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Projektentwicklung Steinlager Areal
Ausschreibung Baurecht Wohnbaugenossenschaften; Entscheid Stadtrat

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 30. Oktober 2019 fand die Beurteilung von Ihren Bewerbungen fir das Baurecht im Steinla-
ger durch ein unabhangiges Beurteilungsgremium statt. Fur lhre umfassenden Bewerbungen
und die engagierten Prasentationen mochten wir uns bei allen Beteiligten bedanken.

Das Beurteilungsgremium hat sich intensiv mit den unterschiedlichen Eingaben beschaftigt und
in sorgfaltiger Abwéagung der Beurteilungskriterien mehrere Bewertungsrundgénge vorgenom-
men. Das Beurteilungsgremium empfiehlt einstimmig den beiden folgenden Bewerbungen den
Zuschlag zu erteilen:
- Baugenossenschaft Familia Zug (Projektanteil >50%, mit Federfihrung Wohnungsbau)
- Wohnbaugenossenschaft W’Alter (Projektanteil 30-50%)

Der Stadtrat ist in seiner heutigen Sitzung der Empfehlung des Beurteilungsgremiums gefolgt
und bestatigt dessen Vorschlag.

Durch eine noch zu begriindende , Stockwerkeigentiimergemeinschaft” sollen die beiden Wohn-
baugenossenschaften zusammen mit V-Zug Immobilien AG, vorbehéltlich der Zustimmung im
politischen Prozess, Baurechtsnehmer der Stadt Zug auf dem Grundstiick GS 2976 werden.

Der Stadtrat bekraftigt seinen Willen, weiter den Austausch mit und unter den Zuger Wohnbau-
genossenschaften zu férdern und hofft auf ein gutes Gelingen der Projektentwicklung.
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Projektentwicklung / Grundsticke im Baurecht
Industriestrasse, Areal Steinlager, Zug

Auswahl Wohnbaugenossenschaften
Bericht des Beurteilungsgremiums

3 TIY’; g;’

November 2019






Inhalt

Ausgangslage
Auswahlverfahren
Vorprifung

Beschriebe der Bewerbungen
Beurteilung
Beurteilungsgremium
Bewerbungen

Kenntnisnahme der Vorpriifung
Ablauf der Beurteilung
Grundsétzliche Feststellungen
Prasentationen

Erster Wertungsdurchgang
Zweiter Wertungsdurchgang
Zuschlag

Genehmigung und Dank

Impressum

Auftraggeberin

Stadt Zug, Finanzdepartement, Immobilien

Organisation und Moderation des Verfahrens

Archipel GmbH, Zurich, Andreas Wirz

Redaktion
Archipel GmbH, Zirich

Beschriebe der Bewerbungen
Beurteilungsgremium

13. November 2019



Ausgangslage

Im Norden der Stadt Zug wurde mit dem Bebauungsplan «Technologiecluster» ein grosser
Perimeter auf den Arealen der V-Zug AG fir die bauliche Entwicklung vorbereitet. Dieses
Potenzial kann jedoch erst langfristig umgesetzt werden, weil das Geldnde und die Pro-
duktion der V-Zug AG erst neu geordnet werden missen. Eine Unternehmenstochter der
Metall Zug AG, die Schleuniger AG, sucht einen neuen Standort, an dem verschiedene Pro-
duktionsorte aus dem Kanton Zug zusammengefasst werden kénnen. Die V-Zug Immobi-
lien AG ist mit der Idee einer Bebauung, welche gleichermassen der industriellen Nutzung
sowie der Schaffung von preisgiinstigen Wohnungen dient, an die Stadt Zug als Eigenti-
merin des Areals Steinlager (GS 2976, ca. 5'700m2) an der Industriestrasse herangetre-
ten. Die PK V-Zug bringt eine eigene Parzelle (GS 3256, ca. 770 m2) in das Projekt ein. Die
Stadt Zug ist bereit, ihr Areal fir eine gemischte Nutzung im Baurecht abzugeben.

Die Stadt Zug ist davon Uberzeugt, dass eine nachhaltige Entwicklung im Zusammenspiel
mehrerer Faktoren entsteht. Wenn es gelingt, neue Arbeitsplatze und preisginstigen
Wohnraum in einer architektonisch hochwertigen Uberbauung zu realisieren, kann dieses
Projekt zu einem Beispiel fir lebendigen und lebenswerten Stadtraum werden.

Zur Suche von geeigneten gemeinnitzigen Projektentwicklungspartnern fir die Wohnnut-
zung wurde eine Ausschreibung unter den Zuger Wohnbaugenossenschaften durchge-
fuhrt. Es ist vorgesehen, dass die ausgewéhlten gemeinnitzigen Bautrdger zusammen mit
der V-Zug Immobilien AG eine Projekttragerschaft bilden welche sich nach Fertigstellung
der Uberbauung in eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft transformiert.

