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Entwicklung von Wohnraum 

unter Einbezug zukünftiger Bewohnender
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«Wohnen heute ist nicht zukunftsfähig. 

Es fehlt an Wohnraum, weltweit mehr noch als hierzulande. 

Wohnen ist zu teuer. 

Und unsere Form des Wohnens taugt nicht für alle Menschen auf dem Planeten: 

zu gross, zu hoher Ressourcenverbrauch und in der Energiebilanz katastrophal. 

Nicht zuletzt macht der Wandel der Lebensverhältnisse die alte universale 

Familienwohnung zum Modell von gestern.» 

Detlef Gürtler, GDI
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https://mycocoon.bvkimmo.ch

Der «Markt»
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«Wohnungsnot»
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Model calculation «free market» versus «cooperative housing»
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Entwicklung Marktmiete vs. gemeinnütziger Sektor



Thiesen & Wolf GmbH Zürich
Claudia Thiesen, Dipl.-Ing. Architektin SIA

22. Oktober 2019 
12. sun21 Energiegespräche, Riehen

Mann & Frau in Wohngemeinschaft bei Genossenschaft Kraftwerk1, Auszug aus WG in zwei Ein-Zimmer-Wohnungen, verlieben sich, ziehen zusammen in Zwei-Zimmer-Wohnung, bekommen Kind, ziehen in 3-Zimmer-Wohnung, bekommen 
zweites Kind, ziehen in 5-Zimmer-Wohnung, bekommen drittes Kind, ziehen in 6-Zimmer-Wohnung bei der Stiftung Wohnungen für Kinderreiche Familien, Tochter und Sohn ziehen mit 16 Jahren jeweils in ein Joker-Zimmer, Trennung, Mutter 
zieht in 1-Zimmer-Wohnung der Genossenschaft ABZ, Vater zieht mit drittem Kind in 2-Zimmer-Wohnung, Unfall Kind und Umzug in Wohnen mit Dienstleistung, Umzug Vater in Ein-Zimmer-Wohnung, im Alter ziehen die Eltern als Klein-Wohn-
gemeinschaft in eine 3-Zimmer-Wohnung. Streunender Hund im Park.

Wohnbiographie

SʼLÄBE LANG
ABZ SENN Kraftwerk1
Bewerbung KOCH-Areal

© ABZSENNKW1
    Sept 2017

Wohnbedürfnisse

…ändern sich
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Demografische Entwicklung

Lebensstile sind zunehmend 

altersunabhängig
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Wohlgroth-Areal, 1991-93

Wohnungsnot und Besetzungen in Zürich (80er - 90er Jahre)
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Junge Genossenschaften

Bolo’bolo, 

P.M. 1983

Kraftwerk1, Sofa Uni, 1995
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Neue Ideen

! neue Wohnformen, gemeinschaftlich genutzte Flächen

! mehr als wohnen: auch Gewerbeflächen, Quartierangebote

! hoher Mitwirkungsgrad bereits in der Planung bis zur Selbstverwaltung

! Solidaritätsmodelle

! Suffizienzgedanke (zB. 35 m2 Wohnfläche / Person)

! autofreie Siedlungen und energieeffiziente Gebäude

! Inklusion

! Innovation 
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Foto Matthias Hofer

Kraftwerk1
Siedlung 
Hardturm, 2001
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Kraftwerk1
Siedlung Hardturm, 2001

Breiter Wohnungsmix

Stücheli / Bünzli Courvoisier
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© Martin Albers, 1994Kraftwerk1 Hardturm
«Suiten»
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Kraftwerk1
«Suiten»

© Martin Etienne, 2013
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«Suite 41/56»

11 Erwachsene

4 Kinder

2 Katzen
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Partizipation

Foto Katrin Simonett
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… auch für 
Planende

Foto Katrin Simonett
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Cluster-Wohngemeinschaft
HNF�328�m2

