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Diese Checkliste richtet sich an Wohnbaugenossenschaften sowie an andere
gemeinnliitzige Wohnbautrager wie z.B. Vereine, Stiftungen oder Gemeinden..

Viele gemeinnutzige Wohnbauten missen erneuert werden -
welche Erneuerungsstrategie ist zweckmassig und wie ist da-
bei vorzugehen?

Ein grosser Teil der Siedlungen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus in der Schweiz
wurde vor und kurz nach dem 2. Weltkrieg erstellt. Bei vielen dieser Siedlungen neh-
men die Probleme und der Aufwand fir den Unterhalt zu, zum Beispiel:

- die Gebaudehdlle muss erneuert werden, wobei auch Uber die Verbesserung ih-
res energetischen Standardes entschieden werden muss

— die sanitéren und elektrischen Installationen bendétigen eine umfassende Erneue-
rung

— die Mietenden beklagen sich Gber zu hohe (Innen-) Larmimmissionen
— der Wohnungsmix entspricht nicht mehr der Nachfrage: Zu viele Kleinwohnungen

— die Wohnungen sind nicht mehr zeitgemass: Unattraktiver Grundriss, zu geringe
Wohnflache, zu kleine Zimmer (<12 m?), ungeniigende Nasszellen, etc.

— die Wohnungsumgebung ist unattraktiv (Griin- und Spielflachen), ungeléste Park-
platzprobleme

In dieser Situation stellen sich die folgenden Fragen:

— Wie lange kann und soll die Wohnsiedlung weiterhin mit laufenden Unterhaltsleis-
tungen und periodischen Instandsetzungen in der heutigen Form weiterbewirt-
schaftet werden?

— Soll die Wohnsiedlung gesamterneuert werden oder bietet ein Abbruch und ein
Neubau langfristig die grésseren Chancen fiir den Wohnbautrager und seine
klinftigen Mieterzielgruppen?

— Verflgt die Genossenschaft tber die baulichen, wirtschaftlichen und mieterspezi-
fischen Daten um eine langfristig ausgerichtete Bewirtschaftungs-, Vermietungs-
und Erneuerungsstrategie zu entwickeln?

— Hat die Genossenschaft eine Strategie fir die kinftige Entwicklung ihrer Liegen-
schaften formuliert?

Unterstlitzung und Anleitung bei den mit Erneuerungen verbun-
denen Prozessen

Die Bestimmung einer zweckmassigen und nachhaltigen Erneuerungsstrategie sowie
das Vorgehen bei der Umsetzung der Strategie stellen eine grosse Herausforderung
fur alle Beteiligten dar und eréffnen Chancen, sind aber auch mit Risiken verbunden.
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Die Bautrager, aber auch Architekten, Planende und Beratende, sollen bei diesen Pro-
zessen mit den folgenden Hilfsmitteln angeleitet und unterstitzt werden:

1. Checkliste "Nachhaltige Gebaudeerneuerung"
2. ein zugehdriger Materialienband sowie ein
3. Entscheidungs-Tool "Retrofit Advisor"

Checkliste:

Die Checkliste "Nachhaltige Gebaudeerneuerung" leitet den Genossenschaftsvorstand
bzw. den Ausschuss des Vorstandes systematisch und schrittweise von der Problem-
analyse Uber die strategische Planung von Erneuerungen bzw. Ersatzneubauten bis
zur Projektierung. Sie nimmt den Bautragern keine Entscheidungen ab, sondern unter-
stitzt sie, zu einem umfassend vorbereiteten und von allen Partnern getragenen Ent-
scheid zu kommen. Die Checkliste legt die Schwerpunkte bei der Problemanalyse, der
strategischen Planung und der Vorstudienphase.

Ausgehend von den Phasen des Leistungsmodelles von SIA 112 (s. unten) werden
von der "Strategischen Planung" bis zu "Projektierung" Fragen aufgeworfen, die ein
Bautréager in der Regel zu einem gewissen Zeitpunkt im Prozessablauf stellen und be-
antworten muss. Zu diesen Fragen bietet die Checkliste Hinweise auf mdégliche Ant-
worten und Hilfsmittel.
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Strategische Vorstudien Projektie- Ausschrei- Realisierung Bewirtschaf-
Rlanung rung bung tung

Phasen gemadss Leistungsmodell SIA 112

Figur 1: Einsatz von Checkliste, Entscheidungstool ,Retrofit Advisor” und Materialienband

Materialienband:

Um die Checkliste knapp zu halten, wird fir vertiefende Informationen, Hilfsmittel und
Adressen auf einen zugehérigen Materialienband verwiesen. Im Materialienband wer-
den in der Checkliste aufgeworfene Aspekte wo nétig differenziert. lhre Bedeutung
sowie mdgliche Vorgehens- oder Lésungsmdglichkeiten werden erlautert. Der Materia-
lienband verweist auf weiterfihrende Beratungsangebote, vertiefende Informationen,
Richtlinien und Standards.
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Entscheidungs-Tool:

Das Entscheidungstool ,Retrofit Advisor® richtet sich an Anwender, welche mit dem
Bauen vertraut sind. Das Tool vermittelt Hinweise fir den Entscheid Uber die optimale
Erneuerungsvariante: "Instandhaltung”, "umfassende Instandsetzung" und "Abbruch
mit Ersatzneubau" werden beziiglich 'Wirtschaftlichkeit', 'Soziale Aspekte' und 'Okolo-
gie' miteinander verglichen. Die Gewichtung dieser drei Bereiche bleibt dem Anwender
Uberlassen, eine Aggregation zu einer Gesamtbewertung wird im Tool nicht vorge-
nommen. Die Bewertungen basieren auf den vom Anwender erhobenen Gebaudeda-
ten in der Ausgangssituation und auf den am Gebaudestandort relevanten Rahmenbe-
dingungen (Arbeitsaufwand Datenerhebung ca. 2 bis 1 Tag).

Herausforderung "Umfassende Erneuerung’: Strategieentwick-
lung, integrale Planung und Kommunikation als Erfolgsfaktoren

Wohnbaugenossenschaften missen umfassende Erneuerungen besonders sorgfaltig
anpacken, um sozialvertraglich zu nachhaltigen Lé6sungen zu kommen:

— Die Entscheidfindung bei Genossenschaften bedeutet, dass die Bewohnerinnen
und Bewohner in der Regel auch Mitglieder sind und Mitentscheidungsrechte ge-
niessen. Zwischen ihren (kurzfristigen) persénlichen Interessen als Bewohner
bzw. Bewohnerin und dem langfristigen Interesse der Genossenschaft als Bau-
trégerin besteht ein Spannungsfeld mit Risiken, aber auch besonderen Chancen
fir den Erneuerungsprozess.

— Viele Baugenossenschaften werden (teilweise) von Milizgremien gefiihrt. Nach
Jahren der reinen Substanzerhaltung missen sie sich zum ersten Mal mit strate-
gischen Fragen von grosser Tragweite befassen. Dies ist eine ungewohnte Her-
ausforderung, die meist nicht ohne fachliche Begleitung durch Dritte gemeistert
werden kann. Die Gestaltung des Zusammenwirkens des Milizgremiums und der
Fachleute ist besonders wichtig.

— Die Bestéande von Baugenossenschaften sind altersmassig und/oder ortlich oft
stark konzentriert. Ihre Erneuerung kann aber nicht auf einen Schlag erfolgen
und erfordert daher eine Vorgehensstrategie mit langfristiger Planung.

Die Empfehlungen der Checkliste zum Vorgehen und zu den Ablaufen umfassen
samtliche Prozesse, vom Beginn des Strategieprozesses bis und mit Projektierung. Die
Checkliste wirft die wichtigsten Fragen auf, die sich dem Vorstand stellen.

Nehmen Sie Beratung in Anspruch!

Trotz Checkliste, Materialienband und Entscheidungstool empfiehlt es sich in der Re-
gel, fur die strategische Planung und fir die anschliessende Projektierung auch exter-
ne Fachleute beizuziehen. Noch bevor Berater oder Planer beigezogen werden, muss
sich der Genossenschaftsvorstand jedoch einige grundlegende Fragen stellen:

Welche Ziele sind anzustreben? Bestehen Visionen fir die Zukunft der Genossen-
schaft? Wie gross sind die verfligbaren Ressourcen? Sind die personellen Ressourcen
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und die Arbeitsweise der Genossenschaft den Anspriichen eines solchen Prozesses
gewachsen? Welche Vorbilder und welche Beflirchtungen stehen im Raum?

— Fdir diese grundsatzliche Auslegeordnung lohnt es sich ein Coaching durch eine
aussenstehende Fachperson in Anspruch zu nehmen. Diese kann spater allen-
falls auch wichtige Phasen des Prozesses begleiten.

— Auch fir die strategische Planung empfehlen wir den Beizug einer unabhangigen
Fachstelle, welche mehr als nur bauliche Fragen beurteilt.

Die Verbande des gemeinnitzigen Wohnungsbaus vermitteln geeignete Fachleute
(vgl. auch Adressen im Materialienband Kap. 1). Die dabei entstehenden Kosten sind
im Vergleich zum mdglichen Bauvolumen gering.

Soziale Prozesse und Kommunikation sind Querschnittsaufgaben. Sie brauchen
genugend Zeit und bieten die Chance einer Belebung und Erneuerung der Ge-
nossenschaft.

