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Zweijunge

Genossenschaften

in Bern stehen als

Modell fir neue

Formen des

gemeinnitzigen

Wohnungsbaus.

Geburtshilfe leistete

einprivater General-

unternehmer.

Von David Strohm

Neue Wege In

linstigen Wohnraum an-
zubieten, ist angesichts
hoher Mieten und knap-
pem Angebot in vielen
Stadten der Schweiz ein
Gebot der Stunde - und
oftmals Vorgabe fiir Aus-
schreibungen bei Projekten, die auf
offentlichem Land geplant werden.
Auchin der Stadt Bern, wo das Stimm-
volk 2014 eine «Wohninitiative» ange-
nommen hat, gilt diese Massgabe. Sie
war eines der Elemente fiir einen anony-
men Wettbewerb fiir eine geplante
Wohnsiedlung samt dem angrenzenden
Stadtteilpark des Fonds fiir Boden- und
Wohnbaupolitik der Stadt Bern, den ein
Projekt der Halter-Gruppe fiir sich ent-
schied. Unter gemeinniitzigen Wohnbau-
tragern wurden eine Bietergemeinschaft
gesucht, die Planung, Finanzierung, Bau-
realisation und Betrieb einer Siedlung
auf einem Areal an der Mutachstrasse
iibernehmen konnte. Die Jury mass bei
der Beurteilung der Wettbewerbsbei-
trége folgenden Kriterien eine hohe Be-
deutung zu:
o Schaffung von preisgiinstigem Wohn-
raum bei kostendeckender Rendite
® Nachhaltige Bauweise
e Vernetzung der Bauten mit dem an-
grenzenden Stadtteilpark Holligen-Nord
Aus zehn eingereichten Projekten
kiirte das Beurteilungsgremium einstim-
mig das Projekt «Huebergass» zum Ge-
winner des Wettbewerbs, Trager ist eine
neu zu griilndenden Genossenschaft «Wir
sind Stadtgarten» mit der Halter AG als
Initiantin, den Architekten des Biiros
GWIJ Architektur aus Bern und ASP Land-
schaftsarchitekten aus Ziirich sowie dem
Berner Sozialplaner Martin Beutler als
Partner. Uberzeugt habe unter anderem
die konsequente Ausrichtung des Pro-
jekts auf die Nachbarschaft, begriindete
die Jury ihren Entscheid.

100 Jahre Tradition

Ungewdhnlich an diesem Wettbewerb
war das Vorgehen. Statt wie andernorts
tiblich, zuerst einen Bautrdger auszu-
wihlen, ihm das Grundstiick im Bau-
recht abzugeben und ihn zu einem an-
schliessenden Architekturwettbewerb zu
verpflichten, entschieden sich die Ver-
antwortlichen in Bern fiir einen anony-
men Wettbewerb mit Teams aus Planern
und Investoren. Dass hinter dem sieg-
reichen Projekt mit der Halter AG ein
Immobilienentwickler steht, gab Anlass
zu kontroversen Diskussionen innerhalb
der etablierten Wohnbaugenossenschaf-

Eisenbahner-Siedlung im Quartier

erstellt 1919 und1925.

Die Initianten setzen auf
eigene Erfahrungen im
Wohnungsbau und auf
die Erkenntnisse einer
Studie des Bundesamts
fiir Wohnungswesen.

ten. Fiir das gut 100 Jahre alte Unterneh-
men Halter bedeutet das Modell keines-
wegs Neuland. Schon im Jahr 1922 hatte
die Firma eine Genossenschaft gegriin-
det mit dem Zweck, deren Mitgliedern
«unter Mithiilfe von Staat und Gemeinde
durch Erstellung von Kolonien mit Zwei-
und Mehrfamilienhdusern billige Woh-
nungen zum Verkauf oder durch Vermie-
tung zu verschaffeny. Artikel 2 der Statu-
ten hielt damals fest: «Die Genossen-
schaft beabsichtigt keine Gewinnerzie-
lung. Die Spekulation mit Liegenschaften
auf den Grundstiicken der Baugenossen-
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schaft ist fiir alle Zeiten wegbedungen.»
Neben den eigenen Genossenschaftspro-
jekten realisierte Halter in den 1920er
Jahren unter anderem auch fiir die Eisen-
bahner zahlreiche Wohnbauten.

95 Jahre spater greift die frisch griin-
dete Genossenschaft «Wir sind Stadt-
garten» das damalige Gedankengut wie-
der auf. Nach dem Vorliegen der Bau-
bewilligung im Friihjahr 2019 erfolgte im
August der Spatenstich. Bezugsbereit
wird die Uberbauung mit 103 Wohnein-
heiten voraussichtlich Anfang 2021.

