat, ist es mdglich, dass sich
Interessierte im Prozess wieder zurlickziehen. Die Frage der Vermietbarkeit wird
von Vertreter:innen der Genossenschaft Warmbachli auch als eines der grossten
Risiken betitelt.

Damit (potenzielle) kiinftige Bewohner:innen sich friih eine Vorstellung vom
Wohnkonzept machen konnen, hat es sich bewahrt, bereits im Bewerbungs-
prozess die Rahmenbedingungen bekannt zu geben und mittels visuellem
Material zu ermdglichen, sich mit der Beschaffenheit der Wohneinheit vertraut zu
machen. Die Genossenschaft Warmbachli hat den Bewerber:innen die Mdglich-
keit gegeben, ein 3D-Modell vom Selbstausbauloft zu sichten.

Die Bewohner:innen vom Selbstausbauloft sind wie die anderen Bewohner:innen
von Grosswohnformen als Verein organisiert. Der Mietvertrag besteht zwischen der
Genossenschaft Warmbachli und dem jeweiligen Verein und nicht mit den einzelnen
Bewohner:innen. Die Genossenschaft gibt dadurch die Kontrolle der Steuerung des
Bewohner:innen-Mixes im Haus ein Stlick weit ab. Es sei fir die Genossenschaft
organisatorisch einfacher, wenn sich ein Kollektiv selbststandig erneuert. Der Miet-
vertrag mit einem Verein erleichtere auch den Erhalt des getatigten Selbstausbaus
bei Auszug von Einzelpersonen.

Ebenfalls ausgewogen sollte die Definition der Rahmenbedingungen sein:
nicht zu viele, nicht zu wenige. llja Fanghanel resimiert: «Einerseits ist es sicher
einfacher, wenn man das Ganze als Bautrdger so weit entwickelt, dass man ein
fertiges Konzept ausschreiben kann. Andererseits ist es schade, wenn ein Kollektiv
dann andere ldeen hat und diese nicht umsetzen kann». Die Einschatzung von
Claudia Thiesen, Bauleiterin Holligerhof 8, lautet, dass fiir das Selbstausbauloft
die Rahmenbedingungen gut und klar gesteckt waren, dass deutlich geworden
sei, was man bekomme und welche Erwartungen es an die Mieteriinnen gebe.
Zu den Rahmenbedingungen zahlt auch die Preisgestaltung (z. B. Miete, Anteils-
scheine, Ausbaukosten): Hier bedarf es moglichst friihzeitig zumindest ungefahrer
Angaben, damit die Bewohner:innen abschatzen kdnnen, ob sie tUberhaupt Uber
ausreichend Mittel fiir Selbstausbau und Wohnen verfligen.
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Betreffend Auswahl der Bewohner:iinnen befindet sich die Bau- und Wohn-
genossenschaft Kraftwerk1l noch in einer Suchbewegung zwischen Offenheit
gegenuber moglichst unterschiedlichen Personen und Ideen, wie die Rohbauein-
heiten zur Wohn- und Ateliernutzung genutzt werden kénnten, und den eigenen
Prinzipien und Werten. Heidi Wicki, Zustdndige Gemeinwesen und Partizipation
Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1, erklart:

«Wir wollten offen sein fiir verschiedenste Moglichkeiten. Beim Arbeiten in den Rohbauein-
heiten zur Wohn- und Ateliernutzung gibt es Einschrankungen. Aber Ateliernutzer:innen
konnen auch junge Kiinstler:innen sein, oder einfach jemand mit einem Rucksack und einer
Hangematte, oder jemand, der etwas ausbauen will. Natiirlich wollen wir coole Kunst-
schaffende, aber nicht sieben Architekt:innen, weil die kommen sowieso, aber wir wollen

das auch nicht zu stark einschrianken, wir wollen uns auch tiberraschen lassen.»

Innerhalb der Genossenschaft sei es, sagt Heidi Wicki weiter, auch ein Ringen
darum, welche Ateliernutzer:innen man aufnehmen wolle. Andere seien beispiels-
weise der Ansicht, dass man keine Schriftsteller:innen oder Grafiker:innen wolle,
da diese ja nur einen Computer zum Arbeiten bendétigen und daher in einem
Co-Working-Space (der im Projekt Koch auch realisiert wird) arbeiten konnten.
Jetzt wolle man aber erst einmal abwarten, wer an die nachste Partizipationsver-
anstaltung im November 2024 komme und mit welchen Ideen.
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MIETVERTRAGE
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Welche Besonderheiten ergeben sich fur
die Mietvertrage der Wohneinheiten?

Auf den Punkt gebracht:

Fiir den Selbstausbau braucht es zusatzliche Bestimmungen im Mietvertrag
beziehungsweise in separaten Dokumenten, die den Mietvertrag erganzen. Die
Bestimmungen regeln dabei finanzielle und rechtliche Aspekte, die sich mit dem
Selbstausbau ergeben, Verantwortlichkeiten sowie die Qualitat des Selbstausbaus
beziehungsweise der verwendeten Materialien. Des Weiteren ist die Riickbaupflicht
bei Mieter:innen-Wechseln beschrieben, die den Charakter der Wohnkonzepte auch

fiir Nachfolge-Mieter:innen aufrechterhalit.

Die Mietvertrage fir ein Wohnen mit Selbstausbau unterscheiden sich in
den untersuchten Wohneinheiten3® von den Mietvertragen fiir ein Wohnen
ohne Selbstausbau. Das Besondere ist, dass eine Mindestvertragslaufzeit
(im Selbstausbauloft von zwo6lf Monaten) und/oder eine langere Kiindigungs-
frist (sechs Monate) vereinbart worden ist und der Selbstausbau im Vertrag
beziehungsweise in zusatzlichen Dokumenten als integraler Bestandteil der
Mietvertrage (z. B. Bestimmungen fiir den Selbstausbau, Schnittstellenliste®')
geregelt ist. Sowohl in den Mietvertragen flir das Selbstausbauloft als auch
fir das Hallenwohnen ist festgehalten, dass die Vermietung im Edelrohbau
erfolgt und daher ein weiterer Ausbau durch die Mieteriinnen notwendig ist.
Die Genossenschaft Warmbéachli spricht in diesem Zusammenhang von einem
«gebrauchsfahigen» Grundausbau (Genossenschaft Warmbachli 2020, S. 2).
Die Mietvertrage beziehungsweise die zusatzlichen Dokumente als integrale
Bestandteile der Mietvertrage flir das Selbstausbauloft und das Hallenwohnen
beinhalten - neben den gangigen Bestimmungen - weitere dem Selbstausbau

geschuldete Aspekte. Diese sind auf der folgenden Seite aufgelistet.

Grad und Umfang der notwendigen Selbstausbau-Tatigkeiten fallen in den unter-

suchten Wohnprojekten unterschiedlich aus. Im Zollhaus wird der Selbstausbau im

Sinne von «Mo6beleinbauten» verstanden (Genossenschaft
Kalkbreite 2019a, S. 1). Entsprechend werden vertraglich
auch die Moglichkeiten® und Grenzen®® des Selbstaus-
baus definiert. Untersagt sind Ausbauten, die gemass
dem Planungs- und Baugesetz des Kanton Zirichs (PBG)
vom 7. September 1975 bewilligungspflichtig sind. Eine
vorgangige Bewilligung des Selbstausbaus durch die
Genossenschaft braucht es nicht.

Anders ist es im Holligerhof 8, wo der Selbstausbau
durch die Mieteriinnen mindestens in den Grundziigen
durch die Genossenschaft Warmbachli vorgéangig schrift-
lich bewilligt werden muss. Die Genossenschaft Warm-

30 Als Wohneinheiten bezeichnen wir die vier Hallen im Zollhaus sowie das
Selbstaussbauloft im Holligerhof 8 (siehe «Steckbriefe der finf untersuchten
Wohneinheiten», S. 44).

31 «Der Schnittstellenbeschrieb regelt Erstellung, Baukostenteilung und Riick-
baupflicht einzelner Ausbaupositionen sowie deren Unterhalts- und Ersatzpflicht
wihrend der Mietzeit. Zudem dient er als Grundlage bei allfalligen Ubernah-
men von Mieterausbauten durch eine*n Nachfolgemieter*in» (Genossenschaft
Warmbéchlio. J., S. 1).

32 «Erlaubt sind Durchbriche (Turen, Fenster) in den Zimmerwanden, Mobelein-
bauten (Hochbetten, Plattformen, Wohnkuben etc.), das Streichen von Wanden,
das Erganzen der Elektroinstallationen (die durch eine*n zertifizierten Elektriker*in
abzunehmen sind)» (Genossenschaft Kalkbreite 2019a, S. 1).

33 «Nicht erlaubt sind Veranderungen an den gestellten Sanitareinrichtungen,
Kichenanschlissen und Liftungsinstallationen; Durchbriiche in den Wanden zu
Badezimmern, Schachten und der Fassade; das Erstellen oder Verschieben von
zusétzlichen Trennwanden, fixen Zwischenbdden oder Galerien wie auch Eingriffe
im Boden (Fussbodenheizung darf nicht angebohrt werden)» (Genossenschaft
Kalkbreite 20194, S. 1).
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bachli behandelt die Vermietung des Selbstausbaulofts
gewerbeadhnlich, weil im Gewerbe die Vermietung eines
Edelrohbaus ublich ist.

Die Wohneinheiten mit Selbstausbau werden wie die
anderen Wohneinheiten in der Siedlung zur Kostenmiete
vermietet. Im Hallenwohnen wird gemass Valérie Anouk
Clapasson, Geschaftsleiterin Genossenschaft Kalkbreite
von 2019 bis 2024, die Raumiberhdéhe flir die Berechnung
der Mietkosten bericksichtigt, um dem Umstand
Rechnung zu tragen, dass die Mieter:innen in die Hohe
bauen konnen und dadurch potenziell mehr Wohnraum
zur Verfligung steht [N]. Fiir die Berechnung der Kosten-
miete wird sowohl beim Selbstausbauloft wie auch beim
Hallenwohnen bericksichtigt, dass die Wohneinheiten
von der jeweiligen Genossenschaft nicht fertig ausgebaut
worden sind, sondern ein Edelrohbau ibergeben wurde.

Kollektiven, die eine Wohneinheit mieten wollten, wurde
von den Genossenschaften empfohlen, einen Verein zu
griinden. Die Vermietung an Vereine ist in den Genossen-
schaften Kalkbreite und Warmbachli auch tblich bei Wohn-
einheiten ohne Selbstausbau, die von Gruppen (keine
Familien) bewohnt werden.

Wenn der Mietvertrag zwischen Genossenschaft und
Verein und nicht einzelnen Bewohner:innen besteht, gibt
die Genossenschaft die Steuerung des Bewohner:innen-
Mixes im Haus ein Stuck weit ab. Organisatorisch sei
es gemass llja Fanghanel, Projektleiter Holligerhof 8
Genossenschaft Warmbachli, jedoch einfacher, wenn eine
Gruppe, die zusammenwohnen mochte, ihre Zusammen-
setzung selbststdndig bestimme. Der Mietvertrag mit
einem Verein erleichtere auch den Erhalt des Selbstaus-
baus bei Auszug von Einzelpersonen.
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Bestimmungen aus den Mietvertragen und zuséatzlichen
Dokumenten betreffend den Selbstausbau
(Selbstausbauloft und Hallenwohnen)

= Definition des Ausbauzustands des Edelrohbaus zum Zeitpunkt
der Ubergabe;

Durchfiihrung von Tatigkeiten im Rahmen des Selbstausbaus
mit Riicksicht auf Nachbar:innen (z. B. Einhaltung Ruhezeiten);

= fachgerechter Aus- und Riickbau;

= Sicherheit und Haftung fiir Selbstausbau: Haftung fiir den
Selbstausbau liegt bei den Mieter:innen, Mieter:iinnen sind
flr zweckmassige Sachversicherungen zusténdig, Abschluss
einer Haftpflicht- und Hausratversicherung wird empfohlen
beziehungsweise der Abschluss einer Haftpflichtversicherung
ist obligatorisch;

= Verantwortung fiir das Einholen notwendiger Baubewilligungen;

= Definition der Zustandigkeiten fir Unterhalt und Reparatur des
Grundausbaus (bei Genossenschaft) und des Selbstausbaus
(bei Mieter:innen);

« Regelung Bauhandwerkerpfandrecht34;

= Rickgabe der Wohneinheiten: Wiederherstellung des Zustands
vom Grundausbau bei Vertragsbeendung oder allenfalls Uber-
nahme durch Nachmieter:innen und Erklarung zur Verpflichtung
zur Wiederherstellung des Zustands vom Grundausbau (Selbst-
ausbau muss demontier- bzw. riickbaubar sein) (siehe «Wechsel
von Bewohner:innen», S. 136);

= keine Entschadigung der Mieter:innen fir die Mieter:iinnen-
Ausbauten.

Folgende Aspekte werden in den Mietvertragen beziehungsweise
in den zusatzlichen Dokumenten als integrale Bestandteile der
Mietvertrage fir das Selbstausbauloft oder das Hallenwohnen
genannt:

= Definition von Materialien, die fiir den Selbstausbau genutzt
werden sollen (z. B. Minergie-P-Eco-Standard);

offentlich-rechtliche Vorgaben: erforderliche Baubewilligungen
flr Grobkonzept durch und auf Kosten der Genossenschaft;
erforderliche Baubewilligungen aufgrund Konzeptédnderungen
werden durch Mieter:in eingeholt und finanziert;

Festhalten einer mietfreien Zeit fur den Selbstausbau (z. B. ein
bis zwei Monate).

Die Mieteriinnen wurden teilweise aufgrund des experimentellen Charakter

der Wohnkonzepte bei der Entwicklung einzelner Aspekte des Mietvertrags

-> siehe «Wohnflachenverbrauch», S. 144

partizipatorisch eingebunden (z. B. Mindestvertragsdauer, Bezahlung Anteil-

scheine) [->]. Dabei war es wichtig, einen Weg zwischen der partizipatorischen

- siehe «Partizipationsprozesse», S. 58

Grundhaltung und den organisationalen Anspriichen zu finden. Dies beschreibt

llja Fanghanel wie folgt:

«Ich glaube dort, wo wir den Mietenden entgegenkommen konnten, haben wir das gemacht.

Es ist natiirlich immer ein Abwégen zwischen Genossenschaftsfinanzen, Genossenschafts-

risiken und wieviel geht man auf die Bediirfnisse der Kollektive oder der Mietenden ein.»

Die Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerkl ist erst dabei, die Mietver-

trage im Detail auszuarbeiten. Es stellen sich aber dhnliche Fragen wie bei den

anderen. Diese drehen sich unter anderem um die Rickbaupflicht, Einbauten

sowie Bewilligungen.

34 Das Bauhandwerkerpfandrecht sichert die Lohnforderungen von Handwer-
ker:innen Uber ein gesetzliches Pfandrecht am Grundstiick, auf dem gearbeitet
wurde (Zurcher Zivil- und Strafgerichte o. J.).
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REGULATORISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN DES
SELBSTAUSBAUS

Wie regeln die Tragerschaften den
Selbstausbau und wie gehen die
Bewohner:innen damit um?

Auf den Punkt gebracht:

Seitens von Tragerschaften, die derartige Wohnkonzepte realisieren wollen, bedarf

es der Bereitschaft und Expertise, rechtliches Neuland und rechtliche Grauzonen zu
betreten. Dabei gilt es, kreative, praktikable und rechtskonforme Losungen zu finden.
Baueingaben sollten durch die Tragerschaft erfolgen. Unter anderem die Riickbaupflicht
gilt es mietvertraglich zu regeln. Die Weiterentwicklung durch die Bewohner:innen ist
angemessen zu regeln. Letztere haben verschiedene Bediirfnisse, in welchem Ausmass
sie selbst ausbauen mochten. Die regulatorischen Rahmenbedingungen fiir den
Selbstausbau werden je nachdem als erméglichend oder einschrankend erlebt. Letztlich
sind aber noch nicht alle rechtlichen Rahmenbedingungen geklart: Es gibt Spielraume,
die genutzt werden kénnen, aber mitunter auch Lehrgeld, das bezahlt werden muss. Und
so sollten die Tragerschaften gut abwagen und fiir sich definieren, welche Risiko sie
jeweils eingehen wollen.

Die Rahmenbedingungen des Selbstausbausverdeutlichen,was die Bewohner:innen © Klare Bestimmung der Verantwortlich-
keiten auf Seiten Tragerschaft und auf

in welcher Form selbst ausbauen dirfen und welche rechtlichen Verantwortlich- . o
Seiten Mieter:innen

keiten damit einhergehen, etwa betreffend Sicherheit, Unterhalt und Riickbau. Die
untersuchten Wohnkonzepten befinden sich in verschiedener Hinsicht jenseits des
(baulicher) Standards: Grundrisse, Raumvolumina, Raumhohen und Raumtiefen ent-
sprechen nicht den géangigen Normen.

Daraus ergeben sich eine Reihe kniffliger Fragen: Was sind die Kriterien fur die © Bereitschaft und Expertise, rechtliches
Neuland und rechtliche Grauzonen zu

Bauabnahme der Wohnung? Ist eine selbsteingebaute Galerie Teil der Bauabnahme? S—

Was ist ein Mobel? Welche rechtlichen Bestimmungen gelten fiir Bader, Kiichen, «Roll
Spaces», Boden (z. B. Gewicht)? Welche Schutzbestimmungen gelten? Was ist, wenn
die Bewohner:innen etwas anderes umsetzen als geplant war? Was zeichnet einen
guten Mietvertrag aus? Auf diese und viele weitere Fragen missen die Tragerschaften
Antworten finden. Marianne Gadient, Leiterin Ausschuss Vermietung Wohnen Koch
Bau-und Wohngenossenschaft Kraftwerk1, beschreibt das Ringen um gute Losungen:

«Fiir einige Sachen, die du ausbaust, brauchst du eine Bewilligung, fiir das Reinbetonieren eines
Zwischenbodens zum Beispiel. Was heisst das dann fiir das Gebaude, fir uns? Und was heisst es,

wenn du rausgehst und wir auf einem Riickbau beharren? Macht das Sinn, ist das nachhaltig?
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Und kann ich im Wohnmietrecht — wie im Gewerbemietrecht — tiberhaupt auf einen Riickbau
pochen? Und was machen wir, wenn jemand alles mit Plastik ausbauen will und wir das aber

nicht wollen? Diirfen wir das vorgeben oder nicht?»

Grundsatzlich gilt: Tragerschaften sollten sich gut tiberlegen, welche Investitionen
und Leistungenwer ibernehmen kann und soll und welche Folgen die Entscheidungen
flr sie, aber auch fiir die Bewohner:innen haben. Claudia Thiesen, Bauleiterin vom
Holligerhof 8, erachtet es als essenziell, sich mit der Frage auseinanderzusetzen, «wie
viel man sinnvollerweise leisten und wie viel man offenlassen soll».

Ebenso wichtig ist es, als Tragerschaft zu beachten, welches Mindestmass
an Einbauten und Installationen von Behorden und Kantonen vorgegeben ist. So
wurde beispielsweise im Fall des Hallenwohnens entschieden, dass die Nass-
zellen, die Kiichen und die Haustechnik und im Fall des Selbstausbaulofts die
Nasszellen vor dem Selbstausbau installiert werden. Dies bedeutet zwar eine
gewisse Einschréankung in der Gestaltungsfreiheit, aber auch eine Entlastung der
kiinftigen Bewohner:innen, fachlich ebenso wie finanziell. Beim Selbstausbau ist
es hilfreich, wenn die Tragerschaft unterstiitzend zur Seite steht, beispielsweise
indem sie eine Ansprechperson flir Baufragen stellt; wie der Selbstausbau aber
gestaltet wird, bleibt den Bewohner:innen (berlassen: «Wir geben das praktisch
komplett ab und die Bewohner:innen machen es selber und sie machen es so
wie es ihnen passt», erlautert Tobias Willimann, Co-Prasident Genossenschaft
Warmbachli von 2013 bis 2022.

Fir den Selbstausbau erweist sich die Raumhohe als besonders wichtiger Faktor,
denn sie er6ffnet den Bewohner:innen mehr oder weniger Gestaltungsmaoglichkeiten.
Ebenso sind die Lage (Attraktivitat, Geschoss, Ausrichtung) und damit verbunden
Lichteinfall, Grundriss und Tiefe einer Halle im Gebaude Faktoren, die die Gestaltung
beeinflussen.

Im Folgenden fassen wir die Rahmenbedingungen, welche die Genossenschaft
Kalkbreite, die Genossenschaft Warmbachli sowie die Bau- und Wohngenossen-
schaft Kraftwerk1 fiir den Selbstausbau in den untersuchten Wohnkonzepten setzen
respektive welche ibergeordnet gelten, separat zusammen. Mit ihnen einher gehen
rechtliche (Knacknlsse, die es bezogen auf den Selbstausbau zu bewaltigen gilt.

Fir das Hallenwohnen im Zollhaus gibt es ein zweiseitiges Dokument
«Bestimmungen zum Selbstausbau» (Genossenschaft Kalkbreite 2019a) [>]. In
diesen Bestimmungen ist zunachst festgehalten, welcher Ausbaustandards vor-
liegt und wie die Bewohner:innen diesen verandern und die Hallen weiter ausbauen
dirfen. So heisst es beispielsweise:

«Die baurechtlichen Bewilligungen fiir den Grundausbau inkl. der maximal mdéglichen
Trennwénde und Zimmer wurde seitens der Vermieterin eingeholt. Alle gemass PBG
(Planungs- und Baugesetz) bewilligungspflichtigen mieterseitigen Ausbauten sind unter-
sagt. Auf Antrag der Mieter*innen konnen aber geplante Zwischenwénde und die Kiichen-
module weggelassen oder Durchbriiche zwischen zwei Wohnungen realisiert werden»

(Genossenschaft Kalkbreite 2019a, S. 1).

Es wird der Minergie-P-Eco-Standard, ein Schweizer Nachhaltigkeitsstandard im
Bau, firr die genutzten Materialien festgeschrieben sowie erlautert, dass Einbauten,
die als Mdblierungen zu qualifizieren sind, «fachgerecht und demontierbar/riickbau-
bar» (Genossenschaft Kalkbreite 20193, S. 1) sein missen.

- siehe «Mietvertrége», S. 70
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Weiter gilt, dass die Mieter:iinnen flr die Ein-, Aus- und Umbauten haften, die sie
vornehmen, die Sicherheit auf der Baustelle gewahrleisten und Ricksicht auf die
Nachbariinnen nehmen missen. Das Bauhandwerkerpfandrecht® muss, falls
angemeldet, wieder geloscht werden [~ ]. > siehe «Mietvertrige», S. 70

Eine wichtige Rahmenbedingung betrifft die potenzielle Rickgabe der Hallen.
Hierzu heisst es:

«Grundsatzlich verpflichtet sich die Mieterin, auf den Zeitpunkt der Vertragsbeendigung den im
Dokument <Grundausbau Halle Zi21:xxx> festgehaltenen Ausbaustandard wiederherzustellen.
Qualitativ hochstehende, professionell erstellte und gut erhaltene Einbauten und <Méblierungen>
konnen in Absprache mit der Vermieterin und den Nachmieter*innen kostenlos iiberlassen
werden. Nachmieter*innen iibernehmen Einbaumobel der Vorganger*innen auf eigene Ver-
antwortung und entsprechende Haftung. Die Ubernahme wird durch die Vermieterin nicht ver-
giitet. Von der Vermieterin verlangte Riickbauten und Reparaturen per Vertragsbeendigung sind
nach allen Regeln der Baukunde auszufiihren resp. ausfiihren zu lassen» (Genossenschaft Kalk-

breite 2019a, S. 2).

Der partizipativ erarbeitete Planungsleitfaden fur den Holligerhof 8 sieht reine
Wohnnutzungen in den Obergeschossen sowie Mischnutzungen respektive Gemein-
schafts- und Gewerbenutzungen in den Erdgeschossen vor. Da das Selbstausbauloft
als laute Nutzung erfasst ist, wird es im Erdgeschoss angeordnet (Genossenschaft
Warmbachli 2017). Anders als fiir das Hallenwohnen gilt fiir das Selbstausbauloft: Die
Mieter:innen missen den geplanten Selbstausbau von der Genossenschaft vorab
bewilligen lassen.

Im Projekt Koch werden sich die Rohbaueinheiten im ersten Obergeschoss
befinden, an einer publikumsintensiven Ecke des Hauses. Sie werden jedoch als
Wohnungen vermietet, auch wenn sie potenziell zusatzlich zum Wohnen als Atelier
genutzt werden kénnen. Aktuell ist auch hier die Uberlegung, eine Riickbaupflicht ver-
traglich festzulegen.

Diese Rulckbaupflicht stellt eine grosse Herausforderung aller drei Wohnkonzepte
dar: Alle haben diese vorgesehen beziehungsweise werden sie voraussichtlich vor-
sehen. Zugleich geben befragte Genossenschaftsvertreteriinnen zu bedenken, dass
diese in der Praxis erst einmal auf den Prifstand gestellt werden miisse. Bei der
Rickbaupflicht orientieren sich die Tragerschaften an Gewerbemietvertragen, bei
denen Vermietungen im Edelrohbau Ublich und die Mieter:innen verpflichtet sind, am
Ende des Mieterverhaltnisses alles Selbsteingebaute zurlickzubauen - ausser die
Nachmieter:innen iibernehmen dieses.

Konzeptionell hat die Genossenschaft Kalkbreite entschieden, dass die Hallen
nach Auszug wieder im urspriinglichen Rohzustand tibergeben werden sollen und
die Bewohner:innen nicht «fiir eine zuklinftige Generation bauen». Dies, damit spater
auch andere Personen die Moglichkeit haben, sich zu verwirklichen und einen Raum
fur sich zu pragen Nur auf ausdriicklichen Wunsch der Nachmieter:innen, dirfen
Einbauten weitergeschenkt werden. Ob und wie das dereinst im Detail umgesetzt
werden kann, ist aber auch flr Nina Schneider, Leiterin Partizipation und Nutzung
Zollhaus Genossenschaft Kalkbreite von 2016 bis 2020, offen:

«Die Bewohner:innen konnten entscheiden, ob sie die Hallen mit

oder ohne Zwischenwénde wiinschen. Sie durften Zwischen- 35 Das Bauhandwerkerpfandrecht sichert die Lohnforderungen von Handwer-

wande zersdgen, also Tiren und Fenster herausbrechen, oder ker:innen lber ein gesetzliches Pfandrecht am Grundstiick, auf dem gearbeitet
wurde (Zurcher Zivil- und Strafgerichte o. J.).
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sie insgesamt als Baumaterial verwenden. Theoretisch miisste bei Auszug der Zustand bei
Bezug wieder hergestellt werden. Vertraglich ist das so geregelt. Wie umsetzbar dies ist,

wird sich zeigen.»

Bei den Hallenwohnungen zielte die Genossenschaft Kalkbreite darauf ab, einen
klaren rechtlichen Rahmen zu schaffen und in diesem mdglichst viele Freiheiten zu
gewahren. Dies gelang, indem zunachst entschieden wurde, dass die Haustechnik
vorgangig professionell installiert werden soll. Andreas Billeter, Projektleiter Zollhaus
Genossenschaft Kalkbreite, begriindet dies so:

«Der Vorstand hat beschlossen, dass die Hallenmietenden die Sanitir- und Elektro-
installationen nicht selbst machen miissen. Auf Letzteres schaut die Gebaudeversicherung
sehr genau, da der iiberwiegende Teil der Wohnungsbrande auf defekte Elektroanlagen
zuriick geht. Wir wollen auch keine dilettantisch ausgefiihrten Sanitarinstallationen,
bei denen dann womdglich immer wieder Lecks entstehen. Und so fasse ich es kurz: Wir

machen das Schwierige und Teure und sie machen das Schéne.»

Zum Schwierigen gehort laut anderer Aussagen auch, dass sich die Genossen-
schaft um die Baubewilligungen kiimmert, um die Bewohner:innen diesbezliglich
zu entlasten.

Wichtig ist zudem, dass die Einbauten als Mobel deklariert werden, denn ein
Mobel ist nicht bewilligungspflichtig und man kann es zuriickbauen. Zudem hat die
Genossenschaft Kalkbreite bei allen Hallen Wande eingeplant, wobei die Erstmiet-
enden entscheiden konnten, ob diese effektiv eingebaut werden sollten oder nicht,
oder ob sie diese einbauen liessen, um sie dann (teilweise) wieder zu entfernen. Wenn
dann die Wande weggelassen wurden, war darauf zu achten, dass es zum Beispiel aus
Brandschutzgriinden nur eine Kiiche in dem grossen Raum gibt.

Gleichwohl besteht ein kleines Restrisiko, dass sich die eine oder andere Ver-
anderung, die im Selbstausbau vorgenommen wird, im rechtlichen Graubereich
bewegt - und friher oder spater eine Behorde auf einen Rechtsverstoss aufmerk-
sam wird. Fir diesen Fall hat die Genossenschaft Kalkbreite vorgesorgt, indem sie
im Mietvertrag festgehalten hat, dass die Mieter:innen die Genossenschaft schad-
los halten mussen.

Befragte Bewohner:innen schatzen, dass die Genossenschaft Kalkbreite «die
Schirmherrschaft tGber so eine Idee» Gbernimmt, wie es eine Person ausdriickt,
den schwierigen und aufwandigen Entstehungsprozess des Hallenwohnens aus-
dauernd verfolgt und durchzieht und auch bereit ist, die entsprechenden Risiken zu
tragen. Handkehrum wird auch die Klarheit gewdirdigt, mit der sich die Genossen-
schaft Kalkbreite von allfalligen Risiken abgrenzt: «Was sie gut gemacht haben,
ist, dass sie eine klare Grenze gesetzt haben, ab wo dann wir unsere Risiken Gber-
nehmen», meint ein Bewohner.

Auch im Holligerhof 8 ist die Umsetzung der Rickbaupflicht noch nicht
abschliessend geklart. Sanna Frischknecht, Verantwortliche Forschung Genossen-
schaft Warmbachli, fihrt aus:

«Es bleibt die Frage, was ist, wenn die aktuellen Bewohner:innen einmal ausziehen. Kann man
den Ausbau oder Teile davon Nachmieter:innen weitergeben und zu welchen Konditionen? Diese

Fragen stellen sich beim Selbstausbau in besonderem Masse.»

Auch in den Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung ist gemass Andreas
Wirz, Mitbegriinder Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 und Prasident des
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Regionalverbands Zirich von Wohnbaugenossenschaften Schweiz, im Moment
die beste Losung, einen bewilligungsfahigen Grundausbau sicherzustellen und
die Einbauten als Moblierung zu interpretieren.

Die Zukunft wird zeigen, wie mit den Einbauten der Bewohner:innen umgegangen
werden wird: Sie konnten zuriickgebaut werden, kostenlos an die Nachmieter:innen
Ubergeben, ihnen verkauft werden, die Genossenschaft konnte sie tibernehmen, ent-
weder in den Wohneinheiten oder aus diesen ausgebaut, woflir sie wiederum eine
Lagerungsmoglichkeit fir die Einbauten benétigen wiirde.

In diesem Thema steckt ein grundlegendes Dilemma: Wenn nur die Erstmieter:in-
nen Selbstausbau betreiben (kénnen), ist das Konzept nur einmalig umsetzbar. Wird
allen Nachmieter:innen Selbstausbau in gleichem oder dhnlichem Ausmass ermdg-
licht, konnte es zu einem 6kologisch nicht vertretbaren Verbrauch von Baumaterialien
und anderer Ressourcen kommen. Andreas Wirz formuliert den Worstcase Uberspitzt:

«Einerseits stellt sich die dkologische Frage, wenn alle mit dem Mobility-Bus in den Bau-
markt fahren und die billigsten Spanplatten kaufen. Andererseits muss verhindert werden,
dass am Schluss feudale Systeme entstehen, bei denen am Schluss Ablése- oder Schliissel-

gelder zum Business werden.»

Auch fir einige Bewohneriinnen ist die Umsetzung der Rickbaupflicht
respektive die Herstellung des Originalzustands noch unklar und fiihrt mitunter zu
Unsicherheit. Ein Hallenbewohner beschreibt es so:

«Wenn ich jetzt diese Wande mit rosa und schwarzen Streifen und griinen Punkten bemalen
wirde, ist noch nicht so klar, ob ich es tibermalen miisste oder ob es einen Deal mit dem Nach-
mieter geben konnte, wenn ihm das gefillt. Das sind halt Sachen, die man mit der Genossen-
schaft schauen muss. Es ist wie ein Dreieck, bei dem man sich finden muss, die Genossenschaft,

ich und der Nachmieter. Aber ich mache mir da eigentlich nicht viele Gedanken.»

Dies gilt vermutlich fiir das Gros der befragten Bewohner:innen: Insbesondere die-
jenige in den Hallenwohnungen dussern langfristige Bleibeabsichten, sodass sie der
potenzielle Riickbau des Selbstausbau gegenwartig (noch) wenig beschaftigt.

Die Bewohner:innen sind sehr heterogen [>], auch im Erleben der Rahmen-
bedingungen des Selbstausbaulofts: Wahrend die einen gerne noch mehr Spielrdume
hatten, sind die anderen froh um mehr vorab Eingebautes. Aus einer der Wohnein-
heiten héren wir:

«Wir hatten am liebsten die Bader nicht ibernommen, sondern die anders gebaut. Diese WCs
behindern einfach unser Raumkonzept und nehmen auch die Aussicht beim Kochen tibers Gleis
zum Beispiel. Also wir hatten das anders machen wollen und hatten auch das Gefiihl, dass wir

das effektiver hatten machen kénnen.»

Einige erleben die Rahmenbedingungen per se als ambivalent: Einerseits ergeben
sich viele Gestaltungsmaoglichkeiten, sie haben, wie es eine befragte Person formuliert
«kein schlechtes Gewissen, wenn sie irgendwo im Beton einen Haufen Locher rein-
machen». Andererseits erschweren vertraglich definierte Einschrdnkungen den
Selbstausbau auch: Zum Beispiel, erklart ein Befragter, dlirfe weder in den Boden noch
in die weissen Wande noch in die Saulen gebohrt werden, und in die Decke nur bis
maximal 30 Millimeter, was etwa beim Einbau einer Galerie herausfordernd sei — und
darum letztlich ein Schreiner diesen ausgefiihrt habe.
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@ Nicht alle Rahmenbedingungen des
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-> siehe «Zusammensetzung und Bildung der
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@ Aufwindige Erarbeitung der Rahmen-
bedingungen fiir den Selbstausbau
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FINANZIELLER AUFWAND AUF
SEITEN DER TRAGERSCHAFTEN

Was ist der finanzielle Aufwand fur die
Wohnkonzepte fur die Tragerschaften?

Auf den Punkt gebracht:

Die Genossenschaft Kalkbreite, die Genossenschaft Warmbachli sowie die
Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 investierten betrachtliche Summen
in ihre Projekte, wobei die Finanzierung durch eine Mischung aus Eigenkapital,
Bankdarlehen und externen Forderungen gesichert wurde. Ein wesentlicher
Kostenfaktor sind die Partizipationsprozesse zur Einbindung zukiinftiger
Bewohner: innen aber auch das Investitionsrisiko verringern. Zudem mussten
teilweise zusatzliche Finanzierungen und Plan B-Optionen beriicksichtigt
werden, um Risiken abzufedern. Ehrenamtliche Mitarbeit konnte teilweise
Kosten senken, fiihrte jedoch auch zu Belastungen. Letztlich sind die Kosten
fiir die neuen Wohnkonzepte oft hoher als erwartet, da viele Standardprozesse
neu entwickelt werden miissen.

Die untersuchten Wohnkonzepte sind immer in starker Abhangigkeit von
der Siedlung zu sehen, in die sie eingebettet sind. Deshalb missen auch die
finanziellen Aufwendungen bericksichtigt werden, die zur Entstehung dieser
Siedlungen geflihrt haben — auch wenn tatsachlich nur ein Bruchteil dieser Auf-
wendungen direkt die Wohnkonzepte betrifft. Alle drei Genossenschaften haben
betrachtliche Summen in ihre Siedlungen investiert:

Die Genossenschaft Kalkbreite hat fiir den Kauf des Grundstlicks am Haupt-
bahnhof Ziirich rund CHF 9.1 Millionen aufgewendet. Die Baukosten belaufen sich
auf CHF 49.5 Millionen. Die Umsetzung des Zollhauses hat also insgesamt rund
CHF 59 Millionen gekostet. Die Genossenschaft Warmbachli hat den Holligerhof 8
im Baurecht der Stadt Bern realisiert und fiir den Bau rund CHF 41 Millionen auf-
gewendet. Im Baurecht der Stadt Zirich entsteht das Projekt Koch der Bau- und

Wohngenossenschaft Kraftwerk1, das knapp CHF 83 Millionen kostet [>]. > siehe «Das Projekt Koch mit
Rohbaueinheiten zur Wohn- und
Die Genossenschaft Kalkbreite hatte sich durch das Gelingen der ersten Ateliernutzung in Ziirich», 8. 38

Uberbauung am Standort Kalkbreite bei ihren Geldgebern einen Vertrauens-
vorschluss erarbeitet. Dieses erste Gebaude entstand von 2012 bis 2014.
Durch die direkte Nachbarschaft zu einer wichtigen Durchgangsachse der
Schweizerischen Bundesbahnen (SBB) (Seebahngraben) sowie die Uberbauung
und Integration des Tramdepots der Zircher Verkehrsbetriebe, welches die
urspringliche Nutzung des Areals darstellte, war bereits dieses erste Projekt der
frisch gegriindeten Genossenschaft ein hochkomplexes Bauprojekt, das 2014
erfolgreich abgeschlossen werden konnte. Die Finanzierung des Zollhauses
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musste 2015 gesichert werden. Durch den Leistungsausweis des ersten Projekts
sowie dessen Leuchtturmcharakter konnte dies rasch erfolgen.

In der Regel, so flihrt Valérie Anouk Clapasson, Geschéftsleiterin Genossen-
schaft Kalkbreite von 2019 bis 2024, aus, sind Wohnbaugenossenschaften in
Zurich, wo ein hoher Wohnungsdruck herrscht, risikoarme und deshalb attraktive
Kreditkunden flir Banken. Einerseits reguliert die Stadt die Mietzinse der Wohn-
baugenossenschaften und verpflichtet sie zu Kostenmiete, andererseits herrscht
aufgrund des hohen Wohnungsdrucks und des durch die Kostenmiete tiefen Miet-
preises praktisch immer Vollvermietung, das Leerstandsrisiko ist gering. Daruber
hinaus wird aufgrund der Kostenmiete ein niedriger Mietertrag ausgewiesen, der
aber, sollte die Liegenschaft aufgrund finanzieller Schwierigkeiten je verkauft
werden mussen, durch einen Marktwert ersetzt werden kénnte. Der Ertragswert
der Liegenschaft ist somit weit hoher als ausgewiesen und dient der Bank als
zusatzliche Sicherheit. Im Fall des Zollhauses liegt das Verhaltnis bei 1:2.

Die Genossenschaft Kalkbreite hat zudem viel Vertrauen bei Geldgeber:innen
geschaffen, indem sie die Gewerberaume sehr friih definitiv vermietet hatte. Die
Gewerberdume belegen im Zollhaus rund 40 Prozent der Flache und erbringen
die Halfte des Ertrags der Liegenschaft. Im Gegensatz zu den Wohnungen sind
Gewerberdume aber mit deutlich mehr Risiken fiir Leerstand und Mietzinsaus-
falle behaftet. Aus diesem Grund ist es wichtig, langfristige und stabile Gewerbe-
mietverhaltnisse zu schaffen, wozu eine frilhe Vermietung forderlich ist. Fir den
Holligerhof 8 in Bern und damit auch flir das Selbstausbauloft war zudem hilfreich,
dass der Baurechtszins relativ gering war. Dies lasst sich darauf zurtickfihren,
dass alle Felder rund um die Genossenschaft durch weitere Genossenschaften
und keine privatwirtschaftlichen Bautréager erworben und bebaut worden sind. Die
Finanzierung flr die Siedlung aufzustellen, war anfangs eine Herausforderung,
jedoch hat die Tragerschaft von finanzieller Unterstiitzung durch Dritte profitiert.
Die Finanzierung von genossenschaftlichen Wohnbauprojekten erweise sich im
Endeffekt als risikoarm und attraktiv, zeigen sich Befragte liberzeugt.

Wie hoch der Kostenanteil der untersuchten Wohnkonzepte an den Wohn-
siedlungen genau ist, liess sich im Rahmen des vorliegend dokumentierten
Projekts nicht eruieren. Es gibt aber eine Reihe von kostenrelevanten Aspekten,
die zu berlcksichtigen sind:

Gerade bei neuen Wohnkonzepten ist es wichtig, die (potenziellen) Bedarfe und
Bedurfnisse zukiinftiger Bewohner:iinnen zu kennen. So kénnen die Genossen-
schaften das Potenzial an Interessent:innen abschatzen und in der Entwicklung
und Planung bedarfs- und bedirfnisorientiert vorgehen. Hierflir haben alle drei
Genossenschaften umfangreiche Partizipationsprozesse lanciert [>]. Diese wer-
den als zentral erachtet, auch um das Investitionsrisiko moderat zu halten. Denn
diese Prozesse gewahrleisten, dass die Mitwirkenden oder Zielgruppen, die diesen
ahneln, spater auch eher einziehen, zumindest dann, wenn die Wohnkonzepte ihren
Bedarfen und Bedirfnissen entsprechen. Insofern wird der finanzielle Aufwand,
den die Partizipationsprozesse mit sich bringen, auch als lohnend eingeschéatzt, da
damit das Risiko von Leerstanden verringert werden kann.

