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Das Mehrgenerationenhaus «Im Dorf»:
ein Ausblick auf zukiinftiges Wohnen

Eine Grundeigentiimerschaft baute 2016 am stidlichen Ortseingang
der Gemeinde Schenkon das Mehrgenerationenhaus «Im Dorf». Der
160 Meter lange Neubau besteht aus 46 Wohnungen und zeichnet
sich durch vielfaltige Aussenbereiche aus, wie einen Pavillon mit
Grillstelle, Nutzgarten oder Spielplatze mit Sicht auf den Sempacher-
see. Daneben férdern ein Fitnessraum und Hobbyraume Begegnun-
gen und das Zusammenleben. Vermutlich erlaubt dieses flir das
dérfliche Umfeld mutige Wohnexperiment einen Ausblick auf zu-
kiinftiges Wohnen.

Impuls Innenentwicklung
Impulsion Développer vers I'intérieur
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Der Baukorper erstreckt sich entlang der Dorfstrasse. Foto: Imagestudioe Philipp Koch
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Ausgangslage

Die Gemeinde Schenkon liegt am noérdlichen Ufer des Sempachersees
angrenzend an Sursee und zahlt knapp 3’000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner. Was bereits 1994 als Vision begonnen hatte, wurde im Jahr 2016
- nach einer Bauzeit von rund zwei Jahren — fertiggestellt: Die WohnUber-
bauung «Im Dorf», die Menschen mehrerer Generationen, mit und ohne
Behinderung, eine Heimat bietet. Im Fokus stand, eine Wohnsiedlung zu
entwickeln, in dem der Lebens- und Wohnraum gemeinsam gestaltet wer-
den kann und verschiedene Generationen sich begegnen kénnen — nach
dem Motto: «Zusammen leben, gemeinsam gestalten.». Besonders der
privaten Grundeigentlimerschaft, welche die Vision lber viele Jahre ent-
wickelt hat, lag dieses Projekt am Herzen. Und sie war es auch, die die Ge-

meinde dazu brachte, den Prozess fir die Wohniberbauung zu initiieren.

Bewertung

Lage

Die WohnUberbauung «Im Dorf» befindet sich im stiddstlichen Teil der Ge-
meinde, in Hanglage, unmittelbar neben dem unscheinbaren historischen
Ortskern. Sieist fir den Individualverkehr gut erschlossen: Der nachste An-
schluss an die A2 liegt in rund 3,5 Kilometern Entfernung. Im Gegensatz
dazu schneidet die Erschliessung mit dem OV nicht gut ab. Die Uberbau-
ung liegtin der OV-Gliteklasse D (geringe Erschliessung) und teilweise gar
ausserhalb der Glteklassenangaben. Die nachste Bushaltestelle ist aber in
4 Gehminuten erreichbar und wird alle 30 Minuten durch ein Postauto be-
dient. Die Fahrt zum Bahnhof Sursee dauert rund 10 Minuten. Kindergarten
und die Primarschule sind zu Fuss in 10 Minuten erreichbar. Die Oberstufe

und die Kantonsschule befinden sich dagegen in Sursee. Einkaufsmoglich-

keiten sind zu Fuss gar nurin rund 20 Minuten erreichbar.

Quelle: Bundesamt fur Landestopographie swisstopo

Gemeinde

Das Bau- und Zonenreglement und der Zonenplan von Schenkon stam-
men aus dem Jahr 2012. Entsprechend wird darin kaum auf das Thema
Innenentwicklung eingegangen. Allerdings wurde die Parzelle des vor-
liegenden Beispiels schon damals der speziellen Dorfzone zugewiesen,

wo eine Gestaltungsplanpflicht gilt und Nutzungsboni vergeben werden
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kénnen. Zurzeit Uberarbeitet die Gemeinde Schenkon ihre Ortsplanung.
Als Basis daftr nutzt sie ihr raumliches Entwicklungskonzept (REK) von
2019, das Potenziale fir Verdichtung diverser Gebiete entlang wichtiger
Dorfachsen vorsieht. Damit kann die Uberbauung «Im Dorf» als eines der
ersten umgesetzten Verdichtungsprojekte entlang dieses zentralen Stras-
senraums gesehen werden. Besondere Unterstltzungs- oder Fordermass-

nahmen erhielt das Projekt von der Gemeinde jedoch keine.

