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Entwicklung eines Generationen libergreifenden
Wohnprojektes

Erfahrungen und Erkenntnisse aus der Perspektive der
Genossenschaft «GenerationenWohnen» (GeWo)

Die Genossenschaft «GenerationenWohnen» hat zwei Generationen ibergreifende Projekte
massgebend bis zu den folgenden Stadien mitentwickelt und intensiv begleitet.

— Gemeinde Muri b. Bern: bis und mit Vorprojekt
— Stadt Burgdorf: bis und mit Fertigstellung der Bauten (inkl. Erarbeitung Betriebskonzept)

Die nachfolgenden Ausfiihrungen lehnen sich in wesentlichen Ziigen an die Struktur der SIA
Norm 112 (Modell Bauplanung) an. Sie fokussieren jedoch auf die Wiedergabe der
vorwiegend mit dem Projekt « GenerationenWohnen Thunstrasse Burgdorfy (GeWo)
gemachten wichtigsten Erfahrungen und Erkenntnisse.

INHALTSVERZEICHNIS
und wichtigste Erkenntnisse

1. Von der Idee zur Vision (Seite 3)

WICHTIG: Ursprung von Idee und Vision

2. Erste Schritte (Seite 3)
2.1 Tragerschaft

WICHTIG: Tragerschaft frih klaren, falls nicht ohnehin vorgegeben.

2.2 Zusammenarbeit

ERKENNTNIS - fUr eine auf Vertrauen basierende Zusammenarbeit

Es braucht verlassliche Partner, welche alle das Projekt als Ganzes Uber alle Phasen loyal
mittragen.

2.3 Vorabklarungen

WICHTIG: Die Vorabklarungen sind sorgfaltig durchzuflhren, da bereits hier
Weichenstellungen erfolgen kénnen.

2.4 Uberlegungen zur Finanzierung eines Projektes

WICHTIG: Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt laufend beobachten und dieser Rechnung
tragen.

3. Entwicklungsphasen (Seite 6)
3.1 Vorstudien

WICHTIG: Diese vielfaltigen Aufgaben obliegen dem Projektteam und bilden die Basis fur
den weiteren Verlauf des Projektes.
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3.2 Bauliche Projektierung

WICHTIG: Ein sorgfaltig erstelltes Vorprojekt ist Garant fir ein gutes Bauprojekt.

3.3 Betriebliche Projektierung

WICHTIG:

— Das Betriebskonzept muss in einer Grobfassung von Beginn weg in einem sehr engen
Bezug zur Bauplanung stehen und diese mitbestimmen.

— Definitive Ausgestaltung und Einrichtung der allgemeinen Bereiche im Innen- und
Aussenraum, insbesondere der gemeinschaftlichen Raume, sollten unter Beteiligung von
zukunftigen Mieterinnen und Mietern erfolgen. Zentral ist auch die Mitarbeit der bereits
gewabhlten Person fur die «Siedlungs-Koordination».

4. Bewilligungsverfahren (Seite 8)

ERKENNTNIS - eine leidige Tatsache

Das Recht auf Einsprachen und Beschwerden wird, neben berechtigten Fallen, leider oft als
Verzdgerungstaktik missbraucht. Dadurch kénnen die Planung generell sowie der Zeitplan
des Projektes, mit entsprechenden Folgekosten, erheblich beeinflusst werden. Daher ist eine
frihzeitige Information der durch das Projekt Betroffenen (insbesondere Nachbarschaft)
zentral!

5. Bauliche Realisierung (Seite 9)

ERKENNTNIS — auch Details sind wichtig

Auch in der Phase der baulichen Realisierung ist die Mitwirkung der Tragerschaft
unerlasslich.

6. Vorschau auf den Siedlungsbetrieb (Seite 9)

ERKENNTNIS - Zukunft mitgestalten

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit friihzeitig die Ressourcen und Anliegen interessierter
potentieller Siedlungsbewohnenden erheben.

