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| EDITORIAL

Veränderte Bedingungen?
Nachfolgend zwei Passagen aus der seinerzeitigen Bewerbung der Kooperation um den 
Baurechtsvertrag zum Areal Industriestrasse:

«Eine flexible Bebauungsstruktur, verschiedenartige Platz- und Hofsituationen, Gassen 
und Strassenräume sollen attraktive Aufenthaltsorte schaffen, die das Gemeinschafts-
gefühl fördern. Die verschiedenen Aussenbereiche sind dabei miteinander verknüpft, 
für die Öffentlichkeit zugänglich und durchlässig. Zusammen mit gewerblichen Erdge-
schossnutzungen trägt dies zur Belebung und sozialen Kontrolle bei.»

«Es werden Gassen- und Strassenräume wie Platz- und Hofsituationen entstehen. Enge 
und weite, funktionale Flächen für das Gewerbe und Dienstleistungen und Flächen für 
Verweilende und Spielende wechseln sich genauso ab, wie harte und grüne Flächen. 
Das Angebot von unterschiedlichen Aussenräumen und ebensolchen Qualitäten deckt 
die unterschiedlichen Bedürfnisse von Gewerbetreibenden, Beizengästen, Quartierbe-
wohnenden, Familien und Kindern ab. Sämtliche Aussenräume auf Terrain sind öffentlich 
oder zumindest halböffentlich. Private und halböffentliche Aussenräume gibt es auf den 
Flachdächern der Häuser.»

Es ist Ostermontag, der 13. April 2020. Ein Monat ist es her, seit der Schweizerische 
Bundesrat erstmals drakonische Massnahmen zur Bewältigung der weltweit grassieren-
den Corona-Pandemie verkündet hat. Damit ist etwas passiert, das wir, mit wohl ganz 
wenigen Ausnahmen, alle für kaum möglich oder sogar für unmöglich hielten: Geschlos-
sene Beizen, Kulturstätten, Warenhäuser, Einschränkungen im öffentlichen Verkehr, 
Versammlungsverbote usw. Und allüberall die Aufrufe, zu Hause zu bleiben, sich nicht zu 
nahe zu treten, Hygienevorschriften zu befolgen. Die Bevölkerung unseres Landes hat 
sich grossmehrheitlich an diese Verbote und Empfehlungen gehalten.

Einiges erstaunt aber dennoch: Die praktisch unbenutzte Nord-Süd-Verkehrsverbindung 
durch den Gotthard, das disziplinierte Anstehen (ohne drängeln!) in den geöffneten Ver-
kaufsläden, das Distanzhalten bei Gesprächen im öffentlichen Raum, keine Flugzeuge 
am Himmel – und wohl vieles weiteres mehr, je nach persönlichem Empfinden. Es stellt 
sich die Frage, ob einiges davon gar zukunftsweisend sein könnte. Könnten sich Teile 
unserer Gesellschaft längerfristig als so anpassungsfähig erweisen, dass sie Gefallen 
am neuen Verhalten entwickeln? Dass sie Einschränkungen in Kauf nehmen und zum 
Beispiel den öffentlichen Raum eher meiden, diesen gar nicht mehr im heutigen Mass 
fordern?
Können wir als Kooperation dazu nun mit gutem Gewissen sagen: «Hoffentlich nicht!»? 
Immerhin haben wir, wie eingangs erwähnt, der Stadt gegenüber klar kommuniziert, wie 
unsere Siedlung dereinst «bespielt» werden soll. Also veränderte Bedingungen? Eine 
Frage, die wir wohl erst in ein paar Wochen, Monaten oder gar Jahren schlüssig beant-
worten können.

Als Schreibender dieser Zeilen hatte ich eigentlich die Absicht, den Fortschritt unseres 
Vorprojekts zu thematisieren. Dazu, und ich bitte diesbezüglich um Verzeihung, momen-
tan nur so viel: Das Vorprojekt ist soweit gediehen, dass eine Kostenschätzung mit einer 
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Kostengenauigkeit von +/- 15% möglich ist. Diese Kosten sind aktuell ermittelt und werden 
derzeit einer genauen Überprüfung unterzogen. Wir sind also trotz widrigen Umständen 
weiterhin dran – mit vollem Elan, digital, im Home-Office und anderweitig.

Ab und an ist halt etwas plötzlich noch wichtiger als der vermeintlich notwendig-stressige 
Alltag.

Bruno Koch
Präsident Verwaltung Kooperation
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Austauschen | Diskutieren 
| Abwägen | Kreieren | Re-
cherchieren | Entscheiden | 
Mittragen |  
 

| GREMIEN KOOPERATION INDUSTRIESTRASSE



6

Netzwerk
Delegierte
Amelie Mayer, Dieter Oswald: GWI
Marlis Egger Andermatt, Martin Buob: abl
Markus Mühlebach, Armin Suppiger: LBG
Reto Stocker, Roland Heller: Wogeno
Angelika Juppien, Martin Wyss: Wohnwerk
Noemi Hess, Heinz Marti, Stefan Davi: IGI

Verwaltung
Bruno Koch, Präsident
Peter Bucher, abl
Harry van der Meijs, Wohnwerk
Lukas Berger, Wogeno
Daniel Burri, LBG
Pascal Hofer, GWI

Geschäftsstelle
Cla Büchi, Projektleiter
Lluvia Mosquera, Liegenschaftsverwaltung
Edina Kurjakovic, Geschäftsleiterin

Christoph Weber, Gesamtkoordination
Stefan Waber, Gesamtkoordination

Fachplanende

Team Rolf Mühlethaler
- Rolf Mühlethaler
- Julie Studer
- Noelia Rüegger
- Ueli Meuter
- Christoph Schläppi

