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Tragerschaft
Wohnbaugenossenschaft bainviver-chur

Rechtsform
Genossenschaft
Gemeinnlitzige Wohnbaugenossenschaft

Grundbesitz
Offentliches Baurecht des Kantons Graubiinden
Dauer 90 Jahre

Nutzflache

Wohnen 1157 m?

Interkultureller Treffpunkt 214 m?
Gewerbe 99 m? (Remise)

Wohnungsmix

16 kompakte Wohnungen auf 3 Etagen
1 Cluster-Wohnung

1 Gemeinschaftsraum und Biiro
Grosszligige Korridore

Estrich

Veloraum

Waschkiiche

Interkultureller Treffpunkt
Bistro mit Kiiche (23 Plitze)
2 Veranstaltungsraume (50 Platze)

Gewerbe in der Remise
43 m? Velowerkstatt (EG)
56 m? Werkstatt im Hofgraben (OG)

Bauprojekt

Umnutzung unter Denkmalschutz
Aussenraumaufwertung
Zentrumsbelebung

Architektur
Conradin Clavuot, Chur

Baukosten
5,4 Millionen Franken

Fakten

Zum
Projekt

Gremien Planaterra 11

6 Vorstandsmitglieder (davon 3 externe)

5 Kommissionen

6 Arbeitsgruppen

Verein «Werkstatt im Hofgraben»
Insgesamt: 50 Beteiligte (davon 15 externe)
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Ein Leuchtturm
fir Chur und
Graubilinden

Mit Planaterra 11 hat die Wohnbaugenossenschaft bainviver-
chur ihr erstes Projekt realisiert. Im Herbst 2019 erhielt sie
vom Kanton den Zuschlag fiir die Umnutzung des ehemali-
gen Chemielabors am Rande der Churer Altstadt. Seit Feb-
ruar 2023 leben dort nun 28 Menschen zwischen 9 und 80
Jahren und haben gemeinsam ein Pionierprojekt geschaffen,
das gemeinschaftliches Wohnen, Arbeiten und Leben vereint.

Nur zehn Minuten zu Fuss vom Bahnhof Chur
entfernt, vereint das genossenschaftliche Wohn-
projekt Mehrgenerationenwohnen mit soziokultu-
rellen Angeboten und einer naturnahen Umgebung.
Die Umnutzung des 1911 erbauten Gebaudes
stellte nur eine von vielen Herausforderungen

dar, die die junge Genossenschaft Giberwand.

Das Wohnen im Mehrgenerationenhaus ist eine
Alternative zum Alleinsein im Alter.

Vor dem Zuschlag 2019 hatte sich die Genossen-
schaft erfolglos um zwei andere Bauprojekte - einen
Neubau und eine Umnutzung - in Chur bemiiht.
Die gesammelten Erfahrungen sowie die Zusam-
menarbeit mit der IG Sennhof und dem Architekten
Conradin Clavuot liess schliesslich die Realisierung
Planaterra 11 gliicken: Das innovative Nutzungs-
konzept lobte der Kanton Graubtiinden als «berei-
chernde Losung» - insbesondere hinsichtlich des
sozialen Engagements, des Nutzungsmixes und der
Nachhaltigkeit. Als «zah» bezeichnet die Genossen-
schaft die Verhandlungen mit dem Kanton, beson-
ders wegen der hohen Baurechtszinsen und des
unglinstigen Baurechtsvertrags (siehe S. 21). So
bereitete die Finanzierung einiges Kopfzerbrechen.

Die junge Genossenschaft betrat mit Planaterra 11
Neuland. Die partizipativen Prozesse verlangten
viel Kraft, zumal manchmal das nétige Wissen
fehlte - etwa zu den Finanzen in der Bauplanung
oder in rechtlichen Fragen. Hilfreich waren hier
die wertvollen Kontakte der damaligen Co-Prési-
dentin, Regula Ott, zu Ziircher Genossenschaften.



Dank der Ausdauer vieler war Planaterra im Februar
2023 bezugsbereit: ein lebendiger Ort mit flexiblen
Wohnformen, Arbeitsplatzen, Kultur und Gastro-
nomie. Der Nutzungsmix reicht von der 1-Zimmer-
Wohnung Giber mehrere 2- und 3-Zimmer-Woh-
nungen bis hin zu einer 4,5-Zimmer-Wohnung, die

dank Schaltzimmern und Mansarden anpassbar sind.

Grosszligige Gemeinschaftsraume erganzen die

Ein verwilderter Obstgarten auf der einen, ein asphal-
tierter Parkplatz auf der anderen Seite. Viel ist seit dem
Einzug der Wohnbaugenossenschaft 2023 gegangen.

Planaterra 11 - Leuchtturmprojekt in Chur

Wohnbaugenossenschaften sind in der Schweiz
seit langem Vorreiter fiir innovative Stadtentwick-
lung und bezahlbaren Wohnraum. In Graubtinden
hingegen steht dieses Modell noch am Anfang.
Die Wohnbaugenossenschaft bainviver-chur
setzt mit ihrem Projekt «Planaterra 11» in Chur
ein Zeichen fur gemeinschaftliches, nach-
haltiges Wohnen zur Kostenmiete.

Gerade in Tourismusregionen, wo Erstwohnun-
gen oft in Ferienwohnungen umgewandelt
werden, ist bezahlbarer Wohnraum knapp. Die
Biindner Regierung priift nun eine Férderung

des gemeinniitzigen Wohnungsbaus mit Dar-
lehen an Wohnbaugenossenschaften.
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bewusst klein gehaltenen privaten Wohnflachen.

Fur das Erdgeschoss fand die Genossenschaft mit
dem Verein KulturPunktGR einen geeigneten Partner.
Er betreibt wahrend eines dreijahrigen Pilotpro-

jekts (bis 2025) ein Bistro ohne Konsumzwang und
Raume fir kulturelle und bildende Aktivitaten.

Trotz des grossen ehrenamtlichen Engage-

ments der Genossenschafter/-innen ist die
finanzielle Basis des Vereins ungewiss - ein
unangenehmes Risiko fiir die Vermieterin.

Weitere Gewerbemieter sind in der Remise
untergebracht: im Erdgeschoss Reto Minschs
Velowerkstatt und im Obergeschoss die Werk-
statt des Vereins «Werkstatt im Hofgraben»,
der noch auf weitere Mitglieder hofft.

Der grosse Platz vor dem Haus - friiher ein Park-
platz - gestaltete die Wohnbaugenossenschaft nach
okologischen Grundsatzen um. Sitzgelegenheiten
und ein Brunnen laden zum Verweilen ein, wahrend
die griine Halde hinter dem Haus den Bewohnenden
Raum zum Gartnern und fiir Begegnungen bietet.

Rienk Smittenberg, Co-Prdsident von bainviver-chur, mit
seinen Téchtern Nynke und Sophie, den jiingsten Bewoh-
nerinnen im Haus (Foto von Gallus Heeb).
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Menschen unter einem
Dach und an einem Tisch

Im Planaterra 11 verbinden sich Wohnen und
Gemeinschaft auf besondere Weise. Ob Frei-
willige, Anwohnerschaft oder Gefliichtete - im
Erdgeschoss und auf dem grossen Platz gestaltet
man soziales Leben in Chur gemeinsam.

Woaéhrend die Bewohnenden
von Planaterra 11 in den oberen
Stockwerken ihre Privatsphare
geniessen, mischen sie sich im
Erdgeschoss mit dem Quartier.
Hier schafft der KulturPunkt
Graubiinden eine interkulturelle
Begegnungsstatte mit Bistro
und Veranstaltungsraumen.

Die Fachstelle Migration

und Weltweite Kirche der
reformierten Landeskirche
Graubtinden griindeten 2021
den Verein KulturPunktGR. Ein
engagiertes Team aus Bistroleiter,
soziokultureller Animatorin

und Koch arbeitet eng mit den
Bewohnenden von Planaterra

11 zusammen. Sie gestalten ein
niederschwelliges und erschwing-
liches Angebot fiir Menschen aus
unterschiedlichen Lebenswelten:

e Freitag Abend Bar
mit Livemusik
¢ Monatliche Filmabende mit
anschliessenden Diskussionen
e Workshops und Vortrage
zu politischen, sozialen
oder kulturellen Themen

e Kunstausstellungen

e Treffen des Schachclubs,
des somalischen Vereins
und der Ukrainer/-innen

e Wochentlicher Nahtreff

e Zweiwochentlicher
Kulturen-Brunch

e Sprachcafé und Sprachspa-
ziergange von Freiwilligen
mit Gefllichteten

e Gemeinsames Kochen

mit Gefllichteten
Das Bistro ist ein Ort der Begegnung

Finanzielle Herausforderungen - ohne Konsumationspflicht.

