
KOCH MIT
17 Zutaten für 1169 Bewohner_innen, Foodhub und Quartierzentrum
«koch mit» ist eine Zukunftsküche. Die Düfte,  
in der Luft liegen, ziehen Menschen aus dem 
Quartier an und laden zum Mitmachen ein.  
Im Zentrum unseres Konzepts stehen Commons, 
die als altbewährte und doch moderne Wirt-
schaftsform sowohl ein nachhaltigeres Leben  

als auch mehr Partizipation ermöglichen. Unser  
Rezept beinhaltet neben ökologischem Bauen und  
effizienter Technik auch nachhaltige Ernährung,  
optimierte Mobilität und sinnstiftende Arbeit –  
und schmeckt nach Lebensart. 

AOZ: Wohnraum und Arbeitsmöglichkeiten → 9.2, 13
Baufeld A: Fokus Lebensmittelproduktion → 1
Baufeld B: Wohnen mit Commons → 2
Baufeld C: Wohnen mit Familiensinn → 3
Baurechtszins: Offerte für Baufeld A: 500‘000 CHF p.a. → Beilage
Commons: Partizipieren und Profitieren → 7
Durchmischung: nach Zürcher Vorbild → 13
Eignung: Erfahrung, Innovation, Impuls → 14.3, 15
Entscheidungsgremien und Prozesse: gemeinsame Bauträgerschaft → 16
Ernährung: Schlüssel zu mehr Nachhaltigkeit → 8
Erstellungskosten: total 191‘649‘257 CHF → 3 (Tabelle)
Gemeinschaft: offen und integrativ → 13

Gewerbehaus: Fokus Lebensmittelproduktion → 1, 9
Gewerbe EG: lebendiges Zentrum → 10
Kennzahlen Gewerbe: ø 173 CHF/m2 p.a. → 1 (Tabelle)
Kennzahlen Wohnen: ø 190/195 CHF/m2 p.a. → 3 (Tabelle)
Kohlehalle: GZ, Zirkus und Quartiertreff → 4
Lärmemissionen: von Anfang an bedacht → 5.4, 9.2, 10.2
Mietzins: günstig wohnen und arbeiten → 2 (Tabelle), Beilage
Mobilität: mobil durch Relokalisierung → 6.2
Motivation des Bewerbungsteams: Zürich mitgestalten → 14.3 
Nachhaltigkeit: umfassend gedacht → 6
Nutzungskonzept: Wohnen → 12, Foodhub → 9, EG-Gewerbe → 10
Organigramm Planungs- und Realisierungsphase: Einzelleistungsaufträge → 16

Partizipation: ein leitendes Prinzip → 7, 13, 16
Parkierung: da, wo nötig → 6.2, 9.4, 10.2; Kosten → 4 (Tabelle)
Partner Gewerbe: grosse Nachfrage → 9, 10, 17.2
Pico Bio: zentrale Logistik → 9.2
Quartieranbindung: ein neues Zentrum → 4, 11
Referenzprojekte: langjährige Erfahrung → 15
Stiftung Wohnen für kinderreiche Familien: nachwuchsgerechtes Wohnen → 3
Synergien: effektives Ensemble → 5
Umweltbelastung: Fokus auf Ernährung und Konsum → 6
Vorstellung des Bewerbungsteams: BG Zurlinden und NeNa1 → 14
Wohnungsgrössen und -typen: bedürfnisgerechtes Wohnen → 2, 12; Tabelle 3
Zirkus Chnopf: integratives Kulturangebot → 4, 11.1

1 Baufeld A:  
Produzieren für Zürich

Durch die Vorgaben der Ausschreibung werden erstmals wieder Grundlagen  
für die Durchmischung von Produktion und Wohngebieten geschaffen.  
Es entsteht ein Quartier und eine Stadt der kurzen Wege: produziert wird dort, 
wo Bedarf herrscht. 

Auf Gewerbeseite besteht grosse Nachfrage (→ 17.2) nach einem zentralen Kom-
petenz- und Innovationszentrum für die Lebensmittelproduktion, der wir auf dem 
Baufeld A nachkommen. Details zum Nutzungskonzept finden sich unter → 9.

• Der Schwerpunkt liegt auf innovativer, ökologischer Lebensmittel- 
produktion (mindestens zwei Drittel der Flächen inkl. ergänzende  
Räumlichkeiten etwa für Bildung und Administration). 

• Auf der übrigen Fläche können sich passende lokale Handwerksbetriebe 
aus dem Netzwerk der Bewerberinnen anschliessen.

• Das Lebensmittelhaus ist auch ein Inkubator für kreative Start-ups,  
die etwa mit Startdarlehen sowie Mieten gefördert werden, welche  
sich am Wertschöpfungspotential orientieren.

• Die Betriebe nutzen Teile der Infrastruktur gemeinsam. Synergieeffekte 
bestehen auch mit den Wohnbaufeldern (→ 5). 

• Subunternehmen übernehmen Distribution und Hygiene (→ 9.2). 

• Den Themen Lärmdämmung (→ 9.2) und Geruchsneutralisation (→ 9.1) 
wird hoher Wert beigemessen.

Kennzahlen Gewerbe CHF/m2 p.a. Fläche Ertrag

Rohbau Produktion (Haus A) 120 6‘600 792‘000

Rohbau produktionsbezogene DL (Haus A) 270 3‘300 891‘000

Rohbau Dienstleistung (Haus B) 270 300 81‘000

Rohbau Restaurant/Bar/Bistro (Haus B & C) 290 750 217‘500

Rohbau Retail (Haus B & C) 300 1‘481 444‘300

Rohbau Retail Nebenflächen (Haus B & C) 150 1‘656 248‘400

Rohbau Kindergarten (Haus C; 236m2 = 1% Klausel) 250 714 178‘500

Velostellplätze 204 585 119‘340

nicht vermietbar (Erschliessung) 0 1‘336 0

nicht vermietbar (1% Klausel) 0 428 0

Summe 17‘150 2‘972‘040

Durchschnitt 173

2 Baufeld B:  
Für Ressourcenbewusste 

In dem Haus, das auf Baufeld B entsteht, leben Menschen, die an einer gemein-
samen Infrastruktur – den Commons (→ 7) – teilhaben wollen:

• Die wichtigsten Commons-Räume sind eine Grossküche mit Essräumen, 
Lebensmittellager, ein Foyer mit Fumoir, Gästepension und Mediathek.

• Zu den Commons gehört auch die Landbasis (→ 8.1), ein landwirtschaft-
licher Betrieb, der mit den Bewohner_innen eng zusammenarbeitet.

Im Erdgeschoss ziehen passende Gewerbebetriebe ein:

• Vegane Vollgastronomie mit über hundert Innen- und Aussenplätzen und 
regional-saisonaler Ausrichtung

• Cluster von vielfältigen und sich ergänzenden Detailhandelsgeschäften

• Bar mit Fumoir

• Hausarzt-Gemeinschaftspraxis im Zwischengeschoss

3 Baufeld C:  
Für Menschen mit Familiensinn

Auf dem Baufeld C entsteht ein Haus, das sich durch Familienfreundlichkeit  
auszeichnet:

• Für den Nachwuchs gibt es Ludothek, Kinderparadies und Jugendräume.

• Die Stiftung Wohnen für kinderreiche Familien ist sehr willkommen;  
Sondierungsgespräche haben bereits stattgefunden. Eltern, deren Kinder  
ausgezogen sind, werden bei der Neuvermietung freier Wohnungen auf 
dem Rest des Areals bevorzugt. 

• Es werden subventionierte Wohnungen realisiert, die 30% der gesamten  
Wohnfläche des Areals entsprechen. Alle Bewohner_innen können die  
als Commons (→ 7) betriebene, gemütliche Caféteria nutzen.

Im Erdgeschoss sind vorgesehen: 

• Shop-in-Shop «Marcau» (Volg, BachserMärt, Landi),  
ca. 1500m² Verkaufsfläche

• Bäckerei mit Bistro und Gelateria

• Städtischer Kindergarten 

• Flächen für quartierbezogene öffentliche Bedürfnisse (1%-Klausel),  
z.B. ZüriWC und Kindergarten

Alvaro Barão, 34, Koch, wohnt mit seiner Frau und drei Kindern in «koch mit»

«Wir haben eine günstige Wohnung gesucht und ein tolles 
Umfeld für uns und unsere Kinder gefunden.»

4 Aussenraum:  
Hier trifft sich das Quartier

Das Ensemble aus Park und Kohlehalle bildet das Herz des Quartiers, das allen 
Quartierbewohner_innen offen steht. Diese gründen – analog zur Stadionbrache 
– einen Verein, der den Mittelteil der Halle betreut und Grün Stadt Zürich bei 
der Nutzungsgestaltung und Pflege des Parks unterstützt.

• Die Kohlehalle behält ihre gesamte Länge und ihren einzigartigen  
Charakter. 

• Der Zirkus Chnopf baut das bestehende Südende zur schallisolierten 
Trainings- und Veranstaltungs-Halle aus, die auch Aussenstehende  
nutzen können.

• Die Einbauten am Nordende bleiben erhalten und werden zu gemein-
schaftlichen Werkstätten umfunktioniert, die durch GZ Bachwiesen und 
Bewohner_innen in Kooperation betrieben werden. 

• Der offene, mit Rundholz gebaute Mittelteil der Halle steht für  
variable Nutzungen zur Verfügung, z.B. für Spiel und Sport, Kultur  
oder Workshops. Der Betriebsverein sorgt für sozialverträgliche  
Rahmenbedingungen. 

• Bei der Gestaltung des Parks als Naherholungsgebiet wird viel Wert  
auf die Stadtökologie gelegt. Ein möglichst grosser Teil des aktuellen 
Baumbestandes bleibt erhalten. 

• Die Gleisanlagen werden in die neue Infrastruktur integriert, zum Beispiel 
als Basis für rollbares Inventar wie Tische und Bänke. 

Sandra Quimbert, 40, IT-Supporterin, wohnt im Quartier

«Ich kaufe hier ein und spiele Pétanque in der Kohlehalle,  
das ist mein Ausgleich. Endlich wird im Quartier etwas geboten.»

Hier kocht das Quartier

Stichwortsuche

Erstellungskosten

Haus A 31'521'500

Haus B 65'809'000

Haus C 94'318'500

Total 191'649'000

davon UG 3'146'500

Kosten Parkierung

Oberirdische Besucherparkplätze 400'000

Unterirdische Einstellplätze 1'125'000

PP Motorrad 490'000

Veloeinstellplätze 2'356'500

Total 4'371'500

Kennzahlen Wohnen

Anzahl Wohnungen 286

Anzahl Bewohnende 1169

ø Fläche pro Person  27.9 

Commons-Fläche pro Person  2.95 

CHF/m2 p.a. Baufeld B 195.00

CHF/m2 p.a. Baufeld C 190.00

Wohnungen < 1500.-/Mt. 50%

CHF/Person/Mt. 445.90

GZ-Werkstätten

Kohlehalle

Zirkus Chnopf

Marcau

Kindergarten

Laden-Cluster

Veganes Restaurant
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Wohnungstypen Anzahl Wohnungen m2/Whg.  
(inkl. Commons) ø CHF/Whg./Mt.

1P-Wohnung (→12.1) 108 32.0  519 

Paarwohnung (3 Zi.) 18 61.9  983 

Kleinfamilie (4 Zi.) 17 89.9  1'429 

Familie/WG (5 Zi.) 14 115.8  1'844 

Familie/WG (6 Zi.) 26 139.8  2'213 

Familie/WG (7 Zi.) 24 161.7  2'560 

Familie/WG (8 Zi.) 35 188.7  2'998 

Familie/WG (9 Zi.) 18 215.6  3'464 

Familie/WG (10 Zi.) 14 242.6  3'920 

Familie/WG (11 Zi.) 10 269.5  4'380 

Familie/WG (14 Zi.) 1 350.4  5'693 

Familie/WG (17 Zi.) 1 415.2  6'747 

koch mit
Konzepteingabe für das Koch-Areal Zürich

Bau- und Wohngenossenschaft NeNa1
Baugenossenschaft Zurlinden



Ausgangslage
Am 1. Juni 2017 veröffentlichte die Stadt Zürich die 
Kriterien zur Baurechtsvergabe für das Kochareal auf 
der Grenze zu den Stadtteilen Albisrieden und Alts-
tetten. Auf dem Gelände wurden früher Brennstoffe 
gelagert und gehandelt. Heute wird es von verschie-
denen Mietenden zwischengenutzt und ein Teil des 
Areals ist von Hausbesetzern besetzt. 

Künftig soll dort in zwei Häusern gewohnt und 
in einem dritten Haus produzierendes Gewerbe 
angesiedelt werden. Doch die Vorgaben der Stadt 
stellen hohe Anforderungen an die künftige Bauträ-
gerschaft; die Kosten müssen tief und die Ausnutzung 
hoch gehalten werden (Details siehe Seite 37ff). So 
ist ein innovatives Nutzungskonzept für Wohnen 
und Gewerbe gefragt. Zudem gilt es, die Umgebung 
mit einzubeziehen: Gefordert ist ein Konzept für eine 
bestehende offene Halle und einen neu zu schaffen-
den Quartierpark. Und natürlich hatte man Fragen zu 
Mobilität, Lärm, Nutzungskonflikten und dergleichen 
zu beantworten. 

Einzelne Genossenschaften durften sich nur auf 
einzelne Baufelder bewerben, Teams auch auf meh-
rere. Um die Initialisierungskosten tief zu halten und 
ein überzeugendes Gesamtkonzept zu präsentieren, 
entschieden wir uns für eine Bewerbung auf das gan-
ze Areal einschliesslich des Gewerbebaufelds.

Mit dem 18. August 2017 als Abgabetermin war 
die Bewerbungszeit kurz und fiel zudem in die 
Sommerferien. Beworben haben sich insgesamt vier 
Teams sowie ein Bauunternehmen, welches bei einem 
Zuschlag passende Teampartner gesucht hätte. 

Die Bau- und Wohngenossenschaft NeNa1 und die 
Baugenossenschaft Zurlinden bewarben sich als ein 
sich hervorragend ergänzendes Team. So hat die BG 
Zurlinden als Handwerkergenossenschaft viel Erfah-
rung im nachhaltigen Bauen. NeNa1 bringt hingegen 
ein innovatives Konzept für den Betrieb im Hinblick 
auf die 2000-Watt-Gesellschaft mit. Der hohe Innova-
tionsgrad von «koch mit» wurde in der Beurteilung 
(Seite 50) gewürdigt. Dennoch wurde einem anderen 
Konzept der Vorzug gegeben. 
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17 Zutaten für 1169 Bewohner_innen, 
Foodhub und Quartierzentrum 

koch mit
«koch mit» ist eine Zukunftsküche. 
Die Düfte, die in der Luft liegen, ziehen 
Menschen aus dem Quartier an und 
laden zum Mitmachen ein. Im Zentrum 
unseres Konzepts stehen Commons, 
die als altbewährte und doch moderne 
Wirtschaftsform sowohl ein nachhalti-
geres Leben als auch mehr Partizipation 
ermöglichen. Unser Rezept beinhaltet 
neben ökologischem Bauen und effizi-
enter Technik auch nachhaltige Ernäh-
rung, optimierte Mobilität und sinn-
stiftende Arbeit – und schmeckt nach 
Lebensart.
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1  Baufeld A: Produzieren für Zürich
Durch die Vorgaben der Ausschreibung werden erst-
mals wieder Grundlagen für die Durchmischung von 
Produktion und Wohngebieten geschaffen. Es ent-
steht ein Quartier und eine Stadt der kurzen Wege: 
produziert wird dort, wo Bedarf herrscht.

