
Zeitschrift: Wohnen

Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnützigen
Wohnbauträger

Band: 98 (2023)

Heft: 4: Neubau

Artikel: Von gut gemeint zu gut gemacht

Autor: Wolf, Sabine

DOI: https://doi.org/10.5169/seals-1055628

Nutzungsbedingungen
Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich für deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veröffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanälen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation
L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En règle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
qu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use
The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 20.08.2025

ETH-Bibliothek Zürich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch

https://doi.org/10.5169/seals-1055628
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en


Gute Projekte werden aus der Situation heraus entwickelt und spannen von Anfang an den Bogen von der Idee bis zum Betrieb. Ein Beispiel für
eine qualitätvolle Innenverdichtung ist der Holligerhof der Genossenschaft Warmbächli in Bern. Sie hat ein altes Lagerhaus zu einem bunten und
vielfältigen Wohn- und Lebensort umgebaut.

Wie gelingen Bauprojekte von der Idee bis zur Umsetzung?

Von gut gemeint zu
gut gemacht

Sabine Wolf ist seit 2007
selbständig tätig in der
Projektentwicklung, in Partizipation
und Kommunikation sowie bei

Jurierungen. Sie war unter
anderem in Vorstand und

Geschäftsleitung der Baugenossenschaft

Kalkbreite und

Projektleiterin der Plattform
Genossenschaften. 2019 gründete

sie zusammen mit Claudia
Thiesen die Thiesen & Wolf
GmbH. Das Büro berät und

begleitet Planungen, Bauprojekte
und Partizipationsprozesse und

war auch bei einem Teil der im

Beitrag erwähnten Projekte
involviert.

Baugenossenschaften sind ihren Mitgliedern verpflichtet. Sie wollen
Projekte so gut wie möglich und in deren Sinne entwickeln und
realisieren. Was aber braucht es dafür? Welche Fragen sollten sie sich stellen?

Wie sichern sie die Qualität über alle Phasen? Welche
Bestellerkompetenzen sind zentral? Versuch eines Fazits aus vielen Projekten.

Von Sabine Wolf

Es ist eine Krux. «Die Hölle ist voll guter Absichten

und Wünsche», kolportierte bereits Vergil.
Anders gesagt: Mit schöner Regelmässigkeit
scheitern wir beim Versuch, alles richtig zu
machen. Naturgemäss steigt mit zunehmender
Komplexität auch die Anzahl der Fallstricke.
Das gilt besonders für die Baubranche mit
ihrem hohen Regulierungsgrad. Kaum ein
Bereich, den sie nicht tangiert: das (Zusammen)
Leben, die Demographie, die Politik, die
Wirtschaft, die Umwelt, die Zukunft. Und egal, wo es

neue Erkenntnisse oder geänderte gesellschaftliche

Werthaltungen gibt: Früher oder später
betreffen sie den Bau. Die Anforderungen in

alle Richtungen steigen, gesucht ist eine
Innenverdichtung mit echter Lebensqualität, in
Balance zwischen Bebauung und nicht unterbauten

Freiflächen, die die demografische
Entwicklung und Diversifizierung antizipiert sowie
resilient reagiert auf Klima- und Energiekrisen.
Zudem müssen all diese Aspekte nicht für sich,
sondern systemisch, integral und als vernetztes
Ganzes betrachtet werden - auch über den
Tellerrand des eigenen Baufelds hinaus.