Obwohl das Amt fiir Migration
einen Sockelbeitrag leistet, ist
das Pilotprojekt KulturPunktGR
(2022-2025) weiterhin auf
zusatzliche finanzielle Mittel
angewiesen, um wenigstens
selbsttragend zu sein. Es bestehen
Kooperationen mit dem HEKS,
das zweimal wochentlich einen
Beratungsschalter betreibt,

und dem Verein Essen fiir Alle,
der samstags kostenlos frische

Nahrungsmittel anbietet. Die Leiterin soziokulturelle

Animation Anina Longthorn (links),
Bistrochef Memet Memeti und
Prdsidentin des KulturPunktsGR
Rita Gianelli.
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Gemeinsam
statt einsam

Unter dem Dach von Planaterra 11 vereinen sich Wohntraume
verschiedener Generationen. Menschen unterschiedlicher Her-
kunft und unterschiedlichen Alters leben hier zusammen, enga-
gieren sich ehrenamtlich in der Begegnungsstatte KulturPunktGR.
Sie schaffen einen lebendigen Treffpunkt fiir das Quartier und ein
einzigartiges Gemeinschaftsgefiihl, wie ein Besuch vor Ort zeigt.

Der Dorfplatz vor dem Haus Planaterra 11,

am Rande der Churer Altstadt, ist an diesem
Sommermittag belebt. Kinder spielen, Menschen
plaudern, und die Atmosphare ist gepragt

von einer gemiitlichen Offenheit. Mitten auf
dem Dorfplatz platschert der Brunnen.

Der Platz mit Brunnen vor dem Haus ist eine einladende
Oase mitten in der Altstadt.

Susanna, Griindungsmitglied und Bewohnerin, watet
im Wasser und fischt mit einem Kiichensieb Papier-
fetzen heraus - Uberbleibsel der bunten Papier-
schiffchen, die ihr Enkelkind gestern schwimmen
liess. Diese Szene fangt das Lebensgefiihl der Wohn-
baugenossenschaft bainviver-chur ein, die hier ihr
erstes Projekt realisiert hat: ein Ort der Begegnung,
des Austauschs und des gemeinsamen Erlebens.

Oase in der Altstadt und Treffpunkt

Der Platz mit dem Brunnen ist die jlingste Umge-
staltung der Wohnbaugenossenschaft. Nach

und nach entsteht eine Oase mit Sitzbanken

und lauschigen Ecken. Noch sind die im Vorjahr
gepflanzten Baume jung, ihre Schatten klein,
doch der Kontrast zum ehemals asphaltierten
Parkplatz ist gross. Nun entsteht hier ein «neues
Stiick Chur, fir alle», wie es auf der Website der
Wohnbaugenossenschaft heisst, die das Haus im
November 2020 im Baurecht Gibernommen hat.

Ein Stiick Chur fiir alle: Der interkulturelle
Begegnungsort im Erdgeschoss von Planaterra 11 -
belebt von Holzfiguren des Kiinstlers Peter Leisinger.



Auf der Terrasse des Bistros, die sich zum Platz

hin 6ffnet, herrscht an diesem Dienstagmittag
Betrieb. Der Duft nach frisch zubereiteten Speisen
und exotischen Gewdirzen erfiillt die Luft. In der
Bistroktiche, in der sonst der Koch Sebastian wirkt,
ist heute Sihaam am Werk, eine junge Somalierin.
In grossen Topfen blubbern eine somalische Lin-
sensuppe, ein currygelbes Geflligelgericht, und

es werden Fladen ausgerollt. Sihaam hat vor

rund drei Monaten Zuflucht im Haus Planaterra
11 gefunden. Das Kochen heute ist fir sie ein
Weg, ihre Dankbarkeit gegenliber den gast-
freundlichen Bewohnenden auszudriicken.

Im Erdgeschoss des Hauses schafft die Wohn-
baugenossenschaft zusammen mit dem Kultur-
PunktGR einen kulinarischen und interkulturellen
Quartiertreffpunkt mit Bistro und Kulturangeboten
- und viel Raum fur freiwilliges Engagement. Unter
anderem 6ffnet das Erdgeschoss jeden Samstag
fur das Projekt «Essen fiir Alle» seine Tiren.

Essen fiir Alle: Soziales Engagement im
Planaterra 11

Jeden Samstag werden im Kultur-
PunktGR bei «Essen fiir Alle» gespen-
dete Lebensmittel, Grundnahrungs-
mittel und Hygieneartikel an bedtirftige
Personen verteilt, unabhangig

von ihrem Aufenthaltsstatus. Mit
diesem Engagement hilft die Wohn-
baugenossenschaft mit, Lebensmit-
telverschwendung zu reduzieren,
aber auch einen Ort zu schaffen, an
dem Solidaritat und Unterstiitzung

in Chur lebendig werden.

Weitere Informationen:

www.essenfueralle.org
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Geselligkeit pur: Bewohnerinnen und Besucher sitzen
entspannt beisammen.

Somalia meets Chur

Auf der Terrasse werden die ersten Teller mit
dampfendem Curry serviert. An einem der Tische
sitzt Heidi, Bewohnerin von Planaterra 11. Sie
hat Sihaam bei vielen Behordengangen begleitet:
«Es war ein langer Weg», sagt sie, «Sihaam ist
eines Abends kurz vor dem Pfingst-Wochenende
bei uns vor dem Haus gestanden. Ich konnte sie
nicht einfach sich selbst tiberlassen, zumal die
zustiandigen Amter schon alle geschlossen hatten.»
Kurzerhand brachte sie sie im Gastezimmer unter.

Wer Fliichtlinge beherbergt, muss sie beim Ein-
wohneramt melden. Nur so haben sie Zugang zu
Sozialhilfe oder Integrationskursen. Dafiir hat sich
Heidi in den letzten Monaten eingesetzt, da die
junge Frau aufgrund von Missverstindnissen aus

Enge Verbindung iiber kulturelle Grenzen hinweg:
Bewohnerin Heidi (links) und Sihaam (Mitte).


https://www.essenfueralle.org/mithelfen/chur/

Eine Frau - viele Hiite

Heidi, Bewohnerin von Planaterra 11, blickt auf eine
herausfordernde Zeit zuriick: «<Es gab Tage, an denen
Sitzung auf Sitzung folgte, und ich fiihlte mich oft
wie ein wandelndes Beratungsbiiro.» Besonders im
letzten Friihjahr spitzte sich dieses Geftihl zu, als die
ungewisse Zukunft des KulturPunktsGR, des grossten
Mieters von Planaterra 11, alle stark belastete. «Der
KulturPunkt erganzt unsere Werte und Ideale per-
fekt», sagt Heidi. Ohne das grosse ehrenamtliche
Engagement von Genossenschafter/-innen von bain-
viver-chur ware der KulturPunkt nicht umsetzbar.

Heidi und einige Mitbewohnende arbeiten daran,
dieses Engagement sichtbarer zu machen, und hof-
fen, dass der «Treffpunkt fiir alle» einen héheren
Sockelbeitrag vom Kanton erhalt. Zusammen mit der
eigens gegriindeten Supportgruppe engagiert sie
sich zudem intensiv mit Fundraising und Lobbying.

Seit Mai 2024 unterstiitzt Heidi zudem eine junge
somalische Frau, die vortibergehend im Gastezimmer
von Planaterra 11 untergebracht ist. Diese Vielzahl
an Aufgaben fuhrte dazu, dass ihre Tochter sie zur
Zurtckhaltung mahnte: «Mami, jetzt musst du dich

dem Asylzentrum in Arosa weggewiesen wurde.
Dass Sihaam bald in eine eigene Wohnung oder WG
ziehen kdnnte, ware schon, doch das ist momentan
noch ungewiss. Wohnkompetenz hat die junge

Frau in den letzten drei Monaten im Planaterra 11
bereits erworben. Nach dem Mittagessen nutzt
Heidi die entspannte Ruhe auf der Terrasse, holt die
junge Somalierin aus der Kiiche und stellt sie den
anwesenden Gasten vor. Diese bedanken sich mit
spontanem Applaus. Und Heidi lasst sich die Auf-
merksamkeit der Gaste nicht entgehen; sie lobt auch
gleich Sihaams Talent als Henna-Tattoo-Kiinstlerin.

