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Dank den aussenliegenden Treppenhéusern blieb in der Huebergass mehr Platz fiir die Wohnrdume. Ausserdem konnten so Kosten gespart und
attraktive Begegnungsorte geschaffen werden.

«Wir sind Stadtgarten» griindet Mietergenossenschaft und realisiert Grossiiberbauung

In der Huebergass zieht
Leben ein

Es sorgte fiir Aufsehen, als «Wir sind Stadtgarten» 2017 die Ausschrei-
bung zur Uberbauung eines ehemaligen Schrebergartenareals in Bern

gewann. Die von der Halter AG gegriindete Genossenschaft stach

mit ihrem Projekt gestandene Genossenschaften aus. Nun ist die
Huebergass fertiggestellt, die Mitglieder sind eingezogen und beleben
das Areal als Mietergenossenschaft Huebergass neu.

Von Thomas Biirgisser

«Diesen Sommer sah es hier manchmal aus wie
in einer Badi. Die Kinder spielten in der Hue-
bergass, die Bewohnenden sassen beieinander,
diskutierten, sprachen von den Balkonen her-
unter miteinander.» Herbert Zaugg, Geschifts-
fithrer und Vorstandsmitglied der Wohnbauge-
nossenschaft Huebergass in Bern, kommt ins
Schwirmen, wenn er an den fiinf Liegenschaf-
ten mit insgesamt hundert Wohnungen vorbei-
spaziert, die in der WBG Huebergass zusam-
mengefasst sind. Es ist das erste Genossen-
schaftsprojektder Entwicklungsgenossenschaft
«Wir sind Stadtgarten», deren Entstehungsge-
schichte eng mit dieser Uberbauung in der
Néhe des Inselspitals zusammenhéngt.

2016 schrieb die Stadt einen Projektwettbewerb
zur Umnutzung des Schrebergartenareals an
der Mutachstrasse aus. Gesucht war ein ge-
meinniitziger Wohnbautrager, der das Land im
Baurecht zu einem Preis von 16 Franken pro
Quadratmeter Bruttogeschossfliche {iber-
nimmt und Wohnraum fiir maximal 187 Fran-
ken Nettomiete pro Quadratmeter Hauptnutz-
flache realisiert. Auch die Totalunternehmerin
Halter AG war interessiert: «Nur fanden wir
keinen genossenschaftlichen Partner. Also
griindeten wir auf Initiative einiger Halter-Mit-
arbeitenden selber eine Genossenschaft. Und
gewannen den Wettbewerb», fiihrt Raphael
Burkhalter aus. Erist Vorstandsmitglied der Ge-
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nossenschaften Wir sind Stadtgarten und Hue-
bergass und - gleich wie Zaugg - Mitarbeiter
der Halter AG.

Maximale Reduktion

Wie der Ausschreibungsgewinn sorgt fiinfJahre
spater auch das Resultat fiir Aufsehen. Vor al-
lem wegen den tiefen Mieten: Sie liegen bei
179 Franken pro Quadratmeter. Damit kommt
eine neue 4'-Zimmer-Wohnung netto auf
1390 Franken zu stehen. «Konzentration auf
das Wesentliche», fasst Zaugg das Rezept dafiir
zusammen. Auf Zertifizierungen wurde ebenso
verzichtet wie etwa auf eine kontrollierte Liif-
tung. Die Bauten sind schnorkellos, mit Ein-
steinmauerwerkfassade und durchgehend
gleichen Fenstern sowie Tiiren - durch die
grosseren Mengen erreichte man tiefere Preise.
Das bedeutet keinesfalls Langeweile. Die Set-
zung der Gebdude entlang der neu entstande-
nen Gasse durch das Areal sorgt fiir Spannung,
die konsequent auf diese Gasse ausgerichteten
Balkone und Treppenhéuser brechen die For-
men. Dass auch letztere komplett im Freien
sind, schafft mehr Platz fiir Wohnraum und ver-
glinstigt diesen zusétzlich.