Die Stadt Zug erarbeitet derzeit die stddtebaulichen Rahmenbedingungen und wird diese in
Form eines Quartiergestaltungsplans festlegen. In diesem werden der Bebauungsplanperi-
meter und die mdglichen Ausnltzungsziffern behdrdenverbindlich festgelegt. Im An-
schluss kann - vorbehéltlich der Zustimmung im politischen Prozess - mit der zukiinftigen
Stockwerkeigentimergemeinschaft ein langfristiger Baurechtsvertrag abgeschlossen
werden. Fur das Projekt wird ein Architekturwettbewerb ausgelobt, dessen Programm
durch die Projekttragerschaft erstellt wird.

Die Umsetzung der Idee einer gemischten Nutzung soll durch die Nutzer erfolgen. In einer
dreidimensional ineinandergreifenden Struktur sind die bautechnischen Systeme miteinan-
der verbunden. Mit einem integralen Ansatz kann eine nachhaltige Gesamtldsung entwi-
ckelt, geplant und betrieben werden. Der Baurechtszins erméglicht eine gemischte Nut-
zung und preisgiinstigen Wohnraum.
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Auswahlverfahren

Die Stadt Zug hat im Vorfeld der Ausschreibung die Zuger Genossenschaften zu drei Ori-
entierungsveranstaltungen eingeladen, welche dazu benutzt wurden, das Interesse zu kla-
ren und die Rahmenbedingungen einer zukinftigen Ausschreibung zu klaren.

Am 26. Juni 2019 wurde das Projekt mittels eines Konzeptwettbewerbes unter gemeinnit-
zigen Bautrdgern ausgeschrieben.

Die bis zum 2. Oktober 2019 einzureichenden Konzepte sollten schlissige Antworten auf
die nachfolgend formulierten Fragestellungen liefern.

Nutzungsidee (Beitrag zur Verdichtung der Stadt)

Eine nachhaltige Arealentwicklung lebt von der sozialen Durchmischung und attraktiven
weiteren Nutzungen. Auf dem Steinlager-Areal soll eine hochverdichtete und trotzdem le-
benswerte Bebauung in der Stadt Zug entstehen.

> Wie wird die soziale Durchmischung betreffend Bildung, Einkommen, Alter, Haushalts-
formen, Lebensstile sichergestellt?

> Welche zusiatzlichen Nutzungen und Angebote sollen / kénnen innerhalb der Bebauung
realisiert werden?

Nutzungsart (preisginstiger Wohnraum)

Die neu erstellten Wohnungen missen die Verordnung fur preisgiinstigen Wohnraum der
Stadt Zug einhalten. Uber den Baurechtsvertrag werden die Wohnbaugenossenschaften
dazu verpflichtet.

> Mit welchen Strategien kdnnen preisgiinstige Wohnungen realisiert werden?

> Welche planerischen und baulichen Aspekte sind vorgesehen, dieses Ziel zu erreichen?
> Welche Zielmieten werden geplant?

> Sind Belegungsvorschriften vorgesehen und wenn ja, welche?

Aussenraum (Erdgeschosszugang, Innenhof 1. OG)

Aufgrund der industriellen Nutzung des Erdgeschosses missen die Wohnnutzungen auf
dem Dach des Sockels organisiert werden. Es ist davon auszugehen, dass nicht alle Trep-
penhduser bis auf das Stadtniveau herunter gefiihrt werden kdnnen. Diese kdnnen zum
Beispiel Uber Auswechslungen im 1. Obergeschoss erschlossen werden. Es ist eine Idee
zu entwickeln, wie die Anknipfung der Wohnnutzung an den &ffentlichen Raum auf Stadt-
niveau erfolgen kann, welchen Charakter die nicht Gberbauten Dachflachen aufweisen.

Nachhaltigkeit (2000-Watt-Gesellschaft)

Um die Vorbildfunktion wahrzunehmen, méchte die Stadt Zug die Bebauung nach den Ziel-
setzungen der «2000-Watt-Gesellschaft» erstellen lassen. Als Umsetzungsrichtlinie ist
SIA 2040 «Effizienzpfad Energie » massgebend. Daraus ergeben sich verschiedene Vor-
gaben in den Bereichen Ressourcen, Energie und Mobilitat.

> Mit welchen Massnahmen kann der vorgegebene Standard umgesetzt werden?
> Was sind die zentralen Punkte eines Mobilitdtskonzeptes?