Team ro.ma. roeoesli & maeder gmbh
- Adrian Rogger
- Christian Maeder

Team toblergmür Architekten
- Samuel Tobler
- Gabriel Gmür
- Elias Vollmeier

2000-Watt, Energie, Bauphysik
Patrick Ernst, Stefan Brücker
Alfacel

Tiefbau
BlessHess

Holzbau
Pirmin Jung Schweiz AG
Makiol Wiederkehr AG
Lauber Ingenieure 

Brandschutz
Wälchli Architekten Partner AG

Begleitung Jury
Ilinca Manaila

KinderPlanenStadt
Tobias Naunheim, Quartierarbeit
Philomena Feller
Irina Sucur
Isabel Furrer
Marcel Baumeler
Rochel Feliz Chavez
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Arbeitsgruppen

Gewerbe
Andreas Köck, Wogeno
Nora Haupt, IGI
Urs Cattani, LBG
Pascal Hodel, abl
Marcel Ineichen, GWI

Finanzen
Reto Burch, GWI
Daniel Furrer, Wohnwerk
Armin Suppiger, LBG
Daniela von Wyl, abl
Thomas Weber, Wogeno
Bruno Koch, Kooperation

Baukommissionen

GWI
Cla Büchi (Präsident)
Orpheo Cracano
Amelie Mayer
Bruno Koch
Pascal Hofer

abl
Peter Bucher (Präsident)
Priska Jenni Jurt
Thomas Müller
Sandra Meier

Wohnwerk
Angelika Juppien (Präsidentin)
Harry van der Meijs
Martin Wyss
Rita Überschlag
Javier Herguedas

LBG
Daniel Burri (Präsident)
Markus Mühlebach

Wogeno
Lukas Berger (Präsident)
Roland Heller
Andreas Köck
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BZO | Vorprojekt | Reflexion 
| Gesamtkoordination |  
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Netzwerk erweitern
Die Verwaltung hat sich 2019 zu elf ordentlichen Sitzungen und einer Klausur getroffen. Mit 
dem Entscheid des Projektwettbewerbs hat die Vision der Kooperation Industriestrasse drei 
weitere Kollaborationspartner hinzugewonnen: Die Architektinnen und Architekten vom Büro 
Rolf Mühlethaler, die ro.ma. roeoesli & maeder Architekten sowie die Architekten von  
toblergmür nahmen ihre Arbeit auf. Sie wurden beauftragt, gemeinsam mit den Genossen-
schaften die künftigen Gebäude für das Areal Industriestrasse zu entwickeln.
Die Verwaltung hat sich Anfang Jahr mit der einheitlichen Vertragsausarbeitung befasst, um 
gleiche Bedingungen und Transparenz für alle Partner zu gewährleisten. Die Genossenschaf-
ten und Teams unterzeichneten im Frühjahr 2019 die Verträge und starteten mit der Vorpro-
jektphase.

Im April 2019 schrieb die Verwaltung das Baumanagement und die Gesamtkoordination aus. 
Es wurden sechs Büros zu Gesprächen eingeladen. Ein Ausschuss, gebildet aus Peter Bucher 
(abl), Daniel Burri (LBG), Harry van der Meijs (Wohnwerk) sowie Cla Büchi (Geschäftsstelle  
Kooperation), befasste sich mit dem Ausschreibungs- und Bewerbungsprozess. Nach inten-
siven Gesprächen mit den Kandidaten und dem Ausschuss beschloss die Verwaltung auf 
Empfehlung des Ausschusses, das Baumanagement und die Gesamtkoordination auf drei Be-
werberbüros aufzuteilen. So wird die Kontrolle und Unabhängigkeit unter den verschiedenen 
Disziplinen sichergestellt. Den Zuschlag bekamen:

Gesamtkoordination:	 Weber Waber Architekten, Luzern
Kostenplanung:	 Büro für Bauökonomie, Luzern
Baumanagement:	 Christian Müller AG, Luzern

Die Gesamtkoordination nahm ihre Arbeit im Juni 2019 auf. Ende Jahr wurde das Büro für 
Bauökonomie für die Erstellung der Kostenschätzung einbezogen. Das Baumanagement wird 
mit der Phase «Bauprojekt» seine Tätigkeit aufnehmen.

Noch bevor die Gesamtkoordination ihre Arbeit startete und die Teams in die Vorprojektphase 
einstiegen, wurde im Januar das Sitzungsgefäss «Werkstatt mon oncle» eingeführt. Es stellt 
den Austausch und Abgleich der drei Architektenteams, der Gesamtkoordination, der Projekt-
leitung und den Fachplanern sicher. Die «Werkstatt mon oncle» findet monatlich im Projekt-
raum der Kooperation auf dem Areal Industriestrasse statt.

Vorprojekte

Mit dem Vorprojekt haben nicht nur die Teams, sondern auch die Baukommissionen der Ge-
nossenschaften ihre Arbeit aufgenommen. An regelmässigen Sitzungen tauschen sich die 
Gremien mit den Architekt*innen und Fachplaner*innen aus, diskutieren Ideen, beurteilen 
Entwürfe und fällen Entscheide. Die Baukommissionen werden die Architektenteams bis zum 
Bauabschluss begleiten.

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung BZO

Das Projekt «mon oncle» entspricht nicht den heutigen Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung. Im Wettbewerbsprogramm hat man diese Option in Absprache mit der Stadt Luzern 
bewusst angeboten. Die Verwaltung sprach sich nach dem Wettbewerb explizit für die Option 
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«Anpassung BZO» aus, um die Qualität des Projekts «mon oncle» sicherzustellen. Dies 
im Bewusstsein darüber, dass der Verfahrensprozess zu einer zeitlichen Verzögerung 
führen kann. Anfang 2019 hat die Stadt Luzern über das Vorgehen und den Zeitrahmen 
des Prozesses BZO-Teilrevision informiert. Bei einem optimalen Prozessverlauf der 
Teilrevision wird das Projekt der Kooperation nicht verzögert, da die Eingabe des gefor-
derten Gestaltungsplans und Baugesuchs ungefähr zeitgleich mit der Genehmigung der 
Teilrevision durch den Regierungsrat erfolgen würde.