Gemeinsam definierte Freiheit statt Doktrin

Nach dem Mittagessen treffen wir Susanna wieder.
Jetzt sitzt sie zusammen mit ihren Mitbewohnern
Thomas und Richi am grossen Kiichentisch der
Clusterwohnung und isst Chriesi aus dem eigenen
Garten. Die Clusterwohnung ist eines der Herzstlicke
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Heidi holt die Natur ins Haus - Entspannung und Freude
zugleich.

zuriicknehmen. Uberlege dir: Wo ist dein Know-
how wichtig und wo machst du die Arbeit anderer.»

Heidi weiss: «Ilch machte bei Sihaam eigent-

lich die Arbeit einer Sozialarbeiterin», und

stiess dabei zuweilen an ihre Belastungsgren-
zen. Trotzdem steht sie zu ihrer Entscheidung zu
helfen, gesttitzt durch den Goodwill der Bewoh-
nenden und dem offenen Austausch im Haus.

des Wohnungsmixes von Planaterra 11. Susanna

hat sich hier ihren Traum vom Wohnen im Alter
erfillt und sich von Anfang an engagiert - sowohl
fiir das Wohnbauprojekt als auch fiir das Cluster.
Die Engadinerin hat eine grossere, schéne Wohnung
aufgegeben und sich von Gberflissigem Ballast ge-
trennt. «Ich habe mich auf die Leute hier gefreut und
auf die Herausforderung, die es ebenso bedeutet»,
reslimiert sie. Flr Susanna ist das Wohnen im
Cluster eine Alternative zum Alleinsein im Alter.
Neben Susanna leben hier drei weitere Singles sowie
ein Paar in separaten Kleinwohnungseinheiten.

[w] [W]  Susi Senti (80), Bewohnerin, bloggt
= L regelmassig Uber das gemeinschaft-
E| & liche Wohnen im Planaterra 11.
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Generationendialog am Cluster-Kiichentisch - heute mit zwei Bewohnern (links) der

benachbarten WG.

«Von Anfang an war klar, dass wir uns so wenig
Regeln wie moglich auferlegen wollen», betont
Thomas. «Wir bringen uns alle riicksichtsvoll
mit unserem eigenen Wesen ein und folgen
unserem Gerechtigkeitsgefiihl.» Richi stimmt
zu und flgt an: «Das Haus und auch unser
Cluster sind soziokratisch organisiert. Wer sich
eingeschrankt oder unwohl fiihlt, meldet sich.»

Schnell wird klar, dass es hier nicht um eine
Zweckgemeinschaft geht, um in Zeiten steigender
Mieten glinstig zu wohnen. In der gerdumigen und
funktionalen Kiiche, dem Dreh- und Angelpunkt
des Clusters, ist das WG-Feeling splirbar.

Beim spontanen Beisammensein am Chriesi-Topf
wird gescherzt, es werden Anekdoten erzihlt,
aber auch reflektiert: «Ich finde es schwierig,

die Balance zwischen den neuen Verpflich-
tungen im Cluster und in der Genossenschaft

- und den alten sozialen Kontakten zu finden»,
erzahlt Susanna. Sie findet es wichtig, sich abzu-
grenzen und auch mal Nein zu sagen. Befindlich-
keiten und gemeinsame Aktivitidten werden im
Cluster bei monatlichen Treffen besprochen.
Neben dem Cluster wohnt die jiingste Gruppe

Ratschlage fiir zukiinftige
Clusterbewohnerschaft

Neugierig und aktiv sein, nach
Mdéglichkeit Probewohnen und
mit den kiinftigen Clusterbe-
wohnenden im Gesprach sein
Bereitschaft, gemeinschaft-

lich zu wohnen, mitzudenken
und mitzugestalten im Cluster
und in der Genossenschaft

Sich mit eigenen Wiinschen und
Vorstellungen auseinandersetzen
Den Prozess frihzeitig, etwa
zwei bis drei Jahre vor dem
Einzug, beginnen, um genligend
Vorbereitungszeit zu haben.



Die 4,5-Zimmer-WG-Maisonette mit ihren Dachschrdgen ist ein Treffpunkt flir Gemeinschaft
und Gespridche.

im Planaterra: eine Wohngemeinschaft von vier
jungen Mannern. Wir treffen die beiden Architek-
turstudenten Orlando und Marco, die bei einer
Studienexkursion auf das Churer Mehrgenerationen-
projekt aufmerksam wurden. Der Funke sprang
sofort Gber, waren sie ohnehin auf der Suche nach
einer WG. «Wir versuchen, uns trotz Studium ein-
zubringen», sagt Orlando. Herausforderungen gebe
es im Zusammenspiel der Generationen, aber die
Toleranz im Haus erleichtere das Zusammenleben
und schaffe Raum flir gegenseitiges Verstandnis.

Erdgeschoss - wo die Bewohnenden

auf das Quartier treffen

Im Bistro von Planaterra 11 ist die Kiiche inzwi-
schen wieder blitzsauber. Nur ein leichter Curryduft
erinnert an das Mittagessen. Bistrochef Memet
gonnt sich eine Kaffeepause auf der Terrasse. Der
vierfache Familienvater stammt aus Mazedonien,
lebt seit 1994 in der Schweiz und ist seit Sommer
2023 Bistrochef im KulturPunktGR. Die Terrasse
leert sich, der Wind frischt auf, eilig schliesst Memet
die Sonnenschirme und erzahlt: «In meinen friiheren
Jobs in der Gastronomie wurde ich nur an Zahlen
und Umsatzen gemessen. Der Druck war enorm.»
Hier missten die Gaste nichts konsumieren, es
gebe keinen Konsumzwang - was er anfangs etwas
problematisch fand. Denn die Einnahmen aus dem

Verkauf von Speisen und Getranken mussten,
zusammen mit den Mieteinnahmen der Veran-
staltungsraume, die Lohnkosten fiir die mittlerweile
vier Angestellten und die Miete fiir die Raume im
Erdgeschoss decken. Dies sei bei weitem nicht der
Fall und aufgrund der Lage am Rand der Altstadt und

Im Element: Bistrochef Memet freut sich, wenn der
Betrieb lduft.



Neue Perspektiven

Ignaz (38) ist ein wichtiger Teil des KulturPunkt-Bis-
tros im Planaterra 11. Er bewohnt eine 2-Zim-
mer-Wohnung im ersten Stock des Hauses, in

die er im Februar 2023 als erster Mieter eingezo-
gen ist. Aus einer Grossfamilie stammend schatzt
er hier besonders das Gemeinschaftsgeftihl.

Nach verschiedenen Praktika und Stationen in
IV-Betrieben sprach ihn Bistro-Chef Memet auf die
Mitarbeit im Bistro an. «Einen so kurzen Arbeitsweg
hat nicht jeder, das probiere ich aus», erinnert sich
Ignaz. Zu seinen Aufgaben gehéren das Abwaschen,
der Service und die Beaufsichtigung des Bistros
wahrend Memets Zimmerstunde sowie die Wasche-
pflege. Besonders schatzt er den Kontakt mit den
Gasten und die Zusammenarbeit im Team: «Gemein-
sam statt einsam», wie er es aus seiner Familie kennt,
und «wo man auch tber Personliches reden kann.»

Herausforderungen gibt es ebenso: «Wenn viel

los ist, weiss ich manchmal nicht, wo ich ste-

hen und welche Aufgaben ich ibernehmen soll.»
Und ab und zu strapazieren lange Diskussionen an

der fehlenden Laufkundschaft sei es unwahrschein-
lich, dass sich das Bistro jemals selbst tragen werde.

Die enge Zusammenarbeit zwischen der Wohn-
baugenossenschaft und der IG Sennhof (heute

IG fir lebendige Wohn- und Stadtraume) begann
bereits 2018 im Rahmen einer erfolglosen Be-
werbung flr eine Umnutzung des alten Churer
Gefangnisses. Die beiden Organisationen ergéanz-
ten sich sehr gut und machten ein Jahr spater
gemeinsam die Eingabe fiir Planaterra 11.

