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An der Schnittstelle von Quartier und Gleisen: 
Das Zollhaus.  
Im Erdgeschoss spiegelt sich die Lebendigkeit 
des Quartiers. Exotische Auslagen, daneben 
Bündner-Spezialitäten und ein Geschäft für 
Kartonmöbel. Die Gemüse-Kooperative hat die 
knackigsten Randen und Pastinaken im Ange-
bot, die Espresso-Bar ist bekannt für ihre süssen 
Cornetti, und der Titan-Bike-Shop flickt auch 
Kinderwagen. Die Zeitungsleser im Boulevard-
Café am Zollplatz lassen sich vom bunten Trei-
ben an der Langstrasse ablenken.
Einen Stock höher, zwischen Ateliers, Ar-
beitsräumen und dem Kindergarten, hat der 
Velokurier sein Büro. Wie die anderen Klein-
dienstleister im Zollhaus profitiert er von der 
unmittelbaren Nähe zum Hauptbahnhof. Für 
seine Besprechung am Nachmittag hat er eines 
der Sitzungszimmer reserviert, für den Abend 
hatte er weniger Glück: Nachbarn aus der 
Röntgenstrasse feiern im Festsaal auf der Dach-
terrasse.  
15.28 Uhr: Der TGV nach Paris fährt vorbei. 

Das Zollhaus, der Auftakt zum Quartier hinter 
dem Bahnhof, ist ein Tag und Nacht belebtes 
Zentrum – und ein Wohnhaus für alle.  
Vielfältige Wohnungstypen, günstige Mieten 
und eine gezielte Vermietung wirken der sozia-
len Entmischung im Quartier entgegen.

Das Zollhaus
testrasse eine wegweisende Genossenschaftsüberbau-
ung mit Wohnraum für 230 Personen und 200 Arbeits-
plätzen. Exponiert zwischen Bahn, Tramdepot und 
Strasse bereichert sie das Quartier mit einer vielfältigen 
Bewohnerschaft, einer lebendigen Gewerbestruktur und 
einer grossen Gartenterrasse, welche allen Quartier-
bewohnerinnen offen steht. Von Anfang an wurde das 
Projekt partizipativ entwickelt: In Workshops, Arbeits-
gruppen und Kommissionen wurden Wohnformen und 
Modelle für das Zusammenleben gemeinsam erarbeitet. 
Die Einbindung der Quartierbevölkerung war selbstver-
ständlich und erfolgreich. 
Durch ein offenes Wettbewerbsverfahren konnte das 
anspruchsvolle Konzept in ein innovatives Gebäude 
umgesetzt werden, das Massstäbe auch im Umgang mit 
«Bauen im Lärm» setzt. Die hier gewonnene Erfahrung 
ist zudem für die weiteren Projektierungen wertvoll.
Zur Zeit liegen rund 90 Prozent der Mietverträge für die 
Gewerbeflächen der Überbauung Kalkbreite vor, die 
Vermietung der Wohnungen wird im März 2013 abge-
schlossen. Aufgrund der bereits bei Bezug bestehenden 
Vollvermietung, des überdurchschnittlichen Mietertrags 
in den Gewerbegeschossen und den unter dem Kos-
tenvoranschlag liegenden Baukosten ist die finanzielle 
Basis für die weitere Entwicklung unserer Genossen-
schaft gesichert.

Innovation
 
Um innovative Lösungen zu finden, greifen wir auf eine 
zielgerichtete Verknüpfung von altbewährten Werkzeu-
gen und partizipativen Prozessen zurück. Neben einem 
erfahrenen Projektteam setzen wir in der Planung stark 
auf die Beteiligung der Quartierbewohnerinnen und 
Genossenschaftsmitglieder. Partizipation sichert die 
Qualität des Projekts, indem vielfältige Ideen einfliessen 
und die Planungen frühzeitig dem kritischen Blick der 
künftigen Nutzerinnen ausgesetzt werden.

Qualifikation
 
Mit dem Projekt Zollhaus möchten wir im Kreis 5 ein 
Stück Stadt an anspruchsvoller und einzigartiger Lage 
nach den Zielen der nachhaltigen Entwicklung realisie-
ren und damit einen weiteren Beitrag zu einer zukunfts-
fähigen Stadtentwicklung leisten.
Die Genossenschaft Kalkbreite ist für das Projekt  
Zollhaus in besonderer Weise qualifiziert:
• Wir arbeiten zielorientiert und haben Strukturen ent-

wickelt, die erfolgreich den Spagat zwischen breiter 
partizipativer Abstützung und effizienter Entschei-
dungsstruktur meistern.

• Die Wohn- und Gewerbeüberbauung Kalkbreite wird 
ohne Generalunternehmung und mit höchster Kos-
ten- und Qualitätstransparenz realisiert. Die Genos-
senschaft Kalkbreite ist eine zuverlässige Partnerin, 
die ihre Ziele pragmatisch verfolgt und erreicht.

• Wir arbeiten gezielt mit Experten zu spezifischen 
Themen zusammen und sind breit vernetzt.