Das vorgesehene Wohnungsspektrum
soll zu einer vielfdltigen Durchmischung
der Bewohnerschaft und zu einer sozial
und 6kologisch nachhaltigen Stadtent-
wicklung beitragen. Das Angebot ist
mehrheitlich auf Familien ausgerichtet,
fiir die es 4,5- und 5,5-Zimmer-Wohnun-
gen gibt, bietet aber mit Wohnateliers,
Clusterwohnungen und Einheiten, die
{iber 1,5, 2,5 und 3,5 Zimmer verfiigen,
auch Ein-Personen- und Paar-Haushal-
ten sowie anderen Nutzungsformen ent-
sprechenden Platz.

Gemeinschaftsrdaume, Co-Working-
Platze, Garten- und Jokerzimmer sowie
eine Kindertagesstatte, ein Quartierraum
und ein Café erganzen den Mix. Im Mobi-
litatskonzept sind Mobility-Stellpldtze
am Rand der Siedlung und Beitrdge an
das Abonnement fiir den 6ffentlichen
Nahverkehr vorgesehen.

Die Stadt Bern hatte fiir das Projekt
einerseits einen giinstigen Baurechtszins
von 16 Fr. pro m? Bruttogeschossfliache
gewdhrt, dafiir aber das Prinzip der Kos-
tenmiete als Vorgabe und die Gemein-
niitzigkeit festgelegt. Der jahrliche Netto-
mietzins soll 187 Fr./m? Hauptnutzfldche
nicht iiberschreiten. Um diese Auflage zu
erfiillen, setzte Halter auf eigene Erfah-
rungen in der Erstellung von Wohn-
bauten und auf Erkenntnisse der Studie
«Glinstiger Mietwohnungsbau ist mog-
lich», die das Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen 2012 zusammen mit Halter und
Pensimo ver6ffentlicht hat: Etwas klei-
ner und einfacher soll es werden.

Kein Kompromiss beim Komfort

Einkommens- und Vermdgensgrenzen
sowie Belegungsvorgaben sollen dafiir
sorgen, dass von den giinstigen Miet-
zinsen auch diejenigen profitieren, die
bezahlbaren Wohnraum auf dem freien
Markt nur schwer oder gar nicht finden.
Einen gewissen Komfortstandard, der
zum Teil deutlich iiber die gesetzlichen
Minimalvorgaben hinausgeht, bieten die
‘Wohnungen gleichwohl.

Wihrend der Wettbewerbsphase er-
arbeiteten die sieben Griindungsmitglie-
der, unter ihnen vier Mitarbeitende von
Halter und drei Externe, neben dem Pro-
jekt die Strukturen der kiinftigen Wohn-
baugenossenschaft - die Statuten und
Mieterreglemente. Nach dem Wettbe-
werbserfolg im Jahr 2017 griindeten sie
die Wohnbaugenossenschaft (WBG) «Wir
sind Stadtgarteny, die sich 2019 in «\WBG
Huebergass» umbenannte. Zugleich
wurde «Wir sind Stadtgarten» mit neuer
inhaltlicher Ausrichtung erneut gegriin-
det. Diese Genossenschaft soll kiinftig
weitere WBG-Projekte in der ganzen
Schweiz initiieren und anstossen.

Das Projekt in Bern wird dafiir die ers-
te Referenz sein. Die beiden jungen Ge-
nossenschaften sind dem Verband
Wohnbaugenossenschaften Schweiz und
dem Regionalverband Bern-Solothurn
beigetreten und suchen den Austausch
mit anderen WBG. Erklérter Anspruch ist
es, «wirtschaftlich tragbare Lebens-
rdume zu entwickeln und zu realisieren.

Wie in Bern sind daher in vielen Stad-
ten und Gemeinden Bestrebungen im
Gang, um WBG zu fordern, oft angestos-
sen durch entsprechende Gesetzesinitia-
tiven. Die Instrumente dafiir umfassen
zum einen raumplanerische Instrumente
wie die Abgabe von Land im Baurecht,
zum anderen Finanzierungsinstrumente
wie giinstigere Baurechtszinsen.

Die beiden neuen WBG konnen sich
dank dem Know-how der Griinder weit-
gehend ohne Hilfe von aussen organisie-
ren und finanzieren und leisten dennoch
ihren Beitrag zum genossenschaftlichen
Wohnen, dem «dritten Weg zwischen
Miete und Wohneigentumy.



