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Zusammenfassung
A. Ausgangslage und Bewertung
1. Stddtevergleich - Marktanteile und rechtliche Rahmenbedingungen

Ausgangslage

- Thun steht mit seinem Anteil von 10.4 % Genossenschaftswohnungen schweizweit an sechster Stelle. (Zirich:
18 %; Biel: 15 %; Luzern: 13 %; Winterthur: 10.7 %; Bern: 10.5 %]).

- Trotz der teilweise hohen Anteile am Gesamtwohnungsbestand und der vielerorts praktizierten Abgabe von
Land im Baurecht kennen nur wenige Stadte umfassende Regeln flir den gemeinnitzigen Wohnungsbau.

Bewertung

- Viele Stadte und Gemeinden entdecken die gemeinnitzigen Wohnbautrager (wieder) als Partner fir die
Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum. Sie knipfen dabei an die g¢rossen Wohnbau- und
Arbeitsbeschaffungskampagnen in den 1920er oder 1950er Jahren des vergangenen Jahrhunderts an.

- Fehlende Rechtsgrundlagen Uber den gemeinnitzigen Wohnungsbau auf der Ebene Gemeinde stehen der
Rechts- und Planungssicherheit entgegen, erschweren die rechtliche Gleichbehandlung und tragen den
wirtschaftspolitischen Gegebenheiten in keiner Weise Rechnung. Nachdem sich der Kanton Bern per Ende 2014
vollends aus dem gemeinnitzigen Wohnungsbau zurtickzog, stellt sich die Frage nach der kiinftigen Rolle der
Gemeinden.

2. Thuner WBG - Bestand, Eigentumsverhaltnisse, rdumliche Situierung

Ausgangslage

- Die 16 Thuner Wohnbaugenossenschaften (WBG) bewirtschaften aktuell rund 2350 Wohneinheiten, dies
entspricht einem Anteil von 10.4 % des Thuner Wohnungsbestandes.

- Rund zwei Drittel der Thuner WBG-Liegenschaften befinden sich auf Baurechtsland der Stadt Thun.

- Der Grossteil der WBG-Liegenschaften befindet sich in den Gebieten Westquartier, Dirrenast und Hohmad.

Bewertung

- Der substantielle Marktanteil der Thuner WBG am Thuner Gesamtwohnungsbestand ermdéglicht es der Stadt
Thun das Marktangebot an zahlbarem Wohnraum (ber die Baurechtsvertrage im Rahmen der baulichen
Erneuerung mittel-bis-langfristig zu steuern.

- Die raumliche Konzentration in Kombination mit den Eigentumsverhaltnissen ermdglicht der Stadt Thun eine
umfassende und addquat etappierbare Gebietsentwicklung und rationelle Landnutzung.

- Um im Zuge der allgemeinen Bauentwicklung ihren den Marktanteil zu halten, missen die WBG ihr Angebot
erweitern und ausbauen.

3. Heutiges Wohnraumangebot

Ausgangslage
- Mit Anteilen von 54 % bzw. 35 % dominieren die Drei- bis Vierzimmerwohnungen.

- Die mehrheitlich aus den 1950er-Jahren stammenden Dreizimmerwohnungen weisen eine Wohnflache von etwa
65 m2 auf und kosten zwischen 700 und 800 Franken, zuzlglich Nebenkosten von ca. 150 Franken.

Bewertung

- Trotz den eher kleinstrukturierten Wohnungsgrundrissen und dem aus heutiger Sicht vergleichsweise
bescheidenen Flachenangebot erfreuen sich diese preisgiinstigen und meist in einem attraktiven Wohnumfeld
eingebetteten Wohnungen grosser Beliebtheit.

- Beim ¢gegenwartigen Anteil am Gesamtwohnungsbestand ist das Angebot der Thuner WBG absolut marktfahig.
Die WBG haben keine Miihe, ihre Wohnungen zu vermieten und verzeichnen keine Leerstande.

- Die preisginstigen Wohnungen bieten sich flr bestimmte Bevdlkerungsgruppen an und kdnnten auch als
kostengiinstige Ubergangsldsung fiir die von Sanierungs- oder Erneuerungsprojekten Betroffenen eine zentrale
Rolle ibernehmen.
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Altersstruktur und Zustand des Liegenschaftenbestandes der Thuner WBG

Ausgangslage

50 % der Thuner Genossenschaftsliegenschaften wurden zwischen 1946 und 1960, 39 % zwischen 1961 und
1980 erstellt. Seit 2000 wurden keine neuen Genossenschaftswohnungen mehr erstellt.

Die WBG-Liegenschaften stehen grdsstenteils auf Baurechtsland der Einwohnergemeinde Thun. Die
Baurechtsvertrage laufen mehrheitlich ab den 2040er Jahren aus.

Die Liegenschaften prasentieren sich fast durchwegs in einem baulich gut unterhaltenen und gepflegten
Zustand, die Ausstattung der Kichen und Badezimmer ist mehrheitlich zeitgemdss, die Wohnungsgrundrisse
wie auch der Wohnungsmix wurden seit der Erstellung jedoch nicht verandert.

Die finanzielle Verfassung der Thuner WBG wurde vorliegend nicht erhoben und es existieren keine zentralen
Datengrundlagen.

Bewertung

Die homogene Altersstruktur des Liegenschaftenbestandes stellt ein betrachtliches betriebswirtschaftliches,
finanzielles aber auch soziales Risiko dar und zwar sowohl fir die einzelne WBG wie auch fur die Stadt Thun.
Ohne eine langfristi¢ angelegte Staffelung der Liegenschaftenerneuerung drohen erdrutschartige
Entwicklungen, mit unabsehbaren ékonomischen und sozialen Auswirkungen.

Die bislang praktizierte fortlaufende Liegenschaftenerneuerung hat zur Folge, dass praktisch jede Liegenschaft
Bauteile in Neubauqualitat aufweist. Diese sind naturgemass noch zu amortisieren, teilweise Uber das
Auslaufdatum des Baurechtsvertrags hinaus.

Die Erarbeitung einer langfristigen Liegenschaftenstrategie war bislang noch kaum ein Thema, was angesichts
der noch bis in die 2040er-Jahre laufenden Baurechtsvertrage nicht erstaunt. Jetzt ist der letzte Zeitpunkt, fir
grundlegende Eingriffe in den Bestand.

Eine gute finanzielle Verfassung (Liquiditat, cash-flow, Verschuldungsgrad sowie Verschuldungspotential) ist
ein zentrales Element fiir die Weiterentwicklung einer WBG.

Nutzungsreserven auf den bestehenden WBG-Parzellen

Ausgangslage

Die meisten Thuner WBG-Liegenschaften liegen in den Wohnzonen W2 mit einer Ausnitzungsziffer von 0.5
oder Wohnzonen W3 mit einer Ausnitzungsziffer 0.7. Einzelne Siedlungen wurden im Rahmen einer
Uberbauungsordnung (UeO) erstellt.

Die aus heutiger Sicht sehr tiefen Ausniitzungsziffern sind praktisch tberall ausgeschdpft.

Bewertung

Ersatzneubauten und grundlegende Gesamterneuerungen bedingen eine Anpassung der Nutzungsplanung und
erfordern einen entsprechenden Planungsvorlauf.

Eine Erh6éhung der Grundstiicksausnutzung ist aufgrund der gebotenen Siedlungsentwicklung nach innen
zwingend und bildet gleichzeitig eine Finanzierungsreserve fiir die Erneuerung und Weiterentwicklung des
heutigen Bestandes.
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Bewohnerschaft

Ausgangslage

- 81 % der Haushalte der Thuner WBG sind Ein- oder Zweipersonenhaushalte und rund 50 % der WBG-
Bewohner/innen sind alter als 50 Jahre.

- Ein Grossteil der an sich schon geringen Anzahl der mehrheitlich alteren und sehr preisglinstigen 4-
Zimmerwohnungen ist haufig mit Ein- und Zweipersonen-Haushalten belegt. Ein Wechsel in eine kleinere
Wohnung dieser meist alteren Personen, welche hier oftmals schon ihr ganzes Leben verbracht haben, wird von
den meisten WBG nicht forciert, dies auch aus sozialen Griinden.

