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Bild: Blick Richtung Nordosten in den Wohnhof des Baufeldes H, die umliegenden Bausteine sind teils bezogen. Der Innenhof
wird in einer spateren Phase in einem partizipativen Prozess mit den Bewohnenden entwickelt. Foto: Nova Energie / P. Sacher
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1 Einleitung

Auf Erlenmatt Ost entsteht ein Quartier geméass den Zielen einer nachhaltigen Entwicklung
und der 2000-Watt Gesellschaft. Das Areal wird in einem Lernprozess entwickelt und soll zu
einem guten Beispiel einer nachhaltigen Arealentwicklung werden.

1.1 Das Nachhaltigkeitskonzept

Ein Gremium aus Fachpersonen, vertreten durch Nova Energie, Zimraum, das Amt fir Umwelt
und Energie und die Stiftung Habitat, erarbeitete im Jahr 2013 ein arealspezifisches, umfas-
sendes Nachhaltigkeitskonzept. Dessen Umsetzung wurde im Baurechtsvertrag verankert und
ist fur alle Bausteine verbindlich. Wirtschaftliche, 6kologische und soziale Aspekte werden
gleichrangig bertcksichtigt, wobei das Erkennen und Aushandeln von Zielkonflikten Teil des
Lern- und Entscheidungsprozesses ist. Das Nachhaltigkeitskonzept dient als Planungshilfe.

Wahrend der Planungs- und Umsetzungsphase Uberprift ein Nachhaltigkeitsgremium im Rah-
men von Meilensteinen, ob die Anforderungen aus dem Nachhaltigkeitskonzept in den einzel-
nen Projekten (Bausteinen) genlgend beriicksichtigt werden. Dieses Fachgremium besteht
aus Priska Sacher, Nova Energie, Joélle Zimmerli, Zimraum, Urs Vonasch, Amt fir Umwelt
und Energie (AUE) und Jo Dunkel, Stiftung Habitat. Die Terminierung der Meilensteine wird
individuell zwischen der Bauherrschaft und der Stiftung Habitat festgelegt. Die zentralen Mei-

lensteine sind folgende:

Meilenstein Inhalt

Vorstellung des Nachhaltigkeitskonzepts nach Bedarf

0 Testplanung Freiwillige Beurteilung des Projektes in einer friihen Phase, um allfallige
Widerspriiche mit dem Nachhaltigkeitskonzept der Stiftung Habitat friih-
zeitig zu erkennen und zu beheben. Prozess wird seitens Architektur /
Bauherrschaft definiert

1 Vorprojekt Prifung des Vorprojektes anhand der Selbstdeklaration und erganzen-
der Unterlagen, Besprechung

Unterschriebene Selbstdeklaration und ggf. Uberarbeitung

2 Bauprojekt Prufung des Bauprojektes anhand einer Selbstdeklaration und erganzen-
der Unterlagen, Besprechung

Unterschriebene Selbstdeklaration und ggf. Uberarbeitung

3 Baukontrollen und Durchfiihrung von regelméssigen Baukontrollen zu einzelnen Aspekten
Bauabnahme der Nachhaltigkeit; Begleitung der Bauherrschaften bei den Bauabnah-
men beziglich Aspekten der Nachhaltigkeit

4 Betriebsphase Auswertung der Betriebsdaten nach zwei Betriebsjahren zur Erfolgskon-
trolle und Optimierung.
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Die Genehmigung der Projekte fur die nachste Phase durch die Stiftung Habitat erfolgt, sobald
phasengerecht die Nachhaltigkeit anhand des Kriteriensets nachgewiesen wurde. Damit ist
der Meilenstein erreicht und die Phase gilt als abgeschlossen.

1.2 Pilot- und Demonstrationsprojekt (P+D)

Mit dem P+D-Projekt Erlenmatt Ost — Nachhaltig wird die Entwicklung der drei Baufelder H, |
und J auf dem Erlenmatt-Areal in Basel Nord kritisch begleitet. Die Stiftung Habitat, das Amt
fur Umwelt und Energie, das Planungsamt, die Kantons- und Stadtentwicklung sowie das Amt
fur Mobilitat des Kantons Basel-Stadt mdchten Erkenntnisse sammeln, ob die Vorgaben der
Stiftung Habitat umsetzbar sind und die gewtinschte Wirkung entfalten. Die Erkenntnisse flies-

sen in die weitere Entwicklung von Erlenmatt Ost sowie in die Entwicklung anderer Areale ein.

Das P+D-Projekt lauft vorerst bis 2019. Wichtigste Grundlage ist das Nachhaltigkeitskonzept

Erlenmatt Ost, welches unter Download auf www.erlenmatt-ost.ch frei zugéanglich ist.

Das P+D-Projekt ist in zwei Phasen gegliedert: In der Planungs- und Bauphase wird durch das
Nachhaltigkeitsgremium eine Umsetzungsbeurteilung durchgefiihrt. Diese beantwortet im We-

sentlichen folgende Fragen:

¢ Wie werden die Massnahmen in den einzelnen Bausteinen umgesetzt?

e Zu welchen Anpassungen ist es gegenliber den Erstvorschlagen resp. Projekten ohne
Nachhaltigkeitsvorgaben gekommen?

e Sind aus der Umsetzung der Kriterien Folgekosten entstanden und wenn ja, warum?

¢ Mussten die Kriterien selbst angepasst werden und wenn ja, weshalb und wie?

Sobald das Areal bewohnt ist und die ersten Gebaude in Betrieb sind, wird eine Wirkungsbe-
urteilung durchgefuhrt. Untersucht wird, welchen Einfluss die Anforderungen auf die langfris-
tige Entwicklung des Areals hat. Mit einer Bewohnerbefragung, umgesetzt vom statistische
Amt Kanton Basel-Stadt, sowie der Auswertung von Verbraucherdaten wird untersucht, wel-
chen Einfluss die Kriterien des Nachhaltigkeitskonzepts auf das Erreichen der Nachhaltigkeits-
ziele hin zu einer 2000-Watt Gesellschaft haben. Damit kdnnen auch Erkenntnisse fur weitere

Areale gewonnen und verglichen werden.

1.3 Jahresberichte

Seit 2014 werden jahrlich die aktuellen Erkenntnisse und Entwicklungen im Zusammenhang
mit der Umsetzung des Nachhaltigkeitskonzepts in einem Jahresbericht festgehalten. Diese
Berichte dienen allen Beteiligten und Interessierten dazu, systematisch zuriickzuschauen, fur
den anstehenden Prozess oder auch fur andere Projekte zu lernen. Die Jahresberichte sind
Teil des Pilot- und Demonstrationsprojektes (P+D) Erlenmatt Ost — Nachhaltig, das im Auftrag
der Stiftung Habitat und des Amts fiir Umwelt und Energie durchgefuhrt wird. Mit den vero6f-

fentlichten Berichten erhalten auch interessierte Aussenstehenden Einblick in die Planung und
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Umsetzung der Nachhaltigkeit in den einzelnen Bausteinen. Die Berichte werden jahrlich mit
der hinzukommenden Erfahrung ergénzt und wachsen im Umfang. Neben Erkenntnissen zu

den Kriterien werden wechselnde Themen in einem Diskussionsteil vertieft.

Der erste Jahresbericht (2014) diskutiert die anfanglichen Erfahrungen mit der Umsetzung der
Vorgaben, listet Auswirkungen des Nachhaltigkeitskonzeptes auf die Ausgestaltung der Ge-
baude auf (Grundrisse, Statik, Infrastruktur, Materialisierung) und thematisiert Anpassungen

resp. Prazisierungen, die am Nachhaltigkeitskonzept vorgenommen wurden.

Im zweiten Jahresbericht (2015) wird die Einschrankung der Energiebezugsflache auf 45 m?,
der Einbezug von Aspekten fir die Bewirtschaftung in der Entwicklungsphase, die Umsetzung
von Massnahmen fir altersgerechte und hindernisfreies Wohnen, die Ausschreibung nach
“eco-devis”, die Nutzungsflexibilitat sowie die Haustechnik und die kontrollierte Luftung disku-

tiert.

Mit dem dritten Jahresbericht (2016) wird eine Ubersicht zu Mietpreisen und Wohnungsgros-
sen und zum Angebot von Begegnungsraumen, Jokerzimmern und Gemeinschaftsflachen er-
stellt. Hinzu kommt eine Zusammenstellung der Werte der Grauen Energie der einzelnen Bau-
steine sowie Kennzahlen zur Gebaudehille. Erfahrungsberichte tber die Optimierung von Nut-
zerflexibilitat und Kosten sowie tber das Nachfordern von Nachweisen runden den Bericht ab.

Der vorliegende vierte Jahresbericht (2017) ermdglicht erste Einblicke in den Betrieb, in die
Vermietbarkeit von Wohnungen fur spezielle Bedurfnisse und zeigt erste Erfahrungen mit dem
Leben auf Erlenmatt Ost. Daneben werden Erfahrungen mit dem Meilenstein “Bauende” und
Herausforderungen bei der Nachweisflihrung geteilt.

Der funfte Jahresbericht erscheint im Jahr 2019 und wird voraussichtlich der letzte Bericht
sein. Darin werden Ergebnisse aus diversen Befragungen von Bewohnenden und Gewerbe-

tatigen prasentiert.

Alle Jahresberichte sind unter dem Link www.erlenmatt-ost.ch, Arealentwicklung, frei zugang-
lich.

1.4 Inhalt

Der Jahresbericht 2017 ist die vierte Umsetzungsbeurteilung. Seit Ende 2017 sind vier Bau-
steine fertiggestellt und bezogen, drei in der Ausfiihrungsphase und zwei in der Phase Aus-
fuhrungsprojekt (noch nicht mit dem Bau resp. Umbau begonnen). Die Aussagen dieses Jah-
resberichts basieren auf den neun Projekten der Baufelder H und I. Vier Bausteine werden
durch die Baurechtgeberin selbst erstellt respektive umgebaut, drei Bausteine sind im Bau-
recht an die Genossenschaften zimmerfrei, Erlenflex und Coopérative d'ateliers abgegeben
worden, ein Baustein an die SOWAG, AG fir sozialen Wohnungsbau und zwei an die Pensi-

onskasse Stiftung Abendrot. Diese beiden Bausteine werden zusammen beurteilt.
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Abbildung 1 Situationsplan mit den Baufelderni 7

Die Bausteine der Baurechtnehmenden auf dem Areal sind anonymisiert mit A bis G bezeich-

net. Die Bausteine der Stiftung Habitat sind ausgewiesen.

Folgende Tabelle zeigt eine Ubersicht des Projektstands:

Baustein Baufeld | Projektstand

BS 1 (Stiftung Habitat) H Bauabnahme, Bezug

BS 2 (Stiftung Habitat) H Ausflihrung

BS 3 (Stiftung Habitat) H Beginn Ausfihrung

BS 7 (Erlenflex, Genossenschatt) H Bauabnahme, Bezug

BS 8 (Sowag AG fir sozialen Wohnungsbau) | H Bauabnahme, Bezug

BS 9 (Wohnbaugenossenschaft Zimmerfrei) | H Bauabnahme, Bezug

BS 10/11 (Stiftung Abendrot) I Ausfihrung

BS 4 (Stiftung Habitat) I Ausarbeitung Bauprojekt
BS 5 (Coopérative d’Atélier) I Ausarbeitung Bauprojekt

Im ersten Teil des Berichts sind die Gibergeordneten Ergebnisse zu finden. Ausgewahlte The-
men werden beschrieben und in einen grésseren Zusammenhang gestellt. Im zweiten Teil
werden die Umsetzungsergebnisse pro Kriterium detailliert dargestellt und beurteilt. Dieser
Teil wird von Jahr zu Jahr entsprechend dem Erkenntnisgewinn erganzt. Zur besseren Orien-
tierung fur jahrlich wiederkehrende Leser sind die iUbernommenen Textteile des Vorjahres in

grau, die neuen in schwarz formatiert.

Verschiedene betriebsrelevante Kriterien kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht beurteilt
werden, da die ersten Bewohnenden erst im August 2017 eingezogen sind. Entsprechend

beurteilt dieser Jahresbericht nur Aspekte, welche in der Planungsphase relevant sind.

Um mdglichst rasch aus der ersten Betriebsphase zu lernen, werden im ersten Kapitel erste
qualitative Erkenntnisse zum Bezug der Bauten dargestellt.
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2 Ubergeordnete Ergebnisse

Mit dem Jahresbericht 2017 kénnen zum ersten Mal Erfahrungen mit dem Ubergang in den
Betrieb aufgezeigt werden. Dies spiegelt sich in den drei Fokusthemen Bauende, Vermietbar-
keit von Wohnungen fir spezifische Bedurfnisse und erste Erfahrungen mit dem Leben auf
Erlenmatt Ost. Anpassungen am Nachhaltigkeitskonzept sowie Herausforderungen bei der
Nachweisfiihrung werden ebenfalls besprochen.

2.1 Anpassung am Nachhaltigkeitskonzept

Im Jahr 2017 mussten grundsatzlich keine Anpassungen am Nachhaltigkeitskonzept vorge-
nommen werden. Hingegen wurde fir das Silo, das als Bestandsbau saniert wird und sich in
den Nutzungsformen unterscheidet, ein abgeandertes Kriterienset entwickelt. Mit der Erneue-
rung des Bestandsbaus sowie der neuen Nutzung “Beherbergung” stellen sich auch andere
Anforderungen an den Bauprozess. Jedes Kriterium wurde auf seine Anwendbarkeit fur das
geplante Projekt und die Nutzung geprift, wo nétig wurde der Wortlaut oder die Anforderung
leicht angepasst. Einzelne Kriterien, die fiir diesen Baustein nicht anwendbar waren, wurden
mit ,nicht nachzuweisen* markiert (K3, K4a, K4b, K21, K44, K45, K47, K58). Konnte eine von
mehreren Anforderungen innerhalb eines Kriteriums nicht erflillt werden, wurde die Punktezahl
angepasst (K51), was dazu fihrte, dass die Mindestpunktzahl gegeniber den andern Projek-

ten tiefer ist.

2.2 Erste Erfahrungen mit dem Meilenstein ,,Bauende*

Die Meilensteine dienen zur Sicherstellung, dass die Nachhaltigkeitskriterien im Projektie-
rungs- und Bauprozess auf Pfad sind. Bei einem Treffen tauschen sich Bauherrschatft, Pla-
nungsteam und Nachhaltigkeitsgremium aus. Nach den Meilensteinen ,Testplanung®, ,Vor-
projekt” und ,Bauprojekt®, bei denen vorwiegend konzeptuelle Anforderungen gepruft wer-
den, folgt der Meilenstein ,Bauende” bei dem die bauliche Umsetzung unter die Lupe ge-
nommen wird. Nach zwei Betriebsjahren folgt der Meilenstein ,Betriebsphase®, in der jene
Kriterien betrachtet werden, die erst wahrend laufendem Betrieb betrachtet werden kénnen.
Dazu zéhlen Energieverbrauch, Wasserverbrauch, Stromproduktion sowie gemeinsame Akti-

vitdten der Mietenden.

Zum Zeitpunkt des ,Bauendes* sollen Kriterien, die flir das Bauende terminiert sind und solche,
die bis zum Meilenstein Bauprojekt nicht gepruft wurden, definitiv beurteilt werden. Das Nach-

haltigkeitsgremium entscheidet, ob die vom Planungsteam und der Bauherrschaft getroffenen
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Massnahmen (bauliche und prozessuale) den Zielvereinbarungen des Nachhaltigkeitskonzep-

tes entsprechen und ob damit die Anforderungen erfillt sind fir die definitive Punktevergabe.

Idealerweise erfolgen wahrend der Bauphase Baukontrollen zu baulichen Aspekten wie Instal-
lation, Rohbaumaterialien etc. die nach dem Innenausbau verdeckt sind. Nach der Fertigstel-
lung kann die effektive Umsetzung besichtigt werden, der Einbau séamtlicher (im Voraus de-
klarierter) Produkte und Gerate kann Uberprift werden. Eine gut vorbereitete Checkliste, was
beim Meilenstein ,Bauende® besichtigt werden soll, gewahrleistet, dass alle vor Ort relevanten

Kriterien gepruft werden.

Eine Vertretung des Planungsteams (meist die Bauleitung) und der Bauherrschaft flihrt das
Nachhaltigkeitsgremium durch die RAume und beantwortet Fragen. Dabei geht es um bauliche
Anforderungen wie Hindernisfreiheit, Zuganglichkeit der Haustechnikinstallationen, Gemein-

schaftsrdume, Umsetzung von effizienten Geraten, Leuchten und Armaturen.

Schriftliche Belege wie der Nachweis der Mindestbelegung der Mietflichen oder die Ergeb-
nisse des Blower Door Tests sind durch die Nutzer, andere durch die Planer nachzureichen.
Die Ergebnisse inklusive der Punkteverteilung werden pro Baustein in einem zentralen Doku-
ment, dem Kriterienset, zusammengetragen. Alle Nachweisdokumente werden pro Baustein

zusammengestellt und schlussendlich der Baurechtgeberin abgegeben.

2.3 Sicherstellung der Nachweisfliihrung als Herausforderung

Bei der Sicherstellung der Nachweisfiihrung der Zielvereinbarungen gemass Kriterienset stel-

len sich mehrere Schwierigkeiten.