Mit der Stadtplanung stehen wir im regelmässigen Austausch, um über den Fortlauf des 
Prozesses BZO-Teilrevision orientiert zu sein. Bis anno dato ist mit einer geringfügigen 
Verzögerung zu rechnen, die für unser Projekt aber nicht ins Gewicht fällt. Mit der Ge-
nehmigung der Teilrevision ist im Frühjahr 2021 zu rechnen.

Des Weiteren erfolgte auf der Basis des Siegerprojekts Städtebau «mon oncle» eine 
Überarbeitung des Projekts mit Anpassungen an die Grenzabstände und der Volumetrie 
einzelner Gebäude. 

ewl Areal AG «Rotpol»

Im Sommer 2019 hat die ewl Areal AG über ihr Wettbewerbsresultat informiert. In den 
nächsten Jahren entsteht auf dem ewl-Areal eine durchmischte Überbauung für Woh-
nen, Arbeiten und Freizeit. Die bauliche Vergangenheit und die Geschichte des
Areals bleiben mit dem Erhalt des Roten Hauses präsent. Obwohl wir seit Beginn unserer 
Planung den Austausch mit der ewl gesucht und gepflegt haben, hat uns der Wettbe-
werbsentscheid und die zeitlich knappe Information überrascht. Dies verunmöglichte 
auch die Abstimmung von «mon oncle» mit dem ewl Areal AG-Projekt «Rotpol».

Nach intensiven Gesprächen hat sich die Verwaltung entschieden, im Rahmen der öf-
fentlichen Auflage der BZO-Teilrevision eine vorsorgliche Einsprache gegenüber dem 
Projekt «Rotpol» einzureichen. Dies, wie oben erwähnt, aufgrund des engen Zeitrah-
mens, der keine Absprachen mehr zuliess. Mit einer konstruktiven und transparenten 
Kommunikation konnte nach der Einreichung der Einsprache eine Vereinbarung zwi-
schen der ewl Areal AG und der Kooperation zeitnah aufgesetzt und unterzeichnet wer-
den. Nach der Unterzeichnung hat die Kooperation die Einsprache zurückgezogen. Die 
Vereinbarung bildet nebst konkreten Abmachungen zu Themen der Grenzverläufe und 
Gebäudehöhen die Absicht ab, die Zusammenarbeit zu stärken.

Ende 2019 wurde ein gemeinsamer Workshop Kooperation/ewl Areal AG durchgeführt. 
An diesem wurden die Erwartungen und das gemeinsame Verständnis der Entwicklung- 
en entlang der Industriestrasse formuliert. Es hat sich nochmals bestätigt, dass auch 
die Stadt Luzern als Grundeigentümerin der Industriestrasse mit den beiden Partnern 
ewl Areal AG und Kooperation eng zusammenarbeiten muss, um die Erneuerung der 
Infrastrukturleitungen im Strassenprofil und eine attraktive Oberflächengestaltung der 
Industriestrasse umsetzen zu können.

Qualitäten

Ausgehend von der Dokumenten-Analyse der Hochschule Luzern im Rahmen der «Be-
gleitenden Evaluation» haben sich die Verwaltung und die Delegierten mit den Qualitäten 
des Projekts befasst. Die Basis dazu bildeten das Bewerbungsdossier, der Baurechts-
vertrag sowie die geführten Interviews mit Stakeholdern. Es wurden neun Qualitäten 
formuliert und verabschiedet. Diese neun Themenbereiche bilden die Grundanliegen des 
Projekts ab. Die Qualitäten dienen als Orientierung für die Zielerreichung der Arealent-
wicklung.
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| QUALITÄTEN DER ENTWICKLUNG INDUSTRIESTRASSE

Im Prozess orientieren wir uns an den neun Qualitäten und legen je nach Phase den Fokus auf 
das eine oder andere Thema. 

Neun Leitthemen

– Bezahlbarer Wohn- & Arbeitsraum
– Kleinteilige & heterogene Bebauung
– Mitsprache
– Nutzungsvielfalt
– Ökologie
– Wandlungsfähigkeit
– Durchmischung
– Aktive nachbarschaftliche Netzwerke
– Geschichtliche Authentizität & Identität 

Exkursion

Im Sommer sind wir nach Basel gereist und haben das Erlenmatt Ost, ein Areal der Stiftung 
Habitat, besucht. Die Stiftung Habitat hat auf dem Areal des ehemaligen Güterbahnhofs der 
Deutschen Bahn die Chance genutzt, einen ganzen Stadtteil zu entwickeln. Sie liess für das 
Areal ein Regelwerk erarbeiten und unterteilte die Baufelder in 13 Projekte, die sie Baugenos-
senschaften zur Realisierung von bezahlbarem Wohn- und Arbeitsraum übergab. Die Stiftung 
selbst realisierte vier Häuser für Behinderte und Studierende und nutzt ein bestehendes  
Silo-Gebäude zu einem Hostel und Gastrobetrieb mit Berufsförderung um. Räume für Gemein-
schaft und Begegnung sowie eine Eigenverbrauchsgemeinschaft, die 70 % ihrer Energie selbst 
produziert, runden die Arealüberbauung ab.
Es war eindrücklich zu sehen und zu hören, wie unterschiedlich die Bauten geplant und um-
gesetzt wurden. Viele Unterschiede liessen sich auch in der Organisations- und Genossen-
schaftskulturen der einzenen Genossenschaften beobachten, was sehr interessant war.

www.stiftung-habitat.ch/blog-erlenmatt-ost.html



Jahresbericht 2019 | Kooperation Industriestrasse Luzern –  
Genossenschaftsverband