- Die meist sehr preisglinstigen 3-Zimmerwohnungen werden haufig auch von jungen Paaren oder Kleinfamilien
nachgefragt. Ohne Aussichten auf eine gréssere Wohnung (mit einem weiteren Zimmer) verlassen diese die
WBG bereits nach wenigen Jahren.

- Das durchschnittliche steuerbare Jahreseinkommen eines WBG-Haushalts liegt unter dem stadtischen
Durchschnitt. Zwischen den einzelnen WBG bestehen zwar gewisse Unterschiede, es sind jedoch keine Exzesse
auszumachen.

Bewertung

- In Wohnungen der Thuner WBG wohnen grundsatzlich die richtigen Zielgruppen, sehr schwach vertreten ist der
mittlere bis obere Mittelstand.

- Die soziale Kohasion ist in vielen Siedlungen sehr auspragt. Man kennt sich personlich und v.a. die altere
Generation ist sehr stark in ihrer Genossenschaft verwurzelt.

- Diese verhaltnismassig hohe Fluktuation bei den kleineren Wohnungen verursacht den WBG einerseits hohe
ungedeckte Kosten flr die Wiedervermietung und ist dem sozialen Gefiige einer Siedlung oder Liegenschaft
eher abtraglich und ist damit auch keine Grundlage fir ein Engagement in den Leitungsgremien.

- Die in vielen WBG nur rudimentdren statutarischen und reglementarischen Grundlagen g¢enligen filr eine
(gerichtliche) Durchsetzung von Belegungs- oder Einkommensvorschriften nicht. Die vielfach fehlende
schriftliche Niederlegung steht der Transparenz, einer rechtsgleichen Behandlung und damit auch der Akzeptanz
solcher Regeln entgegen.

Genossenschaftsleben

Ausgangslage

Neben den vielerorts gepflegten, geselligen Anldssen beschrankt sich heute bei vielen WBG der Einbezug der
Genossenschafter/innen in die Entscheidungsfindung auf das gesetzliche Minimum der von den durch die
Generalversammlung zu beschliessenden Geschafte.

Sehr unterschiedlich ausgestaltet ist die Kommunikation mit den Mitgliedern (Zeitung, Informationsanlasse,
Homepage, Rundschreiben, Schwarzes Brett usw.). Da bisher kaum grosse Veranderungen anstanden, bestand
hierfir bislang kaum unmittelbarer Bedarf.

Aufgrund der demographisch bedingten Fluktuation und des Gebdudealters stehen mittel-bis-langfristig
Veranderungen an, welche einen Grossteil der Bewohnerschaft betreffen werden.

Bewertung

Fir die mittel- bis langfristig anstehenden, grundlegenden Herausforderungen werden gesellige Anldsse und ein
bloss Gber die Generalversammlung erfolgender formeller Mitgliedereinbezug nicht ausreichen.

Die Fortflihrung oder der Aufbau eines Vertrauens in die Genossenschaftsflihrung, wird, insbesondere wo
Generationenwechsel stattfinden, Zeit brauchen, bis sich beispielsweise die neue Fiihrung etabliert hat.

Die demokratische Qualitat, gemeint ist die Tragfahigkeit der getroffenen Entscheide der einzelnen WBG, ist
ohne nahere Kenntnis der Verhaltnisse schwierig abzuschatzen und es dirften - je nach Bewohnerstruktur -
sehr grosse Unterschiede bestehen. Man tut gut daran, diese Rahmenbedingungen nicht zu unterschaten.
Demokratisch abgestltzte Entscheide und Planungssicherheit setzen eine gute Kommunikation und einen
umsichtig strukturierten Mitgliedereinbezug voraus.
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10.

Liegenschaftenbewirtschaftung im Nebenamt

Ausgangslage

- Die kleinste Thuner WBG bewirtschaftet 50, die grésste 341 und im Durchschnitt rund 150 Wohnungen.

- Die Arbeitsbelastung der Vorstande ist teilweise betrachtlich, die Entschadigungsansatze sind mehrheitlich
bescheiden und die im Milizsystem ausgelibte Vorstandsarbeit enthdlt einen wesentlichen Anteil an
ehrenamtlicher Tatigkeit.

- Keine der Thuner WBG verfligt Gber eine eigene Geschaftsstelle, d.h. abgesehen von vereinzelten Ausnahmen,
werden alle operativen Tatigkeiten durch die Vorstandsmitglieder wahrgenommen.

- Viele WBG bekunden Schwierigkeiten, ihre Vorstande mit jingeren und qualifizierten Personen zu erganzen. In
einigen WBG sind noch Vertreter der Grindergeneration im Amt.

Bewertung

- Die Fihrung einer mittelgrossen Genossenschaft mit 100-200 Wohneinheiten ist ohne Geschaftsstelle im
Nebenamt kaum mehr machbar.

- Zugenommen hat nicht nur die Komplexitdt der Aufgabe an sich, auch die insgesamt gestiegene
Anspruchshaltung und die héhere Fluktuation der Mitglieder und Mieter bindet in einem erheblichen Mass
Ressourcen.

- Die Vorstande der Thuner WBG sind sich der aktuellen wund kinftigen Herausforderungen
(Liegenschaftenerneuerung, Durchmischung der Bewohnerschaft, Vorstandsnachfolge usw.) bewusst.

- Sie verfligen meist nicht tber die erforderlichen Arbeitskapazitaten und sind teilweise wenig vertraut mit den
Instrumenten und Methoden, um ihre Weiterentwicklung zielgerichtet und aus eigener Kraft angehen zu kénnen.

- Eine nachhaltige Weiterentwicklung der Thuner WBG setzt eine Entlastung und Starkung der Fiihrung und
Organisation voraus.

Zusammenarbeit unter den Thuner WBG

Ausgangslage

- Trotz raumlicher Nahe und der praktisch identischen Problemstellungen finden sich unter den einzelnen WBG
bislang nur sehr wenige und wenn, dann bloss punktuelle Kooperationen.

- Die meisten Thuner WBG bekunden Interesse an einer intensiveren Zusammenarbeit mit anderen WBG.

- Allein die sozialvertragliche Umsetzung der mittel- bis langfristig anstehenden Liegenschaftenerneuerung wird
viele Genossenschaften vor sehr ¢grosse logistische Herausforderungen stellen, wenn es darum g¢eht innert
niitzlicher Frist adaquate Ersatz- oder Ubergangsldsungen anzubieten.

Bewertung

- Immense Synergieen waren moglich durch eine genossenschaftsiibergreifende gemeinsame Bewirtschaftung
der Liegenschaften, sei es im Bereich des technischen Unterhalts, der Vermietung, des Rechnungswesens, des
Einkaufs von Energie und Dienstleistungen, der Finanzierung oder einer gemeinsamen Wohnungsbdrse.

Zusammenarbeit zwischen der Stadt Thun und den Thuner WBG

Ausgangslage

- Die bestehenden Beziehungen zur Stadt Thun und die bis anhin gelebte Zusammenarbeit wird seitens der WBG
teilweise sehr kritisch beurteilt. Hauptforderungen sind: Planungssicherheit, ein ,tragbarer” Baurechtszins und
die Moglichkeit fiir Neubauten.

- Uber das Zusammenarbeitspotential wie auch die Zusammenarbeitsformen bestehen bei den WBG wenig
konkrete Vorstellungen. Gegeniber konkreten Ideen, wie z.B. der Bereitstellung einer gewissen Anzahl von
Sozialwohnungen, zeigen sich jedoch viele WBG grundsatzlich offen.

- Generell wiinschen sich die WBG einen regelmdssigen Austausch und einen direkteren Zugang zu den
stadtischen Behdrden.

Bewertung

- Die vielen gemeinsamen Anliegen und die gegenseitige Abhangigkeit legen eine strategisch ausgerichtete und
sorgfaltig abgestimmte Zusammenarbeit nahe.
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1.

B.

Stddtische Bodenpolitik zur Umsetzung der Thuner Wohnstrategie

Ausgangslage

- Die heutigen, mehrheitlich aus den 1950er-Jahren stammenden Baurechtsvertrage enthalten keine besonderen
Auflagen Uber die Ausgestaltung der Bauprojekte, der Liegenschaftenerneuerung oder die Wohnungsvergabe.

