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Management Summary

Die Missionsgesellschaft Bethlehem in Immensee
(SMB) realisiert zwischen 2012 und 2021 die erste
Etappe der Siedlung «Im Bethlehem» in Immen-
see bei KUssnacht am Rigi. Die SMB ist eine Ge-
meinschaft apostolischen Lebens von Priestern
und Bridern, die sich zum missionarischen Dienst
zusammengeschlossen haben. Das Mutterhaus, in
dem die Missionare ihren Lebensabend verbrin-
gen, befindet sich auf dem Areal der Siedlung.

Die SMB reagiert mit dem Projekt «Im Bethle-
hem» auf das lokale BedUrfnis nach bezahlbaren
Wohnungen insbesondere fir Familien und Seni-
oren im Bezirk. «iIm Bethlehem» ist aber mehr als
bezahlbare Wohnungen: Es ist auch das kinfti-
ge Mutterhaus der Missionare, und es bietet den
Bewohnerinnen und Bewohnern ein Wohnumfeld,
das Gemeinschaft, Nachbarschaft und Toleranz
fordert. Die SMB und der Bezirk haben das Pro-
jekt dazu genutzt, die Angebotsentwicklung im
Bereich Wohnen im Alter voranzutreiben.

Das Projekt umfasst rund 180 Wohnungen und di-
verse Gewerbefldchen. Es wird in mehreren Etap-
pen realisiert. Zur ersten Etappe zéhlen 51 Woh-
nungen. Mit der ersten Etappe entsteht rund um
den «Bethlehemhof», der mit Teilen des alten
Mutterhauses bestehen bleibt, das Zentrum der
Uberbauung. Dieses eigentliche Herz soll Gber
das Areal hinaus ausstrahlen. Zum breiten Woh-
nungsmix, der sich Uber eher knappe Wohnfla-
chen auszeichnet, werden auch Jokerzimmer mit
Nasszellen, Hobbyrdume und Géastezimmer ver-
mietet. Die Bewohnerinnen und Bewohner ha-
ben Zugang zu einem Gemeinschaftsraum, einer
Sauna, einer Werkstéatte, einem Theatersaal und
weiteren Gemeinschaftsflachen. Weiter profitie-
ren sie von der Nédhe zum Bistro der SMB, zu Kin-
derbetreuung, einer Lingerie, einem Hofladen und
weiteren Dienstleistungen.
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Das Nutzungskonzept fir die Siedlung wird von
drei Grundgedanken gepréagt. Es sollen Synergien
mit den bestehenden Strukturen und Kapazitaten
der SMB genutzt werden. Das Zusammenleben in
der Siedlung soll mit einem begegnungsférdern-
den Raumprogramm und gemeinschaftsférdern-
den Massnahmen unterstitzt werden. Und die Ei-
gentimerin moéchte nahe an den BedUrfnissen
der Mieterinnen und Mietern dran sein.

Der Vermietungsprozess der Wohnungen startete
lange vor dem offiziellen Termin. Ab 2017 fUhrte
die SMB einen Informations- und Partizipations-
prozess durch, mit dem das Projekt positioniert
und Interessierte aus dem Bezirk und dem wei-
teren Umfeld an das Projekt herangefuhrt wur-
den. Dieser Prozess fUhrte nicht nur dazu, dass
die Wohnungen am Schluss sehr schnell vermie-
tet werden konnten, sondern auch, dass die er-
winschten Zielgruppen — zu denen insbesonde-
re auch Senioren zdhlen — gut erreicht wurden.
Die Interessenten erhielten genigend Zeit, sich
mit dem fur den landlichen Raum unkonventionel-
len Nutzungskonzept und einem allfalligen Umzug
auseinanderzusetzen.

Das Projekt wurde von der Autorin der Dokumen-
tation ab 2013 begleitet. Sie erstellte Grundla-
gen fur das Nutzungskonzept und entwickelte mit
der SMB den partizipativen Prozess zur An- und
Einbindung der kinftigen Nutzerinnen und Nut-
zer der Siedlung. Sie bleibt bis zur Umsetzung der
partizipativen Aussenraumgestaltung, die nach
dem Bezug der ersten Etappe durchgefUhrt wird,
involviert.



1 Ausgangslage

Die Missionsgesellschaft Bethlehem in Immensee (SMB) verfigt Uber ein
betrachtliches Land- und Immobilienportfolio. Um die Grundgedanken der
Mission in die Zukunft zu tragen, beschliesst das Generalkapitel der SMB
im Jahr 2013, die Landereien beim Mutterhaus der Mission mit einem ge-
meinnUtzigen Wohnprojekt zu Uberbauen. Das Projekt soll ihr weltweites
soziales Engagement spiegeln. Dank des Verzichts auf maximalen Gewinn
sollen bezahlbare Wohnungen realisiert werden. Fur die SMB ist dies

ein Dank an den Bezirk Kissnacht am Rigi fir seine Gastfreundschaft.

Im Dialog mit dem Bezirk entsteht die Idee, mit
der Siedlung «Im Bethlehem» ein Wohnungsan-
gebot mit Fokus auf die ortsansédssige Bevdlke-
rung, die sozial gut verankert ist und langfristig
im Bezirk bleiben méchte, zu erstellen. Im Sinne
der Mission sollen Menschen aus unterschiedli-
chen Kulturen in der Siedlung wohnen. Der Aspekt
der Bezahlbarkeit steht im Vordergrund, weil es in
KUssnacht bei Neubauprojekten an bezahlbarem
Wohnraum fir verschiedene Generationen fehlt.
Das Konzept soll betreutes Wohnen ermdéglichen.

11 Zielgruppen und Wohnkonzept

Die Generationensiedlung «Im Bethlehem» wird
zwischen 2010 und 2021 geplant, entwickelt und in
der ersten Etappe realisiert. Zielgruppen sind:

« Junge Personen, Paare und Familien mit be-
scheidenem Budget, die innerhalb des Bezirks
nach einer Wohnung suchen.

« Junge Personen, Paare und Familien, die wegen
mangelndem Wohnungsangebot wegziehen
mussten und nach Immensee zurickkehren
wollen.

* Alleinstehende und Paare in der Aufbruchs-
phase (55 plus), die im Bezirk umziehen oder in
den Bezirk zurickkehren méchten.

« Alleinstehende und Paare in der Ausklingen-
phase (80plus), die ein altersfreundliches
Wohnumfeld mit individuellen Unterstitzungs-
maéglichkeiten fir den Alltag suchen und die im
Bezirk umziehen oder in den Bezirk zurickkeh-
ren mochten.

e Personen, die ein Wohnumfeld mit Charakter
suchen, unter verschiedenen Generationen und
Nationen wohnen méchten und offen sind, flexi-
bel mit Wohn- und Freizeitrdumen umzugehen.

Der teilweise erhaltene Wohnteil des Mutterhau-
ses und ein Neubau dienen als Wohn- und Ar-
beitsort der SMB. Hier kénnen die pensionierten
Missionare ihren Lebensabend mit Unterstitzung
der Dienstleistungen der SMB verbringen. Die von
der Mission und weiteren Gewerbemietern er-
brachten Dienstleistungen richten sich aber nicht
nur an die Missionare, sondern auch an die Mie-
terinnen und Mieter und an die Offentlichkeit. Sie
sollen den Alltag von Familien und Erwerbstati-
gen entlasten, Senioren ein gut versorgtes Woh-
nen im Alter ermdglichen und einen Beitrag an
das 6ffentliche Quartierleben leisten.

1.2 Einordnung in den Kontext

Das Areal mit dem Missionshaus befindet sich an
einer strategischen Randlage zwischen Immen-
see und Kissnacht am Rigi, direkt neben dem
Gymnasium Immensee mit dem Internat (Abbil-
dung 1). Rund um das Areal gibt es Arbeitsplatz-
gebiete, in der Ndhe befindet sich ein Wohnquar-
tier. Der Wanderweg zur Hohlen Gasse fUhrt am
Missionshaus vorbei. An dieser Schnittstelle soll
ein neues kleines Zentrum mit einer ausstrahlen-
den und einladenden ldentitdt entstehen (Abbil-
dung 2).



. Wohgebiete . Arbeitsplatze

Abbildung 1: Lageplan Missionshaus und Areal

KUssnacht

Hohle Gasse AG

Sportanlage

Immensee

——

Bethlehemhof

[ ] :‘::D:s:[]
e B PR VR S0

Abbildung 2: Ubersichtsplan Siedlung «Im Bethlehem» mit allen Etappen
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Abbildung 3: Etappen und Wohnungsmix

1. Etappe

18 x 2.5-Zimmer-Wohnungen
20 x 3.5-Zimmer-Wohnungen
10 x 4.5-Zimmer-Wohnungen
3 x 5.5-Zimmer-Wohnungen

Total 51 Wohnungen

2. Etappe

18 x 2.5-Zimmer-Wohnungen
7 x 3.6-Zimmer-Wohnungen
20 x 4.5-Zimmer-Wohnungen
6 x 6.0-Zimmer-Wohnungen

Total 51 Wohnungen

3. Etappe

18 x 2.5-Zimmer-Wohnungen
7 x 3.6-Zimmer-Wohnungen
20 x 4.5-Zimmer-Wohnungen
6 x 6.0-Zimmer-Wohnungen

Total 51 Wohnungen

4. Etappe

9 x 2.5-Zimmer-Wohnungen
9 x 3.5-Zimmer-Wohnungen
8 x 4.5-Zimmer-Wohnungen
5 x 5.5-Zimmer-Wohnungen

Total 31 Wohnungen




1 Ausgangslage

Die Siedlung mit rund 180 Wohnungen sowie Ge-
werbeflachen wird vom Architekturbiro Lischer
Bucher Theiler aus Luzern geplant. Deren Pro-
jekt geht aus einem Architekturwettbewerb her-
vor. Die Jury wéhlt es wegen seinem sorgfaltigen
Umgang mit dem Bestand aus.

Die erste Bauetappe mit vier Gebduden und 51
Wohnungen wird im April 2021 fertiggestellt (Ab-
bildung 3). Diese Etappe rund um den idyllischen
Bethlehemhof bildet den Kern der Siedlung mit
Bistro, Joker- und Gastezimmer, Hobbyrdumen,
Kinderhort und weiteren Begegnungsorten.

In weiteren Etappen folgen, verteilt Uber das Are-
al, zwei Gruppen von Wohngebduden mit rund
130 Wohnungen, die je nach Bedarf mit Gewer-
beflachen in den Erdgeschossen erganzt wer-
den kénnen. Diese Etappen weisen im Gegensatz
zur ersten Etappe einen starkeren Wohncharakter
auf. In der letzten Etappe besteht die Option auf
die Realisierung eines Pflegeheims mit 60 Apart-
ments (Abbildung 4).