7. Offentlichkeitsarbeit (Seite 9)

WICHTIG: Eine transparente auf die Projektentwicklung abgestimmte sowie aufs
Zielpublikum ausgerichtete, umsichtige Information ist unerlasslich! Hierzu gehért zwingend
auch das Mitwirkungsverfahren mit seinen amtlich vorgegebenen Schritten.

LAST BUT NOT LEAST (Seite 11)

A.VOM ERSTEN SCHRITT DES PROJEKTES BIS ZUM ZIEL

— Den Weg von der Vision zur praktischen Umsetzung im Auge behalten, das heisst,
die Bodenhaftung des Projektes regelméssig Uberprifen. Was als Vision gut klingt,
muss spater auch praktisch Uberzeugen und den Realitatstest bestehen!

— Bei der Projektplanung bauliche Zielsetzungen (Hardware) mit spater zu erwartenden
betrieblichen Anforderungen (Software) von Anfang an vernetzen, damit letztlich die
Bauten einen optimalen Betrieb gewahrleisten.

— Etappenziele immer klar benennen, dabei Hindernisse und Stolpersteine auf dem
Weg vorausschauend erkennen und, nach Moglichkeit, eliminieren. Etappenziele bei
Erreichen auswerten bezuglich Inhalt, Qualitat, Kosten; weiteres Vorgehen
Uberprifen, Prioritaten beachten.

— Nicht vergessen: Die Offentlichkeitsarbeit als einen der Erfolgsgaranten fur die
Projektentwicklung entsprechend gewichten.
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B. ERFOLGSKONTROLLE - generell und beziglich «GeWo Thunstrasse Burgdorf»

Bei innovativen Projekten muss immer von gut fundierten theoretischen Annahmen
ausgegangen werden. Einbau oder Weglassen bestimmter Einrichtungen beruhen in der
Planung, unter Berucksichtigung des Budgets, auf Interessenabwagungen - erweisen sich
die getroffenen Entscheide als richtig?

Von den ersten Mieterkontakten bis in die ersten Betriebsjahre kdnnen wertvolle
Informationen, insbesondere in den folgenden Bereichen, ermittelt und kritisch analysiert
werden: Situation/Gebaudeform, Umgebung, Wohntypologie, Gemeinschaftsraume, Verkehr
und Erschliessung.

1. Von der Idee zur Vision

Die Idee und die ausformulierte Vision kommen zum Beispiel

— von Seiten eines Fachgremiums auf Gemeindeebene

— in Form eines politischen Vorstosses

— von themenverwandten Organisationen respektive Institutionen
— seitens engagierter Personen aus der Mitte der Einwohnerschaft

Zum Beispiel GeWo Muri b. Bern

Die Initiative zum Projekt « GenerationenWohnen Toracher Muri» kam damals von vier
engagierten Frauen, Mitglieder des Ausschuss flir Altersfragen der Gemeinde Muri b. Bern.
Sie gelangten mit ihrer Initiative November 2006 an den Gemeinderat (Exekutive), der das
Vorhaben geschlossen unterstiitzte und dafiir ein geeignetes Landstiick zu einem
moderaten Baurechtszins zur Verfiigung stellte. Das Projekt « GeWo Toracher Muri»
durchlief die Stadien Machbarkeitsstudie und Vorprojekt, konnte aber nicht realisiert werden,
da die gesamte Ortsplanungsrevision der Gemeinde (OPR) im Mai 2009 abgelehnt wurde.

2. Erste Schritte

2.1 Tragerschaft

WICHTIG: Tragerschaft friih klaren, falls nicht ohnehin vorgegeben.

Die Tragerschaftsform ist massgeblich beeinflusst durch die Frage der Finanzierung des
Projektes, und zwar in Bezug auf Bauland (im Eigentum, im Baurecht, zum Verkauf),
Planung und Entwicklung sowie Realisierung und Betrieb eines Wohnmodells.