Erfolgsrezepte der Leuchttürme
Einigen Pionierprojekten der letzten Jahre

gelingt eine durchaus befriedigende Antwort auf
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die Herausforderungen. Beispiele wie Dreieck,
Karthago, Kalkbreite, Heizenholz von Kraft-
werkl oder Hunziker-Areal von «mehr als wohnen»

in Zürich, Stadterle von Zimmerfrei in
Basel oder Holligerhofvon Warmbächli in Bern

zeigen: Qualitätvolle Innenverdichtung,
sozialverträgliche Stadtentwicklung, ökologische
Aufwertung, klimasensible Planung und
bezahlbarer Wohnraum sind vereinbar. Die Bauten

bieten einen breiten Wohnungsmix für
vielfältige Lebensmodelle. Wohnungen können
zusammengeschlossen, Zimmer dazugemietet
oder zurückgegeben werden; Menschen können

sich gemeinsam um Kinder oder ältere
Leute kümmern, an der Gemeinschaft teilhaben

oder für sich sein. Nicht alles ist von Anfang
an voll ausgebaut. Dreieck, Karthago, Heizenholz

und Warmbächli wurden darüber hinaus

konsequent aus dem Bestand weiterentwickelt
und waren Netto-Null-Pioniere zu einer Zeit, als

das noch nicht zuoberst auf der Agenda stand.
Gemeinschaftsräume gehören genauso zu

solchen Projekten wie intelligente flankierende
Konzepte (Belegungsvorschriften, Solidaritätsfonds),

nutzungsflexible Räume oder additive
Mietzinsmodelle: Alle bezahlen neben ihrer
Kernwohnung das, was sie zusätzlich mieten,
etwa Gästezimmer, Joker- und Gefrierraum,
Veloplatz oder Sauna. Und das nur so lange wie
nötig. In die Projekte ist über alle Phasen ihrer
Entstehung viel geteiltes Wissen eingeflossen.
Diese Schwarmintelligenz hat sie ganzheitli¬

cher, vielfältiger und resilienter gemacht und
zugleich eine Kultur des Miteinanders geprägt,
die im Betrieb selbstverständlich fortgeführt
wird. Beispielsweise tagt bis heute in der
Kalkbreite regelmässig der Gemeinrat mit allen
Bewohnerinnen und dem Gewerbe, und Kraft-
werkl organisiert in regelmässigen
Veränderungskonferenzen die internen Wohnungsrochaden.

Der Blick aufs Ganze
Was diese Projekte eint, ist ihr gross gespannter
Bogen von der ersten Idee bis zum Betrieb. Dabei

verfolgen sie je eigene, aus der lokalen
Situation heraus entwickelte Strategien mit
unterschiedlichen Schwerpunkten. Dennoch haben
auch sie noch Luft nach oben. Einige dieser
Projekte und auch weitere Bauvorhaben hat unser
Büro begleitet, teils über Jahre. Die Erfahrung
dabei zeigt deutlich: ohne Perspektive keine
Vision. Anders gesagt: Fehlt der grosse Bogen,

passen die Einzelstücke nicht gut zusammen.
Auch wenn sie noch so gut gemeint waren.

Was also tun, damit Projekte von Anfang bis
Ende das halten, was sich die Genossenschaft

verspricht? Es braucht sicherlich eine gewisse
Radikalität und den Mut, Neues zu wagen. Und
noch etwas: eine hohe Bestellerkompetenz der

Auftraggeberinnen. Dabei hilft es, zum richtigen

Zeitpunkt die richtigen Fragen zu stellen -
und für sich und den Standort die passenden
Antworten zu finden.
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Was braucht es in welcher Projektphase?
Die Klärung zentraler Leitfragen hilft, Projekte von der Idee bis zum
Betrieb ganzheitlich zu planen und umzusetzen.

Projektakquise

• Welche Möglichkeiten habe ich - Baurecht,

Landkauf, Hauskauf?
• In welchem Zeitraum muss ich welche

Entscheidefällen? Habe ich die erforderlichen
Kompetenzen?

• Welche Mittel habe ich woher zur Verfügung?
• Will und kann ich ein Projekt allein

entwickeln? Wo finde ich Partnerinnen?
Empfehlung: Neben der Weiterentwicklung
des eigenen Bestands werden die Chancen auf

neue Projekte immer rarer. Je nach Areal früh
Verbündete suchen. Gemeinsame
Projektentwicklungen lassen zu, dass Neues und
Zukunftsfähiges entsteht. Auch ungleiche Partnerinnen

profitieren voneinander! Profite können

konzeptionell-inhaltlich oder monetär
sein - und so einen Kauf erst ermöglichen.

