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| EDITORIAL

Puzzel(n) – oder «Zämesetzi machen»

Seit dem 18 Jahrhundert seien die Menschen am Puzzeln. Für Gross und Klein, 
Alt und Jung sei dies ein unkomplizierter Zeitvertrieb, dienend der Entspannung, 
dem Gehirnjogging, der Konzentrationsfähigkeit und dem Kurzzeitgedächtnis.

Die linke Hälfte des menschlichen Gehirns ist verantwortlich für das logische und 
analytische Denken, die rechte sorgt für die Kreativität. Die simultane Aktivie-
rung der beiden Gehirnhälften verstärkt die Verbindung zwischen den Gehirn-
zellen und erhöht damit ihre Effizienz und Kapazität. Wohlbefinden und geistige 
Fähigkeiten werden positiv beeinflusst – Kraft, Stärke und weiteres mehr sind die 
Folge.

Unser ambitioniertes Ziel, die Realisation des Projekts «Industriestrasse Luzern» 
zu verwirklichen, ist für alle Beteiligten eine grosse Herausforderung. Es geht um 
viel Geld, es geht um Zuständigkeiten, Verantwortlichkeiten, um Mut und Ver-
trauen. Empathie ist  gefordert, Phantasie und Vorstellungsvermögen ebenso. 
Unser Gehirn und damit Erfahrung helfen dabei.

Und trotzdem lernen wir noch, auch bei diesem Projekt. Wir bemühen uns, wir 
sind Mensch, wir knobeln, wir machen – und wir puzzeln, setzen Teil um Teil zu-
sammen. Und dann freuen wir uns, wenn dereinst alles fertig ist – das Bild eines 
neuen Quartiers der Stadt Luzern.

Bruno Koch
Präsident Verwaltung Kooperation
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Die Qualität des Werks 
zeichnet sich nicht durch 
die Freiheit aus, jede Idee 
umsetzen zu dürfen, son-
dern durch die Bereitschaft, 
jeder Herausforderung 
offen entgegenzutreten. 

| GREMIEN KOOPERATION INDUSTRIESTRASSE
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Netzwerk
Delegierte
Amelie Mayer, Dieter Oswald: GWI
Marlis Egger Andermatt, Martin Buob: abl
Markus Mühlebach, Armin Suppiger: LBG
Selina Lutz, Roland Heller: Wogeno
Stéphane Beuchat, Martin Wyss: Wohnwerk
Noemi Hess, Heinz Marti: IGI

Verwaltung
Bruno Koch, Präsident
Peter Bucher, abl
Angelika Juppien, Wohnwerk
Lukas Berger, Wogeno
Daniel Burri, LBG
Pascal Hofer, GWI

Geschäftsstelle
Edina Kurjakovic, Geschäftsleiterin
Christoph Weber, 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
Elmaplan
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 (bis 2021)
Andreas Köck, Wogeno
Urs Cattani, LBG
Barbara Brügger, abl
Marcel Ineichen, GWI
Martin Wyss, Wohnwerk

Begleitgruppe Gewerbe (ab 2022)
Barbara Brügger, abl
Andreas Köck, Wogeno
Urs Cattani, LBG
Dieter Oswald, GWI
Martin Wyss, Wohnwerk 

Aussenraum
Regula Aepli, abl
Claudia Tolusso, IGI
Rita Überschlag, Wohnwerk
Hasan Candan, Verein Eisenplatz
Severin Dietschi, GWI
Roland Heller, Wogeno

Finanzen
vakant GWI
Daniel Furrer, Wohnwerk
Armin Suppiger, LBG
Daniela von Wyl, abl
David Häsler, Wogeno
Bruno Koch, Kooperation

Baukommissionen

GWI
Markus Christen (Präsident)
Orpheo Cracano
Amelie Mayer
Pascal Hofer
Yvonne Birkendahl
Cla Büchi
Trix Brechbühl

abl
Peter Bucher (Präsident)
Regula Aepli
Sandra Meier
Luca Casucci
Roland Gasser