Besonders aufwandig, auch finanziell, war der Partizipationsprozess mit den
kiinftigen Hallenbewohner:innen im Zollhaus: Denn dieser musste in einer ersten
Runde abgebrochen und neu aufgegleist werden, das heisst, die Genossen-
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- siehe «Bedeutung von Partizipation», S. 56
und «Partizipationsprozesse», S. 58
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schaft musste das Hallenwohnen umplanen und die Ausschreibung der Hallen

Uberarbeiten, die Interessentiinnen mussten ihre Konzeptbewerbungen (neu)

verfassen [>]. Denn die bau- und bewilligungsrechtlichen Aufgaben hatten sich > siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
als zu grosse Hirden fir die Bewohner:innen erwiesen, so dass das urspriing- Ziirich, S. 30
liche Konzept Uberarbeitet werden musste. Hinzu kommt die Unterstiitzung der
Genossenschaften beim Selbstausbau, nicht nur fachlich, sondern auch finanziell:
Wahrend der Selbstausbauphase haben die Genossenschaft Kalkbreite sowie
die Genossenschaft Warmbachli noch keine Miete verlangt, erst spéter, als die

Bewohner:innen eingezogen sind [>]. > siehe «Unterstiitzung von Seiten der
Tragerschaften», S. 104

Die Begleitung der Bewohner:innen durch die Genossenschaften istanhaltend.
Sie gilt aber nicht nur fir diejenigen in den neuen Wohnkonzepten, sondern fir
die Bewohner:innen der ganzen Wohnsiedlungen. Die Genossenschaft Kalkbreite
beispielsweise unterstiitzte die neuen Bewohner:innen des Zollhauses bereits
vor dem Bezug in der Griindung des Bewohner:innenvereins und der Definition
von Aufgaben, Kompetenzen und Pflichten. Dabei sind die Hallenbewohner:innen
als eine Teilgruppe auch mit dabei. Erfahrungsgemass kommt es in solchen
Prozessen immer wieder zu Konflikten, die im Fall der Genossenschaft Kalkbreite
auch von einer allparteilichen Ombudsstelle begleitet werden.®

Die Genossenschaften haben vorgangig mit fehlendem Interesse an den © Plan B erarbeiten, falls die Wohnkon-
Wohnkonzepten gerechnet und dementsprechend einen «Plan B» vorgesehen. zepte auf zu wenig Interesse stossen
Tobias Willimann, Co-Prasident Genossenschaft Warmbachli von 2013 bis 2022,

erklart es folgendermassen:

«Im Nachhinein betrachtet denke ich, es hiatte Potenzial fiir mehr als ein Selbstausbauloft © Ungewissheit iiber tatsachliches Inter-
gegeben. Aber es gab diese Unsicherheit im Planungsprozess, dass man am Ende nicht weiss, sese anden Wohnkonzepte
wie viele Leute oder wie viele Kollektive sich wirklich bewerben. Und was macht man, wenn
man auf diesen riesigen Hallen sitzenbleibt? Wir mussten im Planungsprozess auch nach-

weisen, dass man sie in konventionelle Wohnungen umbauen kann, das war der Plan B.»

Auch die Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 verfolgt mit den Rohbau-
einheiten zur Wohn- und Ateliernutzung diese Strategie, nicht zuletzt mit der Ent-
scheidung, doppelte Raumhohen vorzusehen: «Plan B ist, dass es konventionelle
Wohnungen gibt. Dann machen wir den Ausbau selbst und verlieren im dimmsten
Fall ein paar Monatsmieten», erklart Philipp Klaus, Co-Prasident Bau- und Wohn-
genossenschaft Kraftwerk1.

Teilweise konnen die Genossenschaften Kosten minimieren, indem sie durch
ehrenamtlich mitwirkende Mitglieder unterstiitzt werden. In der neugegriindeten
Genossenschaft Warmbéachli wurde sehr viel Arbeit an der Entwicklung und
Planung des Holligerhof 8 unentgeltlich geleistet. Dies hat zwar Kosten gespart,
aber auch zu Belastungen gefiihrt. Mit der spateren Einflihrung einer Geschafts-
stelle gab es eine Entlastung, aber zugleich einen Definitionsbedarf der Auf-
gabenteilung zwischen entlohnt und nicht-entlohnt Tatigen. llja Fanghanel,
Projektleiter Holligerhof 8 Genossenschaft Warmbachli, schatzt, dass es mit einer
organisatorisch und finanziell bereits gut aufgestellten Tragerschaft einfacher
gewesen ware, die «<Sonderwohnformen» zu entwickeln und zu planen.

Im Laufe des Projekts kam in verschiedenen Diskussionszusammenhéngen
die Annahme und ldealvorstellung auf, dass diese neuen
Wohnkonzepte eine kostenglinstige Art des Bauens und

36 Fur mehr Informationen zur Ombudsstelle der Genossenschaft Kalkbreite
Wohnens seien, weil sich die Genossenschaften den siehe: https://www.kalkbreite.net/ombudsstelle/
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Endausbau sparen wiirden. Die Erfahrung der Genossenschaften gehen in eine
andere Richtung:

Im genossenschaftlichen Wohnungsbau, wo Minergiestandards und
kontrollierte Liiftungssysteme heute Standard sind, muss man sich auch im Hallen-
wohnen auf hohe Investitionen einstellen, da viele ansonsten standardisierte
Aspekte (z. B. bau- und bewilligungsrechtliche Grundlagen, Mietvertrége, betrieb-
liche Ablaufe) neu entwickelt werden missen, wie Nina Schneider von der Kalk-
breite ausfihrt:

«Viele Leute glauben, dass Hallen per se giinstiger erstellt werden konnen als Standard-
wohnungen. Es wird unterschitzt, was es heisst, Raume in Uberhéhe neu zu entwickeln und
welche konzeptionellen Schritte notig sind. Dabei beziehe ich mich neben baulichen auch
auf betriebliche Fragestellungen. So war auch dem Vorstand der Genossenschaft von Beginn

weg klar, dass wir dafiir Lehrgeld zahlen werden.»
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© Wenig standardisierte Grundlagen und
Ablaufe als hoher Kostenfaktor

© Bewusst mit hohen Investitionen rechnen



DIE WOHNKONZEPTE KONZIPIEREN, REGULIEREN UND VERWALTEN 8 1

FINANZIELLER AUFWAND AUF
SEITEN DER BEWOHNER:INNEN

Was ist der finanzielle Aufwand auf
Seiten der Bewohner:innen?

Auf den Punkt gebracht:

Neben der monatlichen Miete kommen zu Mietbeginn verschiedene Kosten auf die
Bewohner:innen der untersuchten Wohnkonzepte zu: Der Mitgliederbeitrag an die jeweilige
Genossenschaft, die Pflichtanteile fiir die Wohneinheit sowie die Kosten fiir den Selbstausbau.
Die Kosten fiir den Selbstausbau sind von den Rahmenbedingungen der Wohnkonzepte sowie
den Beweggriinden und den persodnlichen Voraussetzungen abhangig, und auch davon, ob der
Selbstausbau in Eigenleistung, mit Unterstiitzung aus dem privaten Umfeld oder professionell
durch beauftragte Handwerker:innen getatigt wird. Auch die Wahl der verwendeten Materialien
kann sich auf die Hohe der Kosten auswirken. Die effektiven Kosten fiir den Selbstausbau
wurden nicht genau dokumentiert beziehungsweise sind schwierig zu berechnen, unter
anderem, weil viele unbezahlte Arbeitsstunden geleistet wurden. Die Bewohner:innen haben
sich teilweise so organisiert, dass sie ein gemeinschaftliches Amortisationsmodell fiir die
Kosten des Selbstausbaus und/oder andere solidarische Modelle fiir die Finanzierung verein-
bart haben. Die anfallenden Kosten zu Mietbeginn konnten die Bewohner:innen durch Erspar-
nisse und vereinzelt durch Unterstiitzung aus dem privaten Umfeld tragen. Die Genossen-
schaften sind den Mieter:innen finanziell entgegengekommen, indem sie fiir die erste Zeit der
Vermietung keine Miete verlangt haben.

Der finanzielle Aufwand, welchen die Bewohner:innen flir die Wohnkonzepte
haben, ist nicht eindeutig zu beziffern. Er ist nicht genau dokumentiert und konnte
von den Bewohneriinnen in den Interviews nur grob rekonstruiert respektive
geschatzt werden. Bei den Kostenschatzungen sind teilweise erhebliche Unter-
schiede zu erkennen, dies infolge der verschiedenen Ausgangsbedingungen der

Bewohner:innen, auf die im Folgenden eingegangen wird [>]. > siehe «Zusammensetzung und Bildung der
Bewohner:innengruppen», S. 118

Zu den unterschiedlichen Ausgangsbedingungen zahlen die Rahmen-

bedingungen der Wohnkonzepte, wie beispielsweise der Umfang des Selbst- © Schwierige Abschitzbarkeit der Kosten
. . . . . .. . fiir den Selbstausbau ist im Voraus

ausbaus. Eine Bewohner:innengruppe im Zollhaus liess die Wande, wie von der
Genossenschaft Kalkbreite vorgeschlagen, einbauen und konnte dadurch eine
quasi bezugsbereite Wohneinheit beziehen. Andere Gruppen wollten ihren Ausbau
im grosseren Stil selbst betreiben und liessen alle moglichen Wande weg. Das Kol-
lektiv im Holligerhof 8 wiederum hat aufgrund der Rahmenbedingungen des Selbst-

ausbaulofts sogar den Strom selbst verlegt.

Auch die Beweggriinde und persénlichen Voraussetzungen der Personen, die © Langfristige Wohnperspektive als
. . " . . . | titi i

den Selbstausbau durchfihren, spielen fiir den finanziellen Aufwand eine Rolle. nuestifionsanrerz
Ein Bewohner begriindet diesen Aufwand von ihm und seiner Familie mit der lang-

fristigen Perspektive, mit der sie sich auf dieses Wohnkonzept einlassen: «Wir
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gehen auf jeden Fall davon aus, dass wir da noch sehr lange wohnen, also sonst
wurden wir da auch nicht fur Tausende von Franken diese Ausbauten machen.»
Ein anderer Bewohner erzahlt, dass diese langfristige Perspektive gar ein Grund
gewesen sei, (bezahlte) professionelle Unterstlitzung beim Selbstausbau der
privaten Riickzugsraume in Anspruch zu nehmen.

Dass auch ein knappes Budget dem Selbstausbau nicht per se im Wege
steht, unterstreicht ein anderer Bewohner. Die Gruppe, von der er Teil ist,
habe «so gut wie kein Budget» gehabt, und trotzdem sei fiir sie klar gewesen:
«Hey, das schaffen wir irgendwie!» Dies gelang ihnen in der Umsetzung unter
anderem durch die Wiederverwendung von (Bau-)Materialien und den hohen
Anteil an Eigenleistung. Insgesamt sei, aus seiner Sicht, der «grosste Faktor
ja eigentlich die Arbeit, die man sich einkauft». Die Eigenleistung sowie allen-
falls die (unbezahlte) Unterstiitzung aus dem Umfeld wurde in keine der Kosten-
schatzungen mit einbezogen.®” Ein anderer Bewohner berichtet, dass er
wahrend der rund sechswoéchigen Ausbauphase seine Erwerbsarbeit flir einen
Monat pausieren musste. Deshalb misste genau genommen auch ein méglicher
Lohnausfall als finanzieller Aufwand berucksichtigt werden.

Die Baukosten wurden grosstenteils gemeinschaftlich von den Bewohner:in-
nengruppen getragen. In einer der beiden grossen Wohngemeinschaften gibt es
bei den Baukosten, die die Bewohner:innen individuell tragen, zum Teil erhebliche
Unterschiede. Grund hierflr ist, dass sie unterschiedlich viel in den Bau ihrer pri-

© Optimistische Grundhaltung
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© Wiederverwendung von Baumaterialien

© Hilfestellungen von Freund:innen und

Bekannten beim Selbstausbau

vaten Rickzugsraume investieren wollten und konnten.

Zur Aufteilung der Kosten fiir den Ausbau gemeinschaft-
licher Wohnflachen wenden die zwei grossen Bewohner:in-
nengruppen ein gemeinschaftliches Amortisationsmodell
an.®® Die zwei gemeinschaftlich wohnenden Familien, ver-
folgten hingegen einen vereinfachten Ansatz und teilten
die Gesamtkosten halftig auf. Sie vertrauen darauf, so einer

© Solidarische Finanzierungsmodelle
innerhalb der Bewohner:innengruppen

37 Eine Gruppe hat den Helfer:innen im Gegenzug zur Arbeitsleistung die exklu-
sive Benutzung der Wohneinheit fiir eine bestimmte Zeit angeboten.

38 Die Bewohner:innen erstellten in Form eines Vereinsdarlehens ein gemein-
sames Budget fir den Selbstausbau und verwendeten dies als Ausgabenkonto.
Seit dem Einzug zahlen alle Bewohner:innen (bzw. auch weitere Nutzer:innen) der
jeweiligen Wohneinheit monatlich einen festen Betrag ein. Dieses Geld wird jahr-
lich an die Darlehensgeber:innen verteilt, um ihre Investitionskosten lber einen
Zeitraum von 20 Jahren beziehungsweise sieben Jahren zu decken.

der Bewohner, dass «es sich schon einfach ausgleicht».

Wie kommen bei den Bewohner:innen die Kosten fiir den Selbstausbau zustande?

$$00 - L] L] L] L] L] L] L] L]
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Hingegen berichtet keine:r der interviewten Bewohner:innen davon, einen Kredit
aufgenommen zu haben, um den finanziellen Aufwand tragen zu konnen. Viel-
mehr wurden die Kosten aus eigenen Ersparnissen finanziert, teilweise mit Unter-
stlitzung von Verwandten (z. B. in Form von Erbvorbeziigen). Den Bewohner:innen
war zudem wichtig, dass fehlende Finanzierungsmdoglichkeiten kein Ausschluss-
grund fur einzelne Bewohner:innen darstellten. Daher kamen fiir sie auch solidari-
sche Modelle mit Darlehen innerhalb der Gruppe infrage.

In den untersuchten Wohnkonzepten kommt der finanzielle Aufwand flir den
Selbstausbau zu den Kosten, die jede:r Bewohner:in einer Genossenschaft tragt,
dazu. Hierzu zahlen laufende Kosten, wie die Miete, und einmalige Kosten, wie die
Mitgliedschaftsbeitrdge an die Genossenschaft sowie Pflichtanteile fiir die Wohn-
einheit. Ausserdem fiihrte der Umstand, dass die Wohneinheiten bei der Ubergabe
teilweise noch nicht bezugsbereit waren, bei einigen Bewohner:innen zu zusétz-
lichen Wohnkosten fur die vorherige Wohnung. Hier kamen die Genossenschaften
den Bewohner:iinnen jedoch entgegen, indem sie Mieterlasse von einem Monat
(Genossenschaft Kalkbreite) beziehungsweise zwei Monaten (Genossenschaft
Warmbachli) gewahrten [>].

(Geschatzte) Kosten fiir den Selbstausbau in den Wohneinheiten A bis E

Selbstausbaukosten Anzahl der Bewohner:innen

(geschatzt in CHF)*®

3000 1
B 15 000 7
20 000 8
D | 55 000 18

fir gemeinschaftlich genutzte
Ausbauten;
2 000 bis 50 000
fur private Ausbauten

32000 9

39 Die Selbstausbaukosten wurden von den Bewohner:innen in den Interviews

so eingeschatzt.
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© Finanzielle Unterstiitzung aus dem
(familidren) Umfeld

© Anfinglicher Mieterlass seitens der
Tragerschaft

- siehe «Unterstiitzung von Seiten der
Tragerschaften», S. 104
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ROLLE VON POLITIK UND
VERWALTUNG

Welche Bedeutung haben Politik
und Verwaltung fur die Umsetzung
der Wohnkonzepte?

Auf den Punkt gebracht:

Die Umsetzung der Wohnkonzepte ist stark von politischer Unterstiitzung und
kooperativen Behdérden abhangig; aktive kommunale Wohnbaupolitiken haben
einen forderlichen Einfluss auf solche Wohnkonzepte. Gute Zusammenarbeit mit
stadtischen Verwaltungen und deren Flexibilitat im Umgang mit unkonventionel-
len Projekten sind entscheidend, jedoch kann die mediale Berichterstattung die
Genehmigungsprozesse beeinflussen.

Mit den untersuchten Wohnkonzepten haben die Genossenschaften in vieler-
lei Hinsicht Neuland betreten: Es gibt weder standardisierte Planungsablaufe
und Bewilligungsprozesse noch standardisierte Wohnungsgrundrisse und
Mietvertrage. All dies mussten oder mussen sie fur das Hallenwohnen, das
Selbstausbauloft und die Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung (im
Folgenden: Rohbaueinheiten) anpassen oder neu erfinden.

Die Entwicklung derartig neuer Wohnkonzepte ist auch vom politischen © Passung mit wohnungspolitischer
Umfeld insbesondere auf kommunaler Ebene abhéngig. Ziirich verfolgt zudem seit e
Langem eine aktive Boden- und Wohnungspolitik verbunden mit der Férderung
des gemeinnitzigen und damit auch des genossenschaftlichen Wohnungsbaus.

Bern zieht hier seit einiger Zeit stark nach. Die Wohnraumstrategien beider Stadte
sehen die Forderung innovativer und leistbarer Wohnungen vor (Stadt Bern 2024b;

Stadt Zilirich 2024a).

Die Politik und deren Vorgaben, so beschreibt es Nina Schneider, Leiterin
Partizipation und Nutzung Zollhaus bei der Genossenschaft Kalkbreite 2016
bis 2020, triigen vielfaltige Anforderungen an die Wohnbaugenossenschaften
heran: Das Bauen misse flachensparend, 6kologisch, sozialvertraglich etc. sein.
Inwiefern die untersuchten Wohnkonzepte am Ende die vielfaltigen Anspriiche
erflllen kdnnen, die an Wohnbaugenossenschaften seitens Politik herangetragen

werden, ist umstritten [>]. Bezogen auf die untersuchten Wohnkonzepte scheint > siehe «Drei Perspektiven und ein Blick
in mogliche Zukiinfte derartiger neuer

es aber eine Passung derselben - beziehungsweise des Experimentierens mit Wohnkonzepte, S. 158

diesen - mit den jeweiligen wohnungspolitischen Agenden der Stadte zu geben.
Dies ist eine wichtige Voraussetzung flir die Umsetzung der Wohnkonzepte,
da sie damit auch gesamtpolitisch ein Stlick weit gestitzt werden und ihnen
behodrdenseitig eher mit Wohlwollen begegnet wird.
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Denn die Unterstlitzung auf Seiten der stadtischen Verwaltung ist zentral, vor
allem der baubewilligenden Behorden: Hier sind die Genossenschaften auf ein
offenes, kooperatives und kompetentes Gegeniiber angewiesen. Die Behorden,
die in die Entstehung der untersuchten Wohnkonzepte involviert waren, zeigten
guten Willen, auch zum Unbekannten. Valérie Anouk Clapasson, Geschafts-
leiterin der Genossenschaft Kalkbreite 2019 bis 2024, erinnert sich: «Wir haben
mit den Behorden sehr gute Erfahrungen gemacht, sehr gut mitihnen zusammen-
gearbeitet. Stadt und Kanton sind in vielen Bereichen flexibel und entgegen-
kommend gewesen. Sie haben versucht, in ihrem Rahmen so viel wie moglich zu
machen und uns Hand zu bieten.»

Unglinstig auf die Beziehung zu den Behorden habe sich die zeitweise starke
Medienprasenz des Hallenwohnens ausgewirkt, erklart Andreas Billeter, Projekt-
leiter Zollhaus Genossenschaft Kalkbreite. In einzelnen Medienbeitragen war ein
Stlick weit ablesbar, dass das eine oder andere «Buebetrickli» angewendet worden
sei. Zum Beispiel seien moglichst viele Wande bewilligt, diese anschliessend aber
gar nicht eingebaut oder wieder entfernt worden. Dies sei zwar ein legales, aber
dennoch sehr unkonventionelles Vorgehen. Diese Medienbeitrage — ein Interview-
beitrag trug den Titel «<Mit eigenen Ideen und einer Motorsége einziehen» (Knisel
2020) - seien auf Seiten der Stadtverwaltung jedenfalls nicht gut angekommen,
und vor diesem Hintergrund sei unklar, ob Hallenwohnungen in dieser Form noch-
mals bewilligt oder ob in Zukunft mehr Auflagen gemacht werden wirden.

Dieses Beispiel verdeutlicht den gemeinsamen Lernprozess: Mangelnde
Erfahrung mit neuen Wohnkonzepten kann unter Umstéanden dazu fiihren, dass
diese eher behordlich genehmigt werden, da die ganzen Folgefragen vielleicht
noch nicht absehbar sind. Fir den Holligerhof 8 spricht llja Fanghanel, Sozial-
raumplaner und Projektleiter Holligerhof 8 Genossenschaft Warmbachli, Gber
die vielen offenen Fragen, zum Beispiel: «<Ab wann braucht es beim Selbstausbau
eine Bewilligung?» Die Gesetzgebung sei auf ein solches Wohnkonzept nicht
vorbereitet gewesen, aber es habe «sicher auch gewisse Vorteile gehabt, dass
die Baubehdrde keinen Prazedenzfall hatten und neu entscheiden musste». Und
auch Tobias Willimann, Co-Prasident Genossenschaft Warmbé&chli von 2013 bis
2022, erinnert sich:

«Wir sind mit dem Selbstausbauloft durchgekommen. Da gibt es ein bisschen einen Inter-
pretationsspielraum, aber es sind auch Situationen, bei denen es bei der Baubehorde
uberhaupt keine Erfahrungswerte gibt. Bei der Baubewilligung waren noch Zimmer ein-

gezeichnet, aber die haben wir dann einfach weggelassen und es ist abgenommen worden.»

Die Behorden bewegen sich im Rahmen der Gesetzgebung. Diese ist mitunter
herausgefordert von den neuen Wohnkonzepten, so auch im Bereich der Wohn-
raum-/Wohnbauférderung: Diese rechne «mit Zimmern und Kopfen», die es so in
den neuen Wohnkonzepten nicht immer gebe, erklart Nina Pfenninger, stellver-
tretende Leiterin Fachstelle Gemeinn(tziges Wohnen Stadt Ziirich [>]. Auch hier
gelte es daher, sich kiinftig vermehrt mit neuen Wohnkonzepten auseinanderzu-
setzen und zu prufen, inwiefern es Einzelfalle bleiben oder es allenfalls allgemeine
Anpassungen bei der Wohnraum-/Wohnbauforderung benétige.
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© Wohlwollendes Gegeniiber in Verwaltung

@ Mediale Berichterstattung tiber Wohn-
konzepte kann Vorbehalte schiiren

- siehe «Wohnraum-/Wohnbauforderung»,
S.86
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WOHNRAUM-/

WOHNBAUFORDERUNG

Inwiefern ist die Wohnraum- respektive

Wohnbauforderung fu

relevant?

Auf den Punkt gebracht:

r die Wohnkonzepte

Die Instanzen der Wohnraum- beziehungsweise Wohnbauforderung verfiigen iiber kein
spezifisches Regelwerk, um die Férderwiirdigkeit neuer Wohnkonzepte wie Hallenwohnen,
Selbstausbauloft und Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung zu beurteilen. Durch
Interpretationsspielrdaume und Anpassungen bestehender Instrumente finden sie bisher
auf der Einzelfallebene individuelle Losungen. Sollte sich die Zahl der neuen Wohnkonzepte
stark erhohen, so konnte die Erarbeitung neuer Regelungen und Verordnungen im Bereich
der Wohnraum- beziehungsweise Wohnbauférderung erfolgen.

Die Wohnungspolitik und damit auch die Wohnraum- respektive Wohnbau-
forderung?® sind in der Schweiz auf drei Ebenen angesiedelt: Bund, Kantone und
Gemeinden. Die Wohnungspolitik des Bundes basiert auf einem Verfassungs-
auftrag (Art. 108 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV)
vom 18. April 19994'). Das dazugehorige Ausflihrungsgesetz ist das Bundesgesetz
Uber die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz
WFG vom 21. Méarz 2003). Artikel 1 dieses Gesetzes sieht vor, dass «\Wohnraum
fir Haushalte mit geringem Einkommen sowie der Zugang zu Wohneigentum
gefordert werden» sollen, und weiter, dass insbesondere «die Interessen von
Familien, alleinerziehenden Personen, Menschen mit Behinderungen, bedlrftigen
alteren Menschen und Personen in Ausbildung beriicksichtigt werden» sollen.

Die Kantone wiederum haben unterschiedliche Situationen und Heraus-
forderungen bezogen auf den Wohnungsmarkt. Auch wohnungspolitisch gibt es
unterschiedlich aktive Kantone: Manche haben eine lange Tradition der kantonalen
Wohnraumférderungen (z. B. Zirich, Genf). Andere setzen erst in jlingerer Zeit
Programme um (z. B. Bern, St. Gallen).

Ahnliches gilt fiir die Schweizer Stadte: In manchen
ist der Wohnungsmarkt stark angespannt (z. B. Zirich,
Genf, Basel), in anderen ist die Lage (noch) moderat
(z. B. St. Gallen). Stadte haben eine Reihe von Mdglich-
keiten, den Wohnungsmarkt aktiv zu beeinflussen. Zu
diesen zahlt die Forderung gemeinnltziger Wohnbau-
tragerschaften, beispielsweise Uber zinslose Darlehen
oder Birgschaften, iber die Vergabe von Bauland oder die
Unterstiitzung bei der Landbeschaffung. Diese Forderung

40 Auf Bundesebene wird der Begriff Wohnraumférderung verwendet, auf kan-
tonaler und stadtischer Ebene ist zumeist von Wohnbauférderung die Rede.
Unterschiede ergeben sich in der jeweils spezifischen Ausbuchstabierung
durch die verantwortlichen Instanzen.

41 Konkret heisst es darin: «1) Der Bund férdert den Wohnungsbau, den Erwerb
von Wohnungs- und Hauseigentum, das dem Eigenbedarf Privater dient, sowie
die Tatigkeit von Tragern und Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus. 2) Er fordert insbesondere die Beschaffung und Erschliessung von Land fiir
den Wohnungsbau, die Rationalisierung und die Verbilligung des Wohnungsbaus
sowie die Verbilligung der Wohnkosten. 3) Er kann Vorschriften erlassen tiber die
Erschliessung von Land fiir den Wohnungsbau und die Baurationalisierung. 4) Er
berucksichtigt dabei namentlich die Interessen von Familien, Betagten, Bedurfti-
gen und Behinderten» (Art. 108 BV).
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ist an Kriterien geknipft, welche Politik und Verwaltung festlegen. Diese Kriterien
betreffen unter anderem die Flacheneffizienz (Belegungsdichte), die Kostenmiete
(inklusive gedeckeltem Verwaltungsaufwand) und die soziale Durchmischung.

Die Wohnsiedlungen, in denen sich die untersuchten Wohnkonzepte
befinden, profitieren von stadtischen Fordermassnahmen: Zirich und Bern
haben den Tragerschaften die Grundstiicke im Baurecht vergeben (Holligerhof 8,
Projekt Koch) respektive zu einem Preis deutlich unter dem Marktwert verkauft
(Zollhaus) [>]. Weiter profitieren die Tragerschaften von preiswerten Bau-
rechtszinsen, glinstigen Darlehen flir die Wohnsiedlungen sowie von der Sub-
ventionierung einzelner Wohnungen. Hallenwohnen, Selbstausbauloft und Roh-
baueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung (im Folgenden: Rohbaueinheiten)
sind nicht direkt subventioniert.

Derlei neue Wohnkonzepte stellen die staatliche Wohnbauforderung vor
Herausforderungen. Zunachst geht die Wohnbauférderung von einem anderen
Wohnverstandnis aus als es in diesen neuen Wohnkonzepten zum Ausdruck
kommt. Sie rechne «mit Zimmern und Kopfen», wie Nina Pfenninger, stellver-
tretende Leiterin Fachstelle Gemeinniitziges Wohnen Stadt Zirich, es auf den
Punkt bringt. Und weiter: «<Und neue Wohnformen lassen sich eben nicht mehr so
einfach in dieses Raster einteilen.»

Wenn es diese Zimmer aber nun nicht gibt und die Rdume auch noch Uber-
hohen haben, stelle sich zum Beispiel die Frage, wie die Flacheneffizienz
berechnet werden kann. Aktuell gehe man vermehrt «lber die Flache» anstatt
Uber Zimmer, erklart Nina Pfenninger.

Bisher, so Nina Pfenninger weiter, hatten solche Wohnkonzepte in ihrem
Bereich zwar keine hohe Prioritat, dies kénne sich aber mit deren quantitativen
Zunahme andern. Bisher gebe es auch keine spezifischen Grundlagen. Es handle
sich um «Einzelfélle», fir die jeweils individuelle Losungen gefunden werden
konnten. Wie gut das Finden solcher Losungen gelingt, ist auch abhangig von der
Haltung der Behorden gegenliber neuen Wohnkonzepten respektive davon, ob
die politische Mehrheit derartigen Innovationen eher offen oder eher verhalten
gegeniiberstehe [>].

Aktuell sieht die Wohnbauférderungsexpertin Nina Pfenninger den Wohnungs-
bau in der Stadt Zirich in einer dynamischen Phase, in der sich entscheiden
werde, welches Ausmass solche Wohnkonzepte noch annehmen werden - und
damit verbunden, welche Bedeutung sie auch fiir die Wohnbauforderung erhalten
kénnen. Es kdnne zuktinftig durchaus geboten sein, mit Wohnbautragerschaften
in den Dialog zu treten und zu eruieren, welche Bediirfnisse sie bezlglich einer
Anpassung der Wohnbauférderung hatten. Infolgedessen kdnne es auch zur
Erarbeitung von Grundlagen kommen, die neuen Wohnkonzepten besser gerecht
werden wiirden.

Zugleich sei die Wohnbauférderung auch angehalten, ihre Rolle zu
reflektieren: So fragt sich Nina Pfenninger, ob sie neben einer steuernden auch
eine unterstitzende Rolle gegenlber neuen Wohnkonzepten innehabe. Ihre
aktuelle Antwort lautet:

«Die Wohnbauforderung ist nicht per se Innovationstragerin, und ich glaube, das ist auch

nicht unsere Rolle. Wir unterstiitzen, aber wir erfinden die Welt nicht neu, das miissen
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- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30

- siehe «Rolle von Politik und Verwaltung»,
S.84
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andere machen und wir mussen dann schauen, wie wir damit umgehen. Die Wohnbau-
forderung hat die Rolle eines unterstiitzenden, aber auch steuernden Instruments, mehr im

schiitzenden Verstandnis.»

Es gehe primar um die Wahrung der Grundséatze der Wohnbauforderung wie die
Schaffung von preisglinstigem Wohnraum, den Zugang zu bezahlbarem Wohn-
raum fur Zielgruppen mit tiefem Einkommen und wenig Vermoégen, eine gute
soziale Durchmischung oder eine sinnvolle Belegung.

Die Wohnraumforderung des Bundes schuttet primar indirekte Hilfen aus. Das
heisst, der Bund dotiert einen Fonds de roulement mit Krediten. Aus diesem Fonds,
welcher von den Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus ver-
waltet wird, kdnnen Projekte von gemeinnutzigen Wohnbautragern mit giinstigen
Darlehen geférdert werden. Die untersuchten Wohnkonzepte sind laut Felix Walder,
Leiter Wohnraumforderung beim Bundesamt flir Wohnungswesen BWO, nur in
einem Fall «indirekt beim BWO aufgeschlagen»: Vertreter:innen der Stadt Bern
hatten sich von ihm und seinem Team beraten lassen, wie die Grosswohnformen,
darunter das Selbstausbauloft im Holligerhof 8 bewertet werden kdnnten, und
zwar im Kontext des Baurechtsvertrags, der an gewisse Bedingungen geknuipft ist.
Die Stadt habe sich dann am Vorgehen des BWO fiir Darlehensgesuche orientiert.

Solche neuen Wohnkonzepte traten bei der Wohnraumforderung des Bundes
insgesamt noch wenig in Erscheinung, so Felix Walder weiter. Zuletzt seien es ein
paar Clusterwohnungen“? gewesen, flir welche es spezifische Berechnungs- und
Beurteilungslosungen gebraucht habe. Hallenwohnen oder Selbstausbauwohnen
sei bisher erst ein oder zwei Mal in Darlehensgesuchen vorgekommen. Wegen
einer Grosswohnung habe das BWO sein Wohnungs-Bewertungs-System (\WBS)*
so adaptiert, dass auch die Forderwiirdigkeit von Wohnungen mit mehr als sieben
Zimmern berechnet werden konne. Das war nétig, weil das WBS Uber die Grund-
ausstattung von Wohnungen mit einem bis sieben Zimmern orientiert, aber keinen
grosseren oder solchen ohne konventionelle Zimmer. Die Darlehensbetrage
werden pro Wohnung ausgerichtet. Diese Regelung mit der Zimmerzahl hat auch
die befragten Architekt:innen der Siedlungen mitunter beschaftigt.

Wenn seine Abteilung mit einem neuen Wohnkonzept konfrontiert sei, so dis-
kutiere man im Team, wie man bei dieser eine faire Beurteilung vornehmen kénne,
erlautert Felix Walder. Man versuche jeweils «auf pragmatische Art eine Losung
zu finden», die den Bautrager in seinem Vorhaben unterstiitze. Dies erscheine ihm
zweckmassiger als eine detailliertere Regulierung im Wohnraumforderungsgesetz
oder in der dazugehdrigen Verordnung. Eine solche kdnne sogar kontraproduktiv
sein, meint er:

«Wenn wir prazisere Regelungen hatten, wiirden diese fiir das nachste Gesuch mit speziellen
Wohnformen woméglich schon nicht mehr stimmen. Die Genossenschaften sind ja in der
Regel sehr kreativ und es ware schade, wenn man zu enge Massstibe setzen wiirde, die sie

einhalten miissen und welche die Kreativitit einschranken wiirden.»

Wichtig sei ihnen jedoch, jeweils zu prifen,
ob diese Wohnkonzepte auch in konventionellere 42 Clusterwohnungen sind Grosswohngemeinschaften mit kleinen individuel-
Wohnungen verwandelbar seien, zum Beispiel weil len Wohneinheiten, die auch jeweils eine kleine Kiiche und Nasszelle umfassen.
43 «Das Wohnungs-Bewertungs-System WBS ist ein Instrument zum Planen,
es zu wenig Interessentiinnen gibt oder weil sich die Beurteilen und Vergleichen von Wohnbauten. Mit 25 Kriterien wird in den drei
Bereichen Wohnstandort, Wohnanlage und Wohnung der Gebrauchswert ermit-

telt. Dabei stehen der konkrete Nutzen sowie der Mehrwert fiir die Bewohner-
dann kommt die Frage auf, was man mit solchen Wohn- schaft im Vordergrund» (BWO 2015).

Bewohner:innengruppen trennen oder auflésen: «Und
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einheiten machen kann, wenn sie so nicht mehr gebraucht werden. Darum
schauen wir bei grossflachigen Wohneinheiten immer, ob sie auch gut unter-
teilbar waren.» Auch die Uberhdhen der neuen Wohnkonzepte brauchten mit-
unter Sonderlésungen, erklart Felix Walder weiter: «Uberhohe Rdume kosten
mehr, und da haben wir auch schon mal ein bisschen jonglieren miissen mit den
Kostenlimiten, indem wir ein zusatzliches Zimmer akzeptiert haben.»

Bezogen auf die stadtischen Vermietungsvorgaben horen wir seitens der Bau-
und Wohngenossenschaft Kraftwerk1, dass es wichtig sei, Fragen zur stadtischen
Vermietungsverordnung in Bezug auf Flachen und Belegung frihzeitig mit der
Stadt zu klaren. Es sei anspruchsvoll, erklart Marianne Gadient, Leiterin Aus-
schluss Vermietung Wohnen Koch, wenn man ein Vermietungskonzept fir
spezielle Wohnformen erarbeiten misse, ohne genau zu wissen, welche Auflagen
erflllt sein missen. Dies habe damit zu tun, dass es bei den Rohbaueinheiten nur
eine Flache, aber keine Zimmer gebe, und es seitens der Vermietungsverordnung
kein entsprechendes Belegungssystem gibt. Seit Kurzem sei nun klar, dass die
Stadt von 35 Quadratmetern pro Person ausgeht, und dies die Grundlage fiir die
Belegung sein musse.
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© Vorgaben von Stadt und Bund friihzeitig
in Erfahrungen bringen
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VONEINANDER-LERNEN
UND VERNETZEN

Welche Rolle spielen das gegenseitige
Lernen und Vernetzen innerhalb und
zwischen den Tragerschaften und
Bewohner:innen?

Auf den Punkt gebracht:

Gegenseitiges Lernen und Vernetzen spielen eine zentrale Rolle bei der Entwick-
lung und Umsetzung neuer Wohnkonzepte. Wohnbaugenossenschaften und Pro-
jektinitiant:innen tauschen Erfahrungen und Erkenntnisse aus, was Innovation und
Effizienz fordert. Auch die Bewohner: innen profitieren durch den gegenseitigen
Austausch von praktischen Tipps und Inspirationen aus @hnlichen Projekten.

Die Genossenschaften, welche hinter den untersuchten Wohnkonzepten © Im Austausch mit erfahrenen Tréiger-
stehen, sind im Verband Wohnbaugenossenschaft Schweiz sowie in Regional- sehaften lernen
verbanden organisiert und stehen in regem Austausch untereinander.*4
Insbesondere wenn Neues erprobt wird - wie in den untersuchten Wohn-
konzepten —, haben die Genossenschaften ein Interesse daran, voneinander zu
lernen. Und so fusst auch die Umsetzung der untersuchten Wohnkonzepte auf
Lernprozessen innerhalb gemeinntitziger Wohnbautrager, konkret Wohnbau-
genossenschaften, aber auch Personen und Gruppen ausserhalb der Wohn-

baugenossenschaften sind relevant.

Die Erfahrungen, welche die Genossenschaft Kalkbreite mit dem Hallen-
wohnen im Zollhaus machte, haben sich als wertvoll fliir den Selbstausbauloft
sowie die Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung (im Folgenden: Roh-
baueinheiten) erwiesen. Beide Tragerschaften letztgenannter haben Projektver-
antwortliche der Genossenschaft Kalkbreite zu je einem Workshop eingeladen, an
dem Erfahrungen ausgetauscht worden sind.

Konkretes Resultat daraus war, dass die Bau- und Wohngenossenschaft Kraft-
werk1 die Rohbaueinheiten zweigeschossig baut — im Gegensatz zu den Hallen
im Zollhaus, die eineinhalb Geschosse hoch sind. Philipp Klaus, Co-Prasident
Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1, erlautert den Lernprozess:

«Wir haben 5.80 Meter, also volle Raumhdhen. Da kann man zwei Zimmer tibereinander
haben. Hier kdnnen wir auch Einbauten machen, und es ist auch die Idee, dass die Leute

hier frei gestalten, wie sie wollen, aber sie kénnen hier wirk-
44 Diese Verbundenheit innerhalb der Genossenschaftsszene geht in der
Deutschschweiz auf die 1980er Jahre zurlick, als die ersten Genossenschaften

unbedingt. Es war auch ein Resultat aus diesen Diskussionen.» der jingeren Generation gegriindet wurden und diese erstmals neue unkonven-
tionelle Wohnformen erprobt haben.

lich in die Hohe gehen. Und das wollten die Leute wirklich
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Eine weitere wichtige Erkenntnis ergibt sich aus den Erfahrungen der Genossen-
schaft Kalkbreite mit den Baubewilligungen: Diese sollten urspriinglich die
kinftigen Bewohner:innen der Hallen selbst einholen, was sich jedoch als zu
anspruchsvoll erwiesen hat [>]. Auch bei weiteren baubewilligungsrechtlichen
Themen und damit Haftungsfragen konnte die Bau- und Wohngenossenschaft
Kraftwerk1 von der Genossenschaft Kalkbreite profitieren, erklart Philipp Klaus:

«Wir konnten sehr praktische Sachen lernen. Jetzt miissen die Bewohner:innen zum Bei-
spiel nur noch eine Abanderungsbewilligung einholen, das ist auch fiir uns eine Aufwand-

verminderung. Ich hoffe, das schadet nicht der Kreativitat, aber es ist schon sehr praktisch.»

Auch die Genossenschaft Warmbachli hat von der Genossenschaft Kalkbreite
gelernt, speziell von den erfahrenen Hallenbewohner:innen, die zuvor schon
auf dem Labitzke-Areal und anderswo in Zirich so ahnlich gewohnt haben. Die
Gesprache der Vertreter:innen der Genossenschaft Warmbachli mit ehemaligen
Bewohner:innen des Labitzke-Areals haben geholfen, baurechtliche Unsicher-
heiten auszurdumen oder zumindest einzuordnen.

Daruber hinaus lernen andere Tragerschaften auch von den gesamten Siedlungen
inklusive der untersuchten Wohnkonzepte, Gelerntes bereits auf zuklinftige Projekte
zu Ubertragen. Tobias Willimann, Co-Prasident Genossenschaft Warmbachli von
2013 bis 2022, vermutet, dass die Ideen und Konzepte, welche die Genossenschaft
Warmbéachli verfolgt, auch auf andere Bautrager auf dem Holliger-Areal abfarben:

«Ich habe das Gefiihl, einige dieser Bautrager realisieren ein bisschen mutigere Sachen als sie
es vielleicht sonst tun wiirden. Sie haben vielleicht nicht nur konventionelle Wohnungsgrossen

in ihrem Wohnungsmix, sondern auch noch Jokerzimmer und Gemeinschaftsinfrastruktur.»