Langfristige Prozesse: Die Erfullung der Kriterien muss bei den Meilensteinen nachgewiesen
werden und dauert iber mehrere Bauphasen (s. auch Kap. 1.1, Meilensteine). Oft gibt es wah-
rend der baulichen Umsetzung Anpassungen, Details werden verandert oder ganz weggelas-
sen. Es ist anspruchsvoll, bei dem mehrstufigen Prozess die Ubersicht zu behalten, was wie
verandert wurde und weshalb die eine oder andere Erleichterung gewahrt wurde. Da einige
Kriterien erst mit der Umsetzung wéahrend dem Betrieb nachgewiesen sind, wurde mit der
Etablierung des Nachhaltigkeitskonzepts eine Meilensteinpriifung nach zwei Jahren Betriebs-
zeit eingeflihrt. Dies betrifft beispielsweise K55 ,Férderung nachhaltigen Verhaltens®, K56 ,Re-
duktion von Abfallmengen® und K56 ,Wiederverwertung von Reststoffen®. Eine umfassende

Beurteilung ist also erst in der Betriebsphase mdglich.

Nachhaltigkeitsziele im Fokus behalten: Baurechtgeber und -nehmer vereinbaren ein gemein-
sames Nachhaltigkeitsziel, welches beim Meilenstein ,Bauprojekt durch den Baurechtsver-

trag besiegelt wird. Fir die Bauherrschaft bedeutet dies den Startschuss zur Realisierung. Die
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Nachhaltigkeitsbeurteilung ist gemacht, die Zielvereinbarungen sind gesetzt und beide Par-
teien sind Uber deren Umsetzung zuversichtlich. Doch bald gibt die Baustelle den Takt an,
Zeitdruck oder bauliche Probleme kénnen zu einer Verlagerung des Fokus fuhren, so dass die
Nachhaltigkeitsziele in den Hintergrund riicken. Mit nachhaltigem Bauen erfahrene Planungs-
teams zeichnen sich dadurch aus, dass sie den Fokus durch die Bauphase hindurch aufrecht
zu erhalten vermogen. Bei weniger erfahrenen braucht es gelegentliches Nachhaken um be-
zuglich Nachhaltigkeit auf Pfad zu bleiben.

Bereitstellen oder Nachhaken: Stellt das Bereitstellen der Nachweise bei der Bauleitung einen
Aufwand dar, ist es beim Nachhaltigkeitsgremium das Nachhaken. Den richtigen Zeitpunkt zu
finden, um die Nachweise der vereinbarten Ziele in der Umsetzung einzufordern ist schwierig,
da der Bauverlauf bei den einzelnen Bausteinen individuell und nicht immer einsehbar ist. Vie-
les baut auf Vertrauen und ein Gespdr fur den richtigen Zeitpunkt hilft. Beide Parteien kénnen

zum Gelingen eines guten Prozesses beitragen.

Ubersicht und Vergleichbarkeit: Sicherzustellen, dass alle Belege eingegangen sind, kann her-
ausfordernd sein, da sich Entwicklungsprozesse tUber mehrere Monate und der Abschluss von
Meilensteinen durch mindliche Besprechungen, Telefongesprache und Mailverkehr hinweg-
ziehen. Den Prozess nachvollziehbar zu halten ist jedoch wichtig, da er Gber die Bausteine
hinweg vergleichbar bleiben soll. Gilt ein Kriterium in einer vorangehenden Phase als erfullt,
wird dieses bei Bauende nicht nochmals abgefragt. Hier kbnnen also Liicken entstehen.

Vergleich zur Zertifizierung: Auf dem Areal Erlenmatt Ost ist das Nutzungsrecht einer Bau-
rechtsparzelle an die Erreichung einer bestimmten Punktezahl im Nachhaltigkeitskonzept ge-
knlpft (Auflage). Entscheidet sich die Bauherrschaft fur eine Zertifizierung (beispielsweise
nach Minergie-Eco), unterzieht sie sich einer freiwilligen Verpflichtung. Der Ansporn zur Erfil-
lung zwischen den beiden Vorgehensarten unterscheidet sich, wie auch der Validierungspro-
zess. Im Falle des Nachhaltigkeitskonzeptes Erlenmatt Ost ist er weniger standardisiert. Er
bietet mehr Interpretationsspielraum bei der Nachweisfihrung, was zu Qualitdtsunterschieden
in der Umsetzung der Anforderungen fihren kann. Ist das Gebaude einmal fertig gestellt, bleibt
dem Nachhaltigkeitsgremium, allféllig qualitative Unterschiede aufzuzeigen, Mdglichkeiten zur
~Sanktion“ bestehen keine, da die Nutzungsrechte der Baurechtsparzelle bereits beim Miles-

tone Bauprojekt gesprochen werden.

2.4 Vermietbarkeit von Wohnungen fur spezifische Bedurfnisse

Auf Erlenmatt Ost werden Wohnungen angeboten, die spezifische Bedirfnisse abdecken. Das
Fachgremium und die Beteiligten sind interessiert, welche Erfahrungen mit der Vermietung

solcher Wohnungen gemacht worden sind und wie sich deren Bewohnerinnen und Bewohner
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auf Erlenmatt Ost eingelebt haben. Dies kénnte Hinweise geben fir Verbesserungen auf Er-

lenmatt Ost oder bei anderen Projekten.

Um die Antworten besser einordnen zu kdnnen, werden die Bausteine in zwei Vermietungsty-

pen unterteilt:

e Baustein 1 (Stiftung Habitat), Baustein 8 (Sowag): Die beiden Wohnungseigentuimer ver-
mieten seit Jahren Wohnungen im Kanton Basel-Stadt und Basel-Land. Der erste Kontakt
mit Mietenden erfolgt jeweils nach der Ausschreibung von Wohnungen im Rahmen der
Bewerbungen kurz vor dem Bezug.

e Baustein 7 (Erlenflex), Baustein 8 (Zimmerfrei): Die neu gegriindeten Genossenschaften
haben ihre Genossenschafterinnen und Genossenschafter bereits in der Planungs- und
vor allem in der Realisierungsphase einbezogen. Sie hatten also bereits lange vor dem

Bezug erste Kontakte.

Vollstandig hindernisfrei ausgebaute Wohnungen

Jeder Baustein muss Anforderungen an das hindernisfreie Bauen erflillen sowie einige voll-
standig hindernisfrei ausgebaute Wohnungen aufweisen, die an altere Personen vermietet

werden.

In Baustein 1 der Stiftung Habitat werden je eine altersgerecht ausgebaute 2.5- und 3.5-Zim-
merwohnung angeboten. Darin leben zwei Rentnerinnen-Paare im Alter von 70 bis 77 Jahren.
Das eine Paar war von Anfang an begeistert vom Konzept Erlenmatt Ost. Es hatte gezielt nach
einem gemeinschaftlichen Wohnkonzept und sozialer Durchmischung gesucht. Entsprechend
war diese Wohnung bereits in der ersten Vermietungsrunde vermietet. Die Vermietung der
zweiten Wohnung war aufwandiger. Fiindig wurde die Stiftung bei einem Paar, das nach uber
40 Jahren die Wohnung verlassen musste und im Quartier bleiben wollte. Der Vermietungs-
prozess fir beide Wohnungen dauerte insgesamt tber ein halbes Jahr. Zur Vermietung wur-

den spezifische Institutionen kontaktiert und um Mithilfe bei der Ausschreibung gebeten.

Die Paare haben sich seit dem Einzug gut eingelebt und engagieren sich aktiv am Gemein-
schaftsleben: bei der Koordination des Jokerzimmers und mit einem Gratisfreizeitangebot im
Gemeinschaftsraum. Die Qualitat der Liegenschaft und Wohnung wird generell geschatzt. In
Bezug auf die Hindernisfreiheit werden die Wohnungstiren — auch von jiingeren — als schwer
zu 6ffnen beurteilt, die Helligkeit der Flurlampen, die nachts blenden, wird kritisiert und es wird

angemerkt, dass die Lifttliren zu rasch schliessen.

In Baustein 7 (Erlenflex) gibt es eine Wohnung, die vollstdndig hindernisfrei ausgebaut ist.
Diese ist zum Zeitpunkt der Befragung noch nicht bewohnt. Im Januar 2018 zieht ein Paar im

Alter von ca. 55 Jahren ein. Die Vermietung war schwierig. Urspringlich wurde sie von einer
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alteren Person reserviert, die bereits friih im Entwicklungsprozess dabei war. Allerdings ent-
schied sich diese Person ein Jahr vor Bezug gegen den Umzug nach Erlenmatt Ost, da sie
sich doch nicht von ihrem Haus trennen wollte. Danach wurde die Wohnung normal ausge-
schrieben mit einem Hinweis darauf, dass altere Personen bevorzugt werden. Es interessier-
ten sich immer wieder Leute. Viele von ihnen wollten aber nicht im Parterre wohnen. Zum
Zeitpunkt der Besichtigung gab es noch keine begriinte Briistung und die Wohnung wirkte
dadurch sehr exponiert. Die Genossenschaft hat sich an Pro Senectute gewendet, allerdings
keine Ruckmeldung erhalten. Spater kam die Einwilligung der Stiftung Habitat, dass die Woh-
nung auch an jungere Personen vermietet werden darf, damit kein Leerstand entsteht. Nun
ziehen sogenannte “Empty Nester” ein. Diese ziehen von weiter weg zu. Sie haben die Nahe

zum Arbeitsort gesucht. Fir sie ist das Parterre wegen dem dazugehdrenden Garten perfekt.

In der vollstandig hindernisfrei ausgebauten Wohnung in Baustein 8 (Sowag) wohnt eine
Rentnerin. Diese wohnte in einer Familienwohnung der Baurechtnehmerin. Nach dem Tod
ihres Mannes meldete sie sich mit dem Bedurfnis nach einer kleineren Wohnung. Die Bau-
rechtnehmerin bot ihr die Wohnung auf Erlenmatt Ost an, was sie gerne annahm. In einer
weiteren Wohnung wohnt eine Person im Rollstuhl. Auch diese Person interessierte sich lange
vor dem Bezug fur die Wohnung und die Bebauung. Die Baurechtnehmerin musste also keine
spezifischen Massnahmen ergreifen, um geeignete Personen fir die Wohnungen zu finden.

In Baustein 9 (Zimmerfrei) eignen sich alle Wohnungen fir altere Personen. Mit Ausnahme
der grossen Familienwohnungen haben alle Wohnungen alters- und behindertengerechte Du-
schen und es gibt tberall Ausholzungen in den Wénden fir die Montage von Haltegriffen. So
gibt es keine spezifische Zuordnung von Wohnungen fur altere Personen. In einer Wohnung
lebt eine Frau, die sich mit dem Rollstuhl fortbewegt. Sie ist seit mehreren Jahren im Entwick-
lungsprozess dabei. So konnte die Genossenschaft zusammen mit ihr in der Kiiche und im
Bad spezielle Umbaumassnahmen zur Hindernisfreiheit (unterfahrbare Kiche, individuell an-
gepasstes Bad) treffen. Total wohnen acht Personen zwischen 61 und 70 Jahren in der Ge-
nossenschaft. Der alteste Mieter ist 71 Jahre alt. Die Genossenschaft hat sich tUber die Be-
durfnisse alterer Personen informiert und die Kommunikationsmassnahmen im Partizipations-
prozess entsprechend angepasst: fir altere Personen ist es wichtig, dass die Genossenschaft
niederschwellig ansprechbar ist. Als Kontaktmaoglichkeit bot die Genossenschaft zusatzlich
zum Kontakt per Mail eine Telefonnummer fir Fragen an. Es gab auch die Mdglichkeit, sich
per Brief einzubringen. Vor jedem Anlass gab es eine Einfihrungsrunde flr neue Personen.
Altere kamen manchmal zweimal zur Einfilhrung. Ein Zuzugsgrund fiir Altere Personen war
das Gemeinschaftliche. Sie wissen, dass sie im letzten Lebensabschnitt sind und méchten
nicht einsam sein. Die neue Wohnform soll aber auch kein reines Alterswohnen sein, sondern
durchmischt. Die meisten sind aus Basel, teilweise auch aus dem Aargau zugezogen. Es sind

auch Personen, die friher einmal in Basel gewohnt haben. Eine altere Person hat sich nach
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lAngerer Beteiligung am Entwicklungsprozess entschlossen, doch nicht von ihrer grossen in
die kleine Wohnung umzuziehen. Bisher haben alle Mieterinnen und Mieter Freude, im Haus

zu wohnen.

Erkenntnisse der Eigentiimerin und Baurechtnehmenden zur Vermietung von Wohnungen an

altere Personen:

e Altere Menschen sind weniger einfach zu erreichen als jiingere Generationen. Dies betrifft
vor allem den Kommunikationsweg (z.B. E-Mail).

e Wichtig sind die Niederschwelligkeit und analoge Kommunikationsmdglichkeiten. Viele Al-
tere haben beispielsweise auf Abrisszettel in den Cafés angesprochen, auf Mund zu Mund
oder sich per Telefon gemeldet, weil immer transparent war, an wen sie sich richten konn-
ten. Bei Anlassen waren alle mit Namen angeschrieben, so dass man sich gut gegenseitig
ansprechen konnte.

o Die Stiftung Habitat wird zukunftig die Institutionen friither um eine Zusammenarbeit anfra-
gen. Erfreulicherweise sind diese sehr hilfsbereit, kooperativ und professionell.

e Eine Genossenschaft ist zum Schluss gekommen, dass man altere Personen in einem
frihen Alter abholen muss, wenn sie noch veranderungsbereit sind. Somit wére Mitte 50
ein guter Zeitpunkt.

10% Wohnungen fur soziale Zwecke

Gemass Baurechtsvertrag muss jeder Baustein zehn Prozent Wohnungen fir soziale Zwecke

anbieten. Welches Konzept gewahlt wurde, stand den Bauherrschaften frei.

Mit der Abilia sind im Baustein 1 Menschen mit einer geistigen oder psychischen Beeintrach-
tigung auf das Areal Erlenmatt Ost gezogen. Beim neuen Standort handelt es sich um ein
institutionelles Erweiterungsprojekt der Abilia. Die Zusammenarbeit der Institution mit der Stif-
tung Habitat begann bereits im Entwicklungsprozess. Die Abilia Ubernahm die Bauherrschaft
fir den Mieterausbau. Viele Bewohnerinnen und Bewohner der Wohngruppen auf Erlenmatt
Ost haben bereits in einem Wohnhaus der Abilia gewohnt und sind institutionsintern umgezo-
gen. Die meisten konnten sich rasch in ihre neue Wohn- und Lebensumgebung einleben. Sie
nehmen in Begleitung Teil an den Quartierveranstaltungen wie dem Silofest. Daneben finden
Begegnungen im 6&ffentlichen Raum statt, beispielsweise Uber die tagliche Arealpflege durch

die Wohngruppen.

Auf Baustein 7 (Erlenflex) werden 3 Wohnungen flr soziale Zwecke vermietet. Eine 2.5-Zim-
merwohnung wird an einen IV-Empfanger vermietet. Dessen Eltern sind auf die Genossen-
schaft zugekommen, wahrscheinlich waren sie tUber die Website und das Interesse an Genos-

senschaften aufmerksam geworden. Zwei Wohnungen werden tber die IG Wohnen vermietet,
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ein Verein, der Wohnungsvermittiung macht. In diesem Verein sind alle wichtigen sozialen
Institutionen vertreten. Die IG Wohnen macht wahrend zwei Jahren Wohnbegleitung und burgt
fur funf Jahre Mietzinsausfall. Der Anteilsschein fur die Genossenschatft stellt eine Hurde fir
Personen mit geringen finanziellen Moglichkeiten dar. Uber die IG Wohnen wurde eine junge
Frau mit einer schweren Krankheit vermittelt sowie eine Familie mit drei Kindern, die Betrei-

bungen aufweist.

Die Vermietung der Wohnungen erfolgte nicht so schnell wie gedacht. Die |G stellte eine Liste
mit rund finf Personen zusammen. Keine dieser Personen wollte nach der Besichtigung auf
Erlenmatt Ost einziehen. Die Absagegrinde waren unterschiedlich, vermutlich auch kulturell
bedingt. Beispielsweise wollte sich eine afrikanische Familie nicht mit der offenen Kiiche und
den rohen Betonwanden arrangieren. Die Genossenschaft hat bei der IG Wohnen nochmals
betont, dass seitens der Mieterinnen und Mieter das Interesse am gemeinschaftlichen Wohnen
vorhanden sein muss. Bei der zweiten Runde waren schliesslich alle interessiert. In der kurzen
Zeit seit dem Einzug gefallt es den Leuten. Es gab bereits einen Stammtisch und einen Santi-
chlaus, bei denen immer alle dabei waren. Die Personen sind offen, fragen und schauen, was

andere machen. Das gemeinschaftliche Wohnkonzept verlangt von beiden Seiten Offenheit.

In den Wohnungen fir soziale Zwecke auf Baustein 8 (Sowag) wohnen Personen, die auf
Erg&nzungsleistungen angewiesen, darunter mehrere Familien mit Migrationshintergrund.
Diese haben sich im Rahmen des Vermietungsprozesses gemeldet. Die Vermietung verlief
folgendermassen: die Wohnungen wurden auf der Website der Baurechtnehmerin ausge-
schrieben, mit dem Hinweis auf einen Tag der offenen Tur. An diesem Tag stellte die Liegen-
schaftsverwaltung einen Tisch auf im Rohbau, vier Personen fuhrten alle Interessierten durch
die Wohnungen und nahmen so einen ersten Kontakt auf. Die Interessierten konnten sich un-
kompliziert vor Ort bewerben. Aus den daraus folgenden Bewerbungen ergaben sich 20 Miet-
vertrage. Die zehn Gbrigen Wohnungen wurden an Personen vermietet, die sich im Anschluss
von sich aus bei der Eigentiimerin meldeten — vermutlich aufgrund von Mund-zu-Mund-Propa-
ganda. Bis heute besteht ein sehr grosses Interesse an den Wohnungen. Nach wie vor treffen

Telefonate mit Anfragen flir Wohnungen ein.