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

LBG
Daniel Burri (Präsident)
Markus Mühlebach

Wogeno
Lukas Berger (Präsident)
Selina Lutz
Roland Heller
Andreas Köck
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Co-Kreation gibt Denkan-
stösse und eröffnet neue 
Sichtweisen. 
 

| TÄTIGKEITSBERICHT DER VERWALTUNG
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Veränderung
Neue Ansichten, neue Menschen, neue Berechnungen, neue Entscheide - all das «Neue», 
welches uns das Jahr 2021 gebracht hat, war bereichernd und zugleich herausfordernd. 
Nach turbulenten Anfangsmonaten wurden die Projektentwicklung und die Zusammen-
arbeit innerhalb der Kooperation übersichtlicher und verständlicher. Die Projektentwick-
lung nahm Schwung auf und konnte das Jahr mit wichtigen Meilensteinen abschliessen. 
So wurde beispielsweise im Oktober 2021 der Gestaltungsplan zur Vorprüfung bei der 
Stadt Luzern eingereicht.

Konstellation

Im Herbst 2020 erfolgten personelle Veränderungen innerhalb der Verwaltung und der 
Geschäftsstelle. Diese waren im Verlauf von 2021 spürbar, die neue Konstellation muss-
ten sich einspielen. Neue, zusätzliche Erwartungen an die Prozesse und die Organisation 
wurden diskutiert, die eingespielten Muster hinterfragt und wo notwendig, angepasst. 
Auch personelle und private Veränderungen auf der Geschäftsstelle haben ihre Spuren 
hinterlassen: Christoph Weber hat die Aufgabe als Gesamtkoordinator per 1.1.2021 an-
getreten und Edina Kurjakovic hat sich Anfang 2021 für 16 Wochen in ihre zweite Mutter-
schaft verabschiedet. Im 2. Halbjahr konnten die dadurch entstandenen Wissenslücken 
mit Einsatz und Können wieder geschlossen werden, die Geschäftsstelle ist wieder «fit».

Die Verwaltung - ein kollegiales Konstrukt

Die Verwaltung traf sich im 2021 zu 11 ordentlichen Sitzungen und einer Klausur. Themen, 
welche das Jahr 2021 geprägt haben, waren u.a.:

Baurechtsvertrag | Kindergarten | Wohnungsmix | Materialisierung
Abfall/Unterfluranlage | Unterbaurecht | Baugesuch | Projektphasen
Energie: Lösung/Energiegesetz | Einstellhalle/Lüftung | Richtprojekt | Etappierung
Kostenschätzung

Die Verwaltung blickt auf ein intensives Jahr zurück. Die einzelnen Interessen der Genos-
senschaften wurden im Kontext der gemeinsamen Projektentwicklung und Zielsetzung 
diskutiert, Differenzen benannt und Gemeinsamkeiten gesucht. Nicht alle Themen wur-
den einstimmig verabschiedet, innerhalb der Verwaltung werden die Mehrheitsentschei-
de aber akzeptiert und gemeinsam getragen. Dies ist eine besonders wichtige Qualität 
des Genossenschaftsverbandes. 
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Es benötigt ein gewisses 
«Out of the box»-Denken. 
Zwar müssen alle immer das 
Ziel im Auge behalten, aber 
den Weg agil gestalten. 

| TÄTIGKEITSBERICHT DER GESCHÄFTSSTELLE
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Perspektiven
Was darf die Industriestrasse kosten?