Mégliche Formen gemeinnutziger Tragerschaften sind zum Beispiel:
«Wohnbaugenossenschaft», «Wohngenossenschaft», «Betriebsgenossenschafty,
«Gemeinnitzige Aktiengesellschafty. Ohne absehbares, ausreichendes Kapital/Bauland
wird wohl eine Wohn- oder Betriebsgenossenschaft gegriindet.

Zum Beispiel Genossenschaft « GenerationenWohnen»

Diese ist eine reine Betriebsgenossenschaft, gegriindet 2008 (damals unter dem Namen
«GenerationenWohnen Toracher Muri»). Die rechtzeitige Griindung der Genossenschaft war
damals fiir die Initiantinnen eine wichtige Voraussetzung, um kiinftig als juristische Person
auftreten zu kénnen.
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2.2 Zusammenarbeit

Grundsatzentscheide zur Zusammenarbeit: Welche Fachpersonen/Organisationen,
Interesse und Empathie vorausgesetzt?

— Bauseits:

Architekt, bei Bedarf zusatzlich Landschaftsarchitekt
Ingenieur

Baunternehmung

Personen mit ergdnzendem Fachwissen bei Bedarf (betr. behinderten- und
altersgerechtes Bauen; Spielraum Aussenbereich etc.)

o

o

o

Zum Beispiel « GeWo Thunstrasse Burgdorf»

Ausschlaggebend bei der Entwicklung des Wohnmodells waren insbesondere die grosse
Empathie und Kreativitét seitens des Architekten.

— Betrieblich:
o Vertretung Tragerschaft (Form s. oben)

o Zusatzlich: Externe, regionale Fachpersonen/Delegierte aus spezifischen Bereichen
als ortliche Netzwerkpartner; ortliches Dienstleistungsangebot auch im Bereich der
Freiwilligenarbeit

o Zu gegebener Zeit Aufnahme der Zusammenarbeit mit den dannzumal bekannten
und an einer Mitarbeit interessierten Mieterinnen und Mietern. Diese Partizipation
tragt zum spateren Erfolg des Wohnmodells bei

ERKENNTNIS - fur eine auf Vertrauen basierende Zusammenarbeit

Sicherstellen und vereinbaren, dass alle Partner, insbesondere auch allfallige
Investoren, die Philosophie, ethischen Grundsatze und Zielsetzungen der Vision
sowie des spateren Projektes loyal mittragen und sich alle bewusst sind, dass ein
genossenschaftliches Projekt kein Objekt liberrissener Rendite sein darf! Denn, wer
aufs «falsche Pferd setzt», erlebt frither oder spater ein béses Erwachen.

2.3 Vorabklarungen

WICHTIG: Die Vorabklarungen sind sorgfiltig durchzufiihren, da bereits hier
massgebliche Weichenstellungen erfolgen kénnen. Dabei immer tiber das
betroffene Grundstiick hinaus denken!

Diese beinhalten:

— Ortsplanerische und stadtebauliche Bestimmungen, z.B. Vorgaben flr «Zonen mit
Planungspflicht» (ZPP), Umnutzung bestehender Gebaude, etc.

— Politisches Umfeld (Parteienstarke und politische Schwerpunkte, allfallige Initiativen im
Bereich Wohnungsbau etc.)

— Gesellschafts- u. sozialpolitische sowie 6rtliche Gegebenheiten

o Demografie: Altersstruktur der Gesellschaft und entsprechende Bedirfnisse
bezlglich Wohn- und Lebensqualitat (d.h. eher junge Gesellschaft, eher mehrheitlich
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altere oder hochaltrige Burgerinnen und Burger, eher altersmassig gemischte
Gesellschaft)

o Soziale Struktur (evtl. diverse Nationalitaten; hohe und/oder eher mittlere und/oder
niedrige Einkommensklasse)

o Dienstleistungsangebot im naheren Umfeld (Vorhandenes, Liicken, Bedarf an
Erganzungen): Inventar des Ist-Zustandes in den Bereichen Gesundheit, Soziales
und Bildung erstellen

o Geografie: Landlicher oder stadtischer Raum, evtl. Agglomeration? (OV- Angebot?)