Die Darstellung des Konzepts war grundsétzlich frei. Die Ideen konnten in Textform, mit
Schemaskizzen, Illustrationen und Fotos dargestellt werden. Es wurden ausdricklich
keine stadtebaulichen und/oder architektonische Aussagen erwartet.
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Vorpriifung

In einem der Beurteilung vorgelagerten Prozess wurden die Eingaben hinsichtlich Voll-
standigkeit und Erfillung der Auflagen gepriift. Alle Eingaben wurden vollstandig und ter-
mingerecht eingereicht.

Der Vorprifungsbericht weist auf zwei Themenfelder hin, bei welchen die Vorgaben der
Ausschreibung nicht eingehalten werden:

Teamkonstellation

Drei Teams haben sich zu Dreierbewerbungen zusammengeschlossen, mit je einer unter-
schiedlichen Federfihrung (Anteil 50% und weiteren Anteilen von 0-50%). Ein viertes
Team (W'Alter) bewirbt sich mit bis zu einem Anteil von 50%, scheint aber keine Feder-
fiihrung zu beanspruchen, sondern teilt diese der Gewoba zu. Damit offeriert keines der
vier Bewerbungen ein komplettes, eineindeutig definiertes Team, sondern l&sst die ver-
bleibenden Anteile mehr oder weniger offen.

Die Vorprifung beantragt dem Beurteilungsgremium in der Fragerunde zu kléren, ob die
Jury frei aus allen Bewerbungen ein Team zusammenstellen kann oder ob es Restriktio-
nen seitens der Teilnehmenden gibt.

Baurechtszins

Drei der vier Bewerbenden offerieren einen Baurechtszins, welcher zwischen 65 und 75%
unter der Vorgabe liegt. Die vierte Eingabe halt sich an die Vorgabe. Begrindet wird die
Abweichung mit der Einhaltung des Wohnraumférderungsgesetzes WFG des Kantons Zug.
Die Einschatzung, was zuldssig ist und was nicht, unterschiedet sich zwischen den einzel-
nen Bewerbungen deutlich.
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Beschriebe der Bewerbungen

Allgemeine Wohnbaugenossenschaft Zug, awzug

Beitrag zur Verdichtung der Stadt

Die awzug sieht im Areal Steinlager viel Potenzial fir gemeinnttzigen Wohnungsbau. Das
Areal hat eine gute Anbindung an den OV und ist ideal fiir ein lebendiges Stiick Stadt,
wenn mit der neuen Bebauung eine gute nachbarschaftliche Anbindung mit Identitat an die
bestehende heterogene Nachbarschaft geschieht.

Die Adressbildung mit dem Zugang zum durchlassigen Quartier ist wichtig. Neben dem
Wohnen soll das Angebot an weiteren Nutzungen an die bestehenden und vor allem an die
geplanten Nutzungen des Technologiecluster V-Zug abgestimmt werden. Es wird eine he-
terogene Bewohnerschaft angestrebt, welche im Sinne von einem Generationenwohnen
den Ort starkt. Die soziale Durchmischung wird durch einen breiten Wohnungsmix gesteu-
ert. 40% Kleinwohnungen 1.5-2,5 Zimmer / 45% Familienwohnungen 3.5-4.5 Zimmer / 5%
Grosshaushalte, 5% Wohnateliers / 5% Jokerzimmer. 30% der Klein- und Familienwoh-
nungen sind Eco-Wohnungen mit optimierten Flachen. Wohnkarrieren sollen in der Wohn-
baugenossenschaft durchlebt werde kénnen.

Gemeinschaftliche Rdume sowie weitere Nutzungen und Angebote werden jeweils an eine
Wohnnutzung angekniipft. Bei der 6ffentlichen Eingangshalle mit Strassenanbindung liegt
der Fokus auf das «kAnkommen». Im 6ffentlichen Hochparterre mit Garten liegt der Fokus
auf «Betreuen» mit Dienstleistungen fir Erziehung und Gesundheit sowie «Treffen» mit
einer Cafeteria. Bei der halb&ffentlichen Dachterrasse mit Waschsalon und Gartenkiiche
liegt der Fokus auf «Waschen» und «Verweilens. Sie wird nur von der Hausgemeinschaft
benutzt. Die privaten Aussenrdume sind knapp bemessen, da die neue Bebauung als Kom-
pensation einen Garten im Hochparterre sowie eine Dachterrasse aufweisen.

Das ganze Geb&ude soll belebt werden indem sich die gemeinschaftlichen Nutzungen tber
die gesamte Bebauung ausdehnen, durch die Anbindung an das Strassenniveau sowie
durch ein kommunikationsférderndes und verbindendes Erschliessungskonzept.

Die neue Bebauung soll die Zielsetzung gemass 2000-Watt-Gesellschaft «Effizienzpfad
Energie» erreichen. Bei der Mobilitat legt man Wert auf autoarm und clever kombiniert. Es
sollen 20-30% Parkplatze erstellt werden sowie ist die Férderung von Velo, Car- und Bi-
kesharing wichtig.