Baurechtsvergaben werden immer häufiger
im anonymen kompetitiven Konzeptverfahren
entschieden. Dabei bewerben sich mehrere

gemeinnützige Bauträgerinnen mit Konzepten,

die sie spezifisch für den Standort entwickeln.

Die Gemeinde oder Baurechtgeberin
wählt dasjenige, das am besten passt. Weil in
diesen Verfahren nur wenig Zeit bleibt, braucht
es in den konzeptentwickelnden Gremien die

entsprechenden Kompetenzen. Zudem ist es

überaus sinnvoll, zu zentralen Fragen wie
Wohnungsmix, Innovation und Mobilität
bereits im Voraus eine Haltung bereit zu haben.

Bestellung klären

• Was will ich? Wen frage ich, um die Antwort
zu erhalten? Öffne ich mich dafür partizipa-
tiv nach innen und/oder aussen?

• Wie sind wir als Organisation aufgestellt,
können wir ein weiteres Projekt stemmen?

• Wie finanziere ich das Projekt? Wo finde ich

wofür allenfalls Drittmittel?
• Was braucht der Ort, was passt ins Portfolio?
• Wie wird mein Projekt gesellschaftlich, ökologisch,

wirtschaftlich nachhaltig? 4



16

Ü
z
D
_i
SC

o

oc
<

Quartier-Rallye
k,â

mmBsMBRI
iE ,112

Partizipativer Quartieranlass, Phase Entwicklung Programm zum
Architekturwettbewerb.

Fleur de la Champagne/Gurzelen, Biel

Was zeichnet das Projekt aus? Die 2019 neu gegründete
Genossenschaft mit sieben Trägerschaften (Baugenossenschaften,
Vereine, Stiftungen) ist das Ergebnis eines mehrjährigen Prozesses

und der Erkenntnis, dass dies die beste Organisationsform
zur Erreichung der Projektziele ist.

Bauträgerinnen Genossenschaft Gurzelenplus und
Stiftung Zentrum SIV

Akquise gemeinnütziger Konzeptwettbewerb für das Baurecht;
Projektwettbewerb SIA 142 mit Präqualifikation mit
14 Teams, darunter 3 Nachwuchsteams

Jury Breit aufgestellt: Architektur, Landschaftsarchitektur,
Sozialraumplanung, ständig anwesendem Beraterin
Nachhaltigkeit (nicht stimmberechtigt); externe,
unabhängige Verfahrensbegleitung

Status Konzeptwettbewerb Baurecht 2019/20;
Projektwettbewerb 2020/2021;
Planung/Realisierung 2021 bis 2025

Beschreibung Neubau eines Wohn- und Gewerbebaus mit attraktiven
Gemeinschaftsflächen; Konzeptwettbewerb für
Baurecht (2020) und Programmentwicklung für
Projektwettbewerb wurden in Workshops partizipativ erarbeitet,

zum Teil unter Einbezug der Bevölkerung

Organigramm Extern mandatierte Verfahrensbegleitung
Projektwettbewerb; gemeinsame Bauherrenvertretung
zur Realisierung

• Welche Rahmenbedingungen gibt es bereits

(Vorgaben zu Labels, Geologie, Mobilität
etc.)?

• Würde mich ein Label bei der Zielerreichung
kurz-, mittel-, langfristig unterstützen?

• Welche Bestellerkompetenzen habe ich,
welche muss ich zukaufen?