Grundlagendokumente wie «Stadtentwicklung», «Altersleitbild», weitere Leitbilder
etc. als wichtige Informationsquellen unbedingt nutzen.

2.4 Uberlegungen zur Finanzierung eines Projektes

Ist die kiinftige Projekttragerschaft ausreichend finanzstark, kann sie auf die eigenen
finanziellen Mittel zurlickgreifen.

— Bei grdsserem, nachweisbarem Finanzbedarf kénnen Mittel bei « Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz — Verband der gemeinnitzigen Wohnbautrager» beantragt werden,
und zwar aus dem «Fonds de Roulement FdR» (Wohnbauférderungsgesetz WFG des
Bundes), aus dem «Solidaritatsfonds» oder Uber «Solinvest»: Die zinsglinstigen,
riickzahlbaren Darlehen sind fir gemeinniitzige Bautréger als Rest- oder Uberbrii-
ckungsfinanzierung oder auch als Starthilfe vorgesehen.

— Auch bei der Baulandfinanzierung gibt es mehrere Moéglichkeiten: Eigentum der
Genossenschaft, durch 6ffentliche Hand im Baurecht abgegeben, Land in Privatbesitz,
Land im Besitz eines Investors.

— Insbesondere bei einer reinen Betriebsgenossenschaft besteht die Moglichkeit, fir das
Bauprojekt einen Investor zu suchen und mit diesem einen langerfristigen Mietvertrag fur
die Wohnsiedlung abzuschliessen.

WICHTIG: Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt laufend beobachten und dieser
Rechnung tragen.

Wahrend einer grosseren Zeitspanne zwischen Vertragsabschluss (mit dem
Investor) und Bezugsbereitschaft (z.B. wegen allzu langer Baubewilligungsphase
infolge Einsprachen und Beschwerden) kann sich der Mietmarkt stark &ndern
(Referenzzinssatz, Leerstande). Deshalb sollte sich die Genossenschaft in einer
Vertragsklausel gegeniiber nachteiligen Entwicklungen absichern!

— Fir spezielle, forderungswiirdige Projekte sprechen Stiftungen allenfalls Gelder fiir die
Projektentwicklung und betriebliche Realisierung, aufgrund strenger Bedingungen wie
o Beantworten eines ausserst differenzierten Fragebogens
o Einreichen einer umfangreichen Projekt-Dokumentation

o Verpflichtung zu Berichterstattung nach Auszahlung (evtl. in Tranchen) der Gelder

Zum Beispiel « GeWo Thunstrasse Burgdorf»
Die Genossenschaft GeWo hétte ihr Projekt ohne Férdergelder nicht mit der nétigen
Sorgfalt entwickeln kénnen.
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3. Entwicklungsphasen

3.1 Vorstudien

WICHTIG: Diese vielfiltigen Aufgaben obliegen dem Projektteam und bilden die
Basis fiir den weiteren Verlauf des Projektes.

Wesentlich flir die Entwicklung eines Projektes sind die Ressourcen der im Projektteam
beteiligten Fachpersonen und -organisationen (s. 2.2 Zusammenarbeit). Verfiigt das
Projektteam, inklusive Tragerschaft, fir die anstehenden Vorstudien nicht selbst Gber
genugend fachliches Wissen und die nétigen zeitlichen und finanziellen Ressourcen, muss
auf externe Unterstitzung zuriickgegriffen werden.

Zu einem spateren Zeitpunkt (hier in Phase 3.2) kann der Beizug eines in Projektentwicklung
erfahrenen Unternehmens hilfreich sein, bei einem umfangreicheren Projekt (z.B. GeWo
Thunstrasse Burgdorf) ist dies unerlasslich.

