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Visualisierung der Siedlung Huebergass: In den Erd-
geschossen sind offentliche und gemeinschaftliche

Z

Mit dem Projekt Huebergass in Bern verfolgt die Wohnbaugenossenschaft «<Wir sind Stadtgarten» ehrgeizige Ziele

«Reduce to the max -das ist
unser Grundbekenntnis»

Die Wohnbaugenossenschaft «<Wir sind Stadtgarten» bietet in der Neubau-
siedlung Huebergass rekordtiefe Mietpreise. Gleichzeitig gewichtet sie
genossenschaftliche Anliegen wie die Férderung des Zusammenlebens hoch.
Das Projekt wirft Fragen auf: Wo wird man beim angepeilten Niedrig-
standard-Wohnraum den Sparhebel ansetzen? Welche Rolle spielt die Total-
unternehmerin Halter AG, die eng mit der Genossenschaft verkniipft ist?
Deborah Eggel und Herbert Zaugg, Vorstandsmitglieder von «Wir sind
Stadtgarten» und beide Halter-Angestellte, stehen Red und Antwort.

Interview: Richard Liechti



Wohnen: 2016 schrieb die Stadt Bern einen
Investoren- und Projektwettbewerb fiir eine
Siedlung mit preisgiinstigen Wohnungen aus,
damals unter dem Titel «Mutachstrasse»
(siehe Box). Uberraschend gewann ein Team
um die unbekannte Wohnbaugenossenschaft
«Wir sind Stadtgarten» und die Totalunter-
nehmerin Halter AG. Offenbar hatte Halter
eigens eine Genossenschaft gegriindet, um

an diesem Wettbewerb teilnehmen zu kénnen.
Herbert Zaugg: Das stimmt so nicht. Die Wohn-
baugenossenschaft «Wir sind Stadtgarten» ist
von sieben Personen privat gegriindet worden,
die Halter dann als Totalunternehmerin beige-
zogen haben.

Die Mehrzahl im Vorstand sind aber Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter der Halter AG.
Deborah Eggel: Beim Start war genau eine An-
gestellte von Halter dabei, ndmlich ich. Ur-
spriinglich war sogar geplant, eine reine Frau-
engenossenschaft zu griinden. Wir haben den
Kreis dann aber gedffnet, da es um die Verant-
wortung fiir ein Millionenprojekt ging, bei dem
alle Vorstandsmitglieder mithaften. Gefragt
waren Personen mit den notwendigen Kompe-
tenzen. Deshalb sind weitere Angestellte von
Halter dazugekommen, Herbert Zaugg mit sei-
nem Wissen iiber Finanzen und die Gesamtlei-
tung sowie der Architekt Raphael Burkhalter,
der die Planung eng begleitete.

H.Z.: Wir bei Halter priifen alle Ausschreibun-
gen und hatten auch beim Projekt Mutach-
strasse die Absicht mitzumachen. Wir suchten
deshalb einen Partner unter den gemeinniitzi-
gen Wohnbautrdgern. Doch niemand war be-
reit. So sagten wir uns: Entwickeln und Bauen
ist unsere ureigenste Kompetenz, wir konnen
aber auch in anderen Bereichen wie den gesell-
schaftlichen Werten, der Wirtschaftlichkeit und
dem Betrieb Mehrwert bieten. Warum also
nicht eine Genossenschaft mitgriinden? Wir
fanden das eine coole Idee!

D.E.: Heute sind noch drei Vorstandsmitglieder
beider Firma Halter angestellt. Ich mdchte aber
betonen, dass wir die Arbeit fiir die Wohnbau-
genossenschaft «Wir sind Stadtgarten» ehren-
amtlich und meist ausserhalb unserer Arbeits-
zeit und ohne Vergiitung leisten.

Was ist seit dem Wettbewerbsentscheid
passiert?

D.E.: Man darf sagen, dass die Wohnbaugenos-
senschaft ein unglaubliches Tempo vorgelegt hat.
Neben dem Daily Business wurden die Genos-
senschaftsstrukturen aufgebaut, Vertrage abge-
schlossen, in Rekordzeit die Baueingabe entwi-
ckelt und die Baubewilligung erwirkt - es gab
keine einzige Einsprache, was fiir die Stadt Bern
sehr ungewohnlich ist. Diesen August war bereits
Baustart. Zeit ist Geld, und Planungszeit ist Geld.
Wenn man am Anfang nicht effizient unterwegs
ist, explodieren die Kosten. Das ist auch einer der
Vorwiirfe, die wir anderen Projekten machen.

