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Trendbereich Wohnen mit Service
Die Projektentwicklung wird aufgrund der knappen Landreserven immer komplexer.
Ökologische Entwicklungen müssen bei der Projektentwicklung ebenso berücksichtigt
werden wie demografische. Das Beispiel des Projektes Sunnepark in Egerkingen.
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Die neue Überbauung Sunnepark in Egerkingen/SO besteht aus einem Alters- und Pflegeheim sowie 72 Eigentums- und Mietwohnungen.

59 Offene Kommunikation erhöht die JÖRG HUNZIKER*

Akzeptanz eines Projekts.» DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG BERÜCKSICH-

TIGEN. Wegen der Verknappung der Land-
reserven wird der Ruf nach verdichteter
Bauweise immer lauter. Neben diesem
medial häufig beachteten Aspekt gibt
es in der Immobilienprojektentwicklung
noch weitere Faktoren, die Aufmerksam-
keit verlangen. Dazu gehört die Über-
alterung und die zunehmende Singula-
risierung unserer Gesellschaft. Fakt ist,
dass in gut zwanzig Jahren geburtenstar-
ke Jahrgänge das Rentenalter erreichen.
Das hat schwerwiegende Konsequen-
zen für die Gesellschaft. Um die volks-
wirtschaftliche Leistungsfähigkeit der
Schweiz erhalten zu können, sind flexi-
ble Arbeits-, Wohn- und Rentenmodel-
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le gefragt. Mit Projekten, die modernes
Wohnen mit Services verbinden, können
die damit verbundenen Rahmenbedin-
gungen gewährleistet werden.

In der Projektentwicklung des Neu-
baus Sunnepark in Egerkingen wurden
diese Faktoren berücksichtigt. Nachfol-
gend wird die Zusammenarbeit mit ver-
schiedensten Beteiligten beschrieben.

Grundsätzlich sind je nach Ausgangs-
lage drei verschiedene Vorgehenswei-
sen für Projektentwicklungen bei Neu-
bauprojekten möglich:
1. Basierend auf Markt- und Standort-

analyse wird nach einer geeigneten
unbebauten oder bebauten Parzelle
für die Umsetzung der Projektidee ge-
sucht.

2. Grundeigentümer, Betreiber oder In-
teressierte nehmen aufgrund bereits
realisierter Projekte direkt Kontakt
auf.

3. Unterschiedliche Interessen werden
zusammengeführt zum Beispiel im
Rahmen von ersten Abklärungen be-
züglich einer neuen (gemeinsamen)
Projektidee.

Dieses Vorgehen führte auch beim Pro-
jekt Sunnepark Egerkingen zum Erfolg.
Bei einem Grossprojekt wie in Egerkin-
gen sind zudem häufig verschiedene Be-
hörden an der Projektentwicklung be-
teiligt. Es gilt die unterschiedlichsten

Anliegen in Einklang zu
bringen; damit am En-
de die sprichwörtliche
Win-win-Situation für
alle Beteiligten entste-
hen kann.

DIE PLANUNGSIDEE IM SUN-

NEPARK. Beim Projekt
Sunnepark in Egerkin-

gen war das oberste Ziel die Erstellung
von modernen, ökologisch optimierten
Bauten, die attraktives Servicewohnen
für alle Altersstufen ermöglichen. Die

Grundidee war, bestehende Organisati-
onen für das Erbringen der angebote-
nen Dienstleistungen einzubinden und
dabei möglichst viele lokal ansässige In-
stitutionen und Firmen zu berücksichti-
gen. Eine vielversprechende, noch nicht
überbaute Parzelle direkt neben dem be-
stehenden Alters- und Pflegeheim der
Genossenschaft für Altersbetreuung und
Pflege Gäu (GAG) bot eine gute Aus-
gangslage: Das Alters- und Pflegeheim
war als Dienstleistungsressource für das
Servicewohnen optimal, bezüglich Bau-
substanz und Infrastruktur aber etwas
in die Jahre gekommen. Ein erster Kon-
takt mit den Verantwortlichen bezüglich
dem Erbringen von Dienstleistungen
verlief positiv. In diesen Initialgesprä-
chen wurde auch der Sanierungsbedarf
des Alters- und Pflegeheim thematisiert.