— Aufgaben des Projektteams:
o Bauvorhaben klar definieren

o Die unter 2.3 aufgeflhrten Vorabklarungen vornehmen, unter Aufnahme der nétigen
ortlichen Kontakte, wie

= Gemeindeverwaltung: Stadtentwicklung, Bau, Immobilien, Finanzen, u.a.m.
s Organisationen/Institutionen mit verwandten Zielsetzungen
o Realisierbarkeit der urspriinglichen Vision regelmassig tberprtfen!

Sind alle Abklarungen getroffen und auch im Falle von Bauland in Privatbesitz die
betroffenen Eigentiimer kontaktiert und mit ihnen die notwendigen Verhandlungen
gefuhrt und vertraglich festgehalten worden, muss zwingend eine Machbarkeitsstudie
erstellt werden.

o Machbarkeitsstudie

= Vorgaben der 6ffentlichen Hand beachten beziiglich Nachhaltigkeit (sozial,
Okologisch, wirtschaftlich), verdichtetes Bauen, etc.

= Erste Wirtschaftlichkeitsanalyse erstellen

3.2 Bauliche Projektierung

Das Projektteam erarbeitet das Vorprojekt und daraus das eigentliche Bauprojekt mit
folgenden Zwischenschritten:

— Marktstudie

— Kenndaten zur Uberbauung, inkl. optimierte Kosten
Marktkonformitat als Voraussetzung:
Anm.: Eine ortsiibliche, marktkonforme (Basis = geltender Referenzzinssatz), «nicht
missbréuchlich» Rendite ist selbstverstédndlich zuldssig und die Mietpreise (Kostenmiete
sorgféltig ermitteln!) sind entsprechend anzusetzen.

—  Entwiirfe zur Uberbauungsordnung (UO) + Leitlinien
Zu beachten: Die Vorgaben einer allfélligen «Zone mit Planungspflichty, zusammen mit
der zu bewilligenden Uberbauungsordnung, kénnen u.U. den Betrieb der geplanten
Siedlung weitgehend festschreiben, z.B.: «Experimentelles Wohnen, mit genossen-
schaftlichem Betrieby.

— Okologisches Gesamtkonzept
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— Mobilitdtskonzept
— hindernisfreies Bauen/Gestalten der Innen- und Aussenrdume

— Wohnungsgrundrisse: an spezifische Wohnbedirfnisse/Wohnformen angepasst evitl.
nachtraglich anpassbar

— Berucksichtigung der Vorgaben des Betriebskonzeptes!

Vermehrt noch als bei den Vorstudien in Abs. 3.1 kann bei fachspezifischen Fragen ein
Bedarf nach zusatzlichen externen Ressourcen bestehen.

Zum Beispiel «GeWo Thunstrasse Burgdorfy

Fiir Menschen mit Einschrédnkungen (betr. hindernisfreies Bauen) und besonders auch fiir
Menschen mit Demenz, sowie fiir Okologie- und spezifische Mobilitétsfragen wurden
Fachpersonen zur Beratung und Unterstiitzung der Genossenschaft GeWo bei der
baulichen Projektierung beigezogen.

WICHTIG: Die Formwerdung als gebaute Struktur ist die kritische Phase, in der das
Grundstiick, der stiddtebauliche Kontext, die definierten GeWo Zielvorstellungen
und die baurechtliche Situation zu einem klaren architektonischen und
stddtebaulichen Konzept entwickelt werden miissen. In dieser Phase werden alle
wesentlichen baulichen Aspekte festgelegt: Bebauungsmuster, Gebaudeform,
Erschliessungssystem, Umgebungsgestaltung und letztlich auch die
Wohnungstypologie und wegen der haustechnischen Installationen auch die
wesentlichen Details des Wohnungsausbaus. Fragen der Anpassungsfahigkeit und
Flexibilitdt der Wohnungen miissen zu diesem Zeitpunkt entschieden werden.

3.3 Betriebliche Projektierung

WICHTIG: Das Betriebskonzept muss in einer Grobfassung von Beginn weg in
einem sehr engen Bezug zur Bauplanung stehen und diese mitbestimmen.