1.3 Organisation

Tragerin der Siedlung «Im Bethlehem» ist die
Missionsgesellschaft Bethlehem (SMB). Die Mis-
sionsgesellschaft ist eine Gemeinschaft aposto-
lischen Lebens von Priestern und Bridern, die
sich zum missionarischen Dienst zusammenge-
schlossen haben. Ihr Mutterhaus befindet sich
auf dem Areal der Siedlung «Im Bethlehem».
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Abbildung 4:
Visualisierung
der Etappen

Die Urspringe der SMB gehen auf den franzdsi-
schen Priester Pierre-Marie Barral zurick. Dieser
grindete 1895 in Meggen die «Ecole apostolique
de Bethléem», die ein Jahr spater nach Immen-
see verlegt wurde. Aus ihr entstand das Gym-
nasium Bethlehem, Immensee. Lange ging der
Nachwuchs fir die SMB aus dem Gymnasium
hervor. In den 1990er Jahren wurde die Schu-
le in eine private Stiftung UberfUhrt. Im Lauf der
Zeit baute die Missionsgesellschaft missionari-
sche Tatigkeiten in Asien, Afrika, Lateinamerika
und Europa auf. In verschiedenen Léndern bilde-
ten sich Freundeskreise, so auch in der Schweiz.

Das Zweite Vatikanische Konzil und ein neu-
es Missionsverstandnis fUhrte dazu, dass Laien
im missionarischen und kirchlichen Dienst auf-
gewertet wurden. In der Folge arbeiteten immer
mehr Laien in den Projekten der SMB mit. Das
Generalkapitel 1974 bestéatigte als neue Form der
missionarischen Arbeit solche Projekteinsatze.

Die SMB nimmt ihre Interessen in zivilen Belan-
gen seit vielen Jahren Uber den Verein Missi-
onshaus Bethlehem (VMB) wahr. Dieser Verein
ist als formeller Bauherr des Projekts aktiv. Der
Vorstand des VMB setzt sich aus Vertretern der
Missionsgesellschaft und externen Vertrauens-
personen zusammen. In der Geschéftsleitung
des Vereins sind der Geschéaftsfihrer — der zu-
gleich Generalékonom der SMB ist — sowie drei
Personen vertreten, die sich um die Finanzen
und Administration, die Hotellerie und das Faci-
lity Management der SMB kimmern.



2 Dialog mit dem Bezirk

Das Konzept fUr die Siedlung «Im Bethlehem» entsteht im Dialog der
SMB mit dem Bezirk Kissnacht. Der Bezirk setzt sich auf zwei Ebenen
dafir ein, dass die Ideen umgesetzt wurden.

21 Begleitung der Umsetzung

Der Bezirk ist von Anfang an in die Projektent-
wicklung involviert und begleitet das Projekt in
verénderten Konstellationen bis zum Abschluss
der ersten Etappe: Der damalige Bezirksam-
mann Stefan Kaiser sowie der damalige Ver-
walter des Alters- und Pflegeheims «Sunnehof»
Josef Wechsler sind Mitglied der Planungskom-
mission und Wettbewerbsjury. Stefan Kaiser,
der in der Zwischenzeit nicht mehr Bezirksam-
man ist, wird nach der Erteilung der Baubewilli-
gung Prasident der Baukommission und Projekt-
leiter. In der Baukommission sind Mitglieder der
SMB, des VMB und der Geschéaftsleitung vertre-
ten. Josef Wechsler, der in der Zwischenzeit pen-
sioniert ist, wird Ende 2017 Président des VMB.
Beide sind Mitglied der Arbeitsgruppe Quartier-
entwicklung, die der VMB nach Erteilung der Bau-

Abbildung 5: Eintrag in den Sonderbauvorschriften

Art. 7 Bau- und Nutzungsbestimmungen

a)  Nutzweise

bewilligung grindet. Die Arbeitsgruppe setzt sich
mit der Umsetzung des Nutzungskonzepts ausei-
nander. In der Gruppe ist der Bezirk mit der Fach-
stelle fUr Gesellschaftsfragen vertreten.

2.2 Vorgaben in den Sonderbauvorschriften

Das Grundkonzept mit der Realisierung eines An-
teils von mindestens 50 Prozent an preisginsti-
gen Wohnungen unter dem Marktpreis, von Be-
treutem Wohnen, Wohnungen fir Familien und
Senioren, einem Dienstleistungskonzept mit all-
tagsrelevanten Angeboten sowie o6ffentlich zu-
ganglichen Freirdumen hélt der Bezirk in den Son-
derbauvorschriften eigentimerverbindlich fest
(Abbildung 5). Diese Vorschriften sind das Ergeb-
nis der gemeinsamen Konzeptentwicklung und
Verhandlungen zwischen der SMB und dem Bezirk.

1 Die 1. Etappe der Wohniberbauung «Wohnen im Bethlehem», bestehend aus vier
Baukérpern, soll fir Gemeinschaftliches Wohnen genutzt werden. Es handelt sich
um Alterswohnungen und Betreutes Wohnen, unter anderem fir Mitglieder des
Missionshauses, preisginstigen Wohnraum z. B. fir Familien, sowie Flachen fir
Nutzungen (Infrastrukturflachen), die dem ganzen Quartier zu Gute kommen, wie
z.B. Kinderhort, Gaststatte mit kleinem Angebot an Lebensmitteln, Gesundheits-
zentrum, Gemeinschaftspraxis, Therapierdume, Coiffeur, Pedicure, Birordume, etc.

Mindestens die Halfte der zu Wohnzwecken bestimmten Bruttogeschossflache ist
fUr den preisgUnstigen Wohnungsbau reserviert. Die Mietpreise werden dort 25 %

unter dem Marktpreis festgelegt.

Umgebung

Die beiden Spiel- und Ruheflachen sind 6ffentlich zugénglich.
Der Bethlehemhof hat ca. 1150 m2 und die Spielflache nérdlich des Baubereichs A

hat ca. 150 m2.




Petra Gamma Griter, Bezirksréatin

Welchen Aspekt finden Sie besonders
wegweisend an der Wohnsiedlung?

Durch den stark steigenden Anteil von é&lteren
Menschen in unserer Gesellschaft ist es wichtig,
die Generationendurchmischung zu férdern und
Begegnungen zwischen Jung und Alt zu ermdg-
lichen. Ein gutes Funktionieren der Gesellschaft
wird inskinftig vermehrt von diesem Aspekt ge-
pragt sein.

Mit der Uberbauung Im Bethlehem wurde der Be-
zirk mit einer zukunftsgerichteten und wegwei-
senden Wohnsiedlung bereichert. Die Siedlung
bietet eine wunderbare Mdglichkeit, Integration
auf verschiedenen Ebenen zu leben. Im Bethle-
hem leistet mit ihrer gelebten Philosophie Pio-
nierarbeit fir andere Wohnprojekte.
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Mascha Lalik, Krippenleitung
Chinderhuus

Weshalb ist das Chinderhuus in die

Siedlung gezogen?

Uns haben das ganzheitliche Konzept des Gene-
rationenwohnens und die Rdumlichkeiten, die auf
die BedUrfnisse des Chinderhuus ausgebaut wur-
den, Uberzeugt.

FUreinander da sein bedeutet fUr uns nicht nur,
Betreuungsplatze anzubieten, sondern auch den
aktiven Austausch mit den Bewohnerinnen der
Siedlung aller Altersklassen zu pflegen.

-HLtueuHOF {11
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3 Wohnkonzept

«Im Bethlehem» bietet neue Wohnlésungen im landlichen Raum an. Die Bau-
herrin orientiert sich an gemeinnutzigen Wohnprojekten aus dem stadtischen
Raum. Dabei zeigt sich, dass viele gemeinnUtzige Gedanken aus den urbanen
Konzepten wie Gemeinschaft, Nachbarschaft und Suffizienz gut zu den Grund-
werten der SMB passen. Die SMB kann dank der Dienstleistungen, die sie den
Missionaren anbietet, Synergien fUr Mieterservices nutzen.

3.1 Grundwerte der SMB und Leitbild «Wohnen
im Bethlehem»

Die Siedlung «Im Bethlehem» soll als missionari-
sches Projekt der SMB die Grundwerte der Mis-
sionsgesellschaft vermitteln. Diese umfassen Of-
fenheit, Gemeinschaftlichkeit, Interkulturalitat und
Einfachheit.

Die Grundwerte spiegeln sich im Wohnprojekt in
den Zielgruppen, dem Angebot an Gemeinschafts-
rdumen, im Umgang mit dem Bestand, den schlich-
ten und werthaltigen Materialien und dem Raum-
programm mit Zusatz- und Gemeinschaftsrdumen
(Abbildung 6). Eine wichtige Voraussetzung fir die
SMB ist, dass sich Mieterinnen und Mieter mit den
Grundwerten identifizieren.

Die SMB entwickelt ein Leitbild fir «Im Bethle-
hem» (Abbildung 7). Dieses wird von der Gene-
ralversammlung des VMB am 16. Dezember 2017
genehmigt. Das Leitbild beschreibt das Grundkon-
zept der Siedlung, die Interaktion mit Akteuren im
Umfeld und den angestrebten Lernprozess.
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Abbildung 7: Leitbild «Im Bethlehehm»

Respektierung der Privatsphére: Wir respektieren Individualitat und
Privatsphére unserer Bewohnerinnen und Bewohner.

Partnerschaftlicher Umgang: Unser Verhalten gegeniber den Be-
wohnern sowie gegeniber externen Ansprechgruppen und -perso-
nen ist partnerschaftlich.

Periodische Kontakte: Wir pflegen periodisch Kontakt mit der Be-
volkerung, den Bezirksbehérden und der Wohnbaugenossenschaft
Kissnacht.

Forderung von guter Nachbarschaft: Die Mehrgenerationensied-
lung WiB (Merkzeichen «Hof und Nischen») férdert Begegnungen
zwischen den Bewohnerinnen und Bewohnern verschiedener sozialer
Schichten und Kulturen. Mit der Raumgestaltung und mit periodi-
schen Anléassen schaffen wir die Basis fir ein gutnachbarschaftli-
ches Leben.

Forderung der Quartierintegration: Durch die Offnung des identitéts-
stiftenden Hofes fir die Allgemeinheit férdern wir die Integration des
Quartiers WiB in den wachsenden Bezirk Kissnacht, im Speziellen in
den Siedlungsraum Immensee.

Breites Mieterspektrum: Bei der Vermietung zielen wir auf ein breites
Mieterspektrum ab, insbesondere bevorzugen wir lokal verankerte
junge Familien sowie éltere, sozial denkende Paare und Personen, die
offen sind fir gemeinschaftliche und unterschiedliche Lebensformen
und Lebensstile.