- Angesichts der knapper werdenden Landreserven ist es naheliegend, diese noch vermehrt zur Wahrung oder
Durchsetzung 6ffentlicher Interessen einzusetzen. Es ist heute ganz allgemein Ublich, die Abgabe von Land an
Private zielgerichtet von Bedingungen abhangig zu machen oder mit Auflagen zu versehen.

- Beider Landvergabe der 6ffentlichen Hand an Private ist grundsatzlich von Marktpreisen auszugehen.

Bewertung

- Die Abgabe von Land an die Thuner Wohnbaugenossenschaften setzt die Gewahrleistung der Zweckbindung
des d¢emeinnitzigen  Wohnungsbaus, d.h. die Verpflichtung zur Kostenmiete und das
Gewinnausschittungsverbot voraus.

- Auflageweise kommen die Berlcksichtigung bestimmter Bevdlkerungsgruppen, besondere Anforderungen an die
Bauten hinsichtlich Wohnungsangebot, Flachenstandards, Mietzinsniveau, Gkologie, Energie, stadtebauliche
Qualitat usw. in Betracht.

- Einige dieser Auflagen sollen helfen die Kosten zu begrenzen, andere wirken kostensteigernd. Geht es um die
Bereitstellung von preisglinstigem Wohnraum, so liegt auf der Hand, dass es einer sorgfaltigen Austarierung
dieser unterschiedlichen Interessen geht, was auch die Bemessung der Baurechtszinsen beinhaltet.

- Eine Baurechtszinsreduktion setzt schon aus Griinden der Rechtsgleichheit ein qualifiziertes offentliches
Interesse voraus.

Empfehlungen (Handlungsmoglichkeiten) zuhanden der Stadt Thun und der Thuner WBG

Die nachfolgenden Empfehlungen leiten sich aus der Bestandsaufnahme des Teilprojekts 2 ab und bilden eine

Arbeitsgrundlage fir die nachsten Schritte zur Erarbeitung der Thuner Wohnstrategie. Sie richten sich sowohl an die

Stadt Thun wie auch die Thuner Wohnbaugenossenschaften. Diese Empfehlungen sind auf ihre zeitliche und
inhaltliche Priorisierung sowie ihre politische Akzeptanz naher zu priifen.

Empfehlung ! - Gemeinsame Plattform fiir Information und Dialog

Schaffung einer Plattform fiir den regelmdssigen Erfahrungs- und Meinungsaustausch zwischen Stadt und den
Thuner Wohnbaugenossenschaften - wenn mdéglich in enger Zusammenarbeit mit der IG Thun bzw. dem
Regionalverband Wohnbaugenossenschaften Bern-Solothurn.

Empfehlung 2 - Eine stadtische Anlaufstelle fiir die Thuner Wohnbaugenossenschaften

Bezeichnung oder Schaffung einer zentralen Anlauf- und Koordinationsstelle innerhalb der Stadtverwaltung fiir
Fragen des gemeinntitzigen Wohnungsbaus.

Empfehlung 3 - Investitionsaufschub - Finanzcheck, Entschuldung und Reservenbildung

Die WBG dazu anhalten, Investitionen aufzuschieben bis die réumliche Entwicklungsstrategie der Stadt Thun in der
Nutzungsplanung festgeschrieben ist, die jeweiligen Wohnbaugenossenschaften (iber eine umfassende
Gesamtstrategie bzw. einen Entwicklungsplan verfiigen.

Uber einen einheitlichen Finanzcheck die finanzielle Verfassung (Verfiigbare Mittel, cash-flow, Verschuldungsgrad
und Verschuldungskapazitat) der einzelnen WBG erheben, den allfélligen Handlungsbedarf ableiten um den
zeitlichen Spielraum fiir eine allfélligen Entschuldung und Reservenbildung nutzen zu kénnen.

Empfehlung 4 - Raumanalyse, Gebdudezustand und Bestandesentwicklung

Gestlitzt auf die vorliegenden raumlichen Entwicklungsschwerpunkte der Stadt Thun umfassende Analysen (iber
Zustand und Entwicklungsmdglichkeiten des heutigen Gebdudebestandes zwecks Aufbereitung von kurz-bis-
mittelfristigen Alternativen zum langfristig angelegten Ersatzneubau forcieren.

Eine auf die Stadtentwicklungsziele abgestimmte genossenschaftsiibergreifende Planung der Liegenschaften-
erneuerung und der Bestandeserweiterung sicherstellen.
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Empfehlung 5 - Initiativen aufgreifen und unterstiitzen - Entwicklungsprozess anstossen
Uber ein Mitwirkungsverfahren die spezifischen Interessenlagen der Thuner WBG ausloten und gemeinsame
strategische Zielsetzungen formulieren und Massnahmen festlegen.

Aktive Mitwirkung der Stadt Thun bei der Formulierung und Umsetzung von WBG-Leuchtturmprojekten um damit
auch einen umfassenden genossenschaftlichen Entwicklungsprozess anzustossen.

Empfehlung 6 - Strukturverbesserungen und Diversifizierung
Die Erweiterung, Diversifizierung und Konsolidierung des heutigen Liegenschaften- bzw. des Wohnungsbestandes
durch Nachverdichtungen und Neubauten genossenschaftsiibergreifend, unterstiitzen.

Portefeuilleerweiterungen und strukturelle Bestandesverbesserungen lber nutzungsplanerische
Rahmenbedingungen unterstiitzen.

Durch eine langfristig gestaffelte Erneuerung auf einen ausgewogenen Wohnungsmix einschliesslich eines
substantiellen Anteils preisgiinstigen Altwohnungsanteil die Voraussetzungen fir die interne Mobilitat schaffen
und damit eine ausgewogene Durchmischung der Bewohnerschaft erméglichen.

Empfehlung 7 - Neugriindungen unterstiitzen

Neubau-Projekte, welche zur Konkretisierung der Ziele der Thuner Wohnbaustrategie fiihren, z.B. (iber die Abgabe
von Baurechtsgrundstiicken oder Starthilfen unterstiitzen

Empfehlung 8 - Zeitliche Staffelung der Baurechtsvertrdge auf einen wesentlich ldngeren Zeitraum

Die heute absehbar in einem sehr engen zeitlichen Rahmen um 2040 auslaufenden Baurechtsvertrage vorzeitig
verklirzen oder verldngern, so dass sich die Bandbreite der Auslaufdaten kiinftig auf 25-35 Jahre bzw. einen
Zeitraum von etwa 2025-2060 erstreckt.

Empfehlung 9 - Organisationsentwicklung, rechtliche, konzeptionelle und planerische Grundlagen bereitstellen

Bei den Thuner WBG einen umfassenden genossenschaftsibergreifenden Entwicklungsprozess anstossen und
konkrete Anreize setzen, sich hieran zu beteiligen.

Bereitstellen zeitgemdsser und hinreichend konkretisierter strategischer, rechtlicher (Statuten/Reglemente) sowie
konzeptioneller und planerischer Grundlagen. Durch einen adédquaten Mitgliedereinbezug in den einzelnen WBG
eine hohe demokratische Legitimation und Planungssicherheit gewdahrleisten.

Uber eine massgeschneiderte Organisation und den Aufbau professioneller Strukturen die Vorsténde entlasten,
Kapazititen freisetzen und damit neue Verantwortungstrager finden, welche die WBG in die Zukunft fiihren.

Empfehlung 10 - Kommunalrechtliche Grundlagen bereitstellen fiir Planungs- und Rechtssicherheit

Die Planungs- und Rechtssicherheit fiir eine Weiterentwicklung der Thuner Wohnbaugenossenschaften durch die
Festlegung von Leitlinien fiir eine stadtische Bodenpolitik und Wohnbaufdrderung erhéhen sowie
Rechtsgrundlagen (ber den gemeinniitzigen Wohnungsbau durch die Stadt Thun (Legislativ-Erlass) bereitstellen.