Die awzug verweist auf den Kontext Zug Nord und die geplanten Nutzungen des Technolo-
gieclusters V-Zug. Das Projekt macht aber zu wenig konkrete Aussagen zu idealen Nut-
zungen in der Bebauung. Auch fehlen Aussagen zu den Schnittstellen und zum Betrieb mit
dem kinftigen Gewerbepartner im Sockelgeschoss. Die zahlreichen Aussenrdume werden
eher kritisch betrachtet, da zu viele Orte fur Rtuckzugsmdéglichkeiten entstehen und
dadurch zu wenig Begegnungen stattfinden.

Die awzug schléagt vor 50% der Wohnfldche zu Ubernehmen und diese mit zwei weiteren
Partnern zu entwickeln. Sie wiare aus finanziellen Grinden nicht in der Lage, alle Wohnun-
gen selbst zu bauen.
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Baugenossenschaft Familia Zug

«Hybrid-Green»

Die BG Familia Zug sieht das Steinlager-Areal als einmalige Chance, den Werkplatz Zug zu
starken und gleichzeitig preisgtinstigen Wohnungsbau zu schaffen. Ihr Konzept baut auf
dieser Gesamtbetrachtung auf: Im «Hybrid-Green» im Areal Steinlager sollen Grenzen
zwischen Menschen, die dort arbeiten und wohnen, und die neu oder langer ansassig sind,
verschwinden. Dabei werden folgende Entwicklungsziele verfolgt:

> -Mehr Grin im Industriegebiet am Stadtrand
> -Breit zugénglicher, preisgiinstiger Wohnraum fir alte und neue Zuger
> -Austausch unter Einwohner und Fachkrafte im Industriegebiet

Die BG Familia sucht ebenfalls die Zusammenarbeit in der Vermietung mit den umliegen-
den Industriefirmen, d.h. Arbeiten und Wohnen in nachster Umgebung fir Familien mit Kin-
dern aus der Mittelschicht. Ebenfalls soll ein Zusatzangebot mit Studios und Alterswoh-
nungen geschaffen werden um zuséatzlich Paare und Einzelpersonen, Senioren mit be-
schrénkten Mitteln sowie Fachkréfte der Industrie anzusprechen.

Um die Nachhaltigkeitsziele der 2000-Watt Gesellschaft zu erreichen, setzt die BG Familia
Zug im Bereich Graue Energie darauf, wenig Material zu verbauen und wenn mdgglich Re-
cycling-Beton aus der Region zu verwenden. Fir die BG Familia Zug ist ein Hybrid Bau mit
Holz denkbar. Die Betriebsenergie soll durch den Einsatz von wartungsarmer Technologie,
Energiebezug vom MultiEnergyHub und Warmerickgewinnung von den Betrieben redu-
ziert werden. Uber ein Mobilitatskonzept soll der Parkplatzbedarf zu Gunsten alternativer
Mobilitatsangebote reduziert werden.

BG Familia sieht einen durchgriinten, hofartigen Dachgarten vor, welcher als Treffpunkt
der Bewohnenden und Arbeitstatigen als auch Besuchenden aus dem Quartier dienen soll.
Diese Idee wird unterstltzt durch das Angebot eines zentral liegenden Bistros. Er soll bio-
divers gestaltet und nach Bezug zusammen mit den Nutzenden gestaltet werden. Er soll
Uber mehrere, gut auffindbare Treppen mit dem Stadtraum verbinden werden.

Das Bestechende an der Bewerbung der BG Familia ist neben dem Gesamtkonzeptes fur
Wohnen und Arbeiten die Einbindung mit vorliegender Absichtserklarung der ConSol, einer
sozialen Institution und gleichzeitig eines wirtschaftlich ausgerichteten Unternehmens aus
Zug. ConSol wiirde das Bistro beitreiben (rund 400m2 plus 200m2 Aussenfldachen). Optio-
nal bestlinde ein Interesse an 1'500m2 Buroflachen und weiteren 1100m2 fir Wascherei
und Manufaktur. Dies kdme dann zum Zug, wenn Schleuniger seinen Bedarf reduzieren
wirde.

Winschenswert fir die Starkung des Familienwohnens ware allenfalls die Integration ei-
ner Kita im Projekt, wenn diese nicht anderswo in der ndheren Umgebung realisiert wer-
den kann.