Uberdurchschnittliche Dienstleistungen: Wir bieten Méglichkeiten
und Dienstleistungen, die das Ubliche Angebot Ubertreffen und es fir
Mieterinnen und Mieter einfacher machen, in wechselnden Lebens-
situationen spezifische Bedirfnisse mit ihrem Alltag in Ubereinstim-
mung zu bringen (Kinderhort, Jokerzimmer, Raum fir medizinische
Untersuchungen, Zentralwascherei, Restaurant, Betreuungsleistun-
gen, Bastelwerkstatt etc.)

Ausrichtung auf den Quartier- und Bezirksbedarf: Unsere Dienstleis-
tungen orientieren sich am Bedarf der Hauptzielgruppen im Quartier,
aber auch im Bezirk. Sie werden periodisch auf ihre Wirksamkeit und
Wirtschaftlichkeit Gberprift.

Ermdglichung von Lernprozessen: Mit dem Bauen in Etappen er-
mdglichen wir einen Lernprozess und die Anpassung an die sich
veradndernden Gegebenheiten innerhalb des Bezirks.
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Transparente Kommunikation: Wir kommunizieren ansprechgrup-
pengerecht und transparent.



Abbildung 6: Wohnungsmix und Zusatzrdume

Wohungsmix

3 Wohnungen 5.5 Zimmer 125 m?2

~

10 Wohnungen 4.5 Zimmer 102-109 m?2

20%

20 Wohnungen 3.5 Zimmer 75-95 m2

47 %

18 Wohnungen 2.5 Zimmer 53-66 m?

27 %

Total 51 Wohnungen

Zusatzraume

/ Hobbyrédume 32 m2
4 Studiowohnungen 25 m2
8 Jokerzimmer mit Bad 31 m2
13 Disponible Rdume 14-16 m2
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Innenansicht Bistro

3.2 Architektonisches Konzept

Das architektonische Konzept gewichtet die sozi-
alen Anliegen hoch und schafft mit dem Hof und
den vielfaltigen Gemeinschaftsrdumen die rdum-
lichen Voraussetzungen fir ein gutes nachbar-
schaftliches Zusammenleben. Es ist das einzige
Projekt aus dem Wettbewerb, das einen Teil des
Bestandes erhalt und die bestehenden Héfe des
Gymnasiums miteinbezieht. Mit dem erhaltenen
«Bethlehemhof» und seiner unverwechselbaren
Identitat entsteht in der 1. Etappe ein Quartierzen-
trum. Zusammen mit den weiteren Etappen bil-
det sich ein einmaliges Bauensemble, das Men-
schen aus dem Dorf und dem Bezirk anziehen
kann und einen wichtigen Beitrag zur Verknip-
fung der wachsenden Quartiere zwischen Immen-
see und Kissnacht leistet.

Da der Erhalt und Einbezug der Geb&audestruktur
sich auf die Kosten auswirken und die Nutzungs-
entwicklung einen sorgfaltigen Prozess erfordert,
stellt die SMB bei der Age Stiftung einen Antrag
fUr einen Entwicklungs- und Realisierungsbeitrag.
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3.3 Wohnungskonzept

Der Wohnungsspiegel umfasst einen grossen An-
teil an 2.5- und 3.5-Zimmer-Wohnungen. Die
4.5-Zimmer-Wohnungen sind eher klein geschnit-
ten, damit sie bezahlbar sind. Ergdnzend dazu gibt
es acht Jokerzimmer mit Bad, dreizehn disponible
Raume und zwei Hobbyrdume ohne Nasszelle. Das
Raumprogramm folgt dem Gedanken, die Wohnung
je nach Bedarf mit einem Zusatzraum vergréssern
oder wieder verkleinern zu kénnen. Die Jokerzim-
mer mit Bad kdnnen von Mietern mit bescheidenen
Ansprichen auch zum Wohnen genutzt werden. Ein
Jokerzimmer vermietet der VMB fix als Gastezim-
mer.

3.4 Zusatzangebote

Die Zusatzangebote zu den Wohnungen kénnen
zwei Typen zugeordnet werden: Die Nutzung der
Gemeinschaftsrdume Waschsalon, Sauna, Win-
tergarten, Werkstatt, Mehrzweckraum und Raum
der Stille ist im Mietpreis der Wohnungen inbe-
griffen. Die Dienstleistungen der Mission und der
Gewerbeflachen-Mieter sind fir die Bewohnen-
den kostenpflichtig.



Fiur die Missionare stehen Raumlichkeiten wie
eine Kapelle, Sakristei, Musikzimmer und Rdume
for die Pflege zur Verfigung. Am Infopoint, der
Dreh- und Angelpunkt fir die Anliegen der Mie-
terinnen und Mieter ist, wird voraussichtlich auch
der Verkauf vom Hofladen abgewickelt. Infopo-
int, Hofladen, Bistro und Lingerie werden von der
Geschéftsstelle des VMB betrieben. Der VMB ge-
winnt je eine Betreiberin fiUr eine Kindertages-
statte und eine Spielgruppe als Mieterinnen. Da-
mit stellt der Verein ein Entlastungsangebot fir
Familien sicher. Der Theatersaal, den der VMB
an das Gymnasium Immensee vermietet, wird in
das Siedlungsleben eingebunden und als Teil des
Kulturangebots auch Mieterinnen und Mieter so-
wie Externen zur Verfigung gestellt. Der VMB
bietet ein zukunftsorientiertes Mobilitdtsange-
bot an: Neben der reduzierten Anzahl Parkplatze
for Autos — die sogar weniger nachgefragt sind
als erwartet — bietet der Verein zwei Standplat-
ze fUr Elektromobile sowie Infrastruktur fUr Elek-
trobikes an.

3.5 Gastronomie

Das Bistro ist ein tragendes Angebot fUr das
Siedlungsleben. Es Ubernimmt eine doppelte
Funktion, weil es sowohl die Missionare verpflegt
als auch externe Gaste bewirtet. Die Entwicklung
des Konzepts stellt sich als Herausforderung dar.
Der VMB muss das Angebot vom Konkurrenzan-
gebot im Umfeld abgrenzen, ein wirtschaftlich
tragfahiges Konzept fir den Standort entwickeln
und ein geeignetes Gastro-Team einbinden.

Die Restaurants im Umfeld bieten traditionelle
Schweizer KUche, balkanische Spezialitaten und
mediterrane Kiche. Die Hélfte der Restaurants ist
nicht durchgehend gedffnet. Keines verfolgt einen
niederschwelligen Ansatz mit Selbstbedienung.
Hier setzt das Angebot an.

Das Bistro-Konzept umfasst fir den Vormittag
ein FrUhsticksbuffet mit Selbstbedienung, fir
den Mittag ein bedientes Buffet mit frischen Sa-
laten, Tagessuppe, finf MenUs inklusive Aktions-
menU aus Foodwaste und KindermenU sowie fur
den Abend zwei MenUs mit Suppe. Die Kiche
verwendet saisonale und regionale Produkte und
verarbeitet diese schonend.

Das Bistro-Team macht auch das Catering fir in-
terne und externe Anlasse im Mehrzweckraum,
im Bistro, im Hof, im Theatersaal oder fir private
Anlasse in den Wohnungen der Mieterinnen und
Mieter. Das Bistro ist unter der Woche von 7.30
bis 20 Uhr und am Wochenende bis 22 Uhr ge-
offnet.
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Im Bistro gibt es 68 Sitzplatze, auf dem Garten-
sitzplatz haben ca. 40 bis 50 Personen Platz. Im
Mehrzweckraum kdénnen Anldsse mit bis zu 80
Personen durchgefihrt werden.

3.6 Betreutes Wohnen

In den Sonderbauvorschriften ist festgehalten,
dass das Wohnkonzept nicht nur Alterswohnun-
gen und Betreutes Wohnen fir die Mitglieder des
Missionshauses, sondern auch fir umzugswillige
Senioren aus dem Bezirk KUssnacht vorsehen soll.
Mit dem Angebot soll eine Ergdnzung zu den be-
stehenden Alters- und Pflegeheimen geschaffen
werden.

Die SMB und der Bezirk planen auch die Option
eines Pflegeheims ein. In der kantonalen Planung
der Pflegeangebote wird mit der Zeit allerdings
klar, dass es im Bezirk kein weiteres konventionel-
les Pflegeheim braucht, sondern ergénzende An-
gebote in privater Umgebung. Die SMB hat mit den
Etappen genlgen Zeit und Spielraum, um auf die
veranderten Rahmenbedingungen zu reagieren.

Im Verlauf der Zeit definieren die SMB und der
Bezirk das Betreute Wohnen als hindernisfreie
Wohnungen, die mit Unterstitzung von ambulan-
ten Dienstleistungen das private Wohnen bis ins
hohe Alter erméglichen. Der VMB entwickelt mit
der Spitex einen 24h-Service fur die Missionare.

Zu den weiteren Gewerbe-Mietern, die das Woh-
nen im Alter unterstUtzen, zahlt eine Therapeu-
tin. Der VMB sucht zudem nach einer Arztpraxis.
Mit dem Bistro steht ein generationengemischter
Verpflegungsdienst zur Verfigung, der nieder-
schwellige soziale Kontakte erméglicht und zur
Einbindung der Siedlung in das Quartier- und Ge-
meindeleben beitragt.
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4 Planung, Nutzungsentwicklung

und Partizipation

Das Vorgehen der SMB zeugt vom starken Willen,
das Projekt mdglichst gut in das gewachsene und

wachsende Umfeld einzubetten.

Die an der Projektentwicklung beteiligten Perso-
nen bewegen sich dabei parallel auf drei Schie-
nen (Abbildung 8):

« Die erste Schiene ist die Projektentwicklung,
die auf BedUrfnisse des Bezirks und der Nach-
barn sowie auf verédnderte NutzungsbedUrf-
nisse seitens der Missionare eingehen muss.

« Die zweite Schiene ist die Nutzungsentwick-
lung, die ein tragfdhiges Konzept fir die Ei-
gennutzung durch die SMB und die Nachfrage
aus dem léndlichen Raum erfordert.

« Die dritte Schiene sind die Information und
Partizipation, mit denen die Ideen aus dem
Konzept vermittelt und interessierte Miete-
rinnen und Mieter fir die Wohnungen und die
Gewerbefldchen an- und eingebunden werden
sollen.

41 Projektentwicklung im dynamischen
Umfeld

Der VMB bewegt sich mit der Projektentwicklung
im Spannungsfeld der Bedirfnisse der Missions-
gesellschaft, des Bezirks, des Gymnasiums Im-
mensee und dem benachbarten Gewerbezentrum
Hohle Gasse AG.