Eine Arbeitsstitte mit Sinn

«In meiner Heimat arbeiten die Leute nicht so gernev,
erzahlt Memet halb im Scherz. Vor allem die Rentner
wollten nur «chillen», keinen Finger mehr riihren.
Hier sei das ganz anders: «Jeden Montag hilft
Hansjoérg beim Abwasch. Er ist unglaublich, macht
Uberhaupt kein Aufheben und ist sich als pensio-
nierter Rheumatologe nicht zu schade fiir diese
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Zwischen Beruf und Gemeinschaft: Ignaz lebt und prdgt
das Miteinander im Planaterra 11.

Bewohnendensitzungen seine Geduld, besonders
wenn «der Apéro langsam warm wird».

Mit einem «heissen Draht» zu Nachbar

Hansjorg und den Nachbarinnen Brigitta und
Heidi ist Ignaz im Haus gut vernetzt. Fur ihn ist der
KulturPunktGR ein zentrales Element der Gemein-
schaft im Haus. Das Bistro, das inzwischen auch
Stammgaste habe, sei quasi die «<Hausbeiz» und
nicht mehr wegzudenken aus Planaterra 11.

Arbeit.» Auch Susi, mit 80 Jahren die lteste Bewoh-
nerin im Haus, hiitet zuverlassig jeden Freitagnach-
mittag das Bistro, wahrend Memet Zimmerstunde
hat. Von selbst kamen die Leute im Umfeld von Pla-
naterra 11 mit dem Vorschlag: «Memet, heute kdnnte
es viel Betrieb geben, kann ich dich unterstiitzen?»

Besonders ans Herz gewachsen ist Memet sein
Mitarbeiter Ignaz, der dreimal die Woche im Bistro
arbeitet. Eine Handfehlstellung macht ihm die Arbeit
zuweilen nicht leicht; er kann nur mit der einen,
gesunden Hand servieren. «<Am Anfang wollte ich
ihm standig helfen», gesteht Memet. Doch Susi
ermutigte ihn: «Memet, du musst ihn machen
lassen!» Die Zusammenarbeit mit Ignaz habe ihm
eine neue Perspektive gegeben, demnéachst will er
eine Ausbildung zum Sozialpadagogen machen. Fiir
die Zukunft hofft er, dass die dreijahrige Pilotphase,
woflir der KulturPunktGR auch Unterstiitzung

vom Amt fiir Migration erhalt, verlangert wird.



Es ist klar, dass dies weiterhin nur mit
viel ehrenamtlicher Arbeit der Menschen
von Planaterra 11 méglich sein wird.

Inzwischen wirbeln Béen den Staub auf dem
grossen Vorplatz auf. Der Mergelbelag - eine Art
Kiesbelag - sorgt dafiir, dass sich der Boden im
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Sommer weniger aufheizt, Regen versickert und
Pflanzen und Tiere Zugang zum Boden und damit
einen Lebensraum erhalten. Wahrend die Abend-
sonne den Platz in ein warmes Licht taucht, hallen
die lebendigen Szenen dieses Nachmittags nach, an
einem Ort, der Begegnung und Leben verbindet.




Von Raumen
zum guten

Leben
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Planaterra 11, das erste realisierte Projekt der Wohnbaugenos-
senschaft bainviver-chur, setzt auf eine schlanke Organisation
und aktive Partizipation. Sechs Vorstandsmitglieder lenken die
Geschicke, unterstiitzt von der Geschiaftsstelle und der Bewoh-
nenden-Organisation. Der Ubergang von der Planungs- zur
Betriebsphase brachte unerwartete Herausforderungen mit sich.

Flinf Kommissionen bilden das
Riickgrat der Organisation. Ent-
scheidungen fallen nach dem
Konsensprinzip: Gemeinsam sucht
man Losungen, gegen die niemand
einen schwerwiegenden Einwand
hat. Dieses Vorgehen zielt nicht
auf vollstindige Ubereinstimmung
ab, sondern auf tragfahige
Kompromisse fiir alle Beteiligten.

Die «Echoraume» haben sich als
wertvolles Kommunikations-
instrument etabliert. Hier dis-
kutierten Genossenschafter/-
innen bereits in der Planungs-
phase Architekturentwiirfe,
Energieversorgung, Aussenraum-
gestaltung und Finanzen. Die
Pandemie verlagerte viele dieser
Treffen in den digitalen Raum.

Die Bewohnenden gestalten mit
Noch vor dem Einzug legte man
die Basis fiir die Bewohnenden-
Organisation (BO). Sie fordert
den gegenseitigen Austausch

und ermoglich gemeinsame Ent-
scheidungsfindung. Hier ent-
standen Arbeitsgruppen, die im
Hintergrund agieren, um dann
im Plenum zu prasentieren und
weiter zu debattieren. Die App
beUnity dient als digitale Platt-
form fiir Marktplatz, Neuig-
keiten und um den Gemein-
schaftsraum zu reservieren.

Herausforderungen

beim Ubergang

Der Wechsel von der
Umsetzungs- in die Betriebs-
phase 2022/23 stellte die
Genossenschaft besonders auf
die Probe. Zwei langjahrige Vor-
standsmitglieder - darunter die
Prasidentin und ein Mitglied

der Baukommission - schieden
nach Ablauf ihrer Amtszeit aus,
kurz darauf fiel ein Mitglied
des Co-Préasidiums krankheits-
bedingt aus. Diese personellen
Veranderungen forderten den
verbleibenden Vorstand stark
heraus. Der Wissenstransfer
und die Einarbeitung der neuen
Vorstandsmitglieder bedeuten
eine zusatzliche Belastung.

Die Vision der Wohnbaugenossen-
schaft (PDF | 500 KB) begleitete durch
die Planungs- und Realisationsphase.
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Im Einklang mit der Vision
«Umweltfreundlich»

Seit der Ubernahme des ehemaligen Chemielabors des Kantons
Graubiinden hat die Wohnbaugenossenschaft bainviver-chur
das Gebaude und seine Umgebung nachhaltig aufgewertet.
Vom schonenden Umbau des historischen Gebaudes bis

hin zur Schaffung eines biodiversen Aussenraums.

Beim Umbau des Schulhauses
orientierte sich Architekt Conradin
Clavuot (Interview auf der Folge-
seite) stark an der bestehenden
Bausubstanz. Bauteile wurden
wiederverwendet, auf tief-
greifende Eingriffe verzichtet.
Zudem schloss man das Gebaude
an das Fernwarmenetz an. Doch
der Erhalt der historischen
Elemente und der ReUse von
Bauteilen stellte die Trager-
schaft auch vor finanzielle und
planerische Herausforderungen.

Vom Asphaltplatz zum natur-
nahen Begegnungsraum

Friher bestand der Aussenraum
zur Altstadt hin nur aus einem
grossen asphaltierten Platz mit
27 Parkplatzen. Die Wohnbau-
genossenschaft ersetzte den
Asphalt vollstéandig durch eine
Chaussierung, die den Boden ver-
sickerungsfahig macht. Allerdings
birgt der Mergelbelag auf dem
Vorplatz auch Herausforderungen
flir Menschen mit eingeschrankter
Mobilitat. Eine Bewohnerin, die
seit Frtihjahr 2023 hier lebt und
auf den Rollstuhl angewiesen

ist, merkt an: «Die Rader meines
Rollstuhls bleiben oft in den

Regula Ott (rechts) trieb die Biodiversitdt im Planaterra 11 voran und
leitete wdhrend der Bauphase zusammen mit Christoph Schaniel (links) das
Prdasidium der Genossenschaft (Foto von Yanik Blirkli).

Lochern stecken und werden voll
Schmutz.» Auch die Haustlre

sei fiir sie eine Hiirde, da diese
sich nicht automatisch 6ffne.
Diese Probleme sind bekannt und
werden aktuell angegangen.

