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Wohnen im Alter — weg vom Einfamilienhaus

1.

Grundgedanken, Idee

1980 konnten wir, eine vierképfige Familie, ein Einfamilienhaus in Sariswil (Gemeinde

Wohlen-BE) bauen. Mittlerweilen haben unsere Séhne eigene Familien, das

Einfamilienhaus wir langsam zur Belastung.

e Sollen wir in eine Eigentumswohnung in der Stadt Bern ziehen?

e Was machen andere Paare in der gleichen Situation?

¢ Gibt es eine Mdglichkeit, im landlichen oberen Teil der Gemeinde, eine altergerechte
Wohnung zu finden?

e Was machen wir mit unserem Haus: Verkaufen, vermieten?

Um einige dieser Fragen zu klaren, haben wir mit folgenden Worten zu einer
offentlichen Informationsveranstaltung am 23. Oktober 2008 eingeladen:

Informationsveranstaltung

Die Bevélkerungsstruktur der Gemeinde Wohlen zeigt, dass in naher Zukunft viele éltere
Menschen ihre Wohnsituation verdndern werden. Sie sind in der Gemeinde verwurzelt
und mdchten hier vom eigenen Haus in eine hindernisfreie Wohnung umziehen.

Dieser Wohnraum steht, besonders im oberen Gemeindeteil, nicht zur Verfigung und
muss neu erstellt werden.

~Wohnen im Alter" - ein Thema fiir die lokale Agenda 21:

Ein nachhaltiges Projekt:

Alteren Menschen bleibt das soziokulturelle Umfeld erhalten - sie partizipieren politisch
und gesellschaftlich im bekannten Umfeld und letztlich wandert kein Steuerkapital aus
der Gemeinde weg!

Die freiwerdenden Hiuser bieten Wohnraum fir junge Familien. Die
Beviélkerungsstruktur wird durchmischter!

130 Personen besuchten die Veranstaltung und bestatigten das Bedulrfnis nach einer
Veranderung der Wohnsituation in der nachsten Zeit. Ein Fragebogen wurde verteilt.

Auswertung Fragebogen

Wer hat geantwortet:

40 ausgefiillte Fragebogen, entsprechen

74 Personen, die Antwort gegeben haben, davon nur 8 anonym.
67 Jahre ist das Durchschnittsalter (max. 85 min 54)

32 Einfamilienhduser und 8 Wohnungen werden heute bewohnt.

2 Hinterkappelen, 1 Wohlen, 16 Uettligen, 4 Innerberg, 13 Sé&riswil

Wann ist ein Umzug geplant? (Mehrfachnennungen)

65 Jahre 4 Personen
70 7
75 17
80 7
85 3

Gesundheitszustand 48 Total 86 Antworten von 72 Personen



Wie gross sollte die Wohnung sein? (Mehrfachnennungen)

1% 1

2% 13

3% 27

4% 9 Total 50 Antworten aus 39 Fragebogen
Welche Zusatzraume sind notig oder wiinschbar?
Gemeinschaftsraum 27 Werkraum 15
Cafeteria 28 Autoeinstellhalle 24
Géastezimmer 18

Welche Finanzierung ist gewiinscht? (einige Mehrfachnennungen)
Miete 22

Kauf 8

Kombination 18 Genossenschaftskapital ja 24 nein 5
Welche Dienstleistungen sollten angeboten werden?

Arztdienst 30 Botengédnge 10
Spitex 34 Coiffeur 12
Mahlzeitendienst 32 Podologie 13
Reinigung 34 Mobility

4. Gemeinde Wohlen bei Bern

O Dérfer mit Infrastruktur Dérfer ohne Infrastruktur
msmmmmms Hayptverkehrswege meem=m===  Gemeindegrenze



Lage

Wohlen 36.3 km2 gross liegt am Stdhang des Frienisberg. Sie ist sudlich begrenzt durch
die Aare, seit dem Bau des Wasserkraftwerkes Miihleberg 1921 durch den Wohlensee.
Vom Frienisberger hat das Wasser einige tiefe Graben in die Morane gefressen.
Schlafgemeinde

Von den 9000 Einwohnern arbeiten nur 10% am Wohnort, 35% sind Wegpendler. Vor
allem die nahe gelegene Stadt Bern bietet die nétigen Arbeitsplatze.
Wohnungsstruktur

Hinterkappelen (untere Gemeinde 500mi{M) ist gepragt von den Hochhausern im
Kappenring und den neuen Siedlungen entlang dem Wohlensee. Nur in diesem Dorf sind
eine gréssere Anzahl Miet- und Eigentumswohnungen vorhanden. In den ubrigen Ddorfer
und Weiler (obere Gemeinde 600-800muM) sind vor allem Einfamilienhdauser und
Eigentumswohnungen und einige Mietwohnungen (meist ohne Lift) vorhanden.