Empfehlung: Die Klärung der Bestellung ist
der wichtigste Schritt in der gesamten
Projektentwicklung. Hier werden die grossen Pflöcke

eingeschlagen und die zentralen Entscheidungen

getroffen. Entsprechend braucht diese
Phase Zeit! Das Investment zahlt sich über die

gesamte Betriebszeit aus. Wie vorgehen? Eine

gemeinsame Haltung bilden, sich auf eine
gemeinsame Lernreise begeben, Projekte besuchen,

Netzwerke nutzen, Vorträge und
Veranstaltungen besuchen, kritische Fragen stellen,
sich von aktuellen Programmen anderer
Projekte inspirieren lassen. Beizug einer externen
Prozessbegleitung thematisieren. Mut wagen!

Verfahren wählen

• Was istfür die gestellte Aufgabe das beste

Vorgehen? Städtebaulicher Studienauftrag
Werkstattverfahren, Wettbewerb - offen, mit
Präqualifikation oder aufEinladung?

• Früh Rollen und Aufgaben klären: Wer ist
Ausloberin, wer verfasst welchen Teil des

Programms, wer begleitet den Wettbewerb?

Empfehlung: Dies ist ein Plädoyer für offene
Wettbewerbe! Neue Herausforderungen können

am besten durch neue, junge Büros
beantwortet werden - das zeigen die Gewinnerteams
der Leuchtturmprojekte und viele weitere
Beispiele.

Programm verfassen

• Wie beschreibe ich das, was ich will?
• Wo muss ich präzise sein? Wo braucht es klare

Vorgaben und wo Spielräume, um zu den
besten Lösungen zu kommen?

• Wie begeistere ich die «richtigen» Büros mit
meinem Programm?

• Wo brauche ich Unterstützung beim
Zusammenstellen des Programms, wo bekomme
ich sie?

Best Practice
Stichworte Partizipation, Nachhaltigkeit, Stadtklima, breiter

Wohnungsmix, breiter Gewerbemix mit belebtem
Erdgeschoss; Belegungsvorschriften; 68 Wohneinheiten,

229 Personen, 28,8 m2 Flächenbezug/Person

Gewinnerteam Architektur: Luna Productions, Deitingen (SO)

Architekturwett- Landschaftsarchitektur: Chaves Biedermann, Solothum
bewerb Nachhaltigkeit: Katrin Pfäffli, Zürich

Drei aktuelle Projekte in Biel,

Zürich und Thun erlauben beispielhaft

einen Blick in die Zukunft.
Ihnen ist das zentrale
Erfolgsmoment der Evolution immanent:
die Kooperation. Gemeinsam

gelingt es besser, Bauprojekte
innovativ, klimasensibel, nachhaltig

und bedürfnisgerecht zu

entwickelt. Solche Projekte werden
die Stadt von morgen mitprägen.
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Empfehlung: Bei Landabgaben im Baurecht

möglichst früh die eigenen Vorstellungen mit
denen der Baurechtgeberin abstimmen, hart
verhandeln! Zu frühe Zugeständnisse rächen
sich, wenn das Gebäude hundert Jahre im Portfolio

ist und bewirtschaftet werden muss. Nicht
von heute ausgehen, sondern von der Zukunft.
Spielräume für die Teilnehmerinnen lassen.

Gleichzeitig wichtige Punkte als zwingende
Anforderungen formulieren und auch einfordern.

Juryzusammensetzung
• Wie prüfe ich das, was ich bestellt habe, im

Rahmen der Jurierung?
• Wie verleihe ich den mir wichtigen Kriterien

das entsprechende Gewicht?

• Welche Professionen sollen in der Jury
vertreten sein - Städtebau, Architektur,
Landschaftsarchitektur, Sozialraumplanung,
Nachhaltigkeit/Stadtklima/Netto Null?

Empfehlung: Die Jury breit zusammensetzen,
um verschiedenen Aspekten Gewicht zu
geben. Das bereichert die Diskussionen und
ermöglicht fundierte Entscheide. Jurymitglieder
gut auswählen! Welche Haltung vertritt eine
Person, welche Qualifikationen, Schwerpunkte

und eigenen Ziele bringt sie mit? Wer kann
meine zentralen Kernthemen kompetent
beurteilen? Qualität und Unabhängigkeit der

Fachjury sind elementar für einen breit
abgestützten, «richtigen» Entscheid.