Die Abklarung des baulichen Zustandes, eine Marktstudie, die Beurteilung der Finanz-
situation oder eine Machbarkeitsstudie sind klar definierte Schritte. Soziale Fragen und
die Kommunikation mit den Mitgliedern einer Wohnbaugenossenschaft hingegen las-
sen sich nicht schematisch 16sen, zumal eine grundlegende Erneuerung immer wieder
Rackwirkungen auf die Genossenschaft hat. Zwar empfiehlt die Checkliste an ver-
schiedenen Stellen kommunikative und soziale Massnahmen. Doch braucht es in jeder
Genossenschaft und in jedem Prozess wieder andere Lésungen. Wer mégliche Angste
der Bewohner und Mitglieder nicht rechtzeitig wahrnimmt und ernst nimmt, riskiert Op-
position, Verzégerungen, suboptimale Lésungen oder gar Null-Entscheide. Wer diese
Herausforderungen hingegen bewusst angeht, wird die bauliche Erneuerung auch als
Chance zu einer sozialen Erneuerung der Genossenschaft nutzen kénnen!

Dazu die folgenden Anregungen:

— Erneuerungsprozesse in Baugenossenschaften brauchen gentigend Zeit, sei es,
um die nétigen Entscheide von General- oder Siedlungsversammlungen vorzube-
reiten und abzuwarten, sei es, um den eigentlichen Bauablauf sozialvertraglich
zu gestalten.

— Es empfiehlt sich, von Anfang an eine Person oder eine Arbeitsgruppe des Vor-
stands zu bezeichnen, welche fir die Kommunikation zu gegebener Zeit verant-
wortlich ist.

— Wenn nicht schon vorhanden, sollten eine regelméassige Mitglieder-Information
und eine Website eingeflhrt werden.

— Der Vorstand sollte sich rechtzeitig grundlegende Gedanken Uber seinen Um-
gang mit sozialen Fragen sowie mit Angsten und Erwartungen der Mitglieder ma-
chen. Sind die Statuten revisionsbedirftig? Welche Unterstitzungsangebote
kdnnen gemacht werden? Kann und soll ein Teil der erneuerten Wohnungen in-
tern oder mit Mitteln der Wohnbauférderung verginstigt werden?
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Checkliste Nachhaltige Gebaudeerneuerung

A Strategische Planung

A1 A2 A4
Problem- und Entwicklungs- u. Bediirfnis- u.
Zustandsanalyse Bedarfsanalyse i Zielformulierung
Aktuelle u. erwartete Sozialpolitische Ent- Strategie,
Probleme wicklung Zielsetzungen
o Gebaudezustand Potenzial/Qualitat
< Rahmenbedingungen Standort
2 Nachfrage
o
o
% A4 v
» Handlungsbedarf/Folgerungen A3
(=]
[
b
g \ 4 A 4
n Mégliche Erneuerungsvarianten, Strategiediskussion
<
v AS
Grobkonzepte
A
Entscheid iiber die Erneuerungsstrategie A6

A.1 Problem- und Zustandsanalyse

Ziele: Der Siedlungs-/Gebédudezustand ist erfasst und die aktuellen Probleme des Objek-

tes bzw. der Siedlung sind identifiziert.

A.1.1 Problemanalyse

Weitere Hinweise

Welche Probleme werden zurzeit festgestellt oder in naher Zukunft erwartet?
Gibt es haufige Mieterwechsel? Gibt es Vermietungsprobleme (Leerstande,
welche nicht umzugs- oder renovationsbedingt sind)?

Sind die Unterhaltskosten erhdht? Wenn ja aus welchen Griinden? (Feuchte-
schéaden/Pilzbefall, Reparaturen Haustechnik /Gebaudehdille)?
Treten Bauschaden auf? Welche (Dach, Fenster, Fassade, etc.)?

Gibt es Reklamationen? Wenn ja, welche?
(Larm, soziale Konflikte (unter Mietenden und/oder zwischen Mietenden und
Quartier), Sicherheit, Vandalismus, etc.)

Gibt es Probleme wegen der Zusammensetzung der Mieterschaft?

= Materialienband
Kapitel 3.1
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A.1.2 Zustandsanalyse

Weitere Hinweise

Wie ist der Zustand des Gebaudes? Entspricht das Gebaude und seine Ele-
mente noch dem heutigen Standard?

Welche Elemente sind abgenutzt, erfiillen ihre Funktion nur noch mangelhaft
und mussen daher ersetzt werden?

