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Geschdtzte Genossenschafterinnen und Genossenschafter

Fireine Stadtwie Luzern sind Wohnangebote, wie sie die EBG
schaffen will, zentrale gesellschaftspolitische Erfolgsfakto-
ren. Die Stadt Luzern freut sich Gber das neue Wohnangebot,
das unsere Genossenschaft im Eichwald realisieren méchte.
Die Luzerner EBG darf im Baurecht in baldiger Zukunft zwei
Mehrfamilienhduser auf dem Gebiet Eichwald erstellen; dazu
gehort das denkmalgeschitzte Salzmagazin, das fir Gesell-
schafts- und Genossenschaftskultur saniert und genutzt
wird. Das Gebiet Eichwald, unmittelbar bei der Allmend, liegt
ideal am o6ffentlichen Verkehr und wird von sehr viel Natur
umschlossen. Die Nachfrage unserer Genossenschafterin-
nen und Genossenschafter nach neuem Wohnraum in der
eigenen Genossenschaft ist nach wie vor sehr hoch und
motiviert uns, unser Raumangebot vielseitig zu erweitern.
Wir sind Uberzeugt, dass wir unsere Genossenschaft mit
diesem Bauprojekt massvoll entwickeln kénnen, und freuen
uns schon jetzt auf neue Mieterinnen und Mieter, die unsere
Genossenschaft vielfaltig bereichern.

Ich danke allen Mitgliedern, die an der Entwicklung des Pro-
jekts beteiligt waren. Mein Dank geht ebenfalls an unsere Mit-
arbeiterinnenund Mitarbeiteraufder Geschaftsstelle sowiean
die Mitglieder des Aufsichtsrats, die sich tiberdurchschnittlich
fir das Projekt engagiert haben. Damit in dieser Broschiire
ein tolles Gesamtprojekt vorgestellt werden kann, das Uber
unzahlige Varianten weiterentwickelt wurde, dafir gilt ein
besonderer Dank den Architekten und den Fachplanern!

Alex Widmer
Aufsichtsrat, Stv. Prasident

Es kann losgehen mit der Uberbauung Eichwald! Dazu brau-
chenwir [hre Unterstiitzung. Liebe Genossenschafterinnen,
liebe Genossenschafter: Die EBG darf fiir Land und Leute der
Stadt Luzern ein weiteres Kapitel im Rahmen der nachhal-
tigen und preiswerten Baukultur aufschlagen. Erstmals in
der tber 100-jahrigen Geschichte der EBG kann ausserhalb
unseres stadtnahen, landlichen Quartiers weiterer Wohn-
raum unter dem genossenschaftlichen Gedanken gebaut
werden. Wir schreiben in unseren Kernsatzen nicht nur tiber
lebenswerten Wohnraum oder Uber die 6kologische und
energieeffiziente Bauweise, sondern wir realisieren dies
auch. Seien Sie sicher, dass wir auch dem finanziellen Kern-
satz hochste Beachtung schenken und nur realisieren, was
wir auch finanzieren kénnen.

Die grossten Planungsschritte sind gemacht; es fehlt eigent-
lich nur noch die Baubewilligung.

Damit unsere Planung auch Wirklichkeit werden kann, brau-
chen wir Ihre Zustimmung zum Bauprojekt. Die Brache Eich-
wald soll schnellstmdglich fir Gber hundert Menschen ein
neuer Wohnort mit grésstmdoglicher Wohnqualitat werden.

Wir freuen uns auf lhre Zustimmung zum Bauprojekt Eichwald.
Ich stehe Ihnen bei Fragen gerne zur Verfligung und freue

mich auf das eine oder andere Kennenlernen bei der Bau-
projektausstellung am Hiigelweg ab 21. Juni.

Pascal Ziegler
Geschaftsleiter
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Die EBG soll ihr Tatigkeitsgebiet maglichstin der Ndhe der Stammsiedlung ausdehnen.

Die EBG erwarb 1910 das damalige Landgut «0Ober-
geissenstein>» und erstellte in mehreren Etappen
80 Wohnliegenschaften und 413 Wohnungen. Die Ver-
dichtungsmaéglichkeiten sind nahezu erschopft und
bieten Raum fir maximal 450 Wohnungen, die rund
1’000 Bewohnerinnen und Bewohnern ein Zuhause
bieten. Eine weitere Entwicklung der EBG muss deshalb
zwingend auswarts erfolgen.

Aufsichtsrat und Geschaftsleitung verfolgen das Ziel,
den heutigen Bestand zu modernisieren, zu erhalten
und punktuell zu erweitern. Gleichzeitig soll die EBG an
derweiteren Entwicklung auf dem Platz Luzern partizi-
pieren und somit ihr Tatigkeitsgebiet moglichst in der
N&he der Stammsiedlung ausdehnen.