So profitiert aktuell die Hauptstadt-Genossenschaft in Bern beim Projekt «Vierer-
feld/Mittelfeld» von den Erfahrungen, welche die Genossenschaft Warmbachli mit
der Partizipation im Holligerhof 8 machte, wie Tobias Willimann erlautert:

«Gerade die Menschen mdglichst friith und konkret in die Entwicklung und Planung einzu-
binden, ist ein wichtiges Learning. Oder auch mutig sein und Leerrdaume oder Liicken bis

zum Ende zu lassen, um auch kurzfristigen und spontanen Sachen Raum zu lassen.»

Wichtig ist aber nicht nur der Erfahrungsaustausch zu gegenwartig umgesetzten
Wohnkonzepten, sondern auch die Erfahrungen in der zeitlichen Perspektive: Die so
genannten Jungen Wilden — gemeint sind Genossenschaften — sind in den 1980er-
und 1990er-Jahren vor allem in Ziirich angetreten, um die Genossenschaftsszene
zu revolutionieren. Sie haben alternative Wohnformen vorgedacht, mit diesen
experimentiert und damit den Boden fiir die untersuchten Wohnkonzepte bereitet
[-1. Sanna Frischknecht, Verantwortliche Forschung Genossenschaft Warmbachli,
der jliingsten Generation an Genossenschaften, bringt es auf den Punkt, bezogen auf
die gesamten Siedlungen inklusive Selbstausbauloft:

«Die Genossenschaft Warmbachli konnte Inhalte der Bau- und Wohngenossenschaft Kraft-
werki von vor 20 Jahren und von der Genossenschaft Kalkbreite von vor fiinf Jahren zu nicht
unwesentlichen Teilen Gibernehmen. Denn es zeigt sich, dass in solchen Projekten immer

wieder die gleichen Herausforderungen zu meistern sind.»

Und so kann es helfen, sich auch mit langer zurlickliegenden Erfahrungen der
(damals) neuen Wohnkonzepte zu beschéftigen, um Antworten auf gegenwartige
Fragen zu erhalten.
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- siehe «Regulatorische Rahmenbedingungen
des Selbstausbaus», S. 72

© Sich von historischen und zeitgenéssi-
schen Beispielen inspirieren lassen

- siehe «Genossenschaftliches Neuland»,
S.20
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Wesentlich unterstiitzend wirken auch die Regionalverbande von Wohnbau-
genossenschaften Schweiz, die in Zirich und Bern aktiv sind. Vertreter:innen
nehmen interessiert Anteil an der Entstehung dieser Wohnkonzepte sowie auch
der Siedlungen, von denen sie Teil sind. Andreas Wirz, Prasident des Regional-
verbands Zirich von Wohnbaugenossenschaften Schweiz, erklart: «Als Ver-
band interessiert uns die Frage nach neuen Wohnformen als Antworten auf
aktuelle gesellschaftliche Herausforderungen.» Im Fall des Holligerhof 8 habe
man davon profitiert, dass die Entwicklung des ganzen Quartiers vom Regional-
verband Bern-Solothurn koordiniert worden sei, und dass die neu gegriindete
Genossenschaft Warmbachli und die beteiligten arrivierten Genossenschaften
voneinander lernen konnten. Dazu Tobias Willimann, bezogen auf die ganze
Siedlung: «Die haben uns dann einfach mitgenommen sozusagen. Das ist extrem
hilfreich gewesen. Bei Verhandlungen mit der Stadt oder bei den Baurechtsver-
tragen zum Beispiel sind neben uns Genossenschaftler gesessen, die schon
2000 Wohnungen gebaut haben.»

Neben den Tragerschaften sind auch die Bewohner:innen der verschiedenen
Wohnkonzepte im Austausch: Sie kennen einander, halten Kontakt zueinander und
lernen voneinander. Sichtbarer Ausdruck davon ist beispielsweise die Zeitschrift
Hallenzine. Dieses hat eine Gruppe von Bewohner:innen-der Hallen im Zollhaus und
des Selbstausbaulofts im Holligerhof 8 sowie ehemaligen Hallenbewohner:innen
bisher zwei Mal herausgegeben (2023 und 2024). Die Gruppe hat sich als /G
Hallenleben zusammengeschlossen. Hallenzine wird als «Vernetzungsprojekt»
der IG Hallenleben, beschrieben, das gemacht sei «von und fir Menschen, die
in Hallen wohnen» und «flir Interessierte». Es gebe «Einblicke in verschiedene
Projekte, Tipps und Tricks fir den Alltag und die Griindung von Hallenprojekten.»
Weiter heisst es auf der Webseite des Vereins: «Sowohl die I1G als auch das Zine
verstehen sich als eine Plattform flir Austausch und Vernetzung unter den Hallen,
aber auch mit der Offentlichkeit.» Dementsprechend organisierte die Gruppe
auch o6ffentliche Veranstaltungen anlasslich des Erscheinens der Hallenzines (IG
Hallenleben o. D.).

Auch der Dokumentarfilm «Anders Wohnen - Eine Wohngemeinschaft in der
Gewerbehalle» des Schweizerischen Fernsehens (2020)* ist eine Inspirations-
quelle: «Dieser Film hat uns sehr inspiriert und gezeigt, dass man wirklich mobile
Boxen bauen kann und der Raum dann immer offen und gestaltbar bleibt», sagt
eine Bewohnerin. Der erganzende personliche Kontakt und Austausch mit einigen
der Filmprotagonist:iinnen bringen bis heute weitere Einsichten: «Sie haben uns
auch einen ziemlich guten Einblick gegeben in ihr Budget und wie sie das machen
und organisieren. Wir machen es jetzt zwar anders, aber es hilft trotzdem.»

Es wird deutlich, dass die Ubergénge zu anderen Wohnkonzepten wie Gross-
wohngemeinschaften, auch solchenin den betreffenden Wohnsiedlungen, fliessend
sind. Daher pflegen die Selbstausbau-Bewohner:innen im Holligerhof 8 auch mit
diesen einen regen Austausch, da sie teilweise dhnliche Fragen beschéaftigen.

Dementsprechend raten die Bewohner:innen anderen Interessierten, sich im
Vorfeld einer Selbstausbauphase vor allem auch andere Projekte anzuschauen
und mit den Verantwortlichen lber deren Praktiken und Erfahrungen zu sprechen
und aus diesen Schlussfolgerungen fiir das eigene Vorhaben abzuleiten.
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© Den Verband der Wohnbaugenossen-
schaften zurate ziehen

© Im Austausch mit anderen Bewoh-
ner:innen lernen

© Sich mit Gleichgesinnten vernetzen

© Auf Basis anderer Erfahrungen den
eigenen Weg finden

45 Siehe: https://www.youtube.com/watch?v=DAls4HZfXfg
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Planen, Bauen und Weiterentwickeln von Wohnkonzepten adressiert einen
zweiten Gestaltungszugang im Dreieck, bei dem die Planung und spatere
Materialisierung des gemeinschaftlichen Wohnens mit unterschiedlichen
Facetten im Zentrum steht. Im Gegensatz zu konventionellen Planungs-
und Bauprojekten, bei denen die Materialisierung an Fachpersonen
delegiert wird, zeichnen sich die untersuchten Wohnkonzepte dadurch
aus, dass sie Elemente des Selbstausbaus enthalten. Damit kommt es
auch zu einer Verschiebung der Aufgaben von Profis zu Lai:innen, die
beide mit den folgenden Bausteinen, Fragen und Antworten angesprochen
werden und die liber einen raumlichen Zugang konkreten Einfluss auf die
Gestaltung und Anordnung der Objekte in den Wohneinheiten nehmen.
Neben Architekt:innen und Planer:innen sind dies auch (zukiinftige)
Bewohner:innen solcher Wohnkonzepte.

Die Wohnkonzepte
planen, bauen und
weilterentwickeln
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UMSETZUNG UND
HERAUSFORDERUNGEN
DES SELBSTAUSBAUS

Wie gehen die Bewohner:innen in
den einzelnen Wohneinheiten beim
Selbstausbau vor?

Auf den Punkt gebracht:

Die Bewohner:innen der untersuchten Wohnkonzepte legen in der Nutzungs-
konzeption grossen Wert auf gemeinschaftlich genutzte Flachen. Diesen
gegeniiber reduzieren sie privat genutzte Flachen weitmdglich. Sie gestalten
ihre Wohneinheiten selbst, indem sie Béden, Wande, Galerien und elektrische
Leitungen einbauen. Der Selbstausbau variiert stark in Bezug auf Planung,
Eigenleistung und kollektive Zusammenarbeit, wobei Herausforderungen wie
Baustellenlogistik und Materialbeschaffung, aber auch positive Aspekte wie
Freude am Handwerk, personlicher Bezug zur Wohneinheit und gemeinschaft-
liche Erfahrungen eine Rolle spielen.

Alle drei untersuchten Wohnkonzepte bieten ahnliche Voraussetzungen fir den
Selbstausbau: Die Bewohner:innen Gibernehmen einen tiberhohen Raum, in dem
Kichenanschlisse oder Kiichen sowie Nasszellen und zumeist Haustechnik vor-
handen sind. Sie bauen dann Béden, Galerien, Wande, Zimmer und/oder beweg-
liche Kuben - im Zollhaus «Roll Spaces», im Holligerhof 8 «Kistchen» genannt
- ein. Im Selbstausbauloft verlegen sie zuséatzlich auch elektrische Leitungen.
Die Baustellenlogistik obliegt in allen Fallen den Bewohner:innen. Das konkrete
Vorgehen wird im Folgenden entlang der fiinf Wohneinheiten zusammengefasst.
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Der Bewohner einer Wohneinheit im Zollhaus, der allein auf 34 Quadrat- © Unterstiitzung durch Handwerker:innen

metern lebt, entwickelte zunachst eine konkrete Vorstellung davon, wie er seine
Halle ausbauen wollte. Damit verbunden kalkulierte er den Zeit- und Kostenauf-
wand, der auf ihn zukommen wirde. Fir die konkrete Planung nutzte er Plane der
Wohneinheit und im gleichen Massstab ausgeschnittene Elemente, die seine
Mobel symbolisierten. So erkannte er «relativ genau», was er wollte. Insgesamt
schatzt er seinen Zeitaufwand auf etwa eine Woche Arbeitszeit, wobei sich diese
Uiber mehrere Wochen ersteckte — und immer noch nicht ganz abgeschlossen

oder Fachpersonen bei Bedarf und je
nach finanziellen Mdglichkeiten

sei [>] Fir den Einbau der zwei Galerien engagierte und bezahlte er einen > siehe «Um- und weiterbauen», S. 109

befreundeten Handwerker, den ihn dabei unterstiitzte. Den Rest baute er allein
aus. Dafur griff er weitgehend auf bestehende Materialien zuriick und nutzte
diese teilweise um.
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In einer anderen Wohneinheit im Zollhaus leben zwei Erwachsene, zwei
gemeinsame Kinder und zwei Jugendliche aus friiheren Beziehungen der
Erwachsenen auf 115 Quadratmetern. Nach dem Einzug entschied sich die
Patchwork-Familie, einen Teil der Halle an einen Mitbewohner zu vermieten.
Die Bewohner:innen tibernahmen die Wohneinheit nahezu bezugsfertig, denn
sie beliessen die Zimmereinteilung — anders als diejenigen aller anderen Wohn-
einheiten - fast genauso wie von den Architekt:innen vorgeschlagen und
anschliessend von der Genossenschaft baulich umgesetzt. In der Gruppe gab
es unterschiedliche Vorstellungen, wann mit dem Selbstausbau hatte begonnen
werden sollen. Letztlich entschied sie sich dafiir, zundchst einzuziehen und den
Selbstausbau erst nach und nach umzusetzen:

«Wir wollten erst mal gar nichts ausbauen, sondern mal einziehen und schauen, wie sich
das anfiihlt und dann mit der Zeit iberlegen, was wir machen wollen. Irgendwann haben

wir dann die Zwischenbdden und anderes eingebaut, zum Teil auch einbauen lassen.»

Fir die Planung und den Einbau des ersten Zwischenbodens engagierten sie
einen Schreiner, auch mit der Idee, ihm bei der Arbeit zuzusehen und so fiir den
weiteren Selbstausbau zu lernen [=] Fir den Selbstausbau schatzt ein Befragter
den Aufwand auf etwa 30 Tage, zumeist arbeitete die Gruppe an Wochenenden
Uber etwa zwei Jahre hinweg daran.

Die Bewohner:innen der 155 Quadratmeter grossen weiteren Wohneinheit
im Zollhaus, zwei Familien, entwickelten zunachst eine gemeinsame Vision des
kiinftigen Wohnens. Dabei wurden alle Bediirfnisse gesammelt und diskutiert,
wie sie baulich grob umgesetzt werden kdnnten: «Wie wollen wir zusammen-
wohnen? Was wollen wir teilen? Was wollen wir nicht teilen?» In dieser intensiven
Auseinandersetzung seien sie zum Beispiel zum Schluss gekommen, dass nicht
jedes Kind ein eigenes Zimmer brauche, sondern zwei Familienzimmer als Rick-
zugsorte sowie ein zusatzliches «Teenie-Zimmer» fiir «ein Kinderbedirfnis so
ab 12 Jahren» geeignet seien, und durch das gestaffelte Alter der Kinder ein
«Teenie-Zimmer» auch ausreichend sei. Anschliessend erarbeiteten die beiden
Manner, die Uber einschlagige Fachkompetenzen verfligen, detaillierte Plane und
3D-Modelle. Die Visionsentwicklung nahm deutlich mehr Zeit in Anspruch als
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@ Hoher Zeitaufwand fiir Selbstausbau,
andere Verpflichtungen miissen zuriick-
gestellt werden (konnen)

- siehe «Profis und Lai:innen im
Selbstausbau», S. 102

Alte Fenster, neuer Ausblick:
Beim Selbstausbau griffen viele Bewohner:innen
auf bereits gebrauchte Materialien zuriick.
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die konkrete Planung und Umsetzung des Selbstausbaus. Letztere ging in rund
sechs Wochen Uber die Bihne. Die Umsetzungsphase unterteilt der befragte
Bewohner: Die ersten vier Wochen seien «flir das Grobe» gewesen und in den
letzten zwei Wochen hatten sie weiter ausgebaut. Auch wenn wahrend des Selbst-
ausbaus Anpassungen am Plan vorgenommen worden seien (z. B. mehr Platz im
Eingangsbereich), hatten solche Veranderungen aufgrund der gewahlten bedrf-
nisorientierten Vorgehensweise und Visionsentwicklung keine Grundsatzdis-
kussionen ausgelost. Aufgrund der Vorkenntnisse (z. B. Plane zeichnen) liessen
sich die Visionen fir den befragten Bewohner schnell ins Raumliche umsetzen.
Dies habe aber auch ein Nachteil dargestellt, weil die Umsetzungsideen dadurch
nicht fur alle gleich zuganglich waren und diese nicht im Vorfeld geteilt werden
konnten. Der Bewohner reflektiert, dass es allenfalls gut gewesen ware, vor der
Umsetzung gemeinsam vom Grundsatzlichen ins Detail zu denken. Sie hatten
sich aber fiir den Selbstausbau in Arbeitsgruppen organisiert, welche dann
die Detailplanung und Umsetzung eigenstandig, also ohne diese in die Gruppe
zuriickzuspielen, ausgefuhrt hatten. Der Grundsatz oder die Haltung dabei sei
gewesen «Alles ist richtigl» Unterstutzt wurden sie beim Selbstausbaus von
zahlreichen Freund:innen [=] Fir die Zimmereiarbeiten wurde ein Zimmermann
beauftragt [>]. Die verwendeten Baumaterialien erwarben sie teilweise neu, teil-
weise stammen sie aus Recycling-Bestanden oder aus zweiter Hand, zum Bei-
spiel bauten sie die Arbeitsplatte eines Metzgers in die Kliche ein. Hinzu kam: Sie
haben die Wande herausgeschnitten, welche zu Beginn fiir die Bauabnahme ein-
gebaut worden waren, dadurch hatten sie viel Holz, das sie anderweitig verbauen
konnten. Der Einzug der beiden Familien erfolgte gestaffelt, etwa zwischen der
funften und sechsten Woche des Selbstausbaus.

In der vierten Wohneinheit in Zollhaus wohnen 18 Personen auf 275 Quadrat-
metern zusammen. Ausserdem werden vier Atelierplatze und sechs sogenannte
Freefloater-Arbeitsplatze vermietet. Bereits gebaut waren die Nasszellen und die
tragenden Saulen sowie eine Kiiche und eine Teekiliche. Einige der Personen
verbindet eine mehrjahrige konzeptionelle Entwicklungsphase. Andere sind
erst dazugekommen, als der Einzug nicht mehr nur hypothetisch war. Im letzten
Jahr vor dem Einzug hat sich die Gruppe zu mehreren Retraiten getroffen sowie
zu monatlichen Treffen, teilweise fanden noch Treffen zwischen einzelnen
Personen statt (z. B. wenn ein «Roll Space» geteilt werden sollte). Die Gruppe hat
der Planung eine wichtige Bedeutung zugemessen, erzahlt ein Bewohner:

«Es ist ganz sicher langfristig geplant nur schon, weil man andere Voraussetzungen hat als
in einer Zwischennutzung. Hier hatte man die Voraussetzung, dass es ein Neubau ist, dass
man mit einem Verein in einer Genossenschaft ist und der Verein kaum mehr ausziehen
wird, realistischerweise. Von dem her waren es ganz andere Voraussetzungen beispiels-
weise punkto Langfristigkeit oder Materialien, die man verwendet. Auch die Gruppen-

zusammensetzung ist ein viel sorgfaltigerer Prozess gewesen.»

Der gemeinsame Entwicklungsprozess beinhaltete unter anderem die Arbeit an
einem eigens hergestellten Modell der Halle und den individuellen Modellen der
privaten Wohneinheiten. Die Modelle wurden gemass einem Bewohner teilweise
«auf Karton, zum Teil am Computer und als Zeichnungen» gemacht. Der Planungs-
stand fur den individuellen Selbstausbau sei aber dennoch ziemlich unterschiedlich
gewesen. Eine Bewohnerin erzahlt: «Die einen haben schon fixe Modelle gehabtund
alles. Und andere haben sich das bis ganz zum Schluss irgendwie offengelassen.»
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© Arbeitsteilung in Arbeitsgruppen, regel-
massige Treffen und Absprachen fordern
die Zusammenarbeit und effiziente
Umsetzung

© Unterstiitzung durch Freund:innen
und andere Bewohner:innen kann den
Selbstausbau erleichtern

> siehe «Gemeinschaft im Selbstausbau»,
S.106

- siehe «Profis und Lai:innen im
Selbstausbau», S. 102
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Letztlich sieht das Nutzungskonzept vor, dass der private gegenuber dem
gemeinschaftlich genutzten Raum maximal reduziert ist gemass dem Leit-
prinzip Suffizienz und Synergie. Dementsprechend wurden zweigeschossige
«Roll Spaces» entwickelt, die zwei Mal im Jahr umgestellt werden. Dies, um
Veranderung im Raum zu gewahrleisten, auf die unterschiedlichen Bedurfnisse
nach raumlicher Abgrenzung und Offnung einzugehen sowie beispielsweise die
unterschiedlichen Lichtverhaltnisse nutzbar zu machen [>]

Die «Roll Spaces» sind die zentralen Selbstausbauelemente, wobei fiir einige
davon professionelle Fachpersonen beauftragt wurden. Fir die «Roll Spaces» legte
die Gruppe Kriterien fest, etwa hinsichtlich Flache/Grosse, Mobilitat, Lichtdurch-
Iassigkeit, Sicherheit und Asthetik, die auch miteinander «abgesegnet» wurden.
Weiter baute sie zwei Galerien, respektive Staurdume, und einen runden Raum ein.
Verschiedene Aufgabenin der Selbstausbauphase organisierte die Gruppe in Arbeits-
gruppen (z. B. AG Stauraum, AG Licht, AG Hoher Raum), was als hilfreich empfunden
wurde. Die Baumaterialien wurden teilweise individuell und teilweise im Kollektiv
beschafft. Flir den Selbstausbau verwendete die Gruppe viel recyceltes Material,
auch elektrische Gerate und anderes, teilweise aus vorherigen Wohnsituationen. Flr
die Phase des Selbstausbaus hat man sich im Vorfeld auf eine ungefahre Dauer von
sechs Monaten geeinigt. Der Zeitpunkt des Einzugs war individuell. Eine Bewohnerin
konnte beispielsweise aufgrund von Lieferschwierigkeiten von Baumaterialien zur
Erstellung ihrer Wohneinheit erst spater als geplant einziehen.

In der flnften untersuchten Wohneinheit leben neun Personen auf 280
Quadratmetern. Das Kollektiv hat den Rohbau mit zwei fertig ausgebauten
Badezimmern Ubernommen, den Rest haben sie selbst ausgebaut, darunter die
grosse Kiche sowie die «Kistchen», die in der Wohneinheit verteilt sind. Das
sind individuelle Rollelemente zum Schlafen, ahnlich wie diejenigen in einer
der Wohneinheiten im Zollhaus, aber eingeschossig. Sie werden gelegentlich
umgestellt, damit alle einmal in den Genuss der helleren, weniger l[armigen und
anderweitig vorteilhafteren Platze kommen. Zusatzlich hat diese Gruppe als ein-
zige von allen Bewohner:innen auch die elektrischen Leitungen selbst verlegt,
ausgehend von einem bestehenden Starkstromkasten. Bei einzelnen weiteren
Kleinigkeiten konnte sie sich bei der Genossenschaft einbringen, beispielsweise
liess sie die Galeriestiitzen im Boden versenken, bevor sie diesen einbaute. Wie
der Selbstausbau ausgestaltet sein sollte, entwickelten die Bewohner:innen
bereits im Vorfeld der Bewerbung flir das Selbstausbauloft in drei Retraiten mit-
einander. Hierfiir nahmen sie ein Modell eines «Kistchen» zu Hilfe. Diese Phase
begann bereits rund drei Jahre vor dem Einzug. In den Wochen vor dem Start des
Selbstausbaus fanden mindestens alle zwei Wochen, wahrend der Ausbauphase
dann wochentlich Sitzungen statt, in denen die (weitere) Umsetzung des Selbst-
ausbaus besprochen wurde.

Flr organisatorisch wichtig befunden wurde unter anderem eine Tafel, auf der
die Anwesenheiten der Bewohner:innen eingetragen wurden. Doodle-Umfragen
unterstutzten bei der Suche und Organisation von Helferiinnen, entweder
zum Ausbauen oder zum Kochen. Einige Male beraumten die Bewohner:innen
«Action-Tage» an, an denen das Material in der Wohneinheit im grossem Stil
umgeraumt wurde, damit gewisse Arbeiten erledigt werden konnten. Insgesamt
wurden Uber sechs kollektiv organisierte Lastwagenladungen Material verbaut.
Fir die Umsetzung des Selbstausbaus nahm sich die Gruppe etwa zwei Monate
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> siehe «Um- und weiterbauen», S. 109
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Zeit, anschliessend zog sie ein. Nach und nach wurde noch fertig ausgebaut, bis
dann etwa fiinf Monate spater die Baustelle in der Wohneinheit endgiiltig auf-
geldst wurde. Im Selbstausbauprozess gelang es der Gruppe, mit der Genossen-
schaft den Einbau einer zunachst nicht geplanten Aussentlire zu erreichen.
Dadurch sei es wesentlich leichter gewesen, die Materialien in die Wohneinheit
zu schaffen, so ein Befragter.

In den Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung (im Folgenden: Roh-
baueinheiten) im Projekt Koch werden die Nasszellen sowie auf Wunsch auch die
Kichen vorab eingebaut. Alles weitere kann von den kiinftigen Bewohner:innen
selbst ausgebaut werden, zum Beispiel ein Galerie-Geschoss, Zimmer, Wande,
Méblierungen.

Insgesamt beschreiben die Befragten die Umsetzung des Selbstausbaus als
anspruchsvolle, aber auch erflillende Aufgabe. Flir manche stellte der Selbstaus-
bau eine grosse Herausforderung dar, weil sie keine vergleichbaren Erfahrungen
hatten und/oder sich das nétige Wissen und die nétigen Kompetenzen erst auf-
bauen mussten. Andere wiederum brachten all dies mit, sei es weil sie bereits
in ahnlichen Wohnkonzepten gelebt haben, sei es weil sie einen einschlagigen
beruflichen Hintergrund haben, etwa als Architekt:innen.

Abgesehen von fachlichem Knowhow spielt auch das Zwischenmenschliche
innerhalb der Bewohner:innengruppe bei der Umsetzung des Selbstausbaus
eine wichtige Rolle: «Gerade in der Anfangsphase kann einem das zusammen-
schweissen, aber auch zur Belastungsprobe werden», sagt llja Fanghanel,
Projektleiter Holligerhof 8 Genossenschaft Warmbéachli [].

Wie herausfordernd der Selbstausbau erlebt wird, hdngtauch von dessen Aus-
mass ab. Im Rickblick empfiehlt Claudia Thiesen, Bauleiterin vom Holligerhof 8,
wo die Bewohner:innen auch den Strom selbst verlegt haben:

«Man muss sich gut tiberlegen, was man vorsieht, um so eine Gruppe nicht zu tiberfordern,
auch finanziell. Gut finde ich, wenn man moglichst alles, was nétig ist, mindestens bis zum

Raum fiihrt und die WC-Anlagen und Kiichenanschliisse auch macht.»

Als konkret herausfordernd wird etwa die Baustellenlogistik erlebt, die nicht
nur innerhalb und zwischen den Wohneinheiten abgestimmt sein muss, sondern
auch mit dem Bau der gesamten Wohnsiedlung. Im Zollhaus hat sich aus Sicht
der Genossenschaft als problematisch erwiesen, dass die Bewohner:innen zu
Beginn der Selbstausbauphase viel Material im Hof gelagert haben. Andreas
Billeter, Projektleiter Zollhaus Genossenschaft Kalkbreite, erinnert sich:

«Am Anfang ist es schwierig gewesen, weil sie die Baustellenabfalle im Hof aufgetiirmt
haben. Die Feuerpolizei hat dann eingegriffen und erklart, dass das nicht gehe. Solche

Sachen sind immer mal wieder vorgekommen.»

Weiter konnen Baustellenverzogerungen und Baumangel zu Schwierig-
keiten flihren, wie wir sowohl aus dem Hallenwohnen wie auch aus dem
Selbstausbauloft gehort haben. Auch die Bewohner:innen haben je nach Konzept
die Baustellenlogistik als anspruchsvoll erlebt. Beispielsweise konnten die vier
Meter langen Stahltrager nicht einfach durchs Fenster reingezogen oder tber
das Treppenhaus reingetragen werden. Ohne verfligbaren Warenlift musste auf
eigene Kosten ein grosser Kran organisiert werden, um die Baumaterialien in den
Innenhof stellen zu kénnen.
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© Fachliche Kenntnisse, etwa durch
beruflichen Hintergrund, erleichtern
den Selbstausbau

@ Der Selbstausbauprozess kann zur
Belastungsprobe fiir die Gruppendy-
namik werden

- siehe «Gemeinschaft im Selbstausbaun,
S.106

@ Verzégerungen und Mangel im
Bauprozess konnen den Selbstausbau
behindern

@ Schwierigkeiten bei der Materialbe-
schaffung und Lagerung, insbeson-
dere bei fehlendem Warenlift oder
begrenztem Platz
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Der Ausbaustandard und die gewahlten Materialien wiirden den Selbstausbau
unterstitzen, meint ein Bewohner. Sogar gewissen Mangeln kdnne er etwas
Positives abgewinnen, meint ein Bewohner:

«Dass der Ausbaustandard nicht allerhochstes Niveau ist, nimmt einem auch ein bisschen
die Beriihrungséangste, auch durch die Materialien. Wir haben ja viele Holzwénde, und das
macht es natiirlich viel einfacher, als Hobbyhandwerker weiterzubauen, als wenn man an

einem Edelverputz arbeiten hatte miissen.»

Andere Materialien hingegen haben sich flir Bewohner:innen als unzuléang-
lich erwiesen, in einer Halle wird der Boden aus Anhydrit genannt, der sehr
schmutzempfindlich sei und eine zu geringe Punktbelastung habe. Eine andere
befragte Person kritisiert aber auch das baulich Vorgefundene:

«Also die Raumhohe war ein Problem. Uns wurden 4 Meter 15 versprochen, schlussendlich
ist es ungleichmassig. Teilweise sind es 4.10 Meter, teilweise 4.05 Meter. Und wir hatten in
der Planung natiirlich das Maximum rausgeholt. Und dann mussten wir alle Plane noch-

mal anpassen, weil eben, wir hatten das mit fiinf Zentimeter Spielraum gerechnet.»

Uber alle befragten Bewohner:innen hinweg iiberwiegen jedoch die erfreu-
lichen Seiten des Selbstausbau deutlich. Die Zeit des Selbstausbaus und Bezugs
wird von einem Bewohner auch als «Euphoriephase» beschrieben, die trotz Stress
und Problemen «relativ locker zu stemmen» gewesen sei. Eine andere Person meint:

«Ich personlich liebe das, Handwerkerarbeiten machen mir viel Spass, und es ist eine tolle
Sache, sich selbst so einrichten zu kénnen. Und irgendwie ist man dann viel persénlicher

mit der Wohnung verbunden, als wenn man sie einfach fix und fertig ibernimmt.»

Diese Verbundenheit mit dem Objekt beobachtet auch Daniel Hoffmann,
Architekt Projekt Koch von Studio Trachsler Hoffmann: «Wenn man etwas selbst
einbaut, hat man ein grésseres Identifikationspotenzial mit dem Haus. Das sehe
ich als eine der grossten Chancen dieser Wohnform.»
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© Edelrohbau wird mit geeigneten
Materialien fiir den Selbstausbau (z. B.
Holzwanden) erstellt

@ Verwendung von unzulanglichen
Materialien oder ungleichmassige
Raumhdhen im Edelrohbau erschweren
die Umsetzung des Selbstausbaus

© Freude an handwerklichen Arbeiten und
Identifikation mit dem Projekt fordern
die Motivation
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PROFIS UND LALINNEN
IM SELBSTAUSBAU
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Wie spielen Professionelle und Lai:innen
beim Selbstausbau zusammen?

Auf den Punkt gebracht:

In den untersuchten Wohnkonzepten libernehmen die Bewoh-
ner:innen den Innenausbau von Wohneinheiten im Edelroh-

bau, wobei sie ihre Affinitat zum Handwerken und vorhandenes
Fachwissen nutzen. Professionelle Unterstiitzung durch externe
Handwerker:innen wird bei anspruchsvollen Aufgaben hinzuge-
zogen, wahrend sich die Bewohner:innen gegenseitig unterstit-
zen und voneinander lernen, was den Ausbauprozess fordert.

In allen drei Wohnkonzepten bedarf es zunachst eines grossen hohen Raumes
- einer «Halle» —, welchen die Genossenschaften in einem mehr oder weniger
rohen Bauzustand an die (zuklinftigen) Bewohner:innen Ubergeben haben
oder Ubergeben werden. Das heisst, der Edelrohbau einer Wohneinheit wird
professionell errichtet respektive ist im Fall des Holligerhof 8 teilweise durch
den Bestandsbau vorgegeben, Laiiinnen (bernehmen den Innenausbau.
Konkret sind in den untersuchten Wohnkonzepten Kiichen beziehungsweise
Kichenanschlisse, Nasszellen und zumeist Haustechnik vorhanden, alles
Weitere diirfen die (zukiinftigen) Bewohner:innen selbst ausbauen.

Die Bewohner:innen zeichnen sich dadurch aus, dass viele von ihnen eine
Affinitdt zum Bauen und Handwerken haben, sei es als diesbezliglich wiss-
begierige und/oder erfahrene Lai:innen, sei es als Fachpersonen mit einem
einschlagigen beruflichen Hintergrund, zum Beispiel in der Architektur [=]
Diese Affinitat und dieses Fachwissen sind zentrale Voraussetzungen fir eine
gelingende Umsetzung des Selbstausbaus. Sie reichen jedoch nicht immer aus.

Daher nutzten einige Bewohner:iinnen teilweise erganzend auch externe
professionelle Unterstiitzung. Zumeinensinddiesdie Fachpersonen,diegenossen-
schaftsintern gestellt werden [ ], zum anderen sind es Handwerker:innen im Auf-
tragsverhaltnis, die wiederum teilweise aus dem Bekanntenkreis stammen. Die
Handwerker:innen wurden flir besonders anspruchsvolle und/oder zeitintensive
Aufgaben engagiert, etwa den Einbau einer Galerie oder eines Zwischenbodens.

Haufig unterstitzten sich die Bewohner:innen innerhalb der Wohneinheit
gegenseitig, lernten voneinander, und nutzten in diesem Sinne Synergien.
Auch die externe Auftragsvergabe an professionelle Handwerker:innen wurde
teilweise flir den eigenen Lernprozess gewahlt. Etwa dann, wenn der Einbau
der ersten Galerie in professionellen Auftrag gegeben wurde, mit dem Ziel, dies

© Nutzung von Vorerfahrung und (Fach-)
Wissen im Selbstausbau

- siehe «Eigenschaften und Selbstverstandnis
der Bewohner:innen», S. 125 und
«Beweggriinde der Bewohner:innen», S. 121

© Auftragsvergabe an Professionelle
- siehe «Unterstiitzung von Seiten der
Tragerschaften», S. 104

© Unterstiitzung aus dem privaten Umfeld
beim Selbstausbau

© Gegenseitiges Lernen und Unterstiitzen
innerhalb der Bewohner:innengruppen
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als Lernerfahrung zu nutzen, um die weiteren Galerien selbst zu planen und zu
bauen. Ein Bewohner beschreibt dies als «Ko-Kreation» mit dem Schreiner. In
seinem Fall war die Intention von Anfang an, alles selbst zu planen und aus-
zubauen. Aufgrund der gesetzten Rahmenbedingungen der Genossenschaft*®
wurde dies allerdings als herausfordernd erlebt. Das Verhaltnis dessen, was
die Bewohner:innen selbst erledigten und dessen, was sie in Auftrag gegeben
haben, war mitunter nicht von Anfang an klar, sondern entwickelte sich im
Umsetzungsprozess.

Doch nicht nur bauliche Expertise wurde genutzt, sondern auch Kompetenzen
im Bereich von Partizipation und Gruppenprozessen. So beschreibt ein Bewohner
des Selbstausbauloft den Entwicklungs-, Planungs- und Umsetzungsprozess
des Selbstausbaus als erfolgreich, obwohl die Gruppe wenig Erfahrungen im
Baubereich mitbrachte. Dies sei nicht zuletzt gelungen, weil eine Bewohnerin
mit sozialarbeiterischer Ausbildung im Rahmen der Bewohner:innen-Retraiten
immer wieder Elemente eingebracht habe, welche es ermdglichten, auch an der
zwischenmenschlichen Ebene in der Gruppe zu arbeiten. Dies sei «sehr viel wert
gewesen» [2]
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© Externe Auftragsvergabe kann als Lern-
gelegenheit genutzt werden, um spater
selbststandig ahnliche Aufgaben zu
bewsiltigen

@ Bauliche Vorgaben der Tragerschaften
konnen den Selbstausbau erschweren

© Bewohner: innen mit Kompetenzen in
Gruppenprozessen tragen zur erfolg-
reichen Zusammenarbeit beim Selbst-
ausbau bei

© Aktive Auseinandersetzung mit grup-
pendynamischen Prozessen innerhalb
der Bewohner:innen

- siehe «Eigenschaften und Selbstverstandnis
der Bewohner:innen», S. 125

46 Zu diesen zéhlen zum Beispiel, dass nicht in den Boden oder in die Decke nur
maximal 30 Millimeter gebohrt werden darf.
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UNTERSTUTZUNG VON SEITEN
DER TRAGERSCHAFTEN

Wie unterstutzen die Tragerschaften die
Bewohner:innen beim Selbstausbau?

Auf den Punkt gebracht:

Die Genossenschaften unterstiitzen die Bewohner:innen beim Selbstausbau
durch friihzeitige Planung, finanzielle Entlastungen, bautechnische Beratung
und kontinuierlichen Dialog, um den Prozess zu erleichtern und eine erfolgreiche
Umsetzung zu gewédhrleisten. Diese Unterstiitzung geht weit Giber die tiblichen
Vermieteraufgaben hinaus.

Die Genossenschaften unterstiitzten die Bewohneriinnen beim Selbstausbau auf
vielfaltige Weise. Zunachst organisierten alle drei Genossenschaften lange im Voraus

diverse partizipative Formate zur Entwicklung und Planung der Wohneinheiten [>]. > siehe «Bedeutung von Partizipation», S. 56
In diesen konnten Teilnehmende ihr Interesse bekunden und ihre Ideen einbringen. ;T':;‘Pa"mpam" der Bewohnerinnen,

In diese Phase fiel die Anpassung des urspriinglichen Konzepts der Genossenschaft

Kalkbreite [-], die damit die Komplexitat der Aufgaben fiir die Bewohner:innen redu- > siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
ziert: Nicht mehr die Bewohner:innen sollten die erforderlichen Bewilligungen fiir den Z0rich=, S, 30

Ausbau der Hallen einholen, sondern die Genossenschaft selbst. Dies wird von den

befragten Bewohner:iinnen mehrheitlich als Erleichterung beschrieben, zumal man

damals parallel auch mit intensiven Gruppenfindungsprozessen befasst gewesen sei

und die baurechtlichen Fragen mitunter (iberfordert hatten [>]. > siehe «Regulatorische Rahmenbedingungen

des Selbstausbaus», S. 72
Weiter priorisierten die Genossenschaften die Wohneinheiten mit dem Selbst-

ausbau im Zeitplan. Sie wurden rund ein halbes Jahr friiher als alle anderen
Wohnungen der Siedlungen ausgeschrieben. So war ausreichend Zeit fir den
partizipativen Entwicklungs- und Planungsprozess sowie den Selbstausbau. Auch
im Projekt Koch ist dies so vorgesehen. Die Ausschreibung flir die Rohbauein-
heiten zur Wohn- und Ateliernutzung (im Folgenden: Rohbaueinheiten) erfolgt
voraussichtlich Ende 2024, bezugsbereit sein soll das Projekt Koch 2026.

Die Genossenschaft Kalkbreite und die Genossenschaft Warmbachli kamen den
Bewohner:innen fir die Phase des Selbstausbaus finanziell entgegen, indem sie den
ersten Monat beziehungsweise die ersten zwei Monate auf die Miete verzichteten.
Damit sollte die Zeit finanziell entlastet werden, in der doppelte Miete fallig war - flr
die bisherige Wohnung und flir die neue noch nicht ausgebaute, also bezugsfertige,
Wohneinheit. Fiir einige Bewohner:innen war dies essenziell, damit sie sich Selbstaus-
bau und Umzug Giberhaupt leisten konnen. Zuvor ermdéglichten die Genossenschaften
die Besichtigung der Wohneinheiten, um ein Gefihl fir den Raum zu bekommen. So
konnten die Bewohner:iinnen «einfach mal den Raum auf sich wirken lassen», wie es
ein Befragter beschreibt. Auch die Plandarstellungen, die die Genossenschaft den
Bewohner:innen abgegeben haben, waren hilfreich fiir den Selbstausbau.
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Die Genossenschaften unterstiitzten auch den Selbstausbau im engeren Sinn, indem
sie — wie im Beispiel Holligerhof 8 — den Bewohner:innen die genossenschaftsinterne
Projektleiterin Bau Claudia Thiesen zur Seite stellten. Sie beschreibt ihre Rolle als
«Schnittstelle zwischen dem Planungsteam und den Gremien der Genossenschaft».
Daneben stand sie den Bewohneriinnen des Selbstausbaulofts als Ansprechpart-
nerin in baulichen Fragen zur Seite: Sie priifte deren Planungsunterlagen und stand
mit ihnen im Austausch zu baulichen Themen, zumeist per E-Mail, teilweise auch in
personlichen Treffen. Die Zusammenarbeit erlebte sie einerseits als herausfordernd,
weil es anspruchsvolle bautechnische Fragen zu I6sen galt und sie sich mitunter auch
um die Sicherheit der Bewohner:innen auf der Baustelle sorgte. Andererseits schatzte
sie das vertrauensvolle Verhaltnis zu den Bewohner:innen sowie deren Ernsthaftigkeit
und Engagement und nicht zuletzt das Versténdnis, das diese der Genossenschaft
angesichts der Bauverzdgerungen und -mangel entgegengebracht hatten.

Unterstitzt wurden die Bewohner:iinnen auch von Andreas Billeter, Projekt-
leiter Zollhaus Genossenschaft Kalkbreite; er war bereits in der partizipativen
Entwicklungs- und Planungsphase dabei und half spater beratend. Als wesent-
lich beschreibt er seine vermittelnde Rolle: «Es ist wichtig, immer wieder mit den
Dialogpartnern zu schauen, wie es gehen kdnnte, einerseits in der Bewerbenden-
Szene, andererseits auch im eigenen Vorstand.»