13

KinderPlanenStadt | Dialog |
Arbeitsgruppen | Projekt-
raum | Coaching | Sanierun-
gen + Nebenkosten | Eisen-
platz | IG Industriestrasse | 
Begleitete Evaluation

| TÄTIGKEITSBERICHT DER GESCHÄFTSSTELLE



14

Dialog pflegen
Das Jahr 2019 war geprägt durch den Dialog: Dialog mit Projektbeteiligten, Dialog mit Interes-
sierten, Dialog mit Genossenschaften und Genossenschafter*innen, Dialog im Team. Ein Dialog 
erfordert den Willen zuzuhören, den Willen seine Haltung bekannt zu machen und Offenheit für 
das «Andere» mitzubringen. Mit jedem Gespräch und jeder Diskussion wurde uns bewusster, 
wie unser Gemeinschaftswerk aussehen und wirken soll. Im Dialogprozess rund um den Städte-
bau und den Aussenraum haben wir einen groben Rahmen und Leitfaden gefasst. In der Zukunft 
geht es um die Finessen und die Details. Eine Aufgabe, die einen vertieften Dialog und eine hohe 
Aushandlungslust (er)fordert. Der Dialograhmen wird dem Prozess und dem Aushandlungsspiel-
raum angepasst. Deshalb wurden erste Arbeitsgruppen eingesetzt. Die Arbeitsgruppen sind für 
eine vertiefte Auseinandersetzung mit bestimmten Thematiken zuständig. Als Resultat werden 
Lösungsvorschläge und -ansätze zuhanden der Geschäftsstelle und der Verwaltung erarbeitet. 
Die Arbeitsgruppen erarbeiten nicht nur Lösungsvorschläge, sie stärken zudem auch das Netz-
werk der Kooperation und helfen das Wissen über und für das Projekt aufzubauen und in den 
Genossenschaften zu verankern.

Publikationsreihe

Die Kooperation sammelt während der Entwicklung des Areals Erfahrungen (z. B. in Partizipa-
tionsprozessen) und profitiert vom grossen Wissensschatz der fünf beteiligten Wohnbauge-
nossenschaften. Unsere Erfahrungen und unser Wissen möchten wir mit all jenen teilen, die an 
nachhaltigem Bauen, an dialogischen Prozessen und gemeinnützigem Wohnbau interessiert 
sind.

Unser Wissen halten wir daher auch in einer Publikationsreihe fest, die als Erfahrungsbericht 
dient. Jährlich erscheinen mehrere Publikationen, die Themen, Prozesse und Schritte der Ent-
wicklung eines neuen Stücks Stadt Luzern beinhalten. Für die Kooperation und die Genossen-
schaften bilden die Publikationen zugleich eine Dokumentation der gesamten Projektentwick-
lung. Die Publikationen sollen durch Dritte mitfinanziert werden.

Regelwerk

Die erste Publikation wurde Ende 2019 realisiert: Regelwerk | Städtebau | Aussenraum. Die 
Vorstellung über das Zusammenleben, die Bau- und Planungskultur sowie die Ansätze für den 
Betrieb der Überbauung wird im Regelwerk zusammengefasst. Das Regelwerk als Anleitung de-
finiert die Rahmenbedingungen für die Planenden, Genossenschaften und Organisationsteams. 
Es ist für die betroffenen Zielgruppen verbindlich. Interessierten Personen bietet es Hinweise, 
nach welchen Grundwerten die Überbauung geplant und umgesetzt wird.

Die 28 Thesen wurden im Dialogprozess zwischen dem Gewinnerteam Städtebau- und Aus-
senraumkonzept, den Gewinnerteams Gebäudetypologie, den Genossenschaften sowie 
interessierten Personen ausgearbeitet. Sie bilden die Grundlage für die Ausarbeitung der De-
tailkonzepte. Das Regelwerk besteht aus mehreren Kapiteln und wird mit der fortlaufenden 
Projektentwicklung um weitere Kapitel angereichert.
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KinderPlanenStadt

Nach der erfolgreichen Umsetzung der Wettbewerbsaufgabe mit der Schulklasse im 
Jahre 2018 haben sich fünf Schüler*innen entschieden, das Projekt weiter zu begleiten. 
Diese Expertengruppe KinderPlanenStadt hat aktiv an Dialoganlässen teilgenommen, an 
Werkstattsitzungen mit den Architekt*innen mitdiskutiert und sich so für ihre Anliegen 
eingesetzt. Im Sommer 2019 wussten wir alle nicht, wie die weitere Zusammenarbeit aus-
sehen wird, denn aus Primarschüler*innen wurden Kanti- und Oberstufenschüler*innen. 
Es hat uns sehr gefreut, dass die fünf Jugendlichen so sehr am Projekt interessiert sind 
und die «ausserschulischen» Treffen zu einer Selbstverständlichkeit geworden sind, 
sodass sie die Entwicklung weiter begleiten werden. Erfreut sind wir auch über die grosse 
Bereitschaft der Lehrpersonen und Eltern, diese Mitwirkungsmöglichkeit zu unterstützen. 
Danken möchten wir Tobias Naunheim von der Quartierarbeit der Stadt Luzern, der den 
Whatsapp-Kontakt mit den Jugendlichen pflegt und sie bei den jeweiligen Formaten be-
gleitet.

Begleitete Evaluation

Während zwölf Monaten wurden unsere Mitwirkungs- und Diskussionsanlässe durch das 
Team der Hochschule Luzern – Soziale Arbeit sowie Technik & Architektur begleitet. Nach 
jedem Anlass hat die Geschäftsstelle eine standardisierte Rückmeldung zu den Formaten 
erhalten. Die neutralen Beobachter*innen haben die Organisation, die Moderation, die 
inhaltliche Diskussion sowie die jeweiligen Spezialitäten der Anlässe reflektiert. Im Aus-
tausch konnten die Beobachtungen diskutiert und eingeordnet werden. Diese Reflexion 
hat uns geholfen, neue Formate für den Dialogprozess zu planen und umzusetzen.

Die begleitende Evaluation wird durch das Bundesamt für Wohnungswesen BWO, die Stadt 
Luzern (Ressorts Stadtplanung/Quartierarbeit), die HSLU sowie die Kooperation Industrie- 
strasse Luzern finanziert.