Das Baurecht Eichwald wurde von den Behdrden aus-
schliesslich fir Wohnbaugenossenschaften ausge-
schrieben. Wir erhielten damals den Zuschlag mit dem
Konzept «Salz & Pfeffer». Die EBG konnte das Areal
Eichwald in einem entsprechenden Baurechtsvertrag
Ubernehmen und hat nun das Bauprojekt gemeinsam
mit den Planern zur Vorlage an die Genossenschafte-
rinnen und Genossenschafter ausgearbeitet.

Statutarische Vorgaben zur Urabstimmung

Die EBG hat 2015 fur breit abgestitzte Entscheide die
Urabstimmung eingefiihrt. Das genaue Vorgehen regeln
die Statuten in den Art. 19 und 20. Diese sehen beim
Abschluss von Baurechtsvertragen als Baurechts-
nehmerin zwingend eine Urabstimmung mit vorgangiger
Présentation an einer Generalversammlung vor.

Die Orientierung zur Vorlage «Baurecht Eichwald»
fand am 21. August 2018 statt. Zur ausserordent-
lichen Generalversammlung wurden alle Mitglieder
der EBG eingeladen und die Auszahlung der darauf-
folgenden Urabstimmung ergab ein deutliches JA
zum Baurechtsvertrag. Nach intensiver Bearbeitung
der Unterlagen, unzahligen Optimierungen mit Fach-
planernundVorgesprachen mit Behdrden und Spezia-
listen steht das Bauprojekt nun vor der Einreichung
und wartet auf lhre Zustimmung.



Wohnen

Beim Bauprojekt Eichwald stehen den
Bewohnerinnen und Bewohnern 49 Miet-
wohnungen in den Gréssen von 1.5 bis 5.5
Zimmern zur Verfigung. Die Wohnungen
bieten viel Wohn- und Lebensqualitat.
Grossziigige und natirlich belichtete
Treppenhduser laden neben diversen
offentlichen und halbéffentlichen Auf-
enthaltsbereichen zum Verweilen ein. Mit
rund 3'000 Mitgliedern und bestehend nur
413 Wohnungen besitzt die EBG zu wenige
Mdglichkeiten um die Nachfrage fir die
Genossenschafter zu decken.

@

Finanzen

Die Finanzierung des Bauprojekts wird durch
einen moglichst grossen Anteil aus der
eigenen Depositenkasse sowie durch Part-
nerschaften im Bankensektor sichergestellt.
Der Aufsichtsrat prift gegenwartig, ob das
Zinsniveau der Depositenkasse angehoben
werden soll. Die Siedlung Eichwald finan-
ziert sich selbst, und durch entsprechende
Abschreibungen sind auch unabhangige
Unterhaltssanierungen maglich.

KERNSATZE EBG
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Kommunikation

Die «Eichwaldlerinnen und Eichwaldler>
sind Genossenschafterinnen und Genos-
senschafterder EBGund habendie gleichen
Méglichkeiten wie die Genossenschafterin-
nenundGenossenschafterim Geissenstein.
Die Summe unserer Mitglieder, mit ihren
Ideen und Bemiihungen im Zusammenspiel
mit unseren Uberbauungen und Anlagen
machen uns zu der Genossenschaft, die
wir heute sind. Unsere Werte sollen auch
ausserhalb unserer «Herzsiedlung>» kom-
muniziert werden.

5

BAUPROJEKT EICHWALD

WOHNGENOSSENSCHAFT GEISSENSTEIN — EBG

Okologie

Die Neubauten werden SNBS-Platin zertifi-
ziert. Dies ist im Bausektor eine der héchs-
ten Auszeichnungen flir nachhaltiges Bauen.
Die Liegenschaft ist autofrei und bestens
ans offentliche Verkehrsnetz angebunden.
Ein grosser Anteil von ca. 30 % der benétigten
Elektrizitat wird durch die Photovoltaikan-
lage auf dem eigenen Grundstiick produziert.

>

N

Genossenschafts-
gedanke

Das Salzmagazin und der grosszlgige
Innenhof dienen in der Uberbauung als
Drehscheibe und Treffpunkt und starken
deninternen Zusammenhang unserer ersten
Satellitensiedlung. Das genossenschaftliche
Zusammenleben wird durch verschiedenste
raumliche Angebote im Innen- und Aussen-
bereich aktivermoglicht und gefdrdert. Vom
Kleingarten bis zum Mehrzweckraum — wir
freuen uns auf die kreativen Nutzungen.
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DAS PROJEKT EICHWALD

