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4 | Neubau

Die Wohnbaugenossenschaft Baumgarten erstellt in Bern
giinstige Eigentumswohnungen

Reges Leben
in strengen Formen

Die Burgergemeinde Bern hat das Land zu giinstigen Konditionen zur
Verfiigung gestellt, die Wohnbaugenossenschaft Baumgarten sorgt
flir die Umsetzung des langfristig angelegten Siedlungsk(r)n”zépts.w
130 von insgesamt 250 Eigentumswohnungen sind erstellt — in einer
niichternen, klaren Architektur, die trotz hoher Dichte viel Lebens-
raum bietet. ' e




‘ Wohnen 5/2003

%

Dieser Innenhof besteht vorwiegend
aus privaten Sitzplatzen.

VON JOHANNES WARTENWEILER B Wer kennt
nicht die dden Quartierstrassen der Agglo-
merationsgemeinden — alles schén heraus-
geputzt, aber trotzdem leblos. Es braucht
eine gewisse Dichte, ehe in einen Siedlungs-
raum ein Gefiihl von Leben einkehren kann.
In der Siedlung Baumgarten, auf halbem Weg
zwischen Berner Hauptbahnhof und Oster-
mundigen gelegen, istdies derFall. Man spiirt
es selbstan einen regennassen Friihlingstag.
Dabei wirkt die Uberbauung von aussen
streng und abweisend. Eine grosse, unver-
putzte Betonfassade ist das erste, was einem
ins Auge sticht, wenn man von der Bushalte-
stelle Galgenfeld kommt. Die Hauptstrasse
ist ldrmig, die Autobahn einen Steinwurf ent-
fernt. Allerdings schiitzt ein auffilliges band-
formiges Dienstleistungsgebdude die Wohn-
anlage vor dem Larm der A6.

Seit Beginn der Neunzigerjahre wachst die
Siedlung Baumgarten heran. Der Baugrund
gehort der Burgergemeinde Bern, einer 6f-

fentlichrechtlichen Korperschaft. Sie ist die
Nachfolgerin der patrizischen Fiihrungs-
schicht, die die Stadt Bern bis zur Franzo-
sischen Revolution beherrscht hat. Als gross-
te Landbesitzerin innerhalb der Stadtgrenzen
verfolgt die Burgergemeinde eine langfristig
ausgerichtete Investitionspolitik. So hat
sie den Boden nicht einfach verkauft,
sondern im Baurecht fiir neunzig Jahre ab-
gegeben. (Uberdie Motive der Burgergemein-
de gibt das Interview ab Seite 17 mit dem
ehemaligen burgerlichen Domdnenverwalter
Charles von Wattenwyl Auskunft.)

INSGESAMT 250 WOHNUNGEN. Fertiggestellt
sind die erste Etappe mit 85 Wohnungen und
die zweite mit 45 Wohnungen. Fiir eine dritte
Etappe mit weiteren 120 Einheiten laufen die
Vorbereitungen. Es handelt sich durchwegs
um Eigentumswohnungen — allerdings mit
gewissen Nutzungseinschrankungen. Fir
das ganze Areal besteht eine Uberbauungs-
ordnung. Die erste Etappe wurde vom Biiro
Aarplan als Gewinnerin eines Wettbewerbs
ausgefiihrt, fiir die zweite erhielt das Archi-
tekturbiiro Althaus einen direkten Auftrag.
Dieser Bericht geht nicht auf die Besonder-
heiten der zweiten Etappe ein.

Die erste Etappe umfasst tiberwiegend 4Y%-
Zimmer-Wohnungen, einzelne sind kleiner
oder grosser. Aarplan entwickelte eine Sied-
lung, die den verfiigbaren Raum optimal aus-
nitzt, architektonische Anspriiche stellt und
gute Voraussetzungen fiir einen regen Aus-
tausch unter den Bewohnerlnnen schafft. Auf
einem fast rechteckigen Grundriss errichtete
Aarplan zwei lange, dreistdckige Riegel.
Senkrecht dazu stehen drei weitere Gebdu-
de, die die Fliache zwischen den beiden Rie-
gelninzweiInnenhofe unterteilen. Diese sind
teilweise offentlich zuganglich, teilweise
aber private Gartensitzpldtze. Weiterer Aus-
senraum gibt es auf den Flachdachern.

INDIVIDUALITAT TROTZ DICHTE. Klare geomet-
rische Formen und viel Beton verleihen den
Gebaduderiegeln ihren Charakter. Die Fassa-
denwerden durch ein rechteckiges Grundras-
ter unterteilt. Jede Wohnung umfasst jeweils
zwei Elemente dieses Rasters — entweder zur
Seite oder nach oben. Unterschiedliche Un-
terteilungen innerhalb des Rasters lockern
die Fassade auf. Insgesamt entsteht ein sehr
lebendiger Eindruck, der an eine Biihne mit
verschiedenen Schaupldtzen erinnert. Der
Nachbarist hierschon sehrnah. «Sichersorgt
diese Bauform fiir eine gewisse soziale Kon-
trolle», erkldrt Emanuel Fivian, «aber die Pri-
vatsphédre wird geachtet. Hier trampelt nie-
mand ungefragt in die Wohnung.» Fivian teilt
das Prasidium der Wohnbaugenossenschaft
Baumgarten mit Ursula Ladrach.

