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Gemeinden und Genossenschaften

Visualisierung Hardstrasse mit geplantem Gemeinschaftsgarten.

Binningen/Birsfelden

Warum Genossenschaften fordern?

Christof Hiltmann ist Gemeindeprasident von Birsfel-
den und unter anderem fiir Bau und Gemeindeent-
wicklung zustindig. Philippe Meerwein verantwor-
tet als Binninger Gemeinderat den Hochbau und die
Ortsplanung. Wie halten es die beiden Gemeinden
mit dem genossenschaftlichen Wohnungsbau?

Birsfelden schreibt vor, dass bei Arealentwicklungen
und Quartierplanungen auf gemeindeeigenem Boden
mindestens 50 Prozent des neugeschaffenen Woh-
nungsbestands Genossenschaften sein miissen, bei
privaten Entwicklungen sollen 20 Prozent der erst-
vermieteten Wohnungen preislich unter dem Medi-
an liegen. Damit nimmt Birsfelden eine Vorreiterrolle
ein. Weshalb ist das so reglementiert, Herr Hiltmann?
Ch. H.: Es geht dabei sicherlich um den Anspruch, mehr
Wohnungen zur Kostenmiete zur Verfligung zu stellen,
aber nicht nur. Ziel ist auch, mehr Wohnformen zu
schaffen, die zwischen Wohneigentum und Miete an-
gesiedelt sind und so die Identifikation der Menschen
mit der Gemeinde zu starken. Genossenschaften bie-
ten diese Moglichkeit. In Birsfelden mangelt es nicht

an glinstigem Wohnraum - im Gegenteil, wir brauch-
ten mehr Wohnungen im héheren Preissegment. Wir
haben im kantonalen Vergleich bereits den hdchsten
Anteil an Genossenschaftswohnungen. Diese entstan-
den primar in den 60er Jahren, als Genossenschaften
des o6ffentlichen Personals im grossen Massstab Woh-
nungen erstellten - vorab im Sternenfeld-Quartier. Wir
machen mit Genossenschaften sehr gute Erfahrungen
und wollen diese Tradition fortfiihren.

P. M.: Bei uns ist es umgekehrt. Wir haben zu wenig
gilinstigen Wohnraum. Eine gute Bevolkerungsdurch-
mischung ist uns aber wichtig. Gerade beim altersge-
rechten Wohnen sind die Herausforderungen hoch.
Allerdings hat Binningen genau einen Quartierplan in
Arbeit: Das Spiesshofli. Das Areal gehort vier Eigent-
mern, unter anderem der Gemeinde. Wir mochten, dass
dort kostengtinstig gebaut wird. Das grosste Potenzial
darauf ist die Werkhof-Parzelle, die wir als Gemeinde
bespielen kénnen. Nach der Ablehnung des Neubaus
am Friedhof am 18.6.2023 ist noch nicht klar, wie es
weitergeht. Wichtig ist, dass keine Patt-Situation ent-
steht, sonst haben wir dort eine Brache.

Fotos: zvg



«Wir machen mit
Genossenschaften sehr
gute Erfahrungen und
wollen diese Tradition

fortfiihren.»
Christof Hiltmann

A

«Aus meiner Sicht
sollten wir 240 bis 300
Millionen Franken inves-
tieren, um gut schlafen
zu kénnen.»

Philippe Meerwein

Habt ihr geniigend Genossenschaften, die sich fiir das
Areal interessieren?

P. M.: Im Moment kénnen wir noch keine Ausschrei-
bung machen, aber ich denke nicht, dass das ein Pro-
blem sein wird.

Welche Voraussetzungen muss eine Genossenschaft
erfiillen, damit sie fiir euch interessant ist?

P. M.: Die Qualitdt und die innere Organisation muss
stimmen, der Aufbau des Areals soll mit einem einheit-
lichen Plan geschehen. Auch eine gute Nutzung der
Wohnflache sollte gewahrleistet sein.

