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| EDITORIAL

Glauben wir an Geister!

Wikipedia sagt zum Begriff «Geist» folgendes: Bezogen auf die allgemeinsprachlich «geis-
tig» genannten kognitiven Fähigkeiten des Menschen bezeichnet «Geist» im Sinne von 
«Psyche» das Wahrnehmen und Lernen ebenso wie das Erinnern und Vorstellen sowie 
Phantasieren und sämtliche Formen des Denkens (des «Verstands» oder der «Vernunft») 
wie Überlegen, Auswählen, Entscheiden, Beabsichtigen und Planen, Strategien verfolgen, 
Vorher- oder Voraussehen, Einschätzen, Gewichten, Bewerten, Kontrollieren, Beobachten 
und Überwachen.

Vor einigen Wochen hat die Verwaltung der Kooperation eine begleitete Klausur durchge-
führt. Herausgestellt hat sich dabei unter anderem, dass der Glaube an den Geist unseres 
Projektes an der Industriestrasse etwas verlorengegangen sei. So wurde zum Beispiel das 
Siegerprojekt des Architekturwettbewerbs zwar weiterentwickelt, aber, den Finanzen ge-
schuldet, abgespeckt. Auch sei die Zusammenarbeit in verschiedenen Gremien nicht mehr 
visionär, sondern vornehmlich «geschäftlich». Oder der ungehinderte gegenseitige Zugang 
der Bewohnenden zu allen Liegenschaften kann wegen unterschiedlichen «Hausordnun-
gen» der einzelnen Genossenschaften nicht, wie vorgesehen, gewährt werden. Undsowei-
ter.

In unserer Publikation «Vision Organisation Inspiration» steht: Die Genossenschaften der 
Kooperation Industriestrasse haben sich für das Modell «Co-Kreation» entschieden, was 
in der vorliegenden Form selten ist. Sie haben einen Genossenschaftsverband gegründet, 
der nach aussen Ansprechpartner und Vertragspartner gegenüber der Baurechtsgeberin, 
der Stadt Luzern, ist. Trotzdem behalten die Genossenschaften ihre Autonomie innerhalb 
dieses Verbandes. Sie treten auf dem Areal als selbstständige Bauträger auf und sind für 
die Vermietung und den Betrieb ihrer Bauten zuständig. (…) Der Aussenraum sowie infra-
strukturelle und gemeinschaftliche Einrichtungen bleiben im Verantwortungsbereich des 
Verbandes, der auch als Hüter der gemeinsamen Vision und Strategie als wichtigem Verbin-
dungselement auftritt. Im Verlauf des Transformationsprozesses des Areals geht es lau-
fend darum, diese Spannbreite zwischen «gemeinsam» und «eigenständig» auszuhandeln 
und optimal zu nutzen.

Wir haben immer gewusst, dass unser Projekt vielschichtig, anspruchsvoll und komplex 
werden wird, was sich seit Längerem bestätigt. Wir stehen nun kurz vor der Erteilung der 
Baubewilligung durch die Stadt Luzern, alle Beteiligten im Projekt sind stark gefordert und 
beschäftigt. Aktuell besteht durchaus die Verlockung, dass wir unter diesen Umständen 
unsere Vision als bereits abgearbeitet betrachten – das darf selbstverständlich nicht sein. 
Die Verwaltung hat sich deshalb darauf geeinigt, quasi wieder an Geister und damit an den 
Geist unseres Projekts zu glauben und dies auch in den verschiedenen Gremien einzufor-
dern. Wir rede(te)n von einem Leuchtturmprojekt – also soll es auch eines werden!

Bruno Koch
Präsident Verwaltung Kooperation
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Eine Stadt besteht aus unter-
schiedlichen Arten von Men-
schen. Ähnliche Menschen 
bringen keine Stadt zuwege.

| 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
IG Industriestrasse (zur Zeit nicht aktiv)

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
- Noelia Rüegger
- Damian Mermod

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

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

Begleitgruppe Gewerbe
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
Karin Staub, GWI
Daniel Furrer, Wohnwerk
Armin Suppiger, LBG
Daniela von Wyl, abl
David Häsler, Wogeno
Bruno Koch, Kooperation

Kommunikation
Karin Staub, GWI
Simone Blank, Wohnwerk
Fernanda Schürmann, LBG
Nathalie Müller, abl
Andreas Köck, Wogeno