Jurierung
• Wer macht - wie umfassend - die Vorprüfung?

Anhand welcher Kriterien?
• Wer nimmt neben den Mitgliedern des

Preisgerichts an derJurierung als Expert:in
teil?

• Wie lange dauert die Jurierung?
Empfehlung: Zeit einräumen! Auch wenn nur
acht Projekte juriert werden: Ein Tag reicht
nicht, zwei meist auch nicht - drei wären gut. Es

wird weder den Arbeiten der teilnehmenden
Teams noch überforderten Auftraggeberinnen
gerecht, wenn Jurierungen im Eilzugtempo
erfolgen. Ein solider Entscheid braucht Zeit. Dann
können auch die Texte auf den Plänen gelesen
und verstanden werden, Diskussionen vertieft
geführt und Argumente überprüft werden.
Nicht selten geraten die lauten, auf den ersten
Blick überzeugenden Projekte mit etwas
Abstand in den Hintergrund und die leiseren,
spezifischeren Projekte entscheiden das Verfahren

zum Besten der Bauträgerin für sich.

Das Gewinnerprojekt ist der Vorschlag
eines Büros, die gestellte Aufgabe zu beantworten.

Nicht mehr und nicht weniger. Es kann
also weiter daran gearbeitet werden, auch

wenn ein Entwurf im Nachgang nicht mehr
grundsätzlich infrage gestellt werden kann. Im
Jurybericht zum Gewinnerprojekt zwingend
die Punkte festhalten, die überarbeitet werden
müssen in der weiteren Projektentwicklung,
Anpassungsziele definieren. 4

Vision und Versprechen Wohnen, Phase Konzeptwettbewerb
Baurecht.

Koch-Quartier, Zürich
Was zeichnet das Projekt aus? Zwei Genossenschaften und eine

Gewerbeentwicklerin haben sich bereits in der Phase
Konzeptwettbewerb Baurecht zusammengetan. Ihre Vision überzeugte die

Jury. Gemeinsam realisieren sie das Projekt zusammen mit der

Stadt als Bauherrin eines Parks.

Bauträgerinnen Allgemeine Baugenossenschaft Zürich (ABZ),
Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk 1,

Senn AG (Gewerbeentwicklerin), Grün Stadt Zürich

Akquise gemeinnütziger Konzeptwettbewerb für das Baureoht;
Projektwettbewerb nachSIA 142 mit jeweils 10 Teams
15 beim Park), darunter Nachwuchsteams

Jury Fachjury mit Vertreterinnen Architektur und Land¬

schaftsarchitektur, Vorprüfung Wohnen, Sozialraumplanung

und Landschaftsarchitektur

Status Konzeptwettbewerb Baurecht 2017;
Projektwettbewerb 2018/2019;
Dialogphase Konsolidierung vier Teilprojekte 2019;
Planung/Realisierung 2019 bis 2026

Beschreibung Bis 2026 sollen auf dem etwa 30 000 Quadratmeter

grossen Areal rund 360 Wohnungen, Flächen für
Dienstleistung und Kultur, ein Gewerbehaus sowie ein

Quartierpark entstehen. Eine ehemalige Kohlelagerhalle

bleibt im öffentlichen Park als gedeckter Aussen-
raum erhalten.