Die Bedirfnisse der Missionsgesellschaft muUs-
sen mehrheitsfdhig umgesetzt werden, da die
Generalversammlung des VMB Uber Projektmei-
lensteine zum Projekt und zum Raumprogramm
abstimmt. Die BedUrfnisse des Bezirks sind zwar
Uber die Sonderbauvorschriften vorgegeben, ent-
wickeln sich aber insbesondere in Bezug auf das
Wohnen im Alter mit der Projektdauer weiter. Das
Gymnasium muss als Nutzerin von Infrastruktur
an seine neue Rolle herangefUhrt werden, nicht
mehr alleinige Mieterin des Theatersaals zu sein
und dafir gewonnen werden, sich an der Pla-
nung der gemeinsamen Einstellhalle zu beteiligen.
Auch die Hohle Gasse AG soll in das Mobilitats-
konzept eingebunden werden. Die Angestellten
des Gewerbezentrums sind zudem eine wichtige
Konsumzielgruppe fir die Dienstleistungen.
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Zur unerwarteten Herausforderung entwickelt sich
der Widerstand aus den eigenen Reihen gegen das
neue Mutterhaus. Trotz des grundséatzlichen Ge-
neralkapitel-Entscheids im Jahr 2013, die Wohn-
siedlung zu realisieren, reichen 28 Missionare
beim Bezirk eine Einsprache zum Gestaltungsplan
ein, als dieser im Jahr 2014 aufgelegt wird. Dies
fOhrt zu einem Planungsstopp, in dessen Rahmen
die SMB eine ldngere interne Grundsatzdiskussi-
on fUhrt. Zehn Missionare ziehen ihre Einsprache
zurick. Der Bezirk stellt bei der Prifung der Ein-
sprachen schliesslich fest, dass die Missionare gar
nicht einspracheberechtigt sind. Auch drei weite-
re Einsprachen, zwei davon aus der Nachbarschaft
und eine Einsprache aus der Gemeinde, werden
abgewiesen. Die Planung wird mit einer Verzége-
rung von einem Jahr unter verdnderten Rahmen-
bedingungen wieder aufgenommen.

Ergebnis des Planungsstopps ist eine Anpassung
des Projekts: Die vorgesehene Pflegeabteilung fir
die Missionare im Neubau wird in ein Geschoss
mit Kleinwohnungen umgeplant, dafur bleibt das
bisherige Pflegegeschoss im erhaltenen Teil des
Mutterhauses bestehen. Die Missionare dirfen
individuell entscheiden, ob sie im erhaltenen Teil
des Mutterhauses bleiben oder in eine Wohnung
im neuen Teil des Mutterhauses ziehen méchten.
Ende 2020 entscheidet sich ein Drittel der Missi-
onare zu zigeln. Zwei Drittel bleiben im alten Teil.
Als Folge davon stehen mehr Kleinwohnungen fir
Personen aus dem Bezirk zur Verfigung.

Wahrend der Planungszeit findet ein altersbe-
dingter Pachterwechsel beim landwirtschaftli-
chen Betrieb statt, der zur Missionsgesellschaft
gehdrt. Es entstehen Diskussionen Uber die Ein-
bindung des Betriebs in das Konzept «Im Beth-
lehem». Der Prozess der Entwicklung einer na-
turnahen, auf den Grundgedanken der Werte der
Pioniersiedlung abgestimmten Bewirtschaftung
des Betriebs lauft parallel. BedUrfnisse aus der
Siedlung kénnen und sollen aufgenommen und
wenn moéglich abgedeckt werden.
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Abbildung 8: Zeitliche Einordnung

Ausschreibung Wettbewerb
Wettbewerbsprojekte
Jurierung des Wettbewerbes
Entwicklung Nutzungskonzept

Besichtigungen Wohnprojekte (Uster
Brandstrasse, Generationenhaus Giesserei)

Auflage Gestaltungsplan
Einsprachen gegen Gestaltungsplan
Rickzug interne Einsprachen
Abweisung aller Einsprachen

Gestaltungsplan Missionshaus wird
rechtsgultig

Revidiertes Richtprojekt
Zwischennutzung des alten Missionsge-
baudes fir 2 Jahre durch minderjahrige
unbegleitete Asylsuchende

Grindung Quartierentwicklungsgruppe

Erste Diskussionen Vermietungskonzept

Verein Missionshaus Bethlehem geneh-
migt die Ausfihrungsplanung Etappe 1

Workshop mit dem Freundeskreis

Hoffest 1

Generalversammlung: grines Licht fur die
Baueingabe Etappe 1

Plakatausstellung an der Scheune

Besichtigung von Wohnsiedlungen
(Sunnige Hof, BEP Hoféacher)

Baueingabe

Vermietungsstrategie «Wohnen im
Bethlehem» wird verabschiedet

Hoffest 2

Start Plakatkampagne

Lancierung Website

Hoffest 3

Servicekonzept ist erarbeitet
Nutzungsreglemente wird verabschiedet
Ablauf Vermietung wird festgelegt
Start Vermietung im Netzwerk
Newsletter aktiv im Alter

Offnung der Vermietung

Letzte Etappe Vermietung

Erstbezug
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4.2 Integriertes Nutzungskonzept

Der VMB arbeitet das Nutzungskonzept nach Er-
teilung der Baubewilligung mit der Arbeitsgrup-
pe Quartierentwicklung aus. In der Arbeitsgruppe
sind die Geschéftsstelle und der Vorstand des Ver-
eins vertreten. Weitere Mitglieder sind eine Sozio-
login mit Erfahrung mit gemeinnitzigen Wohnpro-
jekten, der Bezirk Kissnacht sowie eine Vertreterin
des Freundschaftskreises SMB.

Das Nutzungskonzept wird von drei Grundgedan-
ken geprégt. Es sollen Synergien mit den bestehen-
den Strukturen und Kapazitdten des VMB genutzt
werden, damit bestehende Arbeitsplatze langfris-
tig gesichert werden kdnnen. Das Zusammenleben
in der Siedlung soll mit einem begegnungsférdern-
den Raumprogramm und gemeinschaftsférdern-
den Massnahmen unterstitzt werden. Und die Ei-
gentimerin méchte nahe an den Bedirfnissen der
Mieterinnen und Mietern dran sein.

Erkenntnisse zum Siedlungsleben
Weil das Rad nicht neu erfunden werden soll, be-
sichtigen die an der Projektentwicklung beteiligten

Abbildung 9: Aufgaben der Bereiche

Infopoint

Entgegennahme von Anfragen

Verkauf Hofladen

Abrechnungen fir Externe

Post/Pakete entgegennehmen
SchlisselUbergabe / Badgesystem
Administrative Hilfe (z.B. Briefe,
amtliche Formulare, Steuererklarung)
Vermittlung Fahrdienst (intern)
Unterstitzung bei der Organisation von
Kultur-/Freizeitanldssen

. Facility Management

Unterhalt

Technische Arbeiten

Technische Betreuung Zusatzrdume
(z.B. Joker, Sauna, Wintergarten, Kiche)
Garten

Technische Unterstitzung Kultur-/
Freizeitanlasse

Unterhalt Mobilitat (Elektrovelo,
Elektrostationen)
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Personen zweimal gemeinnitzige Wohnprojekte mit

dem Ziel, Erkenntnisse fUr das Gelingen des Sied-

lungslebens zu gewinnen. Nach den Besichtigun-
gen treffen die Projektbeteiligten drei Grundsatz-
entscheide:

« Die Pflege des Siedlungs- und Gemeinschafts-
lebens wird nicht mit der Anstellung einer
Drittperson abgedeckt, sondern mit dem be-
stehenden Team. Nach Bedarf wird externe Un-
terstUtzung herangezogen.

« Ein gemeinsamer Waschsalon tragt zum Sied-
lungsleben bei. Deshalb werden keine individu-
ellen Waschmaschinen in den Wohnungen ein-
gebaut, auch keine AnschliUsse.

e In das Raumprogramm wird eine Werkstatt in-
tegriert, die vom Facility Manager betreut und
von den Mieterinnen und Mietern semiprofes-
sionell genutzt werden kann.

Im Verlauf des Offnungsprozesses fiir Interessierte
wird das Nutzungskonzept von verschiedenen Sei-
ten in Frage gestellt. Einerseits werden Anspriche
angemeldet, eine eigene (Werte-) Gemeinschaft in
einem Gebéude in der Siedlung bilden zu kénnen.
Andererseits wird die Vermarktbarkeit von Woh-

. Hotellerie

Ferienabwesenheitsdienst (intern)
Wascheservice (intern/extern)
Reinigungsservice (intern)
Mahlzeitenservice (intern)
Catering (intern/extern)

Reinigung Gastezimmer (speziell verwaltete

Jokerzimmer)

Reinigungsservice
Sicherstellung wichtiger Anlasse
(z.B. Osterbrunch, Hoffest)

. Verwaltung SMB

Wohnungsvermietung
Entgegennahme von Anliegen zum
Mietverhaltnis

Informationsanlédsse: Updates zur Arealent-
wicklung, Auffrischung der «Arbeitsgruppen»
sowie des Jahresangebots an Kulturveranstal-

tungen




nungen ohne eigenem Waschturm und mit einer
reduzierten Zahl an Parkplatzen in Zweifel gezogen.
Der VMB entgegnet den Beeinflussungsversuchen
mit dem missionarischen Auftrag der SMB, einen
Ort des toleranten Zusammenlebens und der Ein-
fachheit zu schaffen, und nicht eine Plattform fUr
Gemeinschaftsprojekte und Ideen anderer zu sein.

Infopoint als Anlaufstelle

Von Anfang an ist vorgesehen, fir die Unterstit-
zung des Siedlungslebens einen Hauswart mit er-
weitertem Aufgabenspektrum einzusetzen. Der
VMB diskutiert lange das richtige Modell. Die An-
sétze aus den besichtigten Wohnsiedlungen, eine
Siedlungsassistenz im Teilzeitpensum anzustel-
len, Gberzeugen ihn nicht. Er entscheidet sich fir
ein Modell, das in die eigene Organisationsstruktur
eingebettet ist und grindet den Infopoint, der von
mehreren in der Geschéaftsstelle tdtigen Personen
betreut wird (Abbildung 9).

Der Infopoint ist widhrend den Arbeitszeiten per-
sonell besetzt und gewéhrleistet eine hohe Pra-
senz vor Ort. Hier laufen viele Aufgaben zusammen.
Verschiedene Personen aus den Bereichen Facili-
ty Management, Finanzen, Hauswirtschaft und
Verwaltung nehmen Anliegen entgegen. Sie fih-
ren Aufgaben aus, die teilweise in den Nebenkos-
ten zum Mietzins enthalten sind und teilweise nach
Aufwand verrechnet werden. Verschiedene Dienst-
leistungen werden nicht nur fir Mieterinnen und
Mieter, sondern auch fir Externe geleistet.

Bewirtschaftungsmodell

Die Vermietung und Bewirtschaftung der verschie-
denen Raumlichkeiten sowie die Bereitstellung von
Dienstleistungen wird in die Strukturen und Ablau-
fe des VMB eingebunden. Um nahe an den Miete-
rinnen und Mieter dran zu sein, entscheidet sich
der Verein, die Mieterbetreuung vor Ort selbst
wahrzunehmen. Nur die Liegenschaftenverwaltung
(Mietvertrage, Abrechnungen, etc.) wird an eine ex-
terne Firma vergeben.