Betrieb
Karin Staub, GWI
Simone Blank, Wohnwerk
Pius Adler, LBG
Barbara Brügger, abl
Andreas Köck, Wogeno

Steuerungsgruppe
Sandra Meier / Peter Bucher, abl
Martin Wyss / Harry van der Meijs, Wohnwerk
Yvonne Birkendahl, GWI
Roland Heller, Wogeno
Markus Mühlebach / Daniel Burri, LBG

Baukommissionen

GWI
Markus Christen (Präsident)
Pascal Hofer
Yvonne Birkendahl
Orpheo Carcano
Justo Derungs

abl
Peter Bucher (Präsident)
Regula Aepli
Sandra Meier
Nathalie Müller
Daniela von Wyl
Luca Casucci
Roland Gasser

Wohnwerk
Angelika Juppien (Präsidentin)
Martin Wyss
Rita Überschlag
Javier Herguedas
Dominic Jurt
Sandra Remund

LBG
Daniel Burri (Präsident)
Markus Mühlebach

Wogeno
Lukas Berger (Präsident)
Selina Lutz
Roland Heller
Andreas Köck
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Gelebte Urbanität beruht auf 
Verständnis für die Bedürfnisse 
anderer, auf gegenseitigem  
Respekt und Bereitschaft zur 
Teilnahme.

| TÄTIGKEITSBERICHT DER VERWALTUNG
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Das Jahr der Gesuche
Im ersten Quartal 2022 wurde der Gestaltungsplan bei der Stadt Luzern eingereicht. Gegen 
diesen wurden zwei Einsprachen gemacht. Eine Einsprache konnte mit einer Aussprache 
bereinigt werden, die Behandlung der zweiten Einsprache gestaltete sich harziger. 

Nach verschiedenen Gesprächen wurde es deutlich, dass der zweite Einsprecher auf sei-
ner Position beharrt und seine Einsprache weiter ziehen wird. Während mehreren Gesprä-
chen hat der Einsprecher der Kooperation zwei Lösungsvorschläge unterbreitet: Zahlung 
einer Entschädigung oder Kauf der Liegenschaft Geissensteinring 28. Es wurden intensive 
Diskurse und Abwägungen innerhalb der Verwaltung geführt. Die Verwaltung war sich einig: 
Wir müssen mit der Realisation der Arealentwicklung vorwärts machen. Gleichzeitig war es 
wichtig abzuwägen, welche Lösung das Projekt und die Genossenschaften langfristig am 
wenigsten belastet.

Nach diversen Berechnungen wurde beschlossen, die Liegenschaft am Geissensteinring 
28 zu kaufen. Mit der Zusicherung des Kaufes wurde die Einsprache zurückgezogen. Der 
Zustimmung zum Gestaltungsplan durch den Stadtrat stand somit nichts mehr im Weg. 

Mehr zur Liegenschaft Geissensteinring 28 «Villa Diana» auf S. 12.

Die Verwaltung

Die Verwaltung traf sich im 2022 zu 11 ordentlichen Sitzungen, einer Klausur und einer Dele-
giertenversammlung. Themen, welche das Jahr 2022 geprägt haben, waren u.a.:

Unterbaurechte | Mietzinse | Finanzierungen Baugenossenschaften | KV Bereinigung | 
Etappierung | Baugesuch | Gestaltungsplan | Tempo & Risiko im Projekt | Seewasser-
nutzung | Zusammenarbeit | Einstellhalle | Steuerungsgruppe | Finanzierung Kooperation | 
Strassenamen | Arealversicherung | 2000-Watt-Zertifizierung | Energie | Nachhaltigkeit

Die Verwaltung blickt auf ein intensives Jahr zurück. Mit der Steuerungsgruppe wurde ein 
Gremium eingesetzt, das sich mit den Ausschreibungen und den Realisationsthemen be-
fasst. Nebst den operativen Themen ist das Gremium beauftragt, das Thema Nachhaltig-
keit im Bereich Bau sicherzustellen.