Organigramm Gemeinsam finanziertes Mandat einer externen Koordi¬

nation in den Phasen Konzept- und Projektwettbewerb,
Planung und Realisierung; früher Entwurf des

perimeterübergreifenden Organigramms «Betrieb und

Unterhalt» im Sinne einer Absichtserklärung (in Phase

Realisierung)

Stichworte Innovation, Nachhaltigkeit, Stadtklima, aktives
Regenwassermanagement mit Speichervolumen,
Biodiversität, Vertikalbegrünung, PV auch in der
Fassade, Gemeinschaftsräume (und -cluster im

Hochhaus), Re-Use und Netto Null, Partizipation,
reduzierter individueller Flächenkonsum, zukunftsfähige

Mobilität (teilweise autofrei)

Gewinnerteam Architektur: ARGE Käferstein Meister und Ekinci Archi-
Architekturwett- tekten; Enzmann Fischer und Partner; Studio Trachsler
bewerb Hoffmann; Park Architekten

Landschaftsarchitektur: Kolb Landschaftsarchitektur;
Skala Landschaft Stadt Raum; Atelier Loidl, Krebs und
Herde
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Visualisierung des Gewinnerprojekts, Phase Projektwettbewerb.

Neue Freistatt, Thun

Was zeichnet das Projekt aus? Zwei unterschiedliche
Bauträgerinnen spannten zusammen, formulierten ein innovatives,
zukunftsgewandtes Wettbewerbsprogramm und suchten in einem

Architekturwettbewerb das gemeinsame Projekt.

Bauträgerinnen Gemeinnützige Bau- und Wohngenossenschaft
Freistatt, Thun,
Pensionskasse Stadt Thun

Akquise bestehendes Baurechtsland der Genossenschaft
Freistatt; Ersatzneubauten

Jury Breit aufgestellt: Architektur, Landschaftsarchitektur,
Sozialraumplanung, Verkehr, ständig anwesendem
Beraterin Nachhaltigkeit (nicht stimmberechtigt);
externe, unabhängige Verfahrensbegleitung

Status Projektwettbewerb SIA 142 mit Präqualifikation 2022;
16 teilnehmende Teams, darunter 4 Nachwuchsteams;
Planung/Realisierung 2022 bis 2025

Beschreibung Die in die Jahre gekommene Siedlung der Genossen¬
schaft Freistatt aus den 1940er-Jahren konnte nicht im

Bestand weiterentwickelt werden. Die neue Siedlung
realisieren Genossenschaft und Pensionskasse gemeinsam.

Es entstehen Wohn- und Lebensraum für rund
780 Bewohnerinnen, attraktive Aussen- und
Gemeinschaftsräume sowie ein kleiner Anteil Gewerbe.

Organigramm Extern mandatierte Verfahrensbegleitung beim
Projektwettbewerb, interne Projektleitung für
Planung/Realisierung; zentrale Kompetenzen im

Vorstand inklusive Finanzierung/Finanzplanung

Stichworte Siedlungsentwicklung nach innen; beispielhafte Weiter¬

entwicklung Gartenstadt; Schaffung Quartierzentrum
mit quartierorientierten öffentlichen und gemeinschaftlichen

Nutzungen; Stadtklima; Belegungsvorschriften
und bezahlbarer Wohnraum (Perimeter der Genossenschaft).

Gewinnerteam Architektur: Brügger Architekten, Thun

z Architekturwett- Landschaftsarchitektur: Studio Vulkan Landschaftsar-
z bewerb chitektur, Zürich
x
o
3

Projektorganisation

• Wie muss meine Projektorganisation aussehen,

damit alle wichtigen Positionen am
richtigen Ort, mit den erforderlichen Ressourcen

und Kompetenzen abgedeckt sind?

• Was ist projektspezifisch wichtig, was eine
Stabsstelle?

• Was sind die Kernaufgaben einer
gemeinnützigen Bauträgerin, was «nice to have»?

• Wie, wo, wann binde ich die Genossenschaf-
ter:innen ein?