Auf Gewerbeseite besteht grosse Nachfrage 
( → 17.2) nach einem zentralen Kompetenz- und In-
novationszentrum für die Lebensmittelprodukti-
on, der wir auf dem Baufeld A nachkommen. Details 
zum Nutzungskonzept finden sich unter → 9.

−− Der Schwerpunkt liegt auf innovativer, ökolo-
gischer Lebensmittelproduktion (mindestens 
zwei Drittel der Flächen inkl. ergänzende Räum-
lichkeiten etwa für Bildung und Administration).

−− Auf der übrigen Fläche können sich passende lo-
kale Handwerksbetriebe aus dem Netzwerk der 
Bewerberinnen anschliessen.

−− Das Lebensmittelhaus ist auch ein Inkubator für 
kreative Start-ups, die etwa mit Startdarlehen 
sowie Mieten gefördert werden, welche sich am 
Wertschöpfungspotential orientieren.

−− Die Betriebe nutzen Teile der Infrastruktur ge-
meinsam. Synergieeffekte bestehen auch mit den 
Wohnbaufeldern ( → 5).

−− Subunternehmen übernehmen Distribution und 
Hygiene ( → 9.2).

−− Den Themen Lärmdämmung ( → 9.2) und Ge-
ruchsneutralisation ( → 9.1) wird hoher Wert 
beigemessen.

Kennzahlen Gewerbe	 CHF/m2/a Fläche Ertrag

Rohbau Produktion  
(Baufeld A)

120 6'600 792'000

Rohbau produktionsbezoge-
ne Dienstleistung (Baufeld A)

270 3'300 891'000

Rohbau Dienstleistung  
(Baufeld B)

270 300 80'000

Rohbau Restaurant/Bar/Bist-
ro (Baufeld B & C)

290 750 217'500

Rohbau Retail  
(Baufeld B & C)

300 1'481 444'300

Rohbau Retail Nebenflächen 
(Baufeld B & C)

150 1'656 444'300

Rohbau Kindergarten  
(Baufeld C; 236 m2;  
1 %-Klausel)

250 714 178'500

Veloabstellplätze 204 585 119'340

Erschliessung 0 1'336 0

unvermietbar (1 %-Klausel) 0 428 0

Summe 17'150 2'972'040

Durchschnitt 173

2  Baufeld B: Für Ressourcenbewusste
In dem Haus, das auf Baufeld B entsteht, leben Men-
schen, die an einer gemeinsamen Infrastruktur – den 
Commons ( → 7) – teilhaben wollen:

−− Die wichtigsten Commons-Räume sind eine 
Grossküche mit Essräumen, Lebensmittellager, ein 
Foyer mit Fumoir, Gästepension und Mediathek.

−− Zu den Commons gehört auch die Landbasis 
( → 8.1), ein landwirtschaftlicher Betrieb, der mit 
den Bewohner_innen eng zusammenarbeitet. 

Im Erdgeschoss ziehen passende Gewerbebetriebe ein:
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−− Vegane Vollgastronomie mit je über hundert 
Innen- und Aussenplätzen und regional-saisonaler 
Ausrichtung.

−− Cluster von vielfältigen und sich ergänzenden 
Detailhandelsgeschäften.

−− Bar mit Fumoir.

−− Hausarzt-Gemeinschaftspraxis im Zwischenge-
schoss.

3  Baufeld C: Für Menschen mit Familiensinn
Auf dem Baufeld C entsteht ein Haus, das sich durch 
Familienfreundlichkeit auszeichnet:

−− Für den Nachwuchs gibt es Ludothek, Kinderpa-
radies und Jugendräume.

−− Die Stiftung Wohnen für kinderreiche Fami-
lien ist sehr willkommen; Sondierungsgespräche 
haben bereits stattgefunden. Eltern, deren Kinder 
ausgezogen sind, werden bei der Neuvermietung 
freier Wohnungen auf dem Rest des Areals bevor-
zugt.

−− Es werden subventionierte Wohnungen reali-
siert, die 30 % der gesamten Wohnfläche des Areals 
entsprechen. Alle Bewohner_innen können die als 
Commons ( → 7) betriebene, gemütliche Caféteria 
nutzen.

Im Erdgeschoss sind vorgesehen:

−− Shop-in-Shop «Marcau» (Volg, BachserMärt, 
Landi), ca. 1500 m² Verkaufsfläche.

−− Bäckerei mit Bistro und Gelateria.

−− Städtischer Kindergarten.

−− Flächen für quartierbezogene öffentliche Bedürf-
nisse (1 %-Klausel), z.B. ZüriWC, Kindergarten.

4  Aussenraum: Hier trifft sich das Quartier
Das Ensemble aus Park und Kohlehalle bildet das 
Herz des Quartiers, das allen Quartierbewohner_in-
nen offen steht. Diese gründen – analog zur Stadi-
onbrache – einen Verein, der den Mittelteil der Halle 
betreut und Grün Stadt Zürich bei der Nutzungsge-
staltung und Pflege des Parks unterstützt.

Wohnungstypen Anzahl m2*/Whg ø CHF/Whg/Mt

1P-Wohnung ( →12.1) 108 32,0 519

Paarwohnung (3 Zi.) 18 61,9 983

Kleinfamilie (4 Zi.) 17 89,9 1'429

Familie/WG (5 Zi.)) 14 115 1'844

Familie/WG (6 Zi.) 26 139,8 2'213

Familie/WG (7 Zi.) 24 161,7 2'560

Familie/WG (8 Zi.) 35 188,7 2'998

Familie/WG (9 Zi.) 18 215,6 3'464

Familie/WG (10 Zi.) 14 242,6 3'920

Familie/WG (11 Zi.) 10 269,5 4'380

Familie/WG (14 Zi.) 1 350,4 5'693

Familie/WG (17 Zi.) 1 415,2 6'747

* inkl. Commons ( → 7) 

Kennzahlen Wohnen

Anzahl Wohnungen 286
Anzahl Bewohnende 1169
ø Fläche pro Person 27,9
Commons-Fläche pro Person 2,95
CHF/m2 p.a. Baufeld B 195.00
CHF/m2 p.a. Baufeld C 190.00

Wohnungen < 1500.-/Monat 50 %
CHF/Person/Monat 445.90

«Wir haben eine günstige Wohnung gesucht und ein 
tolles Umfeld für uns und unsere Kinder gefunden.»
Alvaro Barão, 34, Koch, wohnt mit seiner Frau und drei Kindern in «koch mit»
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−− Die Kohlehalle behält ihre gesamte Länge und 
ihren einzigartigen Charakter.

−− Der Zirkus Chnopf baut das bestehende Südende 
zur schallisolierten Trainings- und Veranstaltungs-
Halle aus, die auch Aussenstehende nutzen 
können.

−− Die Einbauten am Nordende bleiben erhalten 
und werden zu gemeinschaftlichen Werkstät-
ten umfunktioniert, die durch GZ Bachwiesen 
und Bewohner_innen in Kooperation betrieben 
werden.

−− Der offene, mit Rundholz gebaute Mittelteil der 
Halle steht für variable Nutzungen zur Verfü-
gung, z.B. für Spiel und Sport, Kultur oder Work-
shops. Der Betriebsverein sorgt für sozialverträg-
liche Rahmenbedingungen.

−− Bei der Gestaltung des Parks als Naherholungsge-
biet wird viel Wert auf die Stadtökologie gelegt. 
Ein möglichst grosser Teil des Baumbestandes 
bleibt erhalten.

−− Die Gleisanlagen werden in die neue Infrastruktur 
integriert, zum Beispiel als Basis für rollbares 
Inventar wie Tische und Bänke. 
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Hier kocht das Quartier

Kooperation

D
ur

ch
lä

ss
i g

ke
it

E inkauf

Gastro

Shoppen

Werken

U
nt

er
ha

ltu
ng

F re izei t

Erstellungskosten
Haus A 31'521'500 CHF
Haus B 65'809'000 CHF
Haus C 94'318'500 CHF
Total 191'649'000 CHF
davon UG 3'146'500 CHF

Kosten Parkierung
Oberirdische Besucherparplätze 400'000 CHF
Unterirdische Einstellplätze 1'125'000 CHF
Parkplätze für Motorräder 490'000 CHF
Veloeinstellplätze 2'356'500 CHF
Total 4'371'500 CHF

5  Ausgeklügeltes Zusammenspiel
In «koch mit» bilden umfassende Nachhaltigkeit 
( → 6), die Wirtschaftsform der Commons ( → 7) 
und eine starke Gemeinschaft ( → 13) ein dichtes 
Ganzes. Das Areal wird durch vielfältige räumliche 
Verflechtungen charakterisiert.
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5.1  Baufelder ergänzen sich
−− Die Profile der beiden Wohnhäuser mit den 

verschiedenen Wohnungstypen ( → 12) bieten 
Platz für unterschiedliche Lebensentwürfe 
( → 2, 3).

−− Der erholsame Park, die lebendige, multifunk-
tionale Kohlehalle ( → 4) und das Gewerbe im 
EG ( → 10) bringen die Menschen auf dem Areal 
und aus dem Quartier zusammen.

−− Das Gewerbehaus ( → 9) sorgt für Arbeitsplätze, 
darunter auch niederschwellige. Mit den nach-
barschaftlichen Ernährungs-Commons ( → 8.2) 
bestehen wechselseitige Synergien.

−− Geringer Flächenverbrauch und hohe Flächeneffi-
zienz ermöglichen günstige Mieten.

−− Als Stauraum stehen ein Hochregallager mit 
automatisiertem Storage-System sowie ein 
Sperrgutlager zur Verfügung. Der Zugang erfolgt 
benutzerfreundlich über ein digitales Identifikati-
onssystem, das auch Ausleihe und Tausch erlaubt.

5.4  Konflikte vermeiden
−− Der Warenverkehr des Gewerbes wird kon-

zentriert und durch einen elektrischen Fuhrpark 
bewältigt ( → 9.2).

−− Der Verlad im Gewerbehaus erfolgt innerhalb 
des Gebäudes, um die Umgebung vor Lärm zu 
schützen  
( → 9.4).

−− Park und Kohlehalle sind für alle da – es gelten 
klare Zuständigkeiten und Nutzungsregeln 
( → 4).

−− Die beiden Enden der Kohlehalle sind schalliso-
liert und werden durch den Zirkus Chnopf und 
das GZ Bachwiesen bespielt ( → 4).

6  Nachhaltig Wohnen und Leben
«koch mit» legt grossen Wert auf ein umfassendes 
Nachhaltigkeitskonzept ( → 15). 

Persönliche Umweltbelastung in der Schweiz:  
Mit Fokus auf Ernährung und Konsum können die 

Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft übertroffen werden.

Quelle: Jungbluth, ESU-Services, 2012

10 % 19 % 12 % 28 % 31 %

öff. DL Wohnen Verkehr Ernährung Konsum allgemein

Fokus SIA- 
Effizienzzpfad

Energie

erweiterter 
Fokus 

«koch mit»

«Ich kaufe hier ein und spiele Pétanque in der 
Kohlehalle, das ist mein Ausgleich. Endlich wird im 

Quartier etwas geboten.»
Sandra Quimbert, 40, IT-Supporterin, wohnt im Quartier

5.2  Flexibilität als Design-Prinzip
−− Alle Gebäude weisen durch modulares Design eine 

hohe Nutzungsflexibilität auf.

−− Die Gewerbe-Infrastruktur erlaubt hybride 
Nutzungen sowohl innerhalb als auch zwischen 
den Baufeldern. Dies erhöht die Durchlässigkeit 
zwischen Wohnen und Gewerbe und begünstigt 
eine hohe Baudichte und geringeren Ressour-
cenverbrauch.

5.3  Günstige Mieten und Effizienz durch Dichte
−− Neue Wohnformen ( → 12.1) und Commons ( → 7) 

begünstigen eine hohe Bevölkerungsdichte. Auf 
der vorgegebenen Fläche können so 1169 Men-
schen wohnen.

−− Relokalisierung schafft kurze Distanzen, erhöht 
die Kundenbindung und reduziert das Verkehrs-
aufkommen ( → 10).
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Bei Bau, Betrieb und Mobilität setzen wir den 
neuesten Stand der Technologie um und folgen dem 
SIA-Effizienzpfad Energie. Weiterführende Wege be-
schreiten wir bei der Änderung des Nutzerverhaltens, 
das für einen grossen Teil der persönlichen Umwelt-
belastung verantwortlich ist ( → 6.3). 

6.1  Bau und Betrieb
«koch mit» minimiert die Umweltbelastung durch 
den Bau:

−− Wir beschränken uns aufs Wesentliche: der 
Aushub wird auf das notwendige Minimum redu-
ziert, Lasten direkt abgetragen; unnötige Ausbau-
ten werden wo immer möglich weggelassen.

−− Die Baukörper sind langlebig, kompakt und auf-
grund modularer Konstruktion nutzungsflexibel.

−− Ökologisch optimierte Bauteile vermindern 
graue Energie. 

Gesenkter Energieverbrauch, erhöhte Eigenbedarfs-
deckung:

−− Sparsame Geräte und Anlagen tragen zu einem 
verminderten Stromverbrauch bei.

−− Eine sehr gute Gebäudehülle reduziert den Heiz-
wärmebedarf.

−− Durch ein Monitoringprogramm wird die lang-
fristige Optimierung der Betriebseffizienz sicher-
gestellt.

−− Erdwärmesonden dienen als Wärmequelle und 
-speicher. Dazu wird die Abwärme des Gewerbes 
und des Rechenzentrums genutzt.

−− Eine Photovoltaikanlage liefert Strom für den 
Eigenverbrauch. Überschüssiger Strom wird mit-
hilfe von Solar-Wasserstoff-Technologie gespei-
chert, um Angebots- und Nachfrageschwankun-
gen auszugleichen. Die BG Zurlinden setzt diese 
innovative Technologie bereits erfolgreich ein.

−− «koch mit» denkt in Kreisläufen, von Kompostie-
rung bis zu Wärmerückgewinnung. Quellen und 
Senken auf dem Areal werden konsequent genutzt.

−− Ein schonender Umgang mit Wasser wird 
durch Massnahmen wie die Nutzung von Brauch- 
und Meteorwasser und die Reduktion des Frisch-
wasserverbrauchs bei Toiletten sichergestellt, mit 
Komposttoiletten als Option. 

−− Dank Low Tech-Lösungen kann im Wohnbereich 
auf mechanische Lüftung weitgehend verzichtet 
werden. Wir setzen auf passiven Wärmeschutz 
statt aktiver Kühlung.

−− Abfälle werden durch Offenverkauf (Marcau, 
→ 10.1) und eigene Urproduktion ( → 8.1) an der 
Wurzel reduziert. Abfalltrennung und -ent-
sorgung werden nutzerfreundlich und zentral 
gemanagt (inklusive Kunststoffsammlung und 
Grünabfuhr).

«Ich finde es genial, was hier alles angepackt wird – 
von der Ernährung bis zur Energiespeicherung.»