Alterstruktur

Alterspyramiden Wohlen bei Bern und Schweiz
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Alerpyamiden CH und Wohlen bel Bem im Vergleich; Grunddaten aur Virfigung gestalit von der
Geameinde Wohien b. B und vom Bundesamt fir Satigik (2007). Alle Brwohner inkl. Audander
Zirgi Projekt- und O rganisationsberatung Cham, Juni 2009. n = 8588

Die Alterspyramide der Gemeinde ist verglichen mit der schweizerischen Pyramide sehr
extrem. In der Altergruppe 50-70 Jahre wohnen fast 30% mehr in Wohlen. Bei der
Altergruppe 27-37 fehlen uns 40% der Personen in der Familienphase.

Infrastruktur

In den einzelnen Dorfer sind und werden die Infrastrukturen stark ,heruntergefahren®,
so dass nur noch in den Dérfern Hinterkappelen und Uettligen ein vollstéandiges Angebot
vorhanden ist. Das Dorf Wohlen hat ein reduziertes Angebot. Soeben hat der
Gemeinderat, gegen den Willen der betroffenen Einwohner beschlossen, die Schulen flr
die Weiler und Doérfer Mériswil, Sariswil, Innerberg, und Murzelen zu schliessen.



Verkehr

Der Individualverkehr und der gut ausgebaute Postauto - Verkehr findet hauptsachlich
auf zwei Achsen nach Bern und der Verbindungsachse Uettligen - Wohlen statt.

Raumentwicklungskonzept, Ortsplanungsrevision

Die Gemeinde hat von 2007 bis 2009 ein umfassendes Raumentwicklungskonzept und
eine Ortsplanungsrevision erstellt. Diese wurden von den kantonalen Amter und
Behorden genehmigt. Die Gemeindebehérden haben den Bedarf an altergerechtem
Wohnraum erkannt und haben in mehreren Dorfern eine zusatzliche Einzonung
vorgeschlagen. Leider wurde die grosste Einzonung, welche fur die Entwicklung der
oberen Gemeinde in Uettligen wichtig ist, an der Gemeindeversammlung im Dezember
2009 abgelehnt.

Einzonung abgelehnt - was nun - wie weiter

5. Losungsentwicklung

5.1 Die Ablehnung erfolgte aus zwei Hauptgriinden:

Der Parameter mit ca. 45'000 m2 war zu gross, viele Bewohner von Uettligen wollten
einen gemachlicheren Ausbau des Dorfes. Auch das Argument, dass die Realisierung in
Etappen erfolgen wirde, half nichts.

Die Grinen und die Bauern haben die Einzonung aus fundamentalistischen Grinden
abgelehnt. Landwirtschaftsland darf in keinem Fall mehr Uberbaut werden.

5.2 Griindung der Wohnbaugenossenschaft Wohlen-BE (WBGW)

Bereits vor der Ablehnung der Einzonung haben wir die Wohnbaugenossenschaft
gegrundet und der Landbesitzer hat uns das nétige Land im Baurecht zugesichert.
Am 27. September 2009 fand die Grindungsversammlung statt, der Eintrag im
Handelsregister erfolgte am 18. Marz 2010.

Statuten: Art. 2 Zweck

1. Die Genossenschaft, bezweckt in gemeinsamer Selbsthilfe die Beschaffung von
preisgunstigen und bedarfsgerechten Behinderten- Senioren- und Familien-
Wohnungen durch den Bau oder Erwerb geeigneter Wohngebaude, unter Ausschluss
jeder spekulativen Absicht.