Baurecht

Das Areal Eichwald wird uns von der Stadt Luzern im
Baurecht Giberlassen. Der errechnete Wert des Grund-
sticks belduft sich auf CHF 7,060 Millionen, was bei
einer Reduktion um 20 % eine relevante Summe von
CHF 5,648 Millionen ergibt. Die EBG entrichtet fir
das Areal Eichwald den geforderten indexierten Bau-
rechtszins von CHF 113’000 pro Jahr, wobei wahrend
der Planungs- und Bauphase von maximal finf Jahren
nur ein Drittel des Baurechtszinses geschuldet ist.
Die Heimfallbestimmungen sehen die Mdglichkeit der
frihzeitigen Vertragsverlangerung vor,um dannzumal
anstehende Investitionen finanziell absichern zu kon-
nen. Das Salzmagazin wurde von der Stadt entscha-
digungslos an die EBG abgetreten; diese verpflichtet
sich im Gegenzug, das denkmalgeschitzte Gebdude
zu erhalten.

Einbettung ins Quartier

Das Areal Eichwald bildet den Abschluss des Ober-
grundquartiers hin zum offenen Freiraum der siidlich
anschliessenden Allmend. Generell Gberwiegt heute
in der Umgebung die Wohnnutzung, ergdnzt durch
gemischt genutzte Bauten und reine Gewerbebauten.
Die Infrastruktur des naheren Umfelds bietet den
zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern Schulen,
Kindergarten, Quartierladen und diverse gastronomi-
sche Verpflegungsmadglichkeiten. Das Grundstiick pro-
fitiert von der zurlickversetzten Lage gegeniiber den

Hauptverkehrsachsen und ist somit relativ ruhig; dies
insbesondere, seit die Eichwaldstrasse fir den 6ffentli-
chen Gegenverkehr gesperrt wurde. Mit der Allmend und
dem Eichwald grenzen attraktive Naherholungsgebiete
und Sportstatten direkt an die Siedlung,

Mobilitét, Erreichbarkeit

DerBedarfanAutoabstellplatzen proWohnungbetragt
auf dem Geissenstein aktuell ca. 0,65, was bereits
als «autoarm» definiert wird. Angesichts der idea-
len Voraussetzungen des Areals Eichwald bezlglich
Stadtnihe, 0V-Erschliessung und topografischer Lage
will die EBG einen Schritt weiter gehen und die erste
«autofreie Siedlung> in der Stadt Luzern realisieren.
Dank verschiedenen Buslinien und der nahe gelege-
nen S-Bahn-Station «Messe» ist das Areal durch den
offentlichen Verkehr perfekterschlossen. Sichere Rad-
wege fihren aus dem Gebiet Eichwald indie Innenstadt
sowie nach Horw und Kriens. Allein im Erdgeschoss
vom Salzmagazin sind deshalb tiber 100 geschiitzte
Veloparkplatze mit elektrischen Lademadglichkeiten
vorgesehen. Das moderne Parkiersystem wird mit
Spezialisten ausgearbeitet und bietet Platz fur ver-
schiedenste Velotypen und Anhénger. Die geplanten
zwolf PKW-Parkplatze dienen der Anlieferung, den
Besuchern oder als Standplatz fur gemeinschaftlich
genutzte Fahrzeuge. Die Parkplatze werden zukunfts-
tauglichmitausreichend Ladestationen ausgestattet.



Rollstuhlgerecht und barrierefrei

Sowohl die Neubauten als auch das Salzmagazin wer-
den rollstuhlgangig ausgefiihrt. Dadurch kénnen wir
barrierefreie Zugédnge zu samtlichen privaten und halb-
6ffentlichen Rdumlichkeiten anbieten und erhaltenvon
Anfang an schon gestaltete undins Projektintegrierte
Lésungen fir alle.

Umgebung, Wohnumfeld

Das ehemalige Salzmagazin, welches das gemeinschaft-
liche Zentrum und den Drehpunkt der neuen Siedlung
darstellt, ist zwischen den beiden Neubauten eingebet-
tet. Ein grosszugiger, gemeinschaftlicher Platz zwischen
den Geb&duden dient den Bewohnerinnen und Bewohnern
als Treffpunkt und als geschiitzter Aufenthaltsbereich.
Uber die Siedlung verteilt finden sich ausserdem kleinere
Platze und privatere Areale, die gleichzeitig verschie-
dene Nutzungen zulassen und als Treffpunkte dienen.
Ein Kinderspielplatz an der strassenabgewandten Seite
und Nutzergarten runden das grosszigige Angebot ab
und spiegeln unsere schéne Stammsiedlung mit ihren
mannigfaltigen Freirdumen wider.

