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Bauten

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

|Neubau

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- ©



Wohnen 5/2003 B alu t en

8 | Neubau

chen. Bei einem Wohnungspreis von 450 000
Franken sind das jahrlich mehrals 2000 Fran-
ken. Gesamthaft machen diese Amortisa-
tionsbetrdage fiir alle drei Etappen etwa
sieben Millionen Franken aus.

Wie hoch waren die A-fonds-perdu-Beitrige?
Insgesamt fiinf Millionen Franken fiir die gan-
ze Siedlung. Auf die erste Etappe entfielen
1,8 Millionen Franken, auf die zweite Etappe
0,8 Millionen Franken. Der Rest soll der drit-
ten Etappe zugute kommen. Diese Beitrdge
machen rund fiinf Prozent der gesamten Bau-
kosten aus.

Die Burgergemeinde trat nicht als Bauherrin
auf?

Wir griindeten eine Wohnbaugenossen-
schaft, die fiir die Realisierung der Uberbau-
ung zustandig war. Diese hatte allerdings
kaum Eigenkapital. Sie musste einen gros-
sen Teil der Wohnungen verkaufen, ehe mit
dem Bau begonnen werden konnte.

War das schwierig?

Die Wohnungen gingen weg wie warme Wegg-
li. Die Genossenschaft gab sie zum Selbst-
kostenpreis ab. Und nach der endgiiltigen
Bauabrechnung konnte sie den Eigentiimern
noch rund 2,4 Prozent des gemdss Kaufver-
trag bezahlten Kaufpreises zuriickgeben.
In der zweiten Etappe betrug der Riickzah-
lungsbetrag sogar 7,8 Prozent.

Nahmen Sie Bundesvergiinstigungen in
Anspruch?

Die Genossenschaft erhielt eine WEG-Bun-
desbiirgschaft. Diese Sicherheitwurde an die
Wohnungskaufer bzw. deren Banken weiter-
gegeben. Im Ubrigen beanspruchten einige
Eigentiimer weitere Vergiinstigungen ent-
sprechend dem WEG-Modell.

Was gilt es als Wohnbaugenossenschaft
besonders zu beriicksichtigen?

Erstens darf man nicht bauen, bevor genug
Wohnungen verkauft sind, weil Vorschiisse
der Kdufer fiir die Sicherstellung der Finan-
zierung wesentlich sind. Und zweitens darf
es untergarkeinen Umstdnden zu einer Uber-
schreitung der Baukosten kommen, da dies
in einer demokratisch organisierten Genos-
senschaft mit vielen Eigentiimern erhebliche
Auseinandersetzungen zur Folge hatte. In
den Kaufpreisen sind also gentigend Reser-
ven einzuplanen.

Ist der Baumgarten fiir die Burgergemeinde
ein Einzelfall?
Vermutlich schon. In anderen Fallen muss sie
schauen, dass ihre Investitionen einen Ertrag
abwerfen und zur Finanzierung der sozialen
und kulturellen Aufgaben der Burgergemein-
de mitihren rund 500 Angestellten beitragen.
INTERVIEW: JOHANNES WARTENWEILER

FERMACELL Gipsfaserplatten fiir den soliden und
problemlosen Dachausbau.

Sie haben eine schridge ldee? Mit der universell einsetzbaren
FERMACELL Gipsfaserplatte kein Problem. Sie bietet optima-
len Schallschutz, Brand- und Feuchteschutz. Und das macht
sich in Form hohen Wohnkomforts unterm Dach bezahlt. Ganz
schon schrdg. Diese Vorteile bietet lhnen FERMACELL -
das Original.
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