Im Baustein 9 (Zimmerfrei) wurde wahrend des Planungsprozesses gemeinsam entschie-
den, vier Wohnungen an die Sozialhilfe des Kantons Basel-Stadt zu vermieten. Der Vertrag
wurde bereits vor drei Jahren ausgehandelt. Der Regierungsrat willigte damals sogar ein, dass
die Sozialhilfe Basel-Stadt die bendtigten Anteilsscheine zeichnet. Bald stand fest, dass die
Wohnungen allesamt Familienwohnungen sein missen, sollte die Sozialhilfe den Mietkosten-
schlissel pro Person einhalten kénnen. Die Genossenschaft gewahrte dies. Der Untermiet-
prozess unter der Feder der Sozialhilfe scheint etwas harzig zu laufen. Obwohl die Sozialhilfe
ab Dezember Miete bezahlte, zogen die ersten Bewohnenden erst Mitte Februar ein, eine

Wohnung bleibt bis dato unbewohnt. Die Genossenschaft hatte es gerne gesehen, wenn die

Erlenmatt Ost- Nachhaltig: Jahresbericht 2017 11



Wohnungen vom ersten Tag an vermietet gewesen waren. So hatten alle dieselben Startbe-

dingungen fur die Integration in das Haus gehabt.

Erkenntnisse der Befragten zur Vermietung von Wohnungen fur soziale Zwecke:

Personen mit schwierigen Lebenshintergriinden brauchen Zeit fur einen Umzug, weshalb
sich eine frihe Ausschreibung lohnt.

Auch Personen mit geringen Chancen auf dem Wohnungsmarkt haben Vorstellungen und
Anspriiche an eine Wohnung.

Ein Vorteil einer Institution als Partnerin ist, dass sie bei Problemen einspringen kann. Ein
Vertrag mit einer Institution mindert das Risiko fur Mietzinsausfall. Bei einem Wohnungs-
wechsel ist der Aufwand gering, und trotzdem kénnen die Genossenschaften bei der Wahl
der kunftigen Mieterinnen und Mieter mitbestimmen.

Im Speziellen eignet sich die IG Wohnen als Partner, weil sie nicht eine bestimmte Gruppe
vermittelt, sondern sehr breit alle moglichen Menschen mit physischen oder psychischen
Defiziten allen Alters vermittelt. Dies fordert die Durchmischung.

Gerade bei kleineren Hausgemeinschaften ist es wichtig, dass der Méglichkeit zur Integra-
tion von beiden Seiten Beachtung geschenkt wird.

Fur Laien ist es schwierig zu entscheiden, ob jemand oder ab wann jemand wohnbenach-
teiligt ist. Eine Genossenschaft hat nicht die Kompetenz, dies zu entscheiden oder gar die
finanzielle Situation solcher Leute zu prufen. Die Losung mit einer Institution ist deshalb
sehr stimmig. So kann die Entscheidungskompetenz abgegeben werden. Es ist gut, einen
Partner zu haben, der in diesem Bereich unterstitzt.

Fur kiinftige Projekte kénnte es hilfreich sein, wenn bereits ein paar Kontakte zu méglichen
Partnern vorhanden waren.

Das Ziel der sozialen Zwecke ist fur eine Genossenschaft ohne finanziellen Einbusse
schwer umzusetzen. Solche Zielgruppen kdnnen das erforderliche Genossenschaftskapi-
tal selten aufbringen. Voraussetzung ist ein Instrument wie der Solidaritatsfonds in der Ge-
nossenschaft oder die Partnerschaft mit einer Institution. Eine Mdglichkeit bietet auch der
Bezug des Darlehens aus der 2. Oder 3. Saule, was allerdings Zeit, Geduld und Gespréache
erfordert.

Weitere Wohnkonzepte

Verschiedene Bauherrschaften ergriffen die Méglichkeit, ihre Wohnkonzepte Uber die gangi-

gen Angebote auszuweiten.

Baustein 1
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Auf Baustein 1 der Stiftung Habitat gibt es ein Jokerzimmer fir die zwdlf Mietparteien. Dieses
wird nicht einzeln vermietet, sondern steht allen zur Verfligung. Es wird in Eigenregie von den
Mietparteien verwaltet. Eine Mieterin betatigt sich als Koordinations- und Kommunikations-
stelle. Die Ideen, wie das Zimmer genutzt werden soll, waren zu Beginn unterschiedlich. Mitt-
lerweile hat die Mieterschaft einen Konsens gefunden und nutzt es als Gaste- und Rickzugs-

zimmer.

Bei der Besichtigung wird dieses Zimmer gezeigt und deutlich gemacht, dass die Gemein-
schaftim Hause Bedeutung hat. Die Wohnungsinteressentinnen waren angetan vom Konzept.
Leute, die eher gerne fir sich leben, flhrt das allenfalls nochmals vor Augen, auf was sie sich
bei einer Bewerbung um eine Wohnung einlassen wirden. Das Jokerzimmer war allerdings

kein gewichtiger Faktor fur den Umzugsentscheid.

An der Mieterversammlung haben sich die meisten an den Gesprachen um die Nutzung des
Jokerzimmers beteiligt. Einzelne Mietparteien werden das Zimmer vermutlich weniger oft nut-

zen als andere.

Auf Baustein 1 ist auch der Gemeinschaftsraum fiir das Areal Erlenmatt Ost integriert (Ge-
meinschaftsraum Erlenmatt Ost GREO). Die Nutzung und Vermietung ist mindestens inner-
halb der Stiftung Habitat schon recht bekannt. Der Raum wird als Begegnungsort, Sitzungs-
zimmer und Raum fur Spiel und Spass geplant. Anfangs braucht es einen Initialaufwand, bis
die Nutzungskonditionen feststehen, die Koordination aufgegleist und der Raum eingerichtet
ist. Eine Kurzauswertung der ersten paar Monate zeigt, dass die grosse Mehrheit der Anlasse
ein geschlossenes Publikum anspricht. Rund 15 Prozent der Reservierungen sind Anlasse fur
ein offenes Publikum. Die Stiftung Habitat ist fur rund die Halfte der Veranstaltungen verant-
wortlich. Ein Viertel der Reservationen wird von Externen getatigt und ein Viertel von den Mie-

terinnen und Mietern des Areals Erlenmatt Ost.
Baustein 7 (Erlenflex)

Im Baustein 7 (Erlenflex) gibt es Schaltzimmer, die zu den Wohnungen hinzugemietet werden
kénnen. Diese Zimmer befinden sich nicht direkt bei den Wohnungen. Heute sind alle Zimmer
vermietet. Es hat allerdings eine Weile gedauert, denn die Leute ziehen lieber in eine grosse
Wohnung. Schwierig fir die Vermietung war, dass es ein ungewohntes Konzept ist. Kennt man
das Konzept, findet man es gut. Vielleicht ware es einfacher gewesen, das Konzept mit einem
hoheren Anteil Kleinwohnungen umzusetzen. Der Anteil grosser Wohnungen ist relativ hoch,

und hier ist der Anreiz gering, noch ein Zimmer dazu zu mieten.
Baustein 9 (Zimmerfrei)

In Baustein 9 (Zimmerfrei) gibt es eine Clusterwohnung, bei der jede Einheit Gber ein bis zwei

Zimmer und ein Bad verfugt sowie eine Grosswohnung mit zehn Einzelnzimmern plus drei
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Badern. Koch-/ Wohn- und Essbereiche werden jeweils geteilt. Die Wohnungen wurden mit
Interessierten entwickelt, die sich diese Wohnform vorstellen konnten. Die Umsetzung dieser
Wohnform hat die Genossenschaft viel Arbeit gekostet. Dazu zahlte auch der Austausch mit
Genossenschaften aus der Stadt Zurich, die tber Erfahrungen mit dieser Wohnform verfugen.
Einige heutige Bewohnende der Clusterwohnung waren von Anfang an dabei. Der Letzte ist
erst kurzfristig dazugestossen. Die Gruppe ist langsam gewachsen, initiiert durch drei Perso-
nen im Alter von 55 und 66 Jahren. Heute wohnen zehn Personen in der Clusterwohnung. Die
Gruppe ist in einem Verein organisiert und vermietet die Zimmer selbstandig. Heute wohnen
zwei Paare (Mitte dreissig, Mitte finfzig) und sechs Einzelpersonen im Alter von 25 bis 65

Jahren in der Wohnung. Sie kaufen gemeinsam ein und essen abends meist zusammen.

Die Vermietung der Gross-WG (12.5er-Zimmerwohnung) gestaltete sich schwieriger. Ziel der
Genossenschaft war es, eine Gruppe zu finden, welche die Wohnung als Ganzes Gbernimmt.
An sich gab es viele Interessierte. Diese schafften es aber nicht, sich selbst zu organisieren.
Bedingung war, dass sich mindestens vier Personen fur die Wohnung verpflichten. Gegen
Schluss gab es zwei interessierte Gruppen, die abermals auseinanderbrachen. Jetzt vermietet
die Genossenschaft die Zimmer einzeln, was sehr gut funktioniert. Zielgruppe sind Personen
im Alter von 20 bis 30 Jahren, in Ausbildung oder frihem Erwerbsleben. Die Gruppe soll mdg-
lichst homogen sein, damit sie funktioniert. Bisher konnten acht Personen gefunden werden.
Insgesamt ist der Aufwand gross.

2.5 Erste Erfahrungen mit dem Leben auf Erlenmatt Ost

Seit dem Sommer 2017 sind die ersten Bausteine auf Erlenmatt Ost bewohnt. Das Nachhal-
tigkeitsgremium hat die Stiftung Habitat sowie die Genossenschaften nach den ersten Erfah-
rungen mit dem Leben auf Erlenmatt Ost befragt.

Die ersten Erfahrungen sind meistens sehr lehrreich. Was ist seit dem Einzug passiert?

e Baustein 1 (Stiftung Habitat): Nach dem Bezug gab es als erstes diverse Mangelmeldun-
gen. In Verbindung mit den vielen Baustellen wurden viele Spezialaktionen durchgefuhrt.
Die erste Mieterversammlung hat stattgefunden und es kam auch zu ersten Mieterkonflikte
inklusive Lésungen. Bisher gab es viele sehr positive Riickmeldungen zu den Wohnungen.
Die Menschen fiihlen sich wohl und lernen sich kennen.

e Baustein 7 (Erlenflex): Bisher spielt sich vieles im Haus ab. Innerhalb des Hauses hat sich
schon viel entwickelt, man lernt sich kennen. Draussen passiert noch nicht viel, die Flachen
sind abgesperrt und man trifft kaum jemanden. Das h&ngt auch mit der Jahreszeit und der
Kéalte zusammen. Auf dem Areal gibt es einen Adventskalender, der Menschen anzieht

und die Gelegenheit bietet, sich kennenlernt. Die Bereitschaft, rauszugehen kommt aber
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erst nach und nach. Im Haus kennt sich etwa ein Viertel seit langem aus dem Entwick-
lungsprozess. Etwa die Halfte ist etwas langer dabei und ein Viertel kurzfristig dazuges-
tossen. Es mischt sich recht gut. Vieles lauft Gber die Kinder, die sich schnell kennengelernt
haben. Es gibt viele gute Feedbacks zu den Grundrissen. Die Leute fiihlen sich wohl. Am
Anfang gab es viele Kinderkrankheiten, zum Beispiel kein verlassliches warmes Wasser.
Aber damit gingen die Leute sehr locker um.

Baustein 8 (Sowag): Zurzeit wohnt die Mieterschaft noch eher neben- als miteinander. Dies
hat vermutlich mit den Wetter- und Baustellenbedingungen zu tun. Im Haus gibt es einige
Reibungsflachen, insbesondere zum Thema Littering und Abstellen von Sperrgut. Ansons-
ten ist es ein sehr friedliches Zusammenleben.

Baustein 9 (Zimmerfrei): Der partizipative Prozess zahlt sich enorm aus. Dadurch haben
alle das Gefuhl, dass ihnen das Haus schon gehort. Die Leute wollen sich weiterhin enga-
gieren und zustandig sein. Am Anfang standen viele architektonische Fragen zu Grundris-
sen und Materialitéat zur Diskussion. Nachdem die Bauzeit begonnen hatte, begannen die
Diskussionen um den Betrieb, also die Griindung von Betriebsgruppen. Bisher klappt alles
gut, beispielsweise ist die Mdblierung des Gastezimmers schnell zustande gekommen. Der
Gemeinschaftsraum wird bereits rege genutzt. Schon jetzt finden Geburtstagsfeste statt.
Im Januar wird es einen moderierten Workshop zur Nutzung des Gemeinschaftsraums
geben. Einige Bewohner, die erst kurzfristig dazugekommen sind, sind noch etwas tber-
fordert mit der Situation und machen sich erst ein Bild. Andere sind selten anwesend. Dies
gehort dazu. Die Genossenschaft hat immer betont, dass es auch dazugehdrt, dass man

bei ihr auch nur wohnen kann.

Wie lebt es sich auf einem Areal, das in vielen Bereichen noch eine Baustelle ist?

Baustein 1 (Stiftung Habitat): Die Mieterschaft geht gelassen damit um. Alle wussten von
Anfang an, dass sie auf eine Baustelle ziehen. Zudem gewahrt die Stiftung Habitat einen
Bauphasenrabatt als Dank fir das Verstandnis und die Flexibilitat.

Baustein 7 (Erlenflex): Der Einblick in die Baustelle ist total spannend. Er fihrt zu Ge-
sprachsstoff. Weil es Winter ist, ist die Baustelle kein Problem. Es haben sowieso alle die
Fenster zu. Manchmal vergessen die Bauarbeiter, nachts die Flutlichter auszuschalten.
Baustein 8 (Sowag): Bisher gab es von den Mieterinnen und Mietern keine negativen Rick-
meldungen. Wer arbeitstatig ist, erlebt die Baustelle kaum wahrend den Arbeitszeiten.
Baustein 9 (Zimmerfrei): Bisher gab es keine Rickmeldungen zur Baustellensituation. Das
Areal ist am Wachsen. Es ist schon, dass das Haus im Winter bezogen worden ist. Es
ermoglicht, drinnen zu sein, anzukommen und sich kennenzulernen. Es ist gut, dass noch
nicht alles fertig ist. Ein Thema wird die Zufahrt sein, der Poller am Goldbachweg. Bei der

Baumpflanzung waren viel Bewohner des Areals da. Einige Mieter haben untereinander
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viel zu tun. Mit anderen ist der Austausch geringer. Die Kinder auf dem Areal lernen sich

schnell kennen, Gber den Spielplatz, Kindergarten und die Schule.

Wie werden die Gemeinschaftsraume bisher genutzt? Von wem? Fiur welche Zwecke?

e Baustein 1 (Stiftung Habitat): Der GREO war in den letzten Monaten gut ausgelastet mit
ca. 1 bis 3 Nutzungen pro Woche. Die Mieterschaft nutzt den Raum fir Mieterversamm-
lungen, Geburtstagsfeste und gemeinschaftliche Anlasse (Qigong, Yoga). Die Abilia und
die Vorstande der Genossenschaften fihren im GREO Teamsitzungen und Workshops
durch. Die Stiftung Habitat bucht den Raum regelmassig fur interne und externe Sitzungen
und Treffen. Zu guter Letzt wird der Raum gerne von diversen Personen und Institutionen
als Treffpunkt genutzt bei Anlassen auf dem Areal, z.B. bei Fihrungen von Architekten,
bei der 6ffentlichen Pflanzung der Baume im Hof oder beim Silofest. Fir die Filhrungen ist
das Modell von Erlenmatt Ost im Gemeinschaftsraum deponiert.

e Baustein 7 (Erlenflex): Es gibt einen regelméssigen Stammtisch fir Wiinsche, ein Santich-
laus, Zwei Personen hatten die Idee des Adventskalenders. Gegen Ende der Woche macht
jemand einen Apéro. Man muss nicht tberall mitmachen. Die Waschkiiche im Parterre
funktioniert sehr gut. Man trifft immer jemanden. Sie erfiullt den Zweck des Begeg-
nungsorts. Der Gemeinschaftsraum funktioniert gut fir Anldsse. Jetzt ist er noch proviso-
risch mobliert und noch nicht sehr gemdtlich.

e Baustein 9 (Zimmerfrei): Im Planungsprozess entschied die Genossenschaft, die Gemein-
schaftsrdume erst nach Einzug aller Bewohnerlnnen zu moblieren. Trotz der Ende Jahr
noch kargen Raume werden diese bereits rege genutzt. Vor allem die Kinder nutzen die
grossen Flachen mehrmals taglich um zu spielen, die Erwachsenen um sich auszutau-
schen und Kaffee zu trinken. Auch Mieterversammlungen finden hier statt. Die Kiiche bie-
tet schon Raum flir Feste, Sitzungen und gemeinsame Essen (Nutzung ca. 4x pro Woche).
Der Waschsalon, welcher dem Gemeinschaftsraum angegliedert ist, bietet hierbei einen
zuverlassigen Magneten. Im Keller wird die kinftige Werkstatt als Lager fur ungebrauchte
Kleinmdbel genutzt. Bewohner kénnen nach dem Umzug unbendtigtes anderen zur Verfu-
gung stellen und sich gleichzeitig bedienen, sollten sie findig werden. Das gemeinsame
Gastezimmer wird auf diese Weise mobliert, die Gemeinschaftskiiche wird besttickt und
es reicht sogar, um die Kiiche der gross-WG zu mdblieren. Ein Fach der gemeinschaftli-
chen Gefrierschranke im Keller wird von einem Mitglied des Foodsharing beliefert, es findet
rege Abnehmer. Auf der Dachterrasse blieb es bisher eher ruhig, es ist wohl noch zu kalt.

