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Moosseedorf {(BE} vergibt Baurecht mit Startrabatt an bestehende Genossenschafit

DAS FILETSTUCK WIRD NICHT
VERSCHERBELT

Die Gemeinde Moosseedorf (BE) und die Wohnbau-
genossenschaft Moossee schaffen gemeinsam dringend
bendtigte Alterswohnungen. Grossziigige Baurechtskon-
ditionen und die Nutzung von Fordergeldern sorgen fiir
bezahlbare Mieten. Das Projekt wickelt man in Rekordzeit
ab. Protokoll einer mustergiiltigen Zusammenarbeit.

Von Richard Liechti

( ( Meistens trage ich Krawatte.» So hat er sich

am Telefon beschrieben. Doch als ich
Hans-Ulrich Wegmiiller beim Bahnhof Moos-
seedorf treffe, trégt er prompt keine. Trotzdem
erkenne ich ihn sofort. Denn der ehemalige
Gemeinderat und heutige Prisident der SVP-
Ortspartei strahlt die Autoritit des erfahrenen
Lokalpolitikers aus, der nun, beim Spaziergang
durchs Dorf, nach links und rechts griisst und
sich fast an jeder Hausecke an ein Projekt erin-
nert, das er mit den Ratskollegen erfolgreich
iiber die Bithne gebracht hat.

Das Projekt des Ziircher Biiros Armon Semadeni
sieht zwei Baukdrper mit zweiseitig orientierten
Wohnungen vor.

Dynamische Gemeinde

Moosseedorf, nur 17 S-Bahn-Minuten nérdlich
vonBern gelegen, istin den letzten Jahrzehnten
stark gewachsen. Dabei ist die Gemeinde mit
ihren 3600 Einwohnern beileibe keine Schlaf-
stadt, sondern besitzt sogar etwas mehr Ar-
beitspldtze als Einwohner. Die Migros Aare ist
die grosste Arbeitgeberin. Und was fast nie-
mand weiss: Das Shoppyland, eines der ersten
grossen Einkaufszentren, liegt zwar an der Au-
tobahnausfahrt Schénbiihl, jedoch auf Moos-
seedorfer Boden. Spricht man Hans-Ulrich
Wegmiiller auf den Wohlstand der Gemeinde
an, blitzt Stolz auf. Von allein komme das aber
nicht. «Moosseedorfwird eben nicht verwaltet,
sondern gefiihrt.» Dabei redeten die drei Par-
teien, die in der Exekutive vertreten sind, trotz
unterschiedlicher Ausrichtung mit einer Stim-
me und brichten Vorlagen in der Gemeinde-
versammlung meist diskussionslos durch.
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Markige Worte - doch Spott wiire fehl am Platz.
Denn der Gemeinderat hat soeben bewiesen,
dass er die gute Finanzlage zum Wohle der Biir-
ger nutzt. Mitten im Zentrum, direkt beim
Bahnhof, besitzt die Gemeinde ndmlich zwei
Parzellen Bauland, das «Biglermitteli». Manch
kurzsichtige Behdérde hitte ein solches Filet-
stiick an den Meistbietenden verscherbelt.
«Das stand iiberhaupt nicht zur Diskussion»,
wehrt Hans-Ulrich Wegmiiller ab. Vielmehr
habe man rasch erkannt, dass sich hier die
Chance bietet, auf die demographische Ent-
wicklung zu reagieren und Wohnrawm fiir die
dlteren Einwohnerinnen und Einwohner zu
schaffen. Und zwar fiir solche mit eher beschei-
denem Budget. Denn im Ort ist in den letzten
Jahren zwar viel gebaut worden, doch durch-
wegs im héheren Preissegment.