Empfehlung 11 - Stéddtische Bodenpolitik zur Umsetzung der Thuner Wohnstrategie

Uber die Abgabe von Land an gemeinniitzige Wohnbautréger (z.B. Wohnbaugenossenschaften) kann die Stadt die
Umsetzung ihrer Wohnstrategie wesentlich beeinflussen. Die Sicherung ihrer Ziele erfolgt liber die Ausgestaltung
der Baurechtsvertrage — mittels geeigneter Auflagen und Bedingungen. Dies ist Voraussetzung fiir Abweichungen
von den sich grundsétzlich am Markt orientierenden Baurechtszinsen.
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Ubersichtskarte: Wohnbaugenossenschaften in Thun

Thuner Wohnbaugenossenschaften
Ubersicht
WBG Alpenblick Thun
Arbeitgeber Thun und Umgebung
[ Freistatt Thun
[ Friedheim Thun
Hohmad
Lanzgut Thun
[ Lerche
Neufeld
Ninenen
I Pro Familia Thun
Schénau-Thun
Seeblick
I Stern
I Stiftung Arche
I Sud-West Thun
Sunnmatt

I Thun
I Wendelsee

750 1000 Meter
]
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l. Einleitung

Grundlagen

- Strategie Stadtentwicklung und Teilstrategie ,Attraktives Wohnen fordern;
- Vorgehenskonzept flr eine Thuner Wohnstrategie, 7. Januar 2014;

- Zonenplan und Baureglement der Stadt Thun 2002.

Ausgangslage

Auf der Grundlage der Strategie Stadtentwicklung, namentlich der Teilstrategie ,Attraktives Wohnen férdern®, will der
Gemeinderat der Stadt Thun kiinftig das stadtische Wohnungsangebot mit einer stadtischen Wohnstrategie steuern und
gleichzeitig auch eine Grundlage schaffen flr die nachste Revision der baurechtlichen Grundordnung. Die geltende
Nutzungsplanung stammt in den wesentlichen Grundzigen aus dem Jahre 2002 und wird ab 2015 berarbeitet.

Im Zielsystem der stadtischen Wohnstrategie spielen verschiedene Teilstrategien ineinander. Es geht dabei um eine
zukunftsgerichtete, langfristig angelegte Erneuerung des Wohnungsbestandes, als Teil einer attraktiven Wohnstadt und
im Hinblick auf eine tragfahige Bevdlkerungsstruktur. Die Handlungsfelder erstrecken sich {ber alle Dimensionen der
Nachhaltigkeit, und fast alle haben einen Bezug zum gemeinnuitzigen Wohnungsbau.

Die Stadt Thun zahlt aktuell 17 gemeinnitzige Wohnbautrégeﬂ, mehrheitlich Wohnbaugenossenschaften (WBG]), welche
insgesamt 2’362 Wohneinheiten bewirtschaften. Dies entspricht einem Anteil von rund 10.4 % des Wohnungsbestandes
in Thun.’ Die Genossenschaftssiedlungen konzentrieren sich im stdlichen Teil von Thun, zwischen Westquartier und
Dirrenast. Der Grossteil der Siedlungen wurde in den 1950er Jahren erbaut und steht auf stadtischen Baurechtsparzellen.
Die meisten Baurechtsvertrage laufen ab 2045 aus. Mit Blick auf die langfristig anzugehende Liegenschaftenerneuerung
ist heute genau der richtige Zeitpunkt, die langfristige Planung an die Hand zu nehmen.

13 der 16 Thuner Wohnbaugenossenschaften haben sich in der IG Thun zusammengeschlossen. Es handelt sich um eine
unselbstandige Sektion des Dachverbandes Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regionalverband Bern-Solothurn. Die
IG Thun bietet sich als Partner fiir die Entwicklung von gemeinsamen Lésungen und als Kommunikationsplattform an.
Gleichzeitig darf aber nicht ausser Acht gelassen werden, dass gegenwartig¢ drei Baugenossenschaften3 mit insgesamt
rund 680 Wohnungen nicht Mitglied der IG Thun sind.

Auftrag

Gemadss Umschreibung im Vorgehenskonzept Wohnstrategie Stadt Thun ist das Ziel dieses Auftrags im
Handlungsfeld 3 ,Wohnbaugenossenschaften (WBG)“, zundchst die Ausgangslage bei den bestehenden WBG zu
ermitteln und hinsichtlich Wohnungsangebot, Standards, stadtebauliche Qualitat, Bauzustand usw. einen
Quervergleich zu anderen Stadten sowie zum (brigen Thuner Wohnungsmarkt vorzunehmen. Es sollten
Entwicklungspotentiale sowie Einfluss- und Férdermdéglichkeiten aufgezeigt werden, mittels denen die Wirkung der
WBG fir die Erreichung der Ziele der Thuner Wohnstrategie noch verbessert werden kann.

Unter dem Oberbegriff gemeinnltzige Wohnbautrager finden sich verschiedene Rechts- und Organisationsformen. Auf dem
Gebiet der Stadt Thun waren 2014 15 Mitglieder-Baugenossenschaften sowie eine Unternehmer-Genossenschaft (Baugenos-
senschaft der Arbeitgeber von Thun und Umgebung) als gemeinniitzige Wohnbautrager aktiv. Naheres zur Unterscheidung
dieser beiden Genossenschaftstypen unter Fussnote 10.

Ebenfalls ein gemeinnitziger Wohnbautrager ist die Stiftung Arche mit 15 Not- und Sozialwohnungen. Sie wird aufgrund ihrer
spezifischen Zweckbestimmung nicht weiter in die nachfolgenden Darstellungen einbezogen.

Mit diesem Anteil liegt Thun schweizweit an dritter Stelle. Mit rund 18 % Genossenschaftswohnungen steht die Stadt Zirich
an der Spitze, gefolgt von Biel mit heute rund 15 %.

Nicht Mitglied der IG Thun sind: Baugenossenschaft Schénau (341 Wohnungen), Bau- und Wohngenossenschaft Thun (238
Wohnungen), Wohnbaugenossenschaft Pro Familia Thun (101 Wohnungen). Diese 680 Wohnungen entsprechen 29 % der
Thuner WBG-Wohnungen.
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Il Bestandesaufnahme Thuner Wohnbaugenossenschaften
A. Vorbemerkungen

Interviews mit allen Thuner Wohnbaugenossenschaften

Die vorliegende Bestandesaufnahme erfolgte mittels strukturierter Interviews und aufgrund vorhandener Grundlagen

wie Geschaftsberichte, Internetauftritt und weiterer Unterlagen v.a. beziiglich

- Organisationsform und Struktur, personelle und fachliche Ressourcen usw.;

- Liegenschaftenbestand (ortliche Lage, Wohnungsangebot, Mietpreise/Nebenkosten, baulicher Zustand,
Nutzungsdefizite und -potentiale);

- Bewohnerstruktur (Alter, Nationalitat, Einkommen, Bildung);

- greifbare Entwicklungsziele oder Strategien;

- bestehende oder gewlinschte Zusammenarbeit mit Dritten;

- bestehende oder angestrebte Beziehungen, Kooperationen usw. mit der Stadt Thun.

Durch das Amt flr Stadtliegenschaften wurden Listen der bestehenden Baurechtsvertrage (Laufzeiten und
Konditionen) sowie der vorhandenen Nutzungsziffern bzw. deren Ausschépfungsgrad bereitgestellt.

Abstimmung mit den Teilprojekten 1 (TP 1) und Teilprojekt 3 (TP 3)
Im Rahmen des Teilprojekts1 Wohnungsangebot: Qualitdt und Quantitdt wurden Grundlagendaten Uber die

Bewohnerstruktur, den Liegenschaftenbestand und das Wohnungsangebot bereitgestellt. Dieses Projekt wurde per
Ende Oktober 2014 abgeschlossen.

Die Ermittlung der Entwicklungspotenziale der Wohnbauareale erfolgte im Rahmen des Teilprojekts 3
Wohnbaupotentiale. Dieses Projekt ist noch nicht abgeschlossen, dementsprechend konnten bislang nicht alle
Erkenntnisse in die vorliegende Arbeit des TP 2 einfliessen.