An Weihnachten trifft man sich zum Glihwein trinken an der Feuerschale.
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Welche Hirden bestehen im Aufbau der Nachbarschaft oder Hausgemeinschaft? Was

wirkt beglinstigend?

Baustein 1 (Stiftung Habitat): Es ist ein grosser Koordinations- und Kommunikationsauf-
wand notwendig, da alle Mieterlnnen neu sind und alles neu aufgegleist werden muss.
Eine langjahrige und kontinuierliche transparente Kommunikation tber das Projekt wie
etwa die Erlenmatt Ost Gesprache sowie ausfuhrliche Erlauterungen bei den Wohnungs-
besichtigungen beglnstigen die Bildung der Gemeinschaft. Es braucht die Offenheit der
Menschen, sich auf Neues einzulassen. Wichtig ist eine gute Infrastruktur mit Begegnungs-
mdglichkeiten (Gemeinschaftsraum, Briicken). Die Mieterversammlung hat zusatzlich vie-
les erleichtert und geklart.

Baustein 7 (Erlenflex): Es braucht auch den Willen der Einzelnen, mit anderen zu tun ha-
ben zu wollen. Kinder begtlinstigen den Aufbau extrem, sowie die Anlasse, die Waschku-
che und Orte, an denen man sich automatisch begegnet.

Baustein 8 (Sowag): Gemeinsame Aussenraume und Projekte begiinstigen den Nachbar-
schaftsprozess.

Baustein 9 (Zimmerfrei): Hirden bestehen bisher keine. Beginstigend wirkt der von An-
fang an partizipativ gefiihrte Planungsprozess. Viele Leute kennen sich, fiihlen sich in den
durch sie mitgeplanten gemeinschatftlich genutzten Flachen zu Hause. Die gemeinschafts-

fordernde Architektur zieht eher Leute an, die sich ein solches Leben vorstellen konnen.
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3 Ergebnisse pro Kriterium

Hinweis: Zur besseren Orientierung fur jahrlich wiederkehrende Leser sind die ibernommenen

Textteile des Vorjahres in grau, die neuen in schwarz formatiert.

Im Folgenden werden die zum jetzigen Zeitpunkt beurteilbaren Kriterien pro Projekt einzeln
beschrieben und bewertet.

3.1 Gesellschaft

Bauliche Qualitat (K1)

Beurteilt werden die Qualitat von Architektur, Planung, Materialisierung und Konstruktion. Das
Nachhaltigkeitsgremium hat bisher keine eindeutigen Kriterien festgelegt, an denen eine gute
Qualitat einheitlich gemessen werden kann. Als Indikatoren gelten beispielsweise Qualitatssi-

cherungsverfahren wie Studienauftrage oder Wettbewerbsverfahren.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen
1 (SH)
Bauabnahme: Umsetzung i.O.
2 (SH)
3 (SH)
7 (EF)
Bauabnahme: Umsetzung i.O.
8 (SO)
Bauabnahme: Umsetzung i.0. Die Wohnun-
gen haben eine sehr hohe Nutzungsqualitat.
9 (ZI)
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

Grundsatzentscheid der Stiftung als Bau-
rechtgeberin l6sen.

10/11
(AR)

Das Nachhaltigkeitsgremium hat sieben Wett-
bewerbsprojekte auf ihre Konformitat mit dem
Nachhaltigkeitskonzept beurteilt. Drei Pro-
jekte wurden zum Weiterverfolgen, drei wei-
tere bedingt und eines nicht zum Weiterver-
folgen empfohlen. Beméangelt wurde die Be-
rechnung und Einhaltung von EBF/Person
und Wohnungsmix, die vorgeschlagene Erd-
geschossnutzung, die Gebaudehdillzahl, der
Glasanteil der Fassade und die Einhaltung
des Qhli 60%. Die Jury entschied sich fir ein
Projekt, das vom Gremium aufgrund einer
ersten Einschatzung der Nachhaltigkeitskrite-
rien nur bedingt weiterempfohlen wurde.

4 (SH)

Der Nachweis erfolgt durch zwei Ausschrei-
bungen im Konkurrenzverfahren. Mit einem
eingeladenen Wettbewerb wurden Teams
aus Ingenieuren und Architekten aufgefor-
dert, einen Beitrag einzureichen. Mit einer pa-
rallel dazu stattfindenden offenen Ausschrei-
bung wurde eine Betreiberschaft gesucht. Die
beiden ausgewéhlten Teams wurden
schliesslich zusammengefihrt und haben das
Projekt in enger Zusammenarbeit ausgear-
beitet.

Im Verlauf der Projektentwicklung finden sub-
stanzielle Anpassungen am Projekt statt. Be-
treiber und Planer mussten sich in Anforde-
rungen und Umsetzungsvorschlagen anei-
nander annahern.

5 (CA)

Direktauftrag mit Anspruch auf Nutzerspezifi-
sche Architektur, Innovation (Gebaude ohne
Heizung), hoher rdumlicher Nutzungsflexibili-
tat und Kostenoptimierung.

Das Projekt wurde mit der Stadtbildkommis-
sion abgestimmt.

dem Nachhaltigkeitskonzept (bereinstim-
men, flihren zu mehr Reibungsflachen und
Anpassungen.

Anpassung des Kriteriums
keine

Varianz von hoheren und tieferen Ausbaustandards (K2)

Beurteilt wird der Einfluss guinstiger Materialien und Einbauten, resp. unterschiedlicher Stan-

dards bei der Ausstattung auf tiefere Endkosten zugunsten von tieferen Mietzinsen fiir kiinftige

Mietende.

BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

Generell: Die meisten Bauherrschaften entschei-
den sich, nur preisginstige Wohnungen zu reali-
sieren. Damit kommt das Instrument des Miet-
preisrasters des Kantons Basel-Stadt zur An-
ihren
Wohnungsmix, die Wohnflache und den Quad-
ratmeterpreis in das Instrument ein und erhalten

wendung. Die Bauherrschaften tragen

Erkenntnisse / Zusammenfassung

Der Nachweis zur Umsetzung des Kriteri-
ums wird Uber den resultierenden Miet-
preis erbracht. Als Massstab nimmt das
Nachhaltigkeitsgremium dem Mitpreisras-
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BS Umsetzung Schlussfolgerungen

eine Beurteilung, ob sich die Preise im Rahmen | ter des Kantons Basel-Stadt zur Hilfe. Da-
des Mietpreisrasters befinden, also ob sie unter | mit das Kriterium erfallt ist, mussen die
dem durchschnittlichen Mietpreis von Geb&uden, | Mieten unter den Mietpreisen von Woh-
die maximal 10 Jahre alt, sind (Quelle: Prasidial- | nungen liegen, die in den letzten zehn Jah-
departement, Statistisches Amt). Der Mietpreis | ren gebaut worden sind.

héngt vom Landpreis, von der Hohe der Baukos- | aAnpassung des Kriteriums

ten und von der erwarteten Rendite auf die Woh-

Anstelle des Ausbaustandards (Mass-
nungen ab.

nahme) werden die resultierenden Miet-
preise beurteilt.

Subventionsmodell. Die Bauherrschaft ent-
schliesst sich bewusst dagegen, einen "Roh-
baustandard" zu realisieren. Sie hat die Erfah-
rung gemacht, dass Personen mit geringen fi-
nanziellen Mitteln, insbesondere mit Migrations-
hintergrund oder altere Menschen den Zusam-
menhang nicht verstehen, und deshalb das Ge-
fuhl haben, sie wirden keine “richtige” Wohnung
erhalten. Der Rohbau entspricht zu einem gewis-
sen Grad einem “Lifestyle”, der eher in kreativen
oder besser gebildeten Milieus verbreitet ist.

Bauabnahme: Umsetzung i.O.

1 (SH)

2 (SH) Mietzinsbeitragsmodell.

Preisgiinstige Studentenwohnungen.

3(SH) | Die Beitrage sind nach einem Mietzinsbeitrags-
modell vorgesehen.

Der Quadratmeterpreis pro Jahr liegt bei CHF
241/m? exkl. NK.

8 (EF) Die Wohnungspreise liegen unter den Referen-
zen des Mietzinsspiegels Basel-Stadt.

Bauabnahme: Umsetzung i.O.

Der Quadratmeterpreis pro Jahr liegt bei CHF
242.5/m? exkl. NK.

8 (SO) Die Wohnungspreise liegen unter den Referen-
zen des Mietzinsspiegels Basel-Stadt.

Bauabnahme: Umsetzung i.O.

Wohnungen gemass Unterlagen im Schnitt unter
Marktpreisen, 1.5-2.5 Zi-Whg etwas teurer, 3.5—
4.5 Zi-Whg gunstiger. 6.5-Z’Whg. ebenfalls teu-
rer.

Der Quadratmeterpreis pro Jahr liegt bei ca. CHF
258/m? exkl. NK.

9 (2l)

Ziel 10% unter quartiertblichen Mieten. Die Bau-
herrschaft entscheidet sich, die Baukosten in ei-
nem Gebdude auch Uber einen "Rohbaustan-
10/11 dard" zu senken. Das Einsparpotenzial schatzt
(AR) sie auf ca. 5%, das der Mieterschaft in Form von
tieferen Mieten weitergegeben werden soll. Sie
plant, kleinere Kiichen einzubauen und den Aus-
baustandard auf das Minimum zu reduzieren.

Die Gewerberaume werden im Rohbau abgege-
ben. Ziel ist der Ausbau zu vermietbarem Mini-
malstandard. Das Konzept wird im Rahmen des
Bauprojekts ausgearbeitet.

4 (SH)
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BS Umsetzung Schlussfolgerungen

Es besteht ein subventioniertes Preismodell mit
zwei Preissegmenten.

5 (CA)
Zielt ist ein Wert von CHF 120.-/gm. Der Nach-
weis muss mit der Umsetzung gebracht werden.

Einsatz von Schalt- und Jokerzimmern (K3)

Beurteilt wird das Angebot an Schalt- und Jokerzimmer und deren Einfluss auf eine effizientere

Raumnutzung.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

Bauabnahme: Umsetzung abgenommen.

1(SH) | Betrieb: Das Gastezimmer wird als nicht ver-
mietbares, geteiltes Zusatzzimmer zur Verfi-
gung gestellt. Die Mieterschaft koordiniert die
Nutzung in Eigenregie.

2 (SH)

3 (SH)

8 (EF)
Betrieb: Die vier Schaltzimmer sind zu 100%
vermietet.

8 (S0)

Bauabnahme: Umsetzung i.O.

Bauabnahme: Umsetzung i.O.

9 (21) Betrieb: 2 Zusatzzimmer sind vermietet, eines
ist noch nicht benutzbar.

Die Lobby ist nicht reservierbar, die Gemein-
schaftskiiche noch nicht in Betrieb.
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10/11
(AR)

4 (SH)

5 (CA)

Im Verlauf der Projektanpassung werden zwei
Schaltzimmer eingeplant. Es handelt sich um
gefangene Zimmer, die entweder dem
Wohnatelier links oder rechts zugeordnet wer-
den kénnen.

Einschréankung des Wohnflachenverbrauchs (K4)

Der Grenzwert von 45 m? EBF pro Person (Zielwert 40 m? EBF pro Person) beim vorgegebe-

nen Wohnungsmix (Kriterium 9) muss eingehalten werden (Pflicht). Die Erschliessung inner-

halb des Dammperimeters sowie Gemeinschaftsraume sind in der EBF pro Person enthalten.

Die Anzahl Personen wird anhand der Wohnungsgrésse (Anzahl Zimmer minus eins) errech-

net.
BS Umsetzung Schlussfolgerungen
1 (SH)
Bauabnahme: Umsetzung i.O. Die Bewohner-
zahl entspricht den Planungsvorgaben, somit
wird der Wert von 45.2 erfilllt.
2 (SH)
3 (SH)
7 (EF)
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Wohnungen), ergibt sich ein Wert von 47.3 res-
pektive 45.2 m2. Das Nachhaltigkeitsgremium
verlangt vier Belegungspflichten (=47.3 m2). Die
Zuteilung der Belegungspflicht wird durch die
Bauherrschaft bestimmt und im Mietvertrag und
Mietreglement verankert. Der Baustein erhalt
die Erleichterung aufgrund der Gebaudegeo-
metrie, welche die Verkleinerung der Grund-
risse nicht zulasst.

Bauabnahme: Die Belegungspflichten sind im
Vermietungsreglement geregelt.

Die Belegungszahl wird innerhalb der Toleranz
exakt erreicht. Es resultieren 45.2m2/Person.

8 (SO)

45.1 m?/Person ohne Belegungspflicht.

Bauabnahme: Umsetzung i.0. Belegung wird
mit den ersten Betriebsdaten 2017/2018 ge-
pruft.

9 (21)

44 m?/Person ohne Belegungspflicht.

Bauabnahme: Umsetzung in Ordnung. Die Be-
legung ist Ende 2017 noch nicht vollstandig, da
zwei Wohnungen noch nicht vermietet sind.

10/11
(AR)

Beim Wettbewerb zeigt sich, dass wenige Ar-
chitekturbliros mit der Anforderung zur EBF pro
Person aus dem Wettbewerbsprogramm umge-
hen konnen. Dies betrifft fehlerhafte Berech-
nungen der EBF und der Personenbelegung
pro Wohnung, welche zentral sind fir die Be-
rechnung dieser Schliisselgrosse.

Das Siegerprojekt aus dem Wettbewerb lag mit
einem Wert von 46.1 m? Gber dem Grenzwert.
Mit der Uberarbeitung des Wohnungsmixes re-
sultierte in der Prifung des Vorprojekts ein Wert
von 44.7 m2. Es ist also méglich, eine unguns-
tige Ausgangslage zu korrigieren. Reduziert
wurde die Zahl der 3.5-Zimmerwohnungen, zu-
gunsten einer 1.5-, 4.5- und 7.5-Zimmerwoh-
nung. Das Projekt profitierte davon, dass es im
Wettbhewerbsprojekt die Grenzwerte fiur den An-
teil der grossen Wohnungen (30%) unterschritt
und somit mehr grosse Wohnungen realisieren
konnte, was sich zugunsten einer tieferen EBF
pro Person auswirkte.

4 (SH)

Das Kriterium ist auf Gewerberaume nicht an-
wendbar.

5 (CA)

Der Wert kann mit dem Vorprojekt noch nicht
definitiv eruiert werden. Die Aufteilung der EBF
in Wohnen und Arbeiten ist noch nicht ab-
schliessend geklart.

Mit der Ausarbeitung des Bauprojekts wird der

Wert verifiziert: 40.1gm/EBF, inkl. unbewohnten
Schaltzimmern.
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Einbezug kunftiger Bewohnenden (K5)

Beurteilt wird, ob die Projekte unter Einbezug der Interessen von kinftigen Nutzerinnen und

Nutzern geplant werden.

BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

Vertretung der Sonderwohnform in Sitzungen
der Baukommission (Betreiber von Wohn-
gruppen).

Einbezug kunftiger Betreibenden (Kinderbe-
treuung) im Rahmen von Sitzungen in die
Uberarbeitung der baulichen Strukturen (z.B.
zu Grundrisse und Innenausbau oder Zusatz-
raumen).

Abgabe der Gewerberdaume im Rohbau, da-
mit kiinftige Mietende den Ausbau selbst ge-
stalten kdnnen.

Bauabnahme: Umsetzung i.O.

2 (SH)

Einbezug der Kindertagesstatte in die Ausge-
staltung des Raumkonzepts und der Raume.

3 (SH)

Vertretung des Betreibers in Sitzungen der
Baukommission (Studentenverein). Die Kritik
seitens Studentenverein beziglich Vorprojekt
wurde mit den Planenden und der Bauherr-
schaft besprochen. Alle Kritikpunkte konnten
zur Zufriedenstellung des Studentenvereins
angepasst werden. (Schallschutzmassnah-
men mit gelochtem Duripanel im Innnenhof,
Larmschutzschiebetlr, die nachgerustet wer-
den kann, Materialien wurden den Nutzenden
vorgestellt und als passend empfunden,
Waschcafé wurde angepasst).

7 (EF)

Die Baugruppe entwickelt das Projekt fur sich
selbst.

Sie hat diverse partizipative Veranstaltungen
(u.a. zu Materialitat) mit kiinftigen Bewohne-
rinnen und Bewohnern durchgefihrt.

8 (SO)

Keine direkte Partizipation der kinftigen Nut-
zenden vorgesehen -> Erfahrungswerte aus
der Bewirtschaftung der Bestandswohnun-
gen.

9 (2l)

Workshops mit Genossenschaftern und Inte-
ressierten zur Gestaltung des Wohnkonzepts
und fur die Uberarbeitung der Grundrisse. Die
Inputs werden vom Architektenteam umge-
setzt.