Coaching

Nach drei Jahren Tätigkeit der Geschäftsstelle war es im Frühjahr 2019 an der Zeit, die 
Aufgaben und Ressourcen zu reflektieren und zu analysieren. Mit einer externen Beratung 
konnten wir an vier Sitzungen die Rollen, die Aufgaben sowie die Abgrenzungen im Team 
aufarbeiten. Dieser Prozess hat den Teamgeist gestärkt und Optimierungspotenzial bei 
den Aufgaben und Zuständigkeiten aufgezeigt.
Durch den Austritt von Nora Haupt im März 2019 hat sich das Team der Kooperation ver-
kleinert. Nach dem Coaching zeigte sich, dass die Zeit noch nicht reif ist, die 40 Stellen-
prozente von Nora neu zu besetzen. Wir haben uns entschieden, die Ressourcen vorläufig 
nicht fix sondern flexibel für Mandate im Bereich Mitwirkung und Kommunikation einzuset-
zen.

Anerkennung und Wettbewerb

Beide Verbände des Gemeinnützigen Wohnbaus haben unsere Arbeit 2019 ausgezeichnet. 
Von Wohnen Schweiz haben wir einen Anerkennungspreis in der Höhe von CHF 15´000 er-
halten. Beim Jubiläumswettbewerb der WBG zum 100-jährigen Bestehen belegten wir den 
zweiten Platz in der Kategorie «Innovation». Dieser war mit CHF 5´000 dotiert. Die beiden 
Anerkennungen machen uns stolz. Es freut uns, dass das Projekt der Kooperation national 
Anerkennung findet. Die Summe von CHF 20´000 werden wir in die Bereiche Mitwirkung 
und Kommunikation reinvestieren.
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Aktuelle Nutzung
Der Bereich der Liegenschaftsverwaltung verlief 2019 weitgehend zufriedenstellend. Aktuell 
nutzen 42 Hauptmieter*innen, welche um ca. 40 Untermieter*innen ergänzt werden, das Are-
al. Mit der Umfrage zum Gewerbe, welche wir im Frühjahr durchgeführt haben, haben wir eine 
Übersicht der Nutzungsart auf dem Areal erhalten.

Die Kooperation hat angrenzend zum Eisenplatz ihren Projektraum eingerichtet, in dem regel-
mässig Werkstattsitzungen der Architekt*innen stattfinden. Der Projektraum steht auch den 
Baukommissionen, der IG Industriestrasse, dem Verein Eisenplatz und auch anderen Projekt-
beteiligten zur Verfügung.

Mit den zunehmenden Stürmen im Frühjahr, Sommer und im Herbst stieg auch der Reparatur-
aufwand an der Industriestrasse. Mehrere Fenster- und Dachreparaturen mussten veranlasst 
werden. Zudem erfolgte der gesetzliche Sicherheitsnachweis der Elektroinstallationen (SINA) 
an der Industriestrasse 15.

Im Rahmen des Vorprojekts fanden diverse Untersuchungen und Sondierungen auf dem Areal 
statt, die teilweise auch den Alltag der Mieter*innen tangierten. Wir möchten uns bei allen für 
ihre Flexibilität und ihr Verständnis bedanken.

Industriestrasse als Treffpunkt
Nachdem die Brache dem Verein Eisenplatz übergeben wurde, konnte sich innerhalb von 
knapp zwei Jahren vieles entfalten: Der Garten wurde gestaltet und bestellt, die Kinderbau-
stelle wurde zum Erfolg, es finden regelmässig Veranstaltungen in und um die Jurte des Ver-
eins Eisenplatz statt und die Hühner entwickeln sich prächtig und erfreuen Kinder und Nach-
barschaft. Der Verein Eisenplatz will mit seinen Projekten und Anlässen das Quartierleben und 
den Austausch im Quartier fördern.

Auf dem Areal der Industriestrasse wurden im Sommer 2019 einige Grossanlässe durchge-
führt: Dazu gehören das «Wauw macht Blau», das Freilichttheater auf dem ewl-Gelände mit 
Gastronomiebetrieb bei der Sinnlicht GmbH, das Glücklichfestival und das zweitägige Amboss 
Theaterfest auf dem Eisenplatz. Und im Keller Industriestrasse 9 fanden weiterhin diverse 
Konzerte statt.

IG Industriestrasse
Die IG Industriestrasse (IGI) hat 2012 die Initiative «Ja zu einer lebendigen Industriestrasse» 
gewonnen und damit die Grundlage für die laufende Projektentwicklung geschaffen. Seitdem 
sieht sie sich als Hüterin der in der Initiative aufgeführten Forderungen, etwa dem bezahlbaren 
Wohn-, Gewerbe- und Kulturraum, der Beibehaltung der jetzigen Nutzer*innen, dem Identitäts-
erhalt und der Diversität.

Die Geschäftsstelle stellt im regelmässigen Austausch den Informationsfluss zur IGI sicher. An 
monatlichen Sitzungen werden Projektstand und aktuelle Themen behandelt. 2019 haben acht 
Austauschsitzungen statttgefunden.
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Anlässe 2019
Januar
Feierabendumtrunk, Eisenplatz, Luzern
Inputanlass Kinder + Jugendförderung, Projektpräsentation, Luzern
Infoanlass Mieter*innen und Nutzer*innen, Projektpräsentation, Luzern

Februar
HSLU, Begleitete Evaluation, Workshop: Qualitäten, Luzern

März
Dialog 2 «Klima & 2000-Watt-Gesellschaft», Luzern
Oberstufe Schulen Root, Führung und Projektpräsentation, Luzern
«Was wäre, wenn Schaffhausen Luzern wäre», SCHARF Schaffhauser Architektur Forum, 
Projektpräsentation, Schaffhausen

April
G-Net Vollversammlung, Eisenplatz, Luzern
Eröffnung Kinderbaustelle, Eisenplatz, Luzern
Delegiertenversammlung Kooperation Industriestrasse, Luzern

