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Die Genossenschaft FAB-A brachte 2014 mit ihrer autofreien, partizipativ entwickelten und gemeinschaftsorientierten Siedlung frischen Wind
nach Biel. Aufbruchstimmung herrscht auch andernorts in der Region.

Daniel Blumer vom Kompetenzzentrum gemeinniitziger Wohnungsbau iiber die Herausforderungen in der Region Bern-Solothurn

«Kleine Projekte auf dem
Land sind wie Akupunktur»

Von der Hauptstadt bis zum Bergdorf, vom Wallis bis in den Jura: Der
Regionalverband Bern-Solothurn betreut ein grosses Gebiet mit heterogener
Genossenschaftslandschaft. Daniel Blumer iiber die Rolle des Kompetenz-
zentrums gemeinniitziger Wohnungsbau, die Herausforderungen der
regionalen Genossenschaften und Wege, um den tiefen Marktanteil zu erh6hen.

Interview: Liza Papazoglou

WOHNEN NOVEMBER 2021

Wohnen: Vor zehn Jahren wurde die «Forder-
stelle gemeinniitziger Wohnungsbau»
geschaffen, die Vorliduferorganisation des
«Kompetenzzentrums». Der Kanton Bern
wollte damit innovative Genossenschafts-
projekte anstossen. Ist ihm dies gelungen?
Daniel Blumer: Ja, insgesamt kann man das so
sagen. In den letzten Jahren ist in unserer Regi-
on bei den Genossenschaften viel in Bewegung
geraten, es gibt neue Projekte, Kooperationen,
Weiterentwicklungen. Das ist natiirlich nicht

das alleinige Verdienst der Forderstelle, sie
konnte aber mit den anfénglichen Forderbei-
trdgen des Kantons unterstiitzend wirken und
entsprach einem grossen Bedarf.

Weshalb?

Im Kanton Bern wurden zwei Drittel der genos-
senschaftlichen Wohnungen zwischen den
1940er- und den 1960er-Jahren gebaut. Damit
stellte sich vielen Genossenschaften die Frage,
ob sie nochmals sanieren oder ersetzen sollten.



Die meisten waren dafiir aber schlecht geriis-
tet, weil sie iiber keine professionellen Struktu-
ren verfiigten und lange nur den Bestand ver-
waltet hatten. Kommt hinzu, dass in Biel, Thun
und Bern auch die Baurechtsfrage zum Thema
wurde. Bei uns stehen Genossenschaftswoh-
nungen mehrheitlich auf Baurechtsland, in Biel
etwa sind es achtzig Prozent. Viele Baurechts-
vertrage standen kurz vor dem Auslaufen, als
die Forderstelle lanciert wurde.

Was war die Aufgabe der Forderstelle?
Genossenschaften zu professionalisieren und
neue Projekte anzustossen, fiir die bisher
Knowhow oder finanzielle Mittel gefehlt hat-
ten. Mit A-fonds-perdu-Beitrdgen wurden Or-
ganisationsentwicklungen, Portfolioanalysen,
Sanierungskonzepte und Vorprojekte unter-
stiitzt. Die Forderstelle half aber auch, den ge-
meinniitzigen Wohnungsbau wieder auf die
politische Agenda zu setzen. Als ich anfing, lag
im Kanton der Anteil der Genossenschaften bei
unter vier Prozent, mit sinkender Tendenz. Da-
mals stand das «Uno-Jahr der Genossenschaf-
ten» an. Das war eine ideale Plattform, um das
Thema in die Offentlichkeit zu bringen. Wir or-
ganisierten eine Ausstellung in Bern und Anlés-
se in Thun und Biel. Dort begannen die Interes-
sengemeinschaften (IG) aktiv zu werden. Aus
dieser Stiarkung der Genossenschaftsidee ent-
standen dann politische Vorstosse.

Zum Beispiel?

In der Stadt Bern gab es die Wohninitiative, die
2014 klar angenommen wurde. Bei einer Auf-
oder Umzonungeines Areals muss nun mindes-
tens ein Drittel der Wohnungen gemeinniitzig
oder preisgiinstig sein - ein grosser Erfolg! Im
gleichen Jahr wurde Wohnen dann auch zum
zentralen Wahlkampfthema. In Biel lancierten
Genossenschaftskreise eine Doppelinitiative,
die verlangt, dass der Anteil Genossenschafts-
wohnungen wieder zwanzig Prozent betragen
soll und das Areal Gurzelen zur Hélfte gemein-
niitzig wird. Unterdessen will die Politik sogar
hundert Prozent. Was frither undenkbar war, ist
heute Common Sense. Die Sensibilisierung eb-
nete den Boden fiir weitere Entwicklungen.