Ahnliches zeigt sich beim Betreten der Woh-
nungen. Es gibt kaum Verkehrsflachen, statt-
dessen steht man direkt im Esszimmer. Die
grossziigige Kochinsel bildet das Zentrum der
Wohnungen, wo man sich trifft. Ansonsten ist
die Ausstattung schlicht und praktisch, mit viel
Stauraum, Linoleumboden, einem bis zwei Ba-
dezimmern und variabel nutzbaren Zimmern;
auf Waschmaschine und Tumbler wurde ver-
zichtet. Diese stehen in elf Waschsalons zum
Teilen bereit. Die Regeln dazu werden von den
Bewohnenden selber aufgestellt. Gleich wie fiir
die vielen weiteren Genossenschaftsraume auf
Erdgeschossniveau. Dazu zéhlen etwa drei Jo-
kerzimmer mit Kiiche und Badezimmer, die
von Bewohnenden oder Angehorigen tage- bis
monatsweise gemietet werden konnen. Auch
ein Bibliothekszimmer, ein Lebensmitteldepot
zur Selbstbedienung, eine Velowerkstatt im
Untergeschoss und vieles mehr finden sich
hier.

Reichere zahlen fiir Armere

Seit iiber zwei Jahren sind die Genossenschaf-
terinnen und Genossenschafter der WBG Hue-
bergass in Arbeitsgruppen daran, die Nutzun-
gen der Rdume und das Zusammenleben zu
erarbeiten. Zwar hatte zuvor der Vorstand von
Wir sind Stadtgarten, besetzt mit Profis der Hal-
ter AG, das gesamte Projekt in Eigenregie ent-
wickelt. Das habe sicher auch geholfen, effizi-
ent und kostensparend zu planen, ist Zaugg
iiberzeugt. Frith aber wurde klar: Wir sind
Stadtgarten soll eine Entwicklungsgenossen-
schaft bleiben, die Uberbauung von den Be-
wohnenden hingegen selbstverwaltet werden.
Noch vor dem Baustart im zweiten Quartal
2019 tibernahm deshalb die neu gegriindete

Die Bauten sind schnérkellos, mit Einsteinmauerwerkfassade und durchgehend gleichen

Fenstern sowie Tiiren.
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Die Huebergass-Uberbauung ist auf einem Schrebergartenareal entstanden.
Ab 2022 realisiert die Stadt gleich angrenzend einen Park.

WBG Huebergass, unterschrieb den Totalunter-
nehmensvertrag mit der Halter AG und brachte
20 Prozent Eigenkapital ein, rund 80 Prozent
sind fremdfinanziert.

Die Hiélfte des Eigenkapitals stammt von
Fordergeldern aus dem Fonds de Roulement
unddem Solidaritdtsfondsvon Wohnbaugenos-
senschaften Schweiz, die andere Hilfte von den
Genossenschafterinnen und Genossenschaf-
tern selber. Rund 10000 Franken pro Zimmer
waren einzubringen, wobei jene, die eigentlich
zu vermogend fiir eine Wohnung sind, mehr
Kapital beisteuerten. So gibt es nicht nur Bele-
gungsvorschriften, laut derer die Personenzahl
die Zimmerzahl um hochstens eins unter- oder
tiberschreiten darf. Eine Einzelperson darf
auch nicht mehr als 50 000 Franken steuerbares
Einkommen und 144000 Franken Vermdgen
haben. Trotzdem erhielten auch vermoégende-
re Personen Zugang, wenn sie dafiir zusatzliche
- zurzeit unverzinste - Wohnungsanteilscheine
zeichneten und damit Personen mit tiefem Ver-
mogen eine Wohnung ermdglichten. Je ein
Drittel hat nun mehr beziehungsweise weniger
bezahlt. Zu letzteren gehoren auch soziale Ins-
titutionen, iiber die Wohnungen an Personen
vermietet werden, die es aufgrund ihrer Vorge-
schichte auf dem Mietmarkt schwer haben.
Eine Clusterwohnung mietet ausserdem das
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Die Wohnungen sind kompakt gestaltet und haben kaum Verkehrsfldchen; der Plan zeigt eine 4 /2-Zimmer-Wohnung mit

rund 96 Quadratmetern. Grossziigige Kochinseln bilden das Zentrum der Wohnungen.