Ch. H.: Genossenschaften, welche sich auf unsere
Ausschreibungen bewerben, miissen hohe Kompeten-
zen mitbringen. Wir suchen Ernsthaftigkeit und Pro-
fessionalitat. Unsere Quartierplan-Projekte sind gross:
Im Zentrum waren es 200 Wohnungen, in der Hard-
strasse werden wir 120 Wohnungen ausschreiben,
mit vielen verschiedenen Konzepten wie Wohnungen
flirs Alter, fiir Familien und fir 1-2-Personen-Haushal-
te. Genossenschaftliches Bauen bedeutet aber nicht
automatisch billige Mieten. Auch Genossenschaften
missen die Wohnungen zeitgemass ausristen. Gilins-
tig ist bei einem Neubau illusorisch.

P. M.: Als Gemeinde kann man mit dem Bodenpreis
spielen oder den Baurechtszins steuern. Doch beim
Bauen kann man nicht sparen. Man muss nachhaltig
und langfristig denken - und die neuen Vorschriften
sind nicht ohne.

Herr Hiltmann, haben Sie die Niederlage beim Zent-
rum verdaut?

Ch. H.: Klar, wir haben bereits den zweiten Vorschlag
auf dem Tisch.

Die Birsfelder Quartierplanung fiir das Zentrum wur-
de an der Urne im Friihling 2022 mit 10 Stimmen
Unterschied verworfen. Dabei hatten Sie so viel auf
Mitwirkung gesetzt. Was lernen Sie aus den Fehlern?
Ch. H.: Wir wussten beim ersten Vorschlag durch die

Mitwirkung, dass gewisse Aspekte kritisch beurteilt
werden. Der Quartierplan war risikobehaftet. Jetzt,
beim zweiten Vorschlag, werden wir noch starker
den Kompromiss suchen. Es ist nun mal so: Die einen
wollen griin, die anderen grau. Man versucht, auf die
starksten Kritiken Antworten zu geben. Richtig oder
falsch gibt es nicht. Die Aufgabe des Gemeinderates
ist es, Vorschlage auszuarbeiten.

Ist Mitwirkung ein Fluch?

P. M.: Nein. Bei einer Volksabstimmung muss man
Mehrheiten gewinnen. Wenn man im stillen Kimmer-
lein arbeitet, ist es schwierig, zu wissen, was taugt und
was nicht. Wir halten jedoch viel von Mitwirkung. Die
kommende Ortsplanungsrevision mochten wir mog-
lichst 6ffentlich fihren. Wir schwimmen ja im Geld.
Aber wir kénnen es nicht ausgeben, weil wir uns zu
100 Prozent selbst finanzieren miissen. Seit vier Jah-
ren berat sich eine Spezialkommission lber eine mog-
liche Defizitbeschriankung. Binningen hat 125 Millio-
nen in der Tasche, kann aber die 180 Millionen, die es
unter anderem flir neue Bauprojekte braucht, wegen
der Schuldenbremse nicht ausgeben. Das ist irrsinnig!
Ch. H.: lhr kbnnt das Geld gerne uns geben.

P. M.: Birsfelden ist komplett anders aufgestellt. Wir
in Binningen haben dagegen Luxusprobleme. Im Juni
flatterten Flyer in die Briefkdsten mit «Nein fir den
Werkhof, Steuern runter, Staatsquote runter». Wir
winschen uns mehr konstruktive Zusammenarbeit
zwischen den Parteien.

Wie erlebt ihr das in Birsfelden, gibt es da auch solche
Grabenkiampfe?

Ch. H.: Die Gemeindeversammlung tickt anders als der
Einwohnerrat. Bei uns haben die politischen Parteien
in den letzten zehn, zwanzig Jahren zugunsten von
Ad-hoc-Interessenvertretern an Einfluss verloren. Es
ist weniger ein Kampf zwischen links-rechts, sondern
mehr eine Auseinandersetzung der verschiedenen An-
spruchstragerschaften. Ich bin in einer Genossenschaft
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aufgewachsen und habe das als sehr bereichernd er-
lebt. Die Frage ist, inwieweit man Wohnungspolitik
steuern will. Als FDPIler bin ich da eher zurilickhaltend,
aber ich finde es schon wichtig, dass sich die Gemeinde
Uberlegt, was man dazu beitragen will, dass moglichst
eine grosse Vielfalt an Wohnungsangeboten besteht.
Noch etwas zur Mitwirkung: Aus unserer Sicht ist sie
Fluch und Segen zugleich. Die Vorteile sind klar: Man
erhalt viele Inputs. Der Fluch ist, wie wir es beim Zen-
trumsprojekt erlebt haben, dass man sehr viel Mitwir-
kung macht und dadurch das Gefiihl hat, man ist auf
gutem Weg. Man kommt an der Gemeindeversamm-
lung durch und auch beim Einwohnerrat und scheitert
zuletzt an der Urne. Es dussern sich ja oft die gleichen
Personen bei der Mitwirkung, von der schweigenden
Mehrheit erfahrt man nichts.