Der spatere Betrieb wird in Bauten, bei welchen auf das zugrundeliegende Betriebskonzept
plus die Teilkonzepte keine Rucksicht genommen oder deren Funktionen respektive
Infrastrukturen zu spat iberdacht wurden, nur schlecht funktionieren. Deshalb sollten ein
umfassendes Siedlungs-Betriebskonzept sowie Teilkonzepte fir spezifische
Bereiche/Raume schon in einem friihen Stadium erarbeitet werden, und zwar

fur den Innen- und Aussenbereich.

Zum Beispiel «GeWo Thunstrasse Burgdorfy
Wesentliches wurde unter Beizug von Fachpersonen geplant:

— Gesamte Siedlung
o Hindernisfreiheit fiir einen bedarfsgerechten Betrieb gewéhrleisten

o Allgemeines Mobilitdtkonzept erstellen (z.B. fiir Menschen mit Einschrdnkungen; fiir
Einsatz von Gehbhilfen, Kinderwagen und anderer Gefdhrte

Farbkonzept als Orientierungshilfe fiir den Innen- und Aussenraum erstellen
Beleuchtungskonzept fiir den Innen- und Aussenraum erstellen
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Grosse Empathie und Kreativitét, insbesondere seitens des Architekten, waren (s. Abs. 2.2)
im Hinblick auf den spéteren Erfolg des gesamten Modells ausschlaggebend.

— Aussenraum

o Konzepte fiir Teilbereiche wie z.B. «Sinnesgarten» (flir Menschen mit Demenz),
«Spielraum fiir Jung und Alt», u.a.m. wurden unter Beizug von Fachpersonen/
Fachteams bediirfnisgerecht und betriebsfreundlich geplant respektive erstellt.

o Auch das gesamte Bepflanzungskonzept, Teil des 6kologischen Gesamtkonzepts,
(Bdume, Strducher, Rasen, Blumen - méglichst einheimische Gewéchse) wurde in
Zusammenarbeit mit einer Fachperson erarbeitet.

— Innenraum

Kaffeetreff mit « Waschsalon»

Kindertreff

Mehrzweckraum

Physio/Fitnessraum

Spitexbiiro

(auch fiir weitere Anbieter von Dienstleistungen und Beratung teilzeitlich nutzbar)

o Biiro fiir Siedlungs-Koordination
(Besetzung der Stelle friihzeitig, Mitarbeit Stelleninhaberin bei Konzepterarbeitung!)

o Evil. weitere Rdume
Zu beachten: Da auch die allgemeinen Rdume Mietkosten generieren, ist
grundsétzlich bei Teilzeitnutzung abzukldren und zu planen, welche Rdume/Bliros
sich Organisationen und Fachpersonen (wie Pro Senectute, Miitter-/Vaterberatung
u.a.m.) teilen kénnten.

O O O O

WICHTIG: Definitive Ausgestaltung und Einrichtung der allgemeinen Bereiche im
Innen- und Aussenraum sowie, wo noétig, Nutzungs- und Betriebskonzepte,
insbesondere der gemeinschaftlichen Raume, sollten unter Beteiligung von
zukiinftigen Mieterinnen und Mietern erfolgen. Zentral ist auch die Mitarbeit der
bereits gewahlten fiir die «Siedlungs-Koordination» zustandigen Person.

4. Bewilligungsverfahren

Zu beachten: Das Durchlaufen des vorgegebenen Instanzenweges zur Bewilligung
eines Projektes nimmt schon ohne besondere Hindernisse einige Zeit in Anspruch.