Die Siedlung glanztnichtnurdurchihre offensichtlichen
Aussenbereiche,sondern auch durchviele weitere Qua-
litaten, beispielsweise eine gemeinschaftliche Dach-
terrasseimHaus Stid oder ein grosser Mehrzweckraum
im zweiten Obergeschoss des Salzmagazins.

s s, T RE Y
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Konstruktion, Oberfldchen

Die beiden Neubauten werden als Hybridbauten konst-
ruiert: Das Untergeschoss, die Erdgeschosse sowie die
Treppenhduser werden in Beton, die Wohnungen der
Obergeschosse komplett in Holz gebaut. Die Fassade
besteht Uber die gesamte Hohe aus einer vorgehangten,
hinterliifteten, vertikal angeordneten Holzschalung.
Raumhohe, dreifach verglaste Holz-Metall-Fenster lassen
viel Licht in die Wohnungen. Jede Wohnung erhélt einen
grosszigigen Balkon oder —im Falle der Attikageschosse
— eine Dachterrasse. Die Fenster konnen mit Raffla-
mellenstoren verdunkelt werden, und eine geschickte
Anordnung von Sichtschutzlamellen auf den Balkonen
gewahrleistet eine hohe Privatsphéare, ohne Aussicht
und Leichtigkeit einzuschranken.

WOHNGENOSSENSCHAFT GEISSENSTEIN — EBG
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VORBILDLICHES BAUEN

SNBS

Die Erlangung des Baurechts ist mit energetisch-tko-
logischen Auflagen der Stadt Luzern verbunden. Dafur
wird das Projekt nach dem Nachhaltigkeitsstandard
SNBS Platin zertifiziert (hdchste Bewertungsstufe).

Der Standard setzt hohe Anspriiche an Nachhaltig-
keit in den Dimensionen Gesellschaft, Wirtschaft
und Umwelt. Das Geb3dude wird ressourcenschonend
erstellt und die Betriebsenergie optimiert. Zudem
werden mehrere Aspekte umgesetzt in Bezug auf
Nutzerfreundlichkeit, Behaglichkeitder Innenrdume,
sowie Anforderungen an dkologische Baumaterialien,
Mobilitdt und den nachhaltigen Umgang mit den
Umgebungsflachen. Die architektonische Quali-
tat und die gesellschaftlichen Nutzungen werden
ebenfalls bewertet und erzielen einen sehr hohen
Erfillungsgrad.

Der Zertifizierungsprozess ist zweistufig: Die proviso-
rische Stufe KP1 [Konformitatsprifung 1) wird zum
Bauprojekt durchgefiihrt, das definitive Zertifikat
wird nach Baufertigstellung vergeben. Herausragende
Massnahmen flr nachhaltiges Bauen sind bei diesem
Projekt beispielsweise die autarke Energieversorgung
durchUmweltwarme, weitgehende Autofreiheitund die
Weiternutzung des bestehenden, denkmalgeschiitz-
ten Salzmagazins durch hochwertige Nutzungen.

«Das Areal soll ein Vorbild ftir
fortschrittliche Nutzung, minimalen
Ressourcenverbrauch, Klimaneutralitét
und zukunftsfdhige Mobilitdt sein.»

Heizungsanlage

Die Warmeerzeugung erfolgt Giber eine Grundwasser-
Warmepumpenanlage. Die Heizzentrale befindet sich
im Untergeschoss des Hauses Sid. Darin eingebaut
sind Grundwasserfiltrierung, Warmepumpen, Spei-
cher, Expansions- und Sicherheitsanlage sowie die
Heizgruppen. Die Geb&dude Nord und Sud verfligen
Uber Bodenheizungen. Die Wohn- und Schlafzimmer
sind mit Einzelraumthermostaten ausgeristet.
Die Energie fur Heizung und Warmwasser wird pro
Wohnung individuell gemessen und zentral aus-
gelesen. Im Salzmagazin wird eine Niedertempe-
ratur-Radiatorenheizung installiert. Die Radiatoren
sind mit Thermostatventilen ausgeristet und zur
Energiemessung mit Heizkostenverteilern bestiickt.
Eine erdverlegte Fernleitung versorgt das Haus Nord
und das Salzmagazin ab Heizzentrale mit Warme.
Die Wassererwarmung erfolgt im Haus Sid Gber die
Warmepumpenanlage, im Salzmagazin Uber einen
Warmepumpenboiler und im Haus Nord Uber eine
Warmepumpe mit Warmebezug ab Fernleitung.



Liftungsanlagen

Die Entliftung der Nasszellen und der Reduits erfolgt
durch Einzelventilatoren Gber Dach. Ersatzluft strémt
durchim Fenster integrierte Aussenluftdurchldsse nach.
Die Fortluft der Dampfabziige wird Gber Dach gefihrt.
Ersatzluft stromt fallweise Gber Aussenwanddurch-
lasse oder Kanale, ausgeriistet mit dichtschliessenden
Klappen, nach. Fir die Keller ist eine Liftungsanlage mit
Entfeuchtungsfunktion vorgesehen. Die Technikrdume
werden nach Vorschrift be- und entliftet, und die Tro-
ckenraume sind mit Luft-Waschetrocknern ausgestattet.