Ablauf

Die Terminanbahnung mit den einzelnen Wohnbaugenossenschaften (WBG) war aufgrund der teilweise
eingeschrankten Erreichbarkeit der iberwiegend berufstatigen Vorstandsmitglieder sehr zeitaufwandig. Es wurden alle
WBG vorab telefonisch kontaktiert und Interviewtermine vereinbart. Ein detaillierter Fragebogen wurde im Voraus
versandt. Am 9. Mai 2014 fanden vier Pilotinterviews statt, aufgrund derer der Fragebogen noch geringfiigig modifiziert
wurde. Am 11. Juni 2014 fihrte die Stadt Thun einen Informationsabend durchl‘, unmittelbar anschliessend folgten die
Interviews und Siedlungsbegehungen mit den einzelnen WBG" Das mit personlicher Prasenz am Informationsabend
wie auch bei den Begehungen zum Ausdruck gebrachte Interesse seitens der Stadt Thun kam bei den WBG sehr gut an.

Die meisten WBG hatten den Fragebogen bereits vorgangig ausgefiillt, sodass die Interviews in der Regel ziigig
abgewickelt werden konnten. Die Interviews fanden meist in einer lockeren, aber ernsthaften und offenen Atmosphare
statt.

Datenqualitat

Trotz intensiver Bemihungen konnten zwei Fragebogen nicht beschafft werden. Da es sich um
Wohnbaugenossenschaften handelt, welche aufgrund ihrer Grésse nicht wesentlich ins Gewicht fallen, sind diese
Licken hinnehmbar. Von den 16 befragten WBG liegen damit 14 vollstandig und Uberwiegend sehr sorgfaltig
ausgeflllte Fragebogen vor.

Aufgrund unterschiedlicher Datenquellen ergeben sich bei den Wohnungszahlen Abweichungen, welche angesichts der
vorliegend strategischen Fragenstellung jedoch nicht ins Gewicht fallen.

Alle Mitglieder-Baugenossenschaften waren an diesem Abend, teilweise mit mehreren Personen, vertreten. Frau Gemeindera-
tin Marianne Dumermuth, Vorsteherin der Planungsdirektion, Herr Thomas Jenne, Planungsamt, Frau Katja Brunetta Brunner,
Amt flr Stadtliegenschaften, sowie Christian Portmann als Beauftragter, erlauterten die Thuner Wohnstrategie und die bevor-
stehende Bestandesaufnahme.

Bei einem Grossteil der Interviews und Begehungen waren entweder Frau Katja Brunetta Brunner oder Frau Nadine Haldi-
mann, Amt fir Stadtliegenschaften, zugegen.
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B. Ergebnisse

1. Liegenschaftenbestand
1.1 Lage

Die vornehmlich im Westquartier, Hohmad und Talacker ¢gelegenen Siedlungen zeichnen sich durch eine besonders
gute Lagequalitat aus: ruhige, durchgriinte, Uberwiegend verkehrsarme, jedoch gut erschlossene Gebiete.
Larmbetroffen sind lediglich einzelne Liegenschaften, etwa an der in den Hauptverkehrszeiten starker frequentierten
Hohmadstrasse, Burgerstrasse und Buchholzstrasse sowie an der SBB-Linie Thun-Interlaken. Die vorhandenen
Quartierinfrastrukturen decken die AlltagsbedUrfnisse wie Einkaufen, Schulen usw. vollumfanglich ab.

1.2 Baurechts- bzw. Eigentumsverhéltnisse

Etwa zwei Drittel der Thuner Genossenschaftswohnungen stehen auf Baurechtsland der Stadt Thun. Etwa ein Drittel
des Wohnungsbestandes befindet sich auf nichtstadtischem Grund, d.h. auf Land der Burgergemeinde, der
Eidgenossenschaft oder der Wohnbaugenossenschaften selbst. Fiinf Thuner WBG verfiigen ausschliesslich tber
Baurechtsliegenschaften der Stadt Thun. Die Mehrheit der Baurechtsvertrage mit der Einwohnergemeinde Thun
(EG Thun) wurden auf eine Laufzeit bis 2045 abgeschlossen.

" . BRV- Baurechtsgeber
Nr  Wohn rager Wh ier Parz. Nr. . X
ohnbautrage ] BUEAE @ Laufzeit Eigentum WBG
Westquartier T798, 72708, T3269 2045 EG Thun , 5
B1 EIE”,\]E&NVQI;h”ge”“SE”SCha“ 188 Dirrenast 3071 2045 EG Thun 7735 m
Westquartier T2043 2065 Burgergmeinde --
Wohnbaugenossenschaft von Hohmad 12854 2060 EG Thun 8178 m’
B2 Arbeitgebern von Thun und 124 Westquartier 13292 2065 Burgergemeinde -
Umgebung
s Westquartier  T722,T2776,T2777,T2906 2045 EG Thun 30186 m’
B3 Baugenossenschaft SCHONAU 341 Westquartier 73086 2065 Burgergemeinde --
Wohnbaugenossenschaft PRO . , 2
B4 FAMILIA THUN 101  Westquartier ~ T2682, T2887, 72923 2045 EG Thun 18'634 m
B5 Wohngenossenschaft 136 Westquartier T2710, T271, T2903 2045 EG Thun 7429 m?
SUNNMATT Neufeld S38, S10M 2055/58 Eidgenossenschaft --
B6 Wohn- und Baugenossenschaft 56 Neufeld S2260 2060 Eidgenossenschaft --
NEUFELD Neufeld S844 -- WBG Neufeld --
Wohnbaugenossenschaft SUD- . T2827,T2853, 72869, , 2
B7 WEST Thun 132 Westquartier 73161 2045 EG Thun 19'063 m
Hohmad T278, 72688 2045 EG Thun 21198 m’
B8  Wohngenossenschaft HOHMAD 116~y o rtier 13319, 73320 - WBG Hohmad -
B9 Bau- und Wohngenossenschaft 538 Hohmad 12974, T3037 2050/67 EG Thun 35547 m°
Thun (BWG) Diirrenast 1768 2050 EG Thun --
gio Dau- & Wohngenossenschaft 76 Westquartier  T763,T764, T2817, T2875 2045 EG Thun 19'880 m’
FRIEDHEIM
Wohnbaugenossenschaft
B1 LERCHE 81 Lerchenfeld T299 WBG Lerche
Dirrenast S2734,S2736 2060
B12 Wohnbaugenossenschaft 509 Gwatt S2526 2062 EG Thun 6'035 m’
STERN Dirrenast S1083 2060
Neufeld 5839, 52372, 52383 -- WBG Stern --
Gemeinniitzice Bau- und Westquartier T357, T3966 2043 EG Thun 17'056 m?
B13 Wohn enossgenschaft m M58, T59, Ti64, TN65,
FREIS%’ATT Westquartier TN168, T1169, T1174, T1175, -- WBG Freistatt --
T1555, T1192
Wohnbaugenossenschaft . T2646, 72884, 72908, , 2
B14 LANZGUT 153  Westquartier 13105 2045 EG Thun 15864 m
BI5 Wohnbaugenossenschaft >34 Westquartier T2681 2045 EG Thun 10'887 m’
ALPENBLICK Diirrenast 5663, S1012, S1898 -- WBG Alpenblick --
BI6 Wohnbaugenossenschaft 50 Westquartier 72818 2045 EG Thun 3'994 m’
WENDELSEE Seefeld S1650, S2071, S2072 -- WBG Wendelsee --
Genossenschaftswohnungen total 2’347 An WBG vergebenes Baurechtsland der EG Thun 221'686 m’
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1.3 Wohnungsangebot, Mietzinsen, Nebenkosten

Die nachstehenden Zahlen beruhen auf den Angaben der befragten WBG. Das Wohnungsangebot der meisten WBG
beschrankt sich im Wesentlichen auf Drei- und Vierzimmerwohnungen. Die mehrheitlich aus den 1950er Jahren
stammenden, meist kompakt konzipierten Wohnungen weisen die flir diese Entstehungszeit typisch kleinteilige
Grundrissstruktur und die aus heutiger Sicht bescheidenen Flachenstandards auf. Diese WBG-Wohnungen sind
absolut gesehen wie auch im Quervergleich ausgesprochen preisgiinsti¢ und liegen hinsichtlich Flachenangebot und
Mietzinsniveau ebenfalls deutlich unter dem Durchschnitt des Thuner Wohnungsmarktes. Auch wenn die im Rahmen
des TP 1 erhobenen Zahlen nur grobe Vergleichswerte darstellen, welche sich zudem auf den Grossraum Thun beziehen,
so dirften die Quadratmeterpreise bei den meisten WBG 30-40 % unter den Marktwerten der (brigen
Wohnungsangebote in Thun und Umgebung Iiegen.6 Etwas aus dem Rahmen fallen lediglich die in den 1930er-Jahren
erstellten Wohnungen der BG Freistatt, welche 1989 umfassend saniert wurden.