Die Verwaltung ist sich einig: Wir wollen und müssen das Projekt vorantreiben und die Ri-
siken ernst nehmen. Nicht alle Themen der Verwaltung wurden einstimmig verabschiedet. 
Die Mehrheitsentscheide werden akzeptiert und gemeinsam getragen. Dies ist eine beson-
ders wichtige Qualität des Genossenschaftsverbandes. 
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Die Entwicklung des Lebens auf 
dem Areal setzt Prozesse vor-
aus, denen genügend Zeit  
gegeben werden muss.

| TÄTIGKEITSBERICHT DER GESCHÄFTSSTELLE
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Zusammen sind wir stark, oder nicht?
Für die Geschäftsstelle war 2022 ein Jahr der starken Gefühle gegenüber der Projektent-
wicklung und der Organisation. Euphorie und Frustration haben sich abgewechselt. Diese 
starken Positionen in Balance zu bringen, war nicht einfach. Zuversicht, Freude an Heraus-
forderung und der spürbare Schritt in Richtung Realisation haben die Geschäftsstelle moti-
viert, einen Ausgleich zu erarbeiten.

Organisation

In der Zusammenarbeit mit verschiedenen Ebenen und Gruppierungen hat die Geschäfts-
stelle gespürt, was es heisst eine Lernende Organisation zu sein. Die Möglichkeit, auf einer 
«grünen Wiese» zu wirken, kann der Kreativität viel Platz bieten. Gleichzeitig kann die «grü-
ne Wiese» zu einer Belastung werden, da so vieles möglich ist. Die Geschäftsstelle hat der 
Verwaltung aufgezeigt, wo Ungleichgewicht in der Zusammenarbeit vorhanden ist. Gemein-
samer Diskurs über die Zusammenarbeit begleitet uns auch über das Jahresende hinaus.
Die Tatsache, dass die Realisation in greifbarer Nähe ist, hat zu bereits geplanten Pensen-
reduktionen geführt. Christoph Weber war ab Herbst 22 zu 60% angestellt. Die Geschäfts-
stelle hat so per Ende Jahr ein Pensum von 120-Stellenprozenten gehabt.

Vorwärts machen

Die beiden Gesuche (Gestaltungsplan und Baugesuch) lagen im Fokus 2022. Nach der Vor-
prüfung des Gestaltungsplans durch die Fachstellen und der Auflagefrist, konnte das Bau-
gesuch eingereicht werden.
So divers und vielseitig unser Projekt ist, so divers war unser Baugesuch. Wir durften 242 
Dokumente in 4-facher Ausgabe sortieren und bei der Stadtplanung einreichen. Nach der 
Eingabe wurde die Bearbeitung zügig aufgenommen, was uns sehr freut. Wir spüren, dass 
uns die Stadt Luzern im Bewilligungsprozess unterstützt und sich mit uns auf den Spaten-
stich freut.

Arbeitsgruppen

Die Verwaltung hat sich entschieden, Themen in verschiedenen Gremien behandeln zu 
lassen. So können Themen von Fachpersonen diskutiert und Lösungsvorschläge erarbei-
tet werden.  Die Vorteile von Arbeitsgruppen und Gremien sind u.a. die Vielfältigkeit, das 
fachspezifische Wissen und die diversen Perspektiven. Herausfordernd hierbei sind der 
Informationsfluss, der Ressourceneinsatz und die Sicherstellung der Schnittstellen. Die 
Geschäftsstelle ist für die Moderation und die Terminierung der Arbeitsgruppen zuständig. 
2022 haben vor allem die AG Finanzen und AG Aussenraum getagt. AG Finanzen hat sich mit 
der Einstellhalle, mit dem Baurechtzins und dem Darlehen für die Villa Diana befasst. Die AG 
Aussenraum hat die Eingabe Gestaltungsplan / Baugesuch begleitet.
Arbeitsgruppen und ihre Mitglieder sind auf S. 6 aufgeführt.  
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2000-Watt-Zertifikat

Wir sind ein 2000-Watt-Areal in Entwicklung. Das Zertifikat haben wir im April 2022 erhal-
ten. Der Zertifizierungsprozess konnte Dank unserer Projektvision, dem Wunsch nachhaltig 
zu Planen, zu Arbeiten und zu Leben und der guten Begleitung durch Brücker+Ernst schlank 
gehalten werden. 

Kaum hatten wir das Zertifikat erhalten, wurde seitens Bundesamt für Umwelt informiert, 
dass es dieses nicht mehr geben wird. Was genau das für die Kooperation und die Ver-
pflichtung im Baurechtsvertrag heisst, werden wir 2023 erfahren.