Sanitdre Anlagen

Die Gebdude sind einzeln mit Wasser erschlossen.
Aufgrund der guten Wasserqualitat ist keine Aufberei-
tung notwendig. Das Warmwasser wird pro Geb&ude
Uber die Heizungsanlage bereitgestellt. Die Warmhal-
tung erfolgt Gber ein Zirkulationssystem. Der Warm-
wasserverbrauch wird pro Wohnung gemessen und
zentral ausgelesen.

Elektro

Die Elektroinstallationen werden beim Salzmagazin an
die aktuelle Gesetzgebung und deren Vorschriften ange-
passt. Bei den Neubauten entsprechen die Installationen
dem heutigen Stand der Technik sowie den geltenden
Vorschriften und beriicksichtigen die VEMV (Verordnung
uber die elektromagnetische Vertraglichkeit).

Anschluss
Das Gebaudewird vonEWL erschlossen. Beimjetzigen
Projektstand ist eine Anschlusssicherung von 400 A
vorgesehen.

Internet
Die Erschliessung erfolgt Gber das EWL-Rohr mit
Glasfaser.

Hauptverteilung / Unterverteilungen

Jedes Haus hat eine eigene Hauptverteilung. In dieser
sind samtliche Zahler und Bezuigersicherungen sowie
die Steuerungen vorgesehen. Die einzelnen Unter-
verteilungen sind jeweils in den Wohnungen/Reduits
untergebracht. Die Ausfiihrung erfolgt nach anerkann-
ten Regeln der Technik unter Beriicksichtigung des
Personenschutzes (FI fir alle Steckdosen bis 32 A).

Notstromversorgung

Far die Sicherheits- und Fluchtwegbeleuchtung ver-
langen die Vorschriften der Gebdudeversicherung
eine Notlichtversorgung mit einer Autonomie von einer
Stunde. Dies wird mit entsprechenden Lampentypen
sichergestellt.

Photovoltaikanlage

Auf den Hausern Nord und Siid werden Photovoltaik-
paneele installiert. Die Anlage hat eine Leistung von
ca. 70 kWp. Die Dimensionierung der Photovoltaik-
anlage erfolgt im Rahmen der gesetzlichen Méglich-
keiten und ist auf Kosten-Nutzen-Seite optimiert. Der
Ertrag kommt den Bewohnerinnen und Bewohnern
direkt in Form deutlich reduzierter Nebenkosten beim
Strom zugute. Auf den ersten Blick sind die Wohnungs-
mieten durch die Investitionskosten der Anlage zwar
etwas teurer, aber bereits nach ca. elf Jahren rentiert
die Lésung miteigener Photovoltaikanlage (Einsparun-
gen beim Energiebezug von ca. CHF 10’000 pro Jahr).

BAUPROJEKT EICHWALD
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RAUME FUR ALLE
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Die von der EBG angestrebten Projektkosten liegen
unter dem Marktniveau fir Neubauten.

Angemessene Kostenmiete

Die von der EBG angestrebten Projektkosten liegen
unterdem Marktniveau fir Neubauten. Der Verzichtauf
unndtige Bauteile wie Einstellhallen, eine preiswerte
Bauweise und der nach wie vor attraktive Baurechts-
zins fUhren zu einem errechneten Mietzinsniveau,
das im unteren Bereich der vergleichbaren Angebote
in der Stadt Luzern liegt. Dies, obwohl im Vergleich zu
anderen Projekten aufgrund der Zertifizierung «SNBS
Platin» besonders nachhaltige Materialien und Aus-
stattungen verbaut werden.

Flachenoptimierte Grundrisse mit hoher architek-
tonischer Qualitadt werden durch private und blick-
geschitzte Aussenbereiche in einer intelligenten
Gebaudeform erganzt. Die gewerblichen Flachen im
Salzmagazin werden sensibel aufgewertet und wie-
der nutzbar gemacht. Daher stehen diese Flachen
im Vergleich zu denjenigen der Neubauten zu etwas
niedrigeren Konditionen zur Verfligung.

Der grosse Mehrzweckraum im Salzmagazin kann
glinstig gemietetwerden und die grosse Dachterrasse
im Haus Sid steht allen — zusatzlich zu den Garten-
anlagen — unentgeltlich zur Verfligung.

Niedrige Nebenkosten

Die eigene Photovoltaikanlage und die moderne
Heizungszentrale ermdglichen in Kombination mit der
entsprechend dimensionierten Fassadendammung
sehr niedrige Nebenkosten fur die Mieter.