• Die Terminprogramme der Projekte Kalkbreite und 
Zollhaus ergänzen sich ideal: Im Sommer 2014 wird 
die Überbauung Kalkbreite bezogen, so dass die 
freiwerdenden Kapazitäten des Kalkbreite-Teams 
ohne Unterbruch für das Zollhaus eingesetzt werden 
können. Damit lässt sich das in unserer Genossen-
schaft aufgebaute Know-How nahtlos in das neue 
Projekt überführen.

Erfahrung
 
Für die Entwicklung des Zollhauses sind neuartige 
Konzepte und ein verantwortungsbewusster, im Quartier 
verankerter Ansatz gefragt. Dafür braucht es eine hoch 
motivierte, erfahrene und engagierte Bauträgerschaft.
Die Genossenschaft Kalkbreite realisiert in enger Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Zürich, VBZ und EWZ bis 
2014 zwischen Seebahngraben, Badener- und Kalkbrei-
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• 46 Regelwohnungen

• davon 8 subventioniert

• 4 Hallenwohnungen

• 6 Jokerzimmer

• 190 Wohnungsmieter*innen

• Individuelle Wohnfläche pro Person: 29.8 m2

• 56% der Fläche für das Wohnen







Hallenwohnen und AG Wohnen

• Auseinandersetzung mit den Themen Gemeinschaftlichkeit und 
Individualität unter dem Aspekt der Verdichtung

• Wunsch nach Möglichkeiten für Aneignung und Selbstausbau
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Individualität





Workshops 2017



Hallenwohnen Version 1.0

Ausschreibung 2017



Herausforderungen …

• Miete im Rohbau II bedeutet, das Mieter*innen selbst eine 
Baubewilligung eingeben müssen

• Schnittstellen zu Bauprojekt müssen von Expert*innen geplant 
werden -> Kosten

• Zahlreiche Gewerke müssen von Expert*innen ausgeführt oder 
abgenommen werden (Sanitär, Lüftung, Elektro,…)

• Baurechtliche Auflagen für Bewilligungsfähigkeit: Mindestgrösse 
für Zimmer, Mindesthöhe für Zimmer / Galerien, 
Absturzsicherungen, Bruchsichere Fenster etc. beachten

• Vorgaben zu Schallschutz, barrierefreiem Bauen gemäss SIA 
500, Minergie-P-Eco



… mehr Herausforderungen …

• Intensive Auseinandersetzung über Engagement und Geld

• Lohn/Vergütung/Gutschrift für Eigenleistung in der Planung

(sozial / baulich)

• Investitionskosten, Amortisation, Kapitalkosten

• Wer zahlt wie viel? Sozialer Ausgleich möglich?

• Was passiert bei Mieter*innenwechsel:

• Was müssen Personen einbringen die später dazukommen?

• Was erhalten Personen die ausziehen?

• Reglemente, Verträge, Verein



… und in der Konsequenz • Die beiden in der ersten Runde 

ausgewählten Gruppen gaben nach 

und nach auf…

• «Wir merkten, dass das Projekt den 

Bewerbenden zu viel Fachwissen 

abverlangte, so, wie wir es 

aufgegleist hatten» 

Andreas Billeter, Projektleiter Bau 

Genossenschaft Kalkbreite



Hallenwohnen 2.0 ! • Verkleinerung der Einheiten in so viele,

wie die Lärmschutzvorgaben es zuliessen

• 8 Hallen anstatt 2, zwischen 33 und

116 Quadratmeter gross

• Übernahme der baurechtlichen Vorgaben, 

Bewilligungen und Abnahmen durch die 

Genossenschaft 

• Ausbau der Nasszellen und Küchen

durch die Genossenschaft

• Leicht korrigierte Belegungsdichte

• Selbstausbau/Aneignung bleibt weiterhin

als wichtiges Prinzip bestehen



Fixe und flexible Elemente • Zusammenlegen von Hallen möglich

• Weglassen von Wänden möglich

• Weglassen von Küchen möglich

• Weglassen von Nasszellen nicht möglich



Vier Hallenwohnungen

Ansicht Zollstrasse"Zollhaus" / Wohn- und Geschäftsüberbauung Zollstrasse
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XL
208m2

M
115m2

S
40m2

L
155 m2

• XL-Halle: 11 Personen + Atelier

• L-Halle: 8 Personen

• M-Halle: 5 Personen

• S-Halle: 1 Person + Atelier
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Regelwerk Hallenwohnen

Erlaubt sind:

• Durchbrüche (Türen, Fenster) in den 

Zimmerwänden 

• Möbeleinbauten (Hochbetten, Plattformen, 

Wohnkuben etc.) 

• das Streichen von Wänden 

• das Ergänzen der Elektroinstallationen

Nicht erlaubt sind: 

• Veränderungen an den gestellten 

Sanitäreinrichtungen, Küchenanschlüssen und 

Lüftungsinstallationen

• Durchbrüche in den Wänden zu Badezimmer, 

Schächten und der Fassade

• Eingriffe im Boden (Fussbodenheizung).



«Die Einführung einer neuen Form kollektiven Wohnens tut uns allen gut. 

Neben der grossen Masse Konvention braucht der Wohnungsmarkt auch 

radikale Experimente wie das Hallenwohnen. Und Experimente können 

scheitern. Gut, dass die Kalkbreite ihm noch eine Chance gibt.» 

Axel Simon, Hochparterre, 2019 



Fragen?



Mehr Experimente wagen!

Vielen Dank.