2.5�Zimmer
HNF�58.5�m2

2.5�Zimmer�(optional�Einheit�7)
HNF�52�m2

10�Zimmer�Wohngemeinschaft
HNF�254�m2

Einheit�3
31�m2

Einheit�4
39�m2

Einheit�5
31�m2

Einheit�6
22�m2

Einheit�2
Zusatzzimmer
20�m2

Einheit�1
49�m2

Gemeinschaftsbereich/Küche/Bad
135�m2

Clusterwohnung Plan: Adrian Streich 
Architekten
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Verein «Clu3»

7 Erwachsene
(35-72 Jahre)

2 Kinder
(5+10 Jahre)

0 Katzen

Foto Michael Egloff 
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Kraftwerk1
Heizenholz
2011/12

Foto Michael Egloff 
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«Terrasse 
Commune»

Foto Michael Egloff 
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setzt werden können. Zum einen waren dies die Grundpfeiler einer jeden Kraftwerk1-
Siedlung: ein breites Wohnangebot von der Einzimmerwohnung bis zum Großhaushalt
schafft Raum für unterschiedliche Wohnvorstellungen und ermöglicht Flexibilität bei sich
ändernden Bedürfnissen. Wobei nach der genossenschaftlichen Philosophie die Menschen
beweglich sind und nicht die Wände. Zudem ist ein breiter Wohnungsmix Voraussetzung
für eine altersmäßige und soziale Durchmischung. Die Wohnungsgrößen sind für Zür-
cher Verhältnisse knapp bemessen: Zielgröße ist ein durchschnittlicher Flächenverbrauch
von 35 qm pro Person. Gemeinschaftlich genutzte Flächen, Arbeitsräume und Ateliers
ergänzen das Wohnangebot. Vor allem sollten die eingeladenen Büros aufzeigen, wie
die beiden identischen Mehrfamilienhäuser mit dem muffigen Charme der 70er Jahre in
eine Überbauung transformiert werden, die den Rahmen für eine lebendige, solidari-
sche und in Teilen selbstverwaltete Hausgemeinschaft bildet, in der Begegnung, Kom-
munikation und gute Nachbarschaft im Vordergrund stehen.

Realisierung und Raumkonzept
Das mutigste Projekt gewann den Wettbewerb. Adrian Streich Architekten stellten in
ihrem Entwurf die These auf, dass nur ein Gebäude diese hohen Erwartungen erfüllen
kann, und verbanden deshalb die beiden Mehrfamilienhäuser mit einem Neubauteil.
Der Clou des Ganzen war die Idee der “Terrasse Commune”, eine gemeinschaftlich ge-
nutzte Terrasse, welche sämtliche Wohnungen auf allen Stockwerken miteinander ver-
bindet. Diese war durchaus auch als Geste an die Umgebung gedacht: Hier entsteht
ein offenes Haus. Dieser Wurf fand nicht nur bei der Jury Anklang, sondern auch die
Zustimmung der Interessiertengruppe, welche das Projekt von Beginn an begleitete und
bereits an der Wettbewerbsausschreibung mitgearbeitet hatte. Diese Gruppe – rekru-
tiert aus dem Netzwerk von Kraftwerk1 – war bunt gemischt mit einem Schwerpunkt
bei Frauen über 50 und begleitete das Projekt bis zur Fertigstellung. Damit löste die
Genossenschaft den Anspruch einer partizipativen Planung ein. Die Gruppe formulier-
te sehr früh die Idee eines Mehrgenerationenprojektes. Wohnen im Alter als Schwer-
punkt, aber durchmischt und “auf alle Fälle kein Altersghetto”. Die vom Vorstand einge-
setzte und mit der Realisierung des Projekts beauftragte Planungskommission steuerte
die Partizipation, zwei Vertreter der Gruppe hatten mit Stimmrecht Einsitz in der fünf-
köpfigen Kommission. Damit war gewährleistet, dass Themen zum richtigen Zeitpunkt
diskutiert und entschieden wurden und die Mitbestimmung nicht nur Feigenblatt war. 