10/11
(AR)

Vertretung der Sonderwohnform bei Wettbe-
werb und anschliessend in Sitzungen der
Baukommission (z.B. Wohngruppen).

Einbezug kunftiger Betreibenden (Gewerbe,
Gastronomie) im Rahmen von Sitzungen in
die Uberarbeitung der baulichen Strukturen
(z.B. zu Grundrisse und Innenausbau oder
Zusatzraumen). Inputs der Betreibenden
werden in die Uberarbeitung aufgenommen.

Erkenntnisse / Zusammenfassung

Der Einbezug von kunftigen Nutzenden hat
dafur gesorgt, dass Grundrisse inklusive
Zusatzraumen sowie der Ausbau der Archi-
tektenteams zugunsten einer hdheren
Nutzqualitdt angepasst wurden. Auch die
Konzepte fur die Jokerzimmer sowie Kon-
zept, Grundrisse und Zahl von Clusterwoh-
nungen und Grosswohnungen wurden auf-
grund der Nachfrage und Bedurfnisse der
kunftigen Nutzenden angepasst. Die Be-
treibenden von spezifischen Wohnformen
konnten Nutzendenbedurfnisse, die sie aus
der Bewirtschaftung kennen, einbringen.
Weiter konnten diverse Betreibende mit ih-
ren Inputs die baulichen Strukturen auf ihre
betrieblichen Ablaufe abstimmen (z.B.
Grosse, Lage, Ausstattung von Arbeitsrau-
men). Die Wirkung dieser Anforderung zu-
gunsten einer hoheren Nutzungsqualitat ist
nicht zu unterschéatzen und kann sich auf
die Vermietbarkeit der Raume auswirken.

Anpassung des Kriteriums
keine
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4 (SH)

Alle vier Wochen wird ein offentliches Ver-
einsforum durchgefiihrt, bei dem Architekten
und Betreiber anwesend sind. Mdblierung
und Gestaltungskonzept wird durch die kiinf-
tigen Mieter mitbestimmt. Die kinftigen Be-
treiber des Hostels und der Gastronomie sind
konkret im Gesprach.

5 (CA)

Hindernisfreie und altersgerechte Liegenschaften (K7)

Im Nachhaltigkeitskonzept sind erh6hte Anforderungen an Hindernisfreiheit und Altersgerech-

tigkeit formuliert: Hindernisfreie Zugénge zu Bauten und Wohnungen sowie ein Anteil von min-

destens 5% gesamthaft hindernisfrei und altersgerecht ausgebauter (oder anpassbarer) Woh-

nungen sind Pflicht.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen
1 (SH) .
Umsetzung vor Ort wurde vom NH-Gremium
abgenommen.
2 (SH)
3 (SH)
In den 7-Zi Wohnungen kann die Nachrustung
der Griffe bei der grésseren Nasszelle erfol-
gen.
7 (EF)
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

Uberarbeitung des Nachhaltigkeitskonzeptes
eingefiihrt wurde und das Projekt bereits mit
einem kleinen Lift geplant war, akzeptierte das
Nachhaltigkeitsgremium dies. Die Uberarbei-
tung héatte grosse Folgen auf den Projektfort-
schritt gehabt. Die Bauherrschaft erhalt das
Einverstandnis mit Auflagen: sie garantiert,
dass in der einzigen vollstéandig hindernisfrei
ausgebauten Wohnung eine altere Person
(U70) wohnt und wird sich um den Aufbau ei-
nes Quartierkomposts kimmern.

Bauabnahme: Die Vermietung der Wohnung
an eine altere Person ist zum Zeitpunkt der
Bauabnahme noch nicht erfolgt.

8 (SO)

2.5-Zi-EG Wohnungen wurden optimiert, wei-
chen aber von den Anforderungen an die
Raumgréssen ab. Dies wird vom Nachhaltig-
keitsgremium akzeptiert, wenn das Bad von
Beginn weg altersgerecht ausgeristet und die
Wohnungen prioritdr an alte Menschen ver-
mietet werden.

Bauabnahme: Umsetzung i.0. Im Veloraum
steht ein Rollator als Hinweis auf altere Be-
wohnerschaft. Der definitive Nachweis der
Nutzung der altersgerechten Wohnung im EG
durch altere Personen muss mittels Mieterda-
ten noch erbracht werden.

9 (2l)

Vorlaufiges OK von Pro Infirmis. Treppen i.O.,
Wege zum Trockenraum lang.

Nicht alle Nasszellen erfiillen die Anforderun-
gen an die Mindestgrosse (4 m?) und es kon-
nen nicht 5% altersgerechte WCs angeboten
werden, da eine entsprechende Anordnung
nicht mit der Anordnung der Leitungen in den
Steigzonen kompatibel ist. Das Nachhaltig-
keits-Gremium macht in diesem Fall eine Kon-
zession und gibt das Einverstandnis, dass das
Kriterium trotzdem erfullt ist.

Bauabnahme: Das IV-WC im EG neben dem
Gemeinschaftsraum wurde umgesetzt. Fir
den Hauseingang ohne Turoffner wird eine
Fllgeltire eingesetzt.

10/11
(AR)

Konzepte: fur die Galerie-/Maisonette-Woh-
nungen werden Anpassungskonzepte zur
Nachristung mit Treppenlifts ausgearbeitet.

Anpassungen: Nur ein Lift mit der Grosse
1.1 x 2 Meter. Die Bauherrschaft argumentiert
mit den Kosten, die sie zugunsten von tieferen
Mieten einsparen modchte. Sie erhalt vom
Nachhaltigkeits-Gremium eine Bewilligung mit
Auflagen: sie muss in der Betriebsphase dafur
garantieren, dass in den 5% vollstandig hin-
dernisfrei ausgebauten Wohnungen altere
Personen (u70) wohnen.

Bereich fur Kinderwagen / Rollatoren und Ab-
stellbereich flir Scooter und Rollatoren befin-

die sich auf das gesamte Grundrisskon-
zept inklusive Erschliessung ausgewirkt
hatte, gebracht. Es wurde auch mit hoéhe-
ren Bau- und Unterhaltskosten, flachenin-
tensiverer Infrastruktur und dem Verlust an
vermietbarer Flache argumentiert.

Zimmergrésse: in verschiedenen Fallen
mussten Zimmergrdssen optimiert werden,
da sie nicht den Minimalanforderungen
entsprachen.

Lange Wege in die Waschkiichen sind ein
wiederkehrendes Thema: Wenn mehrere
Tlren gedffnet werden missen, entspre-
chen sie nicht den Anforderungen an Hin-
dernisfreiheit. Dieses Problem konnte in
mehreren Projekten entscharft werden.

Vermietung: Die Vermietung an altere Per-
sonen gestaltet sich als schwieriger, als
von der Stiftung und den Baurechtneh-
menden angenommen. Mehrere Perso-
nen, die im Prozess beteiligt waren, ent-
scheiden sich doch gegen den Umzug.

Anpassung des Kriteriums

Bei den meisten Projekten wurden Kon-
zessionen eingegangen bei projektrele-
vanten Aspekten.
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BS Umsetzung Schlussfolgerungen

4 (SH)
Vorabklarungen mit dem Amt flr Wirtschaft
und Arbeit (AWA) und der Pro Infirmis haben
stattgefunden.

5 (CA)

Zum Zeitpunkt des Bauprojekts sind folgende
Kriterien noch nicht beurteilbar: Abstellflachen
im Eingangsbereich, Parkbereich Rollatoren
und Abstellflachen neben der Tdr.

Wohnungsmix: Bevorzugung von Familien (K9)

Der Wohnungsmix muss die Vorgabe von 30-50% Wohnungen mit mindestens vier Zimmern

erfullen.
BS Umsetzung Schlussfolgerungen
1 (SH)
Ende 2017 werden 31% der Wohnungen von
Familien belegt, inkl. Sonderwohnformen.
2 (SH)
3 (SH)
7 (EF)
Bauabnahme: Umsetzung i.O.
Ende 2017 werden 56% der Wohnungen von
Familien belegt.
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8 (SO) Bauabnahme: Umsetzung i.O. Belegung wird
mit den ersten Betriebsdaten 2017/2018 ge-
pruft.

9 (2I) Bauabnahme: Umsetzung i.O.

10/11

(AR)

4 (SH)

Der Zimmermix wurde zugunsten von mehr
kleinen Zimmern angepasst (keine 10er/12er
mehr). Im Falle einer Umnutzung kénnen die
Zimmer entweder als temporare Wohneinhei-
ten oder als Ateliers vermietet werden. Eine
fixe Wohnnutzung ist nicht méglich.

5 (CA)

Kriterien mit Bezug zur Bewirtschaftung (K10, K15, K18)

Koordination Wohnungsvermietung auf Areal-Ebene, bevorzugte Behandlung umzugswil-
liger Areal-Bewohnenden (K10): Beurteilt wird, ob sich die Bauherrschaft an einer koordi-
nierten Vermietung mit Gewahrung von Vorzugsbehandlung / Vorinformation der Arealbe-
wohnenden beteiligen. Dazu missen die Bauherrschaften partizipativ eine geeignete Platt-

form entwickeln.

Durchfuihren von regelméassigen Quartierveranstaltungen (K15): Beurteilt wird, ob sich die
Arealnutzenden und Quartierbewohnenden an der jahrlichen Veranstaltung des Silo-Fests

sowie weiteren Events beteiligten.

Forderung des Austauschs zwischen den Arealnutzenden (K18): Beurteilt wird, ob sich
eine Delegation der Bauherrschaft mit mindestens einer Vertretenden pro Nutzung in ei-

nem Gremium engagiert.
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BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)

2 (SH)
K15: Die WoVe (bergibt allen neuen Mie-
ter_innen ein Infoblatt. Dieses weist gemein-
same Anlasse als Teil des Wohnerlebnisses

3(SH) | EO hin. Einladungen zur Mitwirkung an Ver-
anstaltungen werden 2x pro Jahr an die Mie-
ter_innen weitergeleitet. Die Organisation von
Veranstaltungen durch die WoVe bleibt aus-
geschlossen. Mieter werden motiviert, dies zu
tbernehmen.

7 (EF)

8 (SO)

9 (2l

10/11

(AR)

4 (SH)

5 (CA)

Geringe Zugangshirden zu Wohnungsangebot unterschiedlicher Zielgruppen (K11)

Beurteilt wird, ob der Wohnungsbezug keine spezifischen Bedingungen erfordert und es einer

breiten Bevolkerungsschicht mdglich ist, sich fur eine Wohnung zu bewerben.

BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

Ende 2017 wohnen vier Personen im Alter von
65-79 Jahren in der Liegenschaft. Dies ent-
spricht einem Anteil von 13%. Dies liegt tUber
dem Anteil im Quartier (9%) und exakt im An-
teil des Kantons Basel-Stadt (13%).

Der Auslanderanteil liegt bei 36%. Dies liegt
unter dem Anteil im Quartier (53%) und exakt
im Anteil des Kantons Basel-Stadt (36%)

2 (SH)

3 (SH)

7 (EF)

Ende 2017 wohnen drei Personen im Alter
von 65-79 Jahren in der Liegenschaft. Dies
entspricht einem Anteil von 6%. Dies liegt un-
ter dem Anteil im Quartier (9%) und des Kan-
tons Basel-Stadt (13%)

Der Auslanderanteil liegt bei 6%. Dies liegt
weit unter dem Anteil im Quartier (53%) und
des Kantons Basel-Stadt (36%)

8 (SO)

Die Besichtigung der Wohnungen erfolgte an
einem Tag der offenen Tur. Ohne grossen ad-
ministrativen Aufwand konnten sich Interes-
sierte vor Ort auf eine Wohnung bewerben
und erhielten unmittelbar danach den Zu-
schlag.

Bezug: Erfolg beim Erreichen der Zielgruppen
wird mit den ersten Vermietungsdaten
2017/2018 geprift.

9 (2I)

Ende 2017 wohnen funf Personen im Alter
von 65-79 Jahren in der Liegenschaft. Dies
entspricht einem Anteil von 7%. Dies liegt un-
ter dem Anteil im Quartier (9%) und des Kan-
tons Basel-Stadt (13%)

Der Auslanderanteil liegt bei 32%. Dies liegt
unter dem Anteil im Quartier (53%) und knapp
unter dem Anteil des Kantons Basel-Stadt
(36%)

Da das Haus noch nicht voll bezogen ist, han-
delt es sich um vorlaufige Angaben.

Die Einlagen, die bei den Genossenschaf-
ten gemacht werden missen, stellen fir
Zielgruppen mit wenig finanziellem Spiel-
raum eine Hirde dar. Dieser Hirde begeg-
net eine Genossenschaft mit einem Solida-
ritatsfonds.
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

10/11
(AR)

Zum Erreichen der Zielgruppe 70+ wurde
Kontakt mit den Grauen Panthern aufgenom-
men.

4 (SH)

Die Betreiberschaft plant, die Angebote und
Nutzungen mit einer nachhaltigen, nieder-
schwelligen, vielfaltigen und inklusiven Aus-
richtung zu koordinieren. Sie nennt noch keine
Massnahmen. Insbesondere die Bedingun-
gen fUr die Vergabe der subventionierten Ate-
liers sind in der Bauphase auszuarbeiten.

5 (CA)

Bis zum Abschluss des Vorprojekts bestehen
noch keine konkreten Angaben zur Umset-
zung.

Bis zum Abschluss Bauprojekt finden statt:
Versand uber Visarte an die Mitglieder sowie
Einschreibelisten beim Silofest, Dreispitz und
DOCK Archiv.

Damit die Anforderungen erfullt sind, wird eine
offentlich zugangliche Ausschreibung erwar-
tet, bevor alle Ateliers vermietet sind.

Wohnraum fir soziale Zwecke (K12)

Beurteilt werden die vorgeschlagenen Wohnkonzepte fir soziale Zwecke.

BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

Eine soziale Institution mietet grossere Anteile
(25%) fur betreute Wohngemeinschaften. Es
handelt sich um betreutes Wohnen und Arbei-
ten fur geistig und korperlich behinderte Men-
schen. Die Institution und Bauherrschaft ha-
ben eine Absichtserklarung unterschrieben.
Die Institution wirkt aktiv in der Projektentwick-
lung (z.B. Grundrisse, Raumlichkeiten) mit.

Bezug: Umsetzung i.O.

2 (SH)

Es werden subventionierte Wohnungen ange-
boten, womit ein Zugang zu deutlich gtinstige-
ren Wohnungen entsteht.

3 (SH)

Wohnungen werden an einen studentischen
Verein flr Studentenwohnungen vermietet,
was als “sozialer Zweck” gilt.

7 (EF)

Die Bauherrschaft muss mit Rickschlagen
umgehen, sie erhalt Absagen von diversen In-
stitutionen. Eines der Argumente war, es habe
bereits zu viele Wohnungen fur Menschen in
speziellen Lebenssituationen auf dem Areal.

Die Bauherrschaft sieht folgendes Vorgehen
vor: Findet sie keine Institution zur Zusam-
menarbeit, wird sie 10 %, statt 5% des Wohn-
raums hindernisfrei ausbauen und gezielt fur
die vorgesehene Zielgruppe inserieren und
vermieten. Die Entscheidung fur den alternati-
ven Weg trifft sie 6 Monate vor Bauende.

Erkenntnisse / Zusammenfassung

Die Konzepte sind im Jahr 2015 deutlich
weiterentwickelt worden. Institutionen sind
einerseits dankbare Abnehmer solcher
Wohnungen, andererseits zeigen sich
auch die Grenzen spezifischer Wohnfor-
men. Damit die Integration in das Quatrtier-
umfeld funktioniert, wiinschen entspre-
chende Organisationen keine zu hohe
Konzentration auf dem Areal. Verschie-
dene Organisationen mdochten sich auch
nicht zu frih festlegen.

Einzelne Baurechtnehmende empfinden
die Pflicht, Wohnraum fir soziale Zwecke
bereitstellen zu mussen, als “Eingriff in die
Privatsphare”. Das Nachhaltigkeits-Gre-
mium regt zu eigenstandigen Ldsungen
an, welche kompatibel mit den eigenen
Zielgruppen und Vermietungsprozessen
sind.

Anpassung des Kriteriums
keine
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

Aktueller Vorschlag August 2017: 3 Wohnun-
gen werden a) fur IV-Bezuger resp. b) fur In-
teressierte der IG Wohnen zur Vermietung zur
Verfigung stellen. Die Anteilscheine sollen
aus einem Solidaritatsfonds finanziert werden.
Bei der Bauabnahme wird als Nachweis der
Mieterspiegel, der Vertrag mit IG Wohnen so-
wie das Reglement fiir den Solidaritatsfonds
eingereicht.

Bezug: Die Anforderungen werden erfiillt.

8 (SO)
Bezug: Die Anforderungen werden erfillt. Es
ziehen Personen ein, die auf Erganzungsleis-
tungen angewiesen sind.

9 (21)
Bezug: Die Anforderungen sind grundsétzlich
erfullt. Wegen Verzégerungen seitens der ver-
mittelnden Stelle sind die Bewohnenden Ende
Jahr 2017 allerdings noch nicht eingezogen.

10/11

(AR)

4 (SH)
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BS Umsetzung Schlussfolgerungen

5 (CA)

Gewahrleistung Anbindung nach aussen Uber gute Wegebeziehungen (K13)

Beurteilt werden die Anbindungen auf allen Seiten fur den Langsamverkehr (Velo / zu Fuss).