Familia schlagt vor 50% der Wohnfldche zu Gibernehmen und diese mit awzug und Gewoba
zu entwickeln. Sie wére in der Lage, alle Wohnungen selbst zu bauen, mochte aber gerne
mindestens einen zusétzlichen Partner dazu nehmen. Sie kann sich aber eine Zusammen-
arbeit mit allen drei anderen Bewerbenden vorstellen.
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Genossenschaft fur gemeinnitzigen Wohnungsbau, GEWOBA

Zusammen Leben statt nebeneinander Wohnen

Die GEWOBA, die Genossenschaft fir gemeinnitzigen Wohnungsbau, wurde 1964 gegrin-
det und verfigt derzeit Uber 142 Wohnungen auf Zuger Stadtgebiet. Das Konzept fir das
Steinlager Areal haben Vorstand und Geschéftsstelle in einem moderierten Prozess erar-
beitet, der mit Hilfe eines Bildprotokolls dokumentiert wurde. Es ist das erklérte Ziel der
GEWOBA, auf dem Steinlager einen Leuchtturm des gemeinnitzigen, nachhaltigen Woh-
nungsbaus in der Stadt Zug zu errichten.

Zusammenleben: Ein Mehrgenerationenmix soll durch ein vielfaltiges Wohnungsangebot
erreicht werden. Gemeinschaftlich genutzte Mehrwert-Raume spielen eine wichtige Rolle
im Siedlungsalltag, eine KITA sorgt fur Leben, und ermdglicht den Bewohnenden Berufs-
und Familienleben zu vereinen. Eine fest angestellte soziokulturelle Animatorin erleichtert
das Zusammenleben.

Wenig Wohnflache, geteilter Luxus: Die individuellen Wohnfldchen sind mit 35 m2 pro Per-
son relativ knapp bemessen, dagegen sind die gemeinsamen Einrichtungen grossztiigig an-
gelegt.

Klimafreundlich von der Planung bis zum Rickbau: Die vorgeschlagene Holz-Hybrid-Bau-
weise steht fir einen niedrigen CO2 Verbrauch. Die Mieterinnen missen sich zur MIV-
Freiheit verpflichten: statt Parkpldtzen gibt es ein grossziigiges Sharing Angebot fur ver-
schiedene Transportmittel. Alle Mieterinnen missen eine Nachhaltigkeits-Charta unter-
zeichnen, die es der Gewoba erlaubt, die Themen der Nachhaltigkeit immer wieder aufzu-
greifen.

Ein partizipativ gestalteter Teil der Stadt: Zugdnge und Abgénge zum Stadtraum sind im
Aussenraum zentral. Der Hofraum wird von den Bewohnern selbst gestaltet und schafft
ein angenehmes, biodiverses Mikroklima. Eine Regenwasserzisterne versorgt die Pflanzen
der Stadtgartner*innen mit Wasser.

Der Wohnungsspiegel umfasst 80 Wohneinheiten fur geplante 214 Bewohnerinnen.

Die gesamt HNF betréagt 6'626 m2. Hauptséachlich sind 2- und 3-Zimmer Wohnungen vor-
gesehen, aber auch 27 4-, und vier 5-Zimmerwohnungen. Vier Cluster-Wohnungen ergan-
zen das Angebot. Auf jeder Etage werden gemeinschaftliche Flachen wie Kinderwagen-
Garagen, Etagen-Zimmer und Lounges angeboten.

Die GEWOBA schlédgt vor 50% der Wohnflache zu Gibernehmen und diese mit der AWZ und
der Genossenschaft Familia zusammen zu entwickeln. Sie ware auch in der Lage, alle
Wohnungen selbst zu bauen, méchte dies aber lieber nicht tun.
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Wohnbaugenossenschaft W'Alter

Offenes Mehrgenerationenwohnen als Lebensgemeinschaft

W'Alter steht sowohl fir alternatives Wohnen als auch fir Wohnen im Alter. Bei der Ge-
nossenschaft handelt es sich um eine Baugruppe aus rund 40 Mitgliedern jeden Alters und
in unterschiedlichen Lebenslagen. Die Gruppe mdchte ein Wohnprojekt realisieren, wo sie
als Lebensgemeinschaft auf Prinzipien gegenseitiger Unterstitzung, Selbsthilfe, Solidaritat
und die Ubernahme von Verantwortung zusammenleben kénnen. Die Genossenschaft
wurde 2014 im Hinblick auf das Spitalareal gegriindet. Sie hat sich seither intensiv mit
Wohnformen beschaftigt und auch sehr sorgfaltig und zielfihrend recherchiert.