Die Wohnungen gehen durch die ganze Tiefe
der Riegel. Die der Sonne abgewandte Seite
wurde zwecks besserer Warmeisolation nicht
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grossflachig verglast. Im Verbund fiihren
diese beiden architektonischen Entscheide
dazu, dass die Wohnungen mindestens bei
bedecktem Himmel etwas dister wirken. In
den Obergeschossen ldsst sich dies immer-
hin durch eingebaute Dachluken korrigieren.
So auch bei Ursula Ladrach, die eine Maiso-
nette-Wohnung mit Dachgarten bewohnt. Sie
freut sich immer wieder neu tiber den Fuss-
boden aus Ton, den ihr ein befreundeter
Kiinstler gestaltet und verlegt hat. Dafiir hat
sie in derKiiche auf alle Extras verzichtet und
eine von den Architekten angebotene Stan-
dardlosung gewahlt. Keine Wohnung in der
ganzen Siedlung sei identisch, erzahlt sie.
Alle hétten irgendwo das Bediirfnis gehabt,
sich einen Spezialwunsch zu erfiillen. Ursula
Lddrach lobt im Ubrigen die gute Isolation
und kritisiert die manchmal etwas billige
Bauweise, die bereits jetzt die ersten Repara-
turen notwendig mache.

EIGENTUM MIT NUTZUNGSBEDINGUNGEN. Die
Wohnungen sind giinstig, aber nicht billig.
So kostet eine 4Y%2-Zimmer-Wohnung rund

In den Wohnungen konnten auch Sonderwiinsche
erfiillt werden — wie der von einem Kiinstler gestaltete
Tonboden.

450 000 Franken, eine 3%4-Zimmer-Wohnung
rund 350 ooo Franken. Erstellt hat sie ur-
spriinglich die Genossenschaft, erst dann
gingen sie in den Besitz der Bewohnerlnnen
tiber. Die Finanzierung war aber trotzdem
Sache der spateren Besitzerlnnen, notwen-
dig waren zehn Prozent Eigenkapital. Die
Burgergemeinde hat fiir die Siedlung Baum-
garten Nutzungsbedingungen erlassen. Die
Wohnungen miissen von den Besitzern oder
nahen Verwandten bewohntwerden. Sie sind

ausdriicklich keine Investitionsobjekte. Falls
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So prasentiert sich die Siedlung beim Eingang.
Ein Wahrzeichen ist die hdngende Skulptur.

mal ein Notfall eintritt — etwa bei Trennun-
gen —, darf die Wohnung allerhochstens zwei
Jahre vermietet werden. Und wer kontrolliert
das? «Zur Durchsetzung dieses Grundsatzes
besteht eine Meldepflicht gegeniiber der Ge-
nossenschaft», sagt Fivian. ;

1996 konnten die ersten Wohnungen bezo-
genwerden. Inzwischen istvielfdltiges Leben
ins Quartier eingekehrt. Rund 100 Kinder
aller Altersstufen sorgen fiir taglichen Trubel.
Der stadtische Kindergarten wurde gleich
auf dem Areal errichtet, die Schule ist keine
finf Minuten entfernt, allerdings jenseits der
Ostermundigenstrasse. Doch die sozialen
Strukturen ermoglichen eine regelmadssige
Schulwegsicherung ebenso wie Nachbar-
schaftshilfe bei der Betreuung von Klein-
kindern. Es gibt eine Lesegruppe, eine
Nahgruppe, eine Weingruppe. Auch die
Quartierzeitung und das alljdahrliche Fest
gehoren dazu.

MITTELSTAND DOMINIERT. Neben Familien
wohnen in der Siedlung auch dltere Ehepaare
und Alleinstehende. «Es gibt aberwederganz
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Die Fassaden auf der Schattseite bestehen aus
verschiedenen kastenférmigen Holzverkleidungen
und kleineren Fenstern - nicht zuletzt aus
Energiespargriinden.

Reiche noch Fiirsorgeempfanger», sagt Fivi-
an. «der Mittelstand dominiert.» Nebst dem
attraktiven Siedlungsleben sind die Stadt-
ndhe und die Nahe zum offentlichen Verkehr
ein wichtiges Argument fiir den Baumgarten.
Zwar gibt es eine Einstellhalle und weitere
Parkplatze, aber die Zahl der Autos sei ver-
gleichsweise klein, sagt Fivian. Dafiir verfiige
die Siedlung demndchst liber einen eigenen
Mobility-Standplatz. Die Warmeversorgung
geschieht durch sechs dezentrale Gashei-
zungen. Okologische Uberlegungen spielten
dann eine Rolle, wenn sie sich nicht in h6he-
ren Baukosten niederschlugen. So wurde
zum Beispiel auf die Installation von Sonnen-
kollektoren verzichtet.