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)
Bauabnahme: Umsetzung i.O.

2 (SH)

3 (SH)

7 (EF)
Bauabnahme: Umsetzung i.O.

8 (SO)
Bauabnahme: Umsetzung i.O.

9 (1)

10/11
(AR)

4 (SH)

5 (CA)

Quartier-Anbindung tber Integration 6ffentlicher / halboffentlicher Nutzungen auf dem
Areal (K14)

Ein Mindestangebot von 6ffentlichen / halbéffentlichen Nutzungen, die sich an Quartier- oder
Stadtbewohnende richten, muss vorhanden sein. Die Angebote auf dem Areal sollen mit Akt-

euren aus dem Quartier abgestimmt werden (Pflicht).
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

Gute Integration im Quartier mit Kinderkrippe
mit 4 Gruppen im EG und 1.0G. Ebenso tragt
die soziale Institution mit ihrer halboffentlichen
Einrichtung zur Quartieranbindung bei.

Bauabnahme: Umsetzung i.0. Belebungs-

grad wird mit der Gewerbebefragung 2019
eruiert.

2 (SH)

Mit der Mieterschatft, die im EG einen Kinder-
garten betreibt, sowie den Gewerberaumen ist
dieser Baustein gut im Quartier eingebunden,
Zuganglichkeit Uber den Zwischenhof.

3 (SH)

Halboffentlicher Innenhof, Waschcafé zum Er-
lenhof.

7 (EF)

Nur Wohnnutzung, keine weiteren Massnah-
men

8 (SO)

Nur Wohnnutzung, keine weiteren Massnah-
men.

9 (2l

Nur Wohnnutzung, keine weiteren Massnah-
men.

10/11
(AR)

Samtliche Erdgeschossnutzungen fur Ge-
werbe, Gastronomie, Ateliers, Café, Velo-
werkstatt, Quartiertreff, gemeinschaftlicher
Bewegungsraum sowie Ateliers und Wohn-
Ateliers. Auf das Wohnen im Erdgeschoss
wird ganz bewusst zugunsten eines belebten
Aussenraums verzichtet.

4 (SH)

Offentliche Nutzung im UG und EG (Salon,
Gastronomiebetrieb, Kulturraum).

Der Konzertraum im UG wird nicht realisiert.
Stattdessen werden Ateliers vermietet. Offent-
liche Nutzungen befinden sich im EG.

5 (CA)

Nur private Wohn-/Ateliernutzung, keine wei-
teren Massnahmen

Erkenntnisse / Zusammenfassung

Die offentlichen Nutzungen (Arbeitsplatze,
Freizeit-/Versorgungsangebote)  bringen
Menschen ins Quartier, die nicht hier woh-
nen. Dies tragt massgeblich zur Quartier-
Anbindung bei. Einige Bausteine haben
reine Wohnnutzungen, so dass sie ledig-
lich mit halboffentlichen Nutzungen in den
Erdgeschossen fiur etwas Belebung sor-
gen kdnnen. Bausteine mit Arbeitsplatzan-
teil haben mehr Mdglichkeiten und nutzen
diese auch aus. Ein Rickschlag fur das
Quartier war, dass sich das geplante Hal-
lenbad im Nachbarsgebaude zum Silo
nicht realisieren liess. Dieses hatte eine
wichtige Rolle fur die Anbindung ans Quar-
tier gespielt. Mit dem neuen Konzept, wel-
ches im Silo eine Herberge, Ateliers, Gast-
ronomie und Clubs umfasst, wurde jedoch
ein vielversprechender Ersatz gefunden.

Anpassung des Kriteriums
Keine.

Sicherstellen eines hohen Sicherheitsempfindens fur Arealnutzende (K16)

Beurteilt wird die gute Einsehbarkeit aller Aussenbereiche, das Vermeiden von dunklen Ecken

und die Beleuchtung des Aussenraums.

BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

Diverse Anpassungen im Durchgang zuguns-
ten eines hoheren Sicherheitsempfindens
(z.B. Fenster, Eingange).

Bauabnahme: Umsetzung i.0.

2 (SH)

Das Treppenhaus ist zum Zwischenhof geoff-
net und daher von aussen und von den Nach-
bareinheiten einsehbar. Durchgange werden
mit Entsorgungsraum und Veloabstellplatzen
belebt. Keine EG-Wohnungen. Bei den Woh-

Erkenntnisse / Zusammenfassung

Das Sicherheitsempfinden wird massge-
blich Gber das Zusammenspiel der Nutzun-
gen in den Gebauden und im Aussenraum
gesteuert. Auf einem offentlich genutzten
Areal ist die klare Abgrenzung zwischen
dem privaten Wohnen im Erdgeschoss
und dem 6ffentlichen Leben direkt vor dem
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

nungen auf die Laubengénge sind die Ge-
meinschaftsrdume auf den Laubengang aus-
gerichtet, keine Privatraume.

3 (SH)

Gute Einsicht von Erschliessungswegen.
Waschcafé an der Erdgeschoss-Fassade. Of-
fene Eingangsbereiche und Gewerbeflachen
im Erdgeschoss unterstitzen das Sicherheits-
gefuhl im Innen- und Aussenbereich.

Problematisch sind die Erdgeschoss-Galerie-
Wohnungen, welche verglaste Tiaren und
grosse Fenster direkt auf den offentlichen
Raum haben. Massnahmen sind weiterhin of-
fen, eine Vorrichtung fur (lichtdurchlassigen)
Sichtschutz (Vorhénge) soll vorhanden sein.

7 (EF)

Durchlassiger Haupteingang, seitlich ge-
schitzte Wohnbereiche, Sicherheitsgefuhl in
Parterrewohnungen gut gelost.

Bauabnahme: Umsetzung i.O.

8 (SO)

Das Treppenhaus wird heller gestaltet (zu-
séatzliche Fenster, grossere Offnung).

Das Erdgeschoss mit Hochparterre ist betref-
fend Sicherheitsgefuihl gut gelost: Offene und
belebte Eingangssituation mit Veloabstellplat-
zen.

Bauabnahme: Umsetzung i.O.

9 (2l)

Provisorische Vergabe: Erdgeschosswohnun-
gen mit Schlafzimmer auf die Strasse und
raumhohen Fenstern mit direkter Einsicht.
Transparenter Vorbereich ohne Sichtschutz.
Das Nachhaltigkeits-Gremium beurteilt dies
als kritisch, inshesondere im Bereich gegen-
Uber dem Baustein mit einem gastronomi-
schen Angebot im Erdgeschoss. Die Bauherr-
schaft verzichtet dennoch auf weiterfihrende
Massnahmen. Die Fensterelemente lassen
sich spater jedoch mechanisch mit einem
Sichtschutz ergdnzen. Ebenso kann eine Be-
pflanzung vor den Fenstern fur einen Sicht-
schutz sorgen.

Bauabnahme: Umstzung wie geplant. Die Zu-

friedenheit mit dem offenen Erdgeschoss wird
in der Bewohnerbefragung 2018 Uberpruft.

10/11
(AR)

Im Erdgeschoss nur Atelier-/Gewerbenut-
zung, keine Schlafzimmer auf die Lauben-
gange. Ein Beleuchtungsplan liegt noch nicht
vor und wird im Rahmen der Umgebungspla-
nung durch die Landschaftsarchitektur erar-
beitet.

Eine Abtrennung des Zugangs zu gewerbli-
chen Flachen sowie den Wohnungen in den
Obergeschossen wird Uberprift (Erschlies-
sung Lift, Treppenhaus).

4 (SH)

Die Nutzung in diesem Baustein tragen mass-
geblich zur Belebung des Areals am Abend
und somit zur subjektiven Sicherheit bei.

Gebaude zentral. Bei zwei Gebauden wur-
den die Erdgeschoss-Wohnungen sehr
durchlassig mit raumhohen Fenstern ge-
plant, die Einsicht in die Schlafzimmer ge-
wahren. Vor einem der beiden Gebaude
wird es ein Wasserspiel geben, das viele
Personen anziehen wird. Gegentber dem
anderen Geb&aude wird es ein Restaurant
mit Boulevardnutzung geben, womit bei
schdonem Wetter bis weit in die Nacht Men-
schen direkt in die Wohnungen schauen
kénnen. Bezeichnenderweise gibt es im ei-
nen Gebaude zwar generell sehr viele In-
teressenten fur die Wohnungen, jedoch
(noch) keine Interessenten fur die expo-
nierten Erdgeschosswohnungen. Die Ideo-
logien der Architekten prallen auf die Vor-
behalte der Nutzenden und des Nachhal-
tigkeitsgremiums. Letztlich entscheidet die
Bauherrschaft, ob er solche Wohnkon-
zepte umsetzen will.

Das offentliche Silogebaude wird auf dem
Areal eine wichtige Rolle beim Herstellen
eines hohen Sicherheitsgeflihls spielen.
Die geplanten Nutzungen werden auch
abends und am Wochenende fir Kommen
und Gehen auf dem Areal sorgen, womit
der Aussenraum belebt wird.

Eine Einschatzung des subjektiven Sicher-
heitsempfindens durch die Nutzenden er-
folgt mit der Bewohnendenbefragung 2018

Anpassung des Kriteriums
keine
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BS Umsetzung Schlussfolgerungen

5 (CA)

Hohe Qualitat in der Gestaltung des Aussenraums unter Einbezug der Anwohnenden
(K17)

Beurteilt wird eine naturnahe Gestaltung, Nutzerfreundlichkeit und das Konzept fur Partizipa-
tion. Die Interessen des Gemeinwohls oder von Personen, welche sich nicht an der Partizipa-
tion beteiligen, sollen durch Fachleute eingebracht werden. (Pflicht)

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)

2 (SH)

3 (SH)

7 (EF)

Eine Einschatzung der Qualitat des Aus-

senraums durch die Nutzenden erfolgt mit

8 (SO) der Bewohnendenbefragung 2018

9 (1)

10/11
(AR)

4 (SH)

Der Verein ist bestrebt, den Aussenraum als
gemeinschaftliche Flache mit Anwohnenden,
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BS Umsetzung Schlussfolgerungen
Mietenden und Vereinsmitgliedern zu gestal-
ten. Das Mitwirkungsverfahren der Stiftung
Habitat findet Anfang 2019 statt.

5 (CA)

Begegnungsfordernde Gestaltung der Eingangsbereiche (K19)

Beurteilt wird, ob die architektonische Lésung der Eingangsbereiche begegnungsfordernd ist.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen
1 (SH)
Bauabnahme: Umsetzung i.O.
Eine Einschatzung der begegnungsférdern-
den Bereiche durch die Nutzenden erfolgt
mit der Bewohnendenbefragung 2018
2 (SH)
3 (SH)
Bauabnahme: Der Gemeinschaftsraum mit
7 (EF) | grosser offenbarer Glasfront, Kiiche und
Lounge neben dem Eingangsbereich wurde
umgesetzt. Die Nutzung wird im néachsten
Jahr beurteilt.
8 (SO)

Der Veloraum kdnnte theoretisch ausgeraumt
und als Gemeinschaftsraum genutzt werden.
Allerdings sind die Veloabstellplatze fix mon-
tiert, so dass eine Demontage sehr aufwéndig
ware.
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BS Umsetzung Schlussfolgerungen

9 (21)

10/11
(AR)

4 (SH) Kleingre ru.nde Fenster, d'ie in der_ Uberarbei-
tung integriert wurden, mindern die Transpa-
renz. Die Boulevardnutzung des Gastrono-
miebetriebs wird massgeblich zur Belebung
beitragen.

Eine gemeinsame Waschkuiche sorgt fiir Kon-
takte unter der Bewohnerschaft, ausserhalb
5 (CA) | der Privatraume. Abtrennungsfreie Balkone
begilinstigen den Austausch zwischen zwei
Wohneinheiten.

Angebot an Gemeinschaftsraumen fir das Areal (K20)

Die Bauherrschaft Stiftung Habitat hat den Gemeinschaftsraum in das Raumprogramm von
Bau A aufgenommen. Entsprechend wurde er ohne weitere Anpassungen in das Projekt inte-
griert. Auf den urspriinglich in Bau F vorgesehenen Gemeinschaftsraum wird verzichtet. Im
Rahmen der Arealentwicklung wuchs die Uberzeugung, dass mit dem Raum in Bau A (Baufeld
H) und den zahlreichen Angeboten im Silo (Baufeld I) geniigend gemeinschaftliche Flachen
geschaffen werden. Es bestinde die Gefahr, dass die RAume zu wenig genutzt werden, was

im Gegensatz zur angestrebten Flachen- und Energieeffizienz ware.

Der Gemeinschaftsraum war in den ersten vier Monaten nach der Eroffnung bis Ende 2017 zu
rund zwanzig Prozent ausgelastet. Er wurde 24 Mal fur diverse Veranstaltungen und Treffen
reserviert. Eine erste qualitative Einschatzung zur Nutzung der Gemeinschaftsraume wird in
Kapitel 3.4 dargestellt.

Erlenmatt Ost- Nachhaltig: Jahresbericht 2017 38



3.2 Wirtschaft

Statische Konstruktion, die eine Aufstockung ermoglicht (K21)

Es wird ein Nachweis erbracht, dass das Tragwerksmodell eine Aufstockung um zwei Leicht-
baugeschosse ertragt.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

Eine Aufstockung um 1 weiteres Geschoss ist
mdglich, Heizung und Sanitér sind in entspre-
chender Dimension bis in die 4. Etage ge-
fuhrt.

1 (SH)

2 (SH)

3 (SH) | Es wurden eine Betondecke von 47 cm statt
ohne Aufstockung 45 cm umgesetzt.

7 (EF)
8 (SO)
9 (21)

10/11 | Wird nach Abklarungen zu Kosten und Nut-
(AR) zen nicht angestrebt.

4 (SH)

Eine Aufstockung um 2 Geschosse war ein-
5 (CA) | geplant und spater auf 1 Vollgeschoss redu-
ziert.

Einsatz langlebiger Materialien und selektive Erneuerung von Bauteilen (K22)

Beurteilt wird anhand der Bauweise und eines kommentierten Materialkonzeptes, ob die An-

forderungen erfllt sind.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)

2 (SH)

3 (SH)

7 (EF)

8 (SO)
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9 (21)

Kriterium ist vorgesehen: Generell sind Ma-
terialien vorgesehen, die "altern” durfen (ro-
her Beton, Seekieferplatten im Innenausbau
etc.). Nachweis wurde erbracht.

10/11
(AR)

Konsequente bauliche Trennung von Trag-
struktur, Geb&udehille sowie der haustech-
nischen Installationen vorgesehen: - Ver-
zicht auf Deckeneinlagen fur Luftung, vorge-
fertigte Holzelemente selektive erneuerbar.
Nasszellen im Elementbau vorgefertigt. In-
nenausbau minimal gehalten, Bauherr-
schaft unterstutzt Nutzende beziglich Lang-
lebigkeit beim Innenausbau.

4 (SH)

Selektive Erneuerung durch Systemtren-
nung von Primar- und Sekundarsystem be-
reits durch Bestand vielerorts gegeben. Um-
setzungsnachweis noch zu erbringen.

5 (CA)

Konzept Langlebigkeit liegt vor, Umset-
zungshachweis ist noch zu erbringen

sinnvoll ist, denn so kann das Thema in der
Tiefe behandelt werden.

Anpassung des Kriteriums

Das Kriterium ist recht weit gefasst, erlaubt
Interpretationsspielraum und kann nicht
gquantitativ ausgewertet werden. Kriterium
kénnte enger gefasst resp. besser messbar
definiert werden.

Nutzungsflexibilitat, einfache statische Strukturen (K23)

Beurteilt wird, ob die Wohn-/Gewerbeeinheiten mit wenig Aufwand baulich auf neue Anforde-

rungen angepasst werden kénnen.

BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

Maximale Flexibilitat durch Skelettbauweise
(Stutzenraster) und Leichtbauwande fur In-
nenausbau.

2 (SH)

Die statische Grundstruktur und der Ausbau
bei Ba sind getrennt geplant. Bb méssig an-
passbar, da statische Struktur Teile der Zim-
merwande sind. Durchbruchstellen flr spa-
tere Turen zur Umstrukturierung von Grund-
rissen vorgesehen.

3 (SH)

Einfaches, statisches Konzept ermdglicht fle-
xible Unterteilung. Vorschlage fir Nutzungs-
anderungen von Studentenzimmer zu Famili-
enwohnungen wurden erarbeitet.

7 (EF)

Stitzen-Plattenbau, Ausbau Leichtkonstruk-
tion: Unterteilungen innerhalb der Wohnun-
gen sind nicht tragend und in Leichtbauweise
erstellt und daher veranderbar.

8 (SO)

Stutzen-Plattensystem in Kombination mit
Leichtbauwanden, welche die Verschiebung
von nichttragenden Wanden ermdoglicht. Die
Fassadegliederung mit vertikalen Fenstern
ermdoglicht eine freie Einteilung.

9 (2I)

Einfache statische Struktur, die nachtraglich
angepasst werden kann, strenge Unterschei-
dung in Tragwerk und Raumunterteilung
(Wechsel von Holzbau- in Hybridbauweise).

Erkenntnisse / Zusammenfassung

Ein Nachweis der Nutzungsflexibilitat der
Grundrisse mittels Variantenstudien stdsst
zwar auf Widerstand, bewahrt sich aber,
denn so kdnnen zukiinftige Veranderungs-
potenziale abgeschéatzt und Flexibilitat mit
wenig Aufwand eingeplant werden.