Das in einem gemeinsamen Workshop erarbeitete Gesamtkonzept liefert interessante An-
sdtze auf die gestellten Anforderungen eines nachhaltigen Wohnungsbaus. Die kalkulierten
Kosten liegen mit 11 bis 13 Mio. Franken im machbaren Bereich. Der rdumliche Vorschlag
eines Clusters von verschiedenen unabhéngigen Kooperationspartnern (Betriebsgesell-
schaften), die sich einen gemeinsamen Hof teilen, ist von der Grundhaltung her richtig.
Das Raumprogramm von W'Alter umfasst rund 2000 m2 und ist plausibel. Die vier Clus-
terwohnungen missten jedoch so konzipiert werden, dass sie ohne grosse bauliche Mass-
nahmen in kleinere Einheiten unterteilt werden kdnnen. Problematisch dagegen ist die An-
ordnung von Wohnungen zum &ffentlichen Hofraum hin. Das Konzept als Ganzes wirkt
sehr gelebt und wird von den Protagonisten auch ebenso persénlich und lebendig vertre-
ten. Wenn sich die Gruppe gentigend offen zeigt, so kdnnte sie auch als Chance fir ein
sehr lebendiges Wohnumfeld gesehen werden.

Gerade diese basisdemokratische Lebendigkeit beherbergt auch das grésste Risiko. Kann
eine solche Gruppe mit den Anforderungen an eine zigige Entscheidfindung im Planungs-
und Bauprozess mithalten? Oder wirkt sie gar blockierend? Eine Integration von W'Alter in
ein kooperatives Verfahren muss daher von dessen Bereitschaft abhdngig gemacht wer-
den, im Bau- und Planungsprozess Kompetenzen zu delegieren. Interne Entscheidungsab-
ldufe wéren so zu optimieren, dass die Baugruppe mit den anderen Partnern Schritt halten
kann. Auf Seiten der Projektierung wére ein Konzept zu erarbeiten, das moglichst viel par-
tizipativen Spielraum fir die Ausbau- und Betriebsphase ldsst (z.B. Edelrohbau).

W'Alter schlagt vor 30 bis 50% der Wohnfldche zu tGibernehmen und diese mit bis zu zwei
weiteren Partnern zu entwickeln. Sie kann sich eine Zusammenarbeit mit allen drei ande-
ren Bewerbenden vorstellen.
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Beurteilung
Die Beurteilung erfolgte nach den folgenden Kriterien:

> Qualitat der Ubergeordneten Projektidee in Bezug auf den dffentlichen Nutzen und die
Zielgruppen

> Strategien zur Realisierung von preisgiinstigem Wohnraum

Vergleich der Zielmieten pro Wohnungstyp

> Innovativer Wohnungsspiegel fur eine vielfaltige Bewohnerschaft (soziale Durchmi-
schung)

> Vorschlage und Massnahmen betreffend die Zielvorgaben der «2000-Watt-Gesell-
schaft»

> Bonitat der Wohnbaugenossenschaft oder des Teams

\Y

Beurteilungsgremium

Die Bewertung der Bewerbungen erfolgte durch ein Beurteilungsgremium, welches zu-
handen der Stadt Zug eine Empfehlung abgibt.

Das Beurteilungsgremium (stimmberechtigt) setzte sich zusammen aus

> Barbara Buser, Architektin / Projektentwicklerin, Basel

> Philipp Cabane, Soziologe / Stadteplaner, Basel

> Enzo Cozza, Architekt, Zug

> Richard Riegg, Prasident Bau- und Planungskommission Stadt Zug.

Als Gaste (nicht stimmberechtigt) waren wahrend der Prasentationen anwesend

> Qular Miller, V-Zug Immobilien AG
> Beat Weiss, V-Zug Immobilien AG
> André Wicki, Vorsteher Finanzdepartement Stadt Zug

Das Verfahren wurde moderiert durch (nicht stimmberechtigt)

> Marco Bendotti, Immobilien Stadt Zug
> Andreas Wirz, Archipel GmbH, Zirich

Bewerbungen

Von den rund 12 Wohnbaugenossenschaften in Zug haben sich deren vier mit Konzeptein-
gaben beworben. Es sind dies:

> Allgemeine Wohnbaugenossenschaft Zug, awzug

> Baugenossenschaft Familia Zug

> @Genossenschaft fir gemeinnitzigen Wohnungsbau, GEWOBA
> Wohnbaugenossenschaft W'Alter
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Kenntnisnahme der Vorpriifung

Zu Beginn der Beurteilung hat das Beurteilungsgremium die Ergebnisse der Vorprifung
zur Kenntnis genommen.

Auf Grund der teilweise ungenligend definierten Teamzusammenstellungen wurde klar,
dass das Gremium in die Teamzusammenstellung wird eingreifen missen. Das Beurtei-
lungsgremium beschloss, alle Bewerbenden im Anschluss an die Prasentation zu befra-
gen, welche Teamzusammenstellungen préferiert, welche méglich und welche ausge-
schlossen werden.