Der VMB und die Verwaltung bestellen einen Sied-
lungsrat. Dieser nimmt Anliegen der Mieterinnen
und Mieter zum Siedlungsleben auf, behandelt
Fragen des Zusammenlebens zuhanden der Ver-
waltung und ist Anlaufstelle bei Streitféllen. Der
Siedlungsrat erhélt ein jéhrliches Budget fir die
Umsetzung von Massnahmen zugunsten des Sied-
lungslebens.

FUr die Bewirtschaftung gliedert der VMB das
Raumprogramm in verschiedene Raumtypen und
weist den unterschiedlichen Raumtypen Vermie-
tungs- und Bewirtschaftungsformen zu (Abbildung
10). Er erstellt zu diversen Rdumen Nutzungsregle-
mente.
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« Die Wohnungen werden individuell und un-
befristet vermietet. Der Infopoint nimmt An-
fragen entgegen. Die Reinigung der Wohnun-
gen erfolgt individuell durch die Mieterinnen
und Mieter oder wird bei Bedarf kostenpflich-
tig vom VMB Gbernommen.

e Zusatzrdume werden in private und halbpri-
vate Rdume aufgeteilt. Zu den privaten Zu-
satzrdumen zéhlen die Jokerzimmer und die
disponiblen Rdume. Diese werden unbefristet
vermietet und durch die Mieter individuell ge-
reinigt. Zusatzdienstleistungen gibt es nicht.

e Zu den halbprivaten Zusatzrdumen zahlen
das Géstezimmer, die Sauna und die Werk-
statt. Diese werden fUr eine bestimmte Zeit-
dauer vermietet oder zugénglich gemacht.
Fir die Nutzung gibt es Nutzungsreglemen-
te. Die Reservation erfolgt Gber den Infopoint
inklusive Abrechnung, Reinigung. Die Badge-
Ubergabe erfolgt am Infopoint.

« Die Gemeinschaftsrdume werden in funktio-
nale Rdume und Freizeitrdume aufgeteilt. Zu
den funktionalen Rdumen zéhlen der Wasch-
salon und die Trockenrdume. Deren Nutzung
ist im Mietzins inbegriffen. Es gibt Nutzungs-
regeln. Die Reinigung erfolgt professionell
und wird vom VMB organisiert.

e Zu den Freizeitrdumen zahlen die Dachgéar-
ten und der Gemeinschaftsraum mit Kiche.
Auch die Nutzung dieser Rdume ist im Miet-
zins enthalten. Fir die Rdume gibt es Nut-
zungsreglemente. Die Reinigung erfolgt pro-
fessionell und wird vom VMB organisiert.

« Die Gewerbeflachen werden in interne und
externe Flachen unterschieden. Zu den inter-
nen Gewerbeflachen zéhlen die vom VMB be-
triebenen Rdume. Die Dienstleistungen kon-
nen von den Mieterinnen gegen Bezahlung in
Anspruch genommen werden.

« Die externen Flachen werden an Gewerbe-
treibende vermietet. Die Reinigung wird von
diesen Ubernommen. Deren Dienstleistun-
gen kénnen von den Mietern gegen Bezah-
lung bezogen werden.

Forderung nachbarschaftliche Aktivitaten

Das Raumangebot «Im Bethlehem» 6ffnet viel
Spielraum fUr private, gemeinschaftliche und
offentlichkeitswirksame Aktivitdten. Die Eigen-
tUmerin vertritt die Haltung, dass sie die Infra-
strukturen sowie gute Rahmenbedingungen for
den Betrieb bereitstellt, die Bewohner die Rau-
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Abbildung 10: Raumprogramm, Dienstleistungen und Unterhalt

Zusatzraume

Gemeinschafts-

rdaume

Gewerbeflachen

- /\ /\ /\
Privat: Funktional: Freizeit: Extern: SMB:
- 1.5 Zimmer — Waschsalon — 2 Wintergérten - Arzt - Infopoint
—2.5 Zimmer — Trocknen — Kiche - Kita/Kiga - Bistro
- 3.5 Zimmer - Dispo — Gemeinschafts- - Massagepraxis - Lingerie
- 4.5 Zimmer raum - Grafikatelier
- 5.5 Zimmer - Podologie / Coiff.
- Hofladen
- Mobility
Individuelle Vermietung Individuelle Vermietung Im individuellen Mietzins enthalten - Gértnerei
(unbefristet) (unbefristet / tageweise)
Individuelle
Vermietung
Dienstleistung
Infopoint keine Reservations- Nutzungsregeln Nutzungsregeln Externes Eigenes
(Entgegen- system (App) inkl. Reinigung Aktivierung von Dienstleistungs- Dienstleistungs-
nahme von Schlisseliber- kollektiv genutz- angebot angebot
Anfragen) gabe, Abrech- ten Rdumen,
nung,Reinigung Reinigung
(Infopoint)
Unterhalt
Individuelle Individuelle Professionelle Professionelle Professionelle Professionelle Professionelle
Reinigung Reinigung Reinigung Reinigung Reinigung Reinigung Reinigung
(plus) (plus)

Im Mietzins (Nebenkosten) Nach Aufwand / Nutzung

me aber aus eigener Initiative nutzen und bespie-
len sollen. Dazu kénnen sie sich in Arbeitsgrup-
pen engagieren.

Der Infopoint unterstitzt die Bildung von Arbeits-
gruppen mit regelméssigen Mieterversammlun-
gen, bei denen Ideen gesammelt werden und In-
teressierte sich zusammenschliessen kénnen. Er
kommuniziert die Verfigbarkeit von Rdumen, die
auch von Externen genutzt werden kénnen, nach
aussen, und nutzt dazu die vorhandenen Kontak-
te im Bezirk sowie zum Quartierverein.

Der VMB richtet einen Kulturfonds fur die Finan-
zierung des Siedlungslebens ein, der, neben frei-
willigen Mieterbeitrdgen, vom Verein Missions-
haus Bethlehem unterstitzt wird. Der Fonds steht
dem Siedlungsrat fUr seine Aktivitdten zur Verfi-
gung. Der Rat legt einen partizipativ abgestUtzten
Mechanismus vor, wie er Uber die Mittel verfigt.
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4.3 Information und Partizipation

Das Wohnkonzept ist fir den landlichen Raum
nicht selbsterklarend und Senioren, die eine wich-
tige Zielgruppe sind, benétigen in der Regel einen
langeren Entscheidungsprozess fir einen Umzug.
Der VMB nutzt deshalb frih Gelegenheiten, die
Kernideen zu vermitteln und Interessierte zu in-
formieren und an das Projekt heranzufUhren. Die
Herausforderung in der Kommunikation besteht
darin, die Siedlung mit den Werten der SMB zu
prégen und das Projekt gleichzeitig soweit zu 6ff-
nen, dass es von sehr unterschiedlichen Zielgrup-
pen angenommen wird.

Hoffeste

Eine wichtige Rolle fUr die Bekanntmachung des
Projekts spielen die Hoffeste, die der VMB ab
2017 durchfUhrt. Das Hoffest-Konzept entwickelt
sich mit den Jahren weiter.



Das erste Fest wird kurz vor der Baueingabe
durchgefUhrt. Der VMB nutzt es dazu, die Pro-
jektidee zu vermitteln: wie kam es zum Projekt,
wie funktioniert das Wohnkonzept und welche In-
formationen zur Vermietung sind bereits bekannt.
Der Bezirksammann wirdigt das Projekt seitens
der &ffentlichen Hand. Als Rahmenprogramm or-
ganisiert der VMB Bier, Wurst und Kuchen sowie
Musik einer lokalen Musikgruppe. Das Publikum
setzt sich vorwiegend aus der lokalen Bevdlke-
rung und der SMB nahestehenden Kreisen zu-
sammen.

Beim zweiten Hoffest 2018 vermittelt die SMB
ihre Grundwerte fUr das Projekt und wie sich die-
se im Zusammenleben spiegeln sollen. Der Ver-
ein informiert wieder Uber die Vermietung. Die-
ses Mal wird ein interaktiver Teil eingebaut. Die
Gaste kénnen das Leitbild beurteilen, das Dienst-
leistungskonzept bewerten und Ideen fur das kul-
turelle Angebot einbringen. Anhand der RGckmel-
dungen validiert der VMB das Angebot, Gberprift
die Vermietungskriterien und diskutiert ein Kon-
fliktmanagement. Auch bei diesem Hoffest ist
das Publikum gepragt von bekannten Gesichtern.

Beim dritten Hoffest im Jahr 2019 findet eine Off-
nung fir ein breites Zielpublikum statt. Das Fest
dauert wahrend des ganzen Tages. Die Mission
stellt das Essen nicht mehr selbst bereit, sondern
organisiert ein internationales Buffet. Uber den
Tag verteilt spielen Bands aus unterschiedlichen
Stilrichtungen und Nationen. Dank einem Wett-
bewerb zur Baustellenwandbemalung, der sich
an Kinder richtet, sind viele Familien anwesend.
Diverse Interessentinnen und Interessenten, die
teilweise von weit entfernt anreisen, besichtigen
den Ort und stellen sich der Geschéaftsstelle vor.

Im Jahr 2020 kann das geplante Hoffest mit Bau-
stellenbesichtigung wegen der Bestimmungen
zum Schutz vor Corona nicht durchgefGhrt wer-
den. Der VMB organisiert nur individuelle Fih-
rungen fur Wohnungsinteressenten. Wegen den
Schutzbestimmungen kann auch der geplante
Empfangs-Apéro fir die Mieterinnen und Mietern
vor dem Bezug der Siedlung nicht stattfinden.

Plakatkampagne

Die offizielle Vermarktung der Siedlung wird mit
einer Website und einer Plakatkampagne voran-
getrieben. Die Plakatkampagne verfolgt die Idee,
nach Wohnpionieren zu suchen. Dazu werden drei
Bildsujets ausgewahlt, die unterschiedliche Ge-
nerationen repréasentieren. Nach lédngeren inter-
nen Diskussionen werden die Bilder zugunsten
von mehr Diversitdt nochmals angepasst: auf ei-
nem Sujet ist nun eine Familie mit Migrationshin-
tergrund abgebildet. Dieses Sujet soll den multi-
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kulturellen Aspekt wiedergeben und dazu fUhren,
dass sich Personen aus anderen Kulturen ange-
sprochen fUhlen. Die Plakate werden vor allem an
Bahnhoéfen und bei der Baustelle, teilweise auch
mobil, aufgehéngt.

Ergédnzend zu den Werbe-Plakaten héngt der
VMB vor Ort grosse Informationstafeln zur Sied-
lung an der Strasse und an der Baustellenwand
auf. Diese informieren Passanten und Passan-
tinnen auf niederschwellige Weise Uber das Pro-
jekt.