Die vielfaltig gestalteten halbi)ffentliche um richten sich nach den zahlreichen Winschen

und Bedrfnissen der Gemeinschaft. Foto: L. Buchmann, OST

Eigentum

Die heute bebaute Parzelle war bereits vor ihrer Einzonung in Privatbesitz.
Die engagierten Grundeigentimer, eine Baudkonomin und ein Landwirt,
hegten daflr seit 1994 eine Vision: Auf der Parzelle sollte ein Mehrgene-
rationenquartier entstehen, dessen Bewohner «gemeinsam statt einsam»
leben sollten. Nach einer langen und sorgfaltigen Planungsphase wurde
der Bau in 18 Monaten realisiert. Die Vermietung und Verwaltung der 46
Wohnungen liefen bis Ende 2019 Uber eine Immobilienfirma, die ab dem
Jahr 2020 von einer einzelnen interessierten Bewohnerin des Neubaus
Ubernommen wurde. Gemass Aussage der Eigentiimerschaft wiegen ihre
ideellen Wertvorstellungen schwerer als die materiellen Vorteile. So war
es fUr sie wichtig, fir mehrere Generationen bzw. fir eine breite Bevolke-
rungsschicht hochwertigen Wohnraum mit vielen éffentlichen und halbéf-

fentlichen Bereichen zu schaffen.

Kennziffern

— Einwohnerzahl Schenkon: 2939 (2018)

— Wohneinheiten WE: 46

- Arealgrosse: ca. 12'000 m?

— Ausnutzungsziffer AZ: 0,4

— Anrechenbare Geschossflache: 5030 m?

— Investitionskosten: ca. 24,1 Mio. CHF

- OV-Glteklassen: D - geringe Erschliessung / teilweise ausserhalb der
Glteklasseangaben

- Parkplatzkoeffizient: 1,7 PP / WE

— Gemeindetyp BFS: Stadtische Gemeinde einer kleinen oder ausser-

halb einer Agglomeration
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Prozess

Ab Herbst 2009 begann sich die Vision zu konkretisieren. Die Gemeinde
lancierte zunachst die Testplanung Dorf Schenkon, welche die Aufwertung
des historischen Ortskerns zum Ziel hatte. Auch die umliegenden Areale
wurden miteinbezogen. Die Testplanung ergab, dass idealerweise ein
einzelner Baukorper entlang der Hangkante und parallel zur Dorfstrasse

entstehen sollte.

Im Dezember 2010 reichten die Eigentiimer bei der Gemeinde ein Uber-
bauungskonzept fir ihre Parzelle ein, die zu diesem Zeitpunkt noch nicht
eingezont war. Das Bau- und Zonenreglement setzte ein derartiges Kon-
zept fUr eine allfallige Einzonung voraus. Gleichzeitig diente es als Grund-

lage der anschliessenden Gestaltungsplanung (Sondernutzungsplanung).

destens einmal jahrlich findet eine grosse Quartiersitzung statt, an der sich
alle Bewohnerinnen und Bewohner einbringen kénnen. Seit Juli 2019 gibt

es in der Siedlung ein «Quartierblro».

Ohnehin bringt die Wohnlberbauung «Im Dorf» durch ihren konzeptio-
nellen Ansatz des Zusammenlebens mehrerer Generationen einen Mehr-
wert fur alle Bevélkerungsgruppen, die nach einer solchen Wohnform su-
chen. Nebst einer vielfaltigen Mieterschaft zogen auch vier Personen mit
Behinderung aus der Stiftung Brandi ein, und zusammen mit dem Schwei-
zer Paraplegiker-Zentrum bietet die Verwaltung zwei «ParaWGs» an, wo
junge Erwachsene mit korperlichen Beeintrachtigungen eng betreut und
begleitet werden und lernen, sich in den eigenen vier Wanden zurecht-

zufinden.