2. Dazu kann die Genossenschaft Grundstiicke (auch im Baurecht) erwerben oder
veraussern, sie kann Wohngebaude bauen, umbauen oder erwerben und diese
veraussern, verwalten oder vermieten. Bei ihren Tatigkeiten verhalt sie sich nach dem
Prinzip der Nachhaltigkeit.

3. Die Genossenschaft kann sich bei Organisationen mit &hnlicher Zielsetzung
beteiligen.

Die WBGW zahlt aktuell 43 Mitglieder mit einem Anteilscheinkapital von CHF 51'000.

5.3 Altersleitbild > Griindung Seniorenrat und Seniorenverein

Auch der Gemeinderat (GR) hat erkannt, dass die Alterspolitik flr die Entwicklung der
Gemeinde wichtig ist. Er hat eine Kommission beauftragt ein Altersleitbild zu verfassen.
Der GR hat am 11.Mai 2010 das Altersleitbild mit der entsprechenden
Umsetzungsorganisation genehmigt. Dabei schliesst der GR mit dem gegriindeten
Seniorenrat (SR) einen Leistungsvertrag ab. Der SR bildet gleichzeitig den Vorstand des
Seniorenvereins. Einige Ausschnitte aus der Zusammenfassung des Altersleitbildes:



Die Gemeinde Wohlen beabsichtigt als oberste Ziele ihrer Alterpolitik, der ganzen
Gemeindebeviélkerung ein lebenswertes Alter zu ermdéglichen, ihren legitimen
Bedlrfnissen gerecht zu werden, ihre Féhigkeiten so lange wie méglich zu nutzen und
ihr das Verbleiben in der Gemeinde und im vertrauten Umfeld bis zuletzt zu
ermdéglichen.

Die Bestandesaufnahme legt zu Tage, dass bereits heute in der Gemeinde Wohlen ein
vielfdltiges Angebot flur die dltere Generation in den Bereichen Wohnen, Pflege,
Gesundheit, Mobilitdt, Integration und Information besteht. Dieses Angebot beglinstigt
ein lebenswertes Altern im gewohnten Umfeld. Es weist jedoch auch markante Liicken
auf und zeigt, wo die Gemeinde den grundlegenden Bediirfnissen und Anforderungen
nur teilweise genigt.

Diese Liicken, insbesondere in den bereichen Pflege und Wohnen, akzentuieren sich
dramatisch angesichts der in der Gemeinde Wohlen zu erwartenden demografischen
Entwicklung. Zu rechnen ist in den nédchsten 10 Jahren mit einer Verdoppelung der Zahl
der Personen die zwischen 65 und 79 Jahre alt sind. Sowie fast eine Verdreifachung der
Zahl der Gber 80-Jéhrigen bis ins Jahr 2026.

Vierter Leitgedanke: Altersgerechtes Wohnen fordern

Die Gemeinde unterstitzt die Schaffung von altersgerechtem, Generationen
Ubergreifendem Wohnraum an zentraler Lage (vorzugsweise in Uettligen, in
Hinterkappelen und in Wohlen) durch private, gemeinnltzige Organisationen.

Somit sind bei den Behdrden die Ampeln flir unser Projekt auf griin gestellt.

5.4 Landsicherung

Der Landbesitzer, ein Bauer der seinen Betrieb aus gesundheitlichen Griinden aufgeben
musste, hat vor einigen Jahren bereits einen Vorkaufsrechtsvertrag flr das ganze Areal
abgeschlossen. Das Vorkaufsrecht hat die Firma Alta Vista AG eine Tochtergesellschaft
der GIM Architekten (Gauer, Itten, Messerli) Bern. Die Alta Vista AG und wir die WBGW
haben festgestellt, dass wir nur gemeinsam unser Ziel erreichen kénnen. Wir haben uns
geeinigt, dass wir je halftig einen reduzierten Perimeter einzonen und Uberbauen
mochten. Die Alta Vista AG will Eigentumswohnungen und die WBGW Mietwohnungen
bauen. Der Landbesitzer ist grundsatzlich einverstanden, tber den Preis und die Art
(Baurecht oder Kauf) muss noch verhandelt werden.