Verwilderter Obstgarten

wird Naturkleinod

Der steile Hang hinter dem Haus
ist ein Naturrefugium mit Wild-
hecken, ungemahten Wiesen
und Altholzstrukturen. Dank der
finanziellen Unterstlitzung des

Amts fiir Natur und Umwelt Grau-
blinden gestaltet bainviver-chur
die Halde zum wertvollen Lebens-
raum fiir zahlreiche Tier- und
Pflanzenarten um. Die Halde wird
so zu einem Ort, der den Aus-
tausch und das gemeinsame Tun
fordert. Doch die Pflege und der
Erhalt der Biodiversitat stellen fiir
die Gemeinschaft, insbesondere
fir die alteren Bewohnenden,
eine zusatzliche Belastung dar.
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Einen Ort schaffen, an
dem Menschen jeden
Alters leben konnen

Im Interview erklart Architekt Conradin Clavuot, warum

sich alte Schulhaduser ideal als Wohnraum eignen und

wie sinnvoll der ReUse bestehender Bauteile ist.

Wie hat der Denkmalschutz

die Umnutzung von Plana-

terra 11 beeinflusst?

Obwohl das Gebaude selbst nicht
denkmalgeschiitzt ist, unterliegt
es den strengen Auflagen der
Churer Altstadt, die vollstandig
unter Schutz steht. Jedes Bau-
vorhaben muss den Weg tiber

die Denkmalpflege gehen. Das
rund 100 Jahre alte Schulhaus bot
dank seiner massiven Strukturen
eine hervorragende Grundlage
fiir die Umnutzung. Treppenhau-
ser, Korridore, Fenster, das Dach
und die Fassade blieben
weitgehend unberihrt.

Welche Massnahmen
haben Sie ergriffen, um
die Substanz des Gebau-
des moglichst wenig

zu beeintrachtigen?
Dank der stabilen Grund-
struktur konnten wir
viele historische Details
erhalten, wahrend wir
notwendige Moderni-
sierungen subtil umge-
setzt haben. So bleibt

der urspriingliche Charakter des
Gebaudes erhalten, ohne dass
der Umbau ihn Uberlagert.

Gab es Uberraschungen
wahrend des Umbaus?
Merkwirdigerweise war das
Gebaude nicht unterkellert,

und vom steilen Hang drang

viel Feuchtigkeit ein. Die Boden
im Erdgeschoss sind durch die
standige Feuchtigkeit verfault.
Wir mussten sie bis auf das Erd-
reich abtragen, neu dammen und

schliesslich Eichenb&den verlegen.

Conradin Clavuot,
Architekt

Wie beeinflusste der Denk-
malschutz lhre Planungen?
Es war ein Miteinander, mit Dis-
kussionen, Vorschlagen und Aus-
wahlprozessen. Alles ging rei-
bungslos und die Denkmalpflege
hat sehr gute Inputs gebracht.
Als Beispiel: Die Korridore und
Treppenhauser durften nicht ver-
andert werden. Diese Bereiche,
die friiher vor allem funktional
genutzt wurden, haben wir nun
als zentrale Begegnungszonen
umgestaltet und mit Schranken
erganzt. Ich habe das Gefiihl, dass
ich selbst auch Vertreter
der Denkmalpflege sein
kdnnte, so einfach hat
man sich verstanden.

Wie haben Sie es
geschafft, den Woh-
nungsmix harmo-

nisch unter einem

Dach zu vereinen?

Der geplante Mix hat sich
sehr schnell in die vor-
handenen Gegebenhei-
ten eingefiigt. Abstreicher
gab es nur bei der Menge



der grossen Clusterwohnungen. In
der Folge war es unsere Aufgabe,
moglichst lebendige, nutzbare und
nutzungsoffene Wohnungen zu
schaffen. Bei einer Raumhohe von
3,50 m und bescheidenen Raum-
grossen hat man vor allem Poten-
zial in der Hohe. Diese konnten wir
mit Schrankeinbauten, Schiebeele-
menten und Klappmobeln nutzen.

Ein Schulhaus als Wohn-

haus - geht das?

Schulh3user eignen sich grund-
satzlich sehr gut als Wohnhauser.
Im Kanton Graubtlinden gibt es
viele leerstehende Schulhiuser.
Die Grundstruktur ist gut, die
Raume grossziigig und nicht alles
ist mit technischen Installationen
Uberfrachtet. Mit einem dezenten
Farbkonzept, mit Méblierungen

in den gemeinsamen Bereichen,
mit der offenen Nutzung des Erd-
geschosses haben wir es geschafft,
das Gefiihl zu vermitteln, nicht nur
in einem Schulzimmer zu wohnen.

Wie wirtschaftlich ist ReUse beim
Umbau eines alten Gebaudes?

Im Zuge der Nutzung des Gebau-
des als Labor wurden ab 1972
diverse Um- und Einbauten vor-
genommen. Vieles davon konnten
wir wiederverwenden, etwa die
Tiren. Jede der 120 Tiiren wurde
erfasst, wenn notig angepasst und
erneut eingebaut - ein aufwendi-
ger Prozess. Neu zu bestellen wiare
um ein Vielfaches billiger gewesen,
hatte aber nicht zur Philosophie
der Genossenschaft gepasst.

Wir wollten auch alle Waschbe-
cken wiederverwenden, haben

sie ausgebaut und beiseitege-
stellt, aber eines Morgens waren
sie weg. Auf Baustellen ist man

es heute gewohnt, alte Dinge, die
«herumliegen», zu entsorgen.
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Conradin Clavuot (Architekt; links) mit Cornelia Bischoff und Hansjérg
Bhend, die als Teil der Baukommission tdtig waren.

Wie steht es um die Energie-
effizienz des Gebaudes?

Das Haus verfiigte tGber eine Gas-
heizung, die noch 15 Jahre funk-
tioniert hatte. Aber wir haben uns
schnell fiir den Anschluss an die
Fernwarme entschieden. Die vor-
handenen Radiatoren haben wir
beibehalten, ein super System
fiir dieses Gebaude! Der Ener-
gieverbrauch liegt bei etwa bei
217 kWh pro Quadratmeter und
Jahr, was fiir ein Gebadude dieser
Art zufriedenstellend ist. Eine
wesentliche Verbesserung der
Energieeffizienz, etwa durch eine
Innendammung der Fassade und
den Einbau neuer Fenster, ware
aufgrund der Denkmalschutzauf-
lagen nur mit sehr hohem Auf-
wand moglich gewesen. Dabei
ware viel von der ehrwiirdigen
Ausstrahlung verloren gegangen.

Wie haben Sie moderne Technik in
die historische Struktur integriert?
Wir haben unnétige Installationen
entfernt und alle Leitungen
sichtbar gelassen, das passt zum
Haus und gleichzeitig vereinfacht

es die Wartung. Das Grobste
haben wir in einem Steig-
schacht zusammengefasst.

Auf welche Massahmen

sind Sie besonders stolz?

Zum einen freue ich mich, dass es
uns gelungen ist, dem Haus neues
Leben einzuhauchen. Zum ande-
ren: das neue durchgangige Raum-
konzept der inneren Erschliessung
mit den grossziigigen Korrido-
ren, mit denen wir alles verbun-
den haben und die sich wie eine
Lebensader durch die beiden
Gebaudeteile ziehen. Hier trifft
man sich, hier ist sozialer Raum.

Wie gestaltete sich die
Zusammenarbeit mit der
Genossenschaft?

Ich fand es bereichernd, mit
diesen sozial engagierten Men-
schen ldeen zu entwickeln,
obwohl die Zusammenarbeit mit
einem ehrenamtlichen Vorstand
generell Herausforderungen mit
sich bringt. Besonders bei einem
ersten Projekt der Genossen-
schaft, wo die Ablaufe zu Beginn



noch unklar waren, erfordert dies
zwangslaufig mehr Zeit, Geduld,
Flexibilitdt und Abstimmung.
Umso wertvoller war es, dass der
Vorstand Beratende der Genos-
senschaft Kalkbreite hinzugezogen
hat; ihr Fachwissen trug wesent-

lich zum Gelingen des Projekts bei.

Wie war die Zusammenarbeit mit
der kantonalen Denkmalpflege?
Das lief sehr gut und wir haben
am Tisch immer gute, verniinf-
tige Losungen gefunden. Im Ver-
gleich zu anderen Stadten ist die
Zusammenarbeit mit den Amtern
in Graublinden einfacher und

direkter. Es hat sich bewahrt, dass
wir unsere Plane sehr friih auf den
Tisch gelegt haben, immer mit

der Haltung: Wir haben da einen
Vorschlag, was meint ihr dazu?