Wir tragen unsere Idee gerne in die Welt

Die Arealentwicklung Industriestrasse besticht durch viele tolle Ansätze, Ideen und Wün-
sche für die Zukunft. Diese tragen wir gerne in die Region und die Welt und informieren 
laufend über den Projektstand.

Wir bauen ohne Etappen		  Infoanlass mit Mieter:innen und 
					     IG Industriestrasse
Nachbarschaft wir kommen	 Infoanlass mit ewl Areal AG und Stadt Luzern
Altersstrategie Stadt Luzern	 Reflexionsgruppe via G-Net
Wo stehen wir, wo gehen wir?	 Austauschapero mit Baugenossenschaften
Diversität				    Schweizer Wohntage 2022, Referat und Podium
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Villa Diana - Geissensteinring 28

Wie im Bericht der Verwaltung beschrieben (S. 8), ist die Kooperation aus einer Not heraus 
Grundeigentümerin der Liegenschaft Geissensteinring 28 geworden. Bereits beim Entscheid 
für oder gegen den Kauf der Liegenschaft wurden verschiedene Strategien zur Nutzung dis-
kutiert. Ende Jahr 2022 hat sich die Verwaltung ausgestauscht und das Vorgehen im Bezug 
zur Villa Diana festgelegt.

Grundlage

Kauf			   CHF 1.9 Mio
Finanzeriung		  Hypothek
				    Darlehen der Genossenschaften
Art				    Mehrfamilienhaus, 3 Stockwerke
Zustand		  Schimmelbefall
Auflage		  Schützenswert

Vorgehen

Kurzfristige Strategie
Zwischennutzung bis ca. zum Bauende Industriestrasse
Sanierung Schimmelpilz, danach zügige Vermietung 

Mittelfristige Strategie
Wird 2023/2024 diskutiert
	
 

007 Instandsetzung Villa Diana, Geissensteinring 28, Luzern 

Bauherrschaft: Lukas Knörr, Albertstrasse 3, 8005 Zürich 

Architektur:  steigerspielmann gmbh, Gartenstrasse 3, 6060 Sarnen

VORPROJEKT
31. August 2021
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| AUSBLICK 2023

Organisation

Zusammenarbeit ist ein Thema, mit dem wir uns auch im 2023 befassen werden. Die Verwal-
tung wird an einer Klausur die gewählte Organisation und ihre Herausforderungen mit einer 
externen Begleitung durchleuchten.

Die Geschäftsstelle wird wie geplant weiter reduziert: Christoph Weber arbeitet ab Januar 
2023 zu 30% als Gesamtkoordinator. Die direkte Anstellung mit der Kooperation wurde per 31. 
Dezember 2022 aufgelöst. Christoph Weber arbeitet ab 2023 zu 100% bei Zeitraum Planungen 
AG. Im Rahmen von seiner Festanstellung konnten wir mit Zeitraum Planungen AG einen Man-
datsvertrag abschliessen und das Aufgabengebiet des Gesamtkoordinators bei Christoph 
Weber belassen. Sein Aufgabenumfang hat sich auf 30% reduziert. Diese Entwicklung war er-
wartet und ist an die Projektphasen und die Zuständigkeiten gekoppelt. Das Baumanagement 
seinerseits übernimmt die Verantwortung für die Realisationsphase.

Mit der Pensenreduktion und Umwandlung der Anstellung von Christoph Weber hat sich die 
Frage gestellt, wie die Arbeitsorganisation zwischen Edina Kurjakovic (60%, Geschäftsleitung) 
und Christoph Weber (30%, Gesamtkoordination) gestaltet wird. In der Diskussion wurde klar, 
Arbeitsplatznähe hat viele Vorteile. Zufällig konnte Zeitraum Planungen AG  einen Arbeitsplatz 
an Edina Kurjakovic vermieten. Ein Glücksfall. Die Geschäftsstelle ist per Januar in die Räum-
lichkeiten an der Hirschmattstrasse 25 umgezogen. Christoph Weber und Edina Kurjakovic 
arbeiten weiterhin nebeneinander und können so die notwendigen Rücksprachen optimal 
gestalten. 