Zu beurteilende Elemente:
- Gebéaudehiille: Aussenwande, Tiren, Fenster, Dach/Estrich, evtl. Keller

- Gebaudestruktur, strukturelle Probleme: Wohnungsgrundrisse, Wohnungs-
gréssen, Wohnungsmix, Zimmergréssen, Innenlarm, Nebenrdume

- Innenausbau: Kiichen, Bad/WC, Boden, Wande

- Haustechnische Infrastruktur: Elektrisch, Sanitér, Heizung, Luftung:
Gerate, Installationen, Leitungen

- Energieverbrauch (Strom, Warme), Energiekennzahl
- Umgebung(squalitat): Aussenanlagen, Spielplatze, Parkierung

- Gemeinsame Infrastruktur: z.B. Keller, Waschkiche, Trocknungsraum,
gemeinsame Abstellraume, Gemeinschaftsraum

- Architektonische Qualitat des Gebaudes

Die Beurteilung des
Gebaudezustands
kann mit Hilfe des
Retrofit Advisors
vorgenommen wer-
den.

= Excel-File Retrofit
Advisor, Blatt , Mass-
nahmen®, Erlaute-
rungen dazu vgl.
Materialienband Kap.
24.3

A.1.3 Rahmenbedingungen

Weitere Hinweise

Finanzen

Wie hoch ist der aktuelle Restwert (Buchwert) der Liegenschaft, aufgerechnet
auf die Anzahl zukiinftiger Wohnungen?

Welche finanziellen Mittel stehen fiir eine Erneuerung zur Verfigung?
Wie gross ist der Spielraum fiir Mietzinserhdhungen nach einer Erneuerung?

Mieterschaft

Wie setzt sich die Mieterschaft aktuell zusammen (Altersstruktur, Haushaltsfor-
men, Herkunft, Belegung, Einkommenssituation, geférderte Wohnungen)?

Wie lange wohnen die Mietenden durchschnittlich in den Wohnungen?
Wie ist das Verhaltnis der Mietenden untereinander und zum Quartier?
Welche Bedurfnisse der Mietenden werden heute nicht gedeckt?

Raumplanung

Bestehen Ausnutzungsreserven? Wie gross ist das Verdichtungspotenzial? Ist
eine Aufstockung/ein Dachausbau mdglich?

Gibt es spezifische planungsrechtliche Rahmenbedingungen, die bei Erneue-
rungen, Anbauten oder Ersatzneubauten zu beachten sind?

Bestehen Dienstbarkeiten die eine Emeuerung behindern?
Wie stark ist die Belastung durch Verkehrsimmissionen?

Denkmalschutz
Ist das Objekt inventarisiert?

= Materialienband
Kapitel 3.2.1

(zusétzliche Berech-
nungs- und Beurtei-
lungsgrundlagen:
Retrofit Advisor)

= Materialienband
Kapitel 3.2.2

= Materialienband
Kapitel 3.2.3
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A.2 Entwicklungs- und Bedarfsanalyse

Ziele: Die Nachfrage nach Wohnraum in den ndchsten 15-30 Jahren ist unter Beriicksich-
tigung der kiinftigen sozialpolitischen und siedlungstypischen / stiadtebaulichen

Entwicklungstrends abgeschatzt.

A.2.1 (Kiinftiges) Potenzial des Standortes/Quartierqualitat:

Weitere Hinweise

Die sozialpolitische Entwicklung in den nachsten Jahrzehnten bestimmt die
zuklnftige Wohnungsnachfrage:

Wie entwickelt sich das Quartier in Zukunft (Anteil altere Bewohnerlnnen,
Anteil Auslanderinnen, Anteil Familien mit Kindern)?

Wird der Wohnanteil im Quartier eher zu- oder abnehmen?

Sind Anderungen von Umwelteinflissen/Immissionen absehbar
(Fluglarm, Autobahntiberdeckung, Umfahrungen)?

Werden in Zukunft vermehrt wohnbegleitende Serviceleistungen nachge-
fragt (zentrale Kiiche, Waschservice, etc.)?

Die Erneuerungsstrategie hangt vom jeweiligen Objekt, seinem Standort und

seiner Mieterschaft ab. Die relevanten Rahmenbedingungen und deren Entwick-

lung sind daher zu klaren und zu erfassen:

Wie wird die kiinftige Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr ausse-
hen? Ist das Quartier an die wichtigen Verkehrsachsen angebunden?

Wie ist die Versorgungsqualitat mit Gltern und Dienstleistungen des tagli-
chen/wéchentlichen/langfristigen Bedarfs?

Wie wird die Mikrolage des Objekts eingeschatzt (Larmimmissionen, Aus-
sicht, Ubrige Immissionen)?

Wie wird die Qualitat des Quartiers heute und in Zukunft eingeschétzt
(Mietpreispotenzial Quartier, soziale Zusammensetzung, Entfernung vom
nachsten Zentrum)?

= Materialienband
Kap. 3.3
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A.3 Handlungsbedarf, Folgerungen

Ziele: Klarheit iiber den kiinftigen Handlungsbedarf und die grundsétzlichen Handlungsméglich-

keiten.