Da wiren wir schon beim wichtigen Thema
Baukosten. Die Aussagen des CEO der Firma
Halter AG haben kiirzlich einige Wellen
geworfen. Er erklérte in der «NZZ», die
offentliche Hand baue viel zu teuer und
Halter konne eine Wohnsiedlung bis zu
vierzig Prozent giinstiger erstellen.

H.Z.: Hier muss man sehen: Die Firma Halter ist
Tag fiir Tag als Entwicklerin und Totalunterneh-
merin unterwegs, wir besitzen also Kompeten-
zen. Unser Feld sind die mittleren und grossen
Uberbauungen. Wir tragen dafiir die finanzielle
und die marktwirtschaftliche Verantwortung -
ndmlich, dass ein Projekt am Schluss auch ver-
kauft werden kann. Natiirlich haben wir nicht
die gleichen Auflagen wie eine Stadt Ziirich, bei
der viele mitreden und Anspriiche stellen. Wenn
man aber die Zahlen anschaut, dann bauen wir
tatsdchlich giinstiger, und zwar massiv glinstiger
als andere. Das war auch bei den Wettbewerbs-
eingaben fiir das Projekt Huebergass so.

Welche Leistungen erbringt Halter fiir

die Wohnbaugenossenschaft «Wir sind
Stadtgarten»?

H.Z.: Weil unsere Genossenschaft ein privates
Gebildeist, brauchen wir eine verlassliche Part-

Zu den Personen

Deborah Eggel ist Initiantin, Griin-
dungsmitglied und Geschéftsfihrerin
der Wohnbaugenossenschaft «Wir
sind Stadtgarteny. Hauptberuflich
arbeitet sie seit 2014 bei der Firma
Halter AG, von 2014 bis 2019 als
Projektleiterin Business Develop-
ment und ab 2019 als Leiterin der
Stadt-, Freiraum- und Sozialraumpla-
nung. Die gelernte Polydesignerin 3D
hat sich in Gemeinwesenarbeit und
soziokultureller Animation weiterge-
bildet und das CAS Areal- und Immo-
bilienprojektentwicklung abge-
schlossen. Zurzeit befindet sie sich
im Lehrgang Management von ge-
meinnutzigen Wohnbautrégern und
startet 2020 das CAS in Urban Ma-
nagement an der ETH Zdrich.

Herbert Zaugg ist Vorstandsmitglied
der Wohnbaugenossenschaft «Wir
sind Stadtgarten» und Geschéftsfih-
rer der Wohnbaugenossenschaft
Huebergass. Erist seit 2012 Leiter
des Business Development und Mit-
glied der Gruppenleitung der Halter
AG. Herbert Zaugg verfiigt tiber lang-
jéhrige Erfahrung im Bereich Projekt-
entwicklung, Realisierung und Akqui-
sition von Entwicklungsprojekten und
Gesamtleisterauftrédgen. Der gelernte
Schreiner und Hochbauzeichner ab-
solvierte berufsbegleitend den Dipl.

Techniker HF Bauplanung Architektur.

Durch die Abschliisse CAS Systemik,
DAS Betriebswirtschaft, eMBA sowie
die Ausbildung zum Immobilientreu-
hander rundete er sein Profil ab.
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Zum Projekt gehort auch ein neuer Stadtteilpark. Damit es nicht zu Konflikten wegen
Larmimmissionen kommt, besitzt die Wohnsiedlung keine privaten Aussenrdaume gegen

diese Seite.

«Wenn man am Anfang
nicht effizient ist,
explodieren die Kosten.»

nerin. Das ist in unserem Fall eben die Firma
Halter, die Vorleistungen finanziert und danach
als TU Qualitét, Kosten und Termine gewéhr-
leistet. Ohne diese Sicherheit wéren die Miet-
zinse heute nicht dort, wo sie sind - und genau-
so wenig hitten wir sie schon vor Baustart ga-
rantieren kénnen. Dabei unterscheidet sich
unser Vertrag nicht von anderen Halter-Kun-
den. Das Darlehen fiir die Vorleistungen haben
wir denn auch bis auf den letzten Rappen zu-
riickgezahlt.