— Einsprachen und Beschwerden
Selbst bei Einhaltung aller Vorschriften (Baureglement, Zonenplanung/ZPP u.a.) kbnnen
Einsprachen beziehungsweise Beschwerden auf der Ebene von Gemeinde, Kanton und
im aussersten Falle Bund dennoch das Verfahren erheblich, ja um Jahre, verzégern.

o Werden die Fristen fiir den mdglichen Weiterzug seitens der Einsprechenden/
Beschwerdefliihrenden maximal ausgereizt, kbnnen, wie im Falle des Burgdorfer
Projektes, schon nur bis zum Beschwerdeentscheid der zustandigen kantonalen
Direktion bis zu 3 Jahre vergehen.

o Wird auch dieser Entscheid angefochten und weitergezogen, im schlimmsten Falle
bis auf Bundesebene, kann sich das Verfahren um 2 - 3 zusatzliche Jahre verzégern.

Durch allfallige Einigungsgesprache und Projektanderungen kann allenfalls die Anzahl

Verfahrensstufen reduziert werden.
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ERKENNTNIS - eine leidige Tatsache

Das Recht auf Einsprachen und Beschwerden wird, neben berechtigten Fillen,
leider oft als Verzogerungstaktik missbraucht. Dadurch kénnen die Planung
generell sowie der Zeitplan des Projektes, mit den entsprechenden Folgekosten,
erheblich beeinflusst werden. Daher ist eine frithzeitige Information der durch das
Projekt Betroffenen (insbes. Nachbarschaft) zentral!

5. Bauliche Realisierung

Diese beinhaltet die Zeitspanne vom ersten Spatenstich bis zur Abgabe an die Eigentiimer-
respektive Tragerschaft. Dabei sind haufig Detailfragen zu klaren und Entscheide zu fallen,
die den Betrieb beeinflussen werden.

ERKENNTNIS - Details nicht vernachlassigen

Auch in der Phase der baulichen Realisierung ist die Mitwirkung der kiinftigen
Tragerschaft unerlasslich!

6. Vorschau auf den Siedlungsbetrieb

Die Mitgestaltung des Betriebes durch die Bewohnerschaft ist absolut zentral, weshalb die
spezifischen Ressourcen der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner soweit als moglich
erfasst werden beziehungsweise bekannt sein sollten (Fahigkeiten, Kenntnisse, Bereit-
schaft zum Engagement). Dass die kiinftige Bewohnerschaft so friih wie méglich (in der
Phase der Mieteraquisition!), vor der festgelegten Bezugsbereitschaft der Siedlung, aufgrund
ihrer Interessen und Ressourcen in die Erarbeitung der detaillierten Betriebs-Teilkonzepte
integriert werden, liegt in der Verantwortung der Tragerschaft.

Zum Beispiel «GeWo Thunstrasse Burgdorfy

Die Genossenschaft GeWo hat bereits wéhrend der Planungsphase, anldsslich von
Infoveranstaltungen, potentiellen Interessenten «den Puls gefiihlty, um u.a. mittels
Fragebogen deren Anliegen, Wiinsche und Ressourcen kennen zu lernen.

ERKENNTNIS - Zukunft mitgestalten

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit friihzeitig die Ressourcen und Anliegen
interessierter potentieller Siedlungsbewohnenden erheben, damit diese spater
moglichst genutzt werden und in die Planung einfliessen kénnen.

7. Offentlichkeitsarbeit

— Zielgruppen
o Offentlichkeit (am Fortschritt teilhaben lassen!)
o Nachbarn (Interesse, Verstandnis wecken, s. auch Abs. 4 Bewilligungsverfahren)
o Fachgremien (z.B. Ausschisse auf Gemeindeebene)
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o Lokale Politiker/Entscheidungstrager (auf die Seite des Projektes ziehen — fir das
Vorhaben begeistern)

o Ortliche Fachkreise wie Organisationen/Institutionen mit Bezug zum Projektthema
(unverzichtbares Netzwerk fiir den Erfolg des Projektes)

o Zukunftige Siedlungs-Bewohnende

— Mittel dazu
o Website der Tragerschaft

o Infoveranstaltungen (z.B. in Zusammenarbeit mit Zustandigen fiir Ortsplanung,
Fachgremien u.a.m.)