Der Kostenvoranschlag +/- 15% vom März 2020 war mit einer Investitionssumme von rund 
CHF 124 Mio. ernüchternd. Nach Beratungssitzungen wurde deutlich, dass die Kosten 
für die Überbauung Industriestrasse markant tiefer werden müssen, damit dem Ziel 
«preisgünstigen Wohnraum schaffen» gerecht werden kann. Genossenschaften, Fach-
planer:innen und Architekt:innen haben in vielen Gesprächen Lösungsansätze gesucht 
und gefunden. Ende 2021 lag die Kostenschätzung +/- 10% mit einer Gesamtinvestitions-
summe von noch CHF 97.1 Mio. vor. Damit dieses Ziel erreicht werden konnte, mussten 
Einsparungen gemacht werden, die auf den ersten Blick schwer verständlich sind. So hat 
sich die Verwaltung beispielsweise gegen den etappierten Bau aussprechen müssen. 
Dieses im Kontext zur «bestehenden Industriestrasse» heikle Thema wurde mit der not-
wendigen Sensibilität behandelt. Der Entscheid gegen die Etappierung war gleichzeitig 
auch ein Entscheid für preisgünstigen Wohn- und Arbeitsraum. 

Die Erstellung der Kostenschätzung und des Kostenvoranschlags waren herausfordernd. 
Das Abstimmen der Prozesse zwischen verschiedenen Playern der Kooperation und den 
Kostenplaner:innen hat viel Zeit und Energie gekostet. Der Prozess ist immer wieder ins 
Stocken geraten, wodurch Termine nicht konsequent eingehalten werden konnten.

Ein Aussenraum mit vielen Ansprüchen

Im März 2021 wurde eine Plenumssitzung zum Thema Aussenraum und Gewerbe durch-
geführt, mit dem Ziel, Schnittstellen und Abhängigkeiten aufzuzeigen und «blinde Fle-
cken» zu identifizieren. Arbeitsgruppen und Planer:innen waren sich vorerst leider nicht 
einig, Unmut und Verunsicherung waren die Folge. In diversen Gesprächen konnten die 
Erwartungen, die Rollen und die Aufträge nochmals verdeutlicht werden. Die Planung 
nahm wieder Schwung auf. So konnte die AG Aussenraum die «Charta Aussenraum» 
verabschieden und wichtige Inputs für das Richtprojekt einbringen; die AG Gewerbe das 
Konzept für den Gewerbemix formulieren und ebenfalls verabschieden und die Planer:in-
nen konnten verschiedene Themen im Gestaltungsplan festhalten.
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CChhaarrttaa  ((LLeeiittssäättzzee))  
AAuusssseennrraauumm  IInndduussttrriieessttrraassssee  LLuuzzeerrnn  
September 2021 
 
  
Die Charta basiert auf dem Regelwerk Städtebau Aussenraum. Sie definiert einen gemeinsamen 
Konsens zu Gestaltung, Entwicklung, Nutzung, Unterhalt und Organisation des Aussenraums. Die 
Charta dient als Leitlinie für die Baugenossenschaften und für das Wirken und Nutzen der 
Bewohnerschaft der Industriestrasse Luzern. 
 
Der Aussenraum der Siedlung Industriestrasse ist ein offener und multifunktionaler Grün- und 
Freiraum. Nur wo erforderlich und so wenig wie möglich, sind (wurden) Gestaltungselemente durch 
die Planung vorgegeben. In dynamischen Prozessen sollen Bewohnende und Nutzende die 
Gestaltung des Aussenraums weiter planen, umsetzen und den Bedürfnissen entsprechend 
kontinuierlich weiterentwickeln. Dabei sind folgende Grundsätze zu beachten: 
 
• Der Aussenraum dient der vielfältigen Bewohner- Gewerbetreibenden und Nutzerschaft als 

gemeinschaftlicher Raum zum Leben und Wohlfühlen, für Spiel, Begegnung und Bewegung, für 
Ruhe und Austausch, für Kulturveranstaltungen, Aktivitäten und Betätigungen verschiedenster 
Art. Teils ordentlich und ruhig, teils verspielt und kunterbunt. 

• Die Bewohner- und Nutzerschaft vereinbaren gemeinsam Regeln für die Nutzung, die 
Entwicklung und den Unterhalt des Aussenraums. In nachbarschaftlicher Zusammenarbeit 
übernehmen sie (Mit-) Verantwortung für die Umsetzung und organisieren sich entsprechend 
(z.B. in Arbeitsgruppen). 