Medien

Der VMB informiert die Medien mit Mitteilungen
bei Meilensteinen. Dazwischen kommen die Lo-
kalmedien und das SRF Regionaljournal auf den
Verein zu, um Geschichten Uber das Projekt zu
schreiben. Ergédnzend dazu organisiert der VMB
verschiedene Vortrdge zum Projekt in Kissnacht,
unter anderem beim Verein «Aktiv im Alter».

Ein wichtiges Kommunikationsinstrument ist eine
Interessensliste, die nach der Initilerung erster
Kommunikationsmassnahmen aufgebaut wird.
Anfangs werden Adressen von Interessierten mit
aufgelegten Listen gesammelt. Wer eingetragen
ist, erhédlt per Post oder E-Mail weitere Informati-
onen zum Projekt.

Der Postversand wird gemacht, damit auch alte-
re Personen gut erreicht werden. Nachdem die
Website online geht, wird die Interessensliste mit
einem Newsletter zusammengefihrt, fir den sich
Interessierte Uber ein Online-Formular anmelden
kénnen. Mit der Zeit wird die postalische Kommu-
nikation immer mehr von der digitalen Kommuni-
kation abgeldst.

Die erste Ausschreibungsrunde fir die Wohnun-
gen erfolgt nur unter den Newsletter-Abonnen-
ten. Allein diese Runde reicht aus, fast die Halfte
der Wohnungen zu vermieten. Erst zum Schluss
schaltet der VMB konventionelle Inserate auf den
Internetportalen. Mit diesen sucht er vor allem
Mieterinnen und Mieter fir die grésseren Fami-
lienwohnungen.

Partizipative Aussenraumgestaltung

Als partizipatives Element der Wohnraument-
wicklung gestaltet der VMB die Hof- und Spielbe-
reiche zusammen mit kinftigen Bewohnern und
Kindern der Siedlung und der Umgebung. Er bin-
det den Bezirk und das Gymnasium in die Parti-
zipation ein. Als Zeitpunkt wahlt der Verein den
Spatsommer nach Bezug der Wohnungen im Jahr
2021, damit sich die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner eingelebt haben und es klarer ist, was die Be-
dUrfnisse zur Nutzung des Freiraums sind.
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5 Vermietung

Die SMB mochte mit der Wohnsiedlung «Im Bethlehem» bestimmten Ziel-
gruppen ein Zuhause geben und ihnen alltagstaugliche Dienstleistun-

gen zur Verfugung stellen. Das Erreichen der Zielgruppen fur die Wohnun-
gen Uberlasst der VMB nicht dem Zufall, sondern steuert es mit einem
getakteten Vermietungsablauf und den bereits beschriebenen zielgrup-
penspezifischen Informationsmassnahmen, basierend auf einem Vermie-
tungskonzept und von Vermietungskriterien. Auf passende Mieter fUr die
Gewerbeflachen geht der Verein proaktiv zu.

5.1 Vermietungsablauf Gewerbe

Der VMB machte sich rasch ein Bild der Anker-
nutzungen, die er in der Siedlung haben méchte.

Die Gastronomie und Lingerie entwickelt er aus
dem bestehenden Betrieb weiter. Als Partner fir
die Pflegeangebote geht er auf die &rtliche Spitex
zu und entwickelt mit ihr das Betreuungs-Konzept
fUr die pflegebedirftigen Missionare.

Um attraktiv fUr Familien zu sein, sucht der VMB
eine Kinderbetreuung. Er geht auf das Chinder-
huus in KUssnacht zu, das seine Angebote Uber
mehrere Liegenschaften verteilt betreibt, und bie-
tet ihm einen attraktiven Mietvertrag fir ein kon-
solidiertes Angebot an. Der VMB macht Zuge-
stdndnisse bei der Miete, da ihm dieses Angebot
sehr wichtig ist. Die Spielgruppe ist bereits auf
dem Geladnde und wird umgesiedelt.

Die Ubrigen Mieter, zu denen unter anderem The-
rapeuten zahlen, kommen von sich aus auf den
VMB zu. Sie fUhlen sich vom Konzept der Sied-
lung angesprochen.

5.2 Vermietungskonzept Wohnungen

Das Vermietungskonzept fir die Wohnungen ori-
entiert sich am Leitbild «Im Bethlehem». Inner-
halb der Siedlung wird ein ausgewogener Mieter-
mix angestrebt. Einseitige Mehrheiten sollen in
der Siedlung und in den einzelnen Hausern ver-
mieden werden.

Der Mietzins basiert auf einer Kostenmiete. Da-

raus leiten sich unterschiedliche, durch Woh-
nungsgrésse, Ausbaustandard und Lage der
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Wohnung gesteuerte Mietpreise ab. Als Ver-
gleichsgrundlage dienen die Mieten von preis-
glUnstigen Wohnbautrégern in der Region.

Bei einem Teil der Wohnungen werden die Mie-
ten so angesetzt, dass der maximale Mietzins die
Vorgaben des Bezirks Kissnacht fir Beziger von
Mietzinsbeitrdgen (Sozialhilfeempfénger) erfillt.
Die entsprechenden Mieter werden vom Bezirk
vermittelt.

Die Wohnungsmieten werden so kalkuliert, dass
Wohnungen mit zusétzlichen Qualitdten einen
Zuschlag erhalten, was es erlaubt, andere Woh-
nungen zusétzlich zu verginstigen. Dadurch wird
Spielraum fur Transferzahlungen zwischen Mie-
tern mit tiefen und hohen Einkommen und Ver-
mdogen geschaffen. Die Verwaltung hat auch die
Méglichkeit von Finanzierungen durch zeitlich be-
schrénkte Mietzinsreduktionen.

Vermietungskriterien Wohnungen

Zur Umsetzung der gewinschten Mischung wer-
den die Bewerbungen von Wohnungsinteressen-
ten nach verschiedenen Kriterien beurteilt. Ein
ausgewogener Mix wird zu Alter, Haushaltsform,
finanzielle Méglichkeiten und Migrationshinter-
grund angestrebt. Zu den hoch gewichteten Um-
zugsgrunden zéhlen die Rickkehr nach Kissnacht
bzw. Immensee, der Umzug innerhalb des Bezirks
oder fUr das Wohnen im Alter, das Interesse und
Engagement fur nachbarschaftliche Wohnformen,
geringere Chancen auf dem Wohnungsmarkt, Be-
treuungsbedarf oder finanzielle Grinde.

Die Grundlage der Vermietung bildet der be-
schriebene Mietermix. Bestehende Mieter, die
kinftig in eine andere Wohnung wechseln méch-
ten, erhalten bei Wohnungsausschreibungen den



Punithavathy Rajeswaran,
Mitarbeiterin und Mieterin

Was interessiert Sie besonders an der Arbeit

in der Wohnsiedlung?

Es freut mich sehr, dass ich fir die Mitglieder des
Missionshauses arbeiten und auch hier wohnen
kann. Der Vorteil ist, dass ich einen sehr kurzen
Weg zur Arbeit habe und auch schnell wieder zu-
hause bei den Kindern bin. Fir die Kinder ist es
toll, dass ich in der N&he arbeite.

Louis Dober, Mieter

Was war der wichtigste Zuzugsgrund?

In bin hierher gezogen, weil in der Siedlung alles
abgedeckt ist, zum Beispiel das Essen, die Reini-
gung und die Gespréche mit den Patres.
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Statistiken

Anzahl vermietete Wohnungen Altersgruppen im Vergleich Altersgruppen nach
zum Bezirk Bewerbungsrunden
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Abbildung 11: Anzahl vermietete Wohnungen nach Abbildung 12: Altersgruppen bei der Erstvermietung im Vergleich zum Bezirk und
Bewerbungsrunde (n=53) nach Bewerbungsrunde (Im Bethlehem: n=95, Kissnacht: n=13'300)
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Abbildung 13: Einkommen in Kategorien (n=53) Abbildung 14: Saldo nach Zimmerzahl und vermietete Wohnungen
nach Bewerbungsrunde (n=53)
Nationalitaten im Vergleich Nationalitaten nach
zum Bezirk Bewerbungsrunde
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Abbildung 15: Nationalitat in der Siedlung, verglichen mit dem Bezirk und nach
Bewerbungsrunde (Im Bethlehem: n=73, Kissnacht: n=13'324)
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Vorrang vor Neumietern. Die Méglichkeit zum
siedlungsinternen Wohnungswechsel bei veran-
derten BedUrfnissen wird zugunsten einer opti-
maleren Wohnungsbelegung aktiv kommuniziert
und geférdert. Bei Jokerzimmern und disponiblen
Raumen haben eigene Mieter Vorrang gegeniber
externen Mietinteressenten.

Vermietungsablauf

Die Erstvermietung wird etappiert durchgefihrt.
Die erste Vermietungsrunde wird exklusiv innerhalb
der Interessensliste durchgefihrt. In einer zweiten
Runde wird die Ausschreibung fir alle ge&ffnet. Fir
eine dritte Runde werden etwa zehn Prozent der
Wohnungen zurickgehalten. Diese werden wenige
Monate vor dem Bezugstermin freigegeben.

Ziel ist es, mit der ersten Runde Senioren und lo-
kal Verankerte besonders gut zu erreichen. Mit
der zweiten Runde soll ein breites Spektrum an
Interessierten angesprochen werden und mit der
dritten Runde sollen Personen die kurzfristig su-
chen eine Mdglichkeit erhalten (Abbildung 16).

5.3 Vermietungsergebnis

Auf den Bewerbungsformularen fir die Wohnun-
gen missen die Interessenten diverse Angaben
zum Haushalt, zu den Umzugsgrinden und ih-
rem Interesse am Gemeinschaftsleben machen.
Zur Bewerbung zéhlt auch das Einverstandnis mit
dem Leitbild der SMB.

Anhand der Bewerbungsformulare kann ausgewer-
tet werden, welche Zielgruppen in welcher Bewer-
bungsrunde erreicht worden sind und somit nach-
gewiesen werden, ob die erwinschten Zielgruppen
erreicht worden sind. In der ersten Bewerbungs-
runde werden 19 Wohnungen vermietet, in der
zweiten Runde 27 Wohnungen und in der dritten
Runde sieben Wohnungen (Abbildung 11). Darunter
sind auch einige Mietvertrage fir Jokerzimmer und
Hobbyrdume.