Baudaten

Bautragerin:
Wohnbaugenossenschaft Huebergass,
Bern

Architektur:
GW]J Architektur AG, 3013 Bern

Landschaftsarchitektur:
Ort AG fiir Landschaftsarchitektur,
Zlrich

Totalunternehmung:
Halter AG Gesamtleistungen, Bern

Unternehmen (Auswahl):

4B Fassaden AG, Bern (Aluminium-
fenster)

Bouygues E&S InTec Schweiz AG,

Bern (HLK)

Ego Kiefer AG, Zollikofen (Kunststoff-
fenster)

Koch Group AG, Bern (Schliessanlagen)
Kiichenakzente AG, Liebefeld (Kiichen-
einrichtungen)

Otis AG, Aufziige

Schenker Storen AG, Schénenwerd
(Storen)

Umfang:

5 MFH mit 100 Wohnungen, davon

3 Wohnateliers, 3 Wohnungen mit 1%,
19 mit 2 2, 23 mit 3 2, 33 mit 4 2,

15 mit 5 2 Zimmern, 4 Clusterwohnun-
gen, 3 Jokerzimmer, Gemeinschafts-
rdume, Lebensmitteldepot, Quartierzim-
mer, Café, Werkstattraum, Veloatelier,
Gartenzimmer u.a.

Baukosten (BKP 1-6 - TU Werkpreis):
34,45 Mio. CHF inkl. MwSt.
3800 CHF/m2 HNF

Mietzinsbeispiele:

3 Vs-Zimmer-Wohnung (70 m?):

1100 CHF plus 213 CHF NK

4 v5-Zimmer-Wohnung (89 m?)

1390 CHF plus 263 CHF NK

5 Vs-Zimmer-Wohnung (95 m?)

1660 CHF plus 279 CHF NK bzw.

1100 CHF plus 279 CHF NK (reduzierter
Standard, fiir Familien mit 3 Kindern)

NK: Zurzeit wird von 32 CHF pro Qua-
dratmeter und Jahr ausgegangen, abge-
rechnet werden diirfte mit 30 CHF. Pro
Wohnung kommen monatlich 26 CHF
hinzu fiir Mobilitéts- und Gartenfonds.

Schweizerische Rote Kreuz fiir fiinf alleinerzie-
hende, gefliichtete Frauen, eine andere zwei
Kitagruppen. Fiinf in der Ausstattung etwas re-
duzierte 5 Y2-Zimmer-Wohnungen konnten fiir
nur 1100 Franken Mietzins pro Monat an kin-
derreiche Familien vergeben werden. Ansons-
ten strebte man einen moglichst exakten Quer-
schnitt des Quartiers fiir die 1 %- bis 5 Y2-Zim-
mer-Wohnungen an, mit Fokus auf Familien.
Dafiir entwickelte man eine digitale Bewer-
bungsplattform, auf der Angaben etwa zu Alter,
Bildung, Wohnort oder Familiensituation, aber
auch zum Migrationshintergrund abgefragt
wurden. «Die Definition dieser Parameter und
deren spitere Gewichtung bei der automati-
sierten Auswahl aus den 800 Bewerbungen war
eine der grossten Herausforderungen. Hier ha-
ben wir eng mit der Stadt Bern, Quartiervertre-
tern, dem Verein Generationenwohnen Bern-
Solothurn und anderen Institutionen zusam-
mengearbeitet», erklart Burkhalter.

Uber die Hilfte engagiert sich
Kein Kriterium sei die Bereitschaft fiir Genos-
senschaftsarbeit gewesen, fiihrt Zaugg aus.

Bilder: Susanne Goldschmid
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Die fiinf Gebdude der Huebergass sind dicht gebaut und bilden zusammen eine innenhofartige Gasse.