• Eine abwechslungsreiche und diverse Gestaltung mit naturnahen (Grün-) Elementen, offenen 
Brach- und Belagsflächen, flexiblen Möblierungen und Gestaltungselementen ermöglichen 
Mehrfach- und Temporär-Nutzungen und gewährleisten wandelbare, dynamische und 
prozesshafte Entwicklungen und Belebungen.  

• Die Gestaltung fördert eine hohe Biodiversität durch naturnahe Lebensräume mit 
standortgerechten Stauden, Sträuchern und Bäumen, durch grosse Grünflächenanteile und 
unversiegelte Bodenflächen und Fassadenbegrünungen. 

• Durch bedarfsorientierte Pflege und fachgerechten Unterhalt ist die Biodiversität zu erhalten 
und ihre Entwicklung zu fördern.  

• Bauliche Massnahmen berücksichtigen ökologische Werte sowie den Bedarf an Entwicklungen 
und Wandelbarkeit im Aussenraum. 
 

Die Leitsätze der Charta Aussenraum Industriestrasse Luzern werden durch VertreterInnen der 
Mieter- und Nutzerschaft (mit Unterstützung von Fachpersonen aus Genossenschaften) in 
verbindlichen Merkblättern operationalisiert. 
 
Die Charta wurde von der AG Aussenraum erarbeitet und von allen Wohnbaugenossenschaften im 
September 2021 verabschiedet.  
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Wer sind die Mieter:innen an der Industriestrasse?

Bereits 2020 hat die Verwaltung der Kooperation entschieden, die Erstvermarktung 
gemeinsam zu stemmen und so unterstützend auf die Vermietung wirken. In diesem 
Zusammenhang kann dann auch quasi kooperativ die «Geschichte der Industriestra-
sse» erzählt werden. Dazu wird die Geschäftsstelle mit der Digital-Marketing-Agentur 
Digital Heroes zusammenarbeiten. Vertreter:innen der Genossenschaften sind in 
diese Entwicklung selbstverständlich eingebunden.

Ansicht Entwicklungsstand, Ende 2021

«Industriestrasse» als Stadtteil

Gemeinsam mit der ewl Areal AG und der Stadt Luzern werden die Projektentwicklun-
gen entlang der Industriestrasse und der Nachbarschaft diskutiert und geplant. 2021 
konnten wichtige Meilensteine in der Zusammenarbeit gelegt werden. Die Geschäfts-
stelle pflegt einen regelmässigen Austausch mit den Eigentümer:innen und den An-
wohnenden der Areale um die Industriestrasse und schafft damit sinnvolle Synergien 
für die zukünftige Überbauung. 
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Die Überbauung

Je länger die beteiligten Genossenschaften, die Planenden und viele weitere Beteiligte 
am Puzzle «Industriestrasse» knobeln, umso deutlicher wird das endgültige Resultat. 
Die zukünftige Überbauung wird Stand Ende 2021 wie folgt aussehen:

65808	Solarzellen
12000 	m2 Wohnfläche
8700	 m2 Lebensraum
2965	 m2 Arbeits- und Kulturraum
2000	 Watt-Gesellschaft
700	 Veloabstellplätze
151	 Wohnungen
14	 Baukörper
2	 Kindergarten
1	 Einstellhalle
1	 Aussenraum
0	 Spekulation

Sichtbarkeit

Austausch und Kommunikation im Jahr 2021 waren durch Corona geprägt, viele Anläs-
se wurden abgesagt oder mussten digital durchgeführt werden. Wir konnten trotzdem 
unser Projekt einer breiten Öffentlichkeit präsentieren, darunter:

Espasce Suisse Zentralschweiz, Emmenbrücke, November 2021
Führung Stadt Luzern, Quartierkräfte, Oktober 2021
Publikation HSLU, BWO, Kooperation: Kooperative Arealentwicklung im Dialog, 2021
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| AUSBLICK 2022