Sozio-demografische Aspekte

Das Ziel der Altersmischung mit einem Fokus auf
Senioren wird erreicht. Verglichen mit der Zu-
sammensetzung der Bevélkerung im Bezirk Kiss-
nacht wohnen «Im Bethlehem» verhaltnismés-
sig gleichviele Kinder und junge Erwachsen, etwas
mehr Uber 65-Jahrige und etwas weniger Perso-
nen in der mittleren Altersgruppe (Abbildung 12).
Wie erwartet gibt es deutliche Unterschiede zwi-
schen den Bewerbungsrunden: in der ersten Run-
de bewerben sich sehr viele 65- bis 79-Jahrige
und Uber 80-Jahrige, aber kaum junge Erwachse-
ne. In der zweiten Runde ziehen junge Erwachse-
ne nach, 65- bis 79-Jahrige sind ebenfalls noch
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gut vertreten. In der dritten Runde mit der Ubri-
gen Handvoll vor allem grésserer Wohnungen be-
werben sich insbesondere Familien.

Die Zielgruppe der Personen mit bescheidenen
Budgets wird erreicht, unter gleichzeitiger Wah-
rung einer breiten sozialen Mischung. Fast jeder
sechste Haushalt verfugt Uber kein Einkommen,
was etwa dem Anteil an Wohnungen entspricht,
der an Sozialhilfeempfanger vermietet wird (Ab-
bildung 13). Darunter sind viele Familien. Knapp
die Halfte der Haushalte verfigt Uber ein tiefes
Einkommen. Dazu zdhlen Einpersonenhaushal-
te mit weniger als 5000 Franken und Mehrper-
sonenhaushalte mit weniger als 7000 Franken
Haushaltseinkommen. In dieser Kategorie sind
Uberdurchschnittlich viele Senioren vertreten. In
den Ubrigen Wohnungen verfigen die Mieterin-
nen und Mieter Uber normale bis héhere Einkom-
men.

Mit der Erstvermietung tragt die SMB zur Re-
duktion des Wohnfldchenverbrauchs bei: Ein
Vergleich der vorherigen und jetzigen Wohnung
zeigt, dass die Umzige der Senioren zu einer Ein-
sparung von 22 Zimmer und die Zuzige der Jin-
geren zu einem Zusatzbedarf von zwdlf Zimmer
fohrt. Im Saldo wird der Wohnraumbedarf um 10
Zimmer oder gut drei Wohnungen reduziert (Ab-
bildung 14).

Erwartungsgemass werden in der ersten Bewer-
bungsrunden vor allem 2.5- und 3.5-Zimmer-
Wohnungen vermietet. Die grésseren Wohnungen
sowie die Jokerzimmer interessieren vor allem in
den weiteren Bewerbungsrunden (Abbildung 14).

Das Ziel, eine multikulturell gemischte Bewohner-
schaft zu erreichen, wird mit der Erstvermietung
gut erreicht. Uber vierzig Prozent der Mieterin-
nen und Mieter haben eine auslandische Nationa-
litat, verglichen mit einem Viertel der Bevélkerung
von Kissnacht (Abbildung 15). Der Anteil Perso-
nen mit ausldndischem Pass ist in der zweiten
und dritten Runde héher als in der ersten Runde.

Umzugsgriinde

Die Zielgruppen der Siedlung werden auch Uber
ihre Umzugsgrinde definiert. Mit der Erstvermie-
tung erreicht der VMB sowohl Rickkehrer in den
Bezirk als auch UmzUger innerhalb des Bezirks in
allen Altersgruppen. Die bezirksinternen Umzuiger
sind wie erwartet in der ersten Bewerbungsrunde
am stérks-ten vertreten (Abbildung 17).

Insgesamt ziehen sechs Uber 80-jahrige Perso-
nen ein, der alteste Mieter ist 89 Jahre alt. Die
Halfte der Uber 80-Jahrigen wohnte vorher im
Bezirk, die andere Halfte in der Region. Die Um-
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zugsgrinde werden im Bewerbungsformular mit
einem offenen Textfeld erfasst, also nicht Gber
vorgegebene Antwortoptionen. Fast die Half-
te aller Mieterinnen und Mieter gibt das Inter-
esse am Generationenwohnen an. Ein mangeln-
des Angebot auf dem Wohnungsmarkt, zu hohe
Wohnkosten am bisherigen Ort oder eine (an-
stehende) Wohnungskindigung ist fir ein Drit-
tel ein Grund fir den Wohnungswechsel (Abbil-
dung 18).

Engagement fir das Siedlungsleben

Im Bewerbungsformular missen die Interessen-
ten angeben, ob sie sich fUr die Mitarbeit in ei-
ner Arbeitsgruppe interessieren und bereit sind,
einen freiwilligen Beitrag an den Kulturfonds zu
leisten. Etwa die Hélfte gibt an, sich in einer Ar-
beitsgruppe engagieren zu wollen und etwa 20
Prozent sind bereit, in den Kulturfonds einzu-
zahlen (Abbildung 19). Damit bestehen gute Vo-
raussetzungen fUr das Siedlungsleben. Das In-
teresse an den Arbeitsgruppen ist bei Personen
im Erwerbsalter etwas héher als bei Senioren.
Daflr sind Senioren eher bereit, in den Kultur-
fonds einzuzahlen.

Jokerzimmer

Da es in der Region kein Angebot an Joker-
zimmer und somit keine Referenzwerte fUr die
Vermietung gibt, ist bis zum Vermietungsstart
unklar, ob das Angebot von der landlichen Be-
volkerung angenommen wird. Allféllige Sorgen
sind jedoch unbegrindet. Sowohl die Joker-
zimmer also auch Dispordume werden gut ver-
mietet. Die Jokerzimmer (mit Nasszelle) werden
nicht als Zusatzzimmer, sondern als Kleinwoh-
nungen gemietet. Zwei Personen wohnen stén-
dig in einem Jokerzimmer, eine Person nutzt es
zum Wochenaufenthalt. Die Dispordume wer-
den vorwiegend als Hobbyraum genutzt. Zwei
werden von Personen gemietet, die nicht in der
Siedlung wohnen, sondern hier ihrem Hobby re-
spektive einer selbstdndigen Tatigkeit nach-
gehen. Erste Buchungen fir das Gastezimmer
werden bereits vor dem Bezug gemacht.

Dienstleistungen

Die Bewerberinnen und Bewerber kénnen auf
dem Anmeldebogen ihre Praferenzen zu den
Dienstleistungen angeben. Fast die Hélfte inte-
ressiert sich fir das Bistro und den Hofladen,
letzterer findet bei Senioren einen noch gros-
seren Anklang als bei Personen im Erwerbsal-
ter. An der Reinigung und Lingerie zeigt knapp
ein Drittel Interesse. Das Interesse der Senio-
ren ist grésser als der Jingeren. Mahlzeiten und
Betreuung finden bei einem Finftel Anklang, so-
wohl in Form der Kinder- als auch der Altersbe-
treuung (Abbildung 20). Aus dem Interesse kann
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allerdings kein Ruckschluss auf den Konsum ge-
macht werden. Wie stark die Nachfrage tatséach-
lich sein wird, zeigt sich im Betrieb.

Absprunggrinde

Von den insgesamt 58 bei der Liegenschaftsver-
waltung eingegangenen Bewerbungen werden 7
Bewerbungen nicht bericksichtigt: Die meisten
ziehen ihre Bewerbung selbst zurick, bei weni-
gen entscheidet sich der VMB gegen das Miet-
verhéltnis. Rickzugsgrinde sind vor allem an-
dere Wohnungsangebote. Nur eine altere Frau
zieht ihre Bewerbung nach langerer Bedenkzeit
zurUck und bleibt doch am alten Ort wohnen.

Abbildung 16: Vermietungsprozess

Ablauf des Vermietungsprozess
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Statistiken

Zuzugsregion
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Abbildung 17: Letzter Wohnort der Mieterinnen

und Mieter (n=71)
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Abbildung 18: Umzugsgrinde der Mieterinnen und Mieter

(Mehrfachantworten méglich, n=53)
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Abbildung 19: Interesse an Arbeitsgruppen und Bereitschaft zum Beitrag
an den Kulturfonds (n=52)
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Abbildung 20: Interesse an den Angeboten (n=53)
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6 Erkenntnisse

Aus dem Projekt «Im Bethlehem» kann viel darUber gelernt werden,
wie alternative Wohnprojekte im landlichen Raum realisiert

werden kénnen. Die Erkenntnisse werden in den folgenden Kapiteln
aus unterschiedlichen Perspektiven dargestellt.

Der Ruckblick der SMB basiert auf einer Ein-
schatzung von Josef Meili, Generaloberer der
SMB. Die Erkenntnisse des Bezirks stiUtzen sich
auf ein Interview mit Petra Gamma, Bezirksratin
und Sozialvorsteherin, und Jeanette Stalder Muff,
Abteilungsleiterin Soziales und Gesellschaft. Die
Erkenntnisse zur Projektentwicklung sind das Er-
gebnis aus Diskussionen, welche die an der Ent-
wicklung beteiligten Personen im Rahmen der
Dokumentation gefUhrt haben.

6.1 Rickblick der SMB

FUr die SMB ist die Siedlung «Im Bethlehem» ein
missionarisches Projekt, das ihren Zielsetzungen
entspricht. Es verwirklicht den sozialen Auftrag,
der mit dem Auftrag zur Verkindigung der frohen
Botschaft wesentlich verbunden ist.

So wie die SMB in anderen Landern soziale Pro-
jekte (Schulen, Spitéler, etc.) aufbaute, ist «Im
Bethlehem» ein Projekt in der Heimat, das dem
sozialen Auftrag der SMB dient. Konkret heisst
dies, Generationenwohnungen und sozialvertrag-
liche Wohnungen zu bauen, um vor allem der jun-
gen und der alteren Generation aus dem Bezirk
KUssnacht die Méglichkeit zu geben, in ihrer an-
gestammten Heimat bleiben zu kénnen. Insofern
ist «Im Bethlehem» ein Vermachtnis der SMB in
der Schweiz, so wie es dhnliche Vermachtnisse in
den Einsatzgebieten Asien (Berufsmittelschule in
Taiwan), Afrika (Aufbau von Gemeinwesen in Sim-
babwe) und Lateinamerika (Aufbau von Zentren
fUr Friedensarbeit in Kolumbien) gibt.

Ob das Projekt «Im Bethlehem» ein einmaliges
Projekt bleibt, lasst sich schwer voraussagen.
Das Projekt ist eine Antwort auf die lokalen Be-
dirfnisse der Bevdlkerung im Umfeld von KUss-
nacht am Rigi. Die SMB-Zielsetzungen geben vor,
dass Projekte immer eine Antwort auf BeduUrf-
nisse sind. Falls sich andernorts entsprechende
Bedurfnisse ergeben, kann sich die SMB vorstel-
len, darauf zu reagieren. Dies geschah in frihe-
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ren Zeiten im Zusammenhang mit dem Gymna-
sium, z.B. mit der Errichtung von Pro-Gymnasien
in der Ostschweiz (Rebstein) oder in der West-
schweiz (Torry Fribourg).