Die Begleitung und Unterstiitzung durch die Genossenschaften geht nach
dem Bezug der Wohneinheiten, des Selbstausbaulofts und der Hallen weiter, auch
bei Anliegen, die Uber die Wohneinheiten hinausgehen. Die Genossenschaften
pflegen den Dialog mit ihren Bewohner:innen und haben ein offenes Ohr fiir ihre
Anliegen. Zudem gehore es zum Konzept der Kalkbreite, in den Liegenschaften
Gefasse zu ermoglichen und zu unterstlitzen, tGber welche die Bewohner:innen
sich selbstorganisieren kdnnten.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass sich seitens der Genossen-
schaft Kalkbreite die Auseinandersetzung mit dem Hallenwohnen insgesamt als
tendenziell aufwandiger erwiesen hat als die Auseinandersetzung mit den Ubrigen
Wohnkonzepten der Siedlungen. Valérie Anouk Clapasson benennt exemplarisch
die Perspektive der Verwaltung: «Von Seiten der Verwaltung ist es extrem anspruchs-
voll, die richtigen Regelungen fiir den Selbstausbau zu schaffen und diese auch
durchzusetzen, zum Beispiel was die Riickbaupflicht betrifft.» Die Bewohner:innen
sind sich dessen bewusst. Sie wissen diese aufwéandige Unterstiitzung seitens der
Genossenschaften zu schatzen. Ein Bewohner des Hallenwohnens findet:

«Wir sind als Gruppe gut begleitet worden, in jeder Phase, auch mit den verschiedene
Partizipationsgefassen. Wir haben friihzeitig Informationen erhalten, was Schnittstellen
betrifft, wo der Mietpreis hingeht. Dieser Dialog geht auf Seiten der Genossenschaft Kalk-

breite weit liber ein normales Vermietungsmandat hinaus, was den Aufwand anbelangt.»

Mit Blick auf die Rohbaueinheiten tberlegt die Bau- und Wohngenossenschaft
Kraftwerk1 auch verschiedene Unterstlitzungsangebote. Klar sei, sagt Heidi Wicki,
Zustandige Gemeinwesen und Partizipation Bau- und Wohngenossenschaft Kraft-
werk1, dass die Bewohner:iinnen zwei Stunden Fachberatung erhalten, damit
sie «von ihrer Vision bis zum Nutzungskonzept dann wirklich eine realistische
Justierung haben und auch darlber informiert sind, bei was sie ein Gesuch
machen muissen». Auch ein regelmassiger «Jour-Fixe» oder eine «Fragestunden»
fiir die Selbstausbauenden seien in Uberlegung.

105

© Fachberatung der Bewohner:innen
beim Selbstausbau

© Kontinuierliche Begleitung und Unter-
stiitzung der Bewohner:innen durch die
Tragerschaft
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GEMEINSCHAFT
IM SELBSTAUSBAU
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Welche Bedeutung kommt dem

Gemeinschaftlichen im Selbstausbau zu?

Auf den Punkt gebracht:

Das gemeinsame Entwickeln, Planen und Umsetzen des Selbstausbaus ist

eine Chance, aber auch eine Gefahr fiir die Gemeinschaftsbildung innerhalb
der Bewohner:innen einer Wohneinheit. Daher bedarf der Selbstausbau - aber
auch das Um- und Weiterbauen - grosser Sorgfalt auch im Miteinander. Das
heisst beispielsweise: Es ist wichtig, die Bediirfnisse, Ideen und Bedenken aller
Mitglieder der Gruppe angemessen aufzunehmen, die Arbeitsteilung unter-

einander gut abzusprechen und abzustiitzen.

In den untersuchten Wohnkonzepten wurden die Wohneinheiten allesamt von
Bewohner:innen selbst ausgebaut. Je nach Arbeitsschritten und Elementen
(z. B. kollektive und individuelle Elemente) erfolgte dies allein, gemeinsam mit
anderen Bewohner:innen (teilweise organisiert in relativ autonomen Arbeits-
gruppen mit Aufgabenteilung), mit Unterstlitzung aus dem Freundes- und
Bekanntenkreis und von angeheuerten Fachpersonen (z.B. Schreinerin-
nen, Zimmermannern) [2] In den meisten Wohneinheiten leben Gruppen
zusammen, die auch den Selbstausbau gemeinsam bewaltigt haben. Fast alle
haben schnell angefangen, einzelne sind zuerst eingezogen und haben dann
nach und nach geschaut, wie sie ausbauen wollen. Damit ist die Phase des
Selbstausbaus auch eine intensive Phase der gemeinschaftlichen Zusammen-
arbeit, das heisst einer Zusammenarbeit, die auf dem Zusammengehorig-
keitsgefiihl der Bewohner:iinnengruppe fusst beziehungsweise dieses im
gemeinsame Schaffen auch (weiter) aufbaut.

Der gemeinsame Selbstausbau, so zeigt sich, kann dieses Zusammen-
gehorigkeitsgeflihl erschuttern ebenso wie starken. Ein Bewohner erzahlt von
Differenzen hinsichtlich der Vorstellungen, wann, was und wie die gemeinsame
Wohneinheit ausgebaut werden soll: bereits vor dem Einzug oder erst nach
und nach? Man habe dann einen Kompromiss gefunden [>] Aus einer anderen
Wohneinheit, in der sich eine kleine Gruppe um die Planung des Selbstausbaus
gekimmert hatte, horen wir: Es ware besser gewesen, alle Bewohner:innen
enger am Planungsstand teilhaben zu lassen, da das intensive und zielstrebige
Werken der kleinen Planungsgruppe im stillen Kdmmerlein bei anderen
Bewohner:innen zu Unzufriedenheit gefihrt habe, da sie zu wenig teilhaben
konnten. In einer anderen Wohneinheit haben sich vor allem nach dem Einzug
Konflikte ergeben, als ein Teil der Gruppe Eingebautes wieder verandern wollte
und dies nicht allen recht war [©].

- siehe «Umsetzung und Herausforderungen
des Selbstausbaus», S. 96 und «Profis
und Lai:innen im Selbstausbau», S. 102

© Kompromissbereitschaft der Bewoh-
ner:innen bei der Planung und Umset-
zung des Selbstausbaus

> siehe «<Umsetzung und Herausforderungen
des Selbstausbaus», S. 96

- siehe «Umsetzung und Herausforderungen
des Selbstausbaus», S. 96



DIE WOHNKONZEPTE PLANEN, BAUEN UND WEITERENTWICKELN

Umgekehrt wird der Selbstausbau gerade in den grosseren Bewohner:innen-
gruppen als gemeinschaftsbildend erlebt, wie es eine Bewohnerin beschreibt:

«Das ist nicht zu unterschitzen: zusammen etwas zu denken, etwas zu bauen und basteln,
schwere Farbeimer die Treppe hochtragen und dann eine Wand rosa oder griin oder weiss
zu streichen. Das gibt so ein Community Building fast ohne Worte. Man muss nicht viel

reden, sondern man macht einfach.»

Der Selbstausbau leistete einen wichtigen Beitrag zur Gemeinschafts-
bildung. Die Planung und die als intensiv empfundene Phase der baulichen
Umsetzung flihrte unter den Bewohner:iinnen zu einem vertieften Kennen-
lernen. Diese Erfahrung habe sie gut auf das Zusammenleben vorbereitet, so
die Bewohnerin weiter. Auch andere Bewohner:innen erzahlen, dass die Phase
des Selbstausbaus mit dem gegenseitigen (besser) Kennenlernen zusammen-
gefallen sei.

Gemass einem anderen Bewohner ist der Prozess des gemeinsamen
Selbstausbaus ebenfalls ein wichtiger «Teambuilding»-Prozess, der im Ubrigen
ein wenig Zeitdruck vertrage:

«Im Nachhinein habe ich das Gefiihl, dass der Zeitdruck sehr geholfen hat, dass es gut ist,
wenn man als Gruppe vorwarts machen muss, Sachen nicht aufschieben kann, sondern

immer wieder zusammen vorwarts denken muss.»

Auch seitens Genossenschaft gibt es eine ahnliche Wahrnehmung, etwa von
Claudia Thiesen, Bauleiterin vom Holligerhof 8:

«Sie haben ein gemeinsames Projekt und das schweisst zusammen, wobei es die Gruppe
natiirlich auch sprengen kann. Aber wenn der Gruppenbildungsprozess erfolgreich ist, ist
es toll. Und man ist vielleicht auch stolz und hat ein schones Gefiihl, wenn man gemeinsam

uiberall gratis Kiichengerate zusammengesammelt hat und diese nachher funktionieren.»

Das Gemeinschaftliche im Selbstausbau war fiir die Bewohner:innen auch
bedeutsam, um Synergien zu nutzen. Ein Bewohner sagt Giber seine Mitbewoh-
neriinnengruppe: «Leute, die gemeinsam bauen wollen, haben schon einmal
einen grossen gemeinsamen Nenner.» Gleichzeitig sei die Gruppe aber sehr
divers. Diese Diversitat sei auch nitzlich, weil man voneinander lernen konne,
beispielsweise im handwerklichen Bereich, sagt eine andere Bewohnerin: «Das
ist irgendwie mega cool gewesen. Es hat viele Leute hier, die haben zeigen kon-
nen, wie es geht». So habe man sich von den anderen oder auch einfach durchs
«Machen-Missen» viel Wissen im handwerklichen Bereich angeeignet.

Auch wird als hilfreich bezeichnet, dass in der Phase der Projektentwicklung
und Planung die Gruppe «organisch gewachsen» sei. Dies habe den Vorteil gehabt,
dass auch eine sich zunachst in der Zusammensetzung noch verandernde Gruppe
handlungs- und entscheidungsfahig gewesen sei und gemachte Entscheidungen
nicht immer neu verhandelt werden mussten:

«Am Anfang waren einige Personen sehr stark involviert und haben gewisse Dinge vor-
gegeben oder nach ihren eigenen Vorstellungen definiert. Dann sind einzelne Personen neu
dazugekommen und haben gesehen, was man schon vorgelegt hat. Dann hat man sich zu
sechst vielleicht tiber irgendwelche Dinge unterhalten, zwei Monate spater waren es sieben
Personen, die dann das Néachste entschieden haben. Und immer die nédchste Person, die

dazukommt, steht dann vor gestandenen Tatsachen. Ich glaube das war ein Vorteil.»
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© Definition des Zeitplans betreffend
Selbstausbau

© Nutzung von vielfaltigem Wissen und
Kompetenzen der Bewohner:innen
nutzen
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Jemand aus der gleichen Gruppe beschreibt es so:

«Damit das Hallenwohnen funktioniert, braucht es einen Raum einer bestimmten Grosse
und es braucht eine Gruppe einer gewissen Starke. Und wenn das eine da ist und das andere

nicht, dann ist es nichts. Es muss wirklich beides da sein.»

Betreffend Entscheidungsfindung stellten sich den Bewohneriinnen aber
immer wieder auch knifflige Fragen: Wer redet bei der Umsetzung des Selbst-
ausbaus wo mit? Was soll kollektiv entschieden werden, was in definierten
Arbeitsgruppen? Was durfen Einzelne entscheiden?

Daher, so eine Bewohnerin, seien gewisse «Leitplanken» definiert worden,
welche Aufgaben, Kompetenzen und Verantwortlichkeiten beispielsweise eine
Arbeitsgruppe innehat und inwiefern jemand einfach «die Berechtigung» hat, etwas
«einfach zu machen und das nicht unbedingt mit allen besprechen» muss.

Die Selbstausbauphase ist ein grosser Lernprozess fiir die Bewohner:innen,
indem es beispielsweise auch darum geht, die eigenen Bedirfnisse mit denen
der anderen auszutarieren. Eine Bewohnerin hat die Erfahrung gemacht, dass es
herausfordernd sein kann, mit informellen Hierarchien in der Gruppe umzugehen:

«Ich hatte damals eine sehr anstrengende Zeit und eine Zeitlang nie freigehabt. An einem Tag
bin ich dann aufgewacht und dachte, ich kann nicht mehr. Da habe ich angefangen, mich ein
bisschen abzugrenzen. Am Anfang wollte ich die Erwartungen derjenigen erfiillen, die sehr
fest Strukturen kommuniziert haben. Aber dann hat sich gezeigt, wir kénnen gemeinsam

entscheiden, ob wir etwas jetzt oder erst in drei Monaten bauen.»
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© Kilare Aufgabenteilung innerhalb
der Bewohner:innen betreffend
Selbstausbau

© Abspreche der kollektiven und indi-
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UM- UND WEITERBAUEN

Wie entwickeln die Bewohner:innen
den einmal ausgefuhrten
Selbstausbau weiter?

Auf den Punkt gebracht:

Die Bewohner:innen entwickeln ihre Wohneinheiten kontinuierlich weiter, wobei
die anfangliche Ausbauphase oft als abgeschlossen betrachtet wird. Wahrend
einige kleinere Anpassungen und «Spassprojekte» umgesetzt werden, sind
grossere bauliche Veranderungen bisher selten. Der Veranderungsprozess wird
von individuellen Bediirfnissen und Gruppenentscheidungen gepragt, wobei die
Zusammenarbeit und Abstimmung innerhalb der Gemeinschaft gelegentlich als
hinderlich empfunden werden.
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Die Idee der dynamischen baulichen (Weiter-)Entwicklung der Wohneinheiten als © Selbstverstiindnis, dass die Wohnein-

etwas Unfertiges ist bei den Bewohner:iinnen unterschiedlich ausgepragt, und o
auch abhéangig von ihren gemeinsamen Vorstellungen vom Wohnen. Im Gegen-
satz dazu wird die anfangliche Ausbauphase von den Bewohner:innen gréssten-
teils als abgeschlossen betrachtet. Eine Bewohnerin beschreibt, dass in ihrer
Gruppe der Selbstausbau nicht gleich in Angriff genommen worden sei, weil diese
sich dazu entschlossen habe, erst einzuziehen und den Raum auf sich wirken zu
lassen. Die Ideen und die Umsetzung des Selbstausbaus sei bis heute etwas, was
sich mit ihrem «Wohngefihl» entwickle. Eine gréssere bauliche Veranderung, im
Sinne eines Umbaus des bereits getatigten Selbstausbaus, hat bisher in keiner der
Wohneinheiten stattgefunden. Hingegen hat es bereits Versuche gegeben, den
Selbstausbau zu verbessern und anzupassen (z. B. Lirmschutzvorhang).

Einige Ideen und Plane warten noch auf ihre bauliche Umsetzung. Eine
Bewohnerin unterscheidet dabei zwischen «angefangenen, aber noch nicht
abgeschlossenen» Vorhaben, wie dem «Tilrchen fiir die Kiichenschublade», und
«Spassprojekten», die aus Bedurfnissen heraus entstehen: «Dann gibt es noch
wahnsinnig viele Spassprojekte, bei denen wir das Gefilihl haben, «da kénnte man
nochy; zum Beispiel ist hier das Bedurfnis nach einem abgeschlossenen Biiro auf-
gekommen». Daneben gibt es aber die gedankliche Spielerei oder hypothetische
Veranderungsmaoglichkeit, welche die Bewohner:innen begleitet:

«Ich habe manchmal so Abende, an denen ich irgendwie drei Stunden im Bett liege und tiber-
lege, was ich alles noch machen kénnte. Und das macht eigentlich noch recht Spass. Ich bin

jetzt eher jemand, die dann ein bisschen Miihe hat, es dann wirklich umzusetzen.»

Die kontinuierliche Verdnderung der Wohneinheit sei, wie ein Bewohner
betont, ein Ublicher Prozess im Wohnkontext und kein spezielles Merkmal dieser
Wohnkonzepte: «lch werde immer wieder etwas andern, aber das macht man auch
sonst, wenn man wohnt, dass man irgendetwas ein bisschen umstellt, oder?»

heiten sich immer weiterentwickeln
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In einer Bewohner:innengruppe werden bei neuen Vorhaben vorbereitende
Planungen teilweise von einzelnen Personen tbernommen. Die bauliche Aus-
gestaltung musse jedoch gemeinsam in der Gruppe diskutiert und entschieden
werden. Ein Bewohner flihlt sich durch diese Form der Entscheidungsfindung in
seiner Kreativitat und Motivation manchmal «blockiert»:

«Ich habe es schade gefunden, dass, wenn ich die Energie habe und motiviert bin, etwas zu
machen und es mir dann auch vornehme, es so ein wenig hinterfragt wird: «<Wollen wir es
nicht anders machen?> und <Wollen wir es nicht an einer Sitzung besprechen?> Am Ende
wird es mega kompliziert und vielleicht verliert man irgendwann die Motivation, etwas zu

machen.»

Fur einen anderen Bewohner zeigt sich erst im Wohnen, wie Gebautes genutzt
wird. Die Nutzungserfahrungen koénnten dann dazu flihren, dass Personen
Gebautes wieder verandern mochten. Dies sei nach dem Einzug anspruchsvoller,
da die gewtunschten Veranderungen starker mit den anderen Bewohner:innen
abgestimmt werden miussten als vor dem Einzug. Und wahrend man in der Selbst-
ausbauphase eine klare Arbeitsteilung machen konne, sei das Um- und Weiter-
bauen weniger klar, erzahlt uns eine Person [-]. Und so seien solche Bestrebungen
«ein zartes Pflanzchen», erklart ein Befragter, weil Veranderungen kénnten auch
wieder etwas kaputt machen, was anderen wichtig sei. Im Rickblick bilanziert er:
«Es missen alle ein genug grosses Stlick vom Kuchen bekommen und ein biss-
chen autonom dahinter gehen dirfen.» Im Gebrauch zeigen sich mitunter unter-
schiedliche Bedurfnisse und Vorlieben, die es innerhalb der Bewohner:innen aus-
zuhandeln gilt, damit sie nicht als «ein Elefant im Raum» bleiben.

Die Gross-Wohngemeinschaften integrieren mit ihren sogenannten «Roll
Spaces» beziehungsweise «Kistchen» die kontinuierliche Veranderung der raum-
lichen Konstellation in ihre Wohneinheit als «Teil vom Programmy». Die privaten
Schlaf- und Riickzugsraume sind geschlossen und zugleich durch Rollen beweg-
bar. So bleibt die Wohneinheit «immer offen» und «immer veranderbar». Beide
Gruppen stellen die bewegbaren Elemente halbjahrlich um. Eine Bewohnerin
schildert, dass vor jedem Umstellen die bisherige Anordnung gemeinsam in der
Gruppe reflektiert und unter Berlicksichtigung der (Un-)Zufriedenheiten mit dem
eigenen Platz zusammen eine neue Anordnung ausgehandelt werde [2>]. Zu
definieren, was einen «guten Platz» ausmache, sei jedoch aus ihrer Sicht nicht
moglich, da dies von meist individuellen und sich verdndernden Bedirfnissen
abhange: «Also fur mich hat es sich auch schon wieder verandert. Mir war beim
ersten Umstellen wichtig, dass ich ein bisschen Ruhe
habe. Jetzt habe ich gefunden, dass ich wieder mehr im
Zentrum sein kann.»
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@ Aufwiandige Aushandlungs- und
Entscheidungsprozesse in der Gruppe
tiber das Um- und Weiterbauen kénnen
Motivation dampfen

© Durchs Wohnen ein Gefiihl fiirs Um-
und Weiterbauen bekommen

- siehe «Gemeinschaft im Selbstausbau»,
S.106

- siehe «Umsetzung und Herausforderungen
des Selbstausbaus», S. 96

«Roll Spaces»: Durch die Rollen lassen sich die
Rlckzugsraume der Bewohner:innen bewegen.
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DIE ARCHITEKT:INNEN

Welche Perspektiven und Rollen
haben die Architekt:innen der
Wohnsiedlungen, in denen sich
die Wohnkonzepte befinden?

Auf den Punkt gebracht:

Die Architekt:innen der Wohnsiedlungen, in welchen sich auch die untersuchten
Wohnkonzepte befinden, sehen ihre Rolle als forscherisch und experimentell. Sie
geben bewusst Kontrolle ab, um den Bewohner:innen Freiraum fiir individuelle
Anpassungen und kreative Weiterentwicklungen zu lassen. lhre Aufgabe umfasst die
Schaffung eines flexiblen Rahmens, der sowohl baulich als auch sozial vielseitige
Nutzungsmoéglichkeiten bietet, wobei sie den partizipativen Ansatz und den
Austausch mit Fachkolleg:innen als wertvolle Elemente ihrer Arbeit betrachten.

Die Rollen der Architekt:innen der Zircher Bliros Enzmann Fischer Partner (Zoll-
haus), BHSF Architekten (Holligerhof 8) und Studio Trachsler Hoffmann (Projekt
Koch) sind angesichts der untersuchten Wohnkonzepte in mehrfacher Hinsicht
besonders: Einerseits treten sie als Fachpersonen in den Hintergrund und lber-
lassen das Planen und Bauen teilweise den Bewohner:innen. Andererseits wird
ihnen etwas abverlangt, was das Selbstverstandnis als Architekt:innen betrifft, da
sie wesentliche Arbeitsschritte aus der Hand geben.

Mit den untersuchten Wohnkonzepten hat sich den Architekt:innen ein unkon-
ventionelles und interessantes Feld geboten, das fiir sie weitgehend Neuland war.
Referenzengibtes kaum.*” Dies sei«eine extrem spannende Geschichte»,diegrosse
Neugierde geweckt habe, auch vor dem Hintergrund eigener Beobachtungen von
Hausbesetzungsszenen in Berlin und Zurich, wie Philipp Fischer von Enzmann
Fischer Partner sagt. Das Interesse liegt auch darin begriindet, dass die Wohn-
konzepte ein Element eines vielfaltigen grosseren Ganzen sind, namlich von
Siedlungen, die sehr unterschiedlichen Nutzungen und Wohnformen und damit
Lebensentwirfen Platz bieten. Die Wohnkonzepte tragen zur weiteren Diversitat
der Siedlungen bei.

Die Offenheit und das Unkonventionelle der Wohnkonzepte hat die
Architekt:innen zu kreativen Zugangen inspiriert: Daniel Hoffmann, Architekt
Projekt Koch von Studio Trachsler Hoffmann, erzahlt, dass im Team Studio
Trachsler Hoffmann Mitarbeiter:innen ihre eigenen Wohntraume und Wohnideen
eingebracht hatten, und dies zu einer grossen Vielfalt
an Uberlegungen, wie man in den Rohbaueinheiten zur

. . . 47 Die wenigen Referenzen, welche die Befragten nennen, sind, neben verschie-
Wohn- und Ateliernutzung (im Folgenden: Rohbauein- denen Zwischennutzungs- und Hausbesetzungsszenen, das Hallenwohnen im Zoll-
heiten) wohnen kénne, geﬁj hrt habe. hausi das Wohn- und _Atellerhaus gm Koln?r Brett in KéIn von Arno Brandlhuber, die
Arbeiten des franzosischen Architekturblros Lacaton Vassal sowie der besetzte
Torre David in Caracas (siehe auch «Interessante Vergleichskonzepte», S. 166).
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Die untersuchten Wohnkonzepte haben als Teil eines grosseren Ganzen fiir
manche Architekt:innen eine untergeordnete Relevanz und seien vergleichs-
weise einfach zu realisieren. Diese gelten daher als «die einfachste Wohnein-
heit» im Rahmen der gesamten Siedlungen, wie es beispielsweise Tim Seidel
von BHSF Architekten und Architekt Holligerhof 8 sieht: «<KAm Ende ist es ein
grosser Raum, den man bereitstellt, man muss sich nicht viele Gedanken
machen, wo jetzt die einzelne Steckdose ist, wo welcher Lichtschalter, welcher
Turgriff, wie die Plattli verlegt werden.» Auch Philipp Fischer bezeichnet das
Hallenwohnen als «eine leichtere Ubungp, allerdings nicht zu Beginn, als es um
konzeptionelle Fragen ging:

«Wir mussten im Wettbewerbsbeitrag auch Konzepte zum Hallenwohnen aufzeigen, und
relativ genau tiberlegen, wie man dort drinnen wohnen kann. Das war eine spannende
Herausforderung, auch wenn ich im Nachhinein finde, es hatte gereicht, dass die Wett-

bewerbsteilnehmer einfach die neutrale Halle in den Gesamtentwurf gezeichnet hatten.»

Das Team Studio Trachsler Hoffmann hat sich viele Gedanken dazu gemacht,
wie die Rohbaueinheiten gut umgesetzt werden konnen. Dabei ging es um
konstruktiv-bauliche Aspekte, aber auch soziale:

«Wir denken, dass der Standort im Haus, richtig und wichtig ist, jetzt braucht es aber die
Bewohner:innen, damit sich zeigt, wie es tatsachlich funktioniert. Sind die Einheiten gross
genug? Ist die Intimitat ausreichend? Bauen wir Bader schon ein? Was muss die Trag-
struktur leisten und wozu regen die freien Stiitzen und Trager im Raum an? Das sind nur
einige der Fragen, die wir uns gestellt haben. Das Wichtigste bleibt fiir uns aber, dass trotz
der vielen Vortiberlegungen maximale Freiheit fiir die zukiinftigen Bewohner:innen erhalten

bleibt und wir uns von den vielfiltigen Aneignungen tiberraschen lassen.»

Die Architektiinnen verstehen ihre Arbeit als Forschungsprozess oder als
«angewandte Forschung», in dem «gelernte Wohnkonventionen verlassen»
werden und bei der «keine Patentlosungen» aus der Schublade gezogen werden
konnten, sondern «Dinge neu entwickeln werden» mussten, sagt Tim Seidel und
fihrt weiter aus:

«Was mich an dem sehr gereizt hat, ist, dass wir unsere gelernten Wohnkonventionen ver-
lassen konnten, die mittlerweile sehr normiert sind. Muss ein Zimmer 15 Quadratmeter
gross sein, muss ein Raum 2.50 Meter hoch sein? Wie kann ich zwei Etagen in einen 4.60
Meter hohen Raum einbauen? Gibt es eine Hohle? Kann ich in einer Koje schlafen und habe
dafiir an anderen Stellen mehr Raum? Und hier sehe ich eine Chance, unsere Konventionen

ein Stiick weit zu tiberwinden.»

Auch fir Philipp Fischer war die Erarbeitung des Hallenwohnens als Teil des
Zollhauses «ein Forschungsprojekt flir das Buiro», in das «viel Herzblut» geflossen
sei, das sich aber gelohnt habe, nicht zuletzt, weil es viel Energie flir die nachsten
Wettbewerbe gegeben habe. Ein «tolles Forschungsfeld» sei auch, zu sehen, was
die Bewohner:innen am Ende in den verschiedenen Hallen umgesetzt haben, wie
sie darin leben.

Dieses Interesse an der weiteren Umsetzung des Selbstausbaus durch die
Bewohner:innen eint die Architekt:innen. Sie bekunden keine Miihe, in diesem
Sinne auch Kontrolle und Gestaltungshoheit abzugeben - ganz im Gegen-
teil. Dies fihre dazu, so Daniel Hoffmann, dass sie einen «Mdoglichkeitsraum
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@ Abgeben von Kontrolle kann zu Unsicher-
heiten fiihren, insbesondere wenn sich
die Bediirfnisse der Bewohner: innen
wahrend der Nutzung andern

© Offenheit der Architekt:innen fiir
unkonventionelle Anséatze und ihre
Bereitschaft, den Innenausbau den
Bewohner:innen zu liberlassen, fordern
innovative Nutzungsideen



liefern» und sich dann auf eine «gute Art und Weise Uberraschen» lassen
konnen, «ohne jede Wehmut, dass man etwas verpassen konnte, wenn man
den Leuten den Ausbau nicht gestalten kann»: «Ich freue mich darauf zu sehen,
was daraus wird. Und am schonsten ware fiir mich, wenn es nachher nicht so
aussieht wie auf dem Plan.»

Dementsprechend gilt es laut Daniel Hoffmann auch, eine klare Rollengrenze
zu ziehen: Fur technische Fragen und Beratung sei er offen, aber «<ich méchte den
Bewohner:innen wirklich nicht die Kiiche oder Treppe planen», denn es «gehortins
Konzept, dass sie das selbst machenn».

Ebenfalls wenig Einfluss haben die Architekt:innen auf die Gemeinschaft der
(ktinftigen) Bewohner:innen, denn diese sei «nicht planbar», sagt Daniel Hoff-
mann, sondern Gemeinschaftsleben kdnne Uber das Gebaute lediglich geférdert
werden. Wie die Gemeinschaft dann reguliert und organisiert sei, sei Aufgabe der
zuklnftigen Bewohner:innen, auch wenn es in der Entwicklung des Wohnkonzepts
eine intensive Auseinandersetzung mit Fragen der Gemeinschaft - vor allem auch
bezogen auf das ganze Projekt Koch — gegeben habe.

Diese Art der Bescheidenheit vieler Architekt:innen beschreibt Tim Seidel als
eher neuere Entwicklung:

«Die Autorenarchitektenrolle des genialen Kiinstlers, diese Eitelkeit, dass man weiss, wie
alles aussehen muss, das ist in der jlingeren Generation viel weniger verbreitet. Das Zulassen
von unkontrollierten Situationen und gestalterischen Kollisionen, vielleicht sogar Unfallen,

hat auch eine gewisse Mode, soll und darf aber auch méglich bleiben.»

Hier kommt bereits ein spezifisches Selbstverstandnis zum Ausdruck, welches
die Architekt:innen weiter ausfiihren: Die fir solche Wohnkonzepte geeigneten
Fachpersonen seien offen, interessiert, reflektiert, kdnnten gut zuhoren und sich
zuricknehmen - nitzlich sei mitunter auch die personliche Erfahrung mit unkon-
ventionellen Wohnkonzepten. Hilfreich sei ausserdem, zu verstehen, dass die
«Bewohner:innen genauso wichtig wie das Haus» sind und neugierig «auf das
Unbekannte» zu blicken, das, was die Bewohner:innen aus den rohen Raumen
machen, so Tim Seidel.

Es brauche, ist Philipp Fischer lberzeugt, ein grosses Interesse, sich «auf
eine Reise» mit «vielen Schlaufen» einzulassen, die «vielleicht auch nicht so gut
honoriert ist». Man dirfe weder derjenige sein, der alles weiss, noch naiv: «Wenn
man das Fussballspiel als Analogie nimmt, sind wir nicht die Spieler oder Spiel-
verhinderer, sondern eher die Schiedsrichter, die schauen, dass das ganze Spiel
funktioniert.»

Fir dieses Funktionieren erweist sich die Zusammenarbeit mit kompetenten
Fachpersonen bei den Tragerschaften als essenziell. Auch der kollegiale Aus-
tausch mitanderen Architekt:innen, die ahnliche Wohnkonzepte umgesetzt haben,
war wichtig, sowie generell der Erfahrungsaustausch mit anderen Tragerschaften,
insbesondere der Genossenschaft Kalkbreite, welche mit dem Hallenwohnen im
Zollhaus gewissermassen vorangegangen ist.
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@ Festhalten an (umfassender) Kontrolle
und Gestaltungshoheit durch die
Architekt:innen

© Selbstverstindnis der Architekt:innen
als offene, reflektierte Fachpersonen,
die gut zuhoren und sich zuriicknehmen
kénnen

© Erfahrenes und fachkundiges Gegen-
liber bei der Tragerschaft haben
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Die untersuchten Wohnkonzepte erforderten von den Architekt:innen die Bereit- © Bereitschaft der Architekt:innen, sich
auf einen iterativen und partizipativen

schaft, sich auf einen iterativen und partizipativen Prozess einzulassen. Dies war .
Prozess einzulassen

flr sie in einem Uberschaubaren Rahmen machbar und wichtig, um ein Gespur
fir das ganze Vorhaben und die anderen Beteiligten zu bekommen. Alle haben
sich in verschiedenen partizipativen Gefassen - sowohl zu den spezifischen
Wohnkonzepten als auch zu den Siedlungen insgesamt - involviert [©]. In diesen > siehe «Partizipationsprozesse», S. 58
Gefassen haben die Architekt:innen viel gelernt. Daniel Hoffmann beschreibt es

folgendermassen:
© Die Einbindung der Bewohner:innen

und der Austausch mit anderen Fach-
leuten wirken inspirierend auf die
viel Wissen von aussen bekommt. Es gibt sehr viel aktives Wohnwissen, Lebenswissen, Architekt:innen

«Die Partizipation ist spannend und wichtig. Vor allem fir uns Planer ist es toll, weil man

manche haben schon in Besetzungen gewohnt, in neuen Wohnformen, WG-Typen, Cluster-

wohnungen und haben wirklich Knowhow, das ist superwichtig.»

Deutlich werde tber die Teilnahme an Partizipationsprozessen auch die Viel-
falt an Bedurfnissen und Bedarfen der Tragerschaft sowie der (potenziellen)
Bewohner:innen. Wie vielfaltig diese bei den Bewohner:innen aussehen, hat Daniel
Hoffmann im Partizipationsprozess zu den Rohbaueinheiten erkannt:

«Es gibt jene, die sich das als grosse WG vorstellen kénnen, aber auch solche, die kleinere
Einheiten als Wohn- und Arbeitsatelier nutzen mdochten. Ich glaube, es wird spannend, zu

sehen, wohin die Reise gehen wird.»

@ Notwendigkeit, mehrere Szenarien zu
planen und mogliche Anpassungen
vorzubereiten, erhoht den Aufwand fiir

ein Plan B mitzudenken war, das heisst die Anpassbarkeit in konventionellere die Architekt:innen

Wesentlich bei der Arbeit der Architekt:innen war aber auch, dassin allen Fallen

Wohneinheiten, falls sich nicht ausreichend viele Personen flir die neuen Wohn-
konzepte interessiert hatten beziehungsweise interessieren werden.
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Einziehen, wohnen
und zusammenleben
In den Wohnkonzepten
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In der dritten Ecke des Dreiecks ist die Perspektive derer
angesiedelt, die in die Wohneinheiten einziehen, dort wohnen und
miteinander leben (werden): die Bewohner:innen in ihrer Vielfalt.
Anders als in konventionellen Wohnbauprojekten sind sie bereits
in friihe Phasen der Planung involviert, sind und waren aktiv beim
Selbstausbau, stehen aber im Alltag des gemeinschaftlichen
Wohnens vor besonderen Herausforderungen, die durch einen
dritten Gestaltungszugang, das Soziale betreffend, symbolisiert
werden. Die folgenden Bausteine enthalten Fragen und Antworten,
die diese soziale Seite der Wohnkonzepte ausloten.
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ZUSAMMENSETZUNG
UND BILDUNG DER
BEWOHNER:INNENGRUPPEN

Wer wohnt in den jeweiligen Wohneinheiten
und wie finden sie im Vorfeld zusammen?

Auf den Punkt gebracht:

Die Bewohner:innen der untersuchten Wohneinheiten sind ganz unterschiedlich
zusammengesetzt: von Einzelpersonen bis zu einem Kollektiv von 18 Personen,

die Altersspanne reicht von drei bis knapp 60 Jahre, teilweise sind es Familien,

die gemeinsam wohnen, teilweise nicht-verwandte Personen. Dementsprechend
vielfaltig sind auch die Wege, wie die Bewohner:innen zu den jeweiligen Wohn-
konzepten gekommen sind und wie sie sich zu Gruppen formiert haben. Wichtig fiir
das Zusammenfinden als Gruppe sind die Entwicklung einer gemeinsamen Idee des
Selbstausbaus sowie des gemeinschaftlichen Wohnens. Wesentlich ist ausserdem,
ein positives Gefiihl in und mit der Gruppe der Bewohner:innen entwickeln zu konnen.
Hierfiir finden sich eine Reihe von unterschiedlichen Strategien.

Die Gruppen der Bewohner:iinnen unterscheiden sich sowohl in ihrer Grosse, © Unterschiedlich grosse Wohnein-
heiten fiihren zu mehr Diversitat in der

die von einer einzelnen Person bis hin zu achtzehn Personen reicht, ihrem Alter, )
Struktur der Bewohner:innen

das sich in einer Spanne zwischen drei und knapp 60 Jahren bewegt, als auch in
ihren Beziehungskonstellationen [>]. Dementsprechend vielfaltig ist auch, wie die > siehe «Steckbriefe der fiinf untersuchten

. . . . . Wohneinheiten», S. 44
Bewohner:innen sich jeweils gefunden und formiert haben. imhetten>

Wohneinheit A wird von einem Mann bewohnt, der zum Zeitpunkt des Inter-
views knapp 60 Jahre alt ist. Interessiert an der Idee, «ein Zusammenleben zu
praktizieren» und dies auch «baulich umsetzen» zu kdnnen, wurde er Mitglied
der Genossenschaft Kalkbreite. Bereits bei der Planung des Zollhauses hat er an
Partizipationsveranstaltungen mitgewirkt. Im weiteren Verlauf schloss er sich mit
anderen zu einer Gruppe zusammen, die bereits vor der Anpassung des Wohn-
konzepts [-] am Hallenwohnen interessiert war. Letztlich entschieden sich diese > siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Gruppe aufgrund verschiedener (z. B. rechtlicher, finanzieller) Herausforderungen Zurich», S. 30
dagegen, eine Bewerbung einzureichen. Danach folgten mehrere erfolglose
Einzelbewerbungen fir Wohnungen im Zollhaus, bis er schliesslich die Zusage fur
die Wohneinheit A erhielt.

In Wohneinheit B wohnt eine sogenannte Patchwork-Familie. Mit den beiden
Erwachsenen wohnen zwei Kinder im Alter von sechs und sieben Jahren sowie
zwei Teenager im Alter von zwdlf und vierzehn Jahren. Die beiden alteren Kinder
stammen aus vorigen Partnerschaften, eines der beiden wohnt zeitweise beim
anderen Elternteil. Die Familie hat zuvor aufgeteilt in zwei kleinen Wohnungen



gelebt und «einfach immer eine gréossere Familienwohnung gesucht». Geleitet von
den positiven Wohnerfahrungen, die mit «Nachbarschaftlichkeit» und dem «Mit-
einander» verbunden sind, war den Bewohner:innen bereits frih klar, dass nur
eine Wohnung «im genossenschaftlichen Umfeld» fur sie infrage kommen wiurde.
So sind sie auf die Genossenschaft Kalkbreite aufmerksam geworden und haben
den Prozess rund um das Zollhaus von Beginn an mitverfolgt. Entscheidend fir
ihre Bewerbung war die Konzeptanpassung durch die Kalkbreite [=]. Sich in einer
grossen Wohngemeinschaft «als Familie zu integrieren», das war fiir sie zunachst
wenig reizvoll. Erst die Aufteilung der Hallen in kleinere Wohneinheiten entsprach
ihren Bedurfnissen als Patchwork-Familie. Zunachst bewarben sie sich erfolglos
fir zwei kleinere Wohneinheiten, um diese zu verbinden, dann bekamen sie die
Zusage fur die Wohneinheit B. Nach dem Einzug stiess noch eine weitere Person
als Untermieter dazu, ein junger Erwachsener mit Fluchterfahrung. Der Kontakt zu
ihm bestand bereits vorher.

In Wohneinheit C wohnen zwei Familien mit je zwei Kindern, die zum Zeitpunkt
des Interviews im Alter von drei bis 16 Jahren waren. Die Familien lernten sich
Uber einen gemeinsamen Kontakt auf einer Reise kennen. Sie verbrachten «sehr
lassige Ferien miteinander» und kamen intensiv ins Gesprach. Die andere Familie
war damals schon in einer losen hallenwohnenden Gruppe engagiert, und die
Familie um den Bewohner der Wohneinheit C schloss sich ihr an. Die Gruppe, die
urspringlich aus vier Familien bestand, konnte sich vorstellen, im Hallenwohnen
die Idee des «Wohnens mit Kindern, flir Familien» zu verwirklichen. Zwei dieser
Familien stiegen spater aus, nachdem sie wahrend der Auseinandersetzung mit
den raumlich-organisatorischen Aspekten des Hallenwohnens festgestellt hatten,
dass das Konzept fiir sie nicht passt. Noch vor der Konzeptanpassung durch
die Genossenschaft Kalkbreite erhielten die beiden Familien eine positive Riick-
meldung auf ihre Bewerbung - und schliesslich die Zusage fiir die Wohneinheit C.

In Wohneinheit D lebt eine Gross-Wohngemeinschaft mit zwdlf Erwachsenen
und sechs Kindern. Faktisch sei die Frage, wie viele dort genau wohnen, auf-
grund der «Patchwork-Situationen» nicht einfach zu beantworten. Ein Bewohner
beschreibt es so:

«Die Zahl kann man nicht wirklich benennen, weil es zwei, drei Patchwork-Situationen gibt,
wo dann quasi ein Elternteil bei uns wohnt oder sich bei uns aufhélt, aber der andere Eltern-
teil noch eine andere Wohnung hat, und die dann so pendeln: die ganze Familie hier, dann

die ganze Familie dort, teilweise getrennt.»

Dazu, so der Bewohner weiter, kdamen «Mitbewohner:innen ohne Kinder,
dafiir mit ihren Liebschaften und allgemeine Gaste und Besucher:innen». Die
Bewohner:innen sind zum Zeitpunkt der Interviews zwischen vier und 50 Jahre
alt. Neben den Familien gibt es auch Personen, die als Einzelpersonen in der
Gemeinschaft wohnen. Ausserdem suchen noch zehn weitere Personen diese
Wohneinheit in unterschiedlichen Intervallen und unterschiedlicher Intensitat
zum Arbeiten auf [>].