Mit grossen Schritten voran
Wir wollen «vorwärts» machen. 2022 sind es dann 10 Jahre her, seit die Initiative «Ja! 
Zu einer lebendigen Industriestrasse» angenommen wurde. Viele Meilensteine wurden 
in den 10 Jahren erreicht:

2014 – 2016
Ausarbeitung Bewerbung Kooperation, Gründung Kooperation und Zuschlag des Bau-
rechts durch die Stadt Luzern

2017 – 2019
Durchführung des zweistufigen Projektwettbewerbs und Erarbeitung des Regelwerks 
unter Einbezug der Öffentlichkeit

2020 – 2021 
Erarbeitung der Genossenschaftsprojekte und Abbildung der Kosten

2022 
wollen wir den nächsten grossen Meilenstein erreichen: Eingabe des Gestaltungspla-
nes, Eingabe des Baugesuches sowie Erhalt der Baubewilligung.

Wenn wir den Wohn-, Gewerbe- und Lebensraum bis 2025 bzw. 2026 an der Indust-
riestrasse realisieren wollen, braucht es pragmatische Entscheide, grosse Offenheit 
gegenüber Unbekanntem und kalkulierte Risikobereitschaft.

2025 | 2026

2024

2023

2022

Baugesuch | Gestaltungsplan 2022
2000-Watt-Areal-Zertifizierung
Beginn Abschluss Zwischennutzung
Baubewilligung
Unterbaurechte

Bau | Betriebsfragen  2023
Abbruch und Bauarbeiten
Vermarktung
Betriebsthemen

Erstvermietung    2024
Mitwirkung Mieter:innen
Baustellenführungen

Teilbezug 1   2025
Einzug erste Mieter:innen
Mitwirkung Mieter:innen
Bau entlang Geissensteinring

Teilbegzug 2 | Abschluss  2026
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| JAHRESRECHNUNG UND REVISIONSBERICHT

Das Quartier an der Indust-
riestrasse will einen bewussten 
Beitrag zur Nachhhaltigkeit und 
zu einem verantwortungsvollen 
Umgang mit Ressourcen leisten.
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1: Kosten der Arealfachplaner:innen für die Phase Bauprojekt, die erst nach Rech-
nungsabschluss eingetroffen sind.
2: Mieteinnahmen

3, 4, 5: Genossenschaften haben beschlossen, dass sie nach Möglichkeiten die vor-
finanzierten Projektkosten zurückerstatten und so die Finanzierung durch Drittmittel 
entlasten. 

6: Rückstelungen wurden aus der Entschädigung der Jurierung gebildet. Zwei Jurymit-
glieder haben auf 50% ihrer Entschädigung zu Gunsten von einem Projekt im Bereich 
der «Sozialen Nachhaltigkeit» verzichtet. Die IG Industriestrasse hat die Möglichkeit 
erhalten in diesem Rahmen ein Projekt einzureichen. 2021 wurde kein Projekt einge-
reich. Ausblick 2022: Ein Projekt wurde eingereicht.

Kommentare zur Jahresrechnung durch die Geschäftsstelle
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7: Auf Gesuch eines Mieters  hat die Verwaltung ein Entgegenkommen auch im Jahr 
2021 geprüft. Im Gesuch wurde eine MIetzinsreduktion von CHF 50000 beantragt. 
Die Verwaltung hat einer Reduktion von CHF 25000 zugesprochen. Die weiteren CHF 
25000 wurden gestundet bis im zweiten Quartal 2022. 

8: Die Projektierungskosten enthalten Auslagen für die Bauprojektphase über das ge-
samte Areal. Beispielsweise Architektur, Landschaftsarchitektur, Ingenieurleistungen, 
Elektroplanung usw.

9: Im Liegenschaftsaufwand sind vor allem Auslagen für die Nebenkosten (Heizung), 
welche aufgrund der Vertragsübernahme von der Stadt Luzern nicht weiter verrechnet 
werden können, enthalten. 