Die Vorgabe der Stadt Bern lag bei einem
Mietzins von 187 Franken pro Quadrat-
meter Nettowohnfldche und Jahr. Sie

bieten nun sogar Fiinfeinhalbzimmer-
Wohnungen fiir 1100 Franken netto
monatlich. Ganz generell: Wie halten

Sie die Baukosten tief?

H.Z.: Wir stellen uns die Frage: Was braucht es
wirklich? Und dann lassen wir weg, wo immer
es zu verantworten ist. <Reduce to the max» von
Beginn weg ist besser, als spater zu schauen, wo
man noch etwas einsparen kann.
So sagen wir zum Beispiel: «no la-
bels», verzichten auf Zertifizie-
rungen oder 2000-Watt-Anforde-
rungen. Wichtig ist auch eine Op-
timierung der Volumen. Wir
achten auf ein effizientes Verhalt-
nis zwischen Brutto- und Netto-
flache und vermeiden deshalb beispielsweise
Verkehrsflachen in den Wohnungen.

D.E.: Dabei unterscheiden wir uns von anderen
Projekten. Wenn dort noch Geld zur Verfiigung
steht, haben die Planer immer eine Idee, was
man noch zusitzlich machen koénnte. Unser
Credo ist: Jeder Franken, den wir nicht ausge-
ben, reduziert die Mietkosten.

Was bedeutet Sparen in Bezug auf die
Bausubstanz?

H.Z.: Auch hier setzen Halter und «Wir sind Stadt-
garten» auf Effizienz und machen keine Experi-
mente. So bauen wir ein solides Einsteinmauer-
werk und verzichten auf eine Aussenwarmedam-
mung. Das Gleiche gilt fiir die kontrollierte
Liiftung oder andere komplizierte Gebaudetech-
nik, die zudem hohe Nebenkosten verursacht.
Dafiir setzen wir auf Repetition, etwa bei Tiiren
und Fenstern. Das bedeutet keineswegs, dass es
langweilig wird - denn auch so kann gute Archi-
tektur entstehen.

Wie organisieren Sie sich intern?

H.Z.: Wir haben auch diese Prozesse optimiert,
arbeiten mit einem homogenen Team, nutzen
digitale Austauschplattformen und achten auf
rasche Entscheidungen.

Stichwort Wohnflidche. Bei den Baugenos-
senschaften ist man sich nicht einig, ob
weniger Wohnflidche tatsidchlich auch tiefere
Kosten bedeutet.

D.E.: Wir konnen das am Beispiel Huebergass
durchspielen. Wenn eine 3%-Zimmer-Woh-
nung 78 Quadratmeter statt 100 Quadratmeter
misst, bedeutet dies mehr als 300 Franken
weniger Miete pro Monat. Bezieht man noch
die Nebenkosten mit ein, sind es nochmals
60 Franken weniger.

H.Z.: Wichtig ist: Wir nutzen diese kleineren
Fldachen effizient. In den Erdgeschossen bieten
wir viele offentliche Nutzungen wie Jokerzim-
mer an, so dass man kein Gastezimmer in der
Wohnung braucht. Daneben gibt es verschie-
dene Gemeinschaftsbereiche, die von den Ge-
nossenschafterinnen und Genossenschaftern
nach ihren Bediirfnissen bespielt werden kon-
nen. Die eigene Wohnung verstehen wir als
Riickzugsort, der mittels dieser gemeinsamen
Flachen und des Room Sharing erweitert wird.
Gleichzeitig wollen wir damit erreichen, dass
sich die halboffentlichen und die 6ffentlichen
Bereiche mit Leben fiillen.

Was bedeutet «Niedrigstandard» in Bezug
auf die Wohnungsausstattung?

H.Z.: Die Wohnungen und deren Materialisie-
rungen sind von hoher Qualitdt. Wir bieten bei-
spielsweise in fast allen Familienwohnungen
Kochinseln, Kochfeld mit integriertem Dampf-
abzug, Backéfen mit Mikrowelle - und tiber-
proportional viel Stauraum, was bei den gerin-
geren Fldachen besonders wichtig ist. Reduzie-
ren heisst, dass es enger wird - umso mehr
muss das Gesamtkonzept stimmen.