A.3.1 Grobevaluation der grundsatzlichen Erneuerungsalternativen

Weitere Hinweise

Welche Erneuerungsvariante(n) stehen aufgrund der bisherigen Abklarungen im
Vordergrund? Wie sieht deren Machbarkeit aus?

Stimmen die im Vordergrund stehenden Erneuerungsvarianten mit der bisheri-
gen strategischen Planung bzw. mit der Bewirtschaftungsstrategie der Genos-
senschaft Uberein?

Ist eine schnelle Erneuerung unumganglich?

= Materialienband
Kap. 3.4

Folgende Grundvarianten werden bei Erneuerungen unterschieden:

- Instandhaltung: Nur Gebaudeunterhalt, mdglichst geringe Investitionen. In
der Regel keine Mietpreiserhdhungen.

- Instandsetzung von Gebaudehiille und Ausbau. Moderate Erhéhung der
Mieten bei wertvermehrenden Instandsetzungsmassnahmen.

- Gesamterneuerung: Instandsetzung und Modernisierung, in der Regel mit
hoher Eingriffstiefe, ev. mit Grundrissveranderungen, An-/Aufbauten. Oft
Kiindigung der bisherigen Mietverhaltnisse notig, deutliche Erhohung der
Mieten.

- Ersatzneubau mit einer optimalen Nutzung des Grundstlickes und einer
bewussten Ausrichtung auf Bedlirfnisse der zukiinftigen Mieterschaft. Neue
Wohnungen,oft Marktmiete fiir die Wohnungen am jeweiligen Standort .

Vielfach werden Kombinationen zwischen diesen vier Grundvarianten gewahlt
(z.B. Haus A in der Siedlung wird abgerissen und neu gebaut, Haus B in Sied-
lung wird instand gesetzt und z.B. erst in 15 Jahren abgerissen und neu ge-
baut).

= Beschreibung der
maoglichen Erneue-
rungsstrategien, vgl.
Materialienband Kap.
3.4.1

A.3.2 Klarung des weiteren Vorgehens und des zweckmassigen Entschei-
dungsprozesses

Weitere Hinweise

Falls Gesamterneuerung oder Ersatzneubau nétig ist:

Ist der Handlungsbedarf fir den Vorstand klar? Ist sich der Vorstand dartiber
einig?

Sind die Aufgaben flir die weiteren Abklarungen innerhalb des Vorstandes ver-
teilt?

Sollen externe Experten fiir die weiteren Schritte beigezogen werden (z.B.
Bauherrenberatende, Forderstelle Gemeinnitziger Wohnungsbau)?

Welche Informationsstrategie wird verfolgt?

Soll die Kommunikation der Emeuerungsstrategie mit einem neuen inhaltlichen
und visuellen Auftritt verkn(ipft werden?

Wie und in welchem Masse sollen die Betroffenen informiert und einbezogen
werden?

= Materialienband
Kap. 3.4.2

Adressen externe
Unterstitzung =
Materialienband Kap.
34.2
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A.4 Bedurfnis- und Zielformulierung

Ziele: Die Strategie des Wohnbautrégers ist definiert, die kiinftigen Bediirfnisse der Nut-
zenden und die Rahmenbedingungen sind geklart, die Erneuerungsziele sind

formuliert.

A.4 Bediirfnis- und Zielformulierung

Weitere Hinweise

Welche Bewirtschaftungsstrategie wird langfristig verfolgt, und welche Ziele
ergeben sich daraus fiir die Erneuerung:

Welche Nutzerlnnen (Mietersegmente) will der Wohnbautréger in Zukunft
an diesem Standort ansprechen, bei welchem Mietpreisniveau?

Was soll mit den aktuellen Mieterlnnen bei der Erneuerung geschehen?
Sind Kiindigungen mdglich oder sollen sie mdglichst vermieden werden?
Welche Angebote sind fiir Betroffene méglich?

Soll giinstiger Wohnraum erhalten bleiben?

Soll/muss ein Beitrag zur besseren soziodemografischen Durchmischung
und Integration geleistet werden?

Soll ein Anteil subventionierter Wohnungen angeboten werden?

Soll ein Anteil grésserer Wohnungen/Familienwohnungen anvisiert werden?
Wird in der Siedlung eine Nutzungsmischung angestrebt? Welche?

Wie gross soll der Anteil behinderter- und altersgerechter Wohnungen sein?

Kénnen spezielle Voraussetzungen fir soziale Kontakte und wohnbeglei-
tende Dienstleistungen geschaffen werden (Begegnungsorte, Gemein-
schaftsraume, Spielplatze, ...)?

Welche energetischen und baudkologischen Ziele (wie geringer Energie-
verbrauch, Verwendung dkologischer Baustoffe, gesunde Bauweise) wer-
den anvisiert?