Nach vier Jahren lief die Forderstelle aus.

Wie ging es weiter?

Ein politischer Anlauf zur Weiterfiihrung schei-
terte am Widerstand der biirgerlichen Mehr-
heit; die parlamentarische Kommission trat
nicht einmal auf das Geschift ein. So sprang der
Regionalverband in die Bresche und machte
aus der Forderstelle das Kompetenzzentrum
gemeinniitziger Wohnungsbau. Es wird vom
Verband getragen und iiber Mitglieder, Sponso-
ring iiber Firmenpartnerschaften und Bera-
tungsleistungen finanziert. Am Anfang war es
direkt beim Verband angegliedert, 2018 haben
wir esin eine eigene GmbH ausgelagert, die dem
Verband gehort.

Was war der Grund dafiir?

Wir wollten Interessenkonflikte vermeiden.
Mittlerweile sitze ich bei Wettbewerben in vie-
len Jurys ein. Es kommt vor, dass ein Vorstands-
mitglied des Regionalverbands mit seiner Ge-
nossenschaft bei einem Wettbewerb mitmacht.
Durch die GmbH-Struktur ist
meine Unabhéngigkeit gewahrt.
Apropos Juryeinsitz: Der lohnt
sich in Bezug auf die Qualitétssi-
cherung wirklich! Es reicht heute
nicht mehr, nur Fachjurorinnen
aus der Architektur beizuziehen,
sondern man sollte gezielt Exper-
ten fiir Gemeinniitzigkeit und Sozialplanung
mit ihrem Fokus auf Wohnen und Nachbar-
schaft einladen. Das bew#hrt sich sehr, die
Qualitdt der Diskussionen in der Jury nimmt
objektiv zu. In der Stadt Bern ist der Einbezug
unterdessen Standard, ich kann das auch ande-
ren Gemeinden nur empfehlen.

Was gehort sonst noch zu den Aufgaben des
Kompetenzzentrums?

Wir beraten Mitglieder und unterstiitzen sie bei
ihrer Weiterentwicklung, bis
hin zur Fusion. Am Anfang
klaren wir gemeinsam die Si-
tuation und die Bediirfnisse,
danach mache ich die Triage
und vermittle Fachleute oder
Planungsbiiros. Bei neuen ak-
tiven Gruppen geht es meist
um die Frage, wie sie eine ei-
gene Genossenschaft griin-
den oder ob sie - wenn sie kei-
ne Liegenschaft haben - sich
besser einer bestehenden Ge-
nossenschaft  anschliessen.
Manchmal kommen Firmen
oder Planungsbiiros zu uns,
die im Auftrag einer Gemeinde
gemeinniitzige Projekte reali-
sieren sollen, aber nicht genau
wissen, wie sie das angehen
kénnen. Vermehrt moderie-
ren wir auch Partizipations-
prozesse, zu so unterschiedli-
chen Themen wie Ersatzbau,
Mietzinsanpassungen, Gestal-
tung gemeinschaftlicher Be-
reiche oder Zusammenleben.
Mit der Anstellung von Rahel
von Arx 2020 konnte sich das
Kompetenzzentrum diesbe-

ziiglich nochmals verstarken. senschaft.
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«Was friiher undenkbar

war, ist heute

«Common Sense>.»

Zur Person

) Ubernahm 2011 die
Leitung des heutigen Kompetenzzentrums
gemeinnitziger Wohnungsbau. Seit 2016
ist er zudem nebenamtlich Geschaftsfiih-
rer der Stadtteilmitwirkungskommission
Langgasse Engehalbinsel. Der studierte
Geograf und Soziologe war friiher in For-
schung und Lehre an der Fachhochschule
Nordwestschweiz tatig, wo er sich insbe-
sondere mit Fragen der nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung beschaftigte. Er lebt in
einer Familien-WG in einer Berner Genos-
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Das Kompetenzzentrum gemeinniitziger

Wie gestaltet sich die
Zusammenarbeit mit den
Gemeinden?