Mai
GV Wohnwerk, Luzern
GV abl, Luzern
Biennale i2a, Projektpräsentation, Lugano

Juni
Dialog 3 «Nachbarschaft, Zusammenleben, Gemeinschaft», Luzern
GV GWI, Luzern
GV WOGENO, Luzern
Infoanlass für Nachbarschaft: Thema BZO, Luzern
Preisverleihung WOHNEN SCHWEIZ, Projektpräsentation, Adligenswil
Feierabendtalk im Rahmen von 100 Jahre WBG, Zürich

Juli
Exkursion nach Basel, Erlenmatt Ost, Basel

August
Jahresapéro Stadt Luzern
ewl Areal AG, Aussprache Austausch Projektstand, Luzern

September
Gymnasium Hofwil, Münchenbuchsee, Führung und Projektpräsentation, Luzern
Mehr als Wohnen – Transformation Industriestrasse, HSLU – Technik & Architektur, 
Inputreferat, Luzern
HSLU, Begleitete Evaluation, Workshop: Prozesse, Luzern
Preisverleihung WBG, Projektpräsentation, Zürich

Oktober
Planungsworkshop ewl Areal AG, Stadt Luzern, Kooperation, Luzern
Wohnwerk Partizipationsanlass, Luzern
HSLU – Soziale Arbeit, Institut für Soziokultur, Inputreferat, Luzern
Dialog 4 «Regelwerk, Stadtbau, Aussenraum», Luzern

November
Teilnahme am Podium zum Wettbewerb WBG, Wohnraum für alle, Zürich
G-Net Vollversammlung, Luzern

Dezember
Inputreferat, Studierende Bachelor/Master HSLU – Technik & Architektur, Horw
Austausch Baukommissionen, Projektstand Vorprojekt, Luzern
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| AUSBLICK 2020

Kommunikation & Kosten
2020 werden wir wichtige Schritte in Richtung Realisation vornehmen. Im Frühjahr erwartet 
uns die Kostenschätzung vom Büro für Bauökonomie auf Basis der Vorprojekte. Anschliessend 
werden sich die Genossenschaften beraten und entscheiden, inwieweit Anpassungen und 
Optimierungen notwendig sind, bevor wir mit der Phase «Bauprojekt» weiterfahren. Davon 
abhängig wird sein, ob wir Anfang 2021 so weit fortgeschritten sind, um den Gestaltungsplan 
sowie das Baugesuch einreichen zu können. Voraussetzung dafür ist allerdings die Genehmi-
gung der BZO-Teilrevision durch den Regierungsrat.

Wir werden 2020 einen Schwerpunkt auf die Kommunikation und das kollaborative Arbeiten 
legen. Themen sind:

–	 Weiterführung der Publikationsreihe
–	 Konzeption für die Vermarktung der Erstvermietung
–	 Storytelling, was erzählen wir unseren zukünftigen Mieter*innen
–	 Qualitäten vermitteln
–	 Echoanlässe

Kollaboration
Diesem Begriff widmen wir uns 2020. Wir bemühen uns, das Netzwerk aus den Genossen-
schaften und Fachplaner*innen zu stärken und das kollaborative Arbeiten sichtbar zu ma-
chen. Stichwort: Coworking-Popup. Die Arbeit in den Arbeitsgruppen
und den Ausschüssen wird intensiviert.

Medien & Publikationen 2019
–	 KARTON - Architektur im Alltag der Zentralschweiz Nr. 47, 
	 «Ein Regelwerk für die Industriestrasse», von Christoph Schläppi
–	 NZZ yearbook Real Estate, Edition 2018/19 
–	 Publikation «Regelwerk», Dezember 2019
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Kooperation Industriestrasse Luzern - Genossenschaftsverband, Luzern Seite 1

Bilanz per 31. Dezember 2019

laufendes Jahr % Vorjahr % Veränderung
AKTIVEN

Umlaufvermögen

Kasse 0.00 0.0 274.05 0.0 -274.05
Bankkonto Luzerner Kantonalbank 51'050.74 0.4 14'730.33 0.1 36'320.41
Bankkonto Luzerner Kantonalbank (Baukonto) 208'055.62 1.7 97'965.87 0.8 110'089.75
Guthaben Mehrwertsteuer 15'369.19 0.1 0.00 0.0 15'369.19
Noch nicht erhaltener Ertrag 27'408.30 0.2 25'600.00 0.2 1'808.30

Total Umlaufvermögen 301'883.85 2.5 138'570.25 1.2 163'313.60

Anlagevermögen

Vorfinanzierter Baurechtszins Industriestrasse 11'020'000.00 91.2 11'020'000.00 94.7 0.00
Aktivierte Projektkosten 760'000.00 6.3 470'000.00 4.0 290'000.00
Büromobilar 1'800.00 0.0 2'400.00 0.0 -600.00
Installationen/Beleuchtung 1'320.00 0.0 2'200.00 0.0 -880.00
Büromaschinen/Informatikhardware 1'380.00 0.0 2'300.00 0.0 -920.00

Total Anlagevermögen 11'784'500.00 97.5 11'496'900.00 98.8 287'600.00

Total AKTIVEN 12'086'383.85 100.0 11'635'470.25 100.0 450'913.60

PASSIVEN

Kurzfristiges Fremdkapital

Noch nicht bezahlter Aufwand 188'131.32 1.6 23'896.95 0.2 164'234.37
Erhaltener Ertrag des Folgejahres 8'068.50 0.1 21'893.50 0.2 -13'825.00

Total kurzfristiges Fremdkapital 196'199.82 1.6 45'790.45 0.4 150'409.37

Langfristiges Fremdkapital

Darlehen von beteiligten Genossenschaften 11'020'000.00 91.2 11'020'000.00 94.7 0.00
Fester Vorschuss Luzerner Kantonalbank 750'000.00 6.2 450'000.00 3.9 300'000.00

Total langfristiges Fremdkapital 11'770'000.00 97.4 11'470'000.00 98.6 300'000.00