Ebenso zu klaren waren die Baurechtsofferten, welche teilweise deutlich von der Vorgabe
abwichen. Der Vertreter von Immobilien Stadt Zug bestatigte, dass der in der Ausschrei-
bung vorgegebene Baurechtszins von den Vorgaben der Wohnbauférderung des Kantons
Zug abweicht. Er wies darauf hin, dass dieser nach Abschluss des Verfahrens nachjustiert
wird und ermachtigte das Beurteilungsgremium, den offerierten Baurechtszins in der Be-
urteilung nicht zu bericksichtigen.

Das Beurteilungsgremium beschloss, alle Eingaben zur Beurteilung zuzulassen.

Ablauf der Beurteilung

Die am Verfahren Teilnehmenden waren in der ersten Halfte des Beurteilungstages aufge-
fordert Ihre Bewerbung zu présentieren und die Fragen des Beurteilungsgremiums zu be-
antworten.

Wie in der Kenntnisnahme der Vorprifung bestimmt, wurden alle Teams im Anschluss an
die Prasentation gefragt, mit wem sie sich eine Zusammenarbeit vorstellen kénnen.

In der zweiten Halfte des Beurteilungstages hat das Beurteilungsgremium beschlossen
vorerst eine Wertung der Eingaben vorzunehmen und die Frage der Teamzusammenstel-
lung erst am Schluss zu behandeln, um damit die Gleichbehandlung der Eingaben sicher zu
stellen.

Das Beurteilungsgremium hat sich intensiv mit den unterschiedlichen Eingaben beschéf-
tigt und in sorgfaltiger Abwagung der Beurteilungskriterien mehrere Bewertungsrund-
gange vorgenommen.

Grundsé&tzliche Feststellungen

Alle Bewerberinnen haben einen grossen Aufwand betrieben und durchwegs Uberzeu-
gende Antworten auf die zu beantwortenden Fragestellungen geliefert.

Auffallend war, dass teilweise auch externe Fachleute zur Erarbeitung der Konzepte bei-
gezogen wurden. Diesen wurde zum Teil erheblicher Raum bei der Prasentation Uberlas-
sen. Bei den durch die Bewerbenden selbst vorgestellten Konzepten kam besser zum Aus-
druck, dass sie von der Organisation getragen und zu eigen gemacht wurden. Das Beurtei-
lungsgremium hat diesem Umstand in der Beurteilung aber eine untergeordnete Bedeu-
tung zugewiesen, weil die Ausschreibung keine Vorgaben zur Prasentationsform enthielt.
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Présentation

Die Bewerbenden hatten 20 Minuten Zeit, lhre Konzepte vorzustellen. Anschliessend hatte
das Beurteilungsgremium ein Zeitfenster von 10 Minuten, um Fragen zu stellen.

Die BG W'Alter korrigierte Ihre Bewerbung dahingehend, dass die im Organigramm einge-
tragene Federfihrung nicht korrekt sei. Sie hatten das Organigramm félschlicherweise
unverandert Gbernommen. W'Alter sahen sich ebenfalls in der Federfiihrung und sei per-
sonell gut aufgestellt.

Alle Bewerbenden bestétigten, dass sie sich grundsétzlich mit allen weiteren Bewerben-
den eine Zusammenarbeit vorstellen konnen. Bei der Definition des Wunschkandidaten
zeigte sich, dass die jeweils préferierten Bewerbenden nicht unbedingt die sie auswah-
lende Bewerberin als ihre eigene Prioritat betrachtet. Das Beurteilungsgremium entschied,
diese feinstofflichen Differenzen in der Beurteilung ausser acht zu lassen und die Bewer-
benden hinsichtlich |hrer Bereitschaft, mit allen anderen Bewerbenden zusammenarbeiten
zu kénnen, beim Wort zu nehmen.

Erster Wertungsdurchgang

Im ersten Wertungsdurchgang wurden die einzelnen Bewerbungen entlang der Beurtei-
lungskriterien beurteilt, mit dem Ziel, eine engere Wahl von maximal drei Projekten zu er-
halten.

Die Bewerbung der awzug weist viele Element auf, welche eine gute Antwort auf die Auf-
gabenstellung liefern. Die Eingangshalle fir die Anbindung der Wohnnutzung an den Stadt-
boden wird als interessant bewertet. Insgesamt fehlt es der Bewerbung aber an der spezi-
fischen Idee, dem Kick, welcher aus einer guten eine sehr gute Bewerbung macht.

Bei der Bewerbung der BG Familia wurde der integrale Gedanke mit der Verknipfung von
Wohnen und Arbeiten sowie die mit einer Absichtserkldrung hinterlegten Zusammenarbeit
mit einem Sozialprojekt, welches fur Beschéftigte und Bewohnende einen grossen Nutzen
bietet, als sehr interessant bewertet.