Das Kompetenzzentrum hat
Leistungsvertrdage mit ver-
schiedenen Gemeinden. Bei
der Stadt Bern beraten wir di-

prozente.

Wohnungsbau ist eine Dienstleistung des
Regionalverbands, die einem grossen
Bedarf entspricht. Anfangs mit nur 50 Pro-
zent dotiert, teilen sich seit 2020 Daniel
Blumer und Rahel von Arx gut 120 Stellen-
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Genossenschaften wie Lebensraum Belmont in Wilderswil ziihlen zu den Kleinprojekten,
die im lindlichen Raum wichtige Mehrwerte schaffen, etwa mit Wohnraum fiir dltere Men-
schen oder gemeinschaftlichen Lebensmodellen. Im Bild das umgebaute Hotel und links
davon das neue Wohnhaus.

rekt die Behorden, in ihrem Auftrag aber auch
Baugenossenschaften, etwa beim Aufgleisen
von Arealentwicklungen oder bei der Erneue-
rungsplanung. In Biel gehore ich als Vertreter
des Regionalverbands der Arbeitsgruppe ge-
meinniitziger Wohnungsbau an, einer paritati-
schen Kommission, in der sich der Stadtprasi-
dent, die Amtsleitungen von Liegenschafts-,
Bau- und Planungsbehoérde sowie Vertreterin-
nen unserer IG Biel austauschen. In Thun fiih-
ren wir als Anlaufstelle genossenschaftlicher
Wohnungsbau aktuell im Auftrag der Stadt mit
benachbarten Genossenschaften, die zusam-
men 1500 Wohnungen besitzen, Strategiework-
shops durch. Wiirden sie fiir sich allein planen,
gdbe es bei zeitgleichen Um- oder Ersatzbauten
Probleme. Dort geht es um sinnvolle Zusam-
menarbeit und Koordination.

Ihr seid also eine Art Scharnierstelle fiir
iibergreifende Themen.

Genau. Das war etwa auch so in Bern beim
Warmbdchli, heute Holligerareal, wo sechs Ge-
meinniitzige Projekte realisieren. Da hat man
es geschafft, dass sehr unterschiedliche Bau-
tréger kooperieren und sich gemeinsam orga-
nisieren, etwa bei Entwicklung, Betrieb oder
Aushandlung des Wohnungsmixes. Gemein-
sam mit dem Regionalverband beteiligt war das
Kompetenzzentrum auch an den Verhandlun-
gen iiber Musterbaurechtsvertrége in Bern, Biel
und Thun. Da brachten wir unser Knowhow zur
Berechnung von Landwerten und Kostenmiete
ein und konnten sicherstellen, dass niemand
schlechte Deals eingehen musste und es iiber-
all vergleichbare Bedingungen gibt.

Der Regionalverband hat 190 Mitglieder und
ist fiir ein Gebiet zustidndig, das von den
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deutschsprachigen Teilen des Wallis und
Freiburgs iiber den Kanton Bern bis zu
Solothurn und Olten reicht. Welche Rolle
spielt hier der gemeinniitzige Wohnungs-
bau?

Insgesamtliegt der Anteil bei lediglich drei Pro-
zent, wobei es grosse Unterschiede gibt. In Biel
ist der genossenschaftliche Wohnungsbestand
inzweiJahrzehnten von fast 20 aufunter 14 Pro-
zent gefallen, in Thun von 14 auf gut 10 Prozent,
in Bern liegt er ebenfalls bei 10, in Solothurn bei
1,7 Prozent. Griinde dafiir liegen unter ande-
rem in strukturellen Problemen der Genossen-
schaften, aber auch in mangelnder Férderung;
diese wurde in den 1970er-Jahren eingestellt.

Was tut die Branche dagegen?

Wichtig sind Sensibilisierung und politische In-
itiativen. Die Wohninitiative hat in Bern grosse
Flichen freigespielt fiir den gemeinniitzigen
Wohnungsbau. Aktuell sind allein auf den stdd-
tischen Arealen {iber 2000 Wohnungen in Pla-
nung oder Realisierung - davon {iber die Hélfte
gemeinniitzig. Wichtige Wegbereiter waren
auch die alternativen Kleingenossenschaften,
die die politische Diskussion stark mitpragten;
die Projekte realisieren nun in erster Linie aber
mittlere bis grosse Genossenschaften, die iiber
die notigen Mittel verfligen. Letztere decken
mit ihrem Massenwohnungsbau ein wichtiges
Segment ab, gerade in Berns Westen. In Biel
und Thun finden mit etwas Verzégerung nun
dhnliche Entwicklungen statt.