5.5 Erste Generalversammlung der Wohnbaugenossenschaft
Wohlen-BE

Auf Grund der positiven Signale haben wir unseren Genossenschaftern vorgeschlagen
das Projekt Sariswilstrasse in Uettligen auf reduzierter Flache wieder aufzunehmen. Die
Einzonung und die Uberbauungsordnung sollen in einem Schritt, mittels einer
Volksinitiative an einer Gemeindeversammlung, zur Abstimmung gebracht werden. Der
entsprechende Planungskredit wurde in Kenntnis, dass bei einem Scheitern der Vorlage
das Geld verloren ist, einstimmig genehmigt.



6. Projekt Sariswilstrasse Uettligen, Planung der Realisierung
6.1 Projekt Organisation

Flr die erste Projektphase haben wir eine Bauherrengemeinschaft Alta Vista AG und

WBGW gebildet. Gemeinsam haben wir den GIM Architekten den Planungsauftrag bis
zur Ausarbeitung einer Uberbauungsordnung erteilt.

6.2 Planung einer altersgerechten Uberbauung

6.2.1 Uberpriifung des Projektstandortes fiir altersgerechte Wohnungen.
e In der ,oberen Gemeinde" sind die Bedirfnisse am grossten.
Aus Infrastrukturgriinden kommt ausschliesslich das Dorf Uettligen in Frage.
Andere moégliche Grundstlicke sind zu weit vom Dorfzentrum entfernt oder sind
im genehmigten Raumplanungskonzept nicht als Bauland vorgesehen, oder nicht
kauflich.

Der Standort ist fiir das Projekt ideal.
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6.2.2 Pflichtenheft fiir die Planung

Wohnungen Autoeinstellhalle
Grosse / Zimmer 2 31 4 1> 51 Total Faktor Parkplatze
Seniorenwohnungen 14 14 8 0 36 0.5 18
Familienwohnungen 0 9 21 12 42 1.5 62

Total 14 23 29 12 78 80
Nebenraume im Areal

e 1-2 Gastezimmer mit Dusche/WC 25 m2

e 1-2 Biros separat mietbar 20 m2

e 1 Gemeinschaftsraum mit Kiche und Aussenplatz oder Terrasse 60m?2

e Pflegeraume Bad, Massage, Sauna 40 m2

e Werkstatt 2 x 20 m2

Bauliche Anforderungen

e Merkblatt ,Gestaltung von altersgerechten Wohnbauten™ vom Bundesamt flr
Wohnungswesen BWO ist verbindlich.

Mittlerer Ausbaustandard, keine Luxuswohnungen.

MinergieP Standard minimiert den Warmebedarf und halt die Hitze ab.
Sonnenkollektoren fur die Warmwasseraufbereitung sind vorzusehen.

Natlrliche, leicht reziklierbare Baumaterialien sind zu verwenden.

In der Umgebung sollen sonnige und schattige Sitzplatze und Treffpunkte geplant
werden.

e In der Grinzone Mdglichkeiten schaffen fir Kleintiere und , Pflanzblatz".

6.2.3 Projektstand Ende 2010

Zonenplan Ausschnitt Sariswilstrasse

Sariswil +—

Uettligen Dorf

""r/ﬂ Neu Wohnzone

‘\
N Neu Wohnzone alt Landwirtschaftszone mit Bauernhaus und Stockli




Gesamtsituation

Mit sehr unterschiedlichen Baukdrpern wurde experimentiert. Als Favorit wird dieses
Projekt weiterbearbeitet, weil es die Beste Ausnutzung des Areals mit einem
gewissen Durchblick aufweist. Ein grosszigiger Innenhof 6ffnet den Blick auf das
bestehende Bauernhaus und zwischen den Neubauten auf die Landwirtschaftflachen.

Siedlungskonzept

Die Gebaude A + C + D sind als Eigentumswohnungen geplant.

Die Gebaude B + E und das Bauernhaus mit dem Stdckli ist als Mietwohnungen und
Nebenrdume der Wohnbaugenossenschaft vorgesehen.