Baugenossenschaft als Partnerin

Dabei machte die Gemeinde von Anfang an
Négel mit Kopfen. Zunichst beschloss sie, das
Areal mit dem Zukauf einer benachbarten Par-
zelle zu arrondieren. Ein Entscheid, den die
Einwohner ebenso guthiessen wie die Erho-
hung der Ausniitzung des Grundstiicks, die
eine gréssere Wohnungszahl und damit giinsti-
gere Mieten ermdoglicht. Auch der Plan, das
Projekt der Wohnbaugenossenschaft Moossee
im Baurecht anzuvertrauen, stiess auf Anklang.
Die Genossenschaft, 1982 mit einem namhaf-
ten Startbeitrag der Gemeinde gegriindet, er-
fiillt im Dorf einen sozialen Auftrag. Neben Fa-
milienwohnungen hat sie eine Pflegewohnung
im Sortiment. Sie beherbergt den 6értlichen
Spitex-Stiitzpunkt und betreibt einen Al-
terstreffpunkt, dessen Betriebsverein auch im
geplanten Neubau aktiv werden soll.

Prisident der WBG Moossee istkein anderer
als Hans-Ulrich Wegmiiller. Als frischgewihlter
Gemeinderat war er, der Finanzfachmann und
Immobilientreuhiinder, seinerzeit in den Ge-
nossenschaftsvorstand delegiert worden - und
sass schon ein Jahr spiter auf dem Prisidenten-
stuhl. Fiir die Gemeinde ist die Zusammenar-
beit mit der erfahrenen Trigerschaft ein
Gliicksfall, wire der Aufbau einer neuen Ge-
nossenschaft oder einer anderen Gesellschaft
doch mit zeitlichem und finanziellem Aufwand
verbunden gewesen. Trotzdem bheweist die
Moosseedorfer Exekutive ihren Fithrungsan-
spruch. Sie gewihrt der WBG Moossee zwar
giinstige Konditionen, nimmt {iber verschiede-
ne Auflagen im Baurechtsvertrag aber auch
Einfluss.

1

So kénnten sich die altersge-
rechten Wohnungen dereinst
prisentieren.

2 Die Neubauten liegen direkt
am Bahnhof und am zentralen
Max-Bill-Platz.

3 Hans-Ulrich Wegmiiller, SVP-
Ortspriasident und Prasident der
Wohnbaugenossenschaft Moos-
see, ist vom Genossenschafts-
modell iiberzeugt.

Ein Geben und Nehmen
Beim Baurechtszins, der auf einem Land-
wert von 500 Franken pro Quadratmeter
beruht, gilt zwar der jeweilige Referenz-
zinssatz (derzeit 2,25 Prozent), doch kann
der Gemeinderat einen Rabatt von bis zu
fiinfzig Prozent gewilhren, den er in den
Startjahren vermutlich auch ausschépfen
wird. Die Kriterien fiir diese Ermissigung,
die periodisch {iberpriift werden, sind im
Baurechtsvertrag aufgefiihrt. Dazu gehort
etwa die Einhaltung eines Mieterspiegels,
der Menschen im AHV-Alter, die bereits in
Moosseedorf wohnen, und pflegebediirf-
tigen Betagten den Vorzug gibt. «Diese
Verbilligung», bekriftigt Hans-Ulrich
Wegmiiller, «fliesst direkt in die Mietzinse
ein.» Hier strebt man einen Betrag von 250
Franken pro Quadratmeter Wohnfliche
und Jahr an, was deutlich unter dem hie-
sigen Markt liegt.

Noch vor dem definitiven Zuschlag fiir
die WBG Moossee brachte die Gemeinde
das Projekt ins Rollen. Sie liess einen ano-

DAS PROJEKT
«BIGLERMATTELI»