Welche Unterstiitzung gab es
von der Denkmalpflege?
Unsere Liste enthielt Mass-
nahmen, die wir als unterstit-
zungswiirdig erachteten. Nicht
alle wurden genehmigt, aber
das Amt machte uns im Gegen-
zug neue Vorschlage. Schliess-
lich Gbernahm die Denkmal-
pflege einen finanziellen Anteil
im Umfang von 22’000 Franken.
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Wie wichtig sind gemeinniit-

zige Wohnbauprojekte in Chur?
Die Wohnungen in Planaterra 11
sind qualitatsvoller und andersarti-
ger als grosse Teile des Wohnungs-
angebotes in der Altstadt von
Chur. Allerdings sind sie wegen
des teuren Baurechtszinses des
Kantons nicht allzu glinstig. Und
Chur vertragt sicher noch ein bis
zwei weitere solche Projekte.
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Biodiversitat im
Herzen von Chur

Der steile Hang hinter Planaterra 11 - die Halde - ist ein ver-
stecktes Juwel der Biodiversitat. Ein buntes Bliitenmeer als Nek-
tarquelle fiir Insekten, Obstbaume als wertvoller Lebensraum fiir
Vogel. Wiesen, warme Natursteinmauern und Altholzstrukturen
schaffen Riickzugsorte und Verstecke fiir die vielfiltige Tierwelt.

Dieses Paradies ist ausschliesslich den Bewoh-
nenden vorbehalten. Der Zugang zur Halde
hinter dem Haus ist barrierefrei und fiihrt zu
einem grosszligigen Sitzplatz. Wer den steilen,
terrassierten Hang hinaufsteigt - Gber eigens
angelegte Pfade - wird mit einem grandiosen
Ausblick auf die Altstadt belohnt. Der Aufstieg
erfordert etwas Anstrengung. Die Bewohnenden
hegen und pflegen ihr Paradies selber, organi-
sieren jedoch angesichts der anfallenden Arbeiten
spezielle Gartenarbeitstage, an denen Frei-
willige aus der Genossenschaft mitanpacken.

Lebensraum, Versteck und Uberwinterungsort:
Trockensteinmauern.
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Die Bewohnenden haben in Eigenarbeit einen
terrassierten Gemiise- und Blumengarten angelegt, der
auch dlteren Menschen den Zugang erleichtert (Foto von
Hansjérg Bhend).

Natiirliche Vielfalt dank Wildhecken
Die Umgestaltung der Halde wurde vom Amt fiir Natur
Die Wildhecken in der Halde entstehen und Umwelt des Kantons Graublinden finanziell
langsam und bieten kiinftig Lebens- unterstiitzt.
raum und Nahrung fir zahlreiche
Vogel, Insekten und Kleintiere. Beste-
hend aus einheimischen Strauchern
wie Weissdorn, Holunder und Kornel-
kirsche, werden sie nach und nach
zur 6kologischen Vielfalt beitragen.

Weitere Informationen:

=3
L
[=]2i5:

www.heckentag.ch

Beliebter Treffpunkt fiir die Bewohnenden: der Sitzplatz
ist barrierefrei zugdnglich (Foto von Hansjorg Bhend).


https://heckentag.ch
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Hiirden gemeistert

Wer eine alte Liegenschaft umbaut und erneuert, erlebt haufig
unliebsame Uberraschungen. Was bei Liebhaberobjekten kaum
eine Rolle spielt, strapaziert die Nerven im alltagstauglichen
Wohnungs- und Gewerbebau. Die Finanzierung der Sanierung
war ein Kraftakt fiir die Beteiligten, der Baurechtsvertrag
musste zu ungiinstigen Konditionen hingenommen werden.

Urspriinglich rechnete der Architekt mit Umbau-
kosten von etwa 3,9 Mio. Franken. Am Ende waren es
insgesamt 5,4 Mio. Franken. Zu der Kostensteigerung
flhrten nicht nur die Bausubstanz, die an einzelnen
Orten weniger intakt war als angenommen, sondern
vor allem die Bauteuerung, verstarkt durch Liefer-
schwierigkeiten wahrend Corona. «Glulcklicherweise
konnten wir den geplanten Einzugstermin einhalten
und die Wohnungen ohne Leerstiande vermieten»,
sagt Hansjorg Bhend, Mitglied der Finanzkommission.
Auch Eigenleistungen der Genossenschafter/-innen
im Aussenraum entlasteten das Baubudget. Die
Kostensteigerung fing man mit einer Erh6hung von
Eigen- und Fremdkapital auf. Schliesslich entlastete
der Forderbeitrag der Age-Stiftung im Umfang

von 170’000 Franken das Baubudget ein wenig.

Nachteiliges Baurecht

Fur Baurechtsvertrage der 6ffentlichen Hand
bestehen Empfehlungen des Bundesamts fiir
Wohnungswesen (BWO). Diesen folgte der Kanton
Graubtinden jedoch in wesentlichen Punkten nicht.
Das flihrte dazu, dass die Wohnbaugenossenschaft
bainviver-chur keine Unterstiitzung des Fonds de
Roulement erhielt, einem wichtigen Finanzierungs-
instrument fiir junge Wohnbautrager. Stattdessen
ersuchte sie die Stiftung Solidaritatsfonds (des
Verbandes Wohnbaugenossenschaften Schweiz)
um Unterstiitzung - und erhielt sie in Form eines
zinsglinstigen Darlehens von 300’000 Franken.

In den Verhandlungen um das Baurecht setzte

der Kanton Druck bei bainviver-chur auf; es seien
auch andere Kaufinteressenten da, hiess es. So
willigte die Genossenschaft schliesslich ein, den

Gegenwert von 4,1 Mio. Franken fir das Gebaude
zu verzinsen und fiir das Land den marktkonformen
Schatzwert des Kantons anzuerkennen; bei einem
indexierten Zinssatz von mindestens 2 Prozent ergibt
das in der Jahresrechnung 2023 eine Summe von
gut 100’000 Franken fiir den Baurechtszins. Das
entspricht einem Drittel der Mieteinnahmen. Das
BWO hingegen empfiehlt maximal 15 Prozent.
«Zudem hat der Kanton eine ungiinstige Heimfall-
Regelung durchgesetzt, die hohe Abschreibungen
auf das Gebaude verursacht und gegen Ende

des Baurechts auf die Bewirtschaftung als
Abbruchliegenschaft hinauslauft», kritisiert Mia
Vorburger, Baurechtsexpertin bei Wohnbau-
genossenschaften Schweiz. Im Wissen um diese
Schwierigkeiten entschied sich bainviver-chur, den
Handel mit dem Kanton trotzdem einzugehen.

Dank Vollvermietung kein Defizit

Im ersten Betriebsjahr (2023) konnte die Genossen-
schaft einen kleinen Gewinn verbuchen. «<Den
Aufwand haben wir gut budgetiert, wir kommen mit
einem 30-Prozent-Pensum flir die Geschaftsstelle
durch, auch weil wir viel Eigenleistung erbringen»,
blickt Finanzkommissionsmitglied Bhend zurtick.
Allerdings ist die Genossenschaft darauf
angewiesen, dass die Gewerberdume vermietet
sind, da sie fast 25 Prozent der gesamten Miet-
einnahmen beisteuern. Weil aber der Verein
Kulturpunkt als Hauptmieter nicht auf finanziell
soliden Beinen steht (siehe S. 5), sammelt die
Tragerschaft bei Institutionen und Privaten
Spenden, um den Betrieb aufrechtzuerhalten.
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Bauabrechnung BKP 1-5

Grundstiick (Rickbau Parkplatze und im Gebaude) 308’000
Vorbereitung 272'000
Gebaude 4'261'000
Betriebseinrichtungen 108’000
Umgebung 408’000
Baunebenkosten 217000

Sanierungskosten (BKP 2 und 3)

Wohnen ca. Fr. 3100/m? HNF
Gewerbe ca. Fr. 4400/m? HNF

Finanzierung (Gemiss Bilanz 2023)

Eigenkapital 1'518’000
Anteile a 3000 oder 500 Fr. * 86'000
Pflichtanteile Wohnen 277°000
Pflichtanteile Gewerbe 58’000
Freiwilliges Anteilkapital 1'097°000
Fremdkapital 3'634’000
Darlehen von Privaten und Ziircher Genossenschaft Kraftwerk1 734’000
Hypothek 2'900'000

T Urspriinglich Fr. 3000 pro Anteilschein, beim Fundraising fiir den Bau wurde der Betrag
auf Fr. 500 festgelegt.