Bei allen Wohnungstypen lassen sich die im Laufe der Zeit erfolgten Flachenzunahmen sehr gut ablesen. Die WBG-
Liegenschaften wurden fast ausnahmslos in ihrer urspriinglichen Raumstruktur belassen, befinden sich jedoch
mehrheitlich einem dusserst ¢gepflegten Zustand verfiigen vielfach ber zeitgemdsse Kiichen und Bader. Soweit
ersichtlich, sind keinerlei Leerstande zu verzeichnen.

Diesen preisglinstigen Wohnungen diirfte in Zukunft eine sehr wichtige Bedeutung zukommen, so zum Beispiel als
kostengiinstige Wechselangebote flr die Erneuerung anderer Siedlungen. Erfahrungsgemass wechselt nur ein sehr
geringer Anteil der bisherigen Bewohnerschaft eines Altbaus direkt in einen Neubau. Naheres zum Zusammenhang
zwischen Wohnungsangebot und Bewohnerschaft auf S. 19.

Die nachfolgenden Zahlen beruhen auf den Angaben der einzelnen WBG. Keine naheren Angaben liegen seitens der
WBG  Neufeld (56 Wohnungen) vor. Aufgrund der Umnutzungen einzelner Wohnungen und
Abgrenzungsschwierigkeiten bei der Definition der Wohnungsgrissen ergeben sich Abweichungen zu den im Rahmen
des TP 1 erhobenen Registerdaten. Die vorliegenden Abweichungen liegen bei gesamthaft etwa 13 Wohneinheiten, dies
erscheint vernachlassigbar.

Wohnungstyp Bauperiode Anzahl o Wohnflache o Miete o NK | Mietzins total
m’ CHF CHF CHF

1-2 Zimmer 1930-1933 1 58 975 140 15
total 277 Wohnungen 1946-1957 95 48 553 125 678
1960-1968 131 52 684 116 800

1978-1983 32 60 794 135 929

1995-1997 8 62 1012 150 1162

Wohnungstyp Bauperiode Anzahl o Wohnflache o Miete o NK | Mietzins total
m’ CHF CHF CHF

3-3Y% Zimmer 1930-1933 33 74 1155 172 1327
total 292 Wohnungen | 1946-1957 727 63 685 161 847
1960-1968 475 69 841 158 999

1978-1983 37 88 1086 183 1296

1995-1997 20 78 1302 195 1497

Wohnungstyp Bauperiode Anzahl o Wohnflache o Miete o o NK | Mietzins total
m’ CHF CHF CHF

4 -5 Zimmer 1930-1933 1 102 1600 220 1820
total 790 Wohnungen 1946-1957 392 73 776 185 961
1960-1968 302 92 1034 21 999

1978-1983 63 12 1298 212 1510

1995-1997 22 96 1588 225 1813

Wohnungstyp Bauperiode Anzahl o Wohnflache o Miete o NK | Mietzins total
m? CHF CHF CHF

Grosser als 5 Zimmer 1978-1983 21 135 1540 257 1798
total 23 Wohnungen 1995 2 m 1902 240 2142

6 Vgl. Schlussbericht TP 1, S. 14 f. geht von einem Quadratmeterpreis von CHF 225.- aus. Die auf¢rund der vorliegenden Erhe-

bung errechneten Preise liegen zwischen CHF 130.- und 150.- pro Quadratmeter Wohnflache.
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1.5 Altersstruktur des genossenschaftlichen Liegenschaftenbestandes

Aufgrund der im Rahmen des Teilprojekts 1 erfolgten Auswertung der Daten des Gebaude- und Wohnungsregisters
(GWR]) verteilen sich die Genossenschaftswohnungen sehr unterschiedlich auf die verschiedenen Bauperioden.
Demnach stammen 50 % der Genossenschaftswohnungen aus der Zeit von 1946 bis 1960, 39 % von 1961 bis 1981
und 6 % aus der Zeit bis 2000. Zwischen 1981 und 2000 wurden in Thun in etwa 120 Genossenschaftswohnungen
erstellt. Seither erfolgten keine Neubauten mehr.

Vgl. die Grafik aus dem Schlussbericht TP 1:

Abbildung 5: Bauperiode der Wohnungen 2014

BuUWG Friedheim Thun
BuWG Ninenen
BUWG Thun

GBUWG Freistatt Thun |
Stiftung Arche

WBG Alpenblick Thun
WBG Arbeitgeber Thun/Umgebung
WBG Lanzgut Thun
WBG Lerche

WBG Pro Familia Thun
WBG Sud!West Thun
WBG Schonau!Thun
WBG Seeblick

WBG Stern

WBG Wendelsee

WG Hohmad

WG Sunnmatt

WuBG Neufeld

Total WBG ||
Gesamtbestand

0% 25;% 56% 75% 106%
vor 1919 W 1919145 1946160 /71 1961180 | 1981100 ¥ 2001111 W4 201212014

Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

1.6 Baulicher Zustand und Wohnstandards

Die Siedlungen der Thuner WBG befindeten sich mehrheitlich in einem ausgesprochen gepflegten Zustand, dem
laufenden Unterhalt wird offensichtlich ¢rosse Aufmerksamkeit g¢eschenkt. Zwar entsprechen die heutigen
Wohnungsstrukturen derjenigen zum Erstellungszeitpunkt, die vielerorts laufend erneuerten Kiichen, Bader und
Wohnraume befinden sich jedoch in einem zeitgemdssen Zustand. Viele WBG ersetzten oder erweiterten ihre Balkone,
erstellten Annexbauten, etwa zur Unterbringung von Zweirddern, und erneuerten ihre Waschkichen und
Trocknungsraume. Eingriffe in die Baustruktur, etwa im Hinblick auf Wohnungszusammenlegungen, bildeten bislang
die Ausnahme. Den Auskiinften verschiedener Interviewpartner zufolge wurden die diesbezliglichen Méglichkeiten
bislang noch nicht vertieft geprift.

1.7 Energie - Energetische Massnahmen

Die heutige Warmegewinnung der WBG basiert iberwiegend auf Ol oder Gas, vereinzelt wurden Solaranlagen fiir die
Warmwasseraufbereitung oder zur Stromgewinnung erstellt oder sind in Planung. Warmesonden scheinen dem
Vernehmen nach, aufgrund von vereinzelt negativen Erfahrungen, fir viele WBG keine Option mehr darzustellen. In der
Regel sind mehrere Hduser an einer gemeinsamen Heizungszentrale angeschlossen, genossenschaftsiibergreifende
Heizungsanlagen bilden jedoch trotz teilweise sehr enger raumlicher Verhaltnisse die Ausnahme. Bei dieser raumlichen
Ausgangslage erscheinen lokale Energieverbundlésungen auf jeden Fall prifenswert.

Als energetische Massnahmen wurden vielerorts die Fenster ersetzt sowie die Dachbdden und Kellerdecken isoliert.
Der Grossteil der anzutreffenden Aussenwarmedammungen sind dlteren Datums und entsprechen nicht den heutigen
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Standards. Bei einzelnen WBG sind Aussenwdarmedammungen in der Umsetzung.7 Bislang wurde lediglich die 2014
gesamthaft sanierte Siedlung Lindenweg der BWG Thun nach Minergie zertifiziert.