Nach Abschluss der Bauarbeiten ist die
Wohnbaugenossenschaft Baumgarten zu-
standigfiiralle Fragen des Zusammenlebens.
Sie betreutauch den grossen Gemeinschafts-
raum (150 Quadratmeter auf zwei Etagen)
und alle anderen gemeinschaftlichen Einrich-
tungen. Der Gemeinschaftsraum werde sehr
intensiv genutzt, sagt Ladrach. Es werde eine
— nicht kostendeckende — Pauschale von 50

Wie warme Weggli

Vor fast zwanzig Jahren beschloss die Bur-
gergemeinde Bern, das Land fiir die Siedlung
Baumgarten zur Verfiigung zu stellen. Inzwi-
schen ist ein Grossteil der Wohnungen er-
stellt. Hat sich das Engagement gelohnt?
Charles von Wattenwyl, ehemaliger Domé-
nenverwalter der Burgergemeinde Bern und
Initiator der Siedlung Baumgarten, gibt
Auskunft.

Wohnen: Was waren denn damals die Be-
weggriinde der Burgergemeinde?

Charles von Wattenwyl: Mitte der Achtziger-
jahre herrschte auf dem Liegenschaftsmarkt
eine angespannte Situation. Es gab eine gi-
gantische Spekulationswelle. Eigentum zu
erwerben war unter diesen Umstidnden fiir
den Mittelstand kaum mehr moglich — schon
gar nicht in Stadtndhe. Mit unserem Engage-

ment wollten wir etwas gegen diese Entwick-
lung unternehmen.

Warum Eigentums- und nicht Mietwoh-
nungen?

Bei den Mietwohnungen war der Druck nie so
gross. Hingegen stieg der Preis von Eigentum
massiv an. Oft standen Mieter vor der Wahl,
ihre Wohnung zu kaufen oder auszuziehen.
Bei dieser Umwandlung von Mietwohnungen
in Eigentum wurde viel Geld verdient.

Die Burgergemeinde als soziale Institution —
sozusagen?

Sie ist noch heute sehr stark mit der Stadt
Bern verbunden. 1991 feierte die Stadt ihr
800-Jahr-Jubildaum. Da wollte die Burgerge-
meinde mit einer grossziigigen Geste ihre
Verbundenheit mit Bern ausdriicken.
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Einer der beiden Innenhéfe mit Blick auf die
nordwestliche Ecke der Siedlung.

Franken pro Anlass erhoben. Die Genossen-
schaft will dafiirsorgen, dass eine Siedlungs-
identitdt entsteht und der Genossenschafts-
gedanken nicht in Vergessenheit gerat. Alle
Bewohnerlnnen sind mit einem Beitrag von
5000 Franken an ihr beteiligt.

GENOSSENSCHAFT UND STOCKWERKEIGEN-
Tum. Neben der Genossenschaft bestehteine
Stockwerkeigentiimergemeinschaft. Sie ist
die Organisation der Wohneigentiimerinnen.
Hier haben alle eine Stimme entsprechend
ihren Eigentumsanteilen, und man setzt auf
die professionelle Unterstiitzung einer exter-
nen Verwaltung. Zwischen den Vorstanden
derGenossenschaftund derStockwerkeigen-
tiimergemeinschaft besteht allerdings eine
Personalunion.

Das Leben in einer engen Siedlung setzt eine
gewisse Toleranz voraus. Ladrach und Fivian
glauben, dass sie hier vorhanden ist. Rei-
bereien seien nicht zu vermeiden, aber die
meisten Leute bereuten es nicht, hier ein-
gezogen zu sein. )

Wie engagierte sich die Burgergemeinde
konkret?

Sie gab das Land im Baurecht an die Wohn-
baugenossenschaft ab und sorgte mit einem
A-fond-perdu-Beitrag fiir die Verbilligung der
Wohnungen.

Bauland war damals sehr gefragt. Zu wel-
chen Bedingungen wurde der Boden abge-
geben?

Die Doménenverwaltung der Burgergemein-
de stiitzte sich bei der Berechnung des Bau-
rechtszinses auf die marktiblichen Preise
ab. Der Preis fiir einen Quadratmeter Boden
betrug damals rund 500 Franken. Allerdings
erstattet die Burgergemeinde wahrend 15
Jahren einen Teil des Baurechtszinses an
die Eigenttimer zuriick, um diesen damit die
Amortisation ihrer Hypotheken zu ermagli- ©
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