Allerdings gab es klare Grenzen: Die Mitbestimmung hörte da auf, wo individuel-
le Bedürfnisse im Vordergrund standen. Themen wie Wohnungsmix, gemeinschaftlich
genutzte Flächen, Ausbaustandards, Mobilität, Gestaltung der Außenräume und ge-
gen Ende zunehmend Fragen des künftigen Zusammenlebens bestimmten den Prozess.
Über haustechnische Konzepte, Farb- und Materialwahl sowie die Ausstattung der
Wohnung wurde informiert, aber von Fachleuten und Planungskommission entschieden.
Für diese war der Einbezug der künftigen Nutzer eine neue Erfahrung, die auch ihre
Sprache beeinflusste, da sie mit einem “Laienpublikum” kommunizierten. Entwurfsideen
wurden so nebst ökonomischen und verwaltungstechnischen Belangen aus praktischer
Sicht reflektiert und kritisiert. Unterstützt von einer Projektassistentin organisierte sich
die Gruppe mit der Zeit weitgehend selber, Themen waren durch den Planungs- und
Bauprozess vorgegeben. Die zweimonatlichen Treffen entwickelten sich mit der Zeit für
die Teilnehmenden zu einer Plattform, sich mit der eigenen Wohnsituation und -vorstel-
lung auseinanderzusetzen, diese zu diskutieren und bisherige Ansichten in Frage zu stel-
len. Während des immerhin vier Jahre dauernden Prozesses gab es viele Wechsel, was
aber die Legitimität von Entscheiden nie in Frage stellte. Erst im Nachhinein hat sich
herausgestellt, wie wertvoll dieser Prozess für das spätere Zusammenleben war. 

Die Genossenschaft stellt an ihre Bewohnenden hohe Ansprüche. Basierend auf
den genossenschaftlichen Statuten und einer Charta aus den 90er Jahren organisie-
ren sie das Zusammenleben weitgehend selbst. Die Siedlung Heizenholz konnte auf so-
lide Grundpfeiler bauen: Während des partizipativen Prozesses wurden Erfahrungen

aus der ersten Siedlung kritisch beleuchtet und es fand ein intensiver Austausch mit ähn-
lichen Projekten statt. Dadurch wurden Entscheide gefestigt und die zukünftigen Mie-
ter entwickelten Kompetenzen hinsichtlich ihrer Aufgaben und Wohnsituation. Anderer-
seits sind für jede neue Siedlung ein gewisser Spielraum und Offenheit notwendig, um
eine eigene Identität zu entwickeln. Die Heizenholz-Bewohner hatten vor dem Erstbe-
zug eine gute Idee: Sie fuhren allesamt ein Wochenende in die Berge und dort wur-
den alle wichtigen Fragen diskutiert. Auch zwei Jahre nach Bezug sind die Entscheide,
die im Anschluss an die erste Hausversammlung in einem “Hausbuch” festgehalten und
verabschiedet wurden, die Basis der Gemeinschaft. Ein weiterer banaler, aber oft un-
terschätzter Aspekt hat die Hausgemeinschaft zum Funktionieren gebracht: Die Bewoh-
nenden haben sich kennen gelernt. Sie wussten bereits beim Einzug um die Fähigkei-
ten und Potentiale ihrer neuen Nachbarn und tauschten früh erste Ideen aus.