Empfehlung: Die Projektorganisation sollte
darauf ausgerichtet sein, dass die Genossenschaft
bei Bedarf parallel weiterwachsen kann. Ein
einziges Projekt darf nicht alle Ressourcen
binden. Schlüsselstellen gut besetzen. Realisierung
mit eigener Projektleitung prüfen, alternativ
externe Bauherrenvertretung suchen. So kann das

Projekt phasengerecht weiterentwickelt werden
und die Qualitätskontrolle bleibt in einer Hand.
Auch bei Arbeitsgruppen ist es meist sinnvoll,
Interessierte mit Hilfe einer Ausschreibung zu
suchen: mit klaren Rollenprofilen,
Aufgabenbeschrieben, erwartetem Aufwand und Angaben

zur Entschädigung. Einbezug
Genossenschaftsmitglieder/Quartier (Partizipation) früh
prüfen sowie fest und möglichst weit oben im
Organigramm verankern.

Realisierung

• Welches Realisierungsmodell passt -
Einzelvergaben, General- oder Totalunternehmerin?

• Wie geht es nach der Fertigstellung weiter?
Wie laufen Betrieb und Unterhalt?

Empfehlung: Bei Einzelvergaben behält man
stärker in der Hand, welche (Nachhaltigkeits-)
Kriterien man stärker gewichtet. Bei GU- und
TU-Modellen muss sehr früh alles fixiert sein.
Sie sind wenig flexibel, haben geringe
Spielräume, jede spätere Anpassung geht zulasten
des Budgets - und unterbleibt im Zweifelsfall.

Vermietung
• Welche Menschen und welche Betriebe sollen

einziehen?

• Wie erreiche ich mögliche Interessierte?

• Wann und durch wen erfolgt die Vermietung
von Wohnungen und Gewerbe? Wie gestalte
ich den Vermietungsprozess?

Empfehlung: Sich früh Gedanken über den

richtigen Mix («soziale Durchmischung»)
machen. Einzelne Gruppen allenfalls gezielt abholen,

zum Beispiel ältere Menschen. Schon vor
der Vermietung Kennenlernmöglichkeiten für
Interessierte organisieren. Formate wie Cluster-,

Hallen-, Selbstausbauwohnen oder Gross-
WGs separat vorzeitig ausschreiben: ihre
Bewohnertinnen müssen sich erst finden können.

Erfahrungen von anderen Genossenschaften
einholen. Gewerbekonzept aus der Quartieranalyse

und dem Eigeninteresse heraus entwickeln,

Ankermieter (Zielgewerbe, Attraktoren)



definieren. Gewerbevermietung so früh wie
möglich beginnen, zum Beispiel bereits nach

Vorliegen des Wettbewerbsprojekts. So bleiben
die grössten Spielräume für die Wunschmieter.
Früh passende Schnittstellenbewirtschaftung
für Mieterausbauten einsetzen!

Monitoring
• Welche meiner Ziele erreiche ich Welche

nicht? Wie überprüfe ich das?

• Wo und wie kann ich nachjustieren? Welche

Massnahmen haben die höchste Wirksamkeit?

Empfehlung: Das beste Ziel hilft nichts, wenn
ich nicht weiss, ob ich es erreicht habe. Deswegen:

Monitoring von Kernanliegen von Anfang
an mitdenken und extern beauftragen! Ein

Monitoring sollte auch auf Stufe Konzept- und
Projektwettbewerb automatisiert erfolgen:
Was wurde versprochen, wie kann sichergestellt

werden, dass es auch eingehalten wird?
Auf Stufe Konzeptwettbewerb bei Baurechtsarealen

empfiehlt es sich, Kernziele zum
Beispiel in den Projektvereinbarungen zu fixieren,
auf Stufe Projektwettbewerb im Jurybericht.
Bei grösseren Überarbeitungsschritten (Teil-)
Jury wiederholt beiziehen. So wird eine
Qualitätssicherung von Beginn an möglich.

Es gibt eine Vielzahl von Labels für sämtliche

Fragestellungen eines Projekts. Sie können
bereits bei der Planung helfen, phasenspezifische

Fragen und die eigene Haltung zu klären,
aber auch nach Fertigstellung dazu beitragen,
ein Projekt laufend zu optimieren und Kernanliegen

zu kontrollieren. Empfehlenswert sind
integrale und ganzheitliche (Umgebung und
Stadtklima berücksichtigende) Labels, die etabliert

sind und sich dynamisch weiterentwickeln.

