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Dank der Initiative zweier Architekten entsteht in Birsfelden (BL) eine gemeinschaftliche Wohnsiedlung

DAS GENOSSENSCHAFTSMODELL
MACHT'S MOGLICH

Das Areal ist so attraktiv, dass die Architekten einfach
zugreifen mussten. Bis ihre Vision einer gemeinschaftli-
chen Genossenschaftssiedlung wahr wird, sind allerdings
viele Hiirden zu nehmen. Denn die Baurechtsgeberin
schenkt den Initianten nichts.

Yon Richard Liechti

So sieht der Wohntraum des urbanen Men-
schen im 21. Jahrhundert aus: eine Umge-
bung, die stddtischer kaum sein kénnte - in
Sichtweite gar das St.-Jakebs-Stadion -, das
Basler Zentrum nur wenige Velo- oder Tram-
minuten entfernt. Und doch Ruhe, lauschiges
Griin, ein Fluss. Ein solches Areal schrieb die
Gemeinde Birsfelden (BL) als Investorenwett-
bewerb im Baurecht aus. Es liegt am Fréschen-
weg, nur wenige Meter von der Birs, die die
Grenze zur Stadt bildet. Leicht erhoht thront es
iiber der weiten Landschaft der Freizeitgirten
Hagnau.

Fiir Rendite zu teuer

Die Investoren rannten der Gemeinde Birsfel-
den, die vor allem durch ihren Rheinhafen be-
kannt ist, jedoch nicht die Tiiren ein. Der

Bild: Dominik Pliss

Die Architekten Thomas Nussbaumer und Markus
Triissel {hier in ihrem Basler Biiro) haben eine Ge-
nossenschaft gegriindet, um ihr Projekt «Hagnauer
Gérteny in Birsfelden in die Tat umzusetzen.

Grund: Birsfelden ist nicht auf Rosen gebettet
und verfolgte mit der Baurechtsvergabe des-
halb das Ziel, die Einnahmen zu vergrissern.
Dies einerseits iiber den Baurechtszins, der bei
mindestens 100000 Franken fiir die 2500 Qua-
dratmeter Bauland und 1200 Quadratmeter
Griinzone angesetzt war. Anderseits profitiert
Birsfelden von der Wohnungsnot im benach-
barten Stadtkanton, der kaum noch Baulandre-
serven besitzt. Die Gemeinde hofft deshalb auf
gute Steuerzahler als Mieter der neuen Sied-
lung. Sie legte fest, dass vor allem grosse Woh-
nungen entstehen miissten, und verlangte
dazu den Minergie-P-Standard.

Die Architekten Thomas Nussbaumer und
Markus Triissel, die in Basel das Biiro Nussbat-
mer Triissel Architekten und Gestalter AG be-
treiben, liessen sich von diesen Auflagen nicht
abschrecken. Sie entwickelten ein Vorprojekt
und machten sich auf die Suche nach einem
Investor als Partner. Doch fiir renditeorientierte
Investoren waren das Baurecht und die Lage



des Grundstiicks nicht interessant. Also lag es
nahe, eine gemeinniitzige Trigerschaft zu fin-
den. Eine Partnerschaft mit einer Anrainerge-
nossenschaft oder einem der grisseren ge-
meinniitzigen Player auf dem Platz Basel kam
allerdings nicht zustande, cbwohl es schliess-
lich auch aus diesem Kreis Bewerbungen gab.

Kein Bonus

Deshalb entschlossen sich die Architekten,
selbst eine Genossenschaft zu griinden. Dabei
profitierten sie von der wertvollen Mitarbeit
und den Erfahrungen des Verwalters der Wohn-
genossenschaft Drei Birken in Muttenz. Den
beiden ging es nicht nur darum, an dieser ein-
zigartigen Lage ein eigenes Projekt verwirkli-
chen zu kénnen. Thomas Nussbaumer und
Markus Triissel - letzterer ist Vorstandsmitglied
einer Riehener Wohngenossenschaft - sind
vom Genossenschaftsmodell iiberzeugt, gera-
de wenn es um das selbstverwaltete, gemein-
schaftliche Wohnen geht.

Prompt erhielt die neu gegriindete Wohn-
baugenossenschaft Hagnau fiir ihr Projekt und
den angebotenen Baurechtszins den Zuschlag
der Gemeinde. Dabei gewdhrt Birsfelden ge-
meinniitzigen Bautrigern keinen Bonus. Rund
3,8Prozentbetrigtder Baurechtszinsbei einem
Landwert von 1120 Franken pro Quadratmeter.
Bald legten die Architekten ein konkretes Projekt
vor, das sowohl vom architektonischen Aus-
druck als auch energetisch-tkologisch iiber-
zeugt und ein erstaunliches Angebot an ge-
meinschaftlichen Einrichtungen bietet.

Gemeinsame Dachterrassen und
Urban Gardening
Nussbaumer Triissel Architekten bringen die
22 Wohnungen in einem fiinfgeschossigen,
winkelfdrmigen Bau unter, der als wirtschaftli-
che Holz-Beton-Mischkonstruktion ausgestal-
tet ist. Auf der Nordseite entsteht ein langgezo-
gener Spielhof. Die Wohnungen orientieren
sich gegen Siiden, wo sich der Blick auf die Gar-
tenlandschaft 6ffnet, und weisen auf den Siid-
und Westfassaden nahezu vollflichige Vergla-
sungen und durchgingige Balkone auf. Der
Minergie-P-Standard erfordert den Einbau ei-
ner kontrollierten Wohnungsliiftung. Heiz-
energie und Warmwasser scllen von einer
Grundwasserwirmepumpe erzeugt werden, fiir
die derzeit Probebohrungen laufen. Gerne hit-
te man angesichts der zentralen Lage auf au-
toarmes Wohnen gesetzt, doch der Kanton Ba-
sel-Landschaft besteht auf der Parkplatzpflicht.
Deshalb wird der Bau einer Einstellhalle nétig.
Der haufigste Typ ist die 4% -Zimmer-Woh-
nung mit zehn Einheiten. Daneben bietet die
Siedlung je vier 3-, 3%- und 5 %-Zimmer-Woh-
nungen. Eine 4% -Zimmer-Wohnung mit rund
115 Quadratmetern Wohnfliche wird ein-
schliesslich Nebenkosten und Autoeinstell-