Sie bieten dusserst giinstigen Wohnraum

an - und haben bei Baustart schon Voll-
vermietung. Welche Kriterien gelten fiir

die Vergabe?

D.E.: Wir waren uns vom ersten Moment an be-
wusst: Wer an dieser Lage in der Stadt Bern eine



5Y2-Zimmer-Wohnung fiir 1100 Franken anbie-
tet, der kann bei der Vergabe eigentlich nur alles
falsch machen. Wir haben deshalb eine breit
zusammengesetzte Begleitgruppe gegriindet,
in der soziale Organisationen, Stadt oder auch
der Regionalverband der Wohnbaugenossen-
schaften vertreten waren. Dort haben wir lange
und auch kontrovers diskutiert, welche Richtli-
nien fiir die Vergabe gelten sollen. Schliesslich
haben wir uns fiir ein Modell entscheiden, das
neben den iiblichen genossenschaftlichen Be-
legungsrichtlinien auch Einkommens- und Ver-
mdgensgrenzen vorschreibt. Wir sind der Uber-
zeugung, dass bei einem solchen Angebot ge-
wihrleistet werden muss, dass die richtige
Gesellschaftsschicht dort wohnen kann.

Wie gingen Sie konkret vor?

D.E.: Der ganze Bewerbungsprozess lief online,
wobei wir die Software eMonitor benutzten. So
wussten wir zu jedem Zeitpunkt iiber die Zu-
sammensetzung der Mieterschaft Bescheid
und konnten die Vorgabe eines ungefahren Ab-
bildes der stddtischen Bevolkerung umsetzen.
Neun Wohnungen haben wir iibrigens an eine
soziale Institution vergeben, fiir Menschen, die
auf dem Wohnungsmarkt keine Chance haben.
Wer das ist, wissen selbst die Nachbarn nicht,
denn wir wollen diese Menschen ganz bewusst
in die Gemeinschaft einbinden.

Das zu zeichnende Anteilscheinkapital

liegt bei mehr als 50 000 Franken fiir eine
Familienwohnung. Das konnen sich viele
Menschen nicht leisten.

H.Z.: Wir haben die Erfahrung gemacht, dass
dies trotz tiefen Einkommen bei mehr als drei
Viertel der Interessenten kein Thema war. Die
Ubrigen konnten auf Darlehen der Familie oder
den PK-Vorbezug zuriickgreifen. Ja, in einzelnen
Féllen sprangen andere Mieter mit grosserem
Vermogen ein, oder wir suchten Losungen iiber
Abzahlungen oder Vorschiisse. Wir sind der
Meinung, dass Neugriindungen von Wohnbau-
genossenschaften nicht ohne Anteilscheinkapi-
tal finanzierbar sind. Es entspricht sicher nicht
der Idee des gemeinniitzigen Wohnungsbaus,
dass private Investoren auftreten.

D.E.: Das ist fiir mich ein ganz wichtiger Punkt.
Ausser den Darlehen aus dem Fonds de Roule-
ment und dem Solidaritdtsfonds von WBG
Schweiz steckt kein fremdes Geld in unserer Ge-
nossenschaft. Das bedeutet, dass nach Fertigstel-
lung tatsdchlich ein Kollektiv entsteht, bei dem
jeder gleichermassen an der Siedlung beteiligt ist.

Wie weit geht die Mitbestimmung

der Mitglieder?

D.E.: Genossenschaften funktionieren nach ei-
nem Bottom-up-Prinzip, wir aber kommen
nun mit einem Top-down-System. Dieser Wi-
derspruch war uns bewusst. Wir haben uns
deshalb gefragt: Wo macht Partizipation Sinn?
Sicher nicht bei Bereichen wie Planung, Kosten

oder Realisierung, die wir selbst im Griff ha-
ben - wohl aber, wenn es um den Prozess geht,
um Gemeinschaftsraume, Aussenflichen, das
Zusammenleben, eben um das Gesellschaftli-
che. Und hier ist das erste Interesse der Neu-
mieter riesengross, wir sind regelrecht mit Be-
diirfnissen und Vorschlidgen geflutet worden.