«Das hat sich aber aus der Wohnungsaus-
schreibung ergeben. Hier wurde klar, dass der
private Raum begrenzt ist, man sich in der Hue-
bergass unweigerlich immer begegnet und ein
enger Austausch unumginglich wird.» Ent-
sprechend hitte sich schon wihrend der Bau-
phase gut ein Drittel der Mitglieder in Arbeits-
gruppen oder Kommissionen eingebracht.
Trotzdem sei der Alltag dann nochmals etwas
anderes gewesen. Im Mai 2021 war offizieller
Bezug der Wohnungen. «Wir waren sogar schon
einen Monat frither parat, auch das Budget
konnte dank fixem Werkpreis und einer soliden
Werk- und Finanzplanung gut eingehalten wer-
den», freut sich Zaugg. Die wirkliche Genossen-
schaftsarbeit aber begann erst jetzt. Wahrend
Verwaltung, Hauswartung und Treuhand ex-
tern organisiert sind, liegt alles andere an den
Bewohnenden, die mit dem Einzug auch ihr
Stimmrecht erhielten. Bilateral, am monatlich
abgehaltenen «Hueberforum» oder iiber eine
digitale Plattform musste man sich nun iiber
gemeinsam genutzte Balkone, das Wegrdumen
von Spielgerdten oder die Gestaltung des Gar-
tens einigen. «Aber es funktioniert, inzwischen
engagieren sich {iber vierzig Prozent der Be-
wohnenden in irgendeiner Form fiir die Genos-
senschaft, das Quartier lebt. Das stimmt auch
fiir die ndchsten Schritte optimistisch», so der
Geschiftsfiihrer.

Dazu gehort unter anderem die Neubeset-
zung des Vorstands. Dieser bestand bisher aus
Fachpersonen, externen sowie von der Hal-
ter AG, die die Bewohnenden langsam an ihre
Aufgaben herangefithrt haben. Nun sollen
schrittweise, Generalversammlung fiir Gene-
ralversammlung, Genossenschafterinnen und
Genossenschafter iibernehmen - bis irgend-
wann keine Verbindung mehr zwischen Wir
sind Stadtgarten beziehungsweise der Halter
AG und der WBG Huebergass besteht. «Auch
wenn uns das schwer fallen wird, weil das hier
langst auch ein Herzensprojekt fiir uns ist. Die
komplette Ablsung kann aber auch noch zwei,

drei Jahre dauern», erkldrt Zaugg, der bis dahin
auch seine Funktion als Geschéftsfiihrer abge-
ben wird.

Noch viel zu tun
Zuerst aber stehen noch zahlreiche weitere
Projekte an. In einem der Gemeinschaftsraume
wird bald das Café Hueber er6ffnen. Dieses
wird von Genossenschaftsmitgliedern mit
Quartierbewohnenden gemeinsam betrieben
und soll eine Verbindung zum Quartier und
zum Stadtteilpark schaffen, den die Stadt ab
2022 angrenzend realisiert. Auch die Anschaf-
fung eines Genossenschaftsautos ergianzend
zum gemeinsam finanzierten Mobility-Ange-
botsteht zur Debatte. Denn nur wenige Bewoh-
nende haben selber ein Auto, fast die Hélfte der
23 Tiefgaragenpldtze wurde fremdvermietet.
Fernwirme wird bereits heute genutzt. Hin-
zukommen konnte ausserdem bald eine rund
2000 Quadratmeter grosse Photovoltaikanlage,
wodurch insgesamt mehr Strom produziert als
verwendet wiirde. «Noch aber wird diskutiert,
ob man die Dachfldchen nicht eher begriinen
oder als Begegnungsorte nutzen will. Das sind
genossenschaftliche Entscheidungsprozesse,
an die wir uns zuerst gew6hnen mussten», so
Burkhalter. Allgemein hétten die Projektini-
tianten viel gelernt tiber das Genossenschafts-
leben, sich auch entsprechend weitergebildet.
Dieses Wissen und die Erfahrungen sollen nun
bei weiteren Projekten einfliessen. In Toffen
(BE) realisiert Wir sind Stadtgarten ab 2022 zum
Beispiel zwolf Genossenschaftswohnungen fiir
Personen ab 60, in Luzern erhielt sie im Juni
den Zuschlag fiir eine Uberbauung am Seetal-
platz, und auch in Bern steht ein néchstes
Grossprojekt an. «Genossenschaftswohnungen
sind bei grossen Ausschreibungen immer hiu-
figer Vorgabe. Dafiir sind wir mit unserer Ent-
wicklungsgenossenschaft geriistet. Ob als
Dienstleister fiir andere gemeinniitzige Wohn-
bautrdger oder in Eigenregie und einer Mieter-
genossenschaft als spétere Betreiberin.» (]
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