platz auf 2220 Franken monatlich zu stehen
kommen. Damit liegt die Genossenschaft deut-
lich unter vergleichbaren Neubauwohnungen
auf dem freien Markt. Umso mehr als die Be-
wohnerinnen und Bewohner auch iiber einen
Gemeinschaftsraum mit Kiiche, ein Géstezim-
mer, einen Fitness- und einen Werkraum sowie
eine grossziigige gemeinsame Terrasse mit Kii-
che und Toilette verfiigen werden. Zudem ist
die Genossenschaftvollim «Urban Gardening»-
Trend. Zu jeder Wohnung gehdért ndmlich ein
Pflanzbeet von zwolf Metern Lange, wofiir der
siidliche Teil des Areals genutzt wird, der zur
Griinzone gehort. Auch Mitwirkung ist gefragt,
sollen die Bewohnerinnen und Bewohner die
Siedlung doch selbst verwalten.

Hohe Eigenleistungen

Dieses Konzept schlug ein - ohne dass man
gross Werbung gemacht hitte. Einzig eine
Homepage liefert Grundinformationen. Meh-
rere Monate vor Baubeginn sind bereits 18 Vor-
vertriige mit kiinftigen Mietern abgeschlossen
worden. Das ist nicht selbstverstindlich, denn
die Bewohner miissen ein betrdchtliches An-
teilscheinkapital zeichnen und zusitzlich zins-
lose Darlehen gewdhren. Rund 80000 Franken
betragen die Eigenleistungen fiir eine Vierein-
halbzimmerwohnung. Erwiinscht sind zudem
freie Darlehen, die zu 1,5 Prozent verzinst wer-
den. Derart hohe Eigenleistungen sind im
Raum Basel neu. In Fachkreisen stdsst das Mo-
dell teils auf Skepsis, kénnten die Finanzen im
Fall von Leerstdnden doch rasch aus dem Lot
geraten. »

1 Visualisierung des
Neubaus: Auf der Nord-
seite entsteht ein lang-
gezogener Spielhof.

2 Anden Siid- und West-

fassaden bieten nahezu
vollflachige Verglasun-
gen und durchgehende
Balkone viel Aussicht
und Sonne. Im Vorder-
grund rechts die Pflanz-
beete.

Bilder: zvg.
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Die weitere Finanzierung besteht aus verschie-
denen Elementen: Ein giinstiges Darlehen in
Hohe von 660000 Franken erhilt die Genos-
senschaft aus dem von Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz verwalteten Fonds de Roule-
ment des Bundes. Der Kanton Basel-Landschaft
erbringt Férdergelder fiir den Minergie-P-Stan-
dard von 210000 Franken. Eine miindliche Zu-
sage gibt es auch von der Emissionszentrale fiir
gemeinniitzige Wohnbautriiger (EGW). Sie
spricht Darlehen erst nach Bauabrechnung,
was die Bankverhandlungen um die Resthypo-
thek erschwerte. Mit rund zehn Instituten habe
man gesprochen, erinnert sich Thomas Nuss-
baumer. Schliesslich gewihrte die Bank Coop
die nétigen Gelder, darunter auch eine Uber-
briickungshypothek bis zur Auszahlung des
EGW- Darlehens. Allerdings verlangte die Bank
eine Eigenkapitalquote von dreissig Prozent.

«Schwierigste Voraussetzungenn

«Die Banken sind sich einfach nicht gewohnt,
mit solchen Situationen - Genossenschaft und
Baurecht - umzugehen», hat Thomas Nussbau-
mer festgestellt. Doch nun, da die Finanzierung
mehr oder minder unter Dach und Fach ist,
kann man aufatmen. «Wir haben es unter
schwierigsten Voraussetzungen geschafft, dass
attraktiver Wohnraum zu bezahlbaren Mieten
entsteht», hilt Markus Triissel fest. Dabei sei es

fiir die Architekten zwar sehr befriedigend, ein
solches Projekt zu entwickeln und die eigenen
Ideen als Bauherr in die Tat umzusetzen. Doch
erst die grossen Eigen- und Vorleistungen hét-
ten das Ganze méglich gemacht - und natiirlich
das genossenschaftliche Non-profit-Modell.
Nun gilt es noch die hingigen Einsprachen ge-
gen das Bauvorhaben zu iiberwinden. Dann
kénnen die Bagger auffahren - und das Genos-
senschaftsmodell wird in den Hagnauer Gérten
einmal mehr zum Erfolgsmodell. |

www:hagnauer-gaerten.ch

Die Freizeitgérten Hagnau
schliessen siidlich an das
Baufeld an. Links die Birs,
die die Grenze zur Stadt
Basel bildet.

ANZEIGEN

www.schweizer-metallbau.ch

Die beste Visitenkarte fur Ihr Haus.
Briefkasten von Schweizer.

Der ideale Partner fir Wohn- und Genossenschaftsbauten.
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Die Total- und Generalunternehmung mit den innovativen Ideen.
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