Dajana Lalović, 21, studiert Umweltwissenschaften, lebt in einer 1P-Wohnung

6.2  Mobilität neu definiert
Mobil sein heisst auf «koch mit», alle wichtigen Orte 
schnell erreichen zu können. Die Relokalisierung 
von Gewerbe sowie Arbeits- und Freizeitmöglich-
keiten ins Areal und das soziale Netzwerk vor Ort 
gewährleisten in diesem Sinn eine hohe Mobilität und 
verkürzen Wege:

−− Das Areal ist bis auf wenige Ausnahmen (Men-
schen mit körperlicher Beeinträchtigung, berufs-
bedingte Autonutzung) autofrei. Die Autover-
zichtserklärung ist Teil des Mietvertrags.

−− Das Areal kann zu Fuss schnell und einfach durch-
quert werden. Für den Langsamverkehr (Velo, 
Anhänger, Kinderwägen) stehen grosszügige Par-
kierungsmöglichkeiten und eine Velowerkstatt 
im Nordende der Kohlehalle zur Verfügung ( → 4).

−− Eine hervorragende ÖV-Erschliessung (Busse 89 
und 83, Trams 2 und 3; alle in maximal fünf Minu-
ten Gehdistanz) besteht bereits.
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−− Die Wahlfreiheit der Bewohner_innen wird durch 
verschiedene Massnahmen erhöht: an der Flur- 
oder Flüelastrasse wird ein Standort der Genos-
senschaft Mobility geschaffen; Lastvelos und 
E-Rikschas stehen für Transporte bereit.

−− Für Besuchende sind 40 Parkplätze vorgesehen.

−− Die An- und Auslieferung für das Gewerbe er-
folgt zentral mit fortschrittlicher Logistik und mit 
elektrischen Fahrzeugen. Für Details siehe → 9.4, 
10.2.

6.3  Ernährung und Konsum
Die grössten Posten bei der Umweltbelastung bilden 
die Ernährung mit 28 % sowie der allgemeine Konsum 
mit 31 % ( → Grafik unter 6). «koch mit» setzt hier an 
– nicht durch Vorschriften, sondern durch attraktive 
Angebote:

−− Wir fördern nachhaltige Ernährung durch eige-
ne Urproduktion und neue Konsummuster ( → 8).

−− Commons ( → 7) reduzieren den Ressourcenver-
brauch im Gewerbe ( → 9.1) wie auch im Wohnen  
( → 12.2).

−− Informationen zum persönlichen Ressourcenver-
brauch werden visualisiert zur Verfügung gestellt 
und erhöhen so das Bewusstsein um den eigenen 
Beitrag.

−− Benutzerfreundliche Nachbarschafts-IT erleich-
tert das Teilen von Gebrauchsgegenständen.

7  Was Commons können
Commons sind Ressourcen, die einer Gemeinschaft 
gehören und von ihr selbstbestimmt bewirtschaftet 
werden. Werden die aus der empirischen Forschung 
bekannten Regeln befolgt, sorgen sie nicht nur für 
mehr Partizipation, sondern auch für verantwor-
tungsvolleres Wirtschaften und damit mehr Nach-
haltigkeit. Einige Beispiele von Commons in «koch 
mit»:

−− Ernährungs-Commons machen nachhaltige 
Ernährung zum Genuss ( → 8.2).

−− Zahlreiche Commons-Räume und -Infrastruk-
turen auf allen Baufeldern ( → 2, 3, 9.1) verrin-
gern Flächen- und Energiebedarf und machen so 
günstige Preise möglich.

−− Computer auf dem Areal können mit geringem 
Aufwand mit dem lokalen Rechenzentrum 
verbunden werden, das Cloud-Speicherplatz, Re-
chenleistung und die neueste Software remote zur 
Verfügung stellt. Private und gewerbliche Compu-
ter werden dadurch günstiger und langlebiger. 

Die Bewohner_innen von «koch mit» entscheiden 
je nach Bedürfnissen und Fähigkeiten selbst, wie sie 
sich in die Commons einbringen möchten.
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Entwicklungsschritte

5 Ausgeklügeltes Zusammenspiel
In «koch mit» bilden umfassende Nachhaltigkeit (→ 6), die Wirtschaftsform 
der Commons (→ 7) und eine starke Gemeinschaft (→ 13) ein dichtes Ganzes. 
Das Areal wird durch vielfältige räumliche Verfl echtungen charakterisiert.

5.1 Baufelder ergänzen s ich
• Die Profi le der beiden Wohnhäuser mit den verschiedenen Wohnungs-

typen (→ 12) bieten Platz für unterschiedliche Lebensentwürfe (→ 2, 3). 

• Der erholsame Park, die lebendige, multifunktionale Kohlehalle (→ 4) 
und das Gewerbe im EG (→ 10) bringen die Menschen auf dem Areal 
und aus dem Quartier zusammen. 

• Das Gewerbehaus (→ 9) sorgt für Arbeitsplätze, darunter auch nieder-
schwellige. Mit den nachbarschaftlichen Ernährungs-Commons (→ 8.2) 
bestehen wechselseitige Synergien. 

5.2 F lexibilität als Design-Prinzip
• Alle Gebäude weisen durch modulares Design eine hohe Nutzungs-

fl exibilität auf. 

• Die Gewerbe-Infrastruktur erlaubt hybride Nutzungen sowohl innerhalb 
als auch zwischen den Baufeldern. Dies erhöht die Durchlässigkeit 
zwischen Wohnen und Gewerbe und begünstigt eine hohe Baudichte 
und geringeren Ressourcenverbrauch. 

5.3  Günstige Mieten und Effi  zienz durch Dichte
• Neue Wohnformen (→ 12.1) und Commons (→ 7) begünstigen eine 

hohe Bevölkerungsdichte. Auf der vorgegebenen Fläche können so 
1169 Menschen wohnen.

• Geringer Flächenverbrauch und hohe Flächeneffi  zienz ermöglichen 
günstige Mieten.

• Relokalisierung schafft kurze Distanzen, erhöht die Kundenbindung 
und reduziert das Verkehrsaufk ommen (→ 10).

• Als Stauraum stehen ein Hochregallager mit automatisiertem 
Storage-System sowie ein Sperrgutlager zur Verfügung. Der Zugang er-
folgt benutzerfreundlich über ein digitales Identifi kationssystem, 
das auch Ausleihe und Tausch erlaubt. 

5. 4 Konfl ikte vermeiden
• Der Warenverkehr des Gewerbes wird konzentriert und durch einen 

elektrischen Fuhrpark bewältigt (→ 9.2). 

• Der Verlad im Gewerbehaus erfolgt innerhalb des Gebäudes, 
um die Umgebung vor Lärm zu schützen (→ 9.4). 

• Park und Kohlehalle sind für alle da – es gelten klare Zuständigkeiten 
und Nutzungsregeln (→ 4). 

• Die beiden Enden der Kohlehalle sind schallisoliert und werden 
durch den Zirkus Chnopf und das GZ Bachwiesen bespielt (→ 4). 

6 Nachhaltig Wohnen und Leben
«koch mit» legt grossen Wert auf ein umfassendes Nachhaltigkeitskonzept 
(→ 15). Bei Bau, Betrieb und Mobilität setzen wir den neuesten Stand der Tech-
nologie um und folgen dem SIA-Effi  zienzpfad Energie. Weiterführende Wege 
beschreiten wir bei der Änderung des Nutzerverhaltens, das für einen grossen 
Teil der persönlichen Umweltbelastung verantwortlich ist (→ 6.3).

Fokus SIA-Effi  zienzpfad 
Energie

erweiterter Fokus 
«koch mit»

Konsum allgemein

10% 19%

ErnährungMobilitätWohnenöffentliche
Dienst-

leistungen

12% 28% 31%

Quelle: Jungbluth, ESU-Services, 2012

Persönliche Umweltbelastung in der Schweiz: Mit dem Fokus auf Ernährung 
und Konsum können die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft übertroffen werden.

6.1 Bau und Betrieb
«koch mit» minimiert die Umweltbelastung durch den Bau: 

• Wir beschränken uns aufs Wesentliche: der Aushub wird auf das 
notwendige Minimum reduziert, Lasten direkt abgetragen; unnötige 
Ausbauten werden wo immer möglich weggelassen.

• Die Baukörper sind langlebig, kompakt und aufgrund modularer 
Konstruktion nutzungsfl exibel. 

• Ökologisch optimierte Bauteile vermindern die graue Energie.

Der Energieverbrauch wird gesenkt, die Eigenbedarfsdeckung erhöht:

• Sparsame Geräte und Anlagen tragen zu einem verminderten 
Stromverbrauch bei.

• Eine sehr gute Gebäudehülle reduziert den Heizwärmebedarf. 

• Durch ein Monitoringprogramm wird die langfristige Optimierung der 
Betriebseffi  zienz sichergestellt.

• Erdwärmesonden dienen als Wärmequelle und -speicher. Dazu wird 
die Abwärme des Gewerbes und des Rechenzentrums genutzt.

• Eine Photovoltaikanlage liefert Strom für den Eigenverbrauch. Über-
schüssiger Strom wird mithilfe von Solar-Wasserstoff-Technologie 
gespeichert, um Angebots- und Nachfrageschwankungen auszugleichen. 
Die BG Zurlinden setzt diese innovative Technologie bereits erfolgreich ein. 

Weitere Massnahmen:

• «koch mit» denkt in Kreisläufen, von der Kompostierung bis zur 
Wärmerückgewinnung. Quellen und Senken auf dem Areal werden 
konsequent genutzt.

• Ein schonender Umgang mit Wasser wird durch Massnahmen wie die 
Nutzung von Brauch- und Meteorwasser und die Reduktion des 
Frischwasserverbrauchs bei Toiletten sichergestellt, mit Kompost-
toiletten als Option.

• Dank Low Tech/No Tech-Lösungen kann im Wohnbereich auf 
mechanische Lüftung weitgehend verzichtet werden. Wir setzen auf pas-
siven Wärmeschutz statt aktiver Kühlung.

• Abfälle werden durch Offenverkauf (Marcau, → 10.1) und eigene 
Urproduktion (→ 8.1) an der Wurzel reduziert. Abfalltrennung und 
-entsorgung werden nutzerfreundlich und zentral gemanagt (inklusive 
Kunststoffsammlung und Grünabfuhr). 

•  Durch ein Monitoringprogramm wird die langfristige Optimierung 
der Betriebseffi  zienz sichergestellt.

6.2 Mobilität neu defi niert
Mobil sein heisst auf «koch mit», alle wichtigen Orte schnell erreichen zu 
können. Die Relokalisierung von Gewerbe sowie Arbeits- und Freizeitmöglich-
keiten ins Areal und das soziale Netzwerk vor Ort gewährleisten in diesem 
Sinn eine hohe Mobilität und verkürzen Wege: 

• Das Areal ist bis auf wenige Ausnahmen (Menschen mit körperlicher 
Beeinträchtigung, berufsbedingte Autonutzung) autofrei. Die Auto-
verzichtserklärung ist Teil des Mietvertrags. 

• Das Areal kann zu Fuss schnell und einfach durchquert werden. 
Für den Langsamverkehr (Velo, Anhänger, Kinderwägen) stehen gross-
zügige Parkierungsmöglichkeiten und eine Velowerkstatt im 
Nordende der Kohlehalle zur Verfügung (→ 4). 

• Eine hervorragende ÖV-Erschliessung (Busse 89 und 83, Trams 2 und 3; 
alle in maximal fünf Minuten Gehdistanz) besteht bereits.

• Die Wahlfreiheit der Bewohner_innen wird durch verschiedene 
Massnahmen erhöht: an der Flur- oder Flüelastrasse wird ein Standort 
der Genossenschaft Mobility geschaffen; Lastvelos und E-Rikschas ste-
hen für Transporte und Taxidienste bereit. 

• Für Besucher_innen sind 40 Parkplätze vorgesehen. 

• Die An- und Auslieferung für das Gewerbe erfolgt zentral mit 
fortschrittlicher Logistik und mit elektrischen Fahrzeugen. Für Details 
zur Erschliessung siehe → 9.4, 10.2.

Dajana Lalović, 21, Studentin Umweltwissenschaften, wohnt in einer 1P-Wohnung

«Ich fi nde es genial, was hier alles angepackt wird – 
von der Ernährung bis zur Energiespeicherung!»

6.3 Ernährung und Konsum
Die grössten Posten bei der Umweltbelastung bilden die Ernährung mit 
28% sowie der allgemeine Konsum mit 31% (→ Grafi k unter 6). «koch mit» 
setzt hier an – nicht durch Vorschriften, sondern durch attraktive Angebote: 

• Wir fördern nachhaltige Ernährung durch eigene Urproduktion 
und neue Konsummuster (→ 8). 

• Commons (→ 7) reduzieren den Ressourcenverbrauch im Gewerbe 
(→ 9.1) wie auch im Wohnen (→ 12.2). 

• Informationen zum persönlichen Ressourcenverbrauch werden 
visualisiert zur Verfügung gestellt und erhöhen so das Bewusstsein 
um den eigenen Beitrag. 

• Benutzerfreundliche Nachbarschafts-IT erleichtert das Teilen von 
Gebrauchsgegenständen. 
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Wohnen und Nachhaltigkeit: fortschreitende Entwicklung

7 Was Commons können
Commons sind Ressourcen, die einer Gemeinschaft gehören und von ihr selbst-
bestimmt bewirtschaftet werden. Werden die aus der empirischen Forschung 
bekannten Regeln befolgt, sorgen sie nicht nur für mehr Partizipation, sondern 
auch für verantwortungsvolleres Wirtschaften und damit mehr Nachhaltigkeit. 
Einige Beispiele von Commons in «koch mit»: 

• Ernährungs-Commons machen nachhaltige Ernährung zum Genuss 
(→ 8.2).

• Zahlreiche Commons-Räume und -Infrastrukturen auf allen 
Baufeldern (→ 2, 3, 9.1) verringern Flächen- und Energiebedarf und 
machen so günstige Preise möglich.

• Computer auf dem Areal können mit geringem Aufwand mit dem lokalen 
Rechenzentrum verbunden werden, das Cloud-Speicherplatz, Rechen-
leistung und die neueste Software remote zur Verfügung stellt. Private 
und gewerbliche Computer werden dadurch günstiger und langlebiger. 

Die Bewohner_innen von «koch mit» entscheiden je nach Bedürfnissen und 
Fähigkeiten selbst, wie sie sich in die Commons einbringen möchten. 

Commons als verbindendes Element

8 Lebensmittel produzieren
Beheizte Gewächshäuser, Hochleistungslandwirtschaft, importierte Futtermittel, 
Foodwaste, Lagerung, Transport und Verpackung sorgen dafür, dass die 
Ernährung in der Schweiz immense 28% der persönlichen Umweltbelastung 
ausmacht (→ Grafi k unter 6). 

Auf «koch mit» leistet das Gewerbehaus (→ 9) einen wichtigen Beitrag zu Inno-
vation in der Lebensmittelproduktion. Im privaten Bereich vereinfachen bedürf-
nisgerechte Commons-Strukturen (→ 7) die Änderung des Konsumverhaltens. 

8.1 Ernährung neu gedacht
Alle Bewohner_innen von Haus B sind automatisch Mitglied der Ernährungs- 
Commons, denjenigen von Haus C steht die Mitgliedschaft offen. Die Commoner 
produzieren und konsumieren Lebensmittel nach dem erprobten Modell der 
Solidarischen Landwirtschaft. Dazu gehören folgende Elemente: 

• Die Landbasis – ein landwirtschaftlicher Betrieb in der Umgebung – 
liefert bio-zertifi zierte, saisonale Lebensmittel. Die Commoner arbeiten 
nach Möglichkeit mit, z.B. beim Jäten und bei der Ernte. Kontakte 
zu interessierten Betrieben bestehen bereits. 