Medienberichte
Interviews mit Projektverantwortlichen und engagierten aussenstehenden Personen

WICHTIG: Eine transparente, auf die Projektentwicklung abgestimmte und aufs
Zielpublikum ausgerichtete, umsichtige Information ist unerlasslich! Hierzu gehort
zwingend auch das Mitwirkungsverfahren mit seinen amtlich vorgegebenen
Schritten.
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LAST BUT NOT LEAST

A. VOM ERSTEN SCHRITT DES PROJEKTES BIS ZUM ZIEL

— Den Weg von der Vision zur praktischen Umsetzung im Auge behalten, das
heisst, die Bodenhaftung des Projektes regelmassig liberpriifen. Was als Vision
gut klingt, muss spater auch praktisch iiberzeugen und den Realitatstest
bestehen!

— Bei der Projektplanung bauliche Zielsetzungen (Hardware) mit spater zu
erwartenden betrieblichen Anforderungen (Software) von Anfang an vernetzen,
damit letztlich die Bauten einen optimalen Betrieb gewéhrleisten.

— Etappenziele immer klar benennen, dabei Hindernisse und Stolpersteine auf
dem Weg vorausschauend erkennen und, nach Méglichkeit, eliminieren.
Etappenziele bei Erreichen uiberpriifen/evaluieren beziiglich Inhalt, Qualitat,
Kosten; weiteres Vorgehen iiberpriifen, Prioritidten beachten.

— Nicht vergessen: Die Offentlichkeitsarbeit als einen der Erfolgsgaranten fiir die
Projektentwicklung entsprechend gewichten.

B. ERFOLGSKONTROLLE — generell und beziglich «GeWo Thunstrasse Burgdorf»

Bei innovativen Projekten muss immer von gut fundierten theoretischen Annahmen
ausgegangen werden. Einbau oder Weglassen bestimmter Einrichtungen beruhen
in der Planung oft infolge Budgetvorgaben auf Interessenabwagungen -> erweisen
sich die getroffenen Entscheide als richtig?

Von den ersten Mieterkontakten bis in die ersten Betriebsjahre konnen wertvolle
Informationen, insbesondere in den folgenden Bereichen, ermittelt und kritisch
analysiert werden:

— Situation, Gebaudeform («GeWo Thunstrasse Burgdorf»: Palazzoform, zentrales
Treppenhaus als Ort der Begegnung, Zwiebelschichtung, Balkone/Wohnen =
Kontaktpunkte in den Gebaudeecken, Zimmer immer mit Sicht auf Freiraum,
Franzésische Balkone etc).

— Umgebung («GeWo Thunstrasse Burgdorf»: Forderung der Nutzung der
Freiraumanlagen als vielfaltige Orte der Begegnung, Funktionieren des
zentralen Platzes, «Sinnesgarten», gemeinschaftliche Nutzung und Pflege der
Umgebung etc.)

— Wohntypologie («GeWo Thunstrasse Burgdorf»: Nachfrage und Benutzung
spezieller GeWo Wohntypologien, Nutzung der Flexibilitat, z.B. Kiiche, Nutzung
der Einrichtungen und Installationen der Nasszellen etc.)

— Verkehr und Erschliessung («GeWo Thunstrasse Burgdorf»:
Einstellhallenplatze, Zweirader, Mobilitatskonzept etc.)

— Gemeinschaftsraume («GeWo Thunstrasse Burgdorf»: Mehrzweckraum,
Kindertreff, Kaffeetreff mit «Waschsalon», Spitex etc.

— Betrieblich: Tragerschaftsmodell, Betriebsmodell 2 richtige Entscheide?

Obige Ausflihrungen, welche massgeblich auf persénlicher Erfahrung und den daraus
gewonnenen Erkenntnissen basieren, erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

3073 Gumligen, im Januar 2019
Verena Szentkuti-Bachtold
Prasidentin Genossenschaft «GenerationenWohnen»
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