Der Vorstand/Bautrager formuliert die mittel- bis langfristige Bewirtschaftungs-
strategie, die fiir die zu erneuernde Siedlung an diesem Standort verfolgt wer-
den soll (unter Beriicksichtigung der Ziele des Wohnbautragers, des Standort-

potenzials und der aktuellen Mieterschaft). Daraus leitet er das maximal mégli-

che oder das unter Beriicksichtigung der strategischen Uberlegungen er-
winschte Mietzinsniveau und die Anforderungen an die Erneuerung der Ge-

baude und Wohnungen ab (Standard, Architektur, Umgebung). Unter Umstén-

den werden strategische Varianten angegeben (z.B. umfassende Erneuerung

jetzt versus Variante mit nochmaliger Instandsetzung und anschliessender um-

fassender Erneuerung u. Modernisierung in 15 Jahren).

= Vorgaben fiir das Grobkonzept und die Wahl der Erneuerungs-
strategie

= Strategische
Grundmuster und
Bewirtschaftungsstra-
tegien, vgl. Materia-
lienband Kap. 3.5

Als Vergleich kdnnen
die Mietzinsniveaus
von vergleichbaren
erneuerten Objekten
im Quartier herange-
zogen werden.
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A.5 Grobkonzepte fiir die Erneuerungsstrategie

Ziele: Fiir die in Frage kommenden Lésungsstrategien liegen Grobkonzepte vor. Die Vor-
und Nachteile der Lésungsstrategien kénnen einander gegentibergestellt werden.

A.5.1. Erarbeitung von Grobkonzepten fiir 2 Erneuerungsvarianten

Weitere Hinweise

Oft empfiehlt es sich, auf der Ebene des Grobkonzeptes zwei Erneuerungsvari-
anten zu erarbeiten. Die Grobkonzepte enthalten eine Schatzung der Kosten,
der kuinftigen Mieten und der Wirtschaftlichkeit sowie eine grobe Terminplanung
pro Erneuerungsvariante.

- Auswahl eines Bearbeiters fiir das Grobkonzept (evtl. 2 Studiennehmer, um
mit 2 Grobkonzept-Varianten die bestehenden Mdglichkeiten starker auszu-
loten).

- Welche Fachleute werden evtl. schon fiir die Formulierung des Auftrages
fiir das Grobkonzept beigezogen?

Gibt es Bauabsichten
anderer gemeinnt-
ziger Wohnbautrager
im Quartier, welche
bei der Terminab-
stimmung beriick-
sichtigt werden mds-
sen?

A.5.2. Information der Betroffenen iiber die bisherigen Ergebnisse und zur
Stossrichtung des Vorstandes

Weitere Hinweise

Der Vorstand 1adt die Bewohnerlnnen der betreffenden Siedlung an eine Infor-
mationsveranstaltung ein. Er berichtet tber die gepriften Varianten mit allen
Vor- und Nachteilen, informiert (iber die vom Vorstand favorisierte Erneue-
rungsvariante und das geplante weitere Vorgehen.

Der Vorstand muss glaubhaft darlegen, welche flankierenden Massnahmen bei
einer Gesamterneuerung oder einem Ersatzneubau geplant sind (z.B. Angebote
fir bisherige Mieterlnnen bei einem allfélligen Abbruch).

Vorsicht bei der Be-
griindung des Hand-
lungsbedarfs: Die

aktuellen Bewohne-
rinnen sind mit ihren
Wohnungen meist

durchaus zufrieden!
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A.6 Entscheid Uber die Erneuerungsstrategie

Ziel: Die Erneuerungsstrategie ist festgelegt.

A.6.1 Bewertung der erarbeiteten Grobkonzept-Varianten

Weitere Hinweise

Die Grobkonzept-Varianten miissen bewertet werden. Falls die Genossenschaf-
terlnnen in die Bewertung einbezogen werden, missen vorgangig die Bewer-
tungskriterien und deren Gewichte geklart bzw. vorgegeben werden (Vorschlag
des Vorstandes ev. unter Einbezug weiterer Genossenschafterinnen).

Bewertungskriterien (Gewichtung erfolgt durch die Genossenschaft):

- Kinftige Nachfrage, Bediirfnisse der aktuellen sowie der kiinftigen (!) Mie-
tenden

- Maximales Mietzinsniveau
- Ausnutzungsreserven, Verdichtungspotenzial
- Funktionelle Defizite

= vgl. Materialien-
band Kap. 3.7

= Bewertung der
Varianten kann durch
Anwendung des
Entscheidungstools
Retrofit Advisor
vorgenommen wer-
den. (vgl. Materia-
lienband Kap. 2)

A.6.2 Grundsatzentscheid tiber die Erneuerungsstrategie

Weitere Hinweise

Es kann sinnvoll sein, die Meinung der gesamten Genossenschaft zur vom
Vorstand bevorzugten Stossrichtung des Projekts an der Generalversammlung
(GV) einzuholen (Grundsatzantrag inkl. Projektierungskredit). Dies wird insbe-
sondere dann empfohlen, wenn Widerstand der betroffenen Bewohnerinnen zu
erwarten ist. Die zusatzliche GV ersetzt jedoch die spatere GV, welche den
konkreten Projektentscheid zu fallen hat, nicht.