Baubewilligung und Spatenstich
 
Wir erwarten im Sommer 2023 die Baubewilligung durch die Stadt Luzern zu erhalten. Die 
Vorbereitungen zum Start der Bauarbeiten werden in verschiedenen Gremien behandelt. So 
befasst sich die Steuerungsgruppe mit der Vergabe verschiedenster Arbeitsgattungen, das 
Baumanagement beispielsweise den Baustellenplatz, die Geschäftsstelle bemüht sich um ei-
nen reibungslosen Abschluss der langjährigen Zwischennutzung. Mit der Arbeitsgruppe Kom-
munikation plant die Geschäftsstelle zudem verschiedene Kommunikationsmassnahmen für 
diese Phase. Weitere Arbeitsgruppen werden ihre Diskussionen im Verlauf 2023 aufnehmen.

Verabschiedung Peter Bucher

Peter Bucher hat die Entwicklung der Kooperation seit Beginn an begleitet. Anfänglich als 
Delegierter der abl hat er ab 2017 die Rolle als Verwaltungsmitglied übernommen. Peter konnte 
in den Diskussionen auf seinen grossen Erfahrungsschatz zurückgreifen. Bei vielen Themen 
konnte er auf Realitäten verweisen und aufzeigen, wo Stolpersteine liegen könnten. Peter Bu-
cher verlässt die Verwaltung, weil er in die Frühpension geht. Seine Nachfolge ist beim Verfas-
sen des Jahresbericht noch unklar. An der Delegiertenversammlung Ende März 2023 wird sie 
vorgestellt und gewählt. Lieber Peter, wir wünschen dir viel Freude für die neue Lebensphase 
und freuen uns auf Treffen auch ausserhalb der Sitzungen – und Merci vöumou!
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| JAHRESRECHNUNG UND REVISIONSBERICHT

Ein belebter Ort erzeugt Emissio-
nen. (...) Übereinkünfte zwischen 
unterschiedlichen Interessen  
müssen gemeinsam erarbeitet und 
ausgehandelt werden.
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Anmerkungen Bilanz per 31. Dezember 2022

1. Noch nicht erhaltener Ertrag: Mietzinse 2022 sowie Nebenkosten 2021/2022

2. Liegenschaft Geissensteinring 28, Villa Diana: Kauf Liegenschaft

3. Schuld MwSt: Ausstehende Abrechnung 4 Quartal 2022

4. Darlehen Villa Diana: Flüssige Mittel für den Kauf der Liegenschaft am Geissensteinring. 
Die Hypothek bei der Bank Avera konnte per Anfang Jahr 2023 um CHF 150000 erhöht wer-
den. Die Zusage wurde Ende 2022 gemacht, die Auszahlung erfolgte Anfang 2023.
 
5. Rückstellung aus Wettbwerb zum Thema Soziale Nachhaltigkeit: Projekt in Planung.
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Anmerkungen Erfolgsrechnung 2022

1. Mietzinseinnahmen: Leicher Rückgang durch Auszug von Sinnlicht. Die neue Vermietung ist Ende 
2022 angelaufen. Es konnten nicht alle Räume vermietet werden (Dauer, Zustand).

2. Projektierungkosten: Die Kooperation hat die Kosten für die gemeinsame Planung wie zum Bei-
spiel die Einstellhalle, den Aussenraum, die Arealsanschlüsse usw. vorausbezahlt. Die Rückzahlun-
gen durch die Baugenossenschaften folgen. Die Projektbuchhaltung wird ab 2023 durch Christian 
Müller Baumanagement getätigt.

3. Kommunikation und Marketing: Investitionen in die Webseite,  die Informationstafel sowie erste 
Möglichkeitsvorschläge zum Thema Signaletik. Alle Massnahmen wurden 2022 geplant und werden 
2023 realisiert bzw. weiterverfolgt.

4. Verwaltungsaufwand enthält Kosten für die Erarbeitung der Verträge zu Unterbaurechten.  
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Budget 2023 (Industriestrasse)
Das Budget bezieht sich auf den Verwaltungsaufwand und die Kosten der Geschäftsstelle. 
Die Kosten, welche für das Bauprojekt notwendig sind, sind in der Kostenschätzung abgebil-
det.
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Budget 2023 (Geissensteinring)
Das Budget Villa Diana enthält Kosten für die Schimmelpliz-Sanierung. Es wird erwartet, 
dass die Villa als Zwischennutzung ab April 23 vermietet werden kann.
Mit den Mieteinnahmen aus der Zwischennutzung sollen die Ausgaben für die Zinsen  
(Finanzierung Kauf) sowie die Sanierung / laufende Kosten gedeckt werden.