Bleiben wir einen Moment bei Bern. Dort
stammen zwei Drittel der gemeinniitzigen
Wohnungen von Unternehmergenossen-
schaften, gemeinniitzigen AG oder Stiftun-
gen und neuerdings Investorengenossen-
schaften wie «Wir sind Stadtgarten», die die
Huebergass gebaut hat. Letztere hat viel
Staub aufgewirbelt. Wie stehen Sie dazu?

Wir stellen tatsdchlich fest, dass zunehmend
neue Mitspieler am gemeinniitzigen Markt auf-
treten. Beispielsweise tun sich Anlagestiftun-
gen mit Architektinnen zusammen und bewer-
ben sich bei Wettbewerben. Wird plétzlich ein
Drittel oder die Hilfte von Arealen gemeinntit-
zig bebaut, ist das natiirlich auch fiir Unterneh-
men interessant. Denn auch bei solchen Pro-
jekten ldsst sich eine Rendite erwirtschaften.
Im Gegensatz zu anderen Projekten erhalten
beider Huebergass die Bewohner nicht nur den
Schliissel zur fertigen Wohnung, sondern auch
die Mitgliedschaft zur Genossenschaft. Damit
das funktioniert, sollten sie jedoch friih einbe-
zogen und befdhigt werden, ihre Aufgaben zu
iibernehmen. Wenn im grossen Stil genossen-
schaftlicher Wohnungsbau geschaffen werden
soll, ist das durchaus ein ergdnzendes Modell,
das funktioniert - es erfiillt die Kriterien der Ge-
meinniitzigkeit und ist preisgiinstig. Einen
Nachteil sehe ich derzeit noch bei der DNA sol-
cher Projekte: Eine Genossenschaft, die fiir eine



einzige Siedlung gegriindet worden ist, wichst
selten organisch weiter. Das kann langfristig
zum Problem werden. Hier haben diese neuen
Modelle noch Verbesserungspotenzial.

Welche Rolle spielen die Gemeinniitzigen in
Ihrer Region abseits der Zentren?

Kleine Projekte auf dem Land sind wie Aku-
punktur. Sie erméglichen an Orten, wo es sonst
nur Eigentum und Hiuschen gibt, gemein-
schaftliches Wohnen. Das sind zwar nur Ni-
schen, sie bieten aber Qualitdt und zeigen auf,
was genossenschaftliches Wohnen leisten
kann. All die lokalen Projekte, die in den letzten
Jahren zum Beispiel in Beatenberg, Wilderswil,
Wynigen, Gimmelwald, Twann, Aegerten oder
Leuzingen entstanden, sind eindriickliche Bei-
spiele dafiir. Gerade biirgerliche Politiker auf
dem Land merken, dass nur Genossenschaften
genau die Art von Wohnungen schaffen, die es
in ihrer Gemeinde dringend braucht, die der
freie Markt aber nicht liefert.

Mit welchen Anliegen kommen ldndliche
Gemeinden auf Sie zu?

Viele suchen Wege, Junge und Familien vom
Wegzug abzuhalten. Wenn man mdchte, dass
dltere Leute ihre Hauser an Familien weiterge-
ben, braucht es Alterswohnungen. Da diese in
Neubauten preislich mit amortisierten Hau-
sern nicht mithalten konnen, muss man schon
grosse Mehrwerte bieten wie Zentrumslage,
gute Anbindung, Dienstleistungen, Angebote
zum Zusammenleben - und grossziigige Woh-
nungen zu tragbaren Mieten. Die obigen Bei-
spiele zeigen: Genossenschaften leisten genau
das, wenn man ihnen die Chance dazu bietet.

Welche Themen beschiftigen die Genossen-
schaften in Ihrer Region ausserdem?