Die motorisierte Verkehrserschliessung ist noch nicht abschliessend gel6st
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Modell Vogelschau

6.2.4 Volksinitiative fiir eine reduzierte Einzonung

6.3

Die Einzonung kdnnte direkt vom Gemeinderat vorgeschlagen werden. Wieso eine
Volksinitiative wenn doch der Gemeinderat und der Seniorenrat dem Projekt positiv
gestimmt sind?

e Bei der Ersten Abstimmung hat der Gemeinderat den Vorschlag zur Einzonung
des ganzen Grundstiickes gemacht und ist bei der Abstimmung gescheitert.
Daher ist es sinnvoll, dass die Wohnbaugenossenschaft den neuen Antrag fir eine
um zwei drittel reduzierte Einzonung stellt.

e Wir wollen unser Projekt der Bevdélkerung vorstellen und sie mitwirken lassen.
Anschliessend werden wir die Unterschriften sammeln. Wir werden mit
persdnlichen Kontakten die Unterschreibenden motivieren auch an der
entscheidenden Gemeindeversammlung teilzunehmen.

Mit diesem Vorgehen sind wir Uberzeugt, dass wir die Bevdlkerung flr die

Zustimmung der Einzonung gewinnen kdnnen.

Finanzierung der Alterswohnungen

Die optimale Finanzierung der Alterswohnungen hangt vom Gesamtbetrag ab, den
die Genossenschafter zusammen bereit sind, der Wohnbaugenossenschaft als
pfandgesicherte Darlehen zur Verfigung zu stellen. Optimal waren etwa 40% der
Baukosten, so dass die Genossenschaft nur 60% der Baukosten bei den Banken
aufnehmen musste. Bei einer Bankfinanzierung von maximal 60% sind die besten
Zinskonditionen aushandelbar.

Der Vorstand wird deshalb im Jahr 2012 bei den Genossenschaftern eine vertrauliche
schriftliche Umfrage starten um abzuklaren, ob die angestrebten 40% der Baukosten
als Darlehen von Genossenschaftern und/oder Dritten voraussichtlich erreicht
werden kénnen. Entsprechend dem Umfrageergebnis werden wir die definitive
Finanzierung planen.
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Der Vorstand ist im Interesse aller Beteiligten bestrebt, fiir diese Darlehen eine
madglichst gute Sicherheit durch Schuldbriefe auf den zu erstellenden Liegenschaften
und einen mindestens marktgerechten Darlehenszins zu vergtten.

Aus sozialen Uberlegungen ist eine wesentliche Finanzierung durch die Mieter der
Alterswohnungen, durch Zwangsanteilscheine an der Genossenschaft, nicht
vertretbar.

Sicherstellung der Darlehen
Wir stellen uns vor, die Bankdarlehen durch Schuldbriefe im 1. Rang sicherzustellen.

Die Darlehen der Genossenschafter oder Dritter kénnen durch nachfolgende
Schuldbriefe in Rangkonkurrenz sichergestellt werden. Stickelung a CHF 50'000
oder ein Mehrfaches davon. Ob die Schuldbriefe lastend auf den einzelnen
Wohnungen oder auf die ganze Uberbauung errichtet werden, ist nach der
vorgesehenen Umfrage bei den Genossenschaftern zu bestimmen.

voraussichtliche Zinssatze
Festhypothek der BEKB (Stand 25.11.2010) 5 Jahre fest 2,00%
Vorschlag fur Darlehen der Genossenschafter 5 Jahre fest 2,25%

zum Vergleich:

Bundesobligationen rentieren heute ca. 1,5%
Kassenobligationen der BEKB Laufzeit 5 Jahre 1,0 %

6.4 Terminplan

WohnBauGenossenschaft\Wohlen-be Term inprogram m Peter Reinmann WBGW

Jahr| 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quartal|1|2(3(4|1|2|3|4|1|2|3[4|1|2|3|4|1|2|3|4|1|2|3[4|1|2|3|4

Verhandlungen mit Landbesitzer

Besprechungen mit Verkehrsplanung

Ausarbeiten der Uberbauungsordnung

Orientierung der Gemeindebehérden

Mitwirkungsverfahren

Unterschriftensammlung

Einreichung Initiative

Vorbereitung fir Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung

Bauplanung

Baubewilligung

Finanzierung

Arbeitsvergebungen

Bauzeit

Bezug

Abschlussarbeit vom Lehrgang ,Management von gemeinnutzigen Wohnbautrager"
© Peter Reinmann, Prasident, Wohnbaugenossenschaft Wohlen-BE / 23. Februar 2011