Der Grundriss- und Umgebungsplan lasst die Dimensionen der Grin- und Freirdume sichtbar werden. Gut erkennbar ist auch der runde Pavillon auf der Riickseite des Gebaudes. Er dient als
Treffpunkt und wird durch einen Erlebnispfad erganzt. Suelle: Inge Steiner-Molenaar

In der Folge wurde das Areal 2012 eingezont und der Dorfzone mit Ge-
staltungsplanpflicht zugewiesen. Um den Gestaltungsplan zu erarbeiten
schuf die Eigentimerschaft eine intergenerative Diskussionsgruppe, wel-
che die Details der Uberbauung und der Umgebung erarbeitete. Parallel
dazu wurden die Nachbarn und die Offentlichkeit an Gemeindeversamm-
lungen, Informationsveranstaltungen und via das Amtsblatt regelmassig

Uber das Projekt informiert.

Im November 2013 wurde der Gestaltungsplan Dorf-Sid sowie das
Baugesuch bei der Gemeinde eingegeben. Der transparenten Kommu-
nikation ist es zu verdanken, dass keine einzige Einsprache gegen das
Baugesuch einging, und die Baubewilligung ohne Verzégerung 2014 ge-
sprochen werden konnte. Nach einer rund 18-monatigen Bauzeit konnten

die ersten Wohnungen im August 2016 bezogen werden.

Akzeptanz

Die Nachbarschaft profitiert doppelt von der neuen Wohniberbauung:
Einerseits schirmt der 160 Meter lange Baukdrper die dahinterliegenden
Bauten vor Larmimmissionen der Dorfstrasse ab, andererseits steht es den
Nachbarn offen, an gewissen Aktivitaten der Siedlung — wie beispiels-

weise an Pilates-Lektionen im Gemeinschaftsraum - teilzunehmen. Min-
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Dichte

Das der Bebauung zugrundeliegende Konzept legt besonderen Wert auf
eine zeitgemasse und an diesem Ort angemessene Dichte. Sowohl die
bauliche wie auch die soziale Dichte wurden deutlich erhdht, war das

Areal doch vor seiner Einzonung noch unbebaut.

Die Ausnltzungsziffer betragt heute 0,4. Das entspricht der maximal zulas-
sigen Ausnltzung in der speziellen Dorfzone. Dank des Sondernutzungs-
plans werden aber 5 Prozent der Geschossflache nicht angerechnet, weil
der Neubau Uber ein Minergie-Zertifikat verfligt. Die tatsachliche Ausnit-
zung liegt also etwas Uber dem Wert, den die Rahmennutzungsordnung

erlauben wirde.

Die verschiedenen Wohnungsgrossen von 2,5- bis zu 5,5-Zimmern spre-
chen ein breites Publikum und zahlreiche Generationen an. Die soziale
Dichte und Durchmischung sind sich als entsprechend hoch. Dafiir sorgen
auch klare Belegungsvorgaben: fir eine 4, 5-Zimmerwohnung gilt eine Be-
legung von mindestens drei und maximal finf Personen. Die funktionale
Dichte wird nicht erhéht, da es sich beim Mehrgenerationenhaus um eine

reine WohnUberbauung handelt.
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Qualitat

Der Baukorper markiert den stdéstlichen Dorfeingang und fallt durch
seine zweifach abgewinkelte Form und seine markante Struktur auf. Trotz
seiner Dimensionen nimmt er sich so weit zurlick, dass genligend Abstand
zu den kleinmassstablicheren Bauten der Nachbarschaft entsteht. Eine
generationendurchmischte Wohnstruktur, die viele Interaktionen zulasst,
wurde von Beginn weg angestrebt. Frei nutzbare Rdume wie die Biblio-
thek, der Mehrzweck oder der Fitnessraum sowie der Pavillon mit Kiiche
und Feuerstelle schaffen gute Voraussetzungen fiir gemeinsame Aktivita-
ten. Seit Sommer 2020 steht ein siedlungseigenes E-Mobility-Fahrzeug

zur Verflgung.

Auch das grosszigige Wohnumfeld bietet Raum fir Begegnungen. Seine
konkrete Nutzung legten die Bewohnerinnen und Bewohner selbst fest.
Als Grundlage diente ihnen ein Gestaltungskonzept fir den Freiraum, das
aus einem einstufigen Studienauftrag mit drei Landschaftsarchitekturblros
hervorgegangen war. Die Rasenflachen, Hartbeldge und Spielplatze sind
autofrei gehalten und mit 9'000 m? deutlich grésser, als es das Planungs-
und Baugesetz fir Freiflachen in Gestaltungsplanen verlangt (20 Prozent

der anrechenbaren Geschossflachen).