Nicht nur die Gemeinde Egerkingen war
daran interessiert, sondern die gesam-
te Region Gäu. Nach den notwendigen
Gesprächsrunden resultierte schluss-
endlich die neue Projektidee «Sunne-
park», und zwar als Überbauung mit
Servicewohnen sowie dem Neubau des
Alters- und Pflegeheimes als integrier-
tes, optimiertes Gesamtprojekt. Urheber
des Ansinnens waren die bonainvest AG,
das Alters- und Pflegeheim der GAG so-
wie die Gemeinde Egerkingen.

Das Projekt war so angelegt, dass Sy-
nergien bei der Realisierung der gesam-
ten Anlage erzielt und genutzt werden
konnten. Indem das Projekt in mehreren
Etappen realisiert wurde, konnte der Be-
trieb des Alters- und Pflegeheims ohne
Unterbruch sichergestellt werden. In ei-
ner ersten Etappe entstand das neue Al-

ters- und Pflegeheim. Nach Fertigstellung
zogen die Bewohner in den Neubau um,
und das ehemalige Heim wurde rückge-
baut. Auf dem nun frei gewordenen Are-
al entstanden die fünf neuen Wohnbauten
für 72 Wohnungen mit Dienstleistungen
sowie optimal dazu passend ein medizini-
sches Kompetenzzentrum mit Ärzten und
Physiotherapeuten.
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GRUNDVORAUSSETZUNG FÜR EINE ERFOLGREI-

CHE PROJEKTENTWICKLUNG. Bevor gebaut
werden konnte, musste die Ausgangsla-
ge vollständig überprüft und insbeson-
dere die rechtliche Lage geklärt werden.
Dabei waren Abklärungen betreffend der
Bauzone, baupolizeilicher Bedingungen,
der Baumasse und der Nutzungsmög-
lichkeiten vorzunehmen sowie die über-
geordneten Planungen (Infrastrukturen
wie Erschliessungen, Werke usw.) und
die daraus resultierenden Umwelteinflüs-
se zu untersuchen. Die Vorabklärungen
umfassten zudem bestehende Dienstbar-
keiten und die Untersuchungen von Bau-
grund und bestehenden Liegenschaften.

Die Vorarbeiten ergaben, dass auf-
grund der bestehenden Bauzone das
Projekt nicht wie geplant direkt umge-

setzt werden konnte. Eine Umzonung
wurde erforderlich und in Bezug auf die
Lärmbelastung wurde festgestellt, dass
sowohl für das Alters- und Pflegeheim
als auch für die Wohnbauten ein kon-
zeptionell neuer Lösungsansatz erfor-
derlich war.

WETTBEWERBSVERFAHREN UND PROJEKTBE-
ZOGENE UMZONUNG. Als zweiter Schritt
wurde ein Wettbewerbsverfahren durch-
geführt, aus dem im Rahmen der Ab-
klärungen verschiedene Vorteile resul-
tierten. Mit den Behörden konnten die
Bau- und Nutzungsbestimmungen für
die weiteren Planungsschritte geklärt
werden. Weiter resultierte aus der offe-
nen und transparenten Kommunikation
von und mit kommunalen Behörden und

Ida&
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55 Das Ergebnis des Wettbewerbsverfahrens
zeigte allen Beteiligten wie Nachbarn, Behörden
und Kanton auf, was gebaut werden sollte.»
mit Interessenvertretern wie Verbänden
und Quartiervereinen zahlreiche posi-
tive Rückmeldungen zum Projekt. Die
intensive Auseinandersetzung mit den
Rahmenbedingungen und den Beurtei-
lungskriterien sowie deren klare Defini-
tion gaben Sicherheit für das geplante
Bauvorhaben.

Mit der Durchführung des Wettbe-
werbs ergaben sich weitere Vorteile:
Eine Vielzahl an unterschiedlichen Lö-
sungen stand zur Auswahl, die zur Qua-
litätssteigerung des Projekts beitrugen.
Anhand der Kennzahlen der einzelnen
Wettbewerbsprojekte konnten bereits im
Rahmen des Wettbewerbs wichtige Er-
kenntnisse hinsichtlich der finanziellen
Auswirkungen gezogen werden.