Aufgrund der langen Vorlaufzeit — ein Teil der Gruppe um Wohneinheit D
hatte sich schon in der ersten Ausschreibung fiir eine Wohneinheit beworben
-, lassen sich verschiedene Phasen bei der Bildung der Bewohner:innegruppe
ausmachen. Diejenige aus Wohneinheit D, welche die Idee des Hallenwohnens
im Partizipationsprozess der Genossenschaft Kalkbreite eingebracht hatte, hat
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- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30

© Die Idee der baulichen Umsetzung
muss ebenso stimmen wie die Idee des
gemeinschaftlichen Wohnens

- siehe «Nutzungen der Wohneinheiten»,
S.142
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zunachst Freund:innen zum Mitdenken und Mitmachen eingeladen. Etwa die Halfte
aus diesem «Hallenwohnpool» konnte sich auch bei der zweiten Bewerbung - eine
erste Bewerbungsrunde wurde seitens der Genossenschaft abgebrochen []-ein
Hallenwohnen im Zollhaus vorstellen. Die andere Halfte der Bewohner:innen ist
Uber Ausschreibungen und Mund-zu-Mund-Propaganda dazugekommen. Zwei,
die erst spater zur Gruppe dazugestossen sind, sagen, dass fiir sie die Gruppen-
zusammensetzung wesentlich fiir ihren Entscheid fir das Hallenwohnen im Zoll-
haus gewesen sei: «Ich glaube, ich muss die Gruppe gerne haben!» Eine andere
befragte Person erinnert sich:

«Ich bin dann neun Monate vor Einzug dazugekommen. Ich habe mir auch Zeit gelassen fir
die Entscheidung und vier, fiinf Monate iiberlegt. Das war fiir mich auch eine grosse Ent-
scheidung, weil fur mich war klar, ich werde da jetzt sicher lange drin sein und ich muss
mir sicher sein, und ich werde auch viel Energie, Zeit und auch Geld investieren. Ich will mir
sicher sein, dass es gut kommt, und ich orientiere mich da vor allem an den Menschen. Und
ich habe das Gefiihl, wenn es eine gute Gruppe ist, sozial, dann ist alles moglich, dann habe
ich mega Bock, alle Zeit der Welt dafiir zu investieren. Das ist jetzt meine Community, meine

Gemeinschaft, meine Leidenschaft, meine Zukunft vorerst.»

Die verschiedenen monatlichen Treffen und Retraiten im Vorfeld des Einzugs
werden flr den Gruppenfindungsprozess als hilfreich genannt.

In Wohneinheit E lebt eine Gross-Wohngemeinschaft, die aus neun Personen
im Alter von 24 bis 30 Jahren besteht. Innerhalb der Gruppe gibt es weder Partner-
schaften noch Kinder. Die Mitglieder der Gruppe fanden Uber einen langeren Zeit-
raum zueinander. Etwa die Halfte der Bewohner:innen wohnte bereits einige Jahre
zusammen in Zwischennutzungen. Als sie diese verlassen mussten, suchten sie
gemeinsam nach neuen Wohnrdumen, in denen sie «Gestaltungsmdglichkeiten
haben». Bei dieser Suche wurden sie bei einem Informationsanlass auf das
Selbstausbauloft aufmerksam und begannen, weitere Mitstreiter:innen fir eine
gemeinsame Bewerbung zu suchen. Durch persdnliche Kontakte vergrosserte
sich die Gruppe schnell. Nachdem die Gruppe «auch schon mal zu zehnt gewesen
ist, sind dann wieder Leute abgesprungenn». Ein halbes Jahr vor Beginn des Selbst-
ausbaus wurde im Umfeld die Suche nach weiteren Bewohner:innen intensiviert,
und schliesslich wurden noch weitere Personen aufgenommen.
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© Die Passung zur Gruppe ist fiir den
Entscheid, so zu wohnen, zentral

- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30
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BEWOHNER:INNEN
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Warum wollen die Bewohner:innen

so wohnen?

Auf den Punkt gebracht:

Die Bewohner:innen wahlen diese Wohnkonzepte aufgrund der Moglichkeit, aktiv an
der baulichen Gestaltung der Wohneinheiten mitzuwirken, aber auch, um Gemeinschaft
im Wohnen zu leben. Sie schatzen das soziale Engagement der Genossenschaften und
sehen die Wohnkonzepte mitunter als politisches Statement gegen Gentrifizierung und
Spekulation. Auch wollen sie das Wohnen anders denken und praktizieren, jenseits

aktuell giiltiger Normen und Konventionen.

Die Motive fliir das Wohnen in den drei untersuchten Wohnkonzepte sind vielfal-
tig. Zunachst tiben die Genossenschaften als Tragerschaften eine «soziale Anzie-
hungskraft» aus. Flr viele Befragte ist es attraktiv, in diesem Kontext Gemeinschaft
und Nachbarschaft zu erleben und mitzugestalten - nicht zuletzt mit Blick auf das
Familienleben, das im Idealfall von gegenseitiger Unterstlitzung profitieren kann.

So wird die «tragfahige Nachbarschaft» mitunter zum zentralen Kriterium
bei der Wohnungssuche und fiihrt dann zum Wohnen in der Halle: «Dieses Mit-
einander ist uns wichtiger als der Luxus einer Wohnung, und deshalb haben wir
sehr selten Uberhaupt irgendeine Wohnung gesehen, die uns interessiert hat.»
Auch anderen Bewohner:innen ist es wichtig, «nicht nur Wohnraum, sondern auch
eine Nachbarschaft zu bekommen».

Mitunter besteht eine langjahrige enge Verbindung der Bewohner:innen zur
Genossenschaft, etwa im Fall der Genossenschaft Kalkbreite. Ein Bewohner
erzahlt, dass er und seine Familie im ersten Projekt der Genossenschaft nicht
berlicksichtigt wurden, dann aber externe Mitglieder des dortigen Grosshaus-
haltes wurden und dadurch regelmassig an gemeinsam organisierten Essen teil-
nahmen und so in regem Kontakt mit der Kalkbreite bleiben konnten. Sie verfolgten
dann auch das zweite Projekt der Genossenschaft — das Zollhaus — mit grossem
Interesse und Uber viele Jahre hinweg auch aktiv. Nach der Konzeptanpassung [~]
des dort geplanten Hallenwohnens entschieden sie sich fur die Bewerbung.

Die Anziehungskraft des genossenschaftlichen Wohnens geht aber noch
dartber hinaus: Verschiedene Bewohner:innen heben hervor, dass es ihnen
wichtig sei, in einem genossenschaftlichem Umfeld zu wohnen, um mit ihrem
Wohnen keinen gewinnorientierten Wohnungsmarktakteur zu unterstiitzen:

«Und der andere Grund war auch schon ein politischer, dass man ein Zeichen setzen
mochte gegen diese Gentrifizierung und auch Spekulation. Also einfach mit der Genossen-

schaft sind wir Miteigentiimer an sehr zentraler Lage, und sind wieder ins Zentrum hinein

- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30
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mit Recht auf Stadt und Recht auch an Teilhabe an Zentrumsfunktionen, und mit der
Rechtsform ist man Miteigentiimer und gemeinniitzig und entzieht sozusagen den Boden

dieser Spekulationsmasse.»

Damit ist es fir manche ein «Gesamtlebenskonzept» oder ein «politisches
Projekt», mit dem ein «Zeichen gesetzt» werden soll gegen Spekulation auf dem
Immobilienmarkt und Gentrifizierung in den Stadten:

«Fiir mich zentral an dieser Wohnform ist auch die Schwéachung von Konzepten wie
Eigentum oder das Hinterfragen des Eigentums und kapitalistischer Strukturen. Wir
schaffen hier eine Art Gegenmodell. Klar, es ist sind vor allem privilegierte Menschen,
die hier leben kénnen, aber trotzdem bemiiht man sich, viele Dinge zu hinterfragen, und
das finde ich ja auch toll, also gesellschaftspolitisch fiihlt es sich auch richtig an, und
ich habe das Gefiihl, als Gruppe greifen wir viele Zeitgeist-Themen auf oder versuchen,

irgendwie cool damit umzugehen.»

Auch eine andere Bewohnerin aussert sich dahingehend, dass das Hallen-
wohnen weit Gber die alltagliche Ebene des Bauens und Teilens hinausgehe, nam-
lich vielmehr ein umfassendes «Projekt» sei:

«Das ist keine Zweck-WG, das ist auch keine WG, das ist wirklich ein Projekt, von dem ich
Teil bin. Fiir mich personlich ist es auch ein politisches Projekt. Man kann nicht einfach
gehen, wenn etwas schieflauft, man muss aufeinander schauen, sich um die Community
kiimmern und dabei reflektiert sein. Insofern ist es fiir mich auch ein soziales Experiment.

Ein bisschen wie Columbus entdecken wir hier zusammen neues Territorium.»

Wenn dann das Mitgestalten — wie bei diesen Wohnkonzepten —auch baulich
umfangreich maoglich ist, umso besser [>] Fir manche mit einer langjahrigen > siehe «Partizipation der Bewohner:innen»,
Vorgeschichte mit Hallenwohnen in der Besetzer:innen-Szene ist es sogar «alter- S.61
nativios», denn fur die legale Umsetzung des Hallenwohnens brauche es eine
«progressive Genossenschaft, die innovatives Wohnen im Leitbild hat, die das
institutionelle Know-how hat, um so einen Prozess zu bewaltigen und so ein
Millionenbudget zu managen» — und auch eine Genossenschaft, der man ver-
trauen kann. Ausserdem ware ein weiteres Wohnen in einem rechtlichen Grau-

bereich mit Kindern «nicht mehr tragbar gewesen»* [>] > siehe «Die Kinder als Bewohner:innen»,
s.138

Mit dem Selbstausbau bietet sich eine grosse unmittelbare Gestaltungs-
offenheit und -freiheit im Einbauen, Basteln, Einrichten. Diese ist nicht mehr nur
in unsicheren befristeten Provisorien mdglich, sondern erstmals langerfristig
und «ordentlich» plan- und umsetzbar. Mit der Nutzung dieser Gestaltungs-
offenheit und -freiheit geht fir viele ein lang ersehnter Wunsch in Erfillung.
Ein Bewohner erzahlt, dass er immer schon viel selbst gebaut und sich einen
Wohnort gewlinscht habe, an dem er «einfach alles selbst einbauen, drehen,
umstellen, hangen kann», wie er wolle.

Gerade in Kombination mit dem gemeinschaftlichen Gestalten und Wohnen
ist der Selbstausbau eine laut Bewohner:innen gesuchte «Spielmdglichkeit», ein
personlicher Erfahrungs-, Entwicklungs- und Lernraum, ein Experimentierfeld, in
dem man «etwas Neues ausprobieren» kann:

«Ich musste eine einzige Entscheidung treffen und wusste, dass

sich so viele Tiren 6ffnen werden, dass ich so viel lernen werde 48 Neben dem «Temporére[n], Unsichere[n], Anstrengende[n]», das mit dem
Besetzen verbunden wird, gibt es mit Kindern auch einen rechtlichen Zugzwang, in
legalen Wohnverhaltnisse zu wohnen. Um in die Schule gehen zu kénnen, miissen
hat mich auch so gereizt, so eine grosse Entscheidung zu treffen.» Kinder an ihrem Wohnsitz zivilrechtlich angemeldet werden kénnen.

fir mein Leben und so viele Eindriicke haben werde. Genau das



Attraktiv ist aber auch, dass die Bewohner:innen das Wohnen selbst neu denken
konnen. Denn sie leben Grossteils in Kollektiven jenseits konventioneller Formen
des Wohnens und Zusammenlebens. Hierzu zahlt die Anzahl und Zusammen-
setzung der Miteinander-WWohnenden, etwa wenn es um den Wunsch nach neuen
«Familienwohnkonstellationen» geht:

«Innerhalb der Kernfamilie habe ich es sehr vermisst, einen Alltag zu haben, der nicht nur
von dieser Kernfamilie gepragt ist, sondern auch von Leuten um mich herum, die mich aus

meinem Familienvisier herausholen kénnen, ob im positiven oder negativen Sinn.»

Der gleiche Bewohner hebt hervor, dass das Zusammenleben als kleine Kern-
familie «wirklich zu eng geworden» sei, er es «vermisst» habe, «abgelenkt zu
werden», das heisst andere Einflisse von ausserhalb der Kernfamilie zu haben.

In einem Wohnkollektiv sein kdnnen, wer man ist - das hat eine andere
Bewohnerin motiviert:

«Und wenn man hierherkommt, habe ich das Gefiihl, kannst du sein, wer du bist, und
machen, was du machen mochtest, und die anderen machen mit. Es gibt einen Raum zu
wachsen, natirlich mit Respekt gegeniiber den anderen. Aber es zahlt, wer du als Mensch

bist anstatt irgendwie dein CV.»

Ein anderer Bewohner stellt das Wohnen in einer grossen Gemeinschaft sogar
eindeutig Uber den Selbstausbau. Er hat viele Jahre Erfahrung mit Wohngemein-
schaften hinter sich und dabei gemerkt, dass er sehr gerne so wohnt und niemals
anders wohnen mochte:

«Genau das macht es fiir mich auch aus, dass man sich als Kollektiv irgendwie identifiziert
und den Alltag gemeinsam bestreitet, auch fiir andere mitdenkt. Und das hat mich einfach
gereizt. Deswegen falle ich auch ein bisschen aus der Reihe, weil viele wegen des Selbstaus-
bau-Aspekts hier drin sind, fiir mich war es eher ein notwendiges Ubel, weil ich auch keine

handwerklichen Skills habe.»

Das Neudenken betrifft aber ebenso die Nutzungen, die Gber das Wohnen
im engeren Sinn hinausgehen und nach denen die Bewohner:innen mitunter
suchen. Denn diese Wohnkonzepte erlauben ihnen teilweise auch, das Wohnen
mit verschiedenen Formen des Arbeitens zu verknipfen - sei es als Home-
Office, sei es als extern vermietete Atelier- und Co-Working-Platze - sowie mit
Veranstaltungen wie Konzerten, Theaterauffiihrungen, Lesungen (die letztlich
nur bedingt umgesetzt werden kdnnen) [>] Diese Nutzungen lassen sich zwar
nicht immer wunschgemass umsetzen, sind aber dennoch Beweggriinde [~>].

Viele der Beweggriinde decken sich auch mit der Wahrnehmung von
Genossenschaftsvertreteriinnen: Sie orten ein Bedurfnis, sich seine Wohn-
raume selbst auszubauen, und dies verbunden mit einer Form des Wohnens im
grosseren Kollektiv. Diesbezliglich aussert ein Befragter als Beweggrund auch
ein konsequentes «Ja» zu diesem Lebensstil, der Gemeinschaft, Selbstausbau,
Wohnen, Kultur und Gewerbe vereint. Auch andere Bewohner:innen betonen
ihren bewussten und aktiven Entscheid flir ein Leben in einem Kollektiv, und zwar
unabhangig von der Lebensphase.

Wichtige weitere Beweggrinde liegen im Wohnungsmarkt: Diesem mangelt
es an ausreichenden und passenden Angeboten flir Gross-Wohngemeinschaften
oder Patchwork-Familien. Folglich gibt es auch Bewohner:innen, die primar Wohn-
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raum flr ein grosses Kollektiv, aber weniger den Selbstausbau gesucht haben. Ein
Bewohner, der zuvor mit einer Gruppe in mehreren Zwischennutzungen gewohnt
hatte, diese aber immer wieder verlassen musste, erzahlt:

«Wir haben vor allem etwas fiir viele Leute gesucht, das ist ja das Schwierige. Und wir
waren eher in glinstigen Varianten von Zwischennutzungen. Dann haben wir wieder nichts
gefunden. Und dann haben wir von diesem Projekt erfahren und sind an den Infoabend

gegangen.»

Neben den Beweggriinden fiir die Wohnkonzepte im engeren Sinne finden
sich auch weitere, beispielsweise die zentrale Lage des Zollhauses, die dem
gewlinschten urbanen Wohnen entspricht:

«Wir haben es sehr gerne, dass es so belebt ist. Es ist fast das maximal Urbane, was man
hier in Ziirich haben kann, direkt am Hauptbahnhof mit dem Gleismeer nebenan. Auch die
Langstrasse, das Nachtleben, das entspricht uns sehr. Es ist einfach alles erfiillt, was wir

uns ertraumt haben.»

Die attraktive Lage locke auch immer wieder Gaste an, die sieauch darum gerne
besuchen kommen. Und so ist es im Fall dieses Bewohners eine Entscheidung fir
das Wohnkonzept, aber auch fiir das Zollhaus, die Lage und das Quartier.
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EIGENSCHAFTEN UND
SELBSTVERSTANDNIS DER
BEWOHNER:INNEN

Welche personlichen Eigenschaften und
welches Selbstverstandnis bringen die
Bewohner:innen mit?

Auf den Punkt gebracht:

Die Bewohner:innen der untersuchten Wohnkonzepte zeichnen sich Grossteils durch vielfiltige
Ressourcen und Kompetenzen aus, einschlieBlich finanzieller Mittel, Fachwissen und sozialer
Netzwerke. Sie sind meist formal héher gebildet und bringen vielfach umfassende Erfahrung
im Bereich Projektentwicklung und Gemeinschaftsleben mit. Gemeinsame Eigenschaften sind
ein grosses Interesse an Bauen und Handwerken, Flexibilitat, und die Bereitschaft, sich aktiv in
soziale Prozesse einzubringen und ein unkonventionelles Wohnen auszuprobieren.

Die Beweggriinde, in den untersuchten Wohnkonzepten zu leben, sind viel-
faltig [] - und so sind es auch die Eigenschaften und die Selbstverstand- > siehe «Beweggriinde der
nisse der Bewohner:iinnen, Selbstverstandnisse insbesondere bezogen auf Bewohner:innen», S.121
ihre Vorstellungen und Wahrnehmungen von sich selbst als Bewohner:innen
der untersuchten Wohnkonzepte. Zugleich lassen sich bestimmte Gemeinsam-
keiten und Muster betreffend Eigenschaften und Selbstverstandnisse der

Bewohner:innen feststellen.

Zunachst erfillen die Bewohner:innen einige grundlegende Voraussetzungen,
und zwar verfligen sie iber vielfaltige Ressourcen in finanzieller, sozialer und/oder
kultureller Hinsicht. Bereits fur die Bewerbung um den Zuschlag fir die Wohn-
konzepte sind die Anforderungen hoch. Um zu allen in der Bewerbung gefragten
Punkten Auskunft geben zu kdnnen, braucht es Wissen in den Bereichen Projekt-
entwicklung, Architektur, Bau und Planung, Haustechnik, Finanzierung, Selbst-
organisation, Kommunikation und anderes mehr.

Die Bewohner:innen verfigen mehrheitlich Uber tertidre Bildungsabschlusse. © Zeitliche und finanzielle Ressourcen
Sie sind finanziell so ausgestattet, dass sie zum einen die notwendigen Mittel fir
genossenschaftliche Anteilscheine und Mitgliederbeitrage, Selbstausbaukosten
und Mieten (moglicherweise flir eine gewisse Zeit sogar fiir die bisherige und
die neue Wohneinheit) aufbringen kénnen [>]. Zum anderen kdnnen sie es sich > siehe «Finanzieller Aufwand auf Seiten der
leisten, die Zeit fiir den Selbstausbau, die Partizipation und die sozialen Prozesse Bewohner:innen», S. 81
innerhalb der Kollektive zu investieren, dies indem sie zum Beispiel ihre Berufs-

tatigkeit oder Studientatigkeit reduzieren oder sogar pausieren.
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Und sie wollen es sich auch leisten, indem sie teilweise genligsamer leben und
daher auch mit einer Erwerbsarbeit in Teilzeit gut Gber die Runden kommen.
«Diese Wohnform braucht Zeit. Wir sagen immer, es ist ein 10-Prozent-Job, wenn
man so wohnen mochte», so ein Bewohner, wobei hier die dauerhaft notwendigen
sozialen Prozesse angesprochen sind. Ein Befragter sprichtin diesem Zusammen-
hang vom «selbstgewahlten Prekariat». Einige engagierten sich schon Jahre im
Voraus in der Genossenschaft und in deren Projektentwicklungen, ohne Garantie
darauf, dass sie spater auch selbst einziehen hatten kdonnen.

Die meisten Bewohner:innen kdnnen auf soziale Beziehungen zurlickgreifen,
indem sie beispielsweise tber Kontakte zu Vertreter:innen anderer neuer Wohn-
konzepte verfligen (oder diese herstellen) und dadurch von diesen lernen konnen
[=] Sie haben darliber hinaus einen breit differenzierten Kreis an Freund:innen
und Bekannten, der sie beim Selbstausbau unterstiitzen kann. Gleichzeitig konnen
sie auf umfangreiches eigenes und fremdes Wissen und Kompetenzen zuriick-
greifen. Viele kennen sich mit Architektur und Bau aus und haben handwerkliches
Geschick. Dies hilft, um beispielsweise gemeinsam entwickelte Visionen in Plane
und dann ins Gebaute umzusetzen [>]

Allerdings sind nicht alle gleich gut mit Ressourcen ausgestattet. Im Fall einer
Wohneinheit ist vergleichsweise wenig Geld fir den Selbstausbau vorhanden,
daflir aber Zeit und Wissen - und die entsprechende Haltung, in der auch das
Selbstverstandnis zum Ausdruck kommt: «Wir schaffen das irgendwiel» Sie hatten
auch in Kauf genommen, langer selbst Hand anzulegen und folglich auch langer in
einer Wohnung zu leben, die einer Baustelle gleicht, erzahlt eine befragte Person.

Ahnliche Haltungen kommen auch bei anderen Befragten zum Ausdruck. Da
es nicht moglich gewesen sei, alle Planungsdetails an alle zurlickzuspielen, hatten
sich Teilgruppen jeweils relativ eigenstandig darum gekiimmert, berichtet ein
Bewohner, verbunden mit der Haltung: «Alles, was wir machen, ist richtig!»

Das Zusammenleben in einem Kollektiv ist fir einige von ihnen nichts Neues,
so dass sie von entsprechenden Erfahrungen profitieren konnen. Auch anspruchs-
volle soziale Prozesse - sei es in Bezug auf das Zusammenleben im Kollektiv, sei es
in Bezug auf Partizipation - sind vielen bereits vertraut.

Auch beziglich derbiografischen Erfahrungen mit alternativen Wohnkonzepten
gibt es Unterschiede: Wahrend die einen bereits in vielfaltigen Kollektiven gelebt
und gewerkt haben und in diesen zum Teil «<extrem zusammengewohnt» haben,
mitunter als Zwischennutzer:innen oder als Teil der Besetzer:innenszene sogar
eine Form des Hallenwohnens gewissermassen erfunden haben [], sind andere
noch unerfahren:

«Ich habe vorher noch nie in so einer Wohnform gewohnt, mit so einer Nachbarschaft, mit so
einer intensiven Partizipation, liberhaupt in einer Genossenschaft. Mein Lerneffekt ist, dass

ich sehe, wie es funktioniert und dass ich sehe, dass es toll funktioniert.»

Aber auch vermeintlich konventionelle Wohnweisen kdnnen eine Vorbereitung
auf das Wohnen in diesen neuen Wohnkonzepten sein. Eine Familie wohnte vor
dem Einzug ins Zollhaus zu sechst in einer 60 Quadratmeter grossen Dreizimmer-
wohnung - mit sehr durchdachter und multifunktionaler Raumnutzung: Die Kiiche
war nachts das Schlafzimmer der Frau, die dort auf einer Campingmatte lber-
nachtete, tagsliber Essraum, abends Biiro. Die zwei dlteren Kinder teilten sich
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ein Zimmer. In diesen wurde mit dem Einbau von Hochbetten zuséatzlicher Raum
geschaffen. In der Beschreibung dieses friiheren Wohnens verweist die Befragte
darauf, dass sie kleine Raume mag, die multifunktional und tageszeitspezifisch
genutzt werden kdnnen, so auch Wohnmobile.

Ein anderer Bewohner kennt das Wohnen und Arbeiten im Wohnatelier, aber
ebenso in der konventionellen Kleinwohnung. Da wie dort sei er jeweils geschickt
und kreativ vorgegangen beim Einrichten: «Ich bin relativ findig, mich irgendwo ein-
zurichten.» Dazu gehore, immer wieder die Normen zu sprengen, also zum Beispiel
in der Abstellkammer zu schlafen anstatt im als Schlafzimmer vorgesehenen Raum.

In diesen Beispielen des «anders Wohnens» deuten sich weitere Eigen-
schaften an, die es aus Sicht der Bewohner:innen, aber auch der Tragerschaften
bendtigt, um in den untersuchten Wohnkonzepten gut wohnen zu kénnen. Neben
den erwdhnten Ressourcen, dem Wissen und den Kompetenzen, die einzubringen
sind, helfen spezifische Personlichkeitsmerkmale: grosses Interesse am Bauen
und Handwerken sowie am Zusammensein mit anderen Menschen - und die
Lust, diesbezuglich Neues auszuprobieren. Denn erst mit dem Ausprobieren,
so ein Bewohner, zeige sich, ob dieses Wohnkonzept «fur einen Uberhaupt das
Richtige» sei. Auch gilt es, eigene Vorstellungen vom richtigen und guten Wohnen
zu reflektieren und zu hinterfragen. Damit verbunden ist die Anforderung, flexibel
und anpassungsfahig zu sein und damit umgehen zu kénnen, nicht alles unter
Kontrolle zu haben. Gleichzeitig betonen verschiedene Bewohner:iinnen, die
Fahigkeit und Notwendigkeit, sich abgrenzen und vom Geschehen auch (mental)
zuriickziehen zu kdnnen, eine Befragte driickt es so aus: «Was wichtig ist, ist, dass
man sich den eigenen Privatspace flr sich selbst nimmt. Das kommt eigentlich
von innen, it's like a mental space.»

Mit diesen Punkten ist auch das Spannungsfeld angesprochen im Umgang
mit Individualitat und Kollektivitat [>] Es sei wichtig, so eine Befragte, bei sich
selbst zu bleiben und sich gleichzeitig auch als «Teil von einer Gruppe» zu ver-
stehen und fir die Gruppe zu denken. Insgesamt brauche es dafir ein Interesse
am direkten diskursiven Austausch und der gemeinsamen Aushandlung, das
heisst «die Bereitschaft, sich in sozialen Prozessen zu engagieren», so ein anderer
Bewohner. Als forderliche Eigenschaften werden auch personliche Lern- und Ver-
anderungsbereitschaft genannt. Eine Bewohnerin fasst zusammen: «lch wohne
mit Menschen, die neugierig auf andere Wohnmodelle sind. Das ist, was uns
zusammenbringt.»

Auch Vertreter:iinnen der Tragerschaften halten fest, dass Vorerfahrungen
mit alternativen Wohnkonzepten vertrauensbildend wirken kénnen. Kollektiven,
die schon gezeigt haben, dass sie unkonventionell wohnen und wohnbezogene
Projekte durchziehen kénnen, wurde eher zugetraut, dass sie auch die unter-
suchten Wohnkonzepte stemmen konnen wiirden. Tobias Willimann, Co-Prasident
Genossenschaft Warmbachli von 2013 bis 2022, beschreibt seinen Eindruck der
Gruppe im Selbstausbauloft so:

«Sie haben auch die ganzen Elektroinstallationen selbst gemacht mit Leuten aus ihrem
Umfeld. Sie haben ein Netzwerk, das solche Sachen macht: ein Elektriker, eine Gipserin
und andere. Und ein Teil dieser Gruppe ist ein paar Jahre mit einem Kinder-Mitmach-

Zirkus unterwegs gewesen und hat das ganze Jahr in Zirkuswagen gewohnt und diesen
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auch selbst ausgebaut und unterhalten. Und das war eine super Qualifikation, habe ich
gefunden: Vom Baulichen her oder vom Wohnverstindnis und den Erfahrungen her,
aber auch dass es Leute sind, die Erfahrungen darin haben, stressige, komplexe Projekte

gemeinsam gut iiber die Bithne zu bringen.»

Ein anderer Vertreter der Genossenschaft Warmbachli, llja Fanghéanel, Projekt-
leiter Holligerhof 8, bringt weitere Eigenschaften von Bewohner:innen und Aspekte
des Selbstverstandnisses ein:

«Um so zusammenwohnen zu kdnnen, braucht es die tiblichen sozialen Skills, und es braucht
geteilte Werte, vielleicht Einstellungen zu Konsum, zu Ernahrung und ahnliches. Wenn man
da vollig auseinanderdriftet, kann es natiirlich schwierig werden, weil man bekommt bei

dieser Wohnform sehr viel mit von den Lebensgewohnheiten der anderen.»

Bezogen auf das gemeinschaftliche Zusammenleben bedirfe es mehr als
dem Wunsch, «Alltagsynergien» nutzen zu wollen, zum Beispiel sich gegenseitig
zu bekochen oder die Kinder zu hiten. Vielmehr misse man sich auch aktiv und
gerne in die Gruppe einbringen wollen, damit es «zu etwas Gutemn» fiir alle werden
konne. Und so sei «das Allerwichtigste» die Fahigkeit, sich in andere hineinzu-
versetzen, verstandnisvoll aufeinander zugehen zu kénnen und gesprachsbereit
zu bleiben - gerade in Konfliktsituationen [>]. Tobias Willimann resiimiert es
folgendermassen: «Man muss so wohnen wollen, aber auch so wohnen kdnnen.»
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REGELN DES
ZUSAMMENLEBENS

Wie regeln die Bewohner:innengruppen
das Zusammenleben innerhalb der
Wohneinheiten?

Auf den Punkt gebracht:

Das Zusammenleben in den untersuchten Wohneinheiten wird durch eine Mischung
aus vorgegebenen Strukturen und kontinuierlichen Aushandlungen im gemeinsamen
Wohnalltag geregelt. Strukturen wie monatliche Sitzungen und kollektive Putzaktionen
sind fest etabliert, wahrend Entscheidungsprozesse meist im Konsent-Verfahren statt-
finden. Spannungen entstehen durch den Balanceakt zwischen individuellen und
kollektiven Bediirfnissen respektive kollektiver Verantwortung sowie dem Bedarf an
klaren Regeln versus flexiblen Aushandlungen.

In vier der finf untersuchten Wohneinheiten leben Gruppen zusammen. Dies
erfordert eine mehr oder weniger ausgepragte Regelung des Zusammenlebens
innerhalb der Gruppe. Allen gemein ist, dass sie einerseits Regeln miteinander
vereinbaren, andererseits Regeln auch immer wieder miteinander neu verhandeln.

Auch das Zusammenleben in einer der grosseren Wohneinheiten bewegt © Regelmissige offene Gespriche
sich zwischen vorgegebenen Strukturen sowie kontinuierlichen individuellen miteinander
und kollektiven Aushandlungen. Zu den Strukturen, die sich das Kollektiv selbst
gegeben hat, gehdren beispielsweise die monatliche Sitzung, in der Probleme
besprochen und Veranstaltungen sowie Haushaltsarbeiten koordiniert werden.
Zu letzteren zahlen die kollektiven Putzevents und die individuellen Reinigungs-
dienste. Um spezifische Aufgabenbereiche kimmern sich Arbeitsgruppen (z. B. AG
Finanzen, AG Food). Der Haushaltseinkauf (z. B. alle Lebensmittel ausser Fleisch
und Alkohol, Reinigungsmittel) wird liber eine gemeinsame Kasse finanziert, an
der sich alle beteiligen. Wenn jemand koche, dann koche diese Person «eigentlich
immer ein bisschen mehr», sagt einer der Bewohnerinnen der Wohneinheit. Denn
man kénne davon ausgehen, dass immer jemand mitesse.

Gemeinsame Entscheidungen werden soziokratisch im Konsent-Verfahren
getroffen. Daflr sei es hilfreich, am Austausch interessiert zu sein, sich dis-
kursiv einzubringen und auch die Bereitschaft zu haben, sich zu exponieren.
Alle Nutzer:iinnen beziehungsweise Nutzungstypen dieser Wohneinheit seien
theoretisch gleichberechtigt bei den Entscheidungsprozessen []. In der Praxis > siehe «Nutzungen der Wohneinheiten»,
zeige sich jedoch, so eine Bewohnerin, «dass die Menschen, die ofters da S.142
sind, sich logischerweise auch mehr verantwortlich fiihlen oder mehr Energie

investieren in die Organisation im Vergleich zu den Personen, die weniger da sind.
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Diese engagieren sich weniger in den Entscheidungsprozessen». Das Kollektiv
habe gemass einem Bewohner «auch mal eine Nachhilfestunde in soziokratischen
Entscheidungsfindungsprozessen» genommen und diese selbst finanziert.

Bei der Aushandlung und Gestaltung des Zusammenlebens ist ein Spannungs-
feld beobachtbar zwischen einerseits der Regulierung des Zusammenlebens
sowie dem Bedurfnis nach Strukturen und andererseits einem offenen vertrauens-
vollen Umgang miteinander sowie Raum fir situative individuelle Aushandlungen.
Verschiedene Bewohner:innen beschreiben ihren Lernprozess, nicht nur fir sich,
sondern flir das Kollektiv zu denken. Hierbei unterstreicht eine Befragte auch, dass
ein Gleichgewicht gefunden werden misse zwischen den eigenen individuellen
Bedirfnissen und den kollektiven Bedtrfnissen:

«Wenn ich zum Beispiel sage, jetzt habe ich Stress, ich habe keine Zeit, mein Wochenamtli
zu machen. Das bedeutet, dass eine ganze Gruppe mit einem schmutzigen Badezimmer
zurechtkommen muss, weil ich keine Zeit dafiir habe. Und das bedeutet, dass der Collateral
Damage sehr hoch sein kann, wenn du zuerst an deine eigenen Bediirfnisse denkst. Aber
wirklich, das ist eine sehr schwierige Frage. Denn der Gruppe geht es auch nicht gut, wenn
es mir nicht gut geht. Wenn ich nur an die Gruppe denke und meine eigenen Bediirfnisse

nicht berticksichtige, ist das irgendwie auch komplett off Balance.»

Klare Regeln im Zusammenleben hatten den Vorteil, Transparenz zu schaffen
und fir alle gleich zu gelten, sagt ein anderer Bewohner. Im Gegensatz dazu
schaffe ein Zusammenleben ohne Regeln Offenheit. Dieser Bewohner beschreibt
das Spannungsfeld zwischen Regeln und flexibler Aushandlung des Zusammen-
lebens mit folgenden Worten:

«Eines der grossten Probleme ist tatsachlich die Frage, wie man iiber Strukturen spricht.
Ich personlich finde es sinnvoll, von Empfehlungen zu sprechen, oder Erfahrungswerten.
Andere wiirden sagen, wir brauchen unbedingt ein starkeres Regelwerk oder mehr Klarheit.
Ich finde, im Umgang ist es besser oder nachhaltiger, wenn man sehr fluide denkt und nicht

zu viel in Stein meisselt und wenn man vieles immer wieder ad hoc aushandelt.»

Ein Mindestmass an Organisation und Verbindlichkeit brauche es aber. Dieses
sei jedoch starker «in den Beziehungen drin als in effektiven Regeln, an die sich
alle halten missen». Zu starre Regeln kénnten auch zu Reibung und Konflikten
fihren. Vieles laufe «einfach Gber ein Gesplir», sagt eine andere Bewohnerin. Einer
der Bewohner halt fest:

«Und da merken wir je langer je mehr auch, wie unsere Gruppe aufgestellt ist, dass wir
den Leuten sehr viel Freiheiten lassen miissen. Es kommt oft vor, dass Leute ihr Putzamtli
dann halt eine Woche verspatet machen oder vergessen oder so. Und da haben wir eher die
Kultur, dass man dann darauf vertraut, dass die Person einen Grund hat. Man kann einfach
die Person nett darauf hinweisen und dann ist es okay. Man muss dann nicht irgendwie die
Person schlecht reden oder ihr ins Gewissen reden, warum sie es nicht gemacht hat oder so.
Denn es gibt sehr stark oder immer mehr eine Kultur von Toleranz oder einfach Akzeptanz,

dass die Leute das alles in ihrem Tempo oder auf ihren Wegen machen.»

Eine Bewohnerin dussert den Wunsch, Verhandlungen tber das Zusammen-
leben «ein bisschen mehr bilateral» zu [6sen und «nicht immer alles in der Gruppe
zu besprechen, weil das auch sehr anstrengend ist. Manchmal macht es doch
gefuhlt mehr Probleme, wenn man zu viel driiber redet oder wenn alle etwas dazu
sagen konneny.
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Es ist in der Gruppe Konsens, dass ein Wohnen in besagter Wohneinheit Zeit
braucht. Ein Bewohner sagt: «Es ist ein Zehn-Prozent-Job.» Ein anderer meint
diesbezlglich: «lch weiss, das braucht jetzt halt drei, vier Tage pro Monat fir
Care-Arbeit oder eben bauliche Arbeit fir die Gruppe. Und am Anfang war es
natlirlich noch mehr.»

Das Zusammenleben in einer anderen der untersuchten Wohneinheiten
funktioniere «als normale Familie». Alle bringen sich so ein, wie sie konnen und
mogen. Es gebe keine Plane oder Regeln: «Ich bin eigentlich auch die, dieimmer
die Bader putzt. Fiir mich stimmt es unter dem Strich. Also wir tragen irgendwie
alle einfach sehr viele verschiedene Sachen bei», sagt eine Bewohnerin. Der
Untermieter decke mit seiner Miete ungefahr seine Kosten und kaufe auch fiir
sich selbst ein. Er zahle zur Familie und wird als Bereicherung fiir das Familien-
leben bezeichnet.

In einer weiteren Wohneinheit, in der zwei Familien leben, funktioniere das
Zusammenleben ohne festgeschriebene Regeln. Man habe sich so im «Anspruch
an Ordnung und Sauberkeit» gefunden, sagt ein Bewohner. Da miisse man sich
auch entgegenkommen. Die Idee sei, dass jeder mal koche. Die Organisation
dafir erfolge relativ flexibel gegen Ende oder Anfang der Woche lber Chat-
Nachrichten. Am Anfang seien sie davon ausgegangen, dass dann der Abwasch
und das Aufraumen nach dem Essen auch zur Koch-Aufgabe dazugehoren
wirden, aber sie hatten im Verlauf gemerkt, dass das je nach dem zu viel sein
kann, etwa dann, wenn nur ein Elternteil anwesend ist, der dann auch fiir die
Kinder zustandig ist, und das angepasst.

Die finanziellen Aufwendungen in Zusammenhang mit der Wohneinheit (z. B.
Selbstausbau, Miete) teilen sich die zwei Familien halftig. Dies obwohl beispiels-
weise die eine Familie aktuell mehr Quadratmeter beziehungsweise ein Zimmer
mehr bewohnt. Der befragte Bewohner geht davon aus, dass sich diese Kosten-
Ungleichheit mit der Zeit ausgleichen werde, aber vielleicht misse das im Ver-
lauf der Zeit auch einmal neu verhandelt werden. Die Grundidee sei von Anfang
an gewesen, moglichst pragmatische Losungen zu finden und sich nicht zu stark
Zu organisieren.

In einer weiteren Bewohner:innengruppe gibt es ein klares Bekenntnis zur
Basisdemokratie, was sie auch in ihrem Kollektivvertrag schriftlich festgehalten
hat (unveroffentlichtes Dokument, Wohneinheit E). Basisdemokratisch heisst,
«dass keine Hierarchieverhaltnisse bestehen» und «jedes Mitglied (hat) das
gleiche Recht (...), sich zu einer Thematik zu aussern» (Kollektivvertrag Wohnein-
heit E, unveroffentlichtes Dokument). Diskutiert werde «bis ein Konsensentscheid
getroffen werden kann. Kann kein Entscheid getroffen werden, wird die Diskussion
nochmals gedffnet, um nach neuen Losungen zu suchen» (Kollektivvertrag Wohn-
einheit E, unveroffentlichtes Dokument). Kann keine Entscheidung getroffen
werden, kann eine externe Person oder Supervision beigezogen werden (Kollektiv-
vertrag Wohneinheit E, unveréffentlichtes Dokument).

Um das Zusammenleben zu organisieren und aktiv zu gestalten, haben die
Bewohner:innen eine Reihe von Routinen in ihrem Alltag fixiert. Darunter sind unter
anderem die zweiwochigen Sitzungen, in denen dringliche und kontinuierliche
Themen des Zusammenlebens gemeinsam diskutiert werden, die gemeinsamen
Putzaktionen sowie die Retraiten, die zur Erledigung der grossen gemeinsamen
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@ Erheblicher zeitlicher Aufwand fiir die
Gestaltung des Zusammenlebens

© Bei Bedarf Hilfe von aussen fiir
Entscheidungsprozesse
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Aufgaben sowie der Reflexion der Gruppendynamiken dienen kénnen. Der Ein-
kauf der Lebensmittel wird aus der gemeinsamen Wohngemeinschafts-Kasse
finanziert (Kollektivvertrag Wohneinheit E, unveroffentlichtes Dokument).

Das Zusammenleben wird von den Bewohner:innen immer wieder verhandelt:

«Gerade im Winter ist man haufiger da und da miissen wir immer wieder aushandeln,
wie viel Licht darf ich am Abend noch machen? Wieviel Lairm mag es vertragen? Ist es
meine Verantwortung, dass die anderen nichts sehen oder horen? Oder ist es ihre Ver-
antwortung, ihre Zimmer abzudunkeln und schalldichter zu machen oder sollen sie mit

Gehorschutz schlafen?»

Dabei haben sie einige Regeln vertraglich®® festgehalten, andere sind
ungeschrieben und hatten sich mit der Zeit gefestigt, so ein Bewohner.

Das Austarieren individueller Tagesrhythmen der Bewohner:innen und ihrer
Bedurfnisse nach Ruhe und Belebtheit werden von einer Bewohnerin als grosste
Herausforderungen im Zusammenleben hervorgehoben. Grund hierfiir sei, dass
die Rickzugsmaoglichkeiten in der Halle darauf begrenzt seien, die (dlinne) Tir zum
kleinen Privatraum zu schliessen, Gehorschutz zu verwenden und/oder allenfalls
kurzzeitig auf ruhigere Privatraume, mdglichst weit weg von den gemeinschaftlich
genutzten Flachen, auszuweichen.