Ermittlung der Préaferenzen der Betroffenen

Wenn der Grundsatzentscheid zur Stossrichtung des Projekts getroffen ist,
macht der Vorstand eine Umfrage bei den Betroffenen und ermittelt ihre person-
lichen Praferenzen (Verbleiben in der Siedlung, Umsiedlung innerhalb der Ge-
nossenschaft, etc.). Die Ergebnisse bilden auch eine Grundlage fiir die Etappie-
rungsplanung.

Einleiten der Umsetzung

Wird eine "Gesamterneuerung" oder ein "Ersatzneubau" gewahlt, muss die
Vermietungspraxis geandert werden: es werden nur noch befristete Mietvertra-
ge ausgestellt. Der Unterhalt ist auf das Notwendigste zu minimieren. Eine Ver-
lotterung des Objekts muss aber vermieden werden.
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B Vorstudien, Auswahl und Vergabe Projekt

Festlegen Vorgehen und Organisation

Definition Projektanforderungen (Rahmenbedin-
gungen, Ziele, Raumprogramm)

Machbarkeitsstudie veranlassen
Genehmigung Projektpflichtenheft

Projektdefinition, Machbarkeitsstudie | B.1

A 4

B Vorstudien

l—|—¢

2-4 Studien- Wettbewerb
auftrage

Festlegen des Auswahlverfahrens | B.2

A\ 4

Definitive Wahl Anbieter/Projekt

B.1 Projektdefinition, Machbarkeitsstudie

Ziele: Vorgehen, Organisation Bautrdger und Beizug Berater festgelegt, Projektierungs-

grundlagen definiert, Machbarkeit nachgewiesen.

B.1.1. Projektdefinition

Weitere Hinweise

Wahl der Projektorganisation

Es ist empfehlenswert, die Planung und Umsetzung durch eine Fachperson
begleiten zu lassen (Bauherrenbegleitung), welche den Vorstand oder die Ver-
waltung bei den nachsten Schritten unterstlitzt. Die Aufgaben des externen
Beraters miissen klar definiert werden.

Definition der Projektanforderungen

Die Anforderungen an ein Projekt ergeben sich aus den bisher entwickelten
Zielen und den in den bisherigen Vorbereitungsschritten identifizierten und vom
Bautréger formulierten Rahmenbedingungen.

Vorgegebene Rahmenbedingungen

- Uberpriifung/Erganzung der in der Phase 'strategische Planung' erhobenen
Rahmenbedingungen, sowie Festlegung weiterer Rahmenbedingungen
(wirtschaftliche, finanzielle, bauliche, technische, rechtliche, planerische,
terminliche und betriebliche Rahmenbedingungen sowie 6kologische, ener-
getische und soziale Vorgaben)

=vgl. Materialien-
band Kap. 4

Wenn Schwierigkei-
ten beim Festlegen
der Rahmenbedin-
gungen und Ziele
auftreten, empfiehlt
sich die Durchfiih-
rung eines Studien-/
Ideenwettbewerbs.
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Definition der Projektziele

Abstimmung der Projektziele auf die Erneuerungsstrategie. Die Ergebnisse der
Phase "Strategische Planung" werden in dieser Phase verfeinert bzw. objektbe-
zogen konkretisiert .

- Bauwerksbezogene Ziele als Massstab fiir die angestrebte und schliesslich
erreichte Bauqualitat (Standard, Energieverbrauch, 6kologisches Bauen,
Architektur).

- Bauprozessbezogene Ziele beziehen sich auf die Aufbau- und Ablauforga-
nisation, die Kapazitaten und das Controlling.

Definition des Raumprogramms

Das Raumprogramm konkretisiert die Anforderungen an das Projekt beziiglich
- Wohnen (Wohnungsangebot, Wohnungsschliissel, Standard)
- Nebenrdume Wohnen
- Ubrige vorzusehende Nutzungen (Gewerbe, Kinderhort, ....)

Wichtig ist, dass das Raumprogramm auf die vorhandenen Finanzmittel und
Rahmenbedingungen abgestimmt ist.

Die Projektanforderungen werden in einem Projektpflichtenheft festgehalten.
Es dokumentiert die vom Bautréger genehmigten offenen und festen Projektan-
forderungen (Ziele, Rahmenbedingungen, Raumprogramm, etc.) beziiglich des
Bauvorhabens und des Planungs- und Bauablaufs und enthélt das Kostendach.
Es dient auch als Grundlage fiir einen allfalligen Studienauftrag.