Ob sich weitere Aussenwarmedammungen lohnen, erscheint aufgrund der gegebenen kleinteiligen Gebdudestrukturen
und in Anbetracht der zahlreichen Balkonanbauten fraglich, sicher aber abklarungsbediirftig. Solche Massnahmen
waren allerdings unbedingt mit weiteren baulichen Massnahmen zu kombinieren und mit Blick auf die Restlaufzeit des
Baurechtsvertrags bald anzugehen - sofern sich nicht aufgrund (ibergeordneter Uberlegungen ein anderweitiges
Vorgehen aufdrangt.

1.8 Grundstiicksausnutzung - kurz- und mittelfristige Nutzungspotenziale

Das Planungsamt erhob die heutigen Nutzungspotentiale auf den einzelnen Baurechtsgrundstiicken. Demnach liegen
die meisten WBG-Liegenschaften in einer Wohnzone W2 (AZ0.5) oder W3 (AZ0.7). Die heute geltenden
Nutzungsziffern beruhen auf der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur und der zum Erstellungszeitpunkt Gblichen
baulichen Dichte. Es ist klar, dass fiir einen haushalterischen Umgang mit dem Boden heute deutlich héhere bauliche
Dichten anzustreben sind.

Ausgehend vom geltenden baurechtlichen Zustand, sind bei den rund 70 WBG-Grundstticken auf dem Gebiet der Stadt
Thun lediglich in elf Fallen Nutzungsreserven von 20-25 % und nur in einem Fall von gegen 50 % auszumachen. Diese
bieten allerdings kaum Spielraum fir 6konomisch vertretbare Nachverdichtungen oder gar Ersatzneubauten. Bei
umfassenden baulichen Eingriffen wird man daher nicht um eine Anpassung der Nutzungsplanung herumkommen.
Grundsatzlich kommen Gebietserneuerungen, Nachverdichtungen oder Ersatzneubauten in Betracht. Welche
Eingriffstiefe wo und wann sinnvoll ist, kann allerdings erst bei Vorliegen einer Analyse des Gebdudezustandes und
Abklarungen Uber die bautechnisch moglichen strukturellen Anpassungen bei den Wohnungsgrundrissen bzw. dem
Wohnungsmix insgesamt gesagt werden.

Im Rahmen des Teilprojekts 3 (TP 3), Wohnbauareale Potenzial wurden die Entwicklungspotenziale gebietsweise
ermittelt. Wie die Ubersichtskarte zeigt, liegen verschiedene WBG in solchen Entwicklungsgebieten, so namentlich in
den Gebieten Westquartier, Hohmad und Dirrenast.

Far alle aufgeflihrten Areale postuliert die vorliegende Karte Umstrukturierungen und Nachverdichtungen bzw.
Neubauten mit vier und mehr Vollgeschossen. Betroffen sind 12 der 16 Thuner Wohnbaugenossenschaften. Demnach
wirden auf den bereits bebauten Arealen der WBG keine Potenziale durch Weiterentwicklung oder Nachverdichtung
bestehen und es ware im Grundsatz von Ersatzneubauten auszugehen. Ob dies tatsachlich zutrifft, ware m.E. anhand
tiefer gehenden Zustandsanalysen noch zu erharten. Aufgrund des heute mehrheitlich sehr guten Gebdudezustandes,
der allesamt noch bis in die 2040er-Jahre laufenden Baurechtsvertrage und aufgrund der heutigen Bewohnerstruktur
durfte ein Realisierungshorizont von weniger als zehn Jahren von vornherein nicht machbar sein. Umso mehr, sollten
die erforderlichen Planungsprozesse und der bis anhin kaum erfolgte Mitgliedereinbezug bald an die Hand genommen
werden.

Entwicklungsareale8 - Betroffene WBG Bemerkungen

Umstrukturierungsgebiete

22 | Westquartier, Mittlere Strasse Friedheim BRV bis 2045 - mittelfristige Realisation fraglich
Gantrischstrasse, Ninenenstrasse

23 | Westquartier, Hortinweg Schénau, Pro Familia ?

27 | WBG Freistatt: Schitzenweg, Freistatt Entwicklungprozess mit der Stadt Thun
Jagerweg, Langgasse

29 | Suleggstrasse Hohmad Gesamter Wohnungsbestand dieser WBG

32 | Hohmadstr. 32-56 BWG Thun Entspricht der Planungsabsicht der BWG Thun

36 | Zentrum Schulstrasse: Kindergarten Ninenen ?
Feldstrasse

37 | Zentrum Schulstrasse: Freie Strasse Alpenblick Eigentum der WBG

52 | Westquartier, Biirglen- und Wendelsee, Sunnmatt Sieben betroffene WBG (> 500 Wohnungen) -
Gantrischstrasse Ninenen, Alpenblick, Pro genossenschaftsibergreifende Zusammenarbeit

Familia, Friedheim, Schénau erforderlich

¢ Die WBG Wendelsee dammte 2014 ihre Einfamilienhduser in der Siedlung Schadau, die BWG Thun schliesst 2014 die Ge-

samtsanierung der Siedlung Lindenweg mit einer Aussenwarmedammung im Minergie-Standard ab.
Die nachstehend verzeichneten Nummern beziehen sich auf die Areale geméass TP 3 bzw. die Ubersichtskarte auf S. 15.

©
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2. Bewohnerschaft

Der Zusammenhang zwischen Wohnraumangebot und Bewohnerschaft zeigt sich am Beispiel der Thuner WBG sehr
deutlich! Das preisglinstige und gepflegte, aber eher einfach gehaltene Wohnungsangebot spricht insbesondere
Personengruppen mit eher tieferen Einkommen an, namlich dltere Menschen, Alleinerziehende oder Studierende. Fir
traditionelle Familien mit zwei oder mehr Kindern sind einerseits nur eine geringe Anzahl von Wohnungen mit vier oder
mehr Zimmern verfiigbar, anderseits werden Wohnungen mit kleinteiligen Grundrissen von Besserverdienenden eher
weni¢ nachgefragt.

Wie die Analyse im Teilprojekt 1 zeigt, sind dem zu einseitigen Wohnungsangebot der Thuner WBG entsprechend
namentlich die Familien und die mittleren Einkommensgruppen stark untervertreten. Die Bewohnerschaft ist in vielen
WBG stark lberaltert. Mit Anteilen von teilweise weit Gber 80 % ist der Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten
Gberproportional hoch. Allein aus Vermietungssicht ware dies nicht weiter problematisch, denn diese preisgiinstigen
Wohnungen kénnen ohne Probleme vermietet werden. Sehr ins Gewicht fallen jedoch die damit verbundenen Nachteile.
Die WBG befinden sich in einem eigentlichen Teufelskreis und zwar aus folgenden Griinden:

- In den urspringlich an Familien vermieteten Vier-Zimmerwohnungen verbleiben nach dem Auszug der Kinder
und dem Versterben des Partners zunehmend Einzelpersonen. Diese Wohnungen gelten aus
genossenschaftlicher Sicht als grundsatzlich unterbelegt.9

- Inden heute in der Regel nur noch an Kleinfamilien oder Paare vermietbaren Drei-Zimmerwohnungen ist eine
mit den kurzfristigeren Veranderungen der Lebenssituation einhergehende und damit verhaltnismadssi¢ hohe
Fluktuation zu verzeichnen. In der Folge verbleiben oftmals ungedeckte Aufwendungen bei der WBG fir die
Wiedervermietung und es besteht die Tendenz zu sozialer Instabilitat.

- Unter dem Gesichtspunkt der Familienférderung kommen die WBG ihrer Zweckbestimmung nur teilweise nach.

- Aus der heutigen, entweder weit im Pensionsalter stehenden oder mit der Alltagsbewaltigung (Erwerbsarbeit
und Kinderbetreuung) befassten Bewohnerschaft lassen sich kaum Verantwortungstrager, z.B. fiir den
Vorstand, rekrutieren.