Im Selbstausbau und im alltdglichen Zusammenleben wird das basisdemo-
kratische Konsensverfahren teilweise als Hemmnis wahrgenommen, etwa wenn
durch stetige Abstimmungsbedarfe das Gefilihl der Tragheit entsteht. Dass
bestimmte Aufgaben und damit verbundene Verantwortlichkeiten in finf Arbeits-
gruppen aufgeteilt werden, erleichtere die Entscheidungsfindung.
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© Akzeptanz individueller Lebensrhythmen
und Bediirfnisse

@ Konsensverfahren kéonnen zu Tragheit
und ineffizienten Entscheidungspro-
zessen fiihren

© Arbeitsgruppen innerhalb der Wohnein-
heiten kénnen die Entscheidungsfin-
dung erleichtern

49 Im Kollektivvertrag ist beispielsweise der Grundsatz der offenen und direkten
Kommunikation festgehalten, der Umgang mit Konflikten, die solidarische Mitfi-
nanzierung von Ubergangslésungen, die Einberufung von Notfallsituationen, die
Moglichkeit der Verfiigung eines Time-outs eines oder mehrerer Kollektivmitglie-
der (Kollektivvertrag Wohneinheit E, unveroffentlichtes Dokument). Weitere Grund-
satze im Wohnen und Zusammenleben sind beispielsweise keine Gewalt, keine
Diskriminierung, das Tragen von Sorge zueinander und zur Infrastruktur sowie das
Anstreben eines 0kologischen, ressourcenbewussten Einkaufs und Konsums (Kol-
lektivvertrag Wohneinheit E, unveréffentlichtes Dokument).
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Wie verandert sich das Wohnen in den

Wohneinheiten uber die Zeit?

Auf den Punkt gebracht:

Das Wohnen in den untersuchten Wohneinheiten verandert sich liber die Zeit durch
geplante, spontane und prozessbedingte Veranderungen. Anpassungen an die Bediirf-
nisse der Bewohner:innen, wie die Schaffung eines «Teenie-Zimmers» oder die temporare
Aufnahme von Mitbewohner:innen, illustrieren diese Veranderungen im Wohnen und im
Zusammenleben. Besonders nach der anfianglichen «Pionierphase» miissen Gruppen
neue Wege finden, den Alltag zu organisieren und Konflikte konstruktiv zu bewaltigen.

Das Wohnen in den einzelnen Wohneinheiten verandert sich Uber die Zeit.
Diese Veranderungen konnen geplant, spontan oder prozessbedingt sein. Ver-
anderungen im Wohnen kénnen sich auf den Selbstausbau auswirken oder aber
durch den Selbstausbau flexibel ermdéglicht werden.

Eine Gruppe von Bewohner:innen will mit ihrem Konzept das Familienwohnen
neu und entlang der eigenen Bedirfnisse denken [>]. Diese Gruppe hat beispiels-
weise berlicksichtigt — im Sinne einer antizipierten Verdnderung — dass die Kinder
alter werden und sich dadurch auch ihre Wohnbeddrfnisse wandeln. So entstand
die Idee des «Teenie-Zimmers»:

«Und dann braucht man sicher noch ein abgeschlossenes Zimmer mit vielleicht einem
eigenen Zugang oder so. Das haben wir dann das «Teenie-Zimmer> genannt. Das ist eigent-
lich fur ein Kinderbediirfnis so ab zwolf. Die wollen fiir sich sein und die Tire zumachen

konnen sowie kommen und gehen, ohne dass man es gerade merkt» =1

Da die vier Kinder in einem gestaffelten Alter sind, konne die Nutzung des
«Teenie-Zimmers» «rochadenartig gemanagt werden», erklart ein Bewohner.
Dieser antizipierten Veranderung der Wohnbedirfnisse wurde planerisch und
baulich Rechnung getragen. So wurde das «Teenie-Zimmer» beispielsweise so
geplant, dass es eine eigene Eingangstir hat und durch schallddammende Wande
von den anderen Rdumen abgetrennt ist. Dies war mdglich, weil die Gruppe durch
das modulare Konzept des Hallenwohnens zwei Halleneinheiten bewohnt und
diese funktional fiir sich nutzen konnte [~>].

Neben dieser antizipierten Veranderung in der bedurfnisorientierten
Nutzung von Rdumen konnten auch verschiedene spontane Verédnderungen im
Wohnen beobachtet werden. So wird der zur Verfligung stehende Wohnraum
von einer anderen Bewohner:innengruppe als zu grosszligig eingestuft. Daher
ermdglichten sie Menschen mit Fluchterfahrung, die sie aus dem Arbeitskontext
kennen, den Wohnraum Uber das Wochenende mitzunutzen. Spater haben sie
spontan einen Mitbewohner zur Untermiete aufgenommen, nachdem sich dieser
in einer personlichen Notsituation befunden hatte. Aus anderen Wohneinheiten

wird berichtet, dass temporar, etwa bei Auslandaufenthalten, die Wohneinheiten

- siehe «Beweggriinde der
Bewohner:innen», S. 121

> siehe «Umsetzung und Herausforderungen
des Selbstausbaus», S. 96

© Selbstausbau ermaglicht flexible
bauliche Anpassung an Veranderungen
im Wohnen und Zusammenleben

- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30

© Selbstausbau erméglicht es, das eigene
Wohn- und Lebensmodell weiterzu-
denken und zu -entwickeln
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untervermietet worden sind. Die Erfahrung mit der temporaren Vermietung an
einen «Single» wird von einem Bewohner als positiv eingeschatzt. Dadurch sei
die bestehende Zwei-Familien-Konstellation in der Halle aufgelockert worden.
Fir das «Wohngeflihl» sei es gut gewesen, auch andere Lebensrealitaten wahr-
zunehmen. Mit neuen — auch temporaren - Mitbewohner:innen verandert sich
das Zusammenleben unweigerlich. Ein Bewohner beschreibt, wie die Erfahrung
mit einem temporaren Mitbewohner und damit verbunden die Wahrnehmung
einer anderen Lebensrealitat gut getan und das Nachdenken Uber die Weiter-
entwicklung des eigenen Wohn- und Lebensmodells inspiriert hatten. Andere
Bewohner:innen beschreiben den neuen Mitbewohner in ihrer Wohneinheit als
«mega Bereicherungy.

Die Gemeinschaft ist auch in der Phase des Selbstausbaus bedeutsam [>].
Uber den Selbstausbau werden Gruppenfindungsprozesse herausgefordert
und unterstitzt. Sobald der Selbstausbau grosstenteils abgeschlossen ist, riickt
der Aspekt der Gemeinschaft, der sich im Zusammenleben zeigt, noch weiter
in den Vordergrund und bleibt auch langerfristig relevant. Wie verandert sich
also das Zusammenleben (bei gleichbleibender Gruppenzusammensetzung) in
den Wohneinheiten Uber die Zeit? Ein Bewohner spricht von «nach der Pionier-
phase», ein anderer von «Differenzierungsphase», wenn es um die Zeit nach
dem Selbstausbau geht, wo das «kAnkommen im Alltag» im Vordergrund steht.
Was passiert also, wenn der Enthusiasmus vom Anfang verflogen ist und die
Gruppe im «Alltag landet»? Ein Bewohner unterstreicht, dass solche prozess-
bedingten Verdnderungen im Zusammenleben keine Uberraschungen dar-
stellten, sondern erwartbar und unausweichlich seien. Dennoch hatten sie sich
als Gruppe im Vorfeld zu wenig damit befasst, was zum einen oder anderen
«Knorzen» gefiihrt habe:

«Wir sind hoch begeistert und ambitioniert hier eingezogen und haben den Geist auch
noch ein halbes Jahr stark so getragen. Und irgendwann landet man ja immer in einer
Form von Alltag. Man hétte vielleicht frither so ein bisschen konkret abmachen kénnen
und Wege suchen: Was passiert, wenn wir dann im Alltag landen? Wie organisieren wir

uns dort? Und so weiter.»

Der Bewohner stellt weiter fest, dass das, was in der «Pionierphase» gut
funktioniert hat, nach dem Ankommen im Alltag nicht mehr so gut funktionieren
muss, beispielsweise eine pragmatische niederschwellige und nicht zu stark
organisierte Losungssuche. Andere unterstreichen positiv, dass man durch den
gemeinsamen Selbstausbau die Mitbewohner:innen gut kennengelernt habe und
auch besser wisse, wie man miteinander umgehen kdnne.

Gerade wenn sich die Gruppe der gemeinsamen Wohnform verpflichtet fihlt
- zum Beispiel wegen den Kindern oder aus dem Verstandnis heraus, Teil eines
sozialen Experiments beziehungsweise politischen Projekts zu sein [>] - kommt
das Thema des konstruktiven Umgangs mit Konflikten auf. Als (teils umgesetzte)
Idee wurde in den Interviews neben anderen Moglichkeiten verschiedentlich die
Madglichkeit einer externen Mediation zur Konfliktbegleitung genannt.

Anfangsfluktuationen in der Gruppenzusammensetzungen kdnne es laut
Bewohner:iinnen durchaus geben, auch wenn bis zum Zeitpunkt der Inter-
views keine Wechsel stattgefunden hatten. Des Weiteren wird vereinzelt tUber
eine Anderung oder Anpassung der Konzepte nachgedacht (z. B. Aufnahme
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-> siehe «Gemeinschaft im Selbstausbaun,
S.106

@ Fehlende Antizipation und fehlendes
Einstellen auf die Phasen nach dem
Selbstausbau

@ Gefestigte Gruppe erleichtert gegebe-
nenfalls das Zusammenleben nach der
Selbstausbauphase

© Bereitschaft zu externer Mediation und
konstruktive Konfliktlosungsansatze
helfen, Spannungen zu bewaltigen

- siehe «Beweggriinde der Bewohner:innen»,
S. 121 und «Eigenschaften und
Selbstverstéandnis der Bewohner:innen»,
S.125



zusatzlicher Mitbewohner:innen, temporare Zwischenvermietungen, weitere
Zimmerunterteilung, Vermietung von Arbeitsplatzen) oder lber eigene nachste
Wohnprojekte. Ein Paar erzahlt, es habe mit dem langerfristigen Zusammen-
leben gemerkt, dass es raumliche Ausweichmdglichkeiten ausserhalb der
Halle brauche, was sich wiederum positiv auf das Zusammenleben in der Halle
auswirke. Das Zusammenleben (und nicht der Selbstausbau) wird von einem
Bewohner als Herausforderung beschrieben:

«Sondern man ist eigentlich einfach diesem Traum relativ konsequent nachgerannt und ich
glaube effektiv, das Zusammenleben nach der Pionierphase, dieser berithmten Pionierphase,
das ist eigentlich die grosste Herausforderung. Das Ankommen im Alltag hat halt keinen
fixen Endpunkt. Das Bauen hat irgendwann wahrscheinlich einen Endpunkt, auf den man

hinschauen kann.»
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© Zugang zu (externen) Riickzugs-
orten kann das Zusammenleben auf
vergleichsweise wenig Flache
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WECHSEL VON
BEWOHNER:INNEN

Wie gehen die Bewohner:innen-
gruppen mit Wechseln innerhalb
ihrer Wohneinheiten um?

Auf den Punkt gebracht:

Seit dem Einzug haben die untersuchten Wohneinheiten im Untersuchungszeitraum
keine dauerhaften Bewohner:innenwechsel erlebt, obwohl einige temporare
Untermieter:innen hinzugekommen sind. Die Gruppen haben vertragliche Regelungen
und finanzielle Modelle entwickelt, um zukiinftige Wechsel zu erleichtern, und betonen
die Bedeutung freundschaftlicher Beziehungen innerhalb der Gemeinschaft.

Seit dem Einzug anfangs 2021 (Hallenwohnen) beziehungsweise im Herbst 2021
(Selbstausbauloft) hat es bis zum Zeitpunkt der Interviews innerhalb der Wohn-
einheiten keinen Wechsel von Bewohner:iinnen gegeben.?® Daher kénnen der-
zeit weder Beobachtungen zur Fluktuation der Bewohner:innen noch Erlebtes im
Umgang mit Wechseln geteilt werden. Lediglich befristet sind weitere Personen
zu den Wohnkonzepten gestossen. In zwei Wohneinheiten hat jeweils ein Unter-
mieter den Platz verreister Bewohner:innen voriibergehend eingenommen. In einer
weiteren Wohneinheit haben die Bewohner:innen eine Person als (unbefristeten)
Untermieter zusatzlich aufgenommen.

Insbesondere die grosseren Bewohner:innengruppen haben Vorkehrungen © Die Bildung eines Vereins erméglicht
diesem die autonome Bestimmung

getroffen, um Wechsel zu erleichtern und vertraglich zu regeln. Sie haben sich o
neuer Mitglieder

auch auf Empfehlung der Genossenschaften jeweils zu Vereinen zusammen-
geschlossen und kdnnen eigensténdig ihre Mitglieder bestimmen, ohne die
Genossenschaft einbeziehen zu mussen. Dies wird von einem Bewohner als
«grosser Vorteil» beschrieben.

Da der Selbstausbau flir die Bewohneriinnen mit finanziellen Aufwanden

verbunden war [>], ergeben sich bei Bewohner:iinnenwechseln Verteilungs- > siehe «Finanzieller Aufwand auf Seiten der

. _— N . Bewohner:i ,S. 81

fragen: Wie sollen Einziehende die im Zusammenhang mit dem Selbstausbau ewonnerinnen

angefallenen Investitionen mittragen? Welchen finanziellen Ausgleich erhalten © Kiar definierte Untermietvertrige und

. " . . ifische Finanzi dell

Wegziehende fiir ihre Investitionen im Zusammenhang mit dem Selbstausbau? P
erleichtern den Bewohner:innenwechsel

Die Bewohner:iinnen der Gross-Wohngemeinschaften wenden ein Modell an,

das diesen finanziellen Ausgleich klar regelt. Zukiinftige Bewohner:innen werden

fir den Zeitraum, in dem sie in der jeweiligen Wohnein-

heit wohnen, die Baukosten mitfinanzieren, wahrend die 50 In einer Wohneinheit werden auch Arbeitsplatze an sogenannte «Free Floaters»
' ! und Atelierplatze an externe Personen vermietet. Bei diesen zuséatzlich vermiete-

Ehemaligen auch nach dem Auszug ihr Darlehen (anteils-  ten Fiachen innerhalb der Wohneinheit habe es geméss den Bewohnerinnen die-
ser Wohneinheit schon viele Wechsel gegeben. Eine Bewohnerin sagt: «Die Free
Floaters und Ateliermenschen, die kommen und gehen.» Frei werdende Arbeits-
Untermietvertragen (zwischen Verein und Bewohner:in) platze wiirden u. a. auf Raumbdrsen fiir Co-Working-Spaces ausgeschrieben.

weise) zurlickerhalten. Diese Vereinbarungen sind in den



festgehalten. Fur die Ausarbeitung des Untermietvertrags hat sich eine Wohnein-
heit aufgrund fehlender Vorbilder rechtlich beraten lassen.

Ausserdem haben sich diese Bewohner:innengruppen vorgenommen, inner-
halb der tGblichen Kiindigungsfrist von drei Monaten eine geeignete Nachfolge zu
finden. Sollte dies nicht gelingen, erklaren sich die Bewohner:innen der Wohnein-
heit E bereit, «die entstandene Mietllicke von allen Gbrigen Kollektivmitgliedern
solidarisch» (Kollektivvertrag Wohneinheit E, unveroffentlichtes Dokument) zu
begleichen. Die Bewohner:innen der Wohneinheit D sehen in erster Linie die
Wegziehenden in der Pflicht, der Gruppe «valable und solvente Kandidat:innen zu
prasentieren» (Untermietvertrag Wohneinheit D, unveroffentlichtes Dokument).
Erst wenn dies nachweislich erfolgt ist, sind sie von der «Suche nach einer Nach-
folge und der Bezahlung der Miete entlastet». Dies entspreche gemass einem
Bewohner in etwa dem Ublichen Vorgang bei Wohngemeinschaften und sei
konform mit den Untermietsregelungen gemass Mietrecht.

Auf die Frage, welche personlichen Anforderungen und Eigenschaften fir
Bewohner:innen dieser Wohnkonzepte wichtig sind [>], kommt ein Bewohner
unter anderem auf die freundschaftlichen Beziehungen innerhalb der Gruppe zu
sprechen: «Wir kennen uns recht gut und sind alle miteinander befreundet. Ich
habe das Geflihl, das macht es sehr viel einfacher.» Dass sich Personen anonym,
zum Beispiel Uber Ausschreibungen, zu so einer Gemeinschaft zusammen-
schliessen, stellt er sich «sehr schwierig vor». Inwiefern diese Aussage auch auf
einzelne Wechsel in der Gruppe zutrifft, bleibt jedoch offen.

Eine Bewohnerin stellt sich zudem zentrale Fragen in Bezug auf das Zusammen-
leben nach einem Wechsel: «\Was ist, wenn mal wirklich jemand auszieht und wir
jemanden vollkommen Neuen finden, der nicht bei diesem Bau beteiligt gewesen
war. Kann man diese Person dann gut aufnehmen? Flihlt sie sich dann wohl bei so
einer Gruppe, die so viel zusammen gemacht hat?»

Dabei kann sie aus den bisherigen Erfahrungen mit einem temporaren
Bewohner berichten, die gezeigt haben, dass die «kAngewdhnung» dauert, es
bendtigt Zeit, um «zu wissen, wie es lauft». Hierzu nennt sie spezifische Ablaufe,
wie «die Kaffeemaschine ist laut am Morgen», oder (unausgesprochene) Regeln,
wie «du kannst am Abend um 23.00 nicht noch mit der Bohrmaschine werken».
Eine soziale Hierarchie sei aufgrund der (Nicht-)Teilnahme am Selbstausbau aus
ihrer Sicht aber nicht zwangslaufig zu spiren [>].
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© Spezifische Finanzierungsmodelle
stellen sicher, dass neue Bewoh-
ner:innen Baukosten mitfinanzieren und
Wegziehende ihre Investitionen anteils-
massig zuriickerhalten

> siehe «Eigenschaften und Selbstverstandnis
der Bewohner:innen», S. 125

@ Sich in bestehende Gruppe, die viel
gemeinsam geschaffen hat, neu einzu-
fiigen, kann herausfordernd sein

- siehe «Regeln des Zusammenlebens»,
S.129



GEMEINSCHAFTLICH AUSBAUEN UND WOHNEN: 30 FRAGEN UND ANTWORTEN FUR DIE PRAXIS

138

DIE KINDER ALS
BEWOHNER:INNEN

Wie sehen und gestalten die
Bewohner:innen das Zusammenwohnen
von Kindern und Erwachsenen?

Auf den Punkt gebracht:

In den untersuchten Wohnkonzepten spielen Kinder eine zentrale Rolle und beein-
flussen die Planung, Umsetzung und Nutzung der Wohneinheiten massgeblich.
Waihrend das Hallenwohnen durch kindgerechte Anpassungen wie Spielmdoglich-
keiten und flexible Raumnutzung Vorteile bietet, stellen sich Herausforderungen
hinsichtlich Sicherheit, Verantwortlichkeit und unterschiedlichen Bediirfnissen der
Bewohner:innen. Die Eltern schatzen die gegenseitige Unterstiitzung, sehen jedoch
auch Konfliktpotenzial, und betonen die Notwendigkeit gemeinsamer Regeln und

Mechanismen zur Konfliktbewdltigung.

In dreien der untersuchten Wohnkonzepte - allesamt im Zollhaus - leben zusam-
mengezahlt vierzehn Kinder respektive Jugendliche. Sie sind zum Zeitpunkt der
Interviews zwischen drei und sechzehn Jahre alt. Ein kleinerer Teil lebt zeitweise bei
einem anderen Elternteil oder befindet sich gerade im Auslandsschuljahr.

Kinder spielen im Kontext der neuen Wohnkonzepte sowohl quantitativ als
auch qualitativ eine grosse Rolle. Sie gehen in allen Phasen - Entwicklung und
Planung, Umsetzung und Wohnen - in die Uberlegungen der Erwachsenen ein.
Diese Uberlegungen aus der Perspektive der Erwachsenen, primar der Eltern,
stehen im Folgenden im Mittelpunkt.5?

Zunachst erscheinen Kinder als wesentlich mit ausschlaggebend dafiir, dass
Hallenwohnen Uberhaupt erstmals in einem legalen Rahmen zu betreiben. Ein
Bewohner, der zuvor schon viele Jahre Erfahrung mit Hallenwohnen in Zwischen-

nutzungen gesammelt hatte, erklart es so:

«Fir mich war das Temporéare, Unsichere, Anstrengende mit
meiner Familiensituation nicht mehr angebracht und nicht
mehr tragbar. Die Familie war ein wichtiger Grund, sich fiir die

Legalisierung des Hallenwohnens einzusetzen.»

Konkret bedeutet dies, dass man mit Kindern eine offi-
zielle zivilrechtliche Melde-Adresse benotigt, um die Kin-
der flr den Kindergarten beziehungsweise fiir die Schule
anzumelden. Christina Schumacher, Architektur- und
Planungssoziologin, hat dies auch in einem Wohnkonzept
beobachtet, das unter dem Label «Hallenleben» in einem

51 Die Perspektive der Kinder ware ebenfalls sehr interessant, konnte aber im
Rahmen dieses Forschungsprojekts nur ansatzweise im Rahmen eines Studieren-
denprojekts erfasst werden und wird hier daher nicht miteinbezogen. Im Herbstse-
mester 2023/2024 hat sich eine Gruppe von Masterstudentinnen (Gessica D'’An-
cicco, Jana Schmidli, Dyan Senn, Valentina Zarra) der Sozialen Arbeit an der OST
- Ostschweizer Fachhochschule im Rahmen der Lehrveranstaltung «Forschungs-
werkstatt» auf die Spuren der Kinder im Hallenwohnen gemacht, fachlich begleitet
wurden sie von Christian Reutlinger und Denis Wizke. Die Studentinnen haben mit
einigen Kindern einen methodisch angeleiteten Spaziergang durch die Wohnein-
heiten gemacht und sich zeigen lassen, wie die Kinder wohnen, was ihnen dabei
wichtig ist, was ihnen gefallt und was weniger. Ergdnzend haben die Studentinnen
zwei Interviews mit Elternteilen gefiihrt.



aufgelassenen Gewerbeareal unterkam, wo eine Wohnnutzung zonenrechtlich
ausgeschlossen ist:

«Sobald in solchen Wohnsituationen Kinder ins schulpflichtige Alter kommen, stellt sich
den Eltern ein Problem. Denn aus rechtlichen Griinden mussten sich die Familien an einer
anderen Wohnadresse anmelden. Sollen die Kinder aber in der Nachbarschaft zur Schule
gehen, muss die Situation geklart werden. Das war in der von mir untersuchten Gruppe der

Ausloser, einen legalen Wohnstatus anzustreben.»

Auch weitere Bediirfnisse andern sich mit der Familiengriindung: Es braucht
mehr Platz und eine Wohnsituation mit Spiel- und Riickzugsmoglichkeiten fiir die
Kinder, aber auch die Familien. Dies, so sind einige Bewohner:innen Uberzeugt,
kénne im Hallenwohnen sehr gut geschaffen werden. Dementsprechend waren
Entwicklung, Planung und Umsetzung des Selbstausbaus auch an den antizipierten
Bedurfnissen der Kinder ausgerichtet. Es wurden Galerien, Podeste, Leitern, Kletter-
gewande, Feuerwehrstangen und Hohlen eingebaut. Die Kinder durften punktuell
mithelfen. Im Hof konnten sie ihren eigenen Spielturm entwerfen und gestalten,
an einer Sitzung der Bewohner:innen ein eigens konzipiertes Aquarium vorstellen.
Solche gemeinsamen Projekte flihren dazu, so ein befragter Elternteil, dass die
Kinder ihre planerischen Fahigkeiten und ihr rdumliches Vorstellungsvermdgen
erweitern kdnnen.

Ausserdem birgt die Umsetzung des Selbstausbaus Sicherheitsaspekte,
welche spezifisch auf die Kinder ausgerichtet sind: zum einen wahrend der
Selbstausbauphase, zum anderen auch im fertigen Zustand. Ein Vater erzahlt,
dass er und seine Partnerin mit den kleinen Kindern ein halbes Jahr in der Wohn-
einheit gewohnt hatten, wahrend diese noch voll mit Materialien und Werkzeugen
fir den Selbstausbau gewesen sei. Ein anderer Vater schildert die Erfahrungen,
die seine Bewohner:innengruppe mit einem Galerieeinbau gemacht hat:

«Vieles ist ja auch nur halbfertig, dieses Gelander da oben haben wir erst seit einem Monat,
vorher hatten wir ein Jahr lang keines. Am Anfang hatte ich das Gefiihl, dass die Kinder
ein ausgepragtes Gefiihl fiir ihre eigene Sicherheit haben. Aber irgendwann hat sich dieses
Gefiihl stark gewandelt, ich habe richtig Angst bekommen und drauf gedréangt, das fertig-
zumachen. Ich weiss aber einfach, da kann ein Kind zu Tode stiirzen und das darf nicht
passieren. Dazu kommt auch noch, dass wir sehr viele Kinder von anderen Familien hier

drin haben. Umso wichtiger war, dass wir das Gelander sichern.»

Die Sicherheits- und Verantwortlichkeitsfragen stellen sich also auch inso-
fern, als in den Hallen mitunter nicht nur die eigenen, sondern auch viele andere
Kinder ein-und ausgehen, entweder aus anderen Hallen oder auch aus der ganzen
Siedlung.

Gleichwohl dussern sich die Eltern weitgehend positiv tiber die physisch-raum-
lichen Gegebenheiten und Aneignungsmdéglichkeiten, die das Hallenwohnen fiir
die Kinder bietet: verschiedenste bauliche Elemente, grossziigige Flachen, hohe
Durchlassigkeit zwischen den Hallen. Dabei setzen die Erwachsenen grosses Ver-
trauenin die Selbstverantwortung der Kinder, sich in den Hallen sicher bewegen zu
konnen. Ein Bewohner, der selbst ohne Kinder wohnt, sieht es folgendermassen:

«Es ist, glaube ich, auch ein Vertrauen, das man den Kindern schenkt. Die Kinder miissen
das einfach lernen, sie haben auch die Selbstsicherheit und turnen auf dem Zeug. Und wenn

man ihnen dann sagt, dass sie runterfallen konnten, werden sie angstlich.»
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© Kinder aktiv einbeziehen und mitge-
stalten lassen

@ (Unfertige) gebaute Elemente, welche
Gefahren fiir die Sicherheit von Kindern
mit sich bringen
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Auch Felix Walder, Leiter Wohnraumforderung Bundesamt flir Wohnungswesen
BWO, stellt sich diese Art des Wohnens fiir Kinder im positiven Sinne «spannend» vor.
Zugleich gibt er zu bedenken, dass sich mit Kindern die Sicherheitsfrage besonders
virulent stelle — und damit auch die hohe Bedeutung klarer versicherungsrechtlicher
Verantwortlichkeiten von Bewohner:innen und Tragerschaft.

Die Selbstausbauten gelten weiters aufgrund ihrer Flexibilitat als sehr familien-
freundlich. Sie liessen sich sehr gut an sich verdndernde Bedtirfnisse von Kindern und
Eltern anpassen, sind einige Befragte liberzeugt. Solche sich verdandernden Bedurf-
nisse wurden teilweise auch antizipiert, etwa wenn davon ausgegangen wurde, dass
ein alteres Kind einmal ein eigenes Zimmer bendétigen wird, das man ihm dann auch
gewahren kann [>]. Ein Vater streicht die Wandelbarkeit der Wohneinheiten heraus.
Gerade das Konzept mit den «Roll Spaces» biete hohe Anpassbarkeit an die Bedirf-
nisse und das Alter der Kinder, zum Beispiel habe mit wenig Aufwand der Schlafplatz
des Sohnes geéndert werden kénnen. Ein anderer Bewohner iberlegt:

«Jede zweite Ehe wird heute geschieden, man lernt neue Partner kennen, Kinder kommen
dazu, gehen weg, oder sind bei einem Elternteil, dann wieder beim anderen. Und dann kann
ich mit der Einrichtung darauf reagieren und einfach ein Bett oder etwas anderes bauen,

damit da noch jemand mehr oder weniger Platz hat.»

Das Gebaute und Selbstausgebaute gibt dem Wohnen einen Rahmen und wird
als solcher im Wohnen auch standig aufs Neue verandert — von den Erwachsenen
ebenso wie von den Kindern. Auf der Ebene der konkreten Praxis des Wohnens
und Zusammenlebens der Bewohner:iinnen spielen die Kinder ebenfalls eine
wichtige Rolle, und zwar innerhalb der Kernfamilie, innerhalb der Hallen und
dariber hinaus. Insgesamt sind im Hallenwohnen intensive Maoglichkeiten des
Zusammenlebens auch der Kinder konzeptionell-baulich angelegt: Sie treffen
sich im gemeinsamen Hof zum Spielen oder um in den Kindergarten oder in die
Schule zu gehen, sie besuchen sich gegenseitig oder andere Bewohner:innen. Die
Kinder, so sieht es Philipp Fischer, Architekt vom Zollhaus, seien «die verbindende
Geschichte. Sie gehen Uber den Hof bei den anderen ein und aus, da gibt es ein
recht durchlassiges System, und auch mit denen, die keine Kinder haben, gibt es
so eine recht gute Gemeinschaft, so wie ich das bisher mitbekommen haben».

Dieses intensive Miteinander, auch Uber die Kinder, schatzen die Eltern Gross-
teils und haben es mit diesem Wohnkonzept auch ein Stiick weit gesucht. Sehr
positiv findet ein Vater, dass seine Familie «immer eine helfende Hand» habe. Ein
anderer hebt speziell die Unterstlitzung mit den Kindern hervor:

«Auch die gegenseitige Kinderbetreuung ist megastark, teilweise organisiert und regel-
massig und manchmal auch sehr spontan, zum Beispiel kommt jemand mit seinen Kindern

hierher zum Schlafen und wir kénnen dann ausgehen.»

Zugleich bringt das intensive Miteinander aber auch Herausforderungen mit
sich, etwa wenn ein Elternteil das Geflihl hat, unabgesprochen flir andere Kinder ver-
antwortlich zu sein oder die Verantwortlichkeit ungeklart ist. Ein Bewohner erzahlt
von den Anfangen, als er seine Halle als eine Art «Robinson-Spielplatz» erlebt hat:

«Am Anfang sind die Kinder der ganzen Nachbarschaft wie ein Zug hier durchgerauscht.
Die Eltern sind zum Socializen gekommen, die Kinder zum Robinson-Spielplatz und zur
Erholung haben sie sich dann wieder in ihre Wohnung zuriickgezogen. Das mussten wir

dann auch definieren.»
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- siehe «<Umsetzung und Herausforderungen
des Selbstausbaus», S. 96

© Klare Absprachen und Verantwortlich-
keiten betreffend Zustandigkeit fiir
Kinder



Auch innerhalb der Hallen liegt es auf der Hand, dass die Bedtirfnisse von Familien
andere sind als die von Bewohner:innen ohne Kinder. Ein Elternteil halt fest:

«Wir merken auch, dass Familien und Singles andere Beduirfnisse haben, Ordnung ist hier
zum Beispiel ein Thema, und dass wir merken, dass wir mit Veranstaltungen an Grenzen
kommen, oder noch nicht richtig ausgelotet haben, was moglich ist. Das Wirken nach aussen

haben wir vorerst ein wenig zurtickgestellt.»

Auch verschiedene Vorstellungen lber Kindererziehung, Kinderbetreuung,
den Umgang mit den Wohnraumen, Freiraumen und Spielsachen kdnnen zu Stress
und Spannungen untereinander und bei einzelnen Bewohner:innen fihren. Daher
ist es sehr wichtig, beziiglich solcher Themen gemeinsame Regeln auszuhandeln.
Bisweilen fehlt den Familien auch schlicht der Rickzugsraum, sodass einzelne
gelegentlich oder regelmassig eine zweite Wohnung nutzen oder wegfahren [>].

Die Eltern seien, so ein Befragter, in besonderem Masse gefordert, auftretende
Differenzen aktiv zu bearbeiten, namlich weil sie auch fir die Wohnsituation der
Kinder verantwortlich seien:

«Unsere Wohnsituation ist auch die Wohnsituation der Kinder, die sich nicht vorstellen
konnen, jemals hier wieder auszuziehen. Daher ist es auch sehr wichtig, frith genug

Mechanismen zu haben, wie man Konflikte angeht.»

Abschliessend lassen wir noch einen Vater zu Wort kommen, der Chancen und
Risiken des Hallenwohnens mit mehreren Generationen auf den Punkt bringt:

«Es ist anspruchsvoll, aber auch sehr bereichernd. Wir haben eine Diversitat und im besten
Fall kann man viel Energie blindeln und es entstehen viele Synergien, und im schlechtesten

Fall kann das auch sehr destruktiv und zersetzend sein.»
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© Riicksichtnahme auf unterschiedliche
Bediirfnisse von Bewohner:innen mit
und ohne Kinder

> siehe «Wohnflachenverbrauch», S. 144

© Aktive Konfliktbearbeitung, wenn es
Konflikte rund um Kinder gibt

Spiel- und Riickzugsmaglichkeiten:

Da sich auch Familien unter den Bewohner:in-
nengruppen befinden, sind Spiel- und Riickzugs-
mdglichkeiten fiir Kinder fester Bestandteil der
Wohnkonzepte.
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NUTZUNGEN DER
WOHNEINHEITEN

Wie werden die Wohneinheiten genutzt?

Auf den Punkt gebracht:

Das Wohnen in den Wohneinheiten umfasst vielfaltige Wohntatigkeiten. Daneben
findet sich insbesondere noch die Arbeitstatigkeit: Teilweise werden Arbeitsplatze
und Atelierflachen fiir externe Nutzer: innen angeboten, was finanzielle Entlastung
und Inspiration fiir die Bewohner: innen bringt. Diese Mehrfachnutzung kann jedoch
auch herausfordernd fiir das Zusammenleben sein. Der Wunsch einiger, auch (halb-)
offentliche Veranstaltung zu organisieren, ist nur eingeschrankt umsetzbar.

Die zentralste Nutzung der untersuchten Wohneinheiten ist das Wohnen. Wohnen
ist zunachst ein elementares Bedlrfnis des Menschen, und zwar nach Sicher-
heit, Schutz, Geborgenheit, Kontakt, Kommunikation, aber auch nach Selbst-
reprasentation. Zugleich kommen im Wohnen historische, gesellschaftliche und
kulturelle Bedingungen zum Ausdruck; im Wohnen zeigt sich unser sozialer Status
(Hannemann et al. 2022).

Das Wohnen hat Einfluss darauf, wie wir unseren Alltag leben kdnnen, wie wir
uns entfalten kdnnen, wie Kinder aufwachsen, wie gesund wir sind, wie wohl uns
ist. Im Wohnen finden Vergesellschaftung und gesellschaftliche Teilhabe, aber
mitunter auch Isolation und Uberforderung statt (Hannemann et al. 2022).

Wohnen kann als soziale Praxis gefasst werden, die aufgefachertistin vielfaltige
Wohntatigkeiten, welche wiederum verbunden sind mit emotionalen Bezligen wie
. ) ) . . L. Wohnen und Arbeiten unter einem Dach:
dem Gefiihl des Daheimseins. Damit ist Wohnen kein Zustand, sondern stetig im In einer Wohneinheit gibt es zusétzliche Arbeits-
Wandel begriffen — sowohl historisch (iber die Zeit als auch individuell im Lebens- ~ Platze zur Vermietung an externe Nutzer:innen.

verlauf (Hannemann et al. 2022).

All diese Facetten des Wohnens begegneten uns — mehr oder weniger ausgepragt
- auch in den Interviews mit den Bewohner:iinnen der untersuchten Wohnkonzepte;
dabei kommen vielfaltige Wohntatigkeiten zur Sprache: schlafen, kochen, essen,
spielen, lernen, sich ausruhen, sich zurlickziehen, sich begegnen, miteinander feiern,
diskutieren, streiten und verséhnen, Gaste einladen, arbeiten und vieles mehr.

Eine besondere Funktion kommt dem Arbeiten (hier: dem Erwerbsarbeiten) zu,
das - je nach Sichtweise - ein Teil oder eine Erganzung des Wohnens - darstellt.
So werden in einer der grésseren Wohneinheiten neben Wohnraum auch vier
Atelierplatze und sechs Arbeitsplatze fiir sogenannte «Free Floaters» vermietet.5?
Alle, die Arbeitsplatze mieten, zahlen monatlich einen Pauschalbetrag an den Ver-
ein [=] Laut einer Bewohnerin suchen diese Mieter:innen > siehe «Wohneinheit D», S. 46

die Wohneinheit in unterschiedlichen Intervallen auf: von 52 personen mit einem Atelierplatz steht in der Wohneinheit eine fest verbaute
Atelierecke zur Verfligung, die sie nach ihren Vorstellungen einrichten kénnen.
Den sogenannten «Free-Floaters» stehen verschiedene Arbeitsplatze zur Ver-
her viele Wechsel, insbesondere bei der «Free Floaters». flgung, die jeweils nach der Arbeit wieder vollstandig gerdaumt werden missen.

zwei Mal pro Monat bis zu taglich. Unter ihnen gab es bis-



Das Wohnen und Arbeiten in dieser Weise zu kombinieren, war in diesem Fall
bereits Bestandteil des Nutzungskonzepts der Bewohner:iinnen. Die Idee ist -
zusétzlich zur ohnehin hohen Wohndichte - auch «eine Verdichtung durch den
Tag» zu erreichen [] Dies ziele insbesondere auf die Tageszeiten ab, in denen die
Raumlichkeiten von den Bewohner:innen wenig genutzt werden.

Ahnliches kann sich auch eine andere Person fiir ihre Wohneinheit vorstellen.
Bisher wird diese nur gelegentlich zum Arbeiten im Homeoffice genutzt, die Arbeits-
nutzung kdnnte aber ausgeweitet werden, zum Beispiel in Richtung Ateliernutzung.
Ein Grund dafiir ist, dass die Wohneinheit «eigentlich fiir zu gross» befunden wird.

Fir die Bewohner:innen, die die Wohneinheit bereits an Externe vermieten, sei die
«finanzielle Entlastung» durch die Mieteinnahmen ein weiterer Vorteil. Auf diese Weise
konnten die Baukosten sowie die laufenden Kosten auf weitere Personen mitgeringem
Raumbedarf verteilt werden. Ein Bewohner spricht von einer «Quersubventionierung»
von Familien mit Kindern, die mehr Platz bendtigen als andere Bewohner:innen,
daflir aber nicht mehr zahlen [>]. Daneben sei ihm auch die «Befruchtung» und die
«Inspiration» durch diese erweiterte Nutzungsform ein wichtiges Anliegen.

Im Zusammenleben zeigt sich, dass das Miteinander der verschiedenen
Nutzer:innengruppen aus Perspektive der Bewohner:innen herausfordernd sein
kann. Eine Bewohnerin fuhrt dies im Wesentlichen auf zwei Umstande zuruck:
Einerseits sei es fur die dort Arbeitenden weniger «essenzielly, sich fur die
Gruppe beziehungsweise das Projekt zu engagieren, und andererseits flihlten
sich diese vielleicht aufgrund von sozialen Dynamiken gerade deswegen auch
weniger berechtigt, sich einzubringen. Die «Beteiligung aller Nutzenden» wird
als notwendig eingeschatzt, «xum das alles zu tragen». Gleichzeitig hinterfragt die
Bewohnerin diesen Anspruch:

«Es ist vielleicht auch ein bisschen illusorisch, dass alle gleich involviert sind. Es ist einfach
bei den einen essenzieller als bei den anderen. Vielleicht wire es einfacher, wenn wir das

auch so benennen wiirden und nicht so tun, als ware es anders.»

Das Auswahlprozedere flir die Vergabe der Atelierplatze ist aus Sicht eines
Bewohners «sehr offen», viel Wert werde auf Sympathie gelegt. Um Nutzungs-
konflikte im Vorfeld zu vermeiden, wurden lediglich Aktivitdten ausgeschlossen,
die nicht vertraglich mit dem Wohnen seien:

«Und dort haben wir eben auch ausgewahlt, dass es nicht larmintensive, emissionstrachtige,
staubige Aktivitaten sind, aber sonst ist es sehr frei gewesen und das Auswahlprozedere ist

sehr offen und baut sehr auf Sympathien auf.»

Die weitere Idee der Bewohner:innen, diese Wohneinheit sowie andere Raum-
lichkeiten im Zollhaus auch fir kulturelle Veranstaltungen zu nutzen, stosst hin-
gegen an Grenzen. Grund dafir sind (potenzielle) Larmbelastigungen fir die
direkte Nachbarschaft [>].