• Im Lebensmittellager versorgen sich die Commoner rund um die Uhr. 

• Die Grossküche verarbeitet die Produkte der Landbasis zu leckeren 
Gerichten, die von morgens bis abends, sieben Tage die Woche in den 
Essräumen verspeist oder am Takeaway abgeholt werden können. 

• Private Küchen in den Wohnungen sind modular und können je nach 
Wunsch weggelassen oder klein gehalten werden (→ 12.1). 

8.2 Besser essen
Die Ernährungs-Commons verringern nicht nur Foodwaste und Umweltbelastung 
– sie haben auch viele Vorteile für die Commoner: 

• Die Produktionsbedingungen sind transparent, die erzeugten 
Lebensmittel gesund und schmackhaft. Die Commoner erlangen die 
Souveränität über ihre Ernährung zurück. 

• Die Grossküche kommt nicht nur Genussmenschen, sondern 
auch vielbeschäftigten Singles oder Grossfamilien, Menschen mit 
Beeinträchtigung und Senior_innen entgegen.

• Durch die Mitarbeit und die Möglichkeit des gemeinsamen Essens 
wird die soziale Integration gestärkt. 

Interessante Synergien bieten sich auch für das Gewerbe auf dem Areal, 
das Erzeugnisse von der Landbasis verarbeiten oder die Ernährungs-Commons 
beliefern kann.

Sylvia Bertschi, 52, Biobäuerin aus dem Limmattal, beliefert das Lebensmittellager

«Durch ‹koch mit› wird die regionale Landwirtschaft geför-
dert: Wir erhalten faire Konditionen und mehr Sicherheit.» 

9 Zürichs kreativer Foodhub
Auf Baufeld A (→ 1) entsteht ein urbanes Zentrum für innovative, ökologische 
Lebensmittelproduktion. Hier werden Technologien entwickelt und traditionelle 
Methoden neu entdeckt. Das Spektrum umfasst Verarbeitung, Veredelung und 
Haltbar machung mittels verschiedener Methoden wie Fermentierung, Trocknung 
oder auch Hochdruckpasteurisierung, Pilz- und Insektenzucht und vieles mehr.

Kreative Start-ups sind ebenso willkommen wie Arrivierte, die sich der ökologi-
schen Innovation und der städtischen Distribution verpfl ichtet fühlen. Die Nach-
frage ist gross, wie etwa die kürzliche Formierung der Interessengemeinschaft 
FoodHub Zürich zeigt, mit der wir in Kontakt stehen. Darüber hinaus liegen 
bereits zahlreiche Interessenbekundungen vor – auch aus dem Umfeld der 
Bewerberinnen –, die das Gebäude praktisch auslasten können (→ 17.2).

9.1 Gemeinsam schafft man mehr
Die Betriebsgesellschaft stellt gemeinsame Infrastruktur bereit, die nach dem 
Commons-Modell (→ 7) genutzt wird, beispielsweise: 

• Garküchen und Backöfen für Catering und sporadische Produktion; Lüf-
tungsanlagen mit Geruchsneutralisation 

• Verpackungs- und Abfüllanlagen 

• Kühl- und Trockenlager inkl. Logistik

• Coworking Space für administrative Arbeiten sowie Sitzungs- 
und Schulungsräume 

• Kantine, Pausenräume, Garderoben und Duschen 

Die Unternehmen profi tieren darüber hinaus vom gegenseitigen Wissens-
austausch und von der Vernetzung mit der universitären Forschung an der 
ETH und an Fachhochschulen (→ 17.3). 

Joko Bigler, 29, produziert im Gewerbehaus Tempeh aus Schweizer Sojabohnen

«So ein kreatives Umfeld hätte ich in der Schweiz sonst 
nirgendwo gefunden – und erst noch zu diesem Preis!»

9.2 Subunternehmen für einen effi  zienteren Betrieb
Die gesamte An- und Auslieferungslogistik wird von Pico Bio übernommen: 

• Der Fuhrpark wird auf Elektro-Lastwagen und Elektro-Cargo-Velos um-
gestellt. 

• Der Verlad erfolgt im Gebäude – ohne Lärmemissionen in die 
Umgebung. 

• Digitale Management-Tools vermeiden mangelhafte Auslastung.

Die AOZ deckt folgende Arbeitsbereiche ab: 

• Die Weisswäscherei wäscht und bügelt für die Lebensmittelproduktion, 
die Restaurants und die Gästepension (→ 12.2). 

• In der Kantine werden die Gewerbetreibenden verköstigt. 
Sie dient zugleich als Ausbildungsbetrieb. 

• Reinigungsaufgaben obliegen einem Team, das auch die Hygiene der 
geteilten Infrastruktur sicherstellt.

9.3 Synergieeffekte zu den Wohnbaufeldern
• Die Ernährungs-Commons (→ 8.1) benutzen Teile der gemeinschaftli-

chen Infrastruktur mit. 

• Den Unternehmen steht es frei, mit der Landbasis und den Gastrobe-
trieben auf dem Areal Kooperationen einzugehen. 

• Im Erdgeschoss zum Park hin bietet ein Schaufenster Produktions-
Einblicke und informative Miniausstellungen. 

• Die Betriebsgesellschaft arbeitet mit den Bewohner_innen 
zusammen, um Bildung und Qualifi kationen im Bereich nachhaltige 
Ernährung zu fördern. 

• Produktionsüberschüsse werden Bewohner_innen und dem 
umliegenden Quartier angeboten.

9.4 Erschliessung und Parkierung
• An- und Auslieferung erfolgen im Gebäudeinnern.

• An der Flüelastrasse sind einige wenige Parkfelder für ruhende 
Lieferfahrzeuge vorgesehen. Zusätzlich steht eine kleine Tiefgarage 
mit 30 Stellplätzen zur Verfügung.

• Angestellte kommen per Velo oder ÖV zur Arbeit. 

10 Vor Ort mit allem versorgt
10.1 Vorhang auf fürs Publikum
Gegen den Park hin sind im Erdgeschoss der Wohnbauten (→ 2, 3) Gewerbebe-
triebe mit Publikumsverkehr untergebracht, die den Aussenraum beleben.

Die grösste Fläche beansprucht ein Laden für den Alltagsbedarf. Der zum 
Zeitpunkt der Eingabe innovativste Vorschlag ist das Shop-in-Shop-Konzept 
Marcau, für das mehrere Anbieter zusammenspannen: 

• Volg stellt ein günstiges Grundsortiment. 

• BachserMärt ergänzt es mit saisonalen und regionalen Produkten, 
mehrheitlich in Bio-Qualität und im Offenverkauf. 

• Landi steuert preiswerte Getränke bei und bespielt Non-Food-Bereiche 
wie Pfl anzen, Gartenbedarf, Werkzeuge. 

Weitere Betriebe aus Detailhandel und Gastronomie schaffen ein vielfältiges 
Mosaik, das auf alltägliche wie auch auf spezialisierte Bedürfnisse eingeht und 
verschiedene Preisklassen abdeckt. Das Areal wird zum «Kiez» mit eigener 
Identität, das einen neuen Mittelpunkt im Quartier bildet. 

• Die Betriebe sind in Clustern angeordnet, um Kompetenzen zu stärken 
und Laufk undschaft aus dem Quartier anzuziehen. 

• Die Mietzinsgestaltung orientiert sich am Wertschöpfungspotenzial 
der einzelnen Betriebe und erlaubt Quersubventionierung.

• Die Beziehungen zwischen Wohnen und Gewerbe werden gestärkt: 
durch die Abdeckung des alltäglichen Bedarfs ebenso wie durch Hybrid-
nutzungen, etwa nach dem Vorbild von BachserMärt und Sobremesa. 

• Das Gastro-Angebot ergänzt sich sinnvoll mit dem der Umgebung 
(Brasserie Freilager, Turbinenhalle, Buckhuser und Minimum). 
Ein besonderer Publikumsmagnet ist das vegane Restaurant (→ 2) mit 
seinen kreativen und günstigen Gerichten.

10.2 Erschliessung und Parkplätze
• Baufeld B wird von der Flurstrasse her beliefert. Hier sind dem Güter-

umschlag zwei gelbe Parkierfl ächen hintereinander vorbehalten, so dass 
genügend Platz für einen Camion vorhanden ist. 

• Die Anlieferung auf Baufeld C erfolgt über die Flüelastrasse. Mit einer 
abgeschlossene Rampe werden Lärmemissionen vermieden. 

• An der Flüelastrasse stehen Veloabstellmöglichkeiten und das nötige 
Minimum an Kundenparkplätzen für die Läden zur Verfügung. 

11 Ein Leuchtturm für die Stadt
11.1 Im Quartier verwurzelt
«koch mit» nützt die mit Park und Kohlehalle günstige Ausgangslage, um das 
Quartier zu beleben und seine Identität zu stärken. Dabei arbeiten wir 
mit eingesessenen Akteuren zusammen, mit denen wir bereits in intensivem 
Kontakt stehen:

• Der Zirkus Chnopf mit dem Zirkusquartier ist eine Zürcher Institution. 
Das Angebot ist hochwertig und zugleich niederschwellig und 
damit integrativ (→ 4).

• Das GZ Bachwiesen möchte seine Quartierarbeit ausdehnen. 
Dafür schafft es im Nordteil der Kohlehalle gemeinschaftliche 
Werkstätten (→ 4).

• Die AOZ übernimmt Wohnraum (→ 13) und Funktionen im 
Gewerbehaus (→ 9.2).

• Die Quartierbevölkerung wird regelmässig eingeladen, den Freiraum 
im Mittelteil der Kohlehalle zu nutzen.

11.2 Überregionale Ausstrahlung
Darüber hinaus hat «koch mit» Bedeutung für die ganze Stadt Zürich – und 
mit seinem umfassenden Konzept das Potenzial zu einem internationalen 
Leuchtturmprojekt: 

• Mit dem Foodhub (→ 9) wird in einer Schlüsselbranche ein starkes Zei-
chen für das produzierende Gewerbe in der Stadt gesetzt. 

• Der Einsatz von Solar-Wasserstoff-Technologie (→ 6.1) in dieser 
Grössenordnung macht «koch mit» zum Pionierprojekt mit Ausstrahlung.

• Das dem Zeitgeist entsprechende vegane Restaurant und attraktive Lä-
den (→ 10) ziehen Besucher_innen aus der ganzen Stadt an.  

12 Bedürfnisgerecht wohnen
12.1 Verschiedene Wohnungstypen
«koch mit» bietet für jeden Wohntyp etwas. Es fi nden sich sowohl 
konventionelle Paar- und Familienwohnungen als auch – konzentriert auf 
Baufeld B – alternative Wohnformen:

• Das reichhaltige Commons-Angebot (→ 7) – besonders die Grossküche 
(→ 8.1) – machen die 1P-Wohnung zur attraktiven Alternative. 
Darin ist Platz für je eine Person, die gerne leicht und komfortabel lebt. 
Im Basistyp befi nden sich gemeinschaftlich genutzte, hochwertige 
Toiletten, Bäder und Duschen ausserhalb der Wohnung. Im ausgebauten 
Typ gehört ein kleines Bad zur Wohnung; optional kann eine modulare 
Kleinküche eingebaut werden. 
1P-Wohnungen lassen sich auch als «Wohnjoker» nutzen, wenn ein 
zusätzliches Zimmer benötigt wird, etwa um ein pfl egebedürftiges 
Familienmitglied in der Nähe zu haben. 

• In WGs leben bis zu 16 Personen. Als private Rückzugsorte dienen 
kleinere Zimmer, dafür sind Bäder, Wohnküche und Aufenthaltsräume 
gemütlich und umso grosszügiger gestaltet. Infrastruktur wird geteilt, 
nicht verdoppelt; die psychologisch durchdachte Architektur unterstützt 
das Funktionieren des Gemeinschaftslebens. 

Regula Gaggioni, 66, Rentnerin, wohnt in einer WG

«Hier habe ich viele Kontakte und ein soziales Netzwerk, 
in dem ich alt werden kann.» 

12.2 Raum  für alle
Ausserhalb der Wohnungen laden zahlreiche Flächen zum Verweilen, 
Austausch und Tätigsein ein: 

• Die Wohnbauten verfügen über zahlreiche Commons-Räume (→ 2, 3) 
und diverse mietbare Mehrzweckräume.

• In der Kohlehalle gibt es Velo-,  Holz- und Reparaturwerkstätten (→ 4), 
in den Wohnhäusern je ein Näh- und Bügelzimmer.

• Meso-Räume sind Nischen, die mit Sitzgelegenheiten versehen 
werden und wo Zeitungen aufl iegen.

• Die Gästepension kann von allen Bewohner_innen genutzt werden 
und macht so private Gästezimmer überfl üssig.

• Neben dem Park fi nden sich in den erhöhten Höfen der 
Wohnbauten weitere öffentliche Grünfl ächen zur Erholung. 

13 Gute Nachbarschaft (er)leben
• Wir stehen für eine offene, eng verbundene, gut organisierte 

Nachbarschaft. 

• Unser Mietreglement sorgt dafür, dass die Bewohnerschaft 
hinsichtlich Lebensphasen, Einkommen/Vermögen, Berufs- und 
Bildungshintergrund sowie Nationalität nach Stadtzürcher 
Vorbild durchmischt ist. Bei der Vergabe subventionierter Wohnungen 
werden die Kriterien der WBFV eingehalten.

• Allen Bewohner_innen steht die Mitgliedschaft in den Commons 
offen (→ 7). Die Commoner geniessen deren Vorteile, arbeiten und 
entscheiden mit. 

• «koch mit» fördert unterschiedliche Lebensformen (→ 12): 
Familien, Paare, Singles, WGs – alle fi nden hier eine passende Wohnform 
und eine Infrastruktur, die ihren Bedürfnissen entspricht. 

• Auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Menschen werden 
besonders unterstützt, etwa durch die Reservierung eines Wohnungs-
kontingents und die Einrichtung eines Solidaritätsfonds. 
Die Commons erleichtern die Integration. 

• In Zusammenarbeit mit der AOZ wird Wohnraum für Anerkannte 
Flüchtlinge sowie Vorläufi g Aufgenommene reserviert.

• Das Zusammenleben der Generationen wird durch entsprechende 
Commons sowie unterstützende Angebote (Krabbelgruppe, Doposcuola, 
Seniorenbetreuung) erleichtert.

Rafi k Al-Khoury, 24, Vorläufi g Aufgenommener Flüchtling

«Ich habe hier ein Zimmer über die AOZ bekommen. 
Ich kenne schon viele Leute und es wird nie langweilig.» 

Commons
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14 Die Bewerberinnen stellen sich vor
14.1 BG Zurlinden
Die Baugenossenschaft Zurlinden existiert seit 1923 und besitzt 1720 Wohnungen in Zürich und 
Umgebung. Ihre Mitglieder sind 50 vorwiegend kleine und mittlere Betriebe aus der Baubranche sowie 
die Stadt Zürich. Die BG Zurlinden ist der Gemeinnützigkeit verpfl ichtet und bietet Wohnungen zu 
langfristig günstigen Mietzinsen (Kostenmiete) an. Sie legt Wert darauf, als Schrittmacherin im zukunfts- 
orientierten Wohnungsbau zu wirken, und orientiert sich dabei am Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft sowie 
am SIA-Effi  zienzpfad Energie. Mit prägnanter Architektur und mutigen Pionierprojekten (→ 15) setzt sie 
Zeichen für eine nachhaltige Zukunft von Wohnen und Gewerbe. 