Wohn- und Arbeitsformen mit Zukunft

Priméar strebt die EBG eine gute Durchmischung des
Quartiers an, einerseits mit klassischen Familien und
Einzelpersonen, andererseits mitzukunftsgerichteten
Wohnformen fir ein junges, urbanes Publikum. Die
Gewerberdume erméglichen flexible Nutzungen, die
von Kleinstbetrieben Uber Start-Ups bis zu Mietern
reichen, die im Salzmagazin ihr Home-0ffice einrich-
ten mochten und den Austausch mit Gleichgesinnten
schatzen.Diezeitgemasse Ausstattungund Erschlies-
sung ermdglicht von Anfang an rollstuhlgerechten
Zugang zu allen Rdumen. So kann zum Beispiel die
Mehrzweckhalle im zweiten Obergeschoss des Salz-
magazins via Lift erreicht werden.
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ANLAGEKOSTEN

Kostengenauigkeit +/- 15% basierend auf KV vom April 2021. Angaben inkl. MwSt. Wohnen Salzmagazin Total
BKPO  Grundstiick 859'773 128'472 988245
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 1'298'500 535’500 1'834'000
BKP2 Geb&ude 14'830°000 2'422°000 17'252°000
BKP 3 Betriebseinrichtungen 0 0 0
BKP4  Umgebungsarbeiten 903060 134940 1'038°000
BKP5  Baunebenkosten 791’700 118'300 910'000
BKP6 Honorare Generalplaner 4'330'850 651’150 4982000
BKP 7  Honorare Vermarktung 150000 90’000 240’000
BKP8 Weitere Planer 867790 129’670 997°460
BKP 9 Weitere Kosten 957'000 168'000 1125000
Total Anlagekosten 24'988'673 4'378'032 29'366'705

Es sind Teuerungen im KVim regularen Umfang eingerechnet. Die momentane Preisentwicklung bei Rohstoffen im Bausektor kann nicht
quantifiziertwerden und wir gehen von einer Normalisierung der Preise im nachsten Jahr aus. Durch eine rechtzeitige Ausschreibung und
Reservation der Materialien solldie momentan herrschende RessourcenknappheitbeiThemen wie den einheimischen Holzern umgangen
werden. BKP O beinhaltet die Wettbewerbskosten, Kosten fiir den Baurechtserwerb, laufende Baurechtszinsen bis Bezug, Grundbuchge-
bihren,Anwaltskosten und Abfindungen. BKP 7 beinhaltet Vermarktungskosten und Marketingskosten inkl. Honoraren. BKP 8 beinhaltet
externe Bauherrenvertretungen und Planerkosten sowie die internen Projektleitungskosten. BKP 9 beinhaltet Kosten fiir Ausstattung,
die Baufinanzierung sowie eine Reserve von ca. 3%.
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Was hat sich seit der Machbarkeitsstudie gedndert

Dem Versprechen folgend, dass sich die Siedlung Eich-
waldselbsttragtundfinanziert,werdenentsprechende
PositionenindenAnlagekosten nuntransparentoffen-
gelegt und gegeniiber der Machbarkeitsstudie von
2018 erganzt. Insbesondere fallen hier die laufenden
Grundstickskosten, die internen Aufwande sowie
die Marketing- und Finanzierungskosten vor Bezug
ins Gewicht. Neu werden ebenfalls die Wettbewerbs-
kosten aufs Projekt Eichwald angerechnet, obwohl

Objekt: Eichwald, Luzern

oder gerade weil dieses Thema umstritten bleibt.
Erfreulich ist, dass sich die Neubauten dank diverser
Optimierungen auf einem guten Preisniveau bewegen.
Beim Salzmagazin ist eine statische Ertlichtigung
notig, damit das Geb3dude wie geplant genutzt werden
darf. Hier fehlen gegenuber der Grobkostenschatzung
ca. CHF 1.75 Mio (inkl. Honoraranteil], wobei ein kleiner
Anteil davon von den Fordergeldern der Kantonalen
Denkmalpflege abgefedert werden sollte.

Total Hauptnutzfliche (HNF) nach SIA416

4425m?

Davon Gewerbe

Anlagekosten total inkl. MwSt.