Der grosste Erfolg der SMB fUr ein Projekt ist die
gelungene Antwort auf ein soziales BedUrfnis der
lokalen Umgebung. «Im Bethlehem» ist ein Aus-
druck ihrer Flexibilitdt, nicht nur in anderen Lén-
dern, sondern auch in ihrer Heimat Antwort ge-
ben zu kénnen.

Der spannendste Aspekt des Projekts «Im Beth-
lehem» ist fUr die SMB die Wahrung des Namens
«Bethlehem». Die Bezeichnung trégt die Grundidee
der SMB sowohl in den Gebauden als auch in den
Wohnformen und Wohngemeinschaften weiter, un-
abhéngig davon, wie viele Mitglieder die SMB hat.
Die Mission wirde auch bei kinftigen Projekten in
gleicher Weise vorgehen, weil «Im Bethlehem» ih-
ren Grundprinzipien voll und ganz entspricht.

6.2 Erkenntnisse des Bezirks

Die Siedlung «Im Bethlehem» hat einen wegwei-
senden Charakter fir den Bezirk. Die Generatio-
nenmischung, die Mischung von Schweizern und
Auslandern, von Jung und Alt, von Sozialhilfebe-
zigern und gut Situierten, dazu die mdglichen
ambulanten Leistungen in der Pflege durch die
ortliche Spitex, das Angebot von Hausdiensten,
die Ansiedlung der Kindertagesstatte und der
Spielgruppe im selben Quartier — dies alles in ei-
ner Siedlung ist neu fur Kissnacht.

Im Bezirk gab es kaum kritische Stimmen zum
Projekt, sondern immer wohlwollende Ausserun-
gen. Man fragte sich gespannt, wie die SMB die-
se Ziele der Durchmischung erreichen wirde. Die
Leitung der Spitex stellte sich die Frage nach den
operativen Auswirkungen bei ihrem Engagement
in dieser Siedlung. Seitens der Abteilung Sozia-
les und Gesellschaft stellte sich eine vorsichtige
Freude auf die zu erwartenden Méglichkeiten ein.



Das Projekt steht im Bezug zu aktuellen Fragen
im Bezirk: In der Erarbeitung des rdumlichen Ent-
wicklungskonzeptes werden grundséatzliche Be-
dirfnisse diskutiert. Nach der Entwicklung von
grossen Bauprojekten, die in der Vergangenheit
vor allem kommerzielle Ziele verfolgt haben, zeigt
sich heute ein Bedurfnis nach mehr Qualitat. «Im
Bethlehem» kann einen leitenden Charakter ha-
ben und zum Vorzeigeprojekt werden. Abteilungs-
intern wird beim Ressort Soziales und Gesell-
schaft im Bezirksprojekt «Zusammen ins Alter»
Uberlegt, wie die Erfahrungen aus «Im Bethle-
hem» genutzt werden kénnen, um andere Sied-
lungsentwicklungen zu animieren.

Der Bezirk hatte eigentlich keine Erwartungshal-
tung an das Projekt, sondern war gespannt auf
die Entwicklung der Siedlung. Seitens des Res-
sorts Soziales und Gesellschaft wurden die Er-
wartungen mit der Vermietung von Wohnungen
Uber den Bezirk an Sozialhilfebeziger bereits er-
follt, aber auch mit der vorgesehenen partizipa-
tiven Umgebungsgestaltung. Leider konnte die
gute und innovative Idee von Kissnachter Initi-
antinnen fir einen Begegnungsraum fir Arbeit
und Kultur nicht realisiert werden. Mitglieder der
SMB-Gemeinschaft bekundeten grosse Beden-
ken wegen der dadurch entstehenden Unruhe
und Umtriebe.

Der Bezirk freut sich auf die weitere Entwick-
lung des Quartiers, um in spéateren Etappen wie-
der Wohnungen in einer guten gesellschaftlichen
Durchmischung mieten zu kénnen. Erwinscht
waren auch Rdume fir eine autonome Nutzung
durch Jugendliche. Zudem gibt es Interesse an
geschiUtzten Wohnsituationen und Arbeitsplatzen
fUr handicapierte Menschen oder Demenz-Tages-
statten.

Es ist dem Bezirk wichtig, in guter Verbindung zu
bleiben. Er schatzt die Méglichkeit sehr, dass mit
der SMB visionar weitergearbeitet werden kann.
Er wirde es sehr begrissen, wenn die Behdérden,
Amter und Kommissionen die Méglichkeit erhal-
ten, sich ein Bild Uber das Projekt, die Chancen
und Mdéglichkeiten, aber auch den Prozess zu ma-
chen. Der ganze Bezirk soll von den Erkenntnis-
sen aus dem Projekt profitieren kénnen. So kén-
nen die Behérden in ihrer Wahrnehmung starker
auf gesamtgesellschaftliche Themen sensibilisiert
werden.

Der Bezirk fUhlte sich sowohl im bautechnischen
als auch im gesellschaftlichen Bereich gut invol-
viert. Es gab gute Erfahrungen, wie Neuentwick-
lungen angegangen werden kénnen.
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6.3 Erkenntnisse der Projektentwicklung

Die enge Einbindung des Bezirks schaffte
Vertrauen

Die frihe Einbindung des Bezirks in die verschie-
denen Gremien erwies sich als vorteilhaft fir die
gesamte Projektentwicklung. Die Mitarbeit im
Wettbewerbsgremium sowie die Kontakte und
enge Zusammenarbeit in der Phase der Entwick-
lung des Gestaltungsplanes und der Baueingabe
fOhrten zu sinnvollen eigentimerverbindlichen
Vorgaben in den Sonderbauvorschriften und zum
guten Sachverstandnis der Behdrde im Baubewil-
ligungsverfahren.

Die enge Zusammenarbeit zwischen der SMB und
dem Bezirk fUhrte auch dazu, dass der Bezirk die
Prozesskontinuitdt bei den Personen héher ge-
wichtete als die Funktionen: So blieb beispiels-
weise der ehemalige Bezirksammann weiterhin in
den Kommissionen involviert, auch nachdem der
neue Bezirksammann gewéahlt wurde.

«Ilm Bethlehem» ist Zuhause und
missionarisches Projekt der SMB

Mit dem Projekt «Im Bethlehem» realisiert die
SMB nicht einfach eine Wohnsiedlung, sondern
das neue Mutterhaus fir die Missionare und ein
gemeinnitziges Projekt. Es brauchte Zeit und
Diskussionen, bis die Missionare das Projekt als
neues Zuhause und als missionarisches Projekt
annahmen.

Bei der Positionierung des Projekts in der Offent-
lichkeit bewegte sich der VMB auf einer Gratwan-
derung zwischen einer prézisen Positionierung
mit den missionarischen Werten und einer Off-
nung fir unterschiedliche Zielgruppen. Die univer-
sellen Grundwerte aus dem Leitbild wurden von
den Wohnungsbewerbern sehr gut angenommen.

Neue Wohnformen sind im landlichen Raum
nachgefragt

Die SMB ging mit dem Wohnkonzept auch ein Ri-
siko ein: Weil urbane Wohnkonzepte im Kanton
Schwyz nicht erprobt sind, gab es keine Refe-
renzwerte fUr die Vermietung und Akzeptanz des
Angebots. In diesem Sinne leistete «Im Bethle-
hem» Pionierarbeit.

Die Erstvermietung bewies, dass gerade das Ge-
meinschaftskonzept gesucht wurde und die Joker-
und Dispordume fir unterschiedliche Nutzungs-
zwecke nachgefragt waren. Damit zeigt sich, dass
das Bedirfnis nach Gemeinschaft im Wohnum-
feld und neuen Wohnformen im lédndlichen Raum
vorhanden ist.
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FUr die alternativen Pflegeangebote brauchte

es Zeit und offene Partner

Das Projekt 16ste im Bezirk eine Diskussion um
ergédnzende Angebote fUr das Wohnen im Alter
aus. Im Verlauf der Zeit entwickelt sich das gan-
ze Umfeld: Der Bezirk rickte vom konventionellen
Pflegeangebot ab. Die Spitex entwickelte fir die
Mission ein neues Angebot. Hilfreich war, dass
der Bezirk fir alle Themen empfénglich und offen
war. Die Option mit der Realisierung eines Pflege-
heims in einer weiteren Etappe bot der Diskussi-
on genlgend Zeit und Raum.

Die Entwicklung der gewinschten Ankernut-
zungen erforderte Fingerspitzengefuhl

Der VMB entwickelte die Ankernutzungen fir die
Siedlung sowohl aus dem Betrieb als auch mit
ausgewahlten externen Betreibern. Dabei be-
wies der GeschaftsfUhrer Fingerspitzengefihl: Er
konnte mit allen von ihm gewinschten Anbietern
Konzepte entwickeln, weil er jeweils den richtigen
Zeitpunkt fUr die Diskussionen abwartete. Das
Gesamtkonzept lockte weitere Anbieter an: Rund
um das Grundangebot des Projekts entwickelte
sich ein Mikrokosmos.

Dank den langfristigen Kommunikationsmass-
nahmen bewarben sich mehr Zielgruppen

Die langfristig angelegten Kommunikationsmass-
nahmen fohrten dazu, dass der unmittelbare Auf-
wand fUr die Erstvermietung deutlich geringer
war als bei einem konventionellen Vorgehen. Ins-
gesamt war der Aufwand fir die Vermietung al-
lerdings kaum geringer. Er zog sich aber Uber ei-
nen ldngeren Zeitraum. Dies trug dazu bei, dass
auch Zielgruppen, die einen ldngeren Entschei-
dungshorizont bendétigen, erreicht werden konn-
ten.
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Das klare Erwartungsmanagement fihrte zum
Erreichen der erwinschten Mieter

Das Erwartungsmanagement - also die klare
Kommunikation Uber das Projekt, die Werte und
die Angebote — funktionierte gut: Unter den Be-
werbern fUr die Mietwohnungen gab es kaum
«Zauderer». Selbst Uber 80-jahrige Bewerber zo-
gen den Abschluss des Mietvertrags rasch durch.

Weil «Im Bethlehem» ein missionarisches Pro-
jekt ist, hat es einen eigenen Charakter und kann
keine Plattform fUr die Ideen und Wertegemein-
schaften anderer sein. Entsprechende Versuche,
das Projekt anzueignen, hat der VMB klar abge-
wendet. Auch dies war ein wichtiger Teil des Er-
wartungsmanagements.

Das Erwartungsmanagement funktionierte so gut,
dass der VMB unter den Bewerbern kaum eine
Aussiebung machen musste: Das Vorspuren der
Vermietung und die Information und Kommunika-
tion fUhrten dazu, dass die erwinschten Zielgrup-
pen angesprochen wurden und sich am Schluss
die erwinschte Durchmischung einstellte. Bis
zum letzten Mietvertrag bewarben sich kaum In-
teressenten, die «nur» eine ginstige oder moder-
ne Wohnung suchten.
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