14.2 NeNa1
Die Bau- und Wohngenossenschaft NeNa1 («Neustart-Nachbarschaft die erste») wurde 2012 gegründet, 
um in Zürich ein Wohnprojekt nach den Ideen des Vereins Neustart Schweiz zu realisieren, das um-
fassenden Ansprüchen an die ökologische und soziale Nachhaltigkeit genügt. Der Neustart-Ansatz geht 
dabei weit über effektive Gebäudehüllen und energiesparende Technologien hinaus, indem er etwa 
Lebensmittelproduktion und -konsum, Arbeitsformen und Mobilität integriert. NeNa1 hat sich von Anfang 
an in partizipativen Prozessen der Weiterentwicklung und Konkretisierung dieses Ansatzes gewidmet. 
Im Moment hat NeNa1 rund 250 Mitglieder. 

14.3 Eignung für die Bewerb ung
NeNa1 und BG Zurlinden teilen ihren Innovationsgeist auf dem Gebiet der Nachhaltigkeit und ihre 
Offenheit gegenüber Neuem. Beide bevorzugen modulare, unabhängige und effi  ziente Strukturen und 
sind exzellent vernetzt. Darüber hinaus ergänzen sie sich auf vielfältige Weise: Die BG Zurlinden bringt 
langjährige Erfahrung, Expertise im Bereich ökologisches Bauen und fi nanzielle Sicherheit ein, NeNa1 
einen systemischen Nachhaltigkeitsansatz, Konzepte zum Zusammenleben und -arbeiten sowie 
Erfahrungen in den Bereichen Community Building und Partizipation. 

15 Referenzprojekte
Die BG Zurlinden verfügt über langjährige Erfahrung im Wohn- und Gewerbebau. 
Folgende Objekte dienen als Referenzen: 

• Wohnüberbauung Hüttengraben (Küsnacht, 2016)
70 Wohnungen, Kita; Einsatz von Solar-Wasserstoff-Technologie zur Speicherung von Solarstrom.

• Wohn- und Gewerbebau Sihlbogen (Zürich Leimbach, 2015)
220 Wohnungen, Grossverteiler, Spitex, Bäckerei, Praxis, Post, Hort und Kindergarten Stadt 
Zürich. Schweizweit erstes zertifi ziertes 2000-Watt-Areal in Betrieb, autoarm. Günstige Mieten 
durch kompakte, effi  ziente Bauweise. Der Wohnteil ist ein siebenstöckiger Holzbau.

• Totalsanierung des Ladenzentrum Mittelleimbach (2015)
1170m² Verkaufs- und Dienstleistungsfl äche, Cafeteria und Gemeinschaftszentrum. 17- und 19- 
stöckige Wohn-Hochhäuser mit Photovoltaik-Fassade auf allen Seiten. Stromproduktion auch 
auf der Nordseite, Deckung von 1/3 des Eigenbedarfs.

• Wohn- und Geschäftshaus Badenerstrasse 378/380 (Zürich Hardau, 2010)
54 Wohnungen, Grossverteiler; erstes 2000-Watt-Gebäude in der Stadt Zürich, 
siebenstöckiger Holzbau in modularer Bauweise.

• Wohnüberbauung A-Park (Zürich Albisrieden, 2008)
56 Wohnungen, Quartierversorgung mit 1500m² Grossverteiler-Verkaufsfl äche, 4 weitere 
Läden, Schulungsräume, Kindergarten, Arztpraxis, Büroräume.

Ein Gewerbehaus, wie wir es planen (→ 9), existiert in der Schweiz noch nicht. 
Ein vergleichbares Objekt im Ausland ist etwa der Kitchentown Food Startup Incubator 
(San Mateo, Kalifornien, USA; www.kitchentowncentral.com).

16 Organisation
• NeNa1 und BG Zurlinden übernehmen gemeinsam die Bauträgerschaft. 

• Die Integration der Stiftung Wohnen für kinderreiche Familien wird nach einem 
allfälligen Vertragsschluss ausgearbeitet. 

• Die zu gründende Betriebsgesellschaft Gewerbe garantiert die frühzeitige Integration 
der beteiligten Unternehmer_innen. 

• Die Partizipation der Mitgliederbasis und der interessierten Quartier- und Stadtbevölkerung 
setzt ab dem Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ein und ist ein wichtiges Mittel, um 
Ideen zu generieren und Akzeptanz zu schaffen. 

Entscheidungsgremien und Prozesse für die Planungs- und Realisierungsphase

17 Partner
17.1 Mitwirkende an der Eingabe

• Caretta+Weidmann Baumanagement AG, Kosten- und Qualitätsmanagement

• Durable Planung und Beratung GmbH, Nachhaltigkeitsberatung

• Fischer AG Immobilienmanagement, Gewerbekonzept

• Bürgi Nägeli Rechtsanwälte, Rechtsberatung

• Lemon Consult AG, Nachhaltigkeitskonzept

• Michel Casarramona, Art Director

• Neustart Schweiz, Modellvorgabe

• Planzeit GmbH, Projektqualitätsmanagement

• Saloon Creatives GmbH, Grafi k und Layout

17.2 Partner für die Zusammenarbeit
Lebensmittelproduktion:

• DasProvisorium, Food-Netzwerk Zürich

• Diversitas, Vernetzung von Produzenten und Gastronomie

• Haltbarmacherei, Lebensmittelproduktion

• Interessengemeinschaft FoodHub Zürich, in Gründung

• Kompetenzzentrum biologische Lebensmittel, in Gründung

• Pico Bio, Verteiler für biologische Lebensmittel

Detailhandel (alle vorhandenen Optionen):

• BachserMärt GmbH (in Kombination mit Volg & Landi)

• Coop Genossenschaft

• Landi Schweiz AG

• Lidl Schweiz AG 

• Genossenschaft Migros Zürich

• Volg Konsumwaren AG

Weitere Akteure:

• AOZ, Fachorganisation im Migrations- und Integrationsbereich

• Fenster Fabrik Albisrieden AG

• GZ Bachwiesen

• Stiftung Wohnen für kinderreiche Familien

• Zirkus Chnopf

17.3 Beratende Expert_innen
• Prof. Dr. Corinne Gantenbein-Demarchi, Leiterin Zentrum für Lebensmittel- und 

Ernährungsforschung, ZHAW; Stellvertretende Leiterin Institut für Lebensmittel- 
und Getränkeinnovation, ZHAW

• Michelle Grant, Geschäftsführerin des World Food System Center, ETH Zürich

• Patrick Honauer, Mitinhaber BachserMärt, Gründer Greenabout, Food-Netzwerker

• Silke Helfrich, Autorin und Mitbegründerin des Commons-Institut e.V. sowie der 
Commons Strategies Group

• Prof. Dr. Leo Meile, Projektleiter am Institut für Lebensmittel- und Ernährungs-
wissenschaften, ETH Zürich
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8  Lebensmittel produzieren
Beheizte Gewächshäuser, Hochleistungslandwirt-
schaft, importierte Futtermittel, Foodwaste, Lagerung, 
Transport und Verpackung sorgen dafür, dass die 
Ernährung in der Schweiz immense 28 % der persönli-
chen Umweltbelastung ausmacht ( → Grafik unter 6).

Auf «koch mit» leistet das Gewerbehaus ( → 9) 
einen wichtigen Beitrag zu Innovation in der Lebens-
mittelproduktion. Im privaten Bereich vereinfachen 
bedürfnisgerechte Commons-Strukturen ( → 7) 
die Änderung des Konsumverhaltens.

8.1  Ernährung neu gedacht
Alle Bewohner_innen von Haus B sind automatisch 
Mitglied der Ernährungs-Commons, denjenigen 
von Haus C steht die Mitgliedschaft offen. Die Com-
moner produzieren und konsumieren Lebensmittel 
nach dem erprobten Modell der Solidarischen Land-
wirtschaft. Dazu gehören folgende Elemente:

−− Die Landbasis – ein landwirtschaftlicher Betrieb 
in der Umgebung – liefert bio-zertifizierte, saiso-
nale Lebensmittel. Die Commoner arbeiten nach 
Möglichkeit mit, z.B. beim Jäten und bei der Ernte. 
Kontakte zu interessierten Betrieben bestehen 
bereits.

−− Im Lebensmittellager versorgen sich die Com-
moner rund um die Uhr.

−− Die Grossküche verarbeitet die Produkte der 
Landbasis zu leckeren Gerichten, die von morgens 
bis abends, sieben Tage die Woche in den Ess-
räumen verspeist oder am Takeaway abgeholt 
werden können.

−− Private Küchen in den Wohnungen sind modular 
und können je nach Wunsch weggelassen oder 
klein gehalten werden ( → 12.1).

8.2  Besser essen
Die Ernährungs-Commons verringern nicht nur 
Foodwaste und Umweltbelastung – sie haben auch 
viele Vorteile für die Commoner:

−− Die Produktionsbedingungen sind transparent, 
die erzeugten Lebensmittel gesund und schmack-
haft. Die Commoner erlangen die Souveränität 
über ihre Ernährung zurück.

−− Die Grossküche kommt nicht nur Genussmen-
schen, sondern auch vielbeschäftigten Singles 
oder Grossfamilien, Menschen mit Beeinträch-
tigung und Senior_innen entgegen.

−− Durch die Mitarbeit und die Möglichkeit des 
gemeinsamen Essens wird die soziale Integration 
gestärkt. 

Interessante Synergien bieten sich auch für das Ge-
werbe auf dem Areal, das Erzeugnisse von der Land-
basis verarbeiten oder die Ernährungs-Commons 
beliefern kann.

«Durch ‹koch mit› wird die regionale Landwirt-
schaft gefördert: Wir erhalten faire Konditionen und 

mehr Sicherheit.»
Sylvia Bertschi, 52, Biobäuerin aus dem Limmattal, 

beliefert das Lebensmittellager im Haus B

9  Zürichs kreativer Foodhub
Auf Baufeld A ( → 1) entsteht ein urbanes Zentrum 
für innovative, ökologische Lebensmittelproduk-
tion. Hier werden Technologien entwickelt und tradi-
tionelle Methoden neu entdeckt. Das Spektrum um-
fasst Verarbeitung, Veredelung und Haltbarmachung 
mittels verschiedener Methoden wie Fermentierung, 
Trocknung oder auch Hochdruckpasteurisierung, wie 
auch Pilz- und Insektenzucht etc. 

Kreative Start-ups sind ebenso willkommen wie 
Arrivierte, die sich der ökologischen Innovation und 
der städtischen Distribution verpflichtet fühlen. Die 
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Nachfrage ist gross, wie etwa die kürzliche Formie-
rung der Interessengemeinschaft FoodHub Zürich 
zeigt, mit der wir in Kontakt stehen. Darüber hinaus 
liegen bereits zahlreiche Interessenbekundungen 
vor – auch aus dem Umfeld der Bewerberinnen –, die 
das Gebäude praktisch auslasten können ( → 17.2).

9.1  Gemeinsam schafft man mehr
Die Betriebsgesellschaft stellt gemeinsame Inf-
rastruktur bereit, die nach dem Commons-Modell 
( → 7) genutzt wird, beispielsweise:

−− Garküchen und Backöfen für Catering und spora-
dische Produktion; Lüftungsanlagen mit Geruchs-
neutralisation;

−− Verpackungs- und Abfüllanlagen;

−− Kühl- und Trockenlager inkl. Logistik;

−− Coworking Space für administrative Arbeiten 
sowie Sitzungs- und Schulungsräume;

−− Kantine, Pausenräume, Garderoben und Duschen.

Die Unternehmen profitieren darüber hinaus vom 
gegenseitigen Wissensaustausch und von der Ver-
netzung mit der universitären Forschung an der ETH 
und an Fachhochschulen ( → 17.3).

−− Digitale Management-Tools vermeiden mangel-
hafte Auslastung. 

Die AOZ (Asylorganisation Zürich) deckt folgende 
Arbeitsbereiche ab:

−− Die Weisswäscherei wäscht und bügelt für 
Lebensmittelproduktion, Restaurants und Gäste-
pension ( → 12.2).

−− In der Kantine werden die Gewerbetreibenden 
verköstigt. Sie dient zugleich als Ausbildungsbe-
trieb.

−− Reinigungsaufgaben obliegen einem Team, 
das auch die Hygiene der geteilten Infrastruktur 
sicherstellt.

9.3  Synergieeffekte zu den Wohnbaufeldern
−− Die Ernährungs-Commons ( → 8.1) benutzen 

Teile der gemeinschaftlichen Infrastruktur mit.

−− Den Unternehmen steht es frei, mit der Landbasis 
und den Gastrobetrieben auf dem Areal Koope-
rationen einzugehen.

−− Im Erdgeschoss bietet ein Schaufenster Produk-
tions-Einblicke und informative Miniausstellun-
gen.

−− Die Betriebsgesellschaft arbeitet mit den Bewoh-
ner_innen zusammen, um Bildung und Qualifi-
kationen im Bereich nachhaltige Ernährung zu 
fördern.

−− Produktionsüberschüsse werden Bewohner_in-
nen und dem umliegenden Quartier angeboten.

9.4  Erschliessung und Parkierung
−− An- und Auslieferung erfolgen im Gebäudeinnern.

−− An der Flüelastrasse sind einige wenige Parkfelder 
für ruhende Lieferfahrzeuge vorgesehen. Zusätz-
lich steht eine kleine Tiefgarage mit 30 Stellplät-
zen zur Verfügung.

−− Angestellte kommen per Velo oder Öffentlichem 
Verkehr zur Arbeit.

«So ein kreatives Umfeld hätte ich in der Schweiz 
sonst nirgendwo gefunden – und erst noch zu  

diesem Preis!»
Joko Bigler, 29, produziert im Gewerbehaus Tempeh  

aus Schweizer Sojabohnen

9.2  Subunternehmen für effizienten Betrieb
Die gesamte An- und Auslieferungslogistik wird 
von Pico Bio übernommen:

−− Der Fuhrpark wird auf Elektro-Lastwagen und 
Elektro-Cargo-Velos umgestellt.

−− Der Verlad erfolgt im Gebäude – ohne Lärmemis-
sionen in die Umgebung.
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10  Vor Ort mit allem versorgt
10.1  Vorhang auf fürs Publikum
Gegen den Park hin sind im Erdgeschoss der Wohn
bauten ( → 2, 3) Gewerbebetriebe mit Publikums-
verkehr untergebracht, die den Aussenraum 
beleben. 

Die grösste Fläche beansprucht ein Laden für 
den Alltagsbedarf. Der zum Zeitpunkt der Eingabe 
innovativste Vorschlag ist das Shop-in-Shop-Konzept 
Marcau, für das mehrere Anbieter zusammenspan-
nen:

−− Volg stellt ein günstiges Grundsortiment.

−− BachserMärt ergänzt es mit saisonalen und regio-
nalen Produkten, mehrheitlich in Bio-Qualität und 
im Offenverkauf.

−− Landi steuert preiswerte Getränke bei und bespielt 
Non-Food-Bereiche wie Pflanzen, Gartenbedarf, 
Werkzeuge.

Weitere Betriebe aus Detailhandel und Gastronomie 
schaffen ein vielfältiges Mosaik, das auf alltägliche 
wie auch auf spezialisierte Bedürfnisse eingeht und 
verschiedene Preisklassen abdeckt. Das Areal wird 
zum «Kiez» mit eigener Identität, das einen neuen 
Mittelpunkt im Quartier bildet.