Vor kurzem haben Sie die neue Genossen-
schaft «Huebergass» gegriindet, die als Mie-
tergenossenschaft fiir die neue Siedlung fun-
gieren wird, wihrend die Genossenschaft
«Wir sind Stadtgarten» eine neue Funktion
erhilt. Will sich «Wir sind Stadtgarten» damit
zuriickziehen und die Siedlung Huebergass
ihrem Schicksal iiberlassen?

D.E.: Das Kollektiv der Bewohnerschaft soll die
Siedlung tibernehmen und sich in der Genos-
senschaft Huebergass organisie-
ren. Das ist richtig. Diesen Trans-
formationsprozess haben wir
aber langfristig ausgelegt. Zum
Zeitpunkt des Spatenstichs im
August haben wir mit interessier-
ten Neumietern drei Arbeitsgrup-
pen gegriindet, «Wirtschaft», «Umwelt» und
«Gesellschaft». Sie werden sich wihrend zwei-
er Jahren, teils moderiert von uns, teils selb-
standig, in die Themen einarbeiten. Dabei geht

«Jeder Franken, den wir
nicht ausgeben, reduziert
die Mietkosten.»

Huebergass - die Vorgeschichte

Das Projekt Mutachstrasse /Huebergass geht auf eine Motion der Stadtberner
SP/Juso-Fraktion zuriick, die ein Pilotprojekt fiir dusserst preisgiinstigen Nied-
rigstandard-Wohnraum verlangte. Mit der Vergabe des Areals Mutachstrasse
im Baurecht setzte die Stadt Bern diese Forderung in die Tat um. Im attraktiven
Quartier Holligen, nahe dem Inselspital, soll eine gemeinniitzige Siedlung mit
rund 110 glinstigen Wohnungen und einem Stadtteilpark entstehen. Dafiir
schrieb die Stadt 2016 einen Investoren-und Projektwettbewerb aus, fiir den
sich Bietergemeinschaften bewerben konnten, die fiir Planung, Finanzierung,
Baurealisation und Betrieb garantierten. Als Bautrdger waren ausschliesslich
gemeinniitzige Wohnbautréager zugelassen.

Insbesondere die wirtschaftlichen Anforderungen waren hoch: Die Stadt ge-
wahrt zwar einen glinstigen Baurechtszins von 16 Franken pro Quadratmeter
Bruttogeschossflache, schrieb dafiir aber einen maximalen jahrlichen Netto-
mietzins von 187 Franken pro Quadratmeter Hauptnutzflache vor. Die Kombi-
nation von erschwinglichem Wohnraum und relativ hohen Anforderungen an
eine nachhaltige Bauweise erforderte geméss Ausschreibung «innovative und
kreative Ansatzey, wozu auch die kritische Uberpriifung der Giblichen Wohn-
standards zahlte. Weitere wichtige Kriterien waren die «soziale Nachhaltigkeit»,
die sich in gemeinschaftlichen Einrichtungen und Begegnungsmaoglichkeiten

niederschldgt, sowie die stadtebauliche Beziehung zwischen Siedlung und Park.

Den Wettbewerb gewann die neu gegriindete Tragergenossenschaft «Wir sind
Stadtgarteny, die eng mit der Totalunternehmerin Halter AG verkniipft ist. Das

Projekt «Huebergass» von GWJ Architektur AG, Bern, und ASP Landschaftsarchi-

tekten, Ziirich, sowie der Mithilfe von Martin Beutler, Bern, umfasst mehrere
Einzelbauten, die in Fortsetzung der angrenzenden Quartierstruktur einen
schmalen Innenhof bilden. Im Siiden grenzt die Siedlung an den Park, gegen
die nordliche Nachbarschaft bildet sie einen Gartenhof. Neben kleineren
Einheiten und Familienwohnungen, die ein «Durchwohneny erlauben, fallen
die Erdgeschosse mit ihrem Mix aus Clusterwohnungen, Ateliers, Werkstatten
und Waschkiichen auf.
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es einerseits darum, unser Wissen in der neuen
Genossenschaft zu implementieren. Ander-
seits wollen wir die Bediirfnisse der Bewohner
aufnehmen und sie darin unterstiitzen, ihre
Ideen umzusetzen. Erst nach rund zwei Jahren,
wenn die Siedlung fertiggestellt ist, soll der
neue Vorstand, der «<Hueberrat», gewahlt wer-
den. Dort werden nur noch ein, zwei Personen
aus unserem Kreis weiter dabei sein - wenn
dies iiberhaupt erwiinscht ist. Dieser lange
Zeithorizont ist uns auch wichtig, um die Mie-
ter kennenzulernen und auch Menschen, die
sich nicht gleich in den Vordergrund drédngen,
mit einzubeziehen.