Zeitachse 2010 bis 2024

Oktober 2010
Griindung Verein bainviver-chur

August 2013
Umwandlung in Genossenschaft mit
26 Mitgliedern

2011-2015

Bewerbung u.a. flir das KEB-Areal (alte
Kunsteisbahn). Verhandlungen mit der
Stadt, die die Umsetzung schliesslich mit
der stadtischen Wohnbaugenossenschaft
realisiert

2016

Unterstitzung der Wohnrauminitiative des
Mieterverbands «bezahlbares Wohnen fiir
alle in Chur» (knapp gescheitert)

2018

Zusammenarbeit mit IG Sennhof fir «Das
Gefangnis wird Stadt», Bewerbung fihrt zu
informellem 2. Platz

November 2019
Zuschlag im Bieterverfahren fiir das alte
Chemiegebiude an der Planaterrastrasse 11

September 2020

Nach intensiven Baurechtsverhandlungen
wird der Vertrag einstimmig von Mitgliedern
angenommen

Oktober 2020

Kick-off-Veranstaltung zur Umsetzung
von Planaterra 11 mit Interessierten und
Mitgliedern

Dezember 2020-Dezember 2021
Zwischennutzung Planaterra 11 mit
Kulturveranstaltungen und Mietparteien

Mai 2021
Online-Mitgliederversammlung zum
Vorprojekt und Einstellung einer
Geschiaftsfiihrerin im 40-Prozent-Pensum
(ab Herbst 2023 im 30-Prozent-Pensum)
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August 2021
Genehmigung Bauprojekt und Baukredite an
ausserordentlicher GV

Dezember 2021
Erteilung der Baubewilligung

Januar 2022
Start Umbau Planaterra 11

Marz 2022
Mitgliederzahl bainviver-chur wachst auf 100

Mai 2022

Erste Info-Veranstaltung fir
Wohninteressierte und Griindung Verein
«Werkstatt im Hofgraben»

September 2022
Mietvertrag mit KulturPunktGR

Dezember 2022

Start Umbau Nebengebaude,
Umgebungsgestaltung,
Vollvermietung aller Wohnungen

Januar 2023
Taroffnung und Hausfihrung fiir
Interessierte

Februar 2023
Einzug der Mieterschaft

April 2023
Einzug der Gewerbemieter und des Vereins
«Werkstatt im Hofgraben»

Mai 2023
Erste GV im Haus mit grossem
Einweihungsfest

Juli 2023
Wiederaufnahme der Freitag Bar mit
Livemusik, organisiert durch Bewohnende

November 2023
Organisationsentwicklungskommission wird
aufgegleist

Mai 2024
4 neue Vorstandmitglieder an der GV gewahlt
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Kleine Wohnungen,
grosse Gemeinschaft

Die Wohnbaugenossenschaft bainviver-chur ist
ausgerichtet auf gemeinschaftliches Leben in ver-
schiedenen Lebensphasen und besonders das
Wohnen im Alter. Die 16 Wohnungen im Planaterra
11, die mehrheitlich barrierefrei gestaltet sind,
haben bewusst kleine private Flachen, erganzt
durch einen Gemeinschaftsraum, Gastezimmer,

Mieterspiegel

Schaltzimmer und ein Gemeinschaftsbiro. Im
Wohnungsmix sind neben Familienwohnungen und
einer Clusterwohnung vor allem Seniorenwohnungen
im zweiten Obergeschoss vertreten. Hier befinden
sich auch der Gemeinschaftsraum und die Wasch-
kiiche mit dem Zugang zur griinen Halde mit einem
gemeinsamen Sitzplatz, der private Balkone ersetzt.

Wohneinheit Anzahl Flache Nettomiete w m Ale’ Alter
4-Zimmer-Whg 1 70 m? 1475.- 1 1 2 16-46
3-Zimmer-Whg 3 59-71 m? 1510-1645.- 4 2 6 33-75
2-Zimmer-Whg 5 40/47 m? 880-1150.- 3 2 5 24-79
1-Zimmer-Whg 1 33 m? 850.- 1 - 1 80
Cluster-Wohneinheiten’ 5 28-58 m? 775-1600.- 3 3 6 48-72
4,5-Zimmer-Whg (WG) 1 120 m? 1707.- - 3 3 24-25
Mansarden 2 9-17 m? 115-220.- 3 - 3 9-67
Schaltzimmer 3 17-21m2 320-408 .- - 2 2 24-33

1 exkl. Wohnen/Essen a 56,8 m?

Vermietungsreglement

Die Vermietung der Wohnraume erfolgt durch die
Vermietungskommission. Wird eine Wohnung frei,
haben genossenschaftsinterne Anfragen Vorrang.
Bei der Wiedervermietung von Clustereinheiten
haben die Cluster-Bewohnenden ein Vorschlags-
recht. Zu den wichtigsten Vergabekriterien gehoren
eine aktive Mitarbeit in der Wohnbaugenossenschaft
sowie Interesse an Partizipation im und ums Haus.
Neben der Altersdurchmischung ist die Dringlich-
keit des Wohnungswechsels ausschlaggebend.
Bevorzugt werden Haushalte ohne Motorfahrzeuge.

2 Mieterschaft (w = weiblich | m = mdnnlich)

Dafiir haben die Bewohnenden ein Autosharing
aufgebaut, und es steht ein Veloanhanger zur Ver-
figung. Wert legt man darauf, dass die Mieterschaft
im Rentenalter eine hohe Wohnsicherheit hat; eine
Kiindigung kann nur erfolgen, wenn ein zumutbarer
interner Wohnungswechsel ausgeschlagen wird.
Die Hohe der Anteilscheine bemisst sich nach der
Wohnflache und den Qualitatsfaktoren. Wem das
Kapital dafiir fehlt, kann um Unterstiitzung beim
Solidaritatsfonds der Genossenschaft ersuchen.
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In der Cluster-Wohnung sind sowohl 1-Zimmer-Studios als auch 2-Zimmer-
Einheiten vorhanden. Dank der zusdtzlichen Schaltzimmer im 3. und 4.
Geschoss lassen sich sowohl der Cluster wie auch die mehrgeschossige WG
flexibel erweitern oder redimensionieren.
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In den unteren beiden Etagen sind konventionelle Wohnungen eingerichtet,
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gruppiert um die Treppenhduser und die grossziigigen Korridore. Die Grund-
risse sind individuell an den Altbau angepasst, teilweise sind Leichtbauwdnde

und Schiebetliren verbaut. Zusdtzlich sind auf diesen beiden Stockwerken

das Gemeinschaftsbiiro sowie ein Gemeinschaftsraum untergebracht.
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Das Bistro im Erdgeschoss éffnet sich zum Platz vor dem
Haus ...

Das Hauptgebdude grenzt éstlich an eine griine Halde. .. die Remise mit der Velowerkstatt (Erdgeschoss) liegt
Auf der gegentliberliegenden Platzseite befindet sich auf der anderen Seite des Platzes.

das kleine Nebengebdude (Remise), das direkt an die

historische Stadtmauer von Chur angebaut ist.

Gewerbemieter

Gebaude Mieter Flache Nettomiete
Planaterra 11, EG KulturPunktGR 250 m? 5300.-
Planaterra 11, 1. OG Buro 18,93 m? 380.-
Nebengebiude, EG Velowerkstatt 43 m? 725.-

Nebengebiude, 1. OG Werkstatt im Hofgraben 56 m? 400.-




Impulsgeber im
Kanton Graubiinden

Mit Planaterra 11 hat die Wohnbaugenossen-
schaft bainviver-chur ein richtungsweisendes
Projekt im Kanton Graubiinden geschaffen, das
Wohnen, Arbeiten und Leben vereint. Die gemischte
Gemeinschaft aus Jung und Alt steht fiir eine
zukunftsweisende Wohnform. Man hofft, dass
Planaterra 11 als Ideengeber fiir die stadtische
Wohnpolitik dient, insbesondere nachdem im
Sommer 2024 ein Kandidat der Freien Liste/

Griine in den Churer Stadtrat gewahlt wurde.