Anpassung des Kriteriums
keine
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10/11
(AR)

4 (SH)

5 (CA)

Strukturen, die sich fur unterschiedliche Nutzungen eignen (K24)

Beurteilt wird die Nutzungsneutralitat resp. Nutzungsdiversitat der Wohn-/Gewerberdume.

Schlussfolgerungen

BS Umsetzung
Betrieb: Ende 2017 sind 91% der Gewerbe-

1 (SH) flachen im Bereich Betreuung und Soziales
vermietet. Es handelt sich um ein Unterneh-
men mit 11-20 Personen und um ein Unter-
nehmen mit Gber 20 Personen, von denen
allerdings nicht alle vor Ort arbeiten.

2 (SH)

3 (SH)

Eine Diversitat in der Ausgestaltung des
Ausbaus und Spielformen in den Grundris-
sen erweitern das Angebot fur die Mieter-
schaft und ermdglichen verschiedene Inte-
ressenten anzuziehen
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BS Umsetzung Schlussfolgerungen

7 (EF)

8 (SO)

9 (2I)

10/11
(AR)

Minimaler Grundausbau der Mietflachen,
4 (SH) flexibel aufteilbar und vorgesehen zum indi-
viduellen Ausbau.

5 (CA)

Samtliche Flachen in Vermietung (K25)

In allen Projekten sind ausschliesslich Mietwohnungen vorgesehen.

Einhaltung arbeitsgesetzlicher Flachenvorgabenvon max. +50% (K26)

Die arbeitsgesetzlichen Flachenvorgaben dirfen maximal um 50% Uberschritten werden.
Nicht alle Projekte sehen Gewerbeflachen vor und da deren Vermietung erst kurz vor dem
Bezug erfolgt, kann dieses Kriterium erst zu einem spaten Zeitpunkt bewertet werden. Ausser-
dem kann die Nutzungsdichte nach der Erstvermietung langfristig schwer Uberprift werden

und muss eher als ,moralische Verpflichtung" gesehen werden.
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Gemeinsame Infrastrukturen in Betrieben (K27)

Geprift wird, ob gemeinsame Infrastrukturen wie Sekretariat, Sitzungszimmer, Aufenthalts-
raum, Kiiche etc. vorgesehen sind fur die Gewerbeflachen.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1(SH) | Der Warenlift mit Zugang zur Einstellhalle
(Anlieferung) von zwei Betrieben geteilt. Ge-
werbeflache noch nicht vermietet, evt. ergibt
sich hier die Méglichkeit zur gemeinsamen
Nutzung (Empfang,

2 (SH)

3 (SH
(SH) Es wird Uber eine gemeinschaftliche Nut-

zung des Waschkaffees nachgedacht.

7 (EF)
8 (SO)
9 (21)

10/11
(AR)

Im OG und DG je 1 Pausenraum mit Teeki-
4 (SH) che fur 6 Personen vorgesehen, nach Be-
darf evt. erweiterbar.

Keine gemeinsame Infrastruktur (kein eige-
ner Raum) vorgesehen, jedoch Pool fir
5 (CA) Werkzeuge, Maschinen, Plotter etc., die in
den Ateliers im Umlauf sind und Uber eine
gemeinsame Webseite verwaltet werden.

Langfristig gesicherte Finanzierung (K28)

Diese Vorgabe wird in den Baurechtsvertragen im Detail festgelegt und ist unbestritten.
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Minimierung und Internalisierung der externen Kosten (K29)

Beurteilt wird, ob bei Erstellung, Betrieb, Unterhalt und Riuckbau sowie beim Konsum externe
Effekte (Belastungen, welche sich auf Gesellschaft oder Umwelt auswirken) vermieden wer-

den.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)
Gemass Commitment: Priorisierung von loka-

2 (SH) lem Gewerbe, lokale Herkunft bei Materialien
(mittels Deklaration; auch Gber Landesgrenze
hinweg).

3 (SH)

7 (EF)

8 (SO)

9 (1)

10/11 | Vertrieb durch Café Ost, Gemiise wird bei
(AR) Nicht-Abholung iibernommen. Dies gewahr-
leistet kurze Wege und wenig Energiever-
brauch.

Durch die Umnutzung der bestehenden Bau-
substanz und minimaler Eingriffe beim Um-
bau werden Externalitdten m minimiert.

Anforderung kann auch von den Nutzern auf-
4 (SH) | genommen werden. (Bspw: Verwendung re-
gionaler Materialien, Vergabe an regionale
Unternehmen. Gastrokiche verwendet vor-
wiegend regionale Produkte beim Einkauf,
etc. Dies ist noch zu definieren.

Bis zu einer Preisdifferenz von 3% werden Ar-
5 (CA) | beiten regional vergeben, der effektive Nach-
weis ist noch offen.
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3.3 Umwelt

Anwendung und Zertifizierung nach Minergie-P-ECO (K30)

Beurteilt wird, ob eine Zertifizierung nach Minergie-P-ECO umgesetzt wird. Das Nachhaltig-
keitskonzept unterteilt die beiden Standards Minergie-P und Minergie-Eco in einzelne Kriterien
von denen jedes Projekt eine bestimmte Anzahl umsetzen muss (Minergie-P: K35, K36, K37,
K39, 40; Minergie-Eco: K23, K31, K32, K34, K38, K51, K53).

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)

2 (SH
(SH) steht kurz vor der definitiven Zertifizierung.

3 (SH)

7 (EF)
8 (SO)
9 (2I)

10/11
(AR)

4 (SH)

Minergie-P-Eco wird nicht angestrebt, ein-
5 (CA) | zelne Anforderungen werden angewendet, je-
doch ohne Zertifizierung

Gerate, Schachte und Leitungen sind zugénglich (K31)

Uberpriift wird, ob die Erschliessungssysteme fur Kanéle, Leitungen und die Technikraume
gut zugénglich sind und der Aufwand fur den Unterhalt und die selektive Anpassung der Hau-

stechnikinstallationen klein gehalten werden kann.
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

Alle 3 Massnahmen wurden umgesetzt. Hori-
zontale Erschliessung mittels offener Lei-
tungsfuhrung resp. abgehangten Decken. In
Ab sind diverse vertikale Steigzonen nicht gut
oder lediglich uber Revisionsdeckel zugéang-
lich. Hierzu werden Plane der Installation die-
ser Steigzonen eingefordert und der Haus-
wartung zuganglich gemacht.

2 (SH)

3 (SH)

Nachweis ist noch zu erbringen.

7 (EF)

2 Massnahmen konnen erfullt werden: Zu-
ganglichkeit Gerate und Steigzonen. Nach-
weis ist noch zu erbringen.

8 (SO)

2 Massnahmen wurden angestrebt, Horizon-
tale Erschliessung wird im UG offen geflhrt,
danach Verteilung in ,geschlossene” Steigzo-
nen. Zuganglichkeit Gerate wurde auf der
Baustelle nicht umgesetzt.

9 (zI)

10/11
(AR)

4 (SH)

Horizontale Leitungsfiihrung offen unterhalb
der Decken. Steigzonen meist zugénglich.

5 (CA)

Alle 3 Massnahmen angestrebt, spezielles
System fir horizontale Verteilung mit Leer-
rohren. Erfullung muss in der Umsetzung
noch nachgewiesen werden.

Die Punkte fiir die horizontale Erschliessung
werden meist mit im UG unter der Decke of-
fen gefuhrten Installationen geholt, die dann
in optimal platzierten Steigzonen nach oben
gefuihrt werden und dadurch in den Ge-
schossen keine weitere Verteilung benoti-
gen.

Hierzu wurden die Rahmenbedingungen
von Minergie-Eco beriicksichtigt. Beispiels-
weise gelten nichttragend Vormauerungen
ohne Plattenbelage oder im Sanitéarbereich
Verkleidete GIS-Systeme mit Plattenbela-
gen als gut zuganglich.

Anwendung von ,,eco-devis‘“ bei der Ausschreibung (K32)

Mit der Umsetzung dieses Pflichtkriteriums wurde von den Planungsteams und vom Nachhal-

tigkeitsgremium vielféltige Erfahrung gemacht und die Anforderungen an die Umsetzung des

Kriteriums musste prazisiert werden (siehe Jahresbericht 2016). Das Nachhaltigkeitsteam

musste feststellen, dass das einfache und hilfreiche Werkzeug zur Anwendung von ,eco-devis*

Positionen in der Ausschreibung bei Planern kaum bekannt war. Fur die Verwendung von
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,eco-devis“ bedurfte es zu Beginn der Ausschreibung zusétzliche Instruktionen fur die Aus-

schreibenden.

Vorgesehen war, dass vor Beginn der Devisierung ein Ausschreibungskonzept erstellt werden
sollte, das mit auch mit der Bauherrschaft besprochen werden konnte. Entlang dieses Kon-
zeptes konnten die Positionen nach ,eco devis® ausgeschrieben werden. Wahrend der Devi-
sierung sollte Uber gréssere ,,eco-devis“-Positionen ein Rapport gefihrt werden, was teilweise
von den Ausschreibenden schlecht akzeptiert wurde. Jene Ausschreibenden, die diesen Rap-
port erst im Nachhinein verfassten, klagten Gber Zusatzaufwand, was wiederum Zusatzauf-

wand fur das Einfordern dieser Umsetzungsnachweise verursachte.

Wenn die Anforderungen (Konzept erstellen, Rapport Gber grosse Positionen verfassen) von
den Ausschreibenden mal verstanden wurden, zeigten sich die Massnahmen als hilfreich, um
den Ausschreibungsprozess in Richtung dkologisch sinnvoller baulicher Umsetzungen zu be-

gleiten.

Minimierung der grauen Energie (K34)

Die Unterschreitung des Grenzwertes Graue Energie von 50 kWh/m?a (resp. 180 MJ/m?a) ist
Pflicht. Pro Baustein muss ein Anteil der Grauen Energie der Einstellhalle, der Energiezentrale,

der Warmeerzeugung und der PV-Anlage mit eingerechnet werden.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)

2 (SH)

3 (SH)

7 (EF) Weitere Ausflihrungen siehe Jahresbericht
2016.

8 (S0)

9 (2

10/11
(AR)

4 (SH) | Der Grenzwert wird eingehalten.

Eine grossere Herausforderung durfte die
Bestrebung sein, den Zielwert (unterer
o Grenzwert nach Minergie-Eco) zu unter-
5(CA) | Der Grenzwert wird eingehalten. schreiten. Bisher kommt nur Projekt G die-

sem Ziel sehr nahe.
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Sehr gut gedammte Geb&audehtlle (K35)

Der Projektwert muss bei Neubauten gegentiber dem Grenzwert Qhjnach SIA 380/1 unter

60% liegen (Primaranforderung nach Minergie-P), bei Sanierungen unter 90% liegen. (Pflicht)

BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

2 (SH)

3 (SH)

7 (EF)

8 (SO)

9 (21)

10/11
(AR)

4 (SH)

5 (CA)

Grenzwert wird mit 3% Reserve eingehalten

Weitere Ausfuhrungen siehe im Jahresbe-
richt 2016.

Luftdichte Gebaudehiille (K36)

Die Erfullung dieses Kriterium wird am Bauende durch einen gultigen Luftdichtheitstest (Blo-

wer-Door Test) belegt werden.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen
1 (SH)
2 (SH)
3 (SH)
7 (EF)
8 (SO)
Wurde angestrebt und in Umsetzungsphase
9 (zI) | wieder verworfen, da zu aufwandig zum mes-
sen. Fur eine erfolgreiche Umsetzung sind fruh-
/ zeitige Probemessungen zu empfehlen, so-
10711 bald die Gebaudehiille abgedichtet, der In-
(AR) nenausbau jedoch noch nicht fertig erstellt
4 (SH) ist.
5 (CA)
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Optimale Nutzung Sonnenenergie (K37)

Der sommerliche Warmeschutz nach SIA Norm 180 muss erfillt sein (Pflicht).

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)

2 (SH)

3 (SH)

7 (EF)

8 (SO)
Nachristen durch Vertikalbeschattung mit
Windklasse 4.

9 l) Nachweis erfillt. Stoffstore Windklasse 3 mit
Automatisierung

10/11

(AR)
Nachweis teilweise erbracht: NO-Fenster: tie-
fer g-Wert (0.3).

4 (SH) SW-Fenster: Korbmarkisen aus Stoff und
Windwiderstandsklasse in Abklarung.
Opake Vordacher bei allen verglasten Ein-
gangen.

5 (CA)

Bestmdgliche Nutzung Tageslicht (K38)

Hier liegt der Fokus einerseits auf einer guten Belichtung der (Miet-)Radume und der Erschlies-

sungszonen mit Tageslicht sowie einer effizienten kinstlichen Beleuchtung von Nebenrau-

men.
BS Umsetzung Schlussfolgerungen
1 (SH) Gultiger Tageslichtnachweis und Nachweis

380/4 liegen vor.

2 (SH) | Gliltiger Tageslichtnachweis liegt vor.

Gultiger Tageslichtnachweis liegt vor.
3 (SH)
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7 (EF)

8 (SO)

9 (2l

10/11

(AR)
Nachweis 380/4 und Tageslichtberechnung

4 (SH) | ist noch zu erbringen, Lichtplaner im Team
vorhanden.

5 (CA) Kriterium wurde von Antragsteller auf "nein

gestellt.

Effiziente Haushaltgerate (gemass topten.ch) (K39)

Haushaltsgeréte sollen mdglichst effizient sein in ihrer Leistung, solche Gerate helfen, den

Energieverbrauch der Nutzer gering zu halten. Auf topten.ch sind die neusten effizientesten

Gerate gelistet. Zur Erflllung dieses Kriteriums muss die Effizienz der eingesetzten Gerate

denen auf topten.ch gleichwertig sein.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen
Gerate auf topten.ch entsprachen zur Zeit der | Erkenntnisse / Zusammenfassung
Auswahl teilweise nicht den Anforderungen. | pie Gerateentwicklung deckt sich nicht im-
1(SH) | Daher wurde auf Gerate ausgewichen, die | mer mit nutzerspezifischer Anforderungen.
nicht auf topten gelistet sind. (3 Pkt.) Neben Energieeffizienz soll ein Gerat auch
bedienerfreundlich und gesundheitlich un-
bedenklich sein. So gab es beispielsweise

2 (SH) | Angestrebt. Bedenken bei Induktionsherden, welche fur

3 (SH) | Angestrebt, Gerateliste noch ausstehend. eine bestimmte Bevdlkerungsgruppe (Kin-

7 EF A rebt. Geratelist h rehend der, Schwangere) nicht unbedenklich sind.

(EF) ngestrebl, erateliste noch ausstehend. Touch-Screen Schaltungen sind fir altere

8 (SO) | Angestrebt, Gerateliste noch ausstehend. Menschen manchmal nicht einfach zu bedie-

9 (2 Gerateliste wurde gepruft, (3 Pkt.) nen. ) )
Umlufthauben waren auf topten keine gelis-

10711 Angestrebt, Gerateliste noch ausstehend. tet, heute sind solche jedoch auf der Seite

(AR) zu finden.

4 (SH) | Angestrebt, Gerateliste noch ausstehend. Ein weiterer Punkt ist der optimale Zeitpunkt
zur Einreichung der Unterlagen. Beim Mei-
lenstein Bauprojekt sind meist die Gerate
noch nicht ausgewahlt und bei Bauende sind
die Gerate bereits eingebaut und ist es zu

5 (CA) | Angestrebt, Geréateliste noch ausstehend. spat fur das Nachhaltigkeitsgremium Beden-

ken anzumerken. Dann bleibt nur die M6g-
lichkeit die Punkte abzuerkennen, sofern die
Anforderungen nicht erftillt sind.

Anpassung des Kriteriums
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Keine.

Bei begriindeten Ausnahmen wird die Vor-
gabe topten-Geréate, gegeniiber Geraten mit
ahnlicher Energieeffizienz aufgeweicht.

Effiziente Leuchtmittel (geméass toplicht.ch) (K40)

Durch die Weiterentwicklung von LED-Leuchtmitteln wurde deren Effizienz in letzten Jahren
stark verbessert und es sind unzéahlige Artikel zu erschwinglichen Preisen auf dem Markt er-
haltlich. Die Ausstattung mit Beleuchtungskorpern von Neubauten soll sich am neusten Stand
der Technik orientieren, denn die Leuchten werden fiir die nachsten Jahre 30-60 Jahre aus-
gewahlt und mit ihnen das Leuchtmedium. In der langen Frist rechnet sich die Bestiickung von
moglicherweise etwas teureren Best-Leuchtmitteln und Leuchten.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH) | Angestrebt, Leuchtenliste noch ausstehend. | Erkenntnisse / Zusammenfassung

2 (SH) | Angestrebt, Leuchtenliste noch ausstehend. | Viele Produkte sind nicht Minergie-zertifi-
ziert. Als Anhaltspunkt dient die Effizienzbe-

3 (SH) | Angestrebt, Leuchtenliste noch ausstehend. | urteilung der Leuchtkdrper.