Hohes Engagement wurde so nach der Fertigstellung fast zum Selbstläufer. Eine be-
sondere Rolle kommt dabei der Terrasse Commune zu. Sie ermöglicht Begegnung und
verringert die andernorts hohe Hemmschwelle, sich auch ohne offizielle Einladung ge-
genseitig in der Wohnung zu besuchen. Ein Blick auf die in Zürich allgegenwärtige Ver-
marktung von Wohnimmobilien zeigt einen Trend zur Hochstilisierung der eigenen Woh-
nung im Sinn von My home ist my castle. “Aussicht” auf was auch immer, nur nicht auf
seinen Nachbarn, ist das Verkaufsargument der Stunde, Einsicht ist verpönt. Beworben
wird die exklusive Lage, individueller Gestaltungsspielraum, der direkte Weg von der Tief-
garage in die Wohnung. Heizenholz mit der Terrasse Commune macht genau das Ge-
genteil. Großzügig bemessen und im Unterschied zum klassischen Laubengang Sekun-
därerschließung und somit nicht als Fluchtweg deklariert, kann sie frei möbliert werden.
Viele nutzen diese Alternative, obwohl der innenliegende Lift bequemer und direkter wäre.
Fast alle Wohnungen gewähren auch zweieinhalb Jahre nach Bezug Einblick. Trotzdem
fühlen sich die Bewohner nicht ausgestellt. Die Wohnungen werden zum rückwärtigen
Gebäudeteil intimer, die Schlafzimmer liegen in der uneinsehbaren Gebäudeseite, wäh-
rend sich die öffentlichen Wohnräume zur Terrasse hin orientieren. Besonders in den Clus-
terwohngemeinschaften wird die Abstufung von öffentlich zu privat wahrnehmbar. Von
der Terrasse betritt man Esszimmer und Stube, in der Mitte der Wohnung die offene Kü-
che, die Individualräume sind durch Vorräume von den gemeinschaftlich genutzten Flä-
chen abgetrennt und werden so zu Rückzugsorten gegenüber der Gemeinschaft.

Mit den beiden Clusterwohngemeinschaften hat die Genossenschaft einen regel-
rechten Trend ausgelöst. Wobei die Interpretation, was eigentlich genau eine Cluster-
wohnung ist, durchaus unterschiedlich ausfällt. Private Investoren haben in der Wohn-
form das Potential zur Mietzinssteigerung erkannt. Berufstätige Erwachsene mittleren Al-
ters wohnen luxuriös in einer zufällig entstandenen Gemeinschaft und teilen sich mit ihren
Mitbewohnenden selten genutzte Gemeinschaftsküchen und Wohnräume. Auch gemein-
nützige Bauträger haben die Notwendigkeit erkannt, ihre Liegenschaften anders zu fül-
len als mit der Schweizer Familie, und ergänzen ihr Angebot zunehmend mit neuen
Wohnformen. So sind mittlerweile in Zürich und anderswo ganz unterschiedliche Clus-
terwohnungen entstanden. Das Spektrum reicht von Einzimmerwohnungen mit zusätz-
lichem Gemeinschaftsraum bis zur mehrgeschossigen Großwohnung. Kraftwerk1 baut
Clusterwohnungen konsequent gemeinschaftlich. “Cluster” sind Individualzimmer mit klei-
nem Bad und Teeküche für ein bis zwei Personen. Dazwischen liegen die gemeinsam ge-
nutzten Flächen mit Küche, Esszimmer, Wohnstube, Gemeinschaftsbad und Arbeitsnische.
Die Wohnung wird an einen Verein vermietet. Acht bis zehn Mitglieder organisieren Zu-
sammenleben, Möblierung, Mietzins- und Anteilkapitalverteilung selber. Auch neue Mit-
glieder sucht die Gemeinschaft selber. So bleibt bei Wechseln der Mietvertrag mit der
Genossenschaft immer der gleiche. Nicht selten kommen dabei wohnungsintern solida-
rische Modelle zur Anwendung und die finanzielle Hürde für das Wohnen in der Genos-
senschaft wird tiefer. Diese Wohnform sollte das Spektrum der WG-Bewohnenden er-
weitern und vor allem auch ältere Menschen ansprechen. Im Heizenholz werden die Clu-
sterwohnungen jedoch mehrheitlich von Berufstätigen zwischen 35 und 55 bewohnt. Ein
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Bestandsgebäude                                 verbindender Mitteltrakt                          mit Terrasse Commune
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RAUMPROGRAMM
Untergeschoss:
Hobbyräume, Musikraum, Konsumdepot,
Waschküchen, Velogarage
EG:
Gemeinschaftsraum mit Küche 82 qm
Arbeitsräume 84 qm 
2 x 4,5 Zimmerwohnungen je 110 qm 
3 x Atelier/Büro 37-43 qm 
Satellit ca. 40 qm
1. OG:
5 Wohnungen 2,5-6,5 Zimmer, 62-157 qm 
1 zumietbares Zimmer 10 qm 
Satellit 34 qm
2. OG:
Cluster 328 qm
Wohngemeinschaft 254 qm
2 x 2,5 Zimmerwohnung 52-59 qm
3. OG:
wie 2. OG
4. OG:
2 x 5,5 Zimmerwohnung 125-128 qm
2 x 3,5 Zimmer 77-81 qm
5. OG:
Gästezimmer 36 qm
5,5 Zimmer kompakt 110 qm
2,5 Zimmerwohnung 64 qm
6. OG:
5,5 Zimmer kompakt 110 qm
2,5 Zimmerwohnung 64 qm 
Satellit 37 qm