Kostenmiete

540 m?
‘ CHF 29°366°705

Fremdkapital 23'493'364 1.00% 234934
Depositenkasse 58r3'341 0.40% 23493
Baurechtszins, Kosten effektiv 113’000
Verwaltung 8.00% 92’441
Versicherungen 0.25% 73417
Betriebsaufwand 5.00% 57’776
Abschreibungen 1.50% 440’501
Unterhalt 8.00% 92’441
Leerstand 2.50% 28’888
CHF / m? Wohnen p.a. 263
CHF / m? Gewerbe p.a. 184

Beschreibung Faktoren: Verzinsung Fremdkapital mit 1.0 %, Verzinsung Depoka mit 0.4 %, Baurechtszins effektiv,
Verwaltungskosten 8 % des Mietertrages, Versicherungen 0.25 % der Investititionskosten, Betriebsaufwand 5.0 %
des Mietertrages, Abschreibungen 1.5% der Investitionskosten, Unterhalt 8.0 % des Mietertrages und Leerstand

2.5% des Mietertrages.



1.5 Zimmerwohnung
2.5 Zimmerwohnung
3.5 Zimmerwohnung
4.5 Zimmerwohnung

5.5 Zimmerwohnung

Ein ausgewogener Wohnungsmix

WOHNGENOSSENSCHAFT GEISSENSTEIN — EBG

WG Wohnung

Typ Anzahl Wohnfldche Abstellflichen* Miete Mittelwert netto**
1.5 Zimmerwohnung 3 37 m? 7 m? CHF 975
2.5 Zimmerwohnung 15 46 bis 59 m? 5m? CHF 1290
3.5 Zimmerwohnung 11 61 bis 75m? 7 bis 9.5m? CHF 1'640
4.5 Zimmerwohnung 12 89 bis 96 m? 7 bis 8m? CHF 2'090
5.5 Zimmerwohnung 6 106 bis 113 m? 8.5 bis 9.5m? CHF 2'550
WG Wohnung 2 110 bis 126 m? 8m? CHF 2'590

40

* Abstellfachen aus Reduit, Keller oder kombiniert
** Die hier abgebildeten Mietzinsvorstellungen sind auf Basis des Kostenvoranschlages vom April 2021 errechnet und als Mittelwert angegeben.
Eine Unterscheidung zwischen der Lage der Wohnungen, den unterschiedlichen Ausrichtungen und Wohnungsgréssen unter den Typen wird

dabei vorerst vernachlassigt.

Termine

2022

Bewilligungsverfahren

, Baustart
|

I
I
\ @ Urabstimmung Baukredit
!
\
\
|
I

Die Termine sind nicht verbindlich und stehen in direkter Abh&ngigkeit zum Bewilligungsverfahren.
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SALZMAGALZIN

[ohne Massstab)

Erdgeschoss

Obergeschoss
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HAUS SUD

[ohne Massstab)

Erdgeschoss
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HAUS SUD

[ohne Massstab)

Regelgeschoss




Attikageschoss

HAUS SUD

[ohne Massstab)

WOHNGENOSSENSCHAFT GEISSENSTEIN — EBG
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1.5 ZIMMER

[Beispielgrundriss ohne Massstab)

- Reduit 7.0
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Zimmer 12.0
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Haus Nord
Wohnflache 373 m?
Reduit P

Balkon o




2.5 ZIMMER

[Beispielgrundriss ohne Massstab)

AR i )

Haus Siid

Wohnfliche 478 m?
Reduit 5.0m?
Balkon 11.0m?
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3.5 ZIMMER

[Beispielgrundriss ohne Massstab)
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Haus Nord
Wohnfliche 64.4 m?
Reduit 7.0m?

Balkon 9.0 m?
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4.5 ZIMMER ATTIKA

[Beispielgrundriss ohne Massstab)
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Haus Nord

Wohnfliche 81.6 m?2
Reduit 70m?
Balkon 39.0m?
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5.5 ZIMMER

[Beispielgrundriss ohne Massstab)

O

Ty

Haus Sid
Wohnflache 112.7 m?
Reduit 5.0m?

Balkon 17.7 m?



WOHNGENOSSENSCHAFT GEISSENSTEIN — EBG

GROSSWOHNUNG ATTIKA

[Beispielgrundriss ohne Massstab)
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Haus Sid
Wohnflache 100.5 m?
Balkon 36.0m?
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PROJEKTORGANISATION

1. Urabstimmung / Generalversammlung
Die Mitglieder der EBG Giben ihre Kompetenzen mit der Urabstimmung und an der Generalversammlung
aus. Hauptaufgaben: Genehmigung Baukredit im Projekt gemass Statuten EBG.

2. Aufsichtsrat EBG [AR]
Der Aufsichtsrat vertritt als Bautrdgerschaft die EBG, geméass Statuten EBG

Mitglieder

Philipp Ineichen Aufsichtsrat, Prasident
Alex Widmer Aufsichtsrat, Stv. Prasident
Deborah Stoll Aufsichtsratin

Edy Walker Aufsichtsrat

3. Baukommission EBG [BK]

Die Baukommission ist das Projektorgan und fiir die Planung und Ausfiihrung des Bauvorhabens im
Sinne der durch den AR genehmigten Kompetenzen zustandig. Die BK vertritt in dieser Eigenschaft die
Bauherrschaft. Die BK setzt sich aus mindestens 2 Mitgliedern zusammen, welche vom Aufsichtsrat
gewdhlt werden. Hauptaufgaben: Strategische und operative Projektentscheide gemass Funktionen-
diagramm Eichwald.