27 hindernisfreie Wohnungen sieht
das Siegerprojekt des Bliros Armon
Semadeni Architekten GmbH vor. Ne-
ben einer geringen Zahl 12- und
3Vz-Zimmer-Wohnungen entfallt der
Grossteil des Angebots auf Einheiten
mit zweieinhalb Zimmern und einer
Wohnflache von rund 60 Quadratme-
tern. Eine Familienwohnung ist fiir
den Hauswart reserviert, der den be-
tagten Mietern auch flr kleine Hand-
reichungen zur Verfligung stehen
soll. Die Architekten bringen das
Wohnungsangebot in zwei in der
Hohe leicht abgestuften zwei- und
dreigeschossigen Baukdrpern unter.
Alle Wohnungen sind zweiseitig ori-
entiert. Neben einem Gemein-
schaftsraum wird den Bewohnern
eine Bocciabahn zur Verfligung ste-
hen. Das Projekt erfiillt die Voraus-
setzungen fir den Minergie-Eco-
Standard. Die Versorgung mit Heiz-
energie und Warmwasser erfolgt
(iber einen neu geschaffenen Holz-
schnitzel-Nahwarmeverbund.
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nymen Architekturwettbewerb unter sechs ein-
geladenen Biiros ausschreiben, einheimischen
ebenso wie auswirtigen. Eine unabhingige
Jury erkor daraus das beste Projekt. Fiir die Ge-
meinde eine saubere Lésung, hitte man doch
mit einer Direktvergabe im Ort Nichtberiick-
sichtigte vor den Kopf gestossen. Das Rennen
machte denn auch der Entwurf des Ziircher Bii-
ros Armon Semadeni Architekten GmbH (vgl.
Kasten Seite 15). Fiir die weitere Bearbeitung
sprach die Gemeinde ein Darlehen von 195 000
Franken - mit dem Resultat, dass kein halbes
Jahr nach Abschluss des Wettbewerbs ein be-
willigungsfihiges Projekt vorliegt. Das Darle-
hen gewihrt man der Genossenschaft iibrigens
zinsfrei und auf unbestimmte Zeit.

Know-how und Kommunikationstalent

Bei der Finanzierung des Bauprojekts schpft
Immobilienprofi Wegmiiller alle Quellen aus:
Dazu zidhlen ein Férderbeitrag des Kantons
Bern von 90000 Franken ebenso wie giinstige
Darlehen aus dem Fonds de Roulement und der

Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohn-
bautrdger (EGW). Auch die Mieter sollen neben
dem Anteilscheinkapital ein - wenn auch be-
scheidenes - Pflichtdarlehen leisten. Weitere
mdogliche Finanzquellen sind Stiftungen, die
bisherigen Genossenschaftsmitglieder oder die
Handwerker, die bei der Ausfithrung zum Zug
kommen. Die verbleibende Hypothek gewiihrt
die Valiant Bank, mit der die Genossenschaft
schon bisher zusammenarbeitete. Noch wird
es einige Monate dauern, bis die Bagger auffah-
ren. Doch schen heute treffen bei der Genos-
senschaft Anfragen von Mietinteressenten ein.
Scbald genaue Angaben zu den Mietzinsen
vorliegen, wird man sie zu einem Informations-
anlass einladen.

Was braucht es, um ein solches Projekt er-
folgreich aufzugleisen? Fiir Hans-Ulrich Weg-
miiller ist klar: An erster Stelle steht der Wille
der Gemeinde, Land im Baurecht abzugeben
und sich langfristig mit der Baurechtssituation
zu befassen. Dazu brauche es Know-how auf
Stufe Gemeinderat und Verwaltung. Unabding-
lich sei aber auch die Bereitschaft, die Bevilke-
rung zu informieren und zu iiberzeugen. Doch
wie steht es mit seinem persénlichen Engage-
ment, gehdrt er doch einer Partei an, die staat-
liche Eingriffe in den freien Markt ablehnt? Mit
dreissig, schmunzelt Hans-Ulrich Wegmiiller,
seiauch er ein Vertreter der reinen Lehre gewe-
sen. Doch im Exekutivamt habe er umgedacht.
Es fehle nicht nur an hindernisfreien Wohnun-
gen. «Auch Familien konnen sich die Neubau-
preise im Dorf kaum mehr leisten.» Deshalb
brauche es Bautriiger, die ein preisgiinstiges
Angebot schafften. Dafiir Férdermittel bereit-
zustellen, sei legitim - ebenso wie diese auch
abzuholen. [

Die Kommunikation mit der Nach-
barschaft, der Dorfbevélkerung
und den Genossenschaftsmitglie-
dern trug viel zur Akzeptanz bei.
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