B.1.2. Priifung der Machbarkeit von Losungsalternativen

Weitere Hinweise

Die Machbarkeitsstudie ist eine zentrale Grundlage fir die Beurteilung von L6-
sungsalternativen. So wird in dieser friihen Phase der Vorstudie entschieden,
welche Projektalternative machbar ist und welchen Zielbeitrag sie leistet.

Die Machbarkeit eines Bauprojekts beinhaltet folgende Untersuchungsbereiche:
- Finanzierung
- Technische Durchflihrbarkeit
- Gesetzgebung
- Politisches und gesellschaftliches Umfeld
- Beriicksichtigung der Umwelt unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit

=vgl. Materialien-
band Kap. 4
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B.2 Auswahlverfahren

Ziele: Anbieter/Projekt ausgewahlt, welche den Anforderungen am besten entsprechen

B.2.1 Festlegen des Auswahlverfahrens Weitere Hinweise
Grundsétzliche Moglichkeiten des Bautragers: =vgl. Materialien-
band Kap. 4

1) Ausschreibung eines Projektwettbewerbs (Ideenwettbewerb s. oben)
2) Erteilung von Studienauftrdgen an mehrere Biiros

3) Direktauftrag (aufgrund Machbarkeitsanalyse) bei Instandsetzung

Aufgrund des Auswahlverfahrens lassen sich die verschiedenen Projekte und =vgl. Materialien-
Anbieter vergleichen. Der Bautrager wahlt den fiir ihn besten Anbieter bzw. das | band Kap. 4
beste Projekt anhand den folgenden Kriterien aus:

- Erfillung der Ziele der Ausschreibung und der Strategie des Bautragers

- Architektonische Originalitdt und Qualitat, bauliche und ékologische Qualitét
- Wirtschaftlichkeit

- Qualitat des Anbieters
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C Projektierung
Vorprojekt C.1
Genehmigung Umsetzungsvorschlage
fir definitive Projektierung
8’ Genehmigung Vorprojekt
o
2 v
X
2 :
o) Bauprojekt C.2
S
oo
o Festlegen Organisation Projektrealisierung
A\ 4
Bewilligungsverfahren C3

C.1 Vorprojekt

Ziele: Konzept und Wirtschaftlichkeit des Projekts sind optimiert.

C.1 Vorprojekt

Optimale bauliche Umsetzungsvorschlage

Das gewahlte Projekt wird unter Berticksichtigung der Anforderungen im Projektpflichtenheft umgesetzt,
wobei in ausgewahlten Planungsbereichen (z.B. Nutzung, Sicherheit, Bau, Betrieb) Varianten (sog. Pro-
jektkonzepte) entwickelt werden und die ganzheitliche Optimierung angestrebt wird. Die Genehmigung
der jeweiligen Varianten bildet die verbindliche Vorgabe fiir die nachfolgende definitive Projektierung und
beeinflusst im Wesentlichen die Bauqualitét. In dieser Phase ist es wichtig, dass die Beachtung aller
Projektvorgaben durch den Bautrager sichergestellt wird.

= bei grosseren Projekten Beizug Bauherrenberater/-vertreter.

Genehmigung des Vorprojekts

Nach der Genehmigung des Vorprojekts kdnnen baurechtliche Vorentscheide seitens der Behdrden
eingeholt werden.
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C.2 Bauprojekt

Ziele: Projekt und Kosten optimiert, Termine definiert, Abldufe und Meilensteine definiert,
Information Anstésser und evtl. der Mietenden seitens des Bautrdgers organisiert

C.2 Bauprojekt

Entscheid durch die Generalversammlung

Der Vorstand muss entscheiden, ob er die Projektrealisierung durch einen Bauherrenvertreter/-berater
Uberwachen lasst , und wie die Information der Betroffenen (Mieterinnen, Anstdsserlnnen) wahrend der
Bauphase erfolgen soll.

C.3 Bewilligungsverfahren, Auflageprojekt

Ziele: Reduktion Einsprachen und Bewilligungsauflagen

C.3 Bewilligungsverfahren, Auflageprojekt

Je besser die nachfolgenden Kriterien eingehalten werden, desto weniger Einsprachen kénnen erwartet
werden:

Friihzeitige und laufende Information der einspracheberechtigten Betroffenen
Gutes Projekt, das alle Vorschriften und Rahmenbedingungen einhalt,
Professionelle Kommunikation mit der Bewilligungsbehérde,

Vollstandige Unterlagen.

Die Phasen ,,Ausschreibung“, Realisierung” und ,,Bewirtschaftung“ geméss SIA
112 sind nicht Teil der Checkliste. Die Quellen sind im Materialienband aufge-
fihrt.
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