10: Lohnaufwand für die Geschäftsstelle: 90 + 60 Stellenprozent. Leistungen Dritter 
sind EO-Rückersstattungen für die Mutterschaft von Edina Kurjakovic.

11: Revision 2021 war mit mehr Aufwand im Bereich der MwSt-Pfüfung verbunden. 

12: Ausgaben v.a. für die Arbeiten im Bereich «Vermietungsplattform» 
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13/14: Zuviel abgegrenzter Steueraufwand 2019/2020. Nachzahlung MwSt auf Beiträ-
gen der Genossenschaften 2020.
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Budget 2022

Das Budget bezieht sich auf den Verwaltungsaufwand und die Kosten der Ge-
schäftsstelle. Die Kosten, welche für das Bauprojekt notwendig sind, sind in der 
Kostenschätzung abgebildet.
Die Mehrauslagen werden durch die Beiträge der Genossenschaften bzw. durch 
den Planungskredit der LUKB gedeckt.

KKOONNTTOO JJAAHHRR 22002222

EERRTTRRAAGG
3000.00 Mieteinnahmen Zwischennutzung -150,000.00
3200.00 Übrige Erlöse (Spenden Stifungen o.ä.) -1,000.00
3400.00 Dienstleistungserlöse
3401.00 Diensttleistungserlöse exkl. Mwst

3500.00 Aktivierte Projektkosten
3600.00 Abgelieferte Umsatzsteuern Projektkosten

TTOOTTAALL  EERRTTRRAAGG --115511,,000000..0000

AAUUFFWWAANNDD

4000.00 Projektierungskosten

4100.00 Liegenschaftsaufwand Zwischennutzung 8,000.00
4110.00 NK Liegenschaften Industriestrasse 30,000.00

TToottaall  DDiieennssttlleeiissttuunnggss--//LLiieeggeennsscchhaaffttssaauuffwwaanndd 3388,,000000..0000

5600.00 Lohnaufwand 195,430.00
5700.00 Mandate Geschäftsleitung 0.00
5710.00 Mandat Gesamtkoordination WW (inkl. NK) 0.00
5810.00 AHV 13,200.00
5800.00 Sozialversicherungen (PK, UVG, KKT) 11,000.00
5900.00 Übriger Personalaufwand 500.00

PPeerrssoonnaallaauuffwwaanndd 222200,,113300..0000

6000.00 Miete Büroräumlichkeiten Geschäftsleitung 8,000.00
6030.00 Nebenkosten 200.00
6300.00 Sachversicherungen, Abgaben, Gebühren, Bewilligungen 905.00
6500.00 Büromaterial 500.00
6510.00 Telefon und Internet 2,200.00
6512.00 Fachliteratur 56.00
6513.00 Porti 100.00
6542.00 Aufwand Revisionsstelle 3,000.00
6545.00 Beratungsaufwand MwSt.
6570.00 Informatikaufwand 300.00
6580.00 Lizenzen, Updates und Wartung 1,350.00
6600.00 Kommunikation & Marketing 50,000.00
6610.00 Publikationsreihe 10,000.00
6642.00 Soziale Nachhaltigkeit 3,000.00
6650.00 Verwaltungsspesen 42,500.00
6690.00 Vorsteuerkürzung
6800.00 Abschreibungen
6940.00 Bankspesen 300.00
6945.00 Zinsaufwand 9,000.00
6950.00 Zinserträge
8000.00 Betriebsfremder Aufwand
8100.00 Betriebsfremder Ertrag 
8900.00 Steueraufwand 1,000.00

SSoonnssttiiggee  BBeettrriieebbssaauuffwwaanndd 113322,,441111..0000

TTOOTTAALL  AAUUFFWWAANNDD 339900,,554411..0000

VVeerrlluusstt((++))//GGeewwiinnnn((--))  ddeerr  EErrffoollggssrreecchhnnuunngg 223399,,554411..0000