−− Die Betriebe sind in Clustern angeordnet, um 
Kompetenzen zu stärken und Laufkundschaft aus 
dem Quartier anzuziehen.

−− Die Mietzinsgestaltung orientiert sich am Wert-
schöpfungspotenzial der einzelnen Betriebe und 
erlaubt Quersubventionierung.

−− Die Beziehungen zwischen Wohnen und Ge-
werbe werden gestärkt: durch die Abdeckung des 
alltäglichen Bedarfs ebenso wie durch Hybridnut-
zungen, etwa nach dem Vorbild von BachserMärt 
und Sobremesa.

−− Das Gastro-Angebot ergänzt sich mit dem der 
Umgebung (Brasserie Freilager, Turbinenhalle, 
Buckhuser und Minimum). Ein besonderer Publi-
kumsmagnet ist das vegane Restaurant ( → 2) mit 
seinen kreativen Gerichten.

10.2  Erschliessung und Parkplätze
−− Baufeld B wird von der Flurstrasse her beliefert. 

Hier sind dem Güterumschlag zwei gelbe Par-
kierflächen hintereinander vorbehalten, so dass 
genügend Platz für einen Camion vorhanden ist.

−− Die Anlieferung auf Baufeld C erfolgt über die 
Flüelastrasse. Mit einer abgeschlossene Rampe 
werden Lärmemissionen vermieden.

−− An der Flüelastrasse stehen Veloabstellmöglich-
keiten und das nötige Minimum an Kunden-
parkplätzen für die Läden zur Verfügung.

11  Ein Leuchtturm für die Stadt
11.1  Im Quartier verwurzelt
«koch mit» nützt die mit Park und Kohlehalle güns-
tige Ausgangslage, um das Quartier zu beleben und 
seine Identität zu stärken. Dabei arbeiten wir mit 
eingesessenen Akteuren zusammen, mit denen wir 
bereits in intensivem Kontakt stehen:

−− Der Zirkus Chnopf mit dem Zirkusquartier ist 
eine Zürcher Institution. Das Angebot ist hoch-
wertig und zugleich niederschwellig und damit 
integrativ ( → 4).

−− Das GZ Bachwiesen möchte seine Quartierarbeit 
ausdehnen. Dafür schafft es im Nordteil der Kohle-
halle gemeinschaftliche Werkstätten ( → 4).

−− Die AOZ übernimmt Wohnraum ( → 13) und 
Funktionen im Gewerbehaus ( → 9.2).

−− Die Quartierbevölkerung wird regelmässig ein-
geladen, den Freiraum im Mittelteil der Kohlehalle 
zu nutzen.

11.2  Überregionale Ausstrahlung
Darüber hinaus hat «koch mit» Bedeutung für die 
ganze Stadt Zürich – und mit seinem umfassenden 
Konzept das Potenzial zu einem internationalen 
Leuchtturmprojekt:
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−− Mit dem Foodhub ( → 9) wird in einer Schlüssel-
branche ein starkes Zeichen für das produzie-
rende Gewerbe in der Stadt gesetzt.

−− Der Einsatz von Solar-Wasserstoff-Technologie 
( → 6.1) in dieser Grössenordnung macht «koch 
mit» zum Pionierprojekt mit Ausstrahlung.

−− Das dem Zeitgeist entsprechende vegane Restau-
rant und attraktive Läden ( → 10) ziehen Besu-
cher_innen aus der ganzen Stadt an.

12  Bedürfnisgerecht wohnen
12.1  Verschiedene Wohnungstypen
«koch mit» bietet für jeden Wohntyp etwas. Es fin-
den sich sowohl konventionelle Paar- und Famili-
enwohnungen als auch – konzentriert auf Baufeld 
B – alternatives Wohnen:

−− Das reichhaltige Commons-Angebot ( → 7) – 
besonders die Grossküche ( → 8.1) – machen 
die 1P-Wohnung zur attraktiven Alternative. 
Darin ist Platz für je eine Person, die gerne leicht 
und komfortabel lebt. Im Basistyp befinden sich 
gemeinschaftlich genutzte, hochwertige Toiletten, 
Bäder und Duschen ausserhalb der Wohnung. 
Im ausgebauten Typ gehört ein kleines Bad zur 
Wohnung; optional kann eine modulare Klein-
küche eingebaut werden. 1P-Wohnungen lassen 
sich auch als «Wohnjoker» nutzen, wenn ein 
zusätzliches Zimmer benötigt wird, etwa um ein 
pflegebedürftiges Familienmitglied in der Nähe zu 
haben.

−− In Wohngemeinschaften leben bis zu 16 Per-
sonen. Als private Rückzugsorte dienen kleinere 
Zimmer, dafür sind Bäder, Wohnküche und Auf-
enthaltsräume gemütlich und umso grosszügiger 
gestaltet. Infrastruktur wird geteilt, nicht verdop-
pelt; die psychologisch durchdachte Architektur 
unterstützt das Funktionieren des Gemeinschafts-
lebens.

«Hier habe ich viele Kontakte und ein soziales Netz-
werk, in dem ich alt werden kann.»
Regula Gaggioni, 66, Rentnerin, wohnt in einer WG

12.2  Raum für alle
Ausserhalb der Wohnungen laden zahlreiche Flächen 
zum Verweilen, Austausch und Tätigsein ein:

−− Die Wohnbauten verfügen über zahlreiche Com-
mons-Räume ( → 2, 3) und diverse zumietbare 
Mehrzweckräume.

−− In der Kohlehalle gibt es Velo-, Holz- und Repa-
raturwerkstätten ( → 4), in den Wohnhäusern je 
ein Näh- und Bügelzimmer.

−− Meso-Räume sind Nischen, die mit Sitzgele-
genheiten versehen werden und wo Zeitungen 
aufliegen.

−− Die Gästepension kann von allen Bewohner_in-
nen genutzt werden und macht so private Gäste-
zimmer überflüssig.

−− Neben dem Park finden sich in den erhöhten 
Höfen der Wohnbauten öffentliche Grünflächen 
zur Erholung.

13  Gute Nachbarschaft (er)leben
−− Wir stehen für eine offene, eng verbundene, gut 

organisierte Nachbarschaft. 

−− Unser Mietreglement sorgt dafür, dass die Bewoh-
nerschaft hinsichtlich Lebensphasen, Einkommen/
Vermögen, Berufs- und Bildungshintergrund sowie 
Nationalität nach Stadtzürcher Vorbild durch-
mischt ist. 

−− Bei der Vergabe subventionierter Wohnungen 
werden die Kriterien der WBFV eingehalten.
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−− Allen Bewohner_innen steht die Mitgliedschaft 
in den Commons offen ( → 7). Die Commoner 
geniessen deren Vorteile, arbeiten und entscheiden 
mit.

−− «koch mit» fördert unterschiedliche Lebensfor-
men ( → 12): Familien, Paare, Singles, WGs – alle 
finden hier eine passende Wohnform und eine 
Infrastruktur, die ihren Bedürfnissen entspricht.

−− Auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Men-
schen werden besonders unterstützt, etwa durch 
die Reservierung eines Wohnungskontingents 
und die Einrichtung eines Solidaritätsfonds. Die 
Commons erleichtern die Integration.

−− In Zusammenarbeit mit der AOZ wird Wohn-
raum für Anerkannte Flüchtlinge sowie vorläufig 
Aufgenommene reserviert.

−− Das Zusammenleben der Generationen wird 
durch entsprechende Commons sowie unterstüt-
zende Angebote (Krabbelgruppe, Doposcuola, 
Seniorenbetreuung) erleichtert.

tierten Wohnungsbau zu wirken, und orientiert sich 
dabei am Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft sowie am 
SIA-Effizienzpfad Energie. Mit prägnanter Architek-
tur und mutigen Pionierprojekten ( → 15) setzt sie 
Zeichen für eine nachhaltige Zukunft von Wohnen 
und Gewerbe.

14.2  NeNa1
Die Bau- und Wohngenossenschaft NeNa1 («Neu-
start-Nachbarschaft die erste») wurde 2012 gegrün-
det, um in Zürich ein Wohnprojekt nach den Ideen 
des Vereins Neustart Schweiz zu realisieren, das 
umfassenden Ansprüchen an die ökologische und 
soziale Nachhaltigkeit genügt. Der Neustart-Ansatz 
geht dabei weit über effektive Gebäudehüllen und 
energiesparende Technologien hinaus, indem er etwa 
Lebensmittelproduktion und -konsum, Arbeitsformen 
und Mobilität integriert. NeNa1 hat sich von Anfang 
an in partizipativen Prozessen der Weiterentwicklung 
und Konkretisierung dieses Ansatzes gewidmet. Im 
Moment hat NeNa1 rund 250 Mitglieder.

14.3  Eignung für die Bewerbung
NeNa1 und BG Zurlinden teilen ihren Innovations-
geist auf dem Gebiet der Nachhaltigkeit und ihre 
Offenheit gegenüber Neuem. Beide bevorzugen 
modulare, unabhängige und effiziente Strukturen und 
sind exzellent vernetzt. Darüber hinaus ergänzen sie 
sich auf vielfältige Weise: Die BG Zurlinden bringt 
langjährige Erfahrung, Expertise im Bereich ökolo-
gisches Bauen und finanzielle Sicherheit ein, NeNa1 
einen systemischen Nachhaltigkeitsansatz, Konzepte 
zum Zusammenleben und -arbeiten sowie Erfah-
rungen in den Bereichen Community Building und 
Partizipation.

«Über die AOZ habe ich ein Zimmer bekommen. Ich 
kenne schon viele Leute und es wird nie langweilig.»

Rafik Al-Khoury, 24, Vorläufig Aufgenommener Flüchtling

14  Die Bewerberinnen stellen sich vor
14.1  BG Zurlinden
Die Baugenossenschaft Zurlinden existiert seit 1923 
und besitzt 1720 Wohnungen in Zürich und Umge-
bung. Ihre Mitglieder sind 50 vorwiegend kleine und 
mittlere Betriebe aus der Baubranche sowie die Stadt 
Zürich. Die BG Zurlinden ist der Gemeinnützigkeit 
verpflichtet und bietet Wohnungen zu langfristig 
günstigen Mietzinsen (Kostenmiete) an. Sie legt 
Wert darauf, als Schrittmacherin im zukunftsorien-
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15  Referenzprojekte
Die BG Zurlinden verfügt über langjährige Erfahrung 
im Wohn- und Gewerbebau. Folgende Objekte dienen 
als Referenzen:

−− Wohnüberbauung Hüttengraben (Küsnacht, 
2016): 70 Wohnungen, Kita. Besondere Innovation: 
Einsatz von Solar-Wasserstoff-Technologie zur 
Speicherung von Solarstrom.

−− Wohn- und Gewerbebau Sihlbogen (Zürich 
Leimbach, 2015): 220 Wohnungen, Grossverteiler, 
Spitex, Bäckerei, Praxis, Post, Hort und Kindergar-
ten Stadt Zürich. Schweizweit erstes zertifiziertes 
2000-Watt-Areal in Betrieb, autoarm. Günstige 
Mieten durch kompakte, effiziente Bauweise. Der 
Wohnteil ist ein siebenstöckiger Holzbau.

−− Totalsanierung des Ladenzentrum Mittelleim-
bach (2015): 1170 m² Verkaufs- und Dienstleis-
tungsfläche, Cafeteria und Gemeinschaftszentrum. 
17- und 19- stöckige Wohn-Hochhäuser mit 
Photovoltaik-Fassade auf allen Seiten. Strompro-
duktion auch auf der Nordseite, Deckung von ⅓ 
des Eigenbedarfs.

−− Wohn- und Geschäftshaus Badenerstrasse 
378/380 (Zürich Hardau, 2010): 54 Wohnungen 
und Grossverteiler; erstes 2000-Watt-Gebäude 
in der Stadt Zürich, siebenstöckiger Holzbau in 
modularer Bauweise.

−− Wohnüberbauung A-Park (Zürich Albisrieden, 
2008): 56 Wohnungen, Quartierversorgung mit 
1500 m² Grossverteiler-Verkaufsfläche, 4 weitere 
Läden, Schulungsräume, Kindergarten, Arztpraxis, 
Büroräume. 

Ein Gewerbehaus, wie wir es planen ( → 9), existiert 
in der Schweiz noch nicht. Ein vergleichbares Objekt 
im Ausland ist etwa der Kitchentown Food Startup 
Incubator (www.kitchentowncentral.com – San Ma-
teo, Kalifornien, USA).

16  Organisation
−− NeNa1 und BG Zurlinden übernehmen gemein-

sam die Bauträgerschaft.

−− Die Integration der Stiftung Wohnen für kin-
derreiche Familien wird nach einem allfälligen 
Vertragsschluss ausgearbeitet.

−− Die zu gründende Betriebsgesellschaft Gewerbe 
garantiert die frühzeitige Integration der beteilig-
ten Unternehmer_innen.

−− Die Partizipation der Mitgliederbasis und der in-
teressierten Quartier- und Stadtbevölkerung setzt 
ab dem Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ein und 
ist ein wichtiges Mittel, um Ideen zu generieren 
und Akzeptanz zu schaffen.
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Planzeit GmbH Martin Schmid  Qualitäts-
Management

Caretta +  
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Mauro Caretta   Kosten- 
Management

Durable GmbH Jörg Lamster  Nachhaltigkeit

Lemon Consult AG Mark Schuppli   Nachhaltigkeit

Fischer AG 
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Iris Vollenweider    Beratung 
Gewerbe

BG Zurlinden N.n.   Gewerbe und 
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NeNa1 N.n.  