Mitglieder
Deborah Stoll Aufsichtsratin Mitglied BK bis 06/2021 / Neubesetzung AR
Pascal Ziegler Geschéftsleiter EBG Mitglied BK ab 05/2021

Daniel Tschuppert Bauherrenberatung EBG ~ Mitglied BK bis Baugesuch / Neubesetzung AR

4. Projektleiter Bauherr EBG (PL- BH] und Projektleiter Salzmagazin

Der PL-BH ist fur die Planung und Umsetzung des Projektes Eichwald verantwortlich. Er ist Mit-
glied der BK. Der PL-BH kann durch einen externen Bauherrenberater (BHV), dessen Aufgaben sich
aus dem Bedarf des PL-BH ergeben, unterstiitzt werden. Der PL-BH Uberwacht Ubergeordnet die
operative Planung und Ausflihrung des Projektes. Er verantwortet die Steuerung und Kontrolle des
Projektes. Erstelltdie spezifische Leistungim vorgegebenen Termin-und Kostenrahmen sicher. Der
PL-BH ist der BK unterstellt und fiihrt die am Projekt beteiligten Stellen. Hauptaufgaben: Gemass
Statuten EBG und Funktionendiagramm Eichwald.

Mitglied
Johannes Schlattau Leiter Bau EBG PL-BH, Bauherrenvertretung

5. Entwicklungskommissionen EBG [EK)

Die EK amtiert konsultativ als «Sounding Board» fiir das Projekt Eichwald. Sie hat somit keine eigent-
lichen Entscheidungskompetenzen. Die EK wird bei Bedarf von der BK einberufen. Hauptaufgaben:
Gemass Statuten EBG und Funktionendiagramm Eichwald.



6. Projektleiter Nutzer / Betreiber [PL-NB)]

WOHNGENOSSENSCHAFT GEISSENSTEIN — EBG

Die zukinftigen Nutzer und Betreiber der Neubauten Eichwald sind durch den PL-NB vertreten und durch
diesen koordiniert. Die Anliegen zukunftiger Nutzer werden durch den PL-NB beim PL-BH eingebracht.

Hauptaufgaben: Gem3&ss Statuten EBG und Funktionendiagramm Eichwald.

7. Generalplaner (GP)

Der Generalplaner (GP) ist der Bauherrschaft gegeniiber vollumfanglich verantwortlich fir die Planung,
die Ausfiihrung und das Rechnungswesen sowie fiir die Einhaltung von Qualitat, Kosten und Terminen.
Dazu fihrter ein laufendes Controlling ein und stellt das Reporting gegeniiber dem Bauherren jeweils
Ende Monat sicher. Der GP ist direkter Ansprechpartner des PL-BH. Die Hauptaufgaben ergeben sich
aus dem GP-Vertrag und dem Funktionendiagramm Eichwald. Uber Besprechungen mit den Fach-
planern sind innert 7 Arbeitstagen Protokolle oder Aktennotizen zuhanden des PL-BH zu erstellen.

Generalplaner (GP), Gesamtleitung, Projektleitung, Architektur

Ralph Blattler Blattler Dafflon Architekten AG
Regula Christen Blattler Dafflon Architekten AG
Simone Renfer Blattler Dafflon Architekten AG
Naomi Guastini Blattler Dafflon Architekten AG

Baumangement, Kostenplanung, Bauleitung
Andreas Hauri Hauri Baumanagement AG
Adrian Meier Hauri Baumanagement AG

Bauingenieur
Misha Rossi CES Bauingenieur AG

Holzbauingenieur
Raphael Greder Makiol Wiederkehr

Elektro-Ingenieur
Marc Weber Elektroplan AG

HLKS-Ingenieur, Energiemonitoring
Markus Stolz Ingenieurbiro Markus Stolz + Partner AG

Landschaftsarchitekt
Johannes von Pechmann  Johannes von Pechmann Stadtlandschaft GmbH

Brandschutzplanung

Patrick Wiederkehr Makiol Wiederkehr

Bauphysik und Bauakustik

Jirg Steigmeier Steigmeier Akustik + Bauphysik GmbH
Fachbegleitung SNBS, Zertifizierung (nicht Mitglied GP)

Jorg Lamster Durable Planung und Beratung GmbH
Barbara Pataki Durable Planung und Beratung GmbH
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