«Wir sind Stadtgarten» will geméss Website
kiinftig als «Fundament fiir bestehende und
neue Genossenschaften» agieren. Was ist da-
runter zu verstehen?

D.E.: In der Diskussion mit der Begleitgruppe
merkten wir, dass wir die Genossenschaft um-
benennen miissen, weil etwas Neues, die Hue-
bergass, entsteht. Das erarbeitete Know-how in
der Projektentwicklung

lopment angesiedelt. Mit diesem Bereich wol-
len wir den gemeinniitzigen Wohnbau fordern
und sind iiberzeugt, dass giinstiger Wohnraum
mit hoher Qualitdt und gesellschaftlichen Wer-
ten moglich ist.

Welche Rolle spielt die Firma Halter genau?
D.E.: Natiirlich kommen solche Anfragen auch
uiber die Firma Halter. Wenn es dort heisst, ein
Investor habe Interesse an einem solchen Pro-
jekt, werden wir zwei beigezogen. Man muss
sehen: Die Firma Halter will bauen, wer der
Bautréger ist, spielt fiir sie eine untergeordnete
Rolle. Wobei ich allerdings betonen mdchte,
dass wir namentlich von Balz Halter, aber auch
von CEO Markus Mettler sehr viel Unterstiit-
zung erhalten. Das hdngt auch damit zusam-
men, dass sich Halter seit je sozial engagiert
und offen fiir gesellschaftliche Fragen ist.
H.Z.: Halter ist somit nicht der Eigentiimer,
aber der wichtigste und ausschliessliche Part-
ner der Wohnbaugenossenschaft «Wir sind
Stadtgarten». Ich darf sagen, dass wir im
Moment tatsdchlich et-

sollte aber nicht einfach
verschwinden. Deshalb
haben wir die Genossen-
schaft «Wir sind Stadtgar-
ten» gleich wieder ge-
griindet. Zum einen soll
sie ihr Wissen und Ko6n-
nen rund um die gesamtheitliche Kostenpla-
nung oder Realisierung bestehenden Bauge-
nossenschaften anbieten. Denn viele besitzen
veraltete Gebdaude, haben aber keine Baustra-
tegie, und es fehlen Fachleute im Vorstand.
Zweitens mochten wir wiederum an Wettbe-
werben teilnehmen. Und drittens werden wir
bereits jetzt von verschiedenen Institutionen
oder Gemeinden angefragt, ob wir sie nicht
auch beim Aufbau eines solchen Genossen-
schaftsmodells unterstiitzen wiirden.

H.Z.: Entsprechend ist die Wohnbaugenossen-
schaft «Wir sind Stadtgarten» als Kompetenzbe-
reich der Halter AG im Bereich Business Deve-

«Was wir als kleine Utopie
entworfen haben, setzen
Wwir nun um.»

was {iberrollt werden
von Anfragen, und zwar
von Baugenossenschaf-
ten wie von anderen Ins-
titutionen oder Gemein-
den. Und das ist gut so,
denn wir geben unser
Wissen gerne weiter. Die Projektentwicklung
Huebergass hat in der Tat auch meinen Hori-
zont als langjdhriger TU-Mann massiv erwei-
tert und neue Themen wie Nachhaltigkeit und
Gesellschaft in den Blickpunkt gertickt.

D.E.: Ich erinnere mich an das Bewerbungs-
schreiben, das wir 2016 fiir den Wettbewerb
Mutachstrasse verfasst haben. Dort lieferten
wir einen ganzen Strauss von Ideen rund um
das gemeinschaftliche Wohnen und Leben.
Und wenn wir das Erreichte heute anschauen,
dann diirfen wir stolz sagen: Was wir dort als
kleine Utopie entworfen haben, setzen wir nun
in die Tat um. |
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