Vagl.

die Grafik aus dem Schlussbericht TP 1:

Abbildung 1: Haushaltsstruktur der Bewohnenden 2014

WG Sunnmatt
WuBG Neufeld
Total WBG
Gesamtbestand — /]

0% 25% 50% 75% 100%
Single M Paar ~ Haushalt mit Kind(ern) 74 WG ' unbekannt
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| | | | |

| | | |

Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

Zur ,Belegungsformel® gleich anschliessend unter Ziff. 3.3.
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Vgl. die Grafik aus dem Schlussbericht TP 1:

Abbildung 2: Altersstruktur der Bewohnenden 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

3. Genossenschaftsverhaltnis

31 Erwerb der Mitgliedschaft in einer Wohnbaugenossenschaft

Wie bereits eingangs erwahnt, handelt es sich bei den Thuner WBG, mit einer Ausnahme 10 , um
Mitgliedergenossenschaften, d.h. die Miete einer Genossenschaftswohnung setzt gemdss den allgemein Ublichen
statutarischen Grundlagen grundsatzlich den Beitritt zur Genossenschaft voraus. Aus dem genossenschaftlichen
Mitgliedschaftsverhaltnis ergeben sich spezifische Mitgliedschaftsrechte und -pflichten. Entsprechende statutarische
Grundlagen vorausgesetzt, sind ¢gewisse Abweichungen von mietrechtlichen Vorgaben mdoglich und es kdénnen
weitergehende Mitgliedschaftspflichten auferlegt werden.

3.2 Zeichnung von Anteilscheinkapital

Der Anteilschein" verbrieft den einbezahlten Anteil am Grund- bzw. Eigenkapital (EK) der Genossenschaft. Je nach
Finanzlage der jeweiligen WBG wird dieser Anteil (gegenwarti¢ zu maximal 2.5 %) verzinst. ' Bei élteren
Genossenschaften liegt das zu zeichnende Anteilscheinkapital entsprechend dem tiefen Anlagevermdgen bei wenigen
tausend Franken. Machmal bildet das zu zeichnende Anteilscheinkapital fir Neumitglieder eine finanzielle Hiirde.” Die
meisten Thuner WBG verlangen - je nach Wohnungsgrésse - Einlagen zwischen 1'500 und 3'500 Franken. Dieses
Kapital ist wahrend der ganzen Mietdauer gebunden und wird oft, jedoch langst nicht bei allen WBG verzinst."” Das
Anteilscheinkapital unterliegt aufgrund seiner genossenschaftsrechtlichen Natur nicht den mietrechtlichen Vorgaben
Uber die Mieterkaution, sondern der statutarischen Regelung. Die Hohe des Anteilscheinkapitals bestimmt sich nach

Bei der Baugenossenschaft der Arbeitnehmer von Thun und Umgebung handelt es sich um eine so genannte Unternehmerge-
nossenschaft. Mitglieder sind hier nicht die Mieter, sondern Handwerksunternehmen, welche sich so entsprechende Auftrage
beschaffen und nach den Prinzipien des gemeinnitzigen Wohnungsbaus, namentlich der Kostenmiete, vermieten. Die Miet-
verhaltnisse beurteilen sich ausschliesslich nach dem Mietrecht, den Mietern kommen keinerlei Mitgliedschaftsrechte zu.

Der Anteilschein ist kein Wertpapier, sondern lediglich eine Beweisurkunde iber den Einlagebetrag, welcher beim Austritt aus
der Genossenschaft nominal zurlickerstattet wird.

Die Hochstverzinsung ergibt sich aus den Statuten und ist eine Voraussetzung fiir die Anerkennung der Gemeinnitzigkeit. Vgl.
Art. 4 Abs. 3 WFG (Wohnraumfdrderungsgesetz, SR 842) und Art. 6 Abs. 1lit. a StG (Eidg. Stempelsteuergesetz, SR 641.10).
Bei neu gegriindeten WBG ist das Eigenkapital ein entscheidender Pfeiler der Finanzierung. Oftmals haben die Mitglieder
Anteilscheinkapital von mehreren zehntausend Franken zu zeichnen. Bei Wohnbaugenossenschaften eher selten anzutreffen
ist die so genannte Nachschusspflichti.S.v. Art. 869-871 OR zwecks Erhéhung der Kreditwiirdigkeit oder dem Schuldenabbau.
Vgl. z.B. Bau- und Wohngenossenschaft Ninenen, Art. 16 der Statuten.
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den Bedurfnissen der Genossenschaft und kann namentlich fir die Starkung der Eigenkapitalbasis herangezogen
werden.”

Die Erfordernis, sich am Grundkapital der Baugenossenschaft zu beteiligen, selektioniert in einer gewissen Weise die
eher zahlungsfahigen Mieter. Die genossenschaftliche Struktur eréffnet aber auch fir die Finanzierung, etwa von
Wohnraum fir die dltere Generation, interessante Mdglichkeiten. Dieses Potenzial wird heute noch kaum genutzt.

33 Vermietungskriterien (Vermietungsbedingungen)

3.3.1 Belegungsvorschriften
Die Mehrheit der schweizerischen WBG verfligt tUber verbindliche Belegungsvorschriften und anderweitige Vorgaben
fir die Vergabe von Wohnungen und wendet diese auch an.”® Anlasslich der vorliegenden Befragung verwiesen die
Thuner WBG auf ihre feststehende Praxis, wonach man grundsatzlich

- Familienwohnungen an Familien vergebe;

- sichander Zimmer-RegeI17 orientiere;

- Hartefalle berlcksichtige.

Einigem, jedoch nicht alle, Thuner WBG verfiigen Uber die erforderlichen statutarischen Grundlagen zur rechtlichen
Durchsetzung von Belegungsvorschriften. Eine bloss reglementarische Grundlage genligt aus mietrechtlicher Sicht
nicht."

Oft scheinen Belegungsvorgaben wohl beim Einzu¢ angewandt zu werden, nicht jedoch bei spateren Verdnderungen
wahrend der Mietdauer. Auf die nicht selten anzutreffende Unterbelegung von Familienwohnungen durch altere
Einzelpersonen oder Paare angesprochen, geben sich die Verantwortungstrager der Thuner WBG problembewusst, sie
sehen sich jedoch ausserstande, die Problematik zu |6sen. Die Umplatzierung alterer Personen von grésseren in
kleinere Wohnungen wird aus sozialen Uberlegungen grundsatzlich abgelehnt oder sie scheitert an der fehlenden
Verfligbarkeit von Alternativangeboten.

3.3.2 Einkommens- sowie Verm&genslimiten

Im subventionierten Wohnungsbau20 gelten restriktive Einkommens- und Vermdgensobergrenzen, deren Einhaltung
kontrolliert und durchgesetzt wird. ! m Ubrigen g¢emeinnitzigen Wohnungsbau gelten bei rund 20 % der
gemeinnitzigen Wohnbautrager bzw. gemeinnitzigen Wohnungen verbindliche Vorgabenzz. Dies heisst jedoch nicht,
dass diese Parameter in allen anderen Fallen keine Rolle spielen wiirden. Die meisten Genossenschaften achten bei
der Auswahl ihrer neuen Mitglieder und Bewohner sehr auf die Einkommens- und Vermdgensverhadltnisse.

Gegentiber dem Mieter und Genossenschafter dient das Anteilscheinkapital der Genossenschaft auch als Sicherheit fiir die
Verbindlichkeiten aus dem Mietvertrag, dementsprechend entfallt die Mieterkaution. Vorteil: Die im Mietrecht geltende Hinter-
legungs- sowie Verzinsungspflicht und die betragsmdssige Beschrankung auf drei Monatsmieten kommen hier nicht zum Zug
(Art. 257e OR). Ferner kann die Riickzahlung aufgeschoben werden.

BLUMER, Vermietungskriterien, S. 3.

Anzahl Zimmer abziglich 1= Mindestanzahl an Bewohnenden. Aufgrund der im Laufe der Zeit immer weiter diversifizierten
Wohnungsstrukturen und Zimmergrossen wird es allerdings zunehmend schwieri¢ Wohnungen allein anhand der Zimmerzahl
miteinander zu vergleichen. Nicht immer sachgerecht sind daher die bei den meisten Genossenschaften und auch kommunalen
Wohnbautragern geltenden Vorschriften tber eine minimale Wohnungsbelegung, welche sich an der Anzahl Zimmer orientie-
ren. So tragt ein grossziigiger Wohn-Essbereich zwar sehr zu einer hohen Wohnqualitat bei, er ermdglicht aber keine hohere
Wohnungsbelegung. Unter dem Aspe