Eine Zertifizierung ist nutzenorientiert
abzuwägen.

Betrieb und Weiterentwicklung
• Wie ist der Betrieb organisiert? Wer hat

welche Kompetenzen? Welche Ressourcen

braucht es?

• Wer darfwo mitreden? Wer kann sich was

aneignen? Wie weit geht die Selbstbestimmung

der Bewohner:innen? Wie sind sie

organisiert?

• Wie kann sich diefertiggebaute Siedlung
weiterentwickeln

Empfehlung: Den Betrieb frühzeitig aufgleisen,

in allen Belangen. Ein Betriebs- und
Unterhaltskonzept erstellen und mit der Baukommission

besprechen. Ab Submissionsphase
Betrieb in die Projektorganisation einbeziehen.

Es hat sich bewährt, bereits im Baubudget
Rückstellungen zu machen, um einzelne
Bereiche wie Ausstattung von Gemeinschaftsoder

Aussenraum mit den künftigen
Bewohnerinnen zu entwickeln. Wir können heute
nicht wissen, was die Bedürfnisse von morgen
sind! Unfertiges zulassen und fördern - «fertig
gestellt» gilt nie für immer. Darum in Interval-
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SN BS in Verfahren einbinden
Mit dem neuen Leitfaden «SNBS Hochbau

in Auswahiverfahren» bietet das

Netzwerk Nachhaltiges Bauen Schweiz

(NNBS) ein kostenloses Arbeitsmittel,
das hilft, den Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz Hochbau (SNBS) optimal

in Wettbewerben, Studienaufträgen

und ähnlichen Verfahren einzubinden.

Der Leitfaden führt Anwenderinnen

von Anfang an durch die Prozesse

und zeigt, was wann zu tun ist. Er

beschreibt die gängigen Verfahren (of¬

fene und selektive Wettbewerbe,
Studienaufträge, Planerwahlverfahren/
Leistungsofferte, Gesamtleistungswettbewerbe,

Digitale Verfahren

[BIM]) jeweils in Bezug auf die Integration

derSNBS-Kriterien. Davon

unabhängig hilft er aber auch dabei, den

schwierigen Entscheid, welches
Verfahren im konkreten Fall das richtige
ist, auf fundierter Grundlage zu treffen.
Kostenloser Download: www.snbs-

hochbau.ch
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len Erneuerungskonferenzen einberufen. Zu

guter Letzt: Wo Menschen auf Menschen treffen,

gibt es Reibungen. Ein definiertes
mehrstufiges Konfliktmanagement und eine
unabhängige Ombudsstelle wirken von Anfang an
deeskalierend.

Anzeige

I Stadt
Luzern

Auf dem städtischen Areal Staffelntäli (1'911 m2)

soll ein Punktbau mit flexiblen
Wohnungsgrundrissen für bezahlbare und altersgerechte
Wohnungen entstehen. Die Stadt schreibt
deshalb freiwillig eine

Abgabe im Baurecht an gemeinnützige
Bauträger

aus.

Die Ausschreibung untersteht nicht dem
Gesetz über die öffentlichen Beschaffungen.
Gesucht werden Wohn- und Baugenossenschaften

oder Bietergemeinschaften aus gemeinnützigen

Wohn- und Bauträgerschaften. Die
detaillierten Ausschreibungsunterlagen sowie das
Anmeldeformular können ab 11. Mai 2023 unter
www.staffelntaeli.stadtluzern.ch abgerufen
werden.

Rechtsmittelbelehrung:
Gegen die Wahl des freiwilligen Ausschreibungsverfahrens

kann innert zehn Tagen ab der
Publikation beim Kantonsgericht Luzern, Obergrundstrasse

46, 6002 Luzern, schriftlich Beschwerde
eingereicht werden.
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