Daneben werden die Wohneinheiten auch von den Bewohner:iinnen selbst
flr Arbeitstatigkeiten genutzt. Ein Bewohner schatzt sein sogenanntes «Wohn-
atelier», da der Weg zu einem entfernteren Arbeitsort wegfallt. Ausserdem ist die
Person «gerne in meinem Zeugs drin». Diese Nutzung als Wohnatelier entspricht
der mietvertraglichen Vereinbarung mit der Genossenschaft fiir diese Wohnein-
heit. Auch bei den Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung im Projekt Koch
wird es voraussichtlich eine ahnliche mietvertragliche Regelung geben.
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© Gute Ausnutzung der Flichen durch
Vermietung von Arbeitsplatzen

-> siehe «Wohnflachenverbrauch», S. 144

© Finanzielle Entlastung der Bewoh-
ner:innen durch Vermietung von
Arbeitsplatzen

© Inspiration durch Austausch zwischen
Arbeitenden und Wohnenden

- siehe «Finanzieller Aufwand auf Seiten der
Bewohner:innen», S. 81

@ Unterschiedlich intensives Einbringen
in die Gemeinschaft von Bewoh-
ner:innen und Arbeitsplatz-Mieter:innen

@ Erwartung, dass sich alle Nutzer:innen
gleichermassen einbringen wollen
beziehungsweise konnen

© Auswahl von wohnvertréglichen
Arbeitstatigkeiten

@ Verschiedene Nutzungen der Wohnein-
heiten konnen Konflikte verursachen,
insbesondere wenn die Aktivitdten nicht
mit dem Wohnen kompatibel sind (z. B.
aufgrund Larmbelastigung)

> siehe «Privatheit und Offentlichkeit»,
S.146



GEMEINSCHAFTLICH AUSBAUEN UND WOHNEN: 30 FRAGEN UND ANTWORTEN FUR DIE PRAXIS 1 44

WOHNFLACHENVERBRAUCH

Wie wohnflachensparend sind die
Wohnkonzepte beziehungsweise wie
dicht wohnen die Bewohner:innen?

Auf den Punkt gebracht:

Der Wohnflachenverbrauch in den untersuchten Wohneinheiten liegt deutlich
unter den Vergleichswerten fiir die Stadt Ziirich, fiir die Stadt Bern sowie fiir
die gesamte Schweiz. Die Vergleichbarkeit der jeweiligen Werte ist allerdings
eingeschrankt, weil die liberhohen Raume, die Volumina der Wohneinheiten, in
der Berechnung nicht zum Tragen kommen. Dies miisste, um aussagekraftige
Daten zu haben, aber bei derartigen Wohnkonzepten gemacht werden.

Die Frage des WohnflachenverbrauchsS?® ist eine wichtige in der Untersuchung
der drei Wohnkonzepte. Denn es stellt sich die Frage, ob die untersuchten Wohn-
konzepte auch einen Beitrag leisten kdnnen zur - aus Okologischen Griinden
winschenswerten — Reduktion des Wohnflachenverbrauchs. Eine Aussage hierzu
ist im Rahmen des hier dokumentierten Forschungsprojekts moglich, sie ist aber
auch mit Vorsicht zu geniessen.

Zunachst zeigt sich: Der Wohnflachenverbrauch Iiegt in 53 Der Wohnflachenverbrauch oder Wohnflachenkonsum ist ein Indikator, der die
durchschnittliche Wohnflache pro Bewohner:in beschreibt. Er wird berechnet, indem

den untersuchten Wohneinheiten zwischen 15.3 Quadrat- die gesamte Wohnflache einer Wohneinheit durch die Anzahl der darin lebenden Per-
sonen geteilt wird (Bundesamt fiir Statistik 2014). Der Indikator wird haufig verwendet,
um den gesellschaftlichen Umgang mit der (begrenzten) Ressource Boden in Bezug
einheit E, in welcher eine Person allein wohnt, ist dieser auf das Wohnen zu untersuchen.

metern und 34.0 Quadratmetern pro Person. In der Wohn-

Wohnflachenverbrauch in den Wohneinheiten (Stand 2022/2023),
der Stadt Ziirich, der Stadt Bern und der Schweiz

Gesamtwohnflache Anzahl der Wohnflachenverbrauch

(inm2) Bewohner:innen (in m2 pro Bewohner:in)
34 1 34.0
B 115 7 16.4
155 8 19.4
[®] 275 18 15.3
280 9 31.1

Stadt Zlrich (2023) 39.5
Stadt Bern (2020) 46
Schweiz (2023) 46.5



Wert am hochsten und in der Wohneinheit D mit 18 Bewohner:innen am niedrigsten.
In allen Wohneinheiten liegt der Netto-Wohnflachenverbrauch (nur bewohnte Woh-
nungen) jedoch deutlich unter den Vergleichswerten der Stadt Ziirich (2023: 39.56 m?
pro Person) (Stadt Ziirich 2024b), der Stadt Bern (2020: 46 m?2 pro Person) (Stadt Bern
2024a) und der Schweiz gesamthaft (2023: 46.5 m2 pro Person) (Bundesamt fiir Statis-
tik 0. D.) (siehe Tabelle, S. 144).

Mit diesen Zahlen lassen sich die Wohnkonzepte hinsichtlich des sparsamen
Umgangs mit Wohnflachen grob einordnen. Jedoch eignet sich das Mass des
Wohnflachenverbrauchs in diesem Anwendungsfall nur begrenzt, um die unter-
suchten Wohnkonzepte zu vergleichen. Daflir gibt es vor allem zwei Griinde:

= Das Volumen der Wohneinheiten wird nicht berticksichtigt. Die Raumhohe
der Wohneinheiten Ubertrifft konventionelle Wohnungen.®* In dieser Bau-
weise waren bei gleicher Kubatur weniger Geschosse beziehungsweise
Wohnfladche umsetzbar.

= Einige Wohneinheiten werden nicht ausschliesslich fir das Wohnen genutzt.
Die Wohneinheiten dienen teilweise auch als Arbeitsrdume, eine Wohneinheit
wird zusatzlich an Externe vermietet [N].

Weitere Grinde schranken die Aussagenkraft des Indikators Wohnflachenver-
brauch zwar ein, gelten aber fur alle Wohnformen, welche bei der Berechnung des
Wohnflachenverbrauchs von der amtlichen Statistik berticksichtigt werden.

= Einige Bewohner:innen wohnen nicht ausschliesslich in ihrer Wohneinheit.
Dass die Bewohner:innen andernorts zusatzliche Wohnflachen nutzen, scheint
in dieser singularen Betrachtung nicht auf. Genauso wenig, dass noch weitere
Personen zeitweise in den jeweiligen Wohneinheiten leben [N].55

= Die Bewohner:innen werden beim Indikator Wohnflachenverbrauch generell
nicht differenziert. Unter den 32 Bewohner:innen der Wohneinheiten sind
14 Kinder und Jugendliche. Da sich ihre Wohnbeddrfnisse teilweise von
Erwachsenen unterscheiden, lasst sich der Wohnflachenverbrauch in ihren
Wohneinheiten nur bedingt mit solchen vergleichen, in denen ausschliesslich
Erwachsene wohnen.

Interessanterweise entspricht die subjektiv empfundene Dichte auch nicht
immer der objektiv berechneten. Zwei Bewohner unterschiedlicher Wohneinheiten
empfinden ihre Wohnflachen im Verhaltnis zur Anzahl der Bewohner:innen in diesen
Wohneinheiten als (zu) gross. Dabei ist der Wohnflachenverbrauch in der jeweiligen
Wohneinheit mit 19.4 Quadratmetern pro Person beziehungsweise 16.4 Quadrat-
metern pro Person relativ gering. Dieses subjektive Empfinden deutet darauf hin,
dass den Bewohner:innen ein sparsamer Umgang mit Wohnflache wichtig ist und
sie dementsprechend einen Beitrag zu diesem leisten mochten [].
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Uberhohen: Die Bewohner:innen erweitern
ihre Wohnflache, indem sie die Uberhéhe der
Raume nutzen.

© Anstelle der Wohnflache (in Quadratme-
tern) das Volumen der Wohneinheiten
(in Kubikmetern) berechnen

@ Wohnflichenverbrauch aufgrund teil-
weise mehrerer Wohnsitze nur bedingt
berechenbar

- siehe «Nutzungen der Wohneinheiten»,
S.142

-> siehe «Zusammensetzung und Bildung der
Bewohner:innengruppen», S. 118 und
«Wohnen im Wandel», S. 133

- siehe «Beweggriinde der Bewohner:innen»,
S.121

54 Die Raumhohe betragt 4.15 Meter (Zollhaus) beziehungsweise zwischen 3.20
und 4.60 Meter (Holligerhof 8). Zum Vergleich: Im Kanton Zirich betrégt die fest-
gelegte Mindesthohe 2.40 Meter (Planungs- und Baugesetz des Kanton Zirichs
(PBG) vom 7. September 1975). Im Kanton Bern ist eine Mindesthohe fiir Wohn-
raume von 2.30 Meter definiert (Bauverordnung Kanton Bern (BauV) vom 6. Marz

1985, Stand vom 1. Mai 2024).

55 Hier kommt das Phanomen des Wohnens an mehreren Orten zum Ausdruck,
das (auch) in der Schweiz weitverbreitet ist. Eine Studie der ETH Zurich hat aufge-
zeigt, dass Uber ein Viertel der Bevolkerung mehr als einen Wohnsitz nutzt (Schad

etal. 2015).
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PRIVATHEIT UND
OFFENTLICHKEIT

In welchem Verhaltnis stehen das
private und das offentliche Leben in
den Wohneinheiten?

Auf den Punkt gebracht:

Das Verhaltnis zwischen privatem und 6ffentlichem Leben in den Wohnkonzepten ist
dynamisch und von kontinuierlichen Anpassungen gepragt. Bewohner:innen suchen
einerseits den Austausch mit der Offentlichkeit, um ihre Wohnkonzepte zu unterstiitzen
und um sich politisch zu engagieren, andererseits kann die damit verbundene Auf-
merksamkeit zu Belastungen und Konflikten fiihren. Offentliche und halbéffentliche
Nutzungen, wie Arbeitsplatze fiir Externe oder kulturelle Veranstaltungen, werden
unterschiedlich bewertet, wobei ein standiges Abwagen der Bediirfnisse und Grenzen
der Bewohner:innen und der Gemeinschaft notwendig ist.

Wohnen isteng mitden beiden Sphéaren Privatheit und Offentlichkeit verbunden.
Dabei wird das, was innerhalb der Wohnung ist, in der Regel der Privatheit und
das, was ausserhalb der Wohnung ist, der Offentlichkeit zugeordnet. Diese Vor-
stellung ist idealtypisch, denn in der Realitat vermischen sich die Spharen im
Kontext des Wohnens vielfaltig und die Grenzen zwischen dem Privaten und
Offentlichen werden immer wieder aufs Neue gezogen (Glaser 2022; MenzI
2022). So werden ehemals private Tatigkeiten etwa heute «selbstverstandlich
im offentlichen Raum verrichtet — z. B. Telefonieren, Essen, Schlafen, Kiissen -,
wahrend es ehemals 6ffentliche Tatigkeiten gibt, die in privat-rechtliche Raume
verlagert wurden - z. B. Handel und Konsum in privaten Kaufhausern, politische
Meinungsbildung am Fernsehen im privaten Wohnzimmer» (Reutlinger und
Fritsche 2011, S. 5).

Auch in den untersuchten Wohnkonzepten kénnen wir spezifische Ver-
schiebungen und Neuordnungen von Privatheit und Offentlichkeit beobachten
- und ein kontinuierliches Erproben des fir die Bewohner:innen ebenso wie
fur die Nachbarschaft und die Tragerschaft passenden Verhéaltnisses der-
selben. Im Folgenden vertiefen wir zwei Aspekte: Zum einen geht es um das
Verhaltnis der Bewohner:innen zu einer grossen, diffusen Offentlichkeit, die
sich fliir die Wohnkonzepte interessiert. Zum anderen geht es um den Grad
(halb-)offentlicher Nutzungen, die fiir die Wohnkonzepte, aber auch dariber
hinaus vertraglich sind.

Eine Gruppe hat sich auf das Hallenwohnen mit der Idee beworben, einen Ort zu
schaffen, der «Platz fir gemeinschaftlich organisiertes Leben, familidres Wohnen,
kinstlerisches/politisches Wirken sowie fiir Anteilnahme am Zollhausleben und



Austausch mit Quartier» (Konzeptbewerbung Wohneinheit D «HallenWohnKultur
- Wohnen und Wirken im genossenschaftlichen Selbstausbau», unveroffentlichtes
Dokument) gibt. Zugleich antizipierte die Gruppe bereits in der Bewerbung, dass
das Hallenwohnen einem grossen offentlichen Interesse entspreche und dieser
Offentlichkeitsdruck sowohl zum Vorteil als auch zu einer Belastung werden
konnte. Mit einer solchen Belastung kénne man als Gruppe aber gut umgehen
und sei cauch bereit, sich den Fragen einer interessierten Offentlichkeit zu stellen»
(Konzeptbewerbung Wohneinheit D «HallenWohnKultur — Wohnen und Wirken im
genossenschaftlichen Selbstausbau», unveréffentlichtes Dokument).

Ein Bewohner erzahlt, dass er und ein paar andere bereits im Vorfeld, als die
Umsetzung des Hallenwohnens noch gar nicht festgestanden habe, bereits
Offentlichkeitsarbeit betrieben hatten — auch um diese Umsetzung zu unterstiitzen:

«Wir haben die Offentlichkeit auch immer gesucht, weil dieses Projekt noch nicht ganz
gesichert war. So konnten wir ein wenig Druck ausiiben und ich glaube, das o6ffentliche

Commitment der Genossenschaft hat geholfen, dass sie dann nicht mehr zurtickgekrebst ist.»

Es sei ihnen aber auch darum gegangen, das Spektrum von Wohnformen zu
erweitern, das Hallenwohnen zu etablieren, wobei es nicht darum gehe, «einen
Lifestyle zu prasentieren, sondern einfach um politisches Engagement» [>]. Die
gesuchte Offentlichkeit fiihre zu einer «Exponiertheit», so der Bewohner weiter,
«die Nachbarn, die Medien, die Architekten, sie kommen immer wieder». Dies habe
er zwar nicht unterschéatzt, aber man komme dennoch bisweilen an Grenzen - und
mit der Zeit werde es wichtiger, einen differenzierten Umgang mit den &ffentlichen
Interessen zu finden. Eine Befragte beschreibt es folgendermassen:

«Vor allem am Anfang haben wir die Offentlichkeit auch gesucht. Und mit der Zeit haben
sich sehr viele Menschen fiir das Projekt interessiert, es gab sehr viele Fiihrungen, und viele
Freundinnen und Freunde sind vorbeigekommen. Und irgendwann haben wir eine Fiille
an Aufmerksamkeit erreicht, wo man sagt, jetzt ist auch einmal genug, wir miissen das
kontrollierter angehen. Das ist nicht so einfach und immer im Wandel. Es kommt zum Bei-
spiel darauf an, wer sich dafiir interessiert und ob es nur darum geht, zu schauen, wie cool
dieser Lifestyle ist und irgendwelche Stereotypen plakativ zu verstarken. Wenn es so ist,
finden wir es nicht cool. Wir haben auch schon tiberlegt, ob wir Videomaterial generieren
konnten, dass wir einfach Fiihrungen mit Videos und Infos machen kénnen, damit auch ein

einfaches Interesse bedient werden kann.»

An die Grenze kommen gelegentlich auch die Tragerschaften, sei es, weil
sie viele Anfragen fur Auskinfte und Besichtigungen der neuen Wohnkonzepte
bewaltigen missen, sei es weil sie aufgrund der hohen medialen Prasenz einzelner
Protagonist:innen der Wohnkonzepte auch negative Erfahrungen gemacht haben,
etwa mit Behorden, die diese Art der Aufmerksamkeit nicht goutiert haben [-].

Eine gewisse Offentlichkeit oder Halbdoffentlichkeit wird von einigen Bewoh-
ner:innen im Hallenwohnen auch Uber die Nutzung gesucht: In einer Wohnein-
heit werden Arbeitsplatze an Externe vermietet und gelegentlich kulturelle Ver-
anstaltungen wie Konzerte, Lesungen und Theaterauffiihrungen durchgefiihrt [2].
Einzelne Bewohner:innen haben vor allem in der Anfangsphase nach dem Einzug
auch in anderen Rdumen im Zollhaus Veranstaltungen angeboten. Dies habe auf-
grund des Larms aber immer wieder zu Konflikten mit anderen Bewohner:innen
gefihrt, erinnert sich Valérie Anouk Clapasson, Geschaftsleiterin Genossenschaft
Kalkbreite von 2019 bis 2024:
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- siehe «Eigenschaften und Selbstverstandnis
der Bewohner:innen», S. 125

- siehe «Rolle von Politik und Verwaltung»,
S.84

- siehe «Nutzungen der Wohneinheiten», S. 142
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«Im Zollhaus gibt es sehr unterschiedliche Wohnungen und damit auch Menschentypen.
Einmal gab es zum Beispiel eine Aktionsgruppe Party Positiv, die sich fiir eine positive Ein-
stellung gegentiber Partys stark gemacht hat, aber oben ist vielleicht eine Seniorin, die zwar
weiss, wo sie hingezogen ist, aber das vielleicht nicht jeden Tag haben will. Das sind so ein
bisschen die Konflikte, wobei diese meistens auch wieder schnell aufgelost sind, weil die

Menschen aufeinander zugehen kdnnen.»

Gleichwohl, so ein Bewohner kritisch, fiihrten Konflikte rund um das Verhaltnis
von Privatheit und Offentlichkeit zur weiteren Reglementierung des Zusammen-
lebens im Zollhaus:

«Die Bediirfnisse sind halt sehr verschieden, und so sind inzwischen Larm und Rauch aus
Feuerschalen im Hof verboten. Es wird zunehmend reglementiert, und dann wird das hier

in diesem Haus, wo auch freier lebende Leute sind, plétzlich klein.»
Eine andere Befragte restimiert:

«Wir wiirden gerne Veranstaltungen machen und lustige, krassere Sachen, aber das geht
hier nicht, weil es den Leuten, die hier sonst noch wohnen, dann zu viel werden kann. Da

kommen wir an die Grenze.»

Ein Stlck weit seien Einschrankungen von (halb-)6ffentlichen Nutzungen zu
akzeptieren, meint ein anderer Bewohner:

«Hier sind wir mitten in einer Siedlung, es hat Nachbarn und das Larmproblem ausserhalb
der Hallen ist akut. Und es ist ein Neubau, teuer und dicht. Von dem her sind solche Ver-
anstaltungen, wie wir an unserem fritheren Wohnort gemacht haben, Vergangenheit. Wir

sind aber auch immer noch am Ausloten, was méglich ist.»

Tatséachlich ist es eine Gratwanderung fur die Bewohner:innen, aber auch fir
die Tragerschaften: Wie viel 6ffentliches Interesse verbunden mit Besichtigungs-
und Gesprachsanfragen ist annehmbar? Wie viele (halb-)offentliche Nutzungen
sind vertraglich? Dazu gehen die Ansichten der Bewohner:innen innerhalb und
zwischen den Wohneinheiten auseinander. Das Gros sucht keine o6ffentliche
Aufmerksamkeit, sondern mdéchte ihr Wohnen privat halten, teilweise auch zum
Schutz der hallenwohnenden Kinder [] Damit wird die Frage der Offentlichkeit
auch eine, die die Bewohner:innen unter sich und mit anderen immer wieder aufs
Neue verhandeln missen.
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@ Bauliche und soziale Dichte kann (halb-)
offentlichen Nutzungen der Wohnein-
heiten entgegenstehen

© Riicksichtnahme auf die Bewoh-
ner:innen von Siedlung und Quartier im
Fall von (halb-)6ffentlichen Nutzungen
der Wohneinheiten

© Sorgfiltiges Austarieren zwischen
privaten und (halb-)o6ffentlichen
Nutzungen der Wohneinheiten

- siehe «Die Kinder als Bewohner:innen», S. 138
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PRIVATSPHARE IN DER

GEMEINSCHAFT

Wie gestalten die Bewohner:innen

den Ruckzug ins Private?

Auf den Punkt gebracht:

In den Wohneinheiten werden private Flachen bewusst zugunsten gemeinschaftlicher
Bereiche reduziert. Dennoch ist wichtig, dass individuelle Riickzugsraume vorhanden
sind. Diese Balance wird sowohl durch bauliche Massnahmen als auch durch die
regelmassige gemeinsame Umgestaltung der Wohnraume erreicht. So kann den unter-

schiedlichen Bediirfnissen der Bewohner:innen gerecht werden.

In den untersuchten Wohnkonzepten finden wir ein spezifisches Zusammenspiel
von offentlichem und privatem Leben [-], aber auch und damit verbunden eine
spezifische Bedeutung von Privatheit in der Gemeinschaft. In allen Wohnein-
heiten, in denen Gruppen wohnen, geht es diesen grundlegend darum, private
Flachen zugunsten gemeinschaftlicher Flachen zu reduzieren. Dies setzen die
Bewohner:innen um, indem sie den Selbstausbau so gestalten, dass die Flache fir
die privaten Rdume minimiert wird, zum Beispiel in Form von «Roll Spaces» oder
«Kistchen» [2] Im Zuge dessen erlangen sie grosszligige Flachen, die gemein-
schaftlich genutzt werden kénnen.

Und so wie der Selbstausbau gestaltet ist, so soll auch das Zusammenleben
sein: Moglichst viel soll geteilt werden — und zugleich soll das Bedlrfnis nach
Privatsphéare gewahrt bleiben. Dies gilt fir die Einzelnen, darunter auch Kinder und
Jugendliche, aber auch flir Paare und Familien, die Teil grésserer Bewohner:innen-
gruppen sind. Daher gibt es in jeder Wohneinheit private und gemeinschaftliche
Bereiche, die baulich, aber auch im gelebten Alltag Ausdruck finden.

> siehe «Privatheit und Offentlichkeit», S. 146

-> siehe «Umsetzung und Herausforderungen
des Selbstausbaus», S. 96

Private Riickzugsraume:

Neben den gemeinschaftlichen Bereichen legen
die Bewohner:innen in den Wohneinheiten auch
Wert auf individuelle Riickzugsraume.
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In diesem Sinne die Privatheit mit dem Gemeinschaftlichen auszutarieren, ist von
immenser Bedeutung, ist auch Andreas Billeter, Projektleiter Zollhaus Genossen-
schaft Kalkbreite, Uberzeugt und bezieht sich dabei auf die Wohneinheiten, aber
auch auf die gesamte Siedlung:

«Es ist sehr wichtig, dass man verschiedene Offentlichkeitsgrade hat oder verschiedene
Anspruchsgrade formuliert und vorsieht. Es gibt hier offentliche Raume fiir alle, haus-
offentliche Raume fiir die Bewohner:innen und Gewerbetreibenden, Rdume nur fiir die
Bewohner:innen und verschiedene Raume, die nur auf die Gemeinschaft in einer Cluster-
wohnung oder Hallenwohnung bezogen sind. Diese feinen Differenzierungen sind sehr
wichtig, weil man damit verschiedene Grade des Zusammenseins und der Stimmungen

erzeugen kann.»

Bereits in der Entwicklungsphase ist es von zentraler Bedeutung, dass sich
die Bewohner:innen - mitunter sind sie erst angehende Bewerber:iinnen auf die
Wohneinheiten - eingehend mit dem fir sie stimmigen Verhaltnis von Privatheit
und Gemeinschaft auseinandersetzen. Eine Befragte erzahlt, wie sie dieses mit
ihrer Gruppe gefunden hat:

«Klar war, dass wir viel Gemeinschaftsraum und wenig Eigenraum wollen. Wir haben auch
einmal dartliber geredet, einfach nur Schlafwaben zu machen und den Rest gemeinschaft-
lich zu nutzen. Wir haben aber gemerkt, dass das zu wenig ist, dass wir mehr Riickzug
brauchen. Und Zimmer reinzubauen, war auch nicht realistisch. Die SRF-Dokumentation
iiber das Hallenwohnen®® hat uns dann inspiriert, so mobile Boxen zu bauen. Dann ist der

Raum immer offen und immer gestaltbar.»

Eine andere Gruppe hat in der Entwicklungsphase den Grundriss generell in
eher private und eher gemeinschaftliche Zonen eingeteilt, wobei letztere so gross-
zligig wie moglich sein sollten. Im Prozess ist sie weiter zum Schluss gekommen,
dass die jungeren Kinder keine eigenen Zimmer brauchen, sondern sie zwei grosse
Familienzimmer bauen will, «die auch tagstiber einmal als Riickzugsort fur die zwei
Familien dienen kdnnen». Zudem war es der Gruppe ein Anliegen, das Riickzugs-
bedirfnis von Jugendlichen zu bericksichtigen: Sie hat, wie ein Befragter sagt, ein
abschliessbares «Teenie-Zimmer» eingebaut. Dieses werde dann jeweils jenem
Kind in der Gruppe zur Verfligung gestellt, welches etwa zwolf Jahre alt sei. Dies
gehe auf, weil die Kinder sehr unterschiedlich alt seien [>].

An diesem Beispiel wird die grosse und breite Bedeutung des Teilens im Sinne
einer Sharing Community deutlich: Es werden Rdume geteilt, aber auch Dinge und
anderes mehr. Dazu sagt eine Befragte:

«In WGs zu wohnen, finde ich schén, weil man viele Sachen teilen und ausleihen kann. Das
funktioniert hier sehr gut, auch im ganzen Zollhaus. So muss ich nicht eine Woche Werkzeug

zusammensuchen oder mir selbst kaufen.»

Die Wohnkonzepte sind stark gemeinschaftsorientiert und das Zusammen-
leben ist teilweise anspruchsvoll [>] Wenn die individuellen Riickzugsmaoglich-
keiten innerhalb der Wohneinheiten fehlen oder bestenfalls zeitweise als
unzureichend erlebt werden, dann werden diese auch ausserhalb der Wohnein-
heiten gesucht: am Wochenende an einem anderen Ort, in einem zumietbaren
Zimmer in der Siedlung oder einmal fir ein paar Stunden in einem Café. Eine
Bewohnerin schatzt in dieser Hinsicht auch die zentrale
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© Bewusste Planung von stimmigen
Riickzugsraumen

> siehe «Umsetzung und Herausforderungen
des Selbstausbaus», S. 96

> siehe «Regeln des Zusammenlebens», S. 129

© Zentrale Lage und finanzielle Mittel
unterstiitzen das Finden von Riickzugs-
moglichkeiten im Aussen

Lage der Siedlung: 56 Hier wird Bezug genommen auf den Dokumentarfilm Anders Wohnen (SRF 2020).



«Ich finde es sehr gut, dass wir so zentral sind. Wenn es zum Beispiel fiir mich hier in der Halle

zu intensiv ist oder ich eine andere Energie will, dann friihstiicke ich in meinem Lieblingscafé.»

Aufgrund der tiefen Miete sei auch eine gewisse Flexibilitat da, mal fiir ein paar
Tage wegzufahren:

«Fur mich reicht meine kleine Ecke da. Fiir mich ist viel wichtiger, dass es mir einfach gut
geht. Es ist Winter, ich habe einen neuen Job und bin auch in einer Lebensphase, in der ich
auch gerne Zeit mit mir selbst verbringe. Aber fiir mich ist es dann ok, wenn ich das brauche,
kann ich in die Berge gehen und ich bekomme da meine Allein-Zeit. Das ist eine Diskussion
mit mir selbst: Wie viel brauche ich von etwas? Muss ich allein wohnen? Ich brauche jetzt
nur so 48 Stunden allein in den Bergen und dann ist das Bediirfnis befriedigt. Deswegen finde

ich es sehr schon, hier zu wohnen, weil es so viel Flexibilitat ermdoglicht.»

Andere Bewohner:innen haben mit dem Zusammenleben fir sich gemerkt,
dass sie noch eine externe Ausweichmaoglichkeit brauchen: «Was wir jetzt heraus-
gefunden haben, wir haben noch ein Zimmerchen einfach, in das wir gehen
kénnen. Zwei, drei Tage draussen pennen. Das hilft mega, um einfach auch wieder
da zu sein.» Dies helfe nicht zuletzt auch, um wieder in ein konstruktives Mit-
einander in anspruchsvollen Zeiten zu kommen [2].

Die vielen verschiedenen Radume innerhalb der Siedlungen dienen insgesamt
als Ruckzugsmaoglichkeiten, wie auch Andreas Billeter beobachtet:

«Wenn man mal die Schnauze voll hat und sich ein bisschen zuriickziehen will oder in eine
andere Konstellation will, dann kann man in andere Raume gehen, in die Zollkiiche, auf die
Dachterrasse, ins Gleiscafé oder in eine Box, was auch durchaus gemacht wird, meistens,

um ein bisschen Ruhe zu haben, zum Beispiel einfach um eine Stunde Zeitung zu lesen.»

Neben dem physischen Ruckzug betont eine Bewohnerin auch die Bedeutung,
sich mental zurtickziehen zu kénnen:

«Fiir mich zum Beispiel ist wichtig, dass man sich den eigenen Privatspace selbst nehmen
kann. Das kommt eigentlich von innen. It’s like a mental space. Mein Privatspace ist sehr
klein vom Raum her, aber fiir mich ist das ziemlich einfach. Ich weiss, ich muss nicht
dauernd mit den Leuten sozial sein. Vielleicht bin ich in der Kiiche mit jemandem, aber ich
muss nicht mit diesem jemand reden. Ich hoffe, dass die Leute auch wissen, dass das nicht

bedeutet, dass ich sie nicht mag, sondern, dass ich jetzt in meinem privaten Space bin.»

Eine Bewohnerin, die ein «Kistchen» bewohnt, die mal in einer ruhigeren, mal
in einer weniger ruhigen Ecke steht, meint:

«Fur mich ist es spannend, aber auch herausfordernd. Ich bin jetzt im Moment im Zentrum,
mein Kistchen ist nicht so gut isoliert, ich muss noch ein paar Spalten flicken. Und da merke
ich, es ist schon auch anstrengend, mit so vielen Leuten zu wohnen. Immer horst du sie,
immer ist ein Gewusel rundherum. Nach so vielen Jahren Zusammenwohnen mit anderen,

uberlege ich mir, ob ich das noch will oder doch einmal mehr Ruhe brauche.»

Wenn es zu viel werde, kdnne sie aber auch mal jemanden fragen, der ein Kist-
chenin einer ruhigeren Ecke habe, ob sie dort hinein gehen durfe, oder sie nehme
einfach Kopfhorer oder Oropax zu Hilfe.

Die untersuchten Wohnkonzepte bieten also auch ein Lernfeld, in dem die
Bewohner:innen priifen kdnnen, wie viel Privatsphare und wie viel Gemeinschaft flir
sie personlich stimmt. Eine Bewohnerin bringt es folgendermassen auf den Punkt:
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- siehe «Regeln des Zusammenlebens», S. 129

© Gemeinschaftsraume in der Siedlung
als Riickzugsmaglichkeit

© Gute Schallisolation zwischen den
individuellen Wohneinheiten
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«Ich habe Lust gehabt, herauszufinden, wo die Grenzen von dem sind, was ich brauche.
Ich fand den Spielraum mega interessant und es hat mich interessiert: Brauche ich tiber-
haupt Winde? Was ist das, was fiir mich Privatsphére ausmacht? Bei diesem, aber auch bei
anderen Themen ist ja interessant, dass wir in so stark vorgegeben Raumen leben, die wir

aber vielleicht so gar nicht brauchen.»

Jedenfalls werden diese Wohnkonzepte als tendenziell ungeeignet fir Personen
eingeschatzt, die ein ausgepragtes Rickzugsbedirfnis haben sowie licht- und
oder larmempfindlich sind. Man misse, erklart eine Befragte, mit wenig Privatraum
auskommen, Lust haben, zusammenzuleben, und riicksichtsvoll sein. Ein anderer
erweitert die Aufzdhlung: «Ich glaube, Leute, die nicht so larmsensitiv sind, sind im
Vorteil, Leute, die viel Energie haben, sind auch im Vorteil, Leute, die Lust an sozialen
Interaktionen haben, sind im Vorteil, Leute mit Bauflair sind im Vorteil» [>].
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@ Starke Reduktion privater Flichen kann
fiir Personen mit hohem Riickzugs-
bediirfnis oder einer hohen Licht- und
Larmempfindlichkeit problematisch
sein

@ Bediirfnisse nach Gemeinschaft und
Riickzug konnen kollidieren

- siehe «Eigenschaften und Selbstverstandnis
der Bewohner:innen», S. 125
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GEMEINSCHAFT IN DER
GEMEINSCHAFT

Wie stehen die Bewohner:innen
der Wohnkonzepte zu den anderen
Bewohner:innen in den Wohnsiedlungen?

Auf den Punkt gebracht:

In den untersuchten Wohnkonzepten ist die Gemeinschaft nicht nur innerhalb der
eigenen Wohneinheit, sondern auch in der gesamten Wohnsiedlung wichtig. Die
Bewohner:innen der untersuchten Wohnkonzepte kommen Grossteils aus alternativen
Wohnformen, bringen viel Interesse an Gemeinschaft mit und engagieren sich ent-
sprechend fiir dieselbe. Es gibt formalisierte Strukturen wie Versammlungen und
Arbeitsgruppen sowie informelle Begegnungsorte, zum Beispiel die Dachterrassen,
die nachbarschaftliche Kontakte fordern. Die Genossenschaften bemiihen sich, die
Bewohner:innen aktiv in die gesamte Siedlungsgemeinschaft einzubinden und dafiir zu
sorgen, dass es ein gutes Mit- und Nebeneinander aller Bewohner:innen gibt. Heraus-
fordernd kann sein, dass der Selbstausbau vor allem in der Anfangsphase viel Zeit und
Energie kostet, sodass die Bewohner:innen stark auf sich konzentriert bleiben.

Den Bewohner:iinnen der untersuchten Wohnkonzepte ist Gemeinschaft nicht nur
innerhalb der eigenen Wohneinheit wichtig. Die verschiedenen «Wirsy kommen
(wenn vorhanden) auch zwischen den Wohneinheiten und in der ganzen Siedlung zur
Sprache. Grundsatzlich kdnne man, so einer der Bewohner:innen, «nattirlich schon
auch relativ schnell Leute kennenlernen». Er schatzt es, «eine Nachbarschaft zu
haben» und «taglich irgendjemanden einfach auf einen kurzen Schwatz zu treffen».

Viele der Bewohner:innen im Haus kommen, so beobachtet eine Befragte, aus © Bewohner:innen aus alternativen
Wohnformen bringen viel Interesse und

«recht alternativen Wohnformen». Dies prage den Umgang untereinander, da sie = . : .
ngagement fiir Gemeinschaft mit

gewohnt seien, mitzureden, sich zu engagieren und auch mal etwas in die Wege zu
leiten. Andreas Billeter, Projektleiter Zollhaus Genossenschaft Kalkbreite, sagt dazu:

«In unserem Haus wohnen sicherlich sehr viele Personen, die aus recht alternativen Wohn-
formen kommen und das pragt den ganzen Umgang. Diese Leute sind es gewohnt, mitzureden,
wie Sachen gemacht werden, und sind auch sehr engagiert. Sie bringen tatsichlich standig
irgendwas aufs Tapet, positive Sachen, die wirklich eine Bereicherung darstellen. Und das

muss man wertschatzen. Diese Leute wollen auch gerne viel organisieren, auch Events.»

Diese Art von intensivem und direktem Austausch sowie die Aushandlung mit
den Nachbar:innen wird von den Bewohner:innen geschatzt. Es sei aber auch not-
wendig, dies wertzuschéatzen, um in dieser Siedlung gut wohnen zu kénnen, so
ein Bewohner. Im besten Fall sei man auch dazu bereit, etwas zu dieser Nachbar-
schaftlichkeit beizutragen:



GEMEINSCHAFTLICH AUSBAUEN UND WOHNEN: 30 FRAGEN UND ANTWORTEN FUR DIE PRAXIS

«Es wire schon, wenn Leute, die hier einziehen, damit auch leben kénnen, dass es lebt und
dass es auch hin und wieder mal lauter wird - auch lauter als das Mietrecht vorschreibt.
Es ist auf jeden Fall gut, wenn Leute hier einziehen, die einfach was bewegen wollen, die

engagiert sind.»

Der Gemeinschaftsaspekt wird unter anderem Uber formalisierte Gefasse wie
beispielsweise die Zollhausversammlung oder die Arbeits- und Betriebsgruppen
gelebt []. Fir einige Bewohner:innengruppen sei insbesondere die Teilnahme an
der Zollhausversammlung wichtig, um mitzubekommen, was in der Siedlung lauft:

«Also, es gibt die Zollhausversammlung, da sind alle eingeladen mitzumachen. Da war ich jetzt
schon langer nicht mehr, aber es ist eigentlich der Anspruch von uns als Halle, dass immer

jemand hingeht. Da haben wir auch einen Informationsaustausch, wir kriegen das mit.»

Neben diesen formalisierten Gefassen unterstiitzen auch die Begegnungsorte
in der Siedlung nachbarschaftliche Kontakte (z. B. Dachterrasse, Dachkiiche, Innen-
hof). Die Bewohner:innen schatzen diese Kontaktmoglichkeiten. Eine Bewohnerin
merkt an, dass diese Orte die Menschen zum Kontakt bewegen, indem sie von den
Genossenschaften bewusst als Ersatz fiir private Rdume zur Verfligung gestellt
werden: «Wenn man im Sommer mal ein bisschen Sonne haben will, dann geht
man auf den Hof oder auf die Dachterrassen. Dort habe ich nicht immer die
Madglichkeit, alles nur privat zu machen.» Insbesondere dem gemeinsamen Innen-
hof, der die untersuchten Wohneinheiten im Zollhaus verbindet und die Sicht auf
die Laubengange 6ffnet, wird eine wichtige Bedeutung zugeschrieben.

Auch wenn die Nachbarschaftlichkeit in der ganzen Siedlung intensiv gelebt
werde, sei diese auf der Etage der untersuchten Wohnkonzepte doch besonders
ausgepragt. Die vielen Kindern im ahnlichen Alter triigen zur Vergemeinschaftung
bei, sagt ein Bewohner, und sorgten dafir, dass «hier die Tlren nie zugehen».

Einer der Bewohnerinnen geht auch auf herausfordernde Aspekte des
Zusammenlebens ein. Dazu zahlt er den Larm, der iber dem gemeinsamen Innen-
hof entsteht (z. B. bei einer Party auf dem Dach). Durch die Bauweise und den
Beton als Baumaterial breite sich der Schall unglinstig aus. Insgesamt stellt er fest,
dass «wohl schon Leute mit sehr verschiedenen Bedurfnissen im Haus leben».
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© Versammlungen und Arbeitsgruppen
fordern die Beteiligung und den
Informationsaustausch

- siehe «Bedeutung von Partizipation»,
S.56

© Genossenschaften bemiihen sich, die
Bewohner:innen von Anfang an in die
Siedlungsgemeinschaft zu integrieren

© Dachterrassen, Innenhéfe und Gemein-
schaftskiichen fordern nachbarschaft-
liche Kontakte

@ Bewohner:innen der Wohneinheiten
und der Siedlung insgesamt haben
mitunter unterschiedliche Bediirfnisse,
was zu Nutzungskonflikten fiihren kann
(z. B. aufgrund Larm)

Begegnungsorte in der Siedlung:

Der gemeinsame Innenhof oder die Dachterrasse
und Dachkiiche unterstiitzen als Begegnungs-
orte in der Siedlung nachbarschaftliche Kontakte,
was die Bewohner:innen sehr schatzen.



Einige Bewohner:innen sprechen davon, dass ihre eigenen Mdéglichkeiten, an der
Gemeinschaft ausserhalb der Wohneinheit mitzuwirken, vor allem in der Anfangs-
phase eingeschrankt gewesen seien. Diese gingen zum Zeitpunkt des Interviews
kaum Uber die bereits bestehenden Kontakte hinaus. Grund hierflr sei, so eine
Bewohnerin, der grosse Aufwand, der mit der Umsetzung des eigenen Wohn-
konzepts verbunden war:

«Ich finde es sehr toll, hier zu wohnen, weil sich auch sehr viele Moglichkeiten eroffnen. Aber
ich muss tatséchlich sagen, dadurch dass wir sehr lange absorbiert gewesen sind durch
das Bauen von unserem Wohnprojekt, sind wir noch nicht so stark hinausgegangen, um
Kontakte zu kniipfen. Wir haben mit ein paar Parteien engeren Kontakt, weil wir die schon

vorher gekannt haben.»

Mit der zurlickhaltenden Mitwirkung in Zusammenhang stehe nicht nur die
fehlende Zeit und Energie, sondern auch das Bedirfnis, die Siedlung gelegentlich
verlassen zu kdnnen:

«Irgendwann mochte ich auch mal aus diesem Haus herauskommen. Ich habe mich sehr
lange mit dem Wohnen und mit dem Haus hier beschaftigt, und ich finde es auch gut, wenn

es noch Sachen ausserhalb von dieser Wohnung und diesem Haus gibt.»

Fir andere wirkt zusatzlich die Komplexitat von Entscheidungsprozessen
der gesamten Bewohner:innenschaft abschreckend und hemmt sie, sich auf der
Siedlungsebene zu engagieren. Eine Bewohnerin driickt es so aus:

«Ich wiirde sehr gerne ein kleines Projekt fiir das Haus machen und da muss ich mich jetzt
engagieren. Ich habe ein bisschen Angst davor. Irgendwie ist es manchmal komplex genug,
nur unsere eigenen Prozesse zu managen, und dann denke ich, wie muss der Entscheidungs-

prozess vom ganzen Haus sein.»

Nina Schneider, Leiterin Partizipation und Nutzung Zollhaus Genossenschaft
Kalkbreite von 2016 bis 2020, erklart, warum die Genossenschaft Kalkbreite versucht
hat, allen die Teilnahme in Arbeitsgruppen und Gremien schmackhaft zu machen:

«Wovor ich von Anfang an Respekt hatte, sind Personen und Gruppen, die nur ihr eigenes
Ziel verfolgen und sich gegeniiber den Bediirfnissen und Interessen der anderen abkapseln.