Zuständigkeiten:
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17  Partner
17.1  Mitwirkende an der Eingabe

−− Caretta+Weidmann Baumanagement AG, Kosten- 
und Qualitätsmanagement

−− Durable Planung und Beratung GmbH, Nachhal-
tigkeitsberatung

−− Fischer AG Immobilien, Gewerbekonzept

−− Bürgi Nägeli Rechtsanwälte, Rechtsberatung

−− Lemon Consult AG, Nachhaltigkeitskonzept

−− Michel Casarramona, Art Director

−− Neustart Schweiz, Modellvorgabe

−− Planzeit GmbH, Projektqualitätsmanagement

−− Saloon Creatives GmbH, Grafik und Layout

17.2  Partner für Zusammenarbeit
Lebensmittelproduktion:

−− DasProvisorium, Food-Netzwerk Zürich

−− Diversitas, Produzenten & Gastronomie-Netzwerk

−− Haltbarmacherei, Lebensmittelproduktion

−− Interessengemeinschaft FoodHub Zürich, in Grün-
dung

−− Kompetenzzentrum biologische Lebensmittel, in 
Gründung

−− Pico Bio, Verteiler für biologische Lebensmittel

Detailhandel (alle vorhandenen Optionen):

−− BachserMärt GmbH (in Kombination mit Volg und 
Landi)

−− Coop Genossenschaft

−− Landi Schweiz AG

−− Lidl Schweiz AG

−− Genossenschaft Migros Zürich

−− Volg Konsumwaren AG

Weitere Akteure:

−− AOZ, Fachorganisation im Migrations- und Integ-
rationsbereich

−− Fenster Fabrik Albisrieden AG

−− GZ Bachwiesen

−− Stiftung Wohnen für kinderreiche Familien

−− Zirkus Chnopf

17.3  Beratende Expert_innen
−− Prof. Dr. Corinne Gantenbein-Demarchi, Leiterin 

Zentrum für Lebensmittel- und Ernährungsfor-
schung, ZHAW; Stellvertretende Leiterin Institut 
für Lebensmittelund Getränkeinnovation, ZHAW

−− Michelle Grant, Geschäftsführerin des World Food 
System Center, ETH Zürich

−− Patrick Honauer, Mitinhaber BachserMärt, Grün-
der Greenabout, Food-Netzwerker

−− Silke Helfrich, Autorin und Mitbegründerin des 
Commons-Institut e.V. sowie der Commons Strate-
gies Group

−− Prof. Dr. Leo Meile, Projektleiter am Institut für 
Lebensmittel- und Ernährungswissenschaften, 
ETH Zürich

17.4  Autoren und Projektverantwortliche
Die Inhalte dieser Bewerbungsunterlagen erarbeitete 
das «K-Team»:

−− Maja Burkhard (Mitglied NeNa1)

−− Mirj Müller (Mitglied NeNa1)

−− Fred Frohofer (Ko-Präsident NeNa1)

−− Jens Martignoni (Vorstand NeNa1)

−− Thomas Raoseta (Vorstand NeNa1)

−− Robert Schikowski (Ko-Präsident NeNa1)
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Zusätzliche Projektverantwortliche, «P-Team»:

−− Julia Pickartz (Projektleiterin BG Zurlinden)

−− Urs Frei (Präsident BG Zurlinden)

−− Rolf Hefti (Geschäftsführung BG Zurlinden)

−− Stephan Kälin (Vizepräsident BG Zurlinden)

−− Jürg Keller (Vorstand BG Zurlinden)

Beilage Baurechtszins A (Auszug)
Offerte Baurechtszins Areal A für produzierendes 
Gewerbe:

Investitionssumme  
	inkl. Honorare, MwSt. und 
Anteil Quartierpark (gerun-
det auf 100'000)

31'500'000

Zinsaufwand 1,5 % 472'500

künftiger GVZ-Wert 
(Annahme 85 % Investitions-
summe)

26'775'000 	

Quote 2,75 % 
(tief, da Rohbauvermietun-
gen)

736'313

Offerte Baurechtszins 500'000

Jährl. Kosten für Quartier-
park

3500

Total Aufwand pro Jahr 1'712'313

Mietzinserträge 1'750'500

Anforderungen der Ausschreibung (Auszüge)
Einleitung
Auf dem Koch-Areal in Zürich sollen bis 2023 rund 
350 preisgünstige Wohnungen, 15'500 m2 Nutzfläche 
für das Gewerbe und ein 13'200 m2 grosser öffentlich 
zugänglicher Quartierpark entstehen.

Die Liegenschaftenverwaltung der Stadt Zürich 
(LVZ) gibt den grössten Teil des Areals im Baurecht 
ab, wobei das Areal in vier Teilbereiche unterteilt 
wird: In einem Bereich soll ein öffentlicher Quartier-
park entstehen. Zwei Baufelder (B und C) sind für 
den gemeinnützigen Wohnungsbau vorgesehen. Auf 
dem Baufeld A sollen ausschliesslich gewerbliche 
Nutzungen realisiert werden.

Grundlagen
Im Vorfeld der Ausschreibung wurden durch das Amt 
für Städtebau der Stadt Zürich 2014 bis 2016 zwei 
städtebauliche Studien erarbeitet, um die Mach-
barkeit einer Überbauung unter Berücksichtigung 
verschiedener Rahmenbedingungen zu prüfen und 
um qualitätssichernde, verbindliche Entwicklungszie-
le zu formulieren. Die Ergebnisse und Erkenntnisse 
der Studien bilden die Basis der Ausschreibungsun-
terlagen.

Zielsetzungen
Mit dem Vorgehen setzt sich die Stadt Zürich zum 
Ziel, geeignete Bauträgerschaften mit den bestmögli-
chen Projektideen zu evaluieren. Es sollen preisgüns-
tiger Wohnraum sowie Wohn- und Arbeitskonzepte 
entstehen, die den spezifischen Rahmenbedingun-
gen bestmöglich Rechnung tragen und in die Stadt 
ausstrahlen. Die Projekte sollen in allen drei Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit, ökologisch, sozial und 
ökonomisch erhöhten Anforderungen genügen.

Die Stadt Zürich als Veranstalterin stellt besonders 
hohe Ansprüche an den Städtebau und die Architek-
tur. Daher sollen nach Evaluation geeigneter Bauträ-
gerschaften die besten Konzepte in einem Architek-

Die Inhalte dieser Bewerbung wurden regelkon-
form per 18. August 2017 auf zwei A0-Plakaten 
eingereicht. Am 19. September erfolgte eine Prä-
sentation und Fragerunde vor dem Beurteilungs-
gremium (siehe Seite 47). Am 27. September 2017 
wurde der Entscheid publizert, den Zuschlag den 
Baugenossenschaften ABZ und Kraftwerk1 sowie 
die Senn Development AG zu geben.
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turwettbewerb mit Einbezug der Parkgestaltung von 
ausgewählten Planerteams räumlich weiterentwickelt 
werden.

Risiken
Die finanziellen Risiken für die bis zum Abschluss der 
Phase Vorprojekt (SIA 102) aufgelaufenen Wettbe-
werbs- und Projektierungskosten werden grössten-
teils durch die Stadt Zürich getragen:

−− Die für die Baufelder B und C von der Stadt Zürich 
ausgewählten, gemeinnützigen Bauträgerschaften 
beteiligen sich mit einer Risikosumme von pau-
schal CHF 100 pro Wohnung der Genossenschaft 
auf Stadtgebiet an den bis zum Abschluss der 
Phase Vorprojekt (SIA 102) aufgelaufenen Wett-
bewerbs- und Projektierungskosten, falls die Bau-
rechtsverträge aus Gründen, die die Bauberechtig-
ten nicht zu vertreten haben, nicht im Grundbuch 
eingetragen werden. Können die Baurechtsverträ-
ge aus Gründen, welche die Bauberechtigten zu 
vertreten haben, nicht im Grundbuch eingetragen 
wer- den, tragen diese die gesamten aufgelaufenen 
Projektentwicklungskosten.

−− Die für das Baufeld A von der Stadt Zürich aus-
gewählte Bauträgerschaft beteiligt sich mit einer 
Risikosumme von pauschal CHF 300'000 an den 
bis zum Abschluss der Phase Vorprojekt (SIA 102) 
aufgelaufenen Wettbe- werbs- und Projektierungs-
kosten, falls der Baurechtsvertrag aus Gründen, 
die der/die Bauberechtigte nicht zu vertreten hat, 
nicht im Grundbuch eingetragen werden. Kann 
der Baurechtsvertrag aus Gründen, welche der/die 
Bauberechtigte zu vertreten hat, nicht im Grund-
buch eingetragen werden, trägt diese/r die gesam-
ten aufgelaufenen Projektentwicklungskosten.

−− Die FDP hat eine Initiative mit der Forderung 
lanciert, dass das Areal in einem Bieterverfahren 
zu verkaufen ist. Der Käufer soll Wohnraum, 
Gewerbeflächen, einen öffentlichen Park sowie 
Infrastruktur für Kinderbetreuung und Schulraum 
erstellen. Ein Drittel der Wohnungen ist dabei 

nach den Vorgaben des kantonalen Gesetzes über 
die Wohnbau- und Wohneigentumsförderung zu 
vermieten.

−− Die Baurechtsvergaben resp. -verträge und die 
damit einhergehenden Landübertragungen vom 
Finanz- in das Verwaltungsvermögen der Stadt 
Zürich sowie die Genehmigung des geeigneten 
planungsrechtlichen Instruments (Zonenplan und/
oder Gestaltungsplan) sind von den zuständigen 
politischen Instanzen zu genehmigen.

Areal
Gemäss BZO Teilrevision 2014 sind die vier Parzel-
len der Industrie- und Gewerbezone IG III zugeteilt. 
Unter Anwendung eines geeigneten planungs-
rechtlichen Instruments (Zonenänderung und/oder 
Gestaltungsplan) soll die Bebau- ung mit Wohnungen 
und Gewerbenutzung sowie einem 13'200 m2 grossen 
Quartierpark möglich gemacht werden. Der geplante 
Quartierpark kompensiert die von der neuen Schul-
hausanlage «Freilager» beanspruchte Erholungszone 
(BZO 99).

Als Teil des neuen Quartierparks soll die von der 
Denkmalpflege als schützenswert erachtete, ehemals 
als Kohlelager genutzte Holzhalle Rautistrasse 26 im 
Sinne eines gedeckten Aussenraums erhalten bleiben 
und in den Quartierpark integriert werden. Eine 
Verlegung der Holzhalle ist aus denkmalpflegerischer 
und städtebaulicher Sicht sowie aus konstruktiven 
Gründen unerwünscht. Die übrigen Bauten auf dem 
Areal werden von der Denkmalpflege als nicht erhal-
tenswert eingestuft.

Die Stadt Zürich hat sich mit dem regionalen 
Richtplan zum Ziel gesetzt, dass pro Einwohner resp. 
50 m2 Wohnfläche 8 m2 öffentlicher Freiraum oder pro 
Arbeitsplatz resp. 50 m2 Gewerbefläche 5 m2 öffentli-
cher Freiraum im Umfeld zur Verfügung stehen soll. 
Die geplante Bebauung generiert einen zusätzlichen 
Freiraumbedarf von ungefähr 6600 m2. Davon sind 
3400 m2 auf den Baufeldern B und C bereitzustellen. 
Diese Freiräume sollen ebenerdig und in funktionaler 
Verbindung mit dem Quartierpark liegen oder sind 
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alternativ als gut und öffentlich zugängliche Dachflä-
chen über den Erdgeschossen denkbar. Die übrigen 
3200 m2 sollen zusammen mit einem städtischen 
Anteil von 10'000 m2 den Quartierpark bilden. Die Ge-
staltung des Parks wird konzeptionell mit dem Wett-
bewerb für die Hochbauten erarbeitet. Die Kosten für 
Erstellung und Unterhalt des Quartierparks werden 
anteilsmässig auf die Stadt und die Baurechtsneh-
menden (Baufelder A, B, C) aufgeteilt. Eine entspre-
chende Beispiels-Berechnung bildet Bestandteil dieser 
Ausschreibung und ist in den Unterlagen enthalten.

Die ehemalige, insgesamt 2700 m2 grosse Kohlenla-
gerhalle ist Bestandteil des Parks und soll wenn mög-
lich städtebaulich und funktional in Beziehung zum 
benachbarten Baukörper des Baufelds C und seinem 
öffentlich zugänglichen Erdgeschoss stehen.

Die Halle kann bei Bedarf und in Abhängigkeit 
von Art und Umfang der Nutzung sowie der angren-
zenden Parkgestaltung/-nutzung sowohl auf der Süd- 
als auch auf der Nordseite bis auf den aus Rundholz 
bestehenden Hallenteil gekürzt werden.

Städtebauliches Grundkonzept
Die Gebäudehöhe auf dem Areal kann bis zu 25 m 
betragen und in den Baufeldern B und C punktuell 
bis auf 30 m erhöht werden, wenn dies zu einer städ-
tebaulichen überzeugenden Lösung führt. Entlang 
der Flurstrasse zur städte- baulichen Markierung 
des westlichen Parkeingangs darf im Baufeld B die 
Gebäudehöhe bis auf 40 m erhöht werden.

Die gesamte Ausnützungsziffer (AZ) der drei 
Baufelder liegt bei 3,0 und ist innerhalb der Baufelder 
unterschiedlich hoch.

In den Baufeldern B und C sind im Erdgeschoss 
publikumsorientierte Gewerbeflächen und dem 
Wohnen dienende Gemeinschaftsnutzungen sowie 
Infrastrukturflächen und über dem Erdgeschoss auf 7 
bis 12 Geschossen verteilt Wohnnutzungen vorzuse-
hen. Nebst den publikumsorientierten gewerblichen 
Nutzungen ist im Erdgeschoss des Baufeldes C die 
Realisierung eines Kindergartens beabsichtigt.

Mengengerüst
Aufgeteilt auf die einzelnen Baufelder ergibt sich 
folgende approximative Ausnutzungs- und Nutz-
flächenverteilung zwischen Gewerbe, Wohnen und 
Kindergarten:

Freiraumbedarf

Freiraumbedarf der Baufelder B/C auf  
Baurechtsarealen

3400 m2

Freiraumbedarf der Baufelder B/C im  
Quartierpark

3200 m2

Quartierpark (städtischer Anteil) 10'000 m2

Quartierpark gesamt 13'200 m2

Freiraumbedarf gesamt 16'600 m2

Baufeld A

Baurechtsareal (inkl. Freiflächen) 4750 m2

Baufeldgrösse inkl. Freifläche auf Baufeld 4750 m2

Ausnützungsziffer max. 2,47

Anrechenbare Geschossfläche (aGF) 11'739 m2

Approximative Hauptnutzfläche (HNF) 9900 m2

Baufeld B

Baurechtsareal (inkl. Freiflächen) 5945 m2

Auf dem Baufeld zu realisierende Freifläche 1400 m2

Anteil Freifläche am Quartierpark 1130 m2

Baufeldgrösse (inkl. Freifläche auf Baufeld) 4815 m2

Ausnützungsziffer max. 3,23

Anrechenbare Geschossfläche (aGF) 19'180 m2
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Anteil subventionierter Wohnungen
Die Baurechtsverträge für die Wohnbaufelder sehen 
vor, dass die Bauberechtigten rund einen Drittel der 
Wohnungen im subventionierten Wohnungsbau an-
bieten. Die Muster-Baurechtsverträge sind Bestand-
teil der Ausschreibung.

Ehemalige Kohlehalle
Die Denkmalpflege liess die Schutzwürdigkeit der 
ehemals als Kohlelager genutzten Halle Rautistrasse 
26 im Rahmen eines externen Gutachtens untersu-

Approximative Hauptnutzfläche  
Wohnen (HNF)

13'600 m2

Approximative Hauptnutzfläche  
Gewerbe (HNF)

2600 m2

Baufeld C

Baurechtsareal (inkl. Freiflächen) 8805 m2

Auf dem Baufeld zu realisierende  
Freifläche

2000 m2

Anteil Freifläche am Quartierpark  
(inkl. 500 m2 Kindergarten)

2070 m2

Baufeldgrösse (inkl. Freifläche auf Baufeld) 6735 m2

Ausnützungsziffer max. 3,12

Anrechenbare Geschossfläche (aGF) 27'499 m2

Approximative Hauptnutzfläche  
Wohnen (HNF) 

18'970 m2

Approximative Hauptnutzfläche  
Gewerbe (HNF)

3700 m2

Approximative Hauptnutzfläche  
Kindergarten (HNF)

950 m2

chen und hat diese der Denkmalpflegekommission 
zur Beurteilung vorgelegt. Die Kommission kam zum 
Schluss, dass die Halle als schutzwürdig einzustufen 
ist.

Als Teil des Parks ist sie für öffentliche Nutzungen 
(Spiel, Sport, Aufenthalt etc.) reserviert. Eine gewerb-
liche Nutzung ist ausgeschlossen. Es ist aber denkbar, 
dass die Bauträgerschaften den Betrieb oder ein Teil 
des Betriebs der Halle übernehmen. Es ist daher vor-
gesehen, Art und Umfang der Hallennutzung als Teil 
der Wettbewerbsaufgabe aufzunehmen.