Neben der baulichen Erneuerung auf Bau-
rechtsland zdhlen die Landpreise zu den gros-
sen Herausforderungen. Hinzu kommt, dass
wir im Kanton Bern nicht die Moglichkeit ha-
ben, Einlagen in namhafter Hohe steuerfrei in
einen Erneuerungsfonds einzuzahlen. Die
Steuerpflicht fiihrt dazu, dass Genossenschaf-
ten zum Teil zu tiefe Riickstellungen fiir kiinfti-
ge Projekte machen.

Es gibt also Strukturprobleme.

Ja. Ausserdem gibt es in unserem Verbandsge-
biet gerade einmal zwei Genossenschaften mit
iiber 2000 Wohnungen. Ein paar wenige haben
300 bis 700 Wohnungen, die meisten aber einen
deutlich kleineren Bestand. Die Grossen sind
professionell organisiert, und auch die kleinen
Selbstverwalteten kommen gut zurecht. Die
vielen mittelgrossen Genossenschaften sind
aber zum Teil ungeniigend aufgestellt. Sie ha-
ben keine eigene Geschiftsstelle, sind aber zu
gross, um nebenamtlich verwaltet zu werden.
Das fiihrt zu Uberforderungen. Hier setzt die
strategische Beratung des Kompetenzzentrums

an. Ich versuche darauf hinzuwirken, dass
Mittelgrosse zusammenarbeiten, etwa bei Ver-
waltung, Unterhalt oder Vermietung, oder sich
mit der Idee zur Fusion auseinandersetzen.

Eine Besonderheit Ihres Regionalverbands
sind die vier IG Bern und Umgebung,
Biel-Seeland, Thun-Oberland und Olten-
Solothurn. Welche Funktion haben sie?
Einerseits ist das ein Empowerment. Die loka-
len Genossenschaften wollten mehr selbst ent-
scheiden. Die IG verdanken sich aber auch der
Tatsache, dass der lokale Bezug in die Politik
eminent wichtig ist fiir Genossenschaften. Die
IG sind unterschiedlich stark und aktiv. Vor al-
lem in Biel hat die IG eine bedeutende Rolle
und istals eigener Verein organisiert. Sie ist Ver-
handlungspartnerin der Stadt bei den Bau-
rechtsvertragen. Aber auch in Thun kommt der
IG eine zunehmende Bedeutung zu. Die IG
spielen zudem nach innen, fiir die Identifikati-
on der Genossenschaften, eine wichtige Rolle.

Bietet sich das IG-Modell auch fiir andere
Regionen an?

Ja. Es braucht dafiir aber eine gewisse Dichte an
Genossenschaften. Und diese miissen auch be-
reit sein, sich einzubringen. Wobei sich nur
schon ein lockerer Austausch lohnt, um Maog-
lichkeiten zur Kooperation zu entdecken. Die
IG-Struktur hilft, Kréfte zu biindeln. Starke lo-
kale Strukturen sind sicher ein Vorteil.

Was wiinschen Sie sich fiir die Zukunft von
der Politik?

Dass sie die Qualitdten des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus und seine Rolle fiir die Stadt-
entwicklung sieht. Es braucht unterschiedliche
Angebote auf dem Wohnungsmarkt, fiir Leute
mit tieferen Einkommen, aber auch fiir den
Mittelstand. Viele Jobs in unseren Stddten wer-
den von Menschen ausgefiihrt, die nur ein be-
grenztes Budget fiir die Miete haben. In Bern
etwa kann sich die Hélfte der Haushalte nur
Wohnungen unter 2000 Franken leisten. Be-
steht kein entsprechendes Angebot, zwingt
man diese Leute in die Agglomeration, mit al-
len sozialen und Mobilitdtsfolgen. Die Politik
muss erkennen, dass der Markt nicht von selber
genug bezahlbaren Wohnraum schafft. Dafiir
braucht es klug planende Stédte.

Und was wiinschen Sie sich von den
Genossenschaften?

Dass sie sich vermehrt umschauen und mer-
ken: Wir sind zwar einzigartig, haben aber den-
noch viele Gemeinsamkeiten mit unseren
Nachbarinnen. Wo kénnen wir zusammenar-
beiten, wie kénnen wir gemeinsam etwas wei-
terentwickeln? Wenn das passiert und Solidari-
tét ebenso wie Selbstverantwortung spielt, ent-
stehen wirklich gute Projekte. Dann kann man
auch Kraft aufbauen, die auf dem Wohnungs-
markt Wirkung entfaltet. (]
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