So was kann die Gemeinschaft bremsen und <leise Téne und Handlungen> verunmaglichen».

Auf diesen Aspekt nimmt auch ein Bewohner in einem Interview Bezug. Dass
durch die Konzeptanpassung auch ein Hallenwohnen in kleineren Einheiten
maoglich wurde, findet er positiv [>] Auf diese Weise konnte das «Klumpenrisiko,
immer funktionieren zu mussen», minimiert werden. Tragerschaften, die solche
Wohnkonzepte umsetzen mochten, wirde er empfehlen, unterschiedlich grosse
Wohneinheiten flir den Selbstausbau zu konzipieren, damit «nicht nur so Gross-
WGs, die sich extrem aufwandig organisieren missen, nebeneinandergeschaltet
sind». Er empfinde das Nebeneinander von Einheiten unterschiedlicher Grésse als
bereichernd. Ausserdem sollte seiner Meinung nach, insbesondere bei Genossen-
schaften, darauf geachtet werden, dass das Verhaltnis zwischen diesen Wohn-
konzepten und anderen Wohnformen ausgewogen ist. Damit solle verhindert
werden, dass das Hallenwohnen «liberhandnimmt oder wie eine eigene Gemein-
schaft in der Gemeinschaft wird».
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@ Umsetzung der eigenen Wohnkonzepte
beansprucht viel Zeit und Energie, was
die Mitwirkung in der Siedlungsgemein-
schaft einschranken kann

© Unterschiedlich grosse Wohnein-
heiten und Wohnformen bereichern die
Gemeinschaft

- siehe «Das Zollhaus mit Hallenwohnen in
Ziirich», S. 30
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Uber das Thema Gemeinschaft in der Gemeinschaft macht sich auch die Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1 mit Blick auf die Rohbaueinheiten zur Wohn-
und Ateliernutzung (im Folgenden: Rohbaueinheiten) Gedanken. Heidi Wicki,
Zustandige fur Gemeinwesen und Partizipation in der Bau- und Wohngenossen-
schaft Kraftwerk1, erklart, dass es wichtig sei, Bewohner:iinnen zu gewinnen,
«die Interesse haben, sich fur gemeinschaftliche Themen zu engagieren», sich
«gemeinschaftlich fir das Zusammenleben, das Siedlungsleben engagieren».
Aber bei den vielen «<Sonderwohnformen» im Projekt Koch konne das eine Heraus-
forderung werden, denn gerade bei diesen sei zumindest in der ersten Phase
haufig eine Innenorientierung ausgepragter. Bei den Rohbaueinheiten ist flr sie
klar: «<Die werden eine Zeitlang nur mit sich beschéaftigt sein, sicher ein halbes Jahr
werden sie bauen und eher fir sich mitihrem Wohnprojekt beschaftigt sein.» Aber
grundsatzlich sei es wichtig, dass sie dann spéater auch Zeit und Interesse fir die
Selbstorganisation innerhalb der gesamten Siedlung aufbringen.
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Drei Perspektiven und ein Blick
in mogliche Zukunfte derartiger
neuer Wohnkonzepte

Die Untersuchung der drei Wohnkonzepte Hallenwohnen, Selbstausbauloft und
Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung (im Folgenden kurz: Rohbauein-
heiten) hat gezeigt: Es gibt in der Schweiz experimentierfreudige Tragerschaften —
bisher sind es Genossenschaften —, die solche Konzepte umsetzen, denn gemass
ihrem Selbstverstédndnis wollen sie Innovationen im Wohnungsbau voranbringen.
Mit ihrem Angebot befriedigen sie das Bedlirfnis der Bewohner:innen, ihre Wohn-
einheit selbst auszubauen, um anschliessend zumeist gemeinschaftlich darin
zu leben. Fur die Umsetzung arbeiten die Tragerschaften mit Architekt:innen
zusammen, die ebenfalls ein Interesse an Innovationen haben.

Damit sind drei Perspektiven angesprochen, die in unserer Untersuchung
eine wichtige Rolle gespielt haben — wenn es auch nicht die einzigen waren®%?: die
Tréagerschaften, die Bewohner:innen sowie die Architekt:innen. Die Analyse dieser
Perspektiven hat verdeutlich, dass die Wohnkonzepte komplex und anspruchsvoll
sind, insbesondere fir die Tragerschaften sowie die Bewohner:innen. Insofern
stellt sich die Frage, wie die Zukunft derartigen Wohnkonzepte aussehen kdnnte.

Im Folgenden gehen wir auf einige wichtige Ergebnisse des Forschungs-
projekts ein, indem wir sie entlang der drei Perspektiven — Tragerschaften,
Bewohner:innen, Architekt:innen — zusammenfassen. Abschliessend erortern wir,
wie mogliche Zuklnfte neuer Wohnkonzepte wie diejenigen, die wir untersucht
haben, aussehen kdonnten.

Innovative Tragerschaften

Aus Sicht der Tragerschaften sind die Wohnkonzepte politisch, rechtlich,
finanziell, baulich-planerisch und sozial komplex und anspruchsvoll. Dement-
sprechend braucht es flir die Umsetzung solcher Wohnkonzepte mit Selbstaus-
bau und Gemeinschaft zunachst vor allem eines: den konsequenten Willen zum
Experiment.

Es gilt, die «Grenzen der Innovationsfahigkeit auszutesten», wie ein Ver-
treter einer Genossenschaft es ausdriickt. Dies etwa, indem (bau-)rechtliches
Neuland betreten und (bau-)rechtliche Grauzonen ausgelotet und dabei krea-
tive und praktikable Losungen gefunden werden missen. Es braucht Mut zum
finanziellen Risiko und die Bereitschaft, viel Zeit zu investieren, nicht zuletzt
in die partizipativen Prozesse mit den (zukiinftigen) Bewohner:innen. Zudem
sind die Genossenschaften gefordert, gewisse Leitideen und Steuerungs-
prinzipien hintanzustellen: soziale Durchmischung,

Inklusion, die gangige Vermietungspraxis, Leistbarkeit

57 Weitere Perspektiven haben Fachpersonen aus den Bereichen Wohnraum-/
Wohnbauférderung, Baurecht, private Immobilienwirtschaft, Genossenschaftswesen,
eingeschrén kt gewéhrleistet. Genossenschaftsforschung sowie Architektur- und Planungssoziologie eingebracht.

und Skalierbarkeit sind bei diesen Wohnkonzepten nur
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STATEMENTS AUS DER BEGLEITGRUPPE:

Was ist das Interessante an diesen Wohnkonzepten?

«Neue Wohnkonzepte ermaglichen neben individuellen Lebens-
formen auch einen kreativen Umgang mit Raum. In einer
gebauten Stadt entstehen Mdglichkeiten zur (neuen) Nutzung
und Entstehung von Wohnraum, womit einen Beitrag an die
Verdichtung und Vielfaltigkeit geleistet wird.»

NINA PFENNINGER

«Sie veranlassen uns, klassische Wohnformen zu hinter-
fragen. Anderseits ist auch die Frage der <Wohnkultur> und
der regionalen Akzeptanz dieser Konzepte sehr spannend.
Welche Unterschiede neuer Wohnkonzepte gibt es zwischen
der Deutschschweiz und der Romandie?»

ULI AMOS

«Die Gesellschaft ist im Wandel - Demografie, Familien-
konzepte und Lebensabschnitte verédndern sich aufgrund
einer langeren Lebenserwartung sowie der zunehmenden
<Deregulierung> traditioneller Geschlechterrollen und
(Zusammen-)Lebensformen. Dazu kommen Urbanisierung,
ein beschranktes Raumangebot, dezentrale/digitale Arbeits-
modelle. Dass ein solcher mehrschichtiger Wandel Einfltsse
auf die <Hardware> unseres Lebens, die gebaute Lebenswelt,
haben sollte, ist schliissig. Dass die Gesellschaft von morgen
Grossteils in Wohnungen von gestern leben wird, ist dabei
Fakt. Der Gebaudepark kann sich im Gesamten nicht schnell
genug weiterentwickeln. Aber in Sanierungs- und Neu-
bauprojekten haben wir als Planer und Entwickler meines
Erachtens die Pflicht (und die Chance) neue Bediirfnisse zu
evaluieren und aufzunehmen.»

JOHANNES EISENHUT

«Mich hat das Hallenleben in erster Linie interessiert, weil hier
ausprobiert wird, Wohn-, Arbeits- und Kulturraum miteinan-
der zu verbinden. Anstatt dass wertvoller Wohnraum tagsiiber
leer steht, wird er mehrfach und damit sehr dicht genutzt,
ohne dass es eng werden muss. Davon konnen wir lernen, wie
wir in Zukunft generell Raume mehrfach nutzen konnen, wie
privatere und weniger private Nutzungen miteinander kombi-
nieren — und wo es moglicherweise auch nicht geht.»

CHRISTINA SCHUMACHER

NINA PFENNINGER
Stellvertretende Leiterin

Fachstelle Gemeinnutziges Wohnen
Stadt Zurich

ULI AMOS

RMO (représentante du maitre
d'ouvrage/Bauherrenvertreterin)
bei Coopérative Equilibre, Meyrin
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Was nehmen Sie aus diesem Forschungsprojekt mit?

«Die Vielschichtigkeit solcher Konzepte ist hoch und die
Anspriiche von Gesetz und Menschen machen sie komplex.
Neue Wohnkonzepte mussen nicht nur gut geplant werden,
sondern es braucht einen weitsichtigen Umgang, der langfris-
tig und somit auch nach Bezug und im Alltag funktioniert.»

NINA PFENNINGER

«Die in Bern und Zurich realisierten Beispiele sind sehr
inspirierend, bleiben aber fiir mich Nischenprodukte. Eine
Analyse nach zehn Jahren ware interessant, um langfristig
die Nutzung, Bewohnermischung und <Konzepttreue> zu
untersuchen.»

ULI AMOS

«Man muss vorsichtig sein, nicht einem <Hype> zu folgen.
Nicht jede Schlagzeile wie «Clusterwohnen!> oder <Hallen-
wohnen!> hat, bezogen auf sich wandelnde Bedirfnisse,
automatisch Relevanz oder Tragweite. Oft sind es Nischen-
konzepte, die je nach Ort, Stadt, Zielgruppe unterschied-
lich gute Antworten auf den gesellschaftlichen Wandel
darstellen. Doch man muss sie denken und weiterdenken,
um allenfalls auf Konzepte zu kommen, welche breite
zukunftige Bedurfnisse vorwegnehmen konnten. Wenn das
gelingt, haben wir als Planer und Entwickler unseren Job
gut gemacht.»
JOHANNES EISENHUT

«An den untersuchten Konzepten hat mich ganz besonders
die Nutzung der dritten Dimension fasziniert: Wenn Wohn-
und Arbeitsbereiche in tiberhohen Raumen gestapelt werden,
entstehen sowohl sozial als auch raumlich und architekto-
nisch sehr spannende neue Situationen.»

CHRISTINA SCHUMACHER

JOHANNES EISENHUT
Geschaftsfuhrer bei
Senn Development AG

CHRISTINA SCHUMACHER
Architektur- und Planungssoziologin,
Fachhochschule Nordwestschweiz
FHNW
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Die anspruchsvolle Umsetzung des Selbstausbaus wird durch ein passendes
Regelwerk und die fachliche Beratung der Bewohner:innen seitens der Trager-
schaften unterstitzt. Auch das Zusammenleben ist anforderungsreich, sodass
die Tragerschaften diesbezliglich ebenfalls gefragt sind, etwa wenn es Konflikte
gibt oder wenn die gemeinschaftliche Orientierung besonders in der baulichen
Umsetzungsphase zwar nach innen, aber weniger nach aussen auf die Siedlung
und das Quartier gerichtet ist.

Vielfaltige Bewohner:innen

Die Bewohner:innen setzen die untersuchten Wohnkonzepte ganz verschieden
um: Die Wohnflachen der vier Wohneinheiten im Zollhaus und im Holligerhof 8
variieren zwischen 34 und 280 Quadratmetern, die Anzahl der Bewohner:innen
reicht von einer bis 18 Personen, sie sind zum Befragungszeitpunkt zwischen drei
und knapp 60 Jahre alt. Dementsprechend unterschiedlich sind die Haushalts-
zusammensetzungen. Vielfaltig sind auch die zeitlichen Perspektiven: Fur die
einen ist es ein langfristiges Einrichten, fir andere klar begrenzt auf eine Lebens-
phase.

Trotz dieser Vielfalt zeigt sich eine relative milieubezogene Homogenitéat: Die
Bewohner:innen sind eher ressourcenstark, das heisst sie sind finanziell so aus-
gestattet und ideell so ausgerichtet, dass sie die Zeit flr den Selbstausbau und
die sozialen Prozesse investieren kdnnen und wollen. Ausserdem koénnen sie auf
soziale Beziehungen und soziale Kompetenzen zurlickgreifen: Sie haben zum Bei-
spiel einen Architekten, eine Gipserin und einen Elektriker im Freundeskreis, die
gerne - auch aus Neugierde am Neuen - mithelfen. Sie kennen Leute, die ihnen
bei der Materialbeschaffung helfen. Einige haben Erfahrungen mit kollektiven
oder minimalistischen Wohnweisen; andere haben sonstige komplexe Projekte
wie zum Beispiel einen Kinder-Mitmach-Zirkus umgesetzt.

Die Beweggriinde, so zu wohnen, sind breit: Die Genossenschaften haben
laut Aussage eines Bewohners eine «soziale Anziehungskraft», es ist reizvoll,
in diesem Kontext Gemeinschaft zu leben und mitzugestalten. Wenn dies auch
baulich mdglich ist, umso besser: Der Selbstausbau ist eine «Spielmaoglichkeit,
ein personlicher Erfahrungs-, Entwicklungs- und Lernraum, ein (politisches)
Experimentierfeld und «Gesamtlebenskonzept» jenseits von Konventionen -
auch und gerade in Kombination mit Gemeinschaft. Anders als bei teilweise
illegalen (Zwischen-)Nutzungen von Gewerberdumlichkeiten ist zudem mit
der genossenschaftlichen Umsetzung die Moglichkeit zur zivilrechtlichen
Anmeldung gegeben. Dies ist flir Familien mit Kindern bedeutsam, da eine zivil-
rechtliche Meldeadresse Voraussetzung fir den Schulbesuch ist. Auch schlicht
fehlende Alternativen auf dem Wohnungsmarkt sind ein Beweggrund; denn aus-
reichende passende Angebote flir Gross-Wohngemeinschaften oder Patchwork-
Familien sind kaum vorhanden.

Und so ist den einen Bewohner:iinnen auch der Selbstausbau und den
anderen das Gemeinschaftliche wichtiger — oftmals aber auch beides gleicher-
massen. Das Zusammenspiel von Selbstausbau und Gemeinschaft erleben die
Bewohner:innen als herausfordernd, aber auch als starkend. Sie bewegen sich in
einem Spannungsfeld von Individualismus und Kollektivismus, welches es stetig
auszuhandeln und auszutarieren gilt.
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Fir den Selbstausbau gelten je spezifische Rahmenbedingungen, zum Beispiel
baurechtliche und genossenschaftliche: Je nach Vorwissen, Vorerfahrung und
Vorstellungen werden diese als ermoéglichend oder begrenzend erlebt. Vor diesem
Hintergrund werden die Wohnkonzepte abgestuft umgesetzt: vom Selbermachen
Uber das Selbermachen mit professioneller Unterstlitzung bis hin zum Selber-
planen, aber professionell Bauen-Lassen finden sich alle Varianten. Es kommen
wiederverwendete ebenso wie neue (Bau-)Materialien zum Einsatz. Manche
Elemente werden festverbaut, andere sind mobil und flexibel.

Der Selbstausbau steht in der Umsetzungsphase im Vordergrund; spater wird
das gemeinschaftliche Zusammenleben wichtiger — auch wenn die Wohnein-
heiten in manchen Fallen nie so richtig fertiggebaut sind. Dann gilt es, nach der
euphorischen und enthusiastischen Anfangsphase gemeinsam in den gelebten
Alltag zu finden, was die Bewohner:innen bisweilen herausfordert.

Offene und neugierige Architekt:innen

Die Rolle der involvierten Architekt:innen ist in mehrfacher Hinsicht besonders: Denn
einerseits treten sie als Fachpersonen in den Hintergrund und Uberlassen das Feld
des Planens und Bauens ein Stlick weit den Bewohner:innen. Aber andererseits wird
ihnen auch etwas abverlangt, was das Selbstverstandnis als Architekt:innen betrifft.

Zunachst sind die untersuchten Wohnkonzepte aus Sicht der Architekt:innen
immer Teil eines Grosseren, und mit Blick darauf sind sie von untergeordneter
Bedeutung, auch weil sie vergleichsweise einfach zu realisieren waren. Gemass
Vorgabe der Genossenschaften mussten sie einen «Plan B» vorsehen, das heisst
dass sie eine Anpassung in konventionellere Wohneinheiten mitdenken mussten.
Zugleich liessen sich die Architekt:innen auf einen iterativen und partizipativen
Prozess ein. Dies war in einem Uberschaubaren Rahmen machbar und fir sie
wichtig, um ein Gespdr fir das ganze Vorhaben und die anderen Beteiligten zu
bekommen. Die weiteren Schritte wurden wesentlich erleichtert, wenn es fir die
Architekt:innen ein erfahrenes und fachkundiges Gegenlber bei der Genossen-
schaft gab, eine Koordinationsperson. Denn auch die Architekt:innen betraten hier
Neuland. Sie mussten die kiinftigen Bewohner:innen als Selbstausbauende mit-
denken; und es gab kaum Referenzen fir sie.

Hilfreich ist zudem ein spezifisches Selbstverstandnis: Sie erachten es als
wichtig, dass man als Architekt:innen, die flir solche Wohnkonzepte zustéandig
sind, offen und reflektiert ist, dass man gut zuhdren und sich auch zurtick-
nehmen kann. Ausserdem vertreten sie das Versténdnis, dass flir die Planung
die «Bewohner:innen genauso wichtig wie das Haus» sind; und insofern zeigen
sie sich neugierig «auf das Unbekannte» beziehungsweise auf das, was die
Bewohner:innen aus den rohen Raumen machen.

Sie verstehen ihre Architektur als Forschungsprozess, in dem «Wohnkon-
ventionen verlassen» werden und der «keine Patentldsungen» parat hélt. In
diesem Sinne sind die umsetzenden Architekt:innen in besonderem Ausmass
bereit, das Ungeplante zu planen und auch zuzulassen. Das heisst auch, Kontrolle
und Gestaltungshoheit abzugeben. Folglich ist ihnen auch sehr bewusst, dass
«Gemeinschaft nicht durch Planung bestimmbar ist», sondern Gemeinschafts-
leben Uber das Gebaute lediglich gefordert werden kann, zum Beispiel Uber
begegnungs- ebenso wie riickzugsfordernde Elemente.
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Mogliche Zukiinfte

Die Tragerschaften, die Bewohner:iinnen und die Architekt:innen haben sich -
gemeinsam mit vielen anderen Akteur:iinnen — auf einen anspruchsvollen Weg
gemacht, um die untersuchten Wohnkonzepte umzusetzen. Am Ende ist es ihnen
gelungen, das Hallenwohnen und das Selbstausbauloft zu realisieren; sie sind seit
mehreren Jahren bewohnt und belebt. Und auch die Rohbaueinheiten werden bald
fertiggestellt sein.

Auf Basis unserer Erkenntnisse gibt es eine Zukunft fir Wohnkonzepte wie Hallen-
wohnen, Selbstausbauloft und Rohbaueinheiten, das heisst sie haben ein gewisses
Potenzial, sich weiter zu verbreiten. Gleichwohl werden sie in der untersuchten Form
in absehbarer Zeit keine Wohnkonzepte fir die Massen werden, einerseits weil ein
eher geringer Teil der Bevdlkerung so wohnen will und kann, andererseits weil es
(noch) nicht viele Tragerschaften gibt, welche die Voraussetzungen fiir die Umsetzung
mitbringen, etwa das nétige Selbstverstéandnis und die nétige Risikobereitschaft.

Bisher sind dies Genossenschaften, die einen kleinen Anteil am Schweizer
Wohnungsmarkt haben, und unter den Genossenschaften sind es die — auch in
der Selbstbeschreibung — sogenannten Jungen Wilden, also wenige, denen dies
zuzutrauen sei, wie Sanna Frischknecht, Verantwortliche Forschung Genossen-
schaft Warmbachli, erklart. Gerade die Genossenschaft Warmbachli hat allerdings
eindriicklich demonstriert, dass auch eine neugegriindete und vergleichsweise
unerfahrene Genossenschaft so ein neues Wohnkonzept umsetzen kann, und
das Prinzip der Moglichkeit zum Selbstausbau dariiber hinaus auch bei anderen
Wohnungstypen zur Anwendung kommen kann.

Lohnenswert erscheint es jedenfalls, spezifische Aspekte der Wohnkonzepte
auf ihre Ubertragbarkeit auf andere Kontexte hin zu priifen. Insbesondere das
Potenzial des Selbstausbaus sollte hinsichtlich anderer Wohnungstypen und Ziel-
gruppen sorgfaltig ausgelotet werden. Aspekte des Selbstausbaus konnten bei-
spielsweise unterstitzen, dass Wohnraume flexibler angepasst werden konnen
an sich verandernde Bedlrfnisse, zum Beispiel wenn sich Familienkonstellationen
verandern. Die Flexibilitat sieht auch Philipp Klaus, Co-Prasident Bau- und Wohn-
genossenschaft Kraftwerk1, als Potenzial der untersuchten Wohnkonzepte.
Denn dank dieser kénne man kinftig vielleicht besser auf kaum antizipierbare
gesellschaftliche Veranderungen reagieren:

«Jetzt sind zum Beispiel gerade Kleinwohnungen ein grosses Thema, dann studieren wir
an diesen herum und finden eine Losung, aber man weiss nicht, ob der Trend sich vielleicht
nicht wieder dreht. Von dem her ist die Flexibilitat gut. Man kann grossere oder kleinere

Einheiten draus machen.»

Ergdnzend zum Element Selbstausbau ist das Gemeinschaftliche an diesen
Wohnkonzepten anzusprechen: Gemeinschaftliche Wohnkonzepte existieren
in vielfaltigen Auspragungen und auch unabhangig von der Mdoglichkeit zum
Selbstausbau - dies ebenfalls vor allem im genossenschaftlichen oder allgemein
gemeinnutzigen Kontext. Es wird gemeinhin davon ausgegangen, dass die Nach-
frage nach gemeinschaftlichem Wohnen grdsser ist als die Angebote. Inwiefern
dies auch fiir Wohnangebote gilt, die sowohl Selbstausbau als auch Gemeinschaft
ermoglichen, war im Rahmen des vorliegend dokumentierten Forschungsprojekts
nicht abschliessend zu klaren. Es gibt aber Beobachtungen, in denen auch dies-
bezliglich Potenziale zum Ausdruck kommen.
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Johannes Eisenhut, Geschaftsfiihrer der Senn Development AG, zum Beispiel
beobachtet, dass eine betrachtliche Anzahl an Menschen viel an ihren Hausern
selbst macht. Daraus leitet sich fur ihn ab, dass ein gewisser Teil der Bevolkerung
einen ausgepragten «Gestaltungswillen» bezogen auf das Wohnen hat. Aus-
gehend vom Traum vom Einfamilienhaus argumentiert er, dass man diesen
Traum im urbanen Raum de facto kaum verwirklichen konne, und ein Wohn-
konzept mit Selbstausbaumadglichkeit ein attraktives Angebot fur diese Zielgruppe
sein konnte. Aber auch ausserhalb des urbanen Kontextes sieht er gewisses
Potenzial, die ldee des Selbstausbaus weiterzudenken: Ein Bauunternehmen
konnte Hauser oder Hausteile im Rohbau zur Verfligung stellen, welche dann
von den Bewohner:innen ausgebaut wirden. Als mogliche Bewohner:innen hat
er findige Berufshandwerker:innen vor Augen, welche den Ausbau gemeinsam
mit Kolleg:innen - vielleicht einem Gipser, einer Plattenlegerin — machen kdnnten.
Entsprechende Konzepte hat man bei der SENN Gruppe, zu der auch die Senn
Development AG gehort, auch schon untersucht. In diesem Zusammenhang treibt
Johannes Eisenhut jedoch die Frage der gesellschaftlichen Relevanz um: Wie
gross ist diese Zielgruppe? Welche Reibungsflachen ergeben sich?

Kritisch im Hinblick auf die Analogie zum Einfamilienhaus, die uns mehrfach
begegnet ist, positioniert sich Andreas Wirz, Mitbegriinder der Genossenschaft
Kraftwerk1 und Prasident des Verbands Wohnbaugenossenschaften Zurich. Ihn
interessiert, wie der Traum vom Einfamilienhaus tiberwunden werden kann. Damit
treibt ihn auch die Frage um, flir welches Problem die untersuchten Wohnkonzepte
eine Lésung sein kdnnten. Seine Antwort:

«Ich betrachte die untersuchten Konzepte als wertvolle Beitrage, herkommliche Bilder des
Wohnens zu hinterfragen und Anséatze fiir deren Weiterentwicklung zu untersuchen. Aber
man muss aufpassen, dass diese Konzepte nicht zum Selbstzweck werden. Denn damit l6sen
wir unsere drangendsten Wohnprobleme nicht. Und ich tiberlege mir auch: Wenn man will,
dass man sich verwirklichen und seinen Lebensraum gestalten kann, warum macht man
das nicht in bereits bestehenden Strukturen oder vermehrt im 6ffentlichen Raum? Warum
eignen wir uns diesen nicht starker an und machen ihn in den warmen Jahreszeiten zu

unserem erweiterten Wohnzimmer?»

Diese differenzierte Perspektive legt er auch auf die Frage der Passung der
untersuchten Wohnkonzepte mit dem genossenschaftlichen Selbstverstandnis
an, die flr ihn noch offen ist:

«Ist das fur uns als Genossenschaften wirklich ein Betatigungsfeld, etwas, das wir pushen
sollten? Ich finde es spannend, ich finde auch, man soll Dinge ausprobieren, aber ich bin jetzt
nicht sicher, ob das jetzt den grossen Run machen soll. Fur mich misst sich die Relevanz an
der Frage, welchen Nutzen die Konzepte stiften und auf welche gesellschaftlichen Frage-
stellungen sie Antworten liefern. Fiir mich ist noch nicht geklart, was man sich davon
verspricht. Wenn es primér um die Selbstverwirklichung geht, gibt es vielleicht weniger

komplizierte Modelle.»

Auch fiir andere Fachpersonen ist die Frage des Zukunftspotenzials noch
ziemlich offen, zum Beispiel fur Philipp Klaus:

«Wir wissen vieles auch noch nicht. Wir machen es jetzt so und es ist immer interessant zu
héren, wie es andere machen, dass man das miteinander reflektieren kann, auch beziiglich
der Multiplikationsfrage. Aber diese kann man jetzt noch nicht beantworten, man kann nur

hypothetisch tiberlegen, vielleicht bleibt es eine Nische, vielleicht hat es mehr Potenzial.»
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Fir manche ist die Frage des Standorts wesentlich: Die untersuchten Wohn-
konzepte sind bisher urbane Phanomene. lhre (institutionelle) Umsetzung hangt
mutmasslich mit den hohen Kosten fir Wohneigentum und den geringen Moglich-
keiten der Brachflachennutzung und -aneignungsmaoglichkeiten in Stadten wie
Zirich zusammen. Vergleichbare Wohnkonzepte finden sich mittlerweile aber
auch in der Agglomeration und in landlicheren Gegenden.

Derartige Wohnkonzepte kénnten auch davor profitieren, dass aktuell in der
(Fach-)Offentlichkeit lebhaft (iber Bauen im Bestand versus Neubau debattiert
wird. Wir haben gesehen, dass sie bereits sowohl im Bestand als auch im Neu-
bau umgesetzt worden sind. Interessant kdnnten sie weiter auch fir Zwischen-
nutzungen oder die Umnutzung von Gewerbebauten in Wohnbauten sein.

Johannes Eisenhut regt in diesem Zusammenhang an, Wohnkonzepte mit
Selbstausbau-Anteil vor allem in heute gewerblich genutzten Gebauden, im Hin-
blick auf eine Umnutzung, anzudenken. Dafiir brauchte es je nach Standort Zonen-
plananpassungen, beispielsweise eine Art «experimentelle Zone». Da es zu wenige
Wohnungen und zu viele Gewerbebauten gebe, lage darin grosses Potenzial.

Ob Genossenschaften die richtigen Tragerschaften fiir die Umsetzung solcher
Wohnkonzepte sind, ist flr einige Fachpersonen noch nicht abschliessend
beantwortet, da diese Wohnkonzepte den genossenschaftlichen Prinzipien teil-
weise entgegenlaufen. Aus der historischen Entwicklung heraus betrachtet
hingegen, ist Sanna Frischknecht Ulberzeugt, seien sie ein folgerichtiges und
passendes «Puzzleteil» von Genossenschaften, keine exotischen Sonderwohn-
formen innerhalb derselben.

Die grosse (6ffentliche) Aufmerksamekeit, die den untersuchten Wohnkonzepten
zukommt, zeigt die Faszination — bisweilen vielleicht auch verbunden mit einem
gewissen Voyeurismus - flr diese Art des Wohnens und Lebens. Fir sich selbst
kdnnen es sich nur wenige vorstellen, zu stark scheinen die Konventionen und
Normen zu wirken. Insofern bietet die Auseinandersetzung mit diesen Wohn-
konzepten auch die Chance, Normalitatsvorstellungen des Wohnens zu hinter-
fragen und Wohnen - so wie die befragten Bewohner:innen — einfach einmal ganz
neu zu denken und vielleicht dann auch neu zu praktizieren.

Die Auseinandersetzung mit derartigen Wohnkonzepten halt jedenfalls
sowohl fur die Praxis als auch die Forschung noch viele spannende Fragen bereit.
Besonders interessant fiir uns als Forscher:iinnen ware es, diese Wohnkonzepte
Uber die Zeit zu beobachten und beispielsweise nachzuzeichnen, welche Vor-
stellungen, Erwartungen und Anspriche Kinder und Jugendliche entwickeln, die
jenseits aktueller Konventionen und Normen des Wohnens aufwachsen, und ob
derartige frihen Wohnerfahrungen auch Konventionen und Normen in Bildungs-
und Erziehungsdiskursen verandern konnten.

Aberauchwenn nochviele Fragen offen sind, ist klar: Wohnkonzepte wie Hallen-
wohnen, Selbstausbauloft und Rohbaueinheiten tragen als innovationsfordernde
Nische und Experimentierfelder dazu bei, dass der Schweizer Wohnungsmarkt
vielfaltiger und bediirfnisorientierter wird. Und so lohnt es sich aus unserer Sicht,
aus verschiedenen Perspektiven — der Praxis ebenso wie der Forschung - dranzu-
bleiben und weiter zu prifen, wie zukunftsfahig solche Wohnkonzepte sein oder
noch werden kdnnen.
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INTERESSANTE VERGLEICHSKONZEPTE

Diese Auswahl enthalt geplante und bereits (legal) umgesetzte Wohnkonzepte
im In- und Ausland mit konzeptionellen Elementen von Gemeinschaft und
Selbst(aus)bau. Diese Konzepte unterscheiden sich unter anderem in Bezug
auf die Intensitat der baulichen Gestaltungsmaoglichkeiten der Bewohner:innen
und der gelebten Gemeinschaft.
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Nationale Vergleichskonzepte

Siedlung M&hl (1974)

Siedlung Holi (1975)

Traumfabrik Hugi (2013)

Projet Subeyran (2017)

Wohnstatt (2018)

Doma Habitare (2019)

HOMEBASE (2020)

in Maur (ZH)
Eigentumswohnungen
Urs Abt und Peter Méhle

in Scherz (AG)

Eigentumshéauser

Jacqueline und Benno Fosco-Oppenheim

> https://www.e-periodica.ch/digbib/view?pid=wbw-002%3A1975%3A62%3A%3ATI25#1125

in Solothurn
Mietwohnungen

Ehrat Immobilien AG
Vermarktung als «Hallen»

> https://www.hugi-wohnhallen.ch/de/wohnhalle/erdgeschoss---0--0--0--0--0.html

in Genf
Coopérative Equilibre/Luciole
atba Architecture

- https://www.cooperative-equilibre.ch/projets/soubeyran/

in Wohlen (BE)

Wohnbaugenossenschaft Wohnstatt

Selbstbau

- https://sprungbrett-wohnungsbau.ch/projekte/gemeinschaftlich-wohnen-wohlen-bei-bern

> https://www.zeitschrift-wohnen.ch/heft/beitrag/wohnenextra/do-it-yourself.html

in Sainte Croix (VD)
Coopérative DomaHabitare
Christian Jelk

- http://domahabitare.ch/home

- https://espacescontemporains.ch/une-cooperative-batie-par-les-habitants/

in Erlenmatt Basel

Wohnatelierhaus

Coopérative d'Ateliers

Degelo Architekten

- https://homebase.swiss/aktuell/

- https://architekturbasel.ch/so-wohnt-es-sich-im-radikalsten-wohnhaus-der-stadt/

- https://www.baudokumentation.ch/projekt/kuenstlerateliers-erlenmatt/880124
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Merum (2018) in Dietikon (ZH)

Verein Merum
Selbstausbau
- https://merum.org/

- https://sprungbrett-wohnungsbau.ch/projekte/mehr-raum-dietikon/

VG ESIECEEN NS ONINIEEN]  Genossenschaftsverband Kooperation Industriestrasse Luzern
Arealentwicklung mit Edelrohbau zum Selbstausbau

> https://www.zentralplusch/gesellschaft/industriestrasse-luzern-leben-wie-hausbesetzer- nur-legal-2304879/
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Internationale Vergleichskonzepte

Mehrere «Ausbauhauser» im Rahmen der IBA Berlin (1987)

- https://sdg21.eu/en/db/baumhaeuser-von-frei-otto-in-berlin-tiergarten
- https://www.everyday-feng-shui.de/das-oekohaus-von-frei-otto-in-berlin/
> https://www.solidar-architekten.de/oekohaus-berlin-mitte-tiergarten-corneliusstrasse-11-12/

- https://www.internationale-bauausstellungen.de/en/history/1979-1984-87-iba-berlin-inner-
city-as-a-living-space%e2%80%a8/self-construction-experiment-wohnregal- rediscovery-of-
the-cooperative/

- https://architectuul.com/architecture/wohnregal

Cité Manifeste (2005) in Mulhouse (F)
Lacaton-Vassal
- https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=19

- https://www.e-periodica.ch/cntmng?pid=sbz-004:2005:131::106
Grundbau und Siedler im Rahmen der IBA Hamburg (2006 bis 2013)

- https://www.internationale-bauausstellung-hamburg.de/projekte/bauausstellung-in-der-bau-
ausstellung/smart-price-houses/grundbau-und-siedler/projekt/grundbau-und-siedler.html

Social Housing Projects (2016) in Chile

Alejandro Aravena
Pritzker Preis 2016

- https://www.dezeen.com/2016/04/06/alejandro-aravena-elemental-social-housing-designs-
architecture-open-source-pritzker/

- https://www.architectmagazine.com/design/alejandro-aravena-makes-his-public-housing-
design-open-source o

- Buchtipp: Aravena, Alejandro (2009): Elemental. New York: Phaidon
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GLOSSAR 1 6 8

Edelrohbau Ein hochwertiger Rohbau, bei dem nur das Grundgeriist und wesentliche
Anschlisse (z. B. Sanitarinstallationen) bereitgestellt werden. Der restliche
Innenausbau wird von den Bewohner:innen tibernommen.

Gemeinschaft Gemeinschaft bezieht sich auf alle in den Wohnkonzepten vorgefundenen
gemeinschaftlichen Aspekte des Planens, Bauens und Wohnens. Je nach
Wohneinheit sind sie unterschiedlich ausgestaltet.

Hallenwohnen Diesen Begriff hat die Genossenschaft Kalkbreite flir das entsprechende
Wohnkonzept im Zollhaus gewahlt.

Rohbaueinheiten zur L . .

: Dies ist die Bezeichnung der Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1
Wohn- und Ateliernutzung . . . .

fir das untersuchte Wohnkonzept, das im Projekt Koch umgesetzt wird.
Selbstausbau Mit Selbstausbau wird die Moglichkeit beschrieben, dass (zukiinftige)
Bewohner:innen den Innenausbau ihrer Wohneinheiten (teilweise) selbst

Ubernehmen konnen.

Selbstausbauloft So benennt die Genossenschaft Warmbachli das untersuchte Wohn-
konzept im Holligerhof 8.

Tragerschaft Die Tragerschaften sind die Genossenschaften, die hinter den Wohn-
konzepten Hallenwohnen, Selbstausbauloft sowie Rohbaueinheiten
zur Wohn- und Ateliernutzung stehen. Sie haben die Wohnkonzepte
umgesetzt und sind fir die Verwaltung zustandig. Konkret sind dies die
Genossenschaft Kalkbreite, die Genossenschaft Warmbachli und die Bau-
und Wohngenossenschaft Kraftwerk1.

Vergleichskonzept Vergleichskonzepte sind auch Wohnkonzepte, die Elemente von Gemein-
schaft und/oder Selbstausbau beinhalten. Als solche sind sie vergleichbar
mit den hier untersuchten Wohnkonzepten.

Wohneinheit Wohneinheit steht fiir die einzelnen untersuchten Falle, die bereits realisiert
worden sind. Das sind vier Wohneinheiten des Wohnkonzepts Hallen-
wohnen im Zollhaus der Genossenschaft Kalkbreite und eine Wohneinheit
des Wohnkonzepts Selbstausbauloft im Holligerhof 8 der Genossenschaft
Warmbachli.

Wohnkonzept Als Wohnkonzepte bezeichnen wir das Hallenwohnen, das Selbstaus-
bauloft sowie die Rohbaueinheiten zur Wohn- und Ateliernutzung in ihrer
Gesamtheit.



DANK

Das vorliegend dokumentierte Forschungsprojekt konnten wir nur dank der Unter-
stlitzung einer Reihe von Organisationen und Personen umsetzen.

Zuvordest sind dies unsere Fordergeber:innen, die uns grosszugig finanziell
unterstitzt haben: das Bundesamt flir Wohnungswesen BWO, die Stiftung Solidari-
tatsfonds der Wohnbaugenossenschaften Schweiz, das Finanzdepartement der
Stadt Zirich, das Migros-Kulturprozent sowie die Senn Resources AG.

Von enormer Bedeutung war ausserdem die grossartige Zusammenarbeit
mit den Trdgerschaften der untersuchten Wohnkonzepte; das sind die Genossen-
schaft Kalkbreite, die Genossenschaft Warmbachli sowie die Bau- und Wohn-
genossenschaft Kraftwerk1.

Ebenfalls unverzichtbar waren die Bewohner:innen der untersuchten Wohn-
konzepte, die uns offen und vertrauensvoll fir Interviews zur Verfligung gestanden
sind, uns ihre Wohneinheiten gezeigt und uns Unterlagen zur Verfiigung gestellt
haben.

Zahlreiche Fachpersonen mit vielfaltigen Perspektiven und Expertisen
haben unsere Arbeit begleitet, bereichert und befligelt, indem sie uns als Mit-
glieder der Begleitgruppe zur Seite gestanden sind und/oder indem wir sie inter-
viewen durften. Namentlich waren dies: Uli Amos, Andreas Billeter, Valérie Anouk
Clapasson, Johannes Eisenhut, llja Fanghénel, Philipp Fischer, Benno Fosco,
Jacqueline Fosco-Oppenheim, Sanna Frischknecht, Marianne Gadient, Marie
Glaser, Daniel Hoffmann, Philipp Klaus, Nina Pfenninger, Jude Schindelholz, Nina
Schneider, Christina Schumacher, Tim Seidel, Claudia Thiesen, Nynke van Duijn,
Felix Walder, Heidi Wicki, Tobias Willimann und Andreas Wirz.

Uberaus wertvoll war fiir uns zudem der fachliche Austausch mit Marie Glaser,
Jude Schindelholz und Nynke van Duijn vom Bundesamt fiir Wohnungswesen
BWO. Von ersten Gesprachen zur Forschungsidee Uber regelmassige inhaltliche
Diskussionen bis hin zur vorliegenden Abschlusspublikation sind sie uns stets mit
Rat und Tat zur Seite gestanden.

Phasenweise waren Kolleg:innen an unserem Forschungsprojekt beteiligt, welche
die OST - Ostschweizer Fachhochschule inzwischen verlassen haben. Nament-
lich waren dies Simone Huber, Eva Lingg-Grabher, Vincent Ruppli, Anja Speyer,
Maryam Taha sowie Tina Vellacott.

Murat Temel, Filmproduzent an der OST - Ostschweizer Fachhochschule, hat
mit grossem Engagement und Kompetenz den Kurzfilm zum Projekt umgesetzt.

Gessica D'Ancicco, Jana Schmidli, Dyan Senn und Valentina Zarra waren im
Studienjahr 2023/2024 Masterstudentinnen der Sozialen Arbeit an der OST -
Ostschweizer Fachhochschule. Im Rahmen der Lehrveranstaltung Forschungs-
werkstatt haben sie die Perspektive von Kindern und Elternteilen im Hallen-
wohnen im Zollhaus erhoben.

Alle genannten Organisationen und Personen haben uns in unserem
Forschungsprojekt mit viel Wissen, Wohlwollen und Engagement unterstitzt.
Ihnen allen danken wir von Herzen!
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Christian Reutlinger
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Fachhochschule Nordwestschweiz FHNW
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