WOHNGEMEINSCHAFTS-WOHNUNG 
Gemeinschaftsbereich/Küche/Bad 138 qm

Zimmer1: 14,2 qm, männl. 28 Jahre, Student

Zimmer 2: 16,4 qm, weibl. 32 Jahre, Studentin   
(Paar mit Zimmer 5)

Zimmer 3: 15,2 qm, männl. 27 Jahre, Student

Zimmer 4: 19 qm, weibl. 68 Jahre, in Pension

Zimmer 5: 17 qm, männl. 31 Jahre, im
Bildungswesen tätig, (Paar mit Zimmer 2)

Zimmer 6: 16 qm, weibl. 63 Jahre, in Pension

Zimmer 7: 16 qm, weibl. 29 Jahre, Journalistin,
(Paar mit Cluster-Einheit 4)

Zimmer 8: 20 qm, weibl. 69 Jahre, in Pension

3. OG Mitte
2 1/2 Zimmer (optional Einheit 7) 52 qm
weibl. 54 Jahre, in Pension

3. OG Erweiterung
2 1/2 Zimmer 59 qm, männl. 
44 Jahre, im Gesundheitssektor tätig

BEWOHNER 3. OBERGESCHOSS
Wohngemeinschafts-Cluster
Gemeinschaftsbereich/Küche/Bad 135 qm

Einheit 1: 49 qm, Paar 52 und 56 Jahre, sie im
sozialen Bereich tätig, er als Hauswart

Einheit 2: Zusatzzimmer 20 qm, männl. 
38 Jahre, Informatiker

Einheit 3: 31 qm, weibl. 52 Jahre, im kulturellen
Bereich tätig 

Einheit 4: 39 qm, weibl. 41 Jahre, 
im Bauwesen tätig 
(Paar mit WG Zimmer 7)

Einheit 5: 31 qm, 
Paar 41 und 44 Jahre, 
1 Kind/Mädchen
sie im Bildungswesen, 
er als Historiker tätig 

Einheit 6: 22 qm
weibl. 39 Jahre, 
1 Kind/Junge, im 
Gesundheitssektor tätig

Wohngemeinschafts-Cluster

Mitte und Erweiterung

Wohngemeinschaft

Gemeinschaftsbereiche

Zeichnung: Konzept und Ausführung
Philipp Schneider
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Diversität

der Wohnformen 
und
Bewohnenden
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Clusterwohnung Hunziker Areal, mehr als wohnen

Fotos: Marvin Zilm
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Plan: 
Duplex Architekten

Clusterwohnung Hunziker Areal



Thiesen & Wolf GmbH Zürich
Claudia Thiesen, Dipl.-Ing. Architektin SIA

22. Oktober 2019 
12. sun21 Energiegespräche, Riehen

Foto Andrea Helbling

Kraftwerk1
Zwicky Süd,
2015/16

Verbindung/
Vernetzung
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Foto: Bernard Garon
Plan: Schneider Studer Primas

Brückencluster
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Plan: BHSF Architekten

Familiencluster «Kind & Kegel», Warmbächli

Erdgeschoss „Kind & Kegel“, oben

WOHNEN

© BHSF Architekten, 2018

Erdgeschoss „Kind & Kegel“, unten

WOHNEN

© BHSF Architekten, 2018

© Sanna Frischknecht
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Bringen die neuen Wohnmodelle 

einen Mehrwert/Gewinn?
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Vielen Dank

House (1993), Rachel Whiteread