Nach der Wettbewerbsphase und
während dem Nutzungsplanverfahren
gab es bereits im Rahmen der Umzonung
(Nutzungsplanung) erste Reaktionen sei-
tens der Betroffenen. Darauf konnte be-
reits frühzeitig eingegangen und so re-
agiert werden, sodass die rechtlichen
Grundlagen für die spätere rasche Umset-
zung geschaffen werden konnten. Dank
der offenen Kommunikation und dem ho-
hen Wissensstand über das Projekt wuchs
das Verständnis und die Zustimmung zum
Bauvorhaben. Die detaillierte Nutzungs-
planung erhöhte die Rechtssicherheit für
das Projekt, da die Gemeinde und der
Kanton bereits zugestimmt hatten.

Das Ergebnis des Wettbewerbsverfah-

rens zeigte allen Beteiligten wie Nach-
barn, Gemeinde und Kanton auf, wie das
Projekt zukünftig aussehen würde und
was genau gebaut werden sollte. Dies
führte zu einer höheren Akzeptanz und
nur wenigen Einsprachen. Da erste Stel-
lungnahmen bereits im Rahmen der Um-
zonung (Nutzungsplanung) möglich wa-
ren, konnten diese frühzeitig thematisiert
werden.

Natürlich sind bei einem solchen Ver-
fahren auch Nachteile zu finden. So sind
zum Beispiel die Zusatzkosten für die
Wettbewerbs- und Nutzungsplanverfah-
ren relativ hoch. Allerdings sind diese
durch ökonomischere Wettbewerbspro-
jekte und grössere Akzeptanz bei den Be-
troffenen beispielsweise durch weniger
Einsprachen mehrheitlich kompensier-
bar.

Zusammenfassend lässt sich feststel-
len, dass der frühzeitige Einbezug ver-
schiedener Interessengruppen, eine de-

taillierte Überprüfung der Ausgangslage,
die Durchführung eines Wettbewerbsver-
fahrens, die projektbezogene Umzonung
und die frühzeitige und offene Kommuni-
kation mit allen Beteiligten beim Projekt
Sunnepark Egerkingen erheblich zur er-
folgreichen Projektplanung beigetragen
haben.
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BONACASA AG

Die bonacasa AG. ein Unternehmen der bonainvest Hol-
ding AG mit den Pensionskassen von Migros und Coop als
Hauptaktionären, bietet Servicewohnen mit Bau- und Si-
cherheitsstandard in 750 eigenen Wohnungen an 750
weitere befinden sich in Planung und Bau. Beim «Service
Wohnen» kann ein Kunde über unterschiedliche Kanäle wie
Telefon, Concierge, Web oder App Dienstleistungen bestel-
len, die von eigenen Angestellten oder ausgesuchten, ex-
ternen Dienstleistern erbracht werden. Bonacasa hat eine
praxiserprobte Dienstleistungsorganisations- und Abwick-
lungsstruktur geschaffen, die auch von Geschäftskunden
in verschiedenen Branchen eingesetzt wird.

SUNNEPARK EGERKINGEN

Als Ersatz für die drei bestehenden Altersheime im Gäu
wurden zwei neue Alterszentren in Egerkingen (Sunne-
park) und in Oensingen (Roggenpark) gebaut. Es wurden
zwei eigentliche Kompetenzzentren für das Leben im Alter
mit angeschlossenen Wohnbauten realisiert. Der Spaten-
stich im November 2009 markierte am Standort Egerkin-
gen den Beginn einer zweistufigen Bauphase. Zuerst ent-
stand das Alters- und Pflegeheim mit 72 Pflegeplätzen
und 16 integrierten Alterswohnungen.

In einem weiteren Schritt wurde das alte Alters- und Pfle-
geheim rückgebaut: An dieser Stelle erstellte die bonain-
vest als Privatinvestorin 72 bonacasa-Wohnungen in fünf
Gebäuden, die vom umfassenden Dienstleistungsangebot
des neuen, benachbarten Altersheims profitieren. Die
Wohnungen sind seit dem Frühjahr 2014 bezugsbereit.
Am Standort in Oensingen werden die Neubauten ab Som-
mer/Herbst 2014 bezogen werden können.

JÖRG HUNZIKER
Der Autor, dipl. Arch. FH, Raumplaner NDS
FH, Unternehmensentwickler NDS FH, ist
Projektleiter für die Projektentwicklung und
Umsetzung bei bonainvest AG, Solothurn.
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