Erschliessung
Die Erschliessung, die Zugänglichkeit und der Betrieb 
von privaten und institutionellen Nutzungen (Wohn-
gebäude/Kindergarten/Gewerbe etc.) müssen über 
die Baufelder A, B bzw. C oder den Strassenraum 
erfolgen und sind vom Parkwegenetz zu trennen. 
Weganschlüsse an die öffentliche Parkanlage seitens 
der Baufelder A, B bzw. C müssen einen übergeord-
neten Nutzen ausweisen.

Lärm
Die an das Areal anstossenden Strassen sind un-
terschiedlich stark befahren. Am stärksten ist das 
Verkehrsaufkommen auf der Rautistrasse, gefolgt von 
der Flur- und Flüelastrasse. Die Emissionsgrenzwerte 
auf den Baulinien betragen am Tag und in der Nacht:

Entlang der Rautistrasse sind die Immissions-
grenzwerte (IGW) am Tag um 3 dB SPL(A) und in 
der Nacht um 7 dB SPL(A) überschritten. Infolge der 
hohen Überschreitung der IGW kann durch Lärm-
schutzloggias keine Einhaltung erwartet werden. 
Einseitig zur Strasse orientierte Wohneinheiten 
werden daher nicht bewilligungsfähig sein. Entlang 

Grenzwerte Rautistrasse    Flurstrasse   Flüelastrasse

Tag 68 dB SPL(A) 65 dB SPL(A) 61 dB SPL(A)

Nacht 62 dB SPL(A) 56 dB SPL(A) 48 dB SPL(A)
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der Flurstrasse sind die Grenzwerte nur in der Nacht 
um 1 dB SPL(A) überschritten. Hier können mit Lärm-
schutzloggias oder anderen Massnahmen die Grenz-
werte voraussichtlich eingehalten werden. Entlang 
der Flüela-strasse sind keine Lärmschutzmassnahmen 
erforderlich, da die Grenzwerte bei Tag und in der 
Nacht eingehalten sind.

Ökologie und Energie
Die Bauberechtigten haben bei den geplanten Über-
bauungen die Zielsetzungen der «2000-Watt-Gesell-
schaft» zu berücksichtigen und die jeweils aktuellen 
Richtlinien des Hochbaudepartements gemäss «Vor-
gaben nachhaltiges Bauen» zu befolgen. Daher sind 
die Vorgaben für nachhaltiges Bauen einzuhalten und 
die Bauvorhaben gemäss der Richtlinie «7-Meilen-
schritte für umwelt- und energiegerechtes Bauen» 
zu planen und auszuführen. Die Bauten haben dabei 
den Zielwerten für 2000-Watt-kompatible Gebäude 
zu entsprechen. Die Bauberechtigten haben mit der 
Fachstelle nachhaltiges Bauen des AHB die entspre-
chenden Ziele des umwelt- und energiegerechten 
Bauens zum Zeitpunkt des Wettbewerbs zu definieren 
und zum Zeitpunkt des Starts der Vorprojekte zu 
konkretisieren.

Baugrund
Auf dem Areal folgen unter den geringmächtigen 
Deckschichten und Auffüllungen ab ca. 0,5 – 1,0 m 
Tiefe Schwemmsedimente aus tonig-siltigen Sanden 
mit Kies, welche stellenweise Torf- und Seekreide-
lagen enthalten. Unter diesen Schwemmsedimenten 
folgt ab einer Tiefe ab OK-Terrain von ca. 2,0 – 3,0 m 
der Sihlschotter aus sandigem Kies mit unterschied-
licher Mächtigkeit. Ab einer Tiefe ab OK-Terrain von 
ca. 4,0 – 5,0 m folgen unter dem Schotter die bis 3 m 
mächtigen Seeablagerungen, welche im oberen Teil 
aus feingeschichtetem Sand und Silt bestehen und ge-
gen unten in einen siltigen Ton übergehen. Darunter 
folgt die Moräne. Der Felsuntergrund (obere Süss-
wassermolasse) folgt in grösserer Tiefe.

Kompakte, wenig geschossige Gebäude können 
vermutlich flach fundiert werden, hohe mehrge-
schossige Gebäude sowie hohe Punktlasten müssen 
in der kompakten Moräne fundiert werden (Funda-
mentriegel, kurze Pfähle). Wegen des hochliegenden 
Grundwasserspiegels (Bauwasserhaltung) muss die 
Baugrube mit einer dichten Spundwand umschlossen 
werden.

Grundwasser
Das Grundstück liegt in der Gewässerschutzzone 
Au im Randgebiet/Zuströmbereich des Limmat-
grundwasserstroms. Gemäss Grundwasserkarte des 
Kantons Zürich existieren keine Koten für Mittel-
wasser- und Hochwasserstand, gemäss vorhandenen 
Baugrunduntersuchungen liegen die Grundwasserko-
ten jedoch ca. 2,0 – 2,5 m unter Terrainoberkannte. 

Aufgrund der teilweise relativ geringen Mäch-
tigkeit des eigentlichen Schotters stellt das Amt für 
Abfall, Wasser, Energie und Luft des Kantons Zürich 
(AWEL) eine Ausnahmebewilligung für Einbauten 
unter den mittleren Grundwasserspiegel bzw. tiefer 
als 3,0 m ab Terrainoberfläche in Aussicht. 

Bedingung ist u.a. der vollständige Ersatz der 
ursprünglichen Grundwasserdurchflusskapazität bei 
Hochwasserstand durch einen flächigen, durchge-
henden Sickerteppich aus sauberem Kies unter der 
Bodenplatte. Das Grundstück liegt gemäss Wärme-
nutzungsatlas in der Zone D. Erdwärmesonden sind 
demnach grundsätzlich zulässig.

Naturgefahren
Die Parzelle AR5422 liegt gemäss Naturgefahrkartie-
rung teilweise im Gefahrenbereich von Hochwasser 
mit geringer Gefährdung (gelber Bereich). Allfällige 
Objektschutzmassnahmen sind zu prüfen. 

Je nach Nutzung (evtl. Sonderrisikoobjekt) sind mit 
dem Baugesuch ein Objektschutznachweis und ein 
entsprechendes Notfallkonzept des Betreibers einzu-
reichen.
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Belastetes Erdreich
Das Grundstück ist im Kataster der belasteten Stand-
orte (KbS) aufgeführt. Betreffend Oberboden ist das 
Grundstück im Prüfperimeter für Bodenverschiebung 
(PBV) verzeichnet. Teile des Areals sind im Kataster 
der belasteten Standorte aufgeführt. Mit dem Verkauf 
der Grundstücke hat sich die UBS AG als Vorbesit-
zerin des Areals bis 2028 verpflichtet, die Kosten der 
Altlastensanierung zu übernehmen.

Naturschutz
Das Grundstück ist im Inventar der kommunalen 
Schutzobjekte verzeichnet. Für eine bauliche Nutzung 
muss das Grundstück aus dem Inventar entlassen 
werden. Dazu sind eine Schutzabklärung und ein 
entsprechender Beschluss des Stadtrats erforderlich, 
damit das Objekt nicht unter Schutz gestellt wird. 
Gegen einen solchen Beschluss kann Rekurs einge-
legt werden.

Es ist damit zu rechnen, dass Ersatzmassnahmen 
zu leisten sind. Art und Umfang der Ersatzmassnah-
men richten sich nach der Schutzwürdigkeit und sind 
Gegenstand der Schutzabklärung.

Verfahren der Ausschreibung
Um geeignete Bauträgerschaften für die Wohn- und 
Gewerbenutzungen zu evaluieren, führt die Bau-
rechtsgeberin ein Konkurrenzverfahren durch. Wäh-
rend sämtliche Wohnnutzungen an dafür geeignete 
gemeinnützige Bauträgerschaften abgegeben werden, 
steht die Ausschreibung des Gewerbehauses (Baufeld 
A) – neben gemeinnützigen Baurechtnehmern – auch 
institutionellen und privaten Investoren offen.

Die interessierten Bauträgerschaften bewerben 
sich einzeln oder als Team mit einer möglichen 
Nutzungsidee und einem tragfähigen Konzept für die 
Wohn- und/oder Gewerbenutzungen.

Ein Team kann den Zuschlag für ein oder beide 
Baufelder erhalten, eine einzelne Bauträgerschaft nur 
für ein Baufeld. 

Zusätzlich oder auch ausschliesslich ist eine 
Bewerbung für das Baufeld A mit gewerblichen Nut-
zungen möglich.

Die Bewerbungen werden durch ein Beurtei-
lungsgremium bewertet. Die Evaluation soll bis Ende 
September 2017 abgeschlossen sein.

Hintergründe der Beurteilung (Auszüge)
Beurteilungsgremium
Sachexperten (mit Stimmrecht): 

−− Astrid Heymann Direktorin LVZ (Vorsitz)

−− Norbert Müller, Leiter Projektstab Stadtrat Zürich

−− Thomas Schlepfer, Sekretär Finanzdepartement

−− Jeannette Linggi, Coleiterin Büro für Wohnbauför-
derung 

−− Günther Arber, Bereichsleiter Stadtentwicklung

Fachexperten (ohne Stimmrecht):

−− Hans-Ueli Wick, Bereichsleiter LVZ

−− Andreas Wirz, Vorstand wbg zürich

−− Martin Hofer, Partner Wüest Partner

−− Andreas Gysi, Leiter Immobilienentwicklung wbg 
zürich

−− Jakob Fink, Consultant Wüest Partner

 

Beurteilungskriterien
Wohnen (Baufeld B und C):

−− Plausibilität des Konzeptes zur Realisierung kos-
tengünstiger Wohnungen

−− Anteil der Wohnungen mit Mieten unter CHF 1500 
pro Monat

−− Ausgestaltung und Umsetzung einer allfälligen 
Kooperation mit der Stiftung Wohnungen für 
kinderreiche Familien
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−− Durchschnittlicher Mietertrag in CHF/m2/a

−− Vielfältigkeit der Erdgeschossnutzungen

−− Eignung der Erdgeschossnutzungen zur Identitäts-
stiftung des Areals und zur Belebung des Aussen-
raumes

−− Mietpreisniveau der gewerblichen Nutzungen 

−− Plausibilität Konzept zur sozialen Durchmischung

−− Vielfalt des Wohnungsangebotes

−− Vergabekriterien bei Erst- und Folgevermietungen; 
Eignung der Vergabekriterien

−− Grad der funktionalen Beziehungen innerhalb des 
Baufeldes zwischen den Wohn- und Gewerbenut-
zungen

−− Grad der funktionalen Beziehungen zwischen den 
Baufeldern A, B und C

−− Eignung der Nutzungsvorschläge für die Kohle-
halle

−− Beziehungen und Synergien zwischen der Kohle-
halle und den Wohnbaufeldern

−− Parkierung und Mobilitätskonzept; Umfang der 
Reduktion der Einstellplätze; Anzahl Einstellplät-
ze pro Wohnung; Eignung der Massnahmen zur 
Reduktion der Einstellplätze

−− Einklang der Projektidee mit den städtischen Vor-
gaben bezüglich der 2000-Watt-Gesellschaft

−− Eignung des Organigramms für die Planungs und 
Realisierungsphase

−− Erfahrung der Bewerbenden bei vergleichbaren 
Neubauprojekten 

−− Qualität der Referenzobjekte betreffend Realisie-
rung preisgünstiger Wohnungen, ergänzende ge-
werbliche Nutzungen und soziale Durchmischung

−− Beurteilung der Finanzierung

−− Vollständigkeit und Aussagekraft der Bewerbung

Gewerbe (Baufeld A):

−− Qualität der übergeordneten Projektidee in Bezug 
auf den öffentlichen Nutzen und die zu erwarten-
den Zielgruppen

−− Ist die Projektidee im Einklang mit den im Bericht 
«Das Gewerbe in der Stadt Zürich» definierten 
Zielen und Absichten?

−− Wie können trotz der hohen baulichen Dichte 
moderate Mieten für die gewerblichen Nutzer 
angeboten werden?

−− Bestehen Synergieeffekte zwischen dem Projekt-
vorschlag und den Wohnnutzungen der Baufelder 
B und C?

−− Wie gut lässt sich die Projektidee hinsichtlich der 
zu erwartenden Lärmemissionen und des damit 
verbundenen Konfliktpotenzials realisieren?

−− Steht die Projektidee im Einklang mit den städti-
schen Vorgaben bezüglich der 2000-Watt-Gesell-
schaft?

−− Lässt sich die Projektidee räumlich umsetzen?

−− Nachvollziehbare Projektkenndaten und Flächen-
angaben

−− Nachvollziehbare Rendite und Baurechtszinsbe-
rechnung

−− Baurechtszinsofferte und Plausibilität des Ange-
bots 

−− Referenzen und Bonität der Bauträgerschaft
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Beurteilung Bewerbung NeNa1/BG Zurlinden
Das Team BG-Zurlinden/NeNa1 bewirbt sich mit 
einem visionären Gesamtkonzept für das Koch-Areal. 
Der umfassende Vorschlag umfasst nicht nur das 
Wohnen und Arbeiten, sondern bezieht auch die Frei-
zeit und die Ernährung in die Gesamtkonzeption ein, 
die stark von einem bestimmten Gesellschaftsmodell 
geprägt ist.

Der pionierhafte und kohärente Vorschlag über-
zeugt insbesondere bei den gewerblichen Nutzungen, 
für welche die Idee eines «Foodhubs» vorgeschlagen 
wird. 

Das Wohnungsangebot mit einem grossen Anteil 
Klein- und Grosswohnungen reagiert exemplarisch 
auf die grosse Nachfrage nach Haushaltsformen für 
Singles und Paare und widerspiegelt das zugrundelie-
gende Gesellschaftsmodell.

Das Beurteilungsgremium bemängelt aber die feh-
lende Bezugnahme zum angrenzenden Quartier. Das 
Konzept, welches von den Bewohnenden eine starke 
Mitbeteiligung erwartet, tendiert zur Inselbildung 
und lässt offen, wie die gewünschte Verzahnung und 
Bereicherung des Quartiers erreicht werden kann. 

Als kritisch beurteilt das Gremium die ungleiche 
Rollenverteilung zwischen den beiden Partnern BG 
Zurlinden und NeNa1 und die damit verbundenen 
Risiken in der Zusammenarbeit. Insgesamt wertet das 
Beurteilungsgremium die Bewerbung als wertvol-
len, inspirierenden Beitrag. Es ist aber der Meinung, 
dass das Koch-Areal aufgrund der Grösse und der 
Lage nicht der ideale Standort für dieses pionierhafte 
Konzept ist.

Entscheid per 18. September 2017: 
Nach intensiver Diskussion der Bewerbungen und 
einer sorgfältigen Abwägung der Beiträge entschied 
das Beurteilungsgremium einstimmig, dass die Bewer-
bung des Teams ABZ, Kraftwerk1 und Senn AG für 
den Zuschlag empfohlen werden soll. Auf eine weitere 
Rangierung der Bewerbungen wurde in Anbetracht 
der insgesamt hohen Qualität der Beiträge verzichtet.



Bau- und Wohngenossenschaft 

Diese Broschüre beinhaltet die Bewerbung 
der Genossenschaften NeNa1 und BG Zur-
linden für die Baurechtsausschreibung 
Koch-Areal, Zürich – sowie Auszüge aus der 
Ausschreibung und dem abschliessenden Be-
richt der Jury. 

Zugeschlagen wurde das Areal dem Team 
aus den Baugenossenschaften ABZ und 
Kraftwerk1 und der Senn Development AG 
aus St. Gallen, das ebenfalls ein engagiertes 
Konzept eingereicht hat – und dem wir eine 
erfolgreiche Umsetzung wünschen.