Die Bewerbung der Gewoba weist ein sehr hohes gestalterisches Niveau auf. Als interes-
sant bewertet wurde die angestrebte soziodkonomische Diversitat, der geteilte Luxus und
die vorgeschlagenen Etagen-Lounges zur tdglichen Begegnung.

Der Bewerbung von W'Alter wird zugesprochen mit den sorgfaltig erarbeiteten Vorstellun-
gen von gemeinschaftlich organisierten Wohnformen einen Beitrag fir ein generationen-
Ubergreifendes und erschwingliches Zusammenleben in Selbsthilfe und Solidaritdt in Zug
leisten zu kdnnen. Die Federfiihrung eines Teams traut man der jungen, unerfahrenen Ge-
nossenschaft aber noch nicht zu.

Das Beurteilungsgremium entschied, die Bewerbungen der BG Familia, der Gewoba und
der BG W'Alter in den zweiten Wertungsdurchgang zu nehmen und die Bewerbung der
awzug im ersten Rundgang ausscheiden zu lassen.
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Zweiter Wertungsdurchgang

Die im zweiten Rundgang verbliebenen Bewerbungen ergaben in Summe ein Uberangebot
an Wohnflache fur die beschrankten Méglichkeiten des Areals. Es wurde darum offen-
sichtlich, dass nochmals eine Bewerbung ausgeschieden werden muss.

Das Beurteilungsgremium sah sich damit konfrontiert im zweiten Wertungsrundgang zwei
gleichartige und gute Bewerbungen mit jeweiliger Kompetenz zur Federfihrung und eine

Bewerbung, welche neue Wohnkonzepte in Ergdnzung zu den Angeboten einer gestande-

nen Wohnbaugenossenschaft anbieten kénnte, beurteilen zu missen.

Die Bewerbung der BG Familia geht stark auf den Kontext der Aufgabenstellung im Zu-
sammenhang mit der Produktionshalle und ihren Mitarbeitenden ein. «Hybrid Green» ver-
spricht einen integralen Ansatz, welcher Uber die Zusammenarbeit mit einem Sozialpro-
jekt Anknipfungspunkte der beiden Hauptnutzungen Wohnen und Arbeiten bietet, welche
Synergien und eine Bereicherung des Alltags erwarten lassen. Neben den klassischen
Zielgruppen von Genossenschaften setzt das Konzept der BG Familia zusétzlich auf Fach-
kréfte und Expats mit beschrankten Budgets. Ermdglicht werden soziale Kontakte tUber
niederschwellige Anschlussmdglichkeiten. Die Uppigkeit der Aussenrdume und deren Be-
pflanzung sollen dazu auch einen Betrag leisten. Die vorgeschlagene Planung mit den be-
troffenen Interessengruppen verspricht eine hohe Akzeptanz bei der Umsetzung.

Die Bewerbung der Gewoba kommt frisch gestaltet mit einem reichen Angebot an Ideen
daher. Die Skizzen zu den Illustrationen entstanden als Bildprotokolle der intern gefiihrten
Diskussionen. Geschéatzt wurde der Ansatz, die Gemeinschaftsflachen Uber die vorge-
schlagenen Etagen-Lounges und die nutzungsoffenen Etagenrdume neu zu denken und die
Wohnflache zu Gunsten geteilten Luxus klein zu halten. Im Vergleich zur Bewerbung der
BG Familia fehlt der Bezug zum industriellen Sockel.

Die Bewerbung der BG W'Alter bietet ein Konzept einer solidarischen Lebensgemeinschaft
mit in Zug noch nicht etablierten gemeinschaftlichen Wohnformen fir Kleinhaushalte. Dies
|dee steht in guter Ergénzung zu einem der anderen Konzepte und wird als Bereicherung
der Vielfalt angesehen. Ein komplementérer, farbiger Tupfen zu einem integrativen Stiick
Stadt.

Das Beurteilungsgremium entschied die Bewerbung der Gewoba im zweiten Rundgang
ausscheiden zu lassen.

Zuschlag

Das Beurteilungsgremium entschied einstimmig, dem Stadtrat folgende beiden Bewerbun-
gen fir den Zuschlag zu empfehlen:

> Baugenossenschaft Familia Zug (z50%, mit Federfiihrung Wohnungsbau)
> Wohnbaugenossenschaft W'Alter (30-50%)
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Genehmigung und Dank

Das Beurteilungsgremium bedankt sich fur die grosse Arbeit der Bewerbenden und stellt
erfreut fest, dass ein frischer Wind durch die Zuger Genossenschaftsszene weht.

Dieser Bericht wurde durch das Beurteilungsgremium am 13. November 2019 genehmigt.
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RicKard Ruegg, Prasident Bau- und Planungskommission Stadt Zug

Seite 15 von 16



ARCHILEL,