Eigenkapital

Genossenschaftskapital 500'000.00 4.1 500'000.00 4.3 0.00
Gesetzliche Gewinnreserven 0.00 0.0 0.00 0.0 0.00
Bilanzgewinn/-verlust (-) -380'320.20 -3.1 -379'196.60 -3.3 -1'123.60
Jahresgewinn/-verlust (-) 504.23 0.0 -1'123.60 0.0 1'627.83

Total Eigenkapital 120'184.03 1.0 119'679.80 1.0 504.23

Total PASSIVEN 12'086'383.85 100.0 11'635'470.25 100.0 450'913.60
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Erfolgsrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

laufendes Jahr Vorjahr % Veränderung

Betriebsertrag

Mietzinseinnahmen Zwischennutzung 213'019.86 213'035.26 -15.40
Übriger Ertrag, Ertrag Präsentationen 35'350.00 840.00 34'510.00
Dienstleistungserlöse 49'535.75 0.00 49'535.75
Aktivierte Projektkosten 290'000.00 470'000.00 -180'000.00

Total Betriebsertrag 587'905.61 100.0 683'875.26 100.0 -95'969.65

Dienstleistungs-/Liegenschaftsaufwand

Wettbewerbsaufwand, Mandate Wettbewerb -132'556.32 -358'427.07 225'870.75
Liegenschaftsaufwand/Nebenkosten Zwischen-
  nutzung -59'003.34 -33'145.20 -25'858.14

Total Dienstleistungs-/Liegenschaftsaufwand -191'559.66 -32.6 -391'572.27 -57.3 200'012.61

BRUTTOERGEBNIS I 396'345.95 67.4 292'302.99 42.7 104'042.96

Personalaufwand

Lohnaufwand -81'913.09 -105'656.40 23'743.31
Mandate Geschäftsleitung -102'819.35 -92'160.00 -10'659.35
AHV/IV/EO/ALV -13'509.05 -18'162.95 4'653.90
Übrige Sozialversicherungen -10'180.05 -12'254.95 2'074.90
Übriger Personalaufwand -5'251.77 -1'525.10 -3'726.67

Total Personalaufwand -213'673.31 -36.3 -229'759.40 -33.6 16'086.09

BRUTTOERGEBNIS II 182'672.64 31.1 62'543.59 9.1 120'129.05

Übriger betrieblicher Aufwand

Miete Büroräumlichkeiten Geschäftsleitung inkl.
     Nebenkosten -9'116.71 -8'812.76 -303.95
Sachversicherungen, Abgaben, Gebühren, 
     Bewilligungen -741.70 -741.70 0.00
Büromaterial -1'850.97 -2'198.35 347.38
Telefon und Internet -2'277.49 -2'270.45 -7.04
Fachliteratur -102.92 -116.80 13.88
Porti -361.93 -527.25 165.32
Aufwand Revisionsstelle -3'000.00 -1'386.90 -1'613.10
Beratungsaufwand -2'679.99 0.00 -2'679.99
Lizenzen, Updates und Wartung Informatik -2'113.89 -1'349.97 -763.92
Kommunikation und Marketing -12'121.18 -14'868.25 2'747.07
Publikationsreihe -20'527.42 0.00 -20'527.42
Soziale Nachhaltigkeit -90'778.41 -10'361.95 -80'416.46
Diverser Verwaltungsaufwand -3'842.37 -11'696.30 7'853.93

Total übriger betrieblicher Aufwand -149'514.98 -25.4 -54'330.68 -7.9 -95'184.30

BETRIEBSERGEBNIS 1 (EBITDA) 33'157.66 5.6 8'212.91 1.2 24'944.75
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Kooperation Industriestrasse Luzern - Genossenschaftsverband, Luzern Seite 3

Erfolgsrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

laufendes Jahr % Vorjahr % Veränderung

Abschreibungen

Abschreibungen -2'400.00 -4'005.00 1'605.00

Total Abschreibungen -2'400.00 -0.4 -4'005.00 -0.6 1'605.00

BETRIEBSERGEBNIS 2 (EBIT) 30'757.66 5.2 4'207.91 0.6 26'549.75

Finanzerfolg

Bankspesen -315.55 -540.50 224.95
Zinsaufwand -4'494.38 -2'008.13 -2'486.25
Erträge aus Bankguthaben 0.00 0.00 0.00
Zinserträge 6.50 8.12 -1.62

Total Finanzerfolg -4'803.43 -0.8 -2'540.51 -0.4 -2'262.92

BETRIEBSERGEBNIS 3 (EBT) 25'954.23 4.4 1'667.40 24'286.83

Betriebsfremder, ausserordentlicher Erfolg

Ausserordentlicher/periodenfremder Aufwand -16'300.00 -1'791.00 -14'509.00
Ausserordentlicher/periodenfremder Ertrag 0.00 0.00 0.00

Total betriebsfremder, ausserordentlicher
     Erfolg -16'300.00 -2.8 -1'791.00 -0.3 -14'509.00

JAHRESGEWINN/-VERLUST (-) VOR STEUERN 9'654.23 1.6 -123.60 0.0 9'777.83

Direkte Steuern

Steueraufwand -9'150.00 -1'000.00 -8'150.00

Total direkte Steuern -9'150.00 -1.6 -1'000.00 -0.1 -8'150.00

JAHRESGEWINN/-VERLUST (-) 504.23 0.1 -1'123.60 -0.2 1'627.83
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Anhang zur Jahresrechnung 2019

1. Angaben über die in der Jahresrechnung angewandten Grundsätze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemäss den Vorschriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere der 
Artikel über die kaufmännische Buchführung und Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962)
erstellt.

2. Verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden Parteien laufendes Jahr Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegenüber
- direkt oder indirekt Beteiligte 741.70 741.70
Darlehen von beteiligten Genossenschaften (unverzinslich)
- direkt oder indirekt Beteiligte 11'020'000.00 11'020'000.00

3. Erläuterungen zu ausserordentlichen/periodenfremden laufendes Jahr Vorjahr
    Positionen der Erfolgsrechnung

Ausserordentlicher/periodenfremder Aufwand
Nachtragssteuern 2017 und 2018 bzw. 2016 16'300.00 1'791.00

16'300.00 1'791.00

4. Sonstige Angaben laufendes Jahr Vorjahr

Der vorausbezahlte Baurechtszins dient für die von den beteiligten
  Genossenschaften zur Verfügung gestellten Darlehen als Sicher-
  heit 11'020'000.00 11'020'000.00
Das Baurechtsgrundstück bzw. die aktivierten Projektkosten
  dienen für den festen Vorschuss der Luzerner Kantonbank als
  Sicherheit 760'000.00 470'000.00

5. Anzahl Mitarbeiter laufendes Jahr Vorjahr

Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt < 10 < 10

6. Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch die Verwaltung sind keine
wesentlichen Ereignisse eingetreten, welche die Aussagefähigkeit der Jahresrechnung 2019 beeinträchtigen 
könnten bzw. an dieser Stelle offengelegt werden müssten.

7. Zusätzliche Informationen

Der Genossenschaftsverband hat am 11. April 2016 von der Stadt Luzern im Gebiet der Industriestrasse Luzern
ein Baurecht mit einer Laufzeit von 80 Jahren zu einem vorschüssigen Baurechtszins von CHF 11'020'000.00
erworben. Der Baurechtszins wurde im Jahr 2017 an die Stadt Luzern überwiesen. Dieser wurde von den be-
teiligten Genossenschaften gemäss einer vereinbarten Aufteilungsquote finanziert.

Auf dem vorausbezahlten Baurechtszins wurden bislang noch keine Abschreibungen bzw. Wertberichtigungen
verbucht.

Im Jahr 2019 wurden Projektkosten von CHF 290'000.00 aktiviert. Es ist beabsichtigt, dass die aktivierten 
Projektkosten von den beteiligten Baugenossenschaften gemäss der vereinbarten Aufteilungsquote im Unterbau-
recht oder mittels Abgeltung übernommen werden.
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Antrag über die Verwendung des Bilanzergebnisses 2019

Die Verwaltung schlägt der Delegiertenversammlung folgende Ergebnisverwendung vor:

laufendes Jahr Vorjahr

Bilanzgewinn/-verlust (-) aus Vorjahr -380'320.20 -379'196.60
Jahresgewinn/-verlust (-) 504.23 -1'123.60

Bilanzgewinn/-verlust (-) am Ende der Periode -379'815.97 -380'320.20

Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserven 0.00 0.00
Zuweisung an die freie Gewinnreserven 0.00 0.00
Verzinsung Genossenschaftskapital 0.00 0.00

Vortrag Bilanzgewinn/-verlust (-) auf neue Rechnung -379'815.97 -380'320.20
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Budget 2020
EERRTTRRAAGG BBuuddggeett  22002200 BBuuddeett  22001199

Mieteinnahmen Zwischennutzung 200,000.00 185,000.00
Übrige Erlöse, Präsentationen 500.00 0.00
Fundraising Buchprojekt, HSLU 25,000.00 0.00
Aktivierung Projektkosten
Dienstleistungserlöse
TTOOTTAALL  EERRTTRRAAGG 222255,,550000..0000 118855,,000000..0000

AAUUFFWWAANNDD

Projektierung / Gestaltungsplan+Vorprojekt -914,599.17 -145,570.00
Beratung und Planung -80,720.00

Gestaltungsplan -64,850.00
Vorprojekt 0.00

Zwischennutzung -30,000.00 -20,000.00
TToottaall  DDiieennssttlleeiissttuunnggss--//LLiieeggeennsscchhaaffttssaauuffwwaanndd --994444,,559999..1177 --116655,,557700..0000

Lohnaufwand -80,340.00 -141,122.40
Mandate GL (Projektleitung, Kommunikation, Soz.) -122,000.00 -98,000.00
Übriger Personalaufwand (Weiterbildung) -3,500.00 -1,000.00
Sozialversicherungen -25,400.00
PPeerrssoonnaallaauuffwwaanndd --223311,,224400..0000 --224400,,112222..4400

Miete Büroräumlichkeiten GL -8,820.00 -8,820.00
Nebenkosten (abl + ewl) -300.00 -300.00
Sachversicherungen, Abgaben, Gebühren, Bewilligungen -800.00 -1,200.00
Büromaterial (v.a. mehr Plots & Kopien) -2,000.00 -1,000.00
Telefon und Internet -2,400.00 -2,400.00
Fachliteratur -100.00 -100.00
Porti -500.00 -500.00
Buchführungshonorare -2,000.00 -2,500.00
Informatikaufwand inkl. Leasing Hard- und Software -500.00
Lizenzen, Updates und Wartung -1,000.00 -800.00
Werbeaufwand inkl. Publikation -45,000.00 -19,500.00
Soziale Nachhaltigkeit (Arbeitsgruppen, HSLU) -33,750.00 13,900.00
Verwaltung (Unterbaurechte) -50,000.00
Verwaltungsspesen (Sitzungen, Ausflüge, Entwicklung) -10,000.00 -20,000.00
ÜÜbbrriiggeerr  bbeettrriieebblliicchheerr  AAuuffwwaanndd --115577,,117700..0000 --4433,,222200..0000

Abschreibungen -1,000.00 -3,000.00
Bankspesen -500.00 -600.00
Zinsaufwand -2,000.00
Zinserträge
Steueraufwand -9,150.00 -3,000.00

Ausserordentlicher Aufwand

TTOOTTAALL  AAUUFFWWAANNDD --11,,334455,,665599..1177 --445555,,551122..4400

JJaahhrreessggeewwiinnnn//--VVeerrlluusstt  ((--)) --11,,112200,,115599..1177 --227700,,551122..4400

Aufwand ohne Projektkosten + Zwischennutzung -431,060.00 -309,942.40
Einnahmen 222255,,550000..0000 185,000.00

Differenz (Geschäftsstelle inkl. Einnahmen) -205,560.00 -124,942.40
Projektkosten -914,599.17