Wirtschaftlichkeit

Die Mietwohnungen wurden alle beinahe gleichzeitig fertiggestellt (Au-
gust bis Dezember 2016) und auf den Markt gebracht. Sie erfreu(t)en sich
grosser Beliebtheit: Bereits Ende August 2016 waren 30 der 46 Wohnun-
gen vermietet. Trotz des flir Schenkoner Verhaltnisse gehobenen Miet-
wohnungsstandards sind die Mietpreise eher moderat. Méglich ist das,
weil «Im Dorf» keine Renditeerwartungen erfiillen muss. Stattdessen flies-
sen die Mieteinnahmen in einen Erneuerungsfonds. Zu gegebener Zeit
werden daraus anfallende Unterhaltsarbeiten finanziert sowie sinnvolle
oder notwendige Investitionen getatigt werden — wie z.B. das E-Mobi-
lity-Fahrzeug. Ein Vorteil dabei: Im Gebaude wurde soweit als moglich
das Prinzip der Systemtrennung umgesetzt, damit allfallige Erneuerungen
ohne Eingriff in den festen Baukérper erfolgen kénnen. Das schont den

Erneuerungsfonds.

Zusammenfassung

Das Projekt Mehrgenerationenhaus «Im Dorf» zeichnet sich durch ein
professionelles planerisches Vorgehen aus, bei dem insbesondere die
Bevdlkerung gut informiert und sensibilisiert und auch die unmittelbare
Nachbarschaft miteinbezogen wurde. Als Schlisselpersonen kénnen die
Eigentlimer genannt werden, die fur die Planung, die Umsetzung und das

Gelingen ihres Projektes massgeblich verantwortlich waren. Das effektive

Weiterfihrende Informationen

Grossziigige Laubengéange dienen der Erschliessung und erméglichen Begegnungen zwi-
schen den Nachbarn. Foto: Bruno Steiner-Molenaar

intergenerative Zusammenleben wurde erst durch die glnstige Zusam-
mensetzung der Bewohnerschaft moglich. Im Mehrgenerationenhaus
wird tatsachlich zusammengelebt. Die rund vierjahrigen Erfahrungen der
inder Siedlung lebenden Menschen sind positiv. Dazu trégt auch bei, dass
die Aussenrdume, von den Bewohnerinnen und Bewohnern mitgestaltet
und gemeinsam genutzt werden. Dass sich sowohl die Stiftung Brandi als
auch das Schweizer Paraplegiker-Zentrum im Mehrgenerationenhaus ein-
mieteten, bzw. einbringen, ist ein weiteres Indiz dafir, dass das Projekt

Uberzeugt.

Dass die 46 Wohnungen gleichzeitig auf den Markt gebracht werden
konnten, ohne dass Leerstande entstanden, belegt die grosse Nachfrage
fur diese Wohnform —und zeigt das BedUrfnis der Bevodlkerung an zeitge-
massen Mehrgenerationenhauser. Neben all diesen positiven Aspekten,
die am vorliegenden Beispiel beleuchtet werden konnten, darf nicht ver-
gessen werden, dass dieses Projekt auf der griinen Wiese entstand —wenn
auch angrenzend an den historischen Ortskern und noch vor der Revision

des Raumplanungsgesetzes.

Besondere Starken aus Sicht von EspaceSuisse:

— In einer Testplanung wurden die Entwicklungsmaoglichkeiten um den
alten Ortskern geprift und eine sinnvolle bauliche Entwicklung in die
Wege geleitet.

— Die Vision eines vielseitigen Mehrgenerationenhauses im landlichen
Raum wurde Uber Jahre akribisch entwickelt und stark partizipativ
umgesetzt.

— Die Frei- und Aussenraume sind weit grosszlgiger gestaltet als
erforderlich und werden kontinuierlich durch die Bewohnerinnen und
Bewohner mitgestaltet.

— Der Neubau ist qualitatsvoll ausgestaltet und weist eine fir den

dorflichen Kontext angemessene Dichte auf.
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