«Wir sehen das als ein weiteres Puzzleteil - in der
stadtischen Wohnpolitik verandert sich etwas», sagt
Cornelia Bischoff, Genossenschafterin und Mit-
glied der Kommission Organisationsentwicklung.
Planaterra 11 hat seine Vision, die auf 11 Punkten
basiert und auf soziale, 6kologische und 6konomische
Nachhaltigkeit beruht, in die Tat umgesetzt. Trotz
der positiven Bilanz steht die Genossenschaft

vor Herausforderungen. Besonders die knappen
personellen Ressourcen erfordern eine sorg-

faltige Planung und Nutzung der Kapazitaten, wie
Bischoff betont. Bei einem Projekt dieser Grosse
und mit diesem breiten Know-how-Anspruch

sei es entscheidend, die eigenen Grenzen zu

kennen und diese nicht zu tberschreiten.

Mutig und gemeinsam in die Zukunft

Im Workshop «Mutig und gemeinsam in die
bainviver-Zukunft» im Herbst 2024 wurden
gemeinsam mit der Organisationsentwicklerin
Jacqueline Baumer die bisherigen Umsetzungs-
schritte gefestigt und die Zukunft der
Genossenschaft diskutiert. In der anstehenden
Konsolidierungsphase ist es wichtig, die Ziele auf
ihre Machbarkeit zu priifen und gegebenenfalls
anzupassen. «Die Gefahr der Uberlastung ist gross,
vor allem fiir eine junge Genossenschaft», betont
Brigitta Bhend, ehemalige Prasidentin von Planaterra
11. Nach den intensiven Phasen der Planung

und Umsetzung erreichen nun einige Mitglieder

in der Betriebsphase ihre Belastungsgrenze.

Altersdurchmischung als Schliissel

Bischoff und Bhend waren beide pensioniert, als
sie das Projekt in Angriff nahmen, und betonen,
dass «die Schliisselpositionen im Vorstand so
besetzt sein missen, dass neben der Erfahrung
auch fachliches Know-how, wie IT, Finanzen, oder
Genossenschaftswesen vorhanden ist». Die Alters-
durchmischung hat sich als Vorteil erweisen: «Es
braucht die Jungen, aber eben auch die Alteren.»



Brigitta und Hansjorg Bhend waren massgeblich an der
Griindung der Wohnbaugenossenschaft bainviver-
chur beteiligt. Das Pionier-Ehepaar wohnt in einer
Seniorenwohnung im 2. Obergeschoss (Foto

von Susi Senti).

Aufgleisen der Betriebsphase

Eine zentrale Erkenntnis ist, dass der Uber-

gang von der Planungs- und Umbauphase in die
Betriebsphase haufig unterschatzt wird. Nach der
intensiven Projektarbeit fehlt oft die Energie fiir
die Strukturierung der Institution. «Der Gestaltung
der Betriebsphase und der Konsolidierung muss

Meilensteine des Gelingens

2020
» Kick-off-Veranstaltung mit
Organisationsentwicklerin

2021

e 2 Retraiten zu Strukturen, Aufgaben und
Prozessen mit Architektin/Mitglied einer
Zircher Wohnbaugenossenschaft

e Aufstellen von Meilensteinen mit der
Leiterin Angebotsentwicklung bei der
Stiftung Alterswohnen der Stadt Ziirich

e Schaffung der Echordume fiir
besseren Informationsaustausch

e 3 Retraiten mit Organisationsentwick-
lerin zur Begleitung des Prozesses
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genauso viel Aufmerksamkeit geschenkt werden
wie in der Planung», resiimiert Bhend. Zudem
brauche es intensive Diskussionen iber Werte
und Leitlinien des Zusammenlebens und -findens.
Dabei wurde klar, dass es eine Kommission fiir
die Organisationsentwicklung braucht, die seit
Herbst 2023 im Auftrag des Vorstands die Wohn-
baugenossenschaft in die Zukunft begleitet.

Partizipation und externes Know-how

Das Engagement der Mitglieder und die aktive
Partizipation, etwa durch Echordume und Arbeits-
gruppen, waren entscheidend. Ebenso wichtig: die
Entlastung des Vorstands durch die Einrichtung
einer Geschaftsstelle und den Einsatz von externem
Know-how und Erfahrung. So konnte eine versierte
Geschéftsleiterin gewonnen und punktuell auf

die Expertise einer Fachfrau in Organisationsent-
wicklung fiir die Prozessbegleitung zuriickgegriffen
werden. Zentral sind auch die Inputs von Fach-
leuten aus den Zircher Genossenschaften.

Knackpunkt Finanzen

Eine der grossten Herausforderungen waren die
Finanzen. Trotz eines soliden Grundstocks, aufgebaut
durch die Pflicht- und viele freiwillige Anteilscheine
der Mitglieder, blieben die Verhandlungen mit

2022
¢ Weitere punktuelle Unterstiitzung
durch Organisationsentwicklerin
e August: Aufgleisen der Bewohner/-in-
nen-Organisation und Workshop «Sozio-
kratie» mit externer Expertin

2023
e 18. Marz: Kick-off-Veranstaltung fir
den Start in die Betriebsphase
e Ab Juni: Spurgruppe fiir Prozessentwicklung

2024
e Februar: Aufgleisen der Kommis-
sion Organisations-Entwicklung
e 14. September: Partizipationsworkshop



Banken und das Einholen von Fordergeldern auf-
wendig. Die Unterstiitzung von Stiftungen, wie
beispielsweise der Age-Stiftung, erwies sich als
unverzichtbar. Im Projekt zeigte sich eindriicklich,
wie wertvoll der freiwillige - nicht monetare - Bei-
trag der Mitglieder war, die mit ihrem Engagement
diese wichtigen Prozesse mitgestaltet haben.

Ausblick und potenzielle Erweiterung

Es wird dariiber nachgedacht, ein zweites Haus

zu Uibernehmen, um Synergien zu nutzen und die
Verwaltung effizienter zu gestalten. Das Know-how
ware vorhanden, jedoch ist man sich im Vorstand
einig: «<Wir haben derzeit keine Ressourcen, ein
zweites Projekt zu stemmen.» Die Festigung des
KulturPunktsGR wird die Genossenschaft weiterhin
herausfordern, obwohl dies nicht ihre Kernaufgabe
ist. «Der KulturPunkt ist uns wichtig und wir wollen
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mithelfen, dass es weitergeht», sagt Bischoff.

Das in der Genossenschaft gesammelte Know-
how und die Erfahrungen sind ein wertvolles Gut,
das laufend weitergegeben werden muss. «Es ist
wichtig, dass rechtzeitig Wissen dokumentiert

und somit erhalten bleibt», betont Bischoff. Die
Genossenschaft arbeitet daran, Basisunterlagen fur
den Wissens- und Erfahrungstransfer zu erstellen.
Diese sind nicht nur fir die interne Organisation
essenziell, sondern auch fir die Beantwortung von
regelmassigen Anfragen von Medien und anderen
gemeinnltzigen Wohnbauprojekten. Dartber
hinaus will sich die Genossenschaft weiterhin aktiv
in den politischen Diskurs rund um den gemein-
nitzigen Wohnungsbau einbringen, um das Thema
auf verschiedenen Ebenen voranzutreiben.

Gemeinsam innehalten: Anldsslich eines Workshops im Friihling 2023 teilen
Genossenschafter/-innen Visionen, Erfolge und Ideen fiir die Zukunft.
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Niitzliche Hinweise und Links:

Wohnbaugenossenschaft bainviver-chur
www.bainviver-chur.ch

Planaterra 11
www.planaterrall.ch
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KulturPunktGR
www. kulturpunktgr.ch

HEKS Beratungsschalter Graubiinden
www.heks.ch

Essen fir Alle
www.essenfueralle.org

Weitere Informationen zu dieser Dokumen-
tation und der Forderung durch die Age-
Stiftung finden Sie auf deren Website:



https://www.essenfueralle.org/mithelfen/chur/
https://www.heks.ch/medien/heks-beratungsschalter-graubuenden-ein-neues-angebot-chur
https://kulturpunktgr.ch

Age —
Stiftung

Eine Dokumentation im Auftrag der Age-Stiftung tiber
das Generationenwohnprojekt Planaterra 11 in Chur.
Publiziert im November 2024.