7 (EF) | Angestrebt, Leuchtenliste noch ausstehend. | Auch hier stellt sich die Frage zum optimalen
- Zeitpunkt der Einreichung der Unterlagen
8 (SO) | Angestrebt, Leuchtenliste noch ausstehend. | peim NH Gremium. Beim Meilenstein Bau-

9 (Zl) | Angestrebt, Leuchtenliste noch ausstehend. | Proekt sind meist die Gerate noch nicht aus-
gewdhlt und bei Bauende sind die Geréate

10711 Angestrebt, Leuchtenliste noch ausstehend. | Pereits eingebaut und ist es zu spat fur das
(AR) Nachhaltigkeitsgremium Bedenken anzu-
4 (SH) merken. Dann bleibt nur die Méglichkeit die

Punkte abzuerkennen, sofern die Anforde-
rungen nicht erfullt sind

5 (CA) Anpassung des Kriteriums
Keine.

Anschlusspflicht Nahwarmenetz, Dachnutzung mit PV (K41)

Der Anschluss ans Warmenetz wird von allen Projekten vorgesehen (Pflicht). Die Brauch-
warmwasser-Aufbereitung ist in der Verantwortung der Bauherrschaften und hat auf Basis des

Nahwarmenetzes (Wasser-Wasser-Warmepumpe) zu geschehen.

Strom aus neuen erneuerbaren Energien (K42)

Auf dem Areal wird ein Eigenstromverbrauchsnetz durch den Contractor ADEV erstellt. Fir die
Bausteine besteht eine Anschlusspflicht, sofern der Strom aus Eigenproduktion gtinstiger ist

als derjenige der IWB.
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Warmeriuckgewinnung und Steuerung der Luftung (K43)

Beurteilt wird, ob das Luftungssystem Warmertckgewinnung (WRG) und bedarfsgerechter
Ldftung vorsieht.

BS

1 (SH)

2 (SH)

3 (SH)

Wohnungen mit dezentralen Wohnungslif-

7 (EF) tungsgeraten ausgerustet.

8 (SO) | Keine mechanische Luftung umgesetzt.

9 (2I)

10/11
(AR)

Bedarfsgerechte Liftung mit WRG vorgese-

4 (SH) hen.

5 (CA) Da "nur" Abwéarme zur Heizung des Gebau-

des verwendet wird, kann auf die Anforderung
der Warmerlickgewinnung ohne Minuspunkte
verzichtet werden.

Grossziigige Waschraume mit gemeinsamen Waschmaschinen (K44)

Beurteilt wird, ob genliigend grosse Waschrdume mit ausreichender Anzahl an Geréten vorge-

sehen sind.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)

2 (SH)
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

3 (SH)

Grossziigiges Waschcafé mit 68 m2im EG
mit Tageslicht und angrenzenden Trocken-
raumen.

7 (EF)

Waschraum mit integriertem Trockenraum
im EG, mit 29 m2vorgesehen.

8 (SO)

Anordnung im UG, Anzahl Maschinen und
Raumgrésse urspriinglich zu knapp, wurde
angepasst:

Fur 30 Wohnungen stehen 30 m2 Wasch-
raum (6 WM und 2 TB) zur Verfigung.

9 (21)

Waschsalon mit 11.5 m? eigentlich zu klein,
Richtwert fir 5-8 Maschinen = 15-24 m?2.

Da Lage des Waschsalons im EG, neben
Aufenthaltsraum mit Aus-/Einblick zu Trep-
penhaus gut ist, werden Punkte vergeben.

10/11
(AR)

Grosse der vorgesehenen Waschsalons im
UG war knapp bemessen, die Wege waren
zu lang. Im Rahmen des Bauprojekts wur-
den sie auf 20 m? bzw. 24 m? vergréssert
sowie die Wege verkirzt. Insgesamt 44 m?,
8 WM 4 TB, und 2 Reserveplatze.

4 (SH)

Aufgrund spezieller Rahmenbedingungen
des Projektes werden diese Anforderungen
nicht verlangt.

5 (CA)

Ein gemeinsamer Waschraum mit 15.6 m2
ist vorgesehen fir 17 Parteien resp. 30 Per-
sonen.

Waschcafé (68 m?2) mit Tageslicht und an-
grenzenden Trockenraumen stellt eine will-
kommene Ausnahme dar.

Bei zu kleinen Waschraumen mit Uberbeleg-
ten Maschinen ist der Anreiz fir die Mieten-
den gross, eigene Gerate anzuschaffen und
die Wasche in der Wohnung zu trocknen.

Anpassung des Kriteriums

Eine gemeinsame Betrachtung mit Kriterium
45 (evt. zusammenfassen zu einem Krite-
rium mit gestufter Punktevergabe) sind vor-
stellbar.

Ein Werkzeug zum Errechnen der minima-
len Raumgrossen ware hilfreich.

Mdglichkeit, Wasche gut bellftet aufzuh&ngen (K45)

Beurteilt wird, ob fur die Anzahl Bewohner gentigend Platz fir das Aufhangen und Trocknen

von Wéasche geplant ist, womdglich auch im Freien.

BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

In zwei Obergeschossen wird je ein Raum in
dem Waschen und Trocknen kombiniert ist in-
stalliert, die Flache reicht nicht zu einer Punk-
tevergabe.

2 (SH)

7 Trocknungsraume mit insgesamt 99 m2 Fla-
che (12-18 m?) im UG, mit Secomaten sind
grosszigig. Sie liegen gleich neben dem
Waschsalon.

Es werden Punkte vergeben. Aussenrdume
zum Waschetrocknen sind keine vorgesehen.

3 (SH)

2 Trockenraume a 14 m2direkt neben Wasch-
café vorgesehen. Fur 99 Zimmer sollten je-
doch etwa 6x 14 m2 vorhanden sein, daher
keine Punktevergabe.

Erkenntnisse / Zusammenfassung

Dem Kriterium wird unterschiedlich viel Wert
beigemessen. Die meisten Bauherrschaften
planen Trockenraume ein, die Dimensionen
sind jedoch teils weit unter den Empfehlun-
gen der Broschire ,Effizient waschen und
trocken im Mehrfamilienhaus® der Stadt Zu-
rich, welche als Grundlage flr die Vergabe
dieses Kriteriums gilt. An den Trockenrau-
men wird gern gespart.

Zu wenig Platz zum Wasche trocknen
schafft Anreiz vermehrt Tumbler zu nutzen
oder die Wasche in den eigenen vier Wan-
den zu trocknen, was zu hohen Feuchtelas-
ten in den Wohnraumen (einschliesslich
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7 (EF)

Fur Waschen und Trocknen sind 29 m? Fla-
che vorgesehen, was die Anforderungen nicht
erfullt.

8 (SO)

9 (21)

Keine Punktevergabe.

10/11
(AR)

4 (SH)

5 (CA)

Es ist kein gemeinsamer Trockenraum vorge-
sehen und somit keine Punktevergabe.

Warmwasseranschluss fiir Waschmaschinen und Geschirrspuler (K46)

BS Umsetzung Schlussfolgerungen
Alle Haushalts-Waschmaschinen sind mit drei
1 (SH) | Wasseranschllssen ausgestattet: Warmwas-
ser, Kaltwasser und Betriebswasser
WW-Anschluss fir Waschmaschine vorgese-
2 (SH) | hen, WW-Anschluss fur Geschirrspuler wurde
verworfen.
WW-Anschluss fir Waschmaschine vorgese-
3 (SH) | hen, WW-Anschluss fir Geschirrspller wurde
verworfen.
War vorgesehen, ging aber bei der Umset-
7 (EF) | zung vergessen und musste nachgeristet
werden.
WW-Anschlisse fiur Waschmaschinen und
8 (SO) . ,
Geschirrspiler wurde umgesetzt.
9(21) WW-Anschluss fiir Waschmaschinen wurde
umgesetzt.
10/11 | WW-Anschluss fir Waschmaschinen vorge-
(AR) sehen.
4 (SH) WW-Anschluss fur Waschmaschinen vorge-
sehen.
5 (CA) WW-Anschluss fur Waschmaschinen vorge-

sehen.
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Gemeinsam genutzte Tiefkihlgerate (K47)

Vorgabe ist ein zentraler Tiefkihlraum und der Verzicht auf Kombigerate in den Wohnungen.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

1 (SH)
2 (SH)
3 (SH)

7 (EF)

8 (SO)

4 gemeinschaftliche Kihlgerate stehen im

9 (1) UG,

10/11
(AR)

4 (SH)

5 (CA)

Kurze Wege zum OV und zu Veloabstellplatzen (K48)

Dieses Kriterium ist standort- und arealspezifisch, die nétigen Massnahmen (Definition der
Anzahl und Lage der Veloabstellplatze) liegen in der Verantwortung der Baurechtgeberin Stif-

tung Habitat.

Die Anzahl und Lage der Veloabstellplatze wird im Regelwerk Erlenmatt Ost (REO) in Kapitel

8.3. beschrieben.

Die kurzen Wege zum Offentlichen Verkehr beziehen sich auf die Gehdistanzen von Erlenmatt
Ost zu den Tramstationen der Linien 14 und 21 (Musical Theater), der Buslinie 30 (Matten-
strasse und Erlenmatt), der Buslinien 36 und 55 (Erlenmatt) und dem Badischen Bahnhof (S-
Bahn, Fernverkehr).

Kurze Wege zu Einkaufsmaoglichkeiten (K49)
Dieses Kriterium ist standort- und arealspezifisch.

Es ist noch offen, ob auf Baufeld | spezifische Einkaufsmdglichkeiten geschaffen werden. Auf
Baufeld A ist geméass Presse neben rund 200 Wohnungen ein Grossverteiler geplant (Fertig-
stellung 2019).
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Verknappung des Parkplatzangebots (K50)

Dieses Kriterium ist arealspezifisch, die nétigen Massnahmen (Verknappung des Parkplatzan-
gebots) liegen in der Verantwortung der Baurechtgeberin Stiftung Habitat. Im Regelwerk Er-
lenmatt Ost (REO) kénnen die Regeln zur Verknappung des Parkplatzangebots nachgelesen

werden.

Gehbehinderten Menschen wird entgegen gekommen, indem in der Einstellhalle in unmittel-
barer Nahe des Lifts gentigend Behindertenparkplatze eingerichtet werden und alle Wege (in
Einstellhalle, Lift, Aussenraum und den Gebauden) schwellenlos und behindertengerecht aus-

gestaltet sind (siehe auch Kriterium 7).

Wasserverbrauch: Armaturen, Bad, Duschen mit WRG (K51)

Gepruft wird, ob effiziente Armaturen, Badewannen nur fir Grosswohnungen, oder Duschen
mit Warmerilickgewinnung eingesetzt werden. Fir jede dieser Massnahmen wird ein Punkt

vergeben.

BS Umsetzung Schlussfolgerungen

Effiziente Armaturen ja, Badewannen nur fir
1(SH) | Grosswohnungen, Joulia-Duschen wurden | pje peliebteste Massnahme sind effiziente

umgesetzt (3 Pkt.). Armaturen. Auch der Verzicht auf Badewan-
nen fir kleine Wohnungen wird oft umge-
2 (SH) setzt. Die Dusche mit Warmeriickgewinnung
wird in den stiftungseigenen Projekten um-
gesetzt.
3 (SH)
7 (EF) Lediglich effiziente Armaturen sind vorgese-
hen (1 Pkt.).
8 (SO)
9 (2l
(1A0|/?1)1 Effiziente Armaturen vorgesehen (1 Pkt.).

4 (SH) | Effiziente Armaturen geplant (1 Pkt.).

Effiziente Armaturen (inkl. Vakuum Sanitér-
5 (CA) | system mit Vakuum WCs) und Verzicht auf
Badewannen (2 Pkt.).

Sammlung und Versickerung des Meteorwassers (K52)

Auf Baufeld H wurde eine koordinierte Losung zur Versickerung unter der Einstellhalle entwi-

ckelt. Baustein 7, 10/11, 4, und 5 setzen eine eigene Losung um. (Pflicht)
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Sammlung, Aufbereitung und Nutzung des Grauwassers (K53)

Beurteilt wird, ob eine Grauwassernutzung geplant ist.

BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

Wurde umgesetzt

2 (SH)

3 (SH)

7 (EF)

8 (SO)

9 (21)

10/11
(AR)

4 (SH)

5 (CA)

Foérderung des nachhaltigen Verhaltens (K55)

Schlussfolgerungen

BS Umsetzung

1 (SH)

2 (SH)

3 (SH)
Eine abschliessbare Werkstatt und ein Ge-
meinschaftsraum sind erstellt. Der Mittags-
tisch muss sich noch etablieren. Das An-

7 (EF) | schlagsbrett zum Teilen von Werkzeugen o-
der Geraten ist bereits umgesetzt, das Regal
mit Buichern zum Tauschen muss noch einge-
richtet werden.

8 (SO)

Bei der Erstellung des Nutzerhandbuchs Er-
lenmatt Ost haben sich mehrere Bausteine
beteiligt.

Auch hier und bei den nachsten Kriterien
(bis K57) stellt sich die Frage wann der beste
Zeitpunkt ist, zu beurteilen, ob eine Mass-
nahme umgesetzt wurde. Bei einigen Par-
teien dauert es eine Weile, bis sich die
neuen Mieter gefunden haben und daruber
einig sind, in welche Aktivitdten sie ihre
Energie stecken wollen.
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9 (21)

10/11
(AR)

4 (SH)

5 (CA)

Reduktion Abfallmengen, konsequente Trennung und Ruckfihrung (K56)

BS Umsetzung Schlussfolgerungen
1 (SH) Die Anforderungen an das Kriterium sind
Bewirtschaftung durch Abilia. recht offen gehalten. Die meisten Projekte
verfolgen die Umsetzung dieses Kriteriums.
Die Sammlung unterschiedlicher Reststoffe
2 (SH) _ ist die Regel. Uber den Betrieb sind noch
Bewirtschaftung noch offen. keine Informationen vorhanden.
3(SH
(SH) Bewirtschaftung noch offen.
Vorgesehen: Tauschbdrsen fir Kleider und
sonstige Gegenstéande (welchen beispiels-
weise nach dem Umzug nicht mehr in Ge-
brauch sind) und Fihren einer Hauskompost-
7 (EF) anlage. Die Umsetzung ist durch Genossen-
schaft zu konkretisieren.
Eine Recyclingstation fur Abfalle wie Papier,
PET etc. ist bereits eingerichtet.
Recyclingstation fir Karton und Batterien in
8 (SO) | Schleuse LS-Raum wurde umgesetzt, wird
durch Hausabwart betreut.
Die Umsetzung dieses Kriteriums wurde an-
9 (21) gestrebt, wurde jedoch in der letzten Phase
der Umsetzung verworfen.
10/11
(AR)
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Zusammenarbeit mit ,Offcut® (Secondhand
Materialmarkt) sowie Sammelstelle fiir Papier

4 (SH) & Karton angedacht. Umsetzung ist zu defi-
nieren.
5 (CA) Vorschlag unter Einbezug der Genossen-

schafter vorgesehen.

Wiederverwertung von Reststoffen (K57)

BS Umsetzung Schlussfolgerungen
Vielfaltige Ideen wurden vorgestellt. Die Um-
setzung kann erst im Betrieb getestet wer-
den. Um darliber Aussagen machen zu kén-
nen ist es noch etwas frih, die meisten

1 (SH) Leute sind erst in den letzten drei Monaten
eingezogen und mit andern Dingen beschéaf-
tigt. Beim nachsten Jahresbericht 2019 kann
besser aufgezeigt werden, was tatsachlich
umgesetzt wurde.

2 (SH)

3 (SH)

Vorgesehen: Lager fir Reststoffe (wie mini-
7 (EF) | Offcut-Laden) neben der Werkstatt. Die Ideen
sind noch am wachsen.

8 (SO)

9 (2l

10/11

(AR)

4 (SH)

5 (CA)

JOKER: Bonuspunkte fur eine zuséatzliche Idee (K59)
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BS

Umsetzung

Schlussfolgerungen

1 (SH)

Recyclingraum unterhalten durch soziale In-
stitution (Mietende). Infoboard mit Moglichkeit
zur transparenten Angabe von Strom- und
Wasserverbrauch, Information Uber Saison-
produkte etc.

Punkt wurde noch nicht vergeben.

2 (SH)

Kein Vorschlag vorhanden.

3 (SH)

Kein Vorschlag vorhanden.

7 (EF)

Kein Vorschlag vorhanden.

8 (SO)

Angestrebt, aber noch kein zu honorierender
Vorschlag vorhanden.

9 (21)

Angestrebt, aber noch kein zu honorierender
Vorschlag vorhanden.

10/11
(AR)

Ideen zum Thema Graue Energie vorhanden
und noch auszuarbeiten.

1 Pkt. fir Winter- / Sommerzimmer vergeben.

4 (SH)

Stellplatz fur Cargovelo inkl. mietbarem Car-
govelo ergibt 1 Bonuspunkt.

Gemeinschaftsgarten in Zusammenarbeit mit
Urban Agriculture, unter Einbezug von Allge-
meinflachen ist angedacht und mit der Bau-
rechtgeberin zu verhandeln: ergibt evtl. weite-
ren Bonuspunkt.

5 (CA)

Jokerpunkt wird evtl. fir die Ausarbeitung des
innovativen Projektes vergeben, Beurteilung
jedoch erst, wenn gesamtes Projekt vorliegt.

Erkenntnisse / Zusammenfassung

Es werden sehr unterschiedliche Vorschlage
erarbeitet, bei einigen Projektteams fehlt es
ganzlich an Ideen.

Anpassung des Kriteriums

Die Verdffentlichung von Ideen zur Erfullung
dieses Kriteriums konnte andere Projekt-
teams anregen bei der Entwicklung und Fin-
dung eigener Ziele.
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