P. M.: Ich bin seit 2012 im Gemeinderat. In dieser Zeit
haben wir eine Immobilienstrategie entwickelt. Es hat
ein paar Jahre gebraucht, um herauszufinden, was wir
alles besitzen. Jetzt wissen wir aber, wieviel der Un-
terhalt von diesem und jenem Gebaude in 15 Jahren
kosten wird. Mit der angenommenen Bodeninitiative
der SP durfen wir jetzt auch nichts mehr verkaufen.
Ein Weg geht (iber das Baurecht an Genossenschaf-
ten. Von dem her sind gewisse Schleusen geschlossen
und eine Richtung gegeben. Doch aus meiner Sicht
sollten wir 240 bis 300 Millionen Franken investieren,
um gut schlafen zu kénnen. Wir haben viele Liegen-
schaften, die energetisch in schlechtem Zustand sind.
Man hat (ber die Jahre viel zu wenig in die Immobili-
en investiert, so dass diese jetzt zusammenfallen. Seit
vier Jahren haben wir unsere Hausaufgaben gemacht.
Seither warten wir auf die Spezialkommission des Ein-
wohnerrats. Aber es ist ein Kampf gegen Windmihlen,
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sei es bei der verlorenen Werkhof-Abstimmung oder
bei der verlorenen Abstimmung Margarethenstich.
Wir liberlegen uns nachhaltige Losungen und die Geg-
ner degradieren alles als Luxus und behaupten Dinge,
die nicht stimmen.

Wie gross ist die Angst der Bevolkerung vor Verdich-
tung?

Ch. H.: Die Skepsis ist gross. Anfangs der 70er Jahre
hatte Birsfelden 15’000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner. Jetzt sind es noch 10’000. Wir haben also ein
Drittel der Bevolkerung verloren. Trotzdem ist Dich-
te auch bei uns ein stdndiges Thema. Was nicht ganz
konsequent ist: Birsfelden hat dazumal Ja gesagt zum
Raumplanungsgesetz mit seinen Verdichtungsvor-
gaben. Auch die Einwanderungsabstimmungen wer-
den hier eher liberal beurteilt. So ware es eigentlich
naheliegend, die Verdichtung an einem dermassen
geeigneten Ort wie Birsfelden zu unterstiitzen. Der
Gemeinderat ist auf jeden Fall Giberzeugt von Verdich-
tungsbemiihungen mit Qualitat! Darum streben wir
momentan viele Quartierplanungen an, bei welchen
die Bevolkerung mitreden kann.

Soll das Areal Sternenfeld denn noch verdichtet wer-
den? Dariiber habt ihr ja lange diskutiert.

Ch. H.: Die dortigen Verdichtungsplane haben wir
fallengelassen. Die aktuelle Qualitat stimmt und die
Akzeptanz fir eine weitere Verdichtung ware auch
nicht vorhanden. Jetzt geht es in erster Linie darum,
den bestehenden Quartierplan zu modernisieren. Wir
wollen das Sternenfeld mit seinen grossziigigen Aus-
senrdumen so lassen wie es ist und dafiir im Zentrum
verdichten.



P. M.: Verdichten ist bei uns auch ein Thema. Ich weiss,
dass es schwierig wird, beim Spiesshofli nun mit sie-
ben Geschossen zu kommen, wo bislang zweigeschos-
sige Wohnungen standen.

Gibt es eine Akzeptanz punkto Geschosshéhe?

P. M.: Niemand will den Schattenwurf vor der eigenen
Haustiir. Beim Spiesshofli wird das auch so sein. Man
muss daher versuchen, den Mehrwert zu verkaufen.

Wie vernetzt sind die Gemeinden untereinander?

Ch. H.: Es gibt Regionalgruppen entlang der Taler, dort
sind die Gemeinden gut vernetzt. In der Traverse ist
der Austausch aber nicht gross. Ein grosses Manko
ist, dass der Kontakt mit Basel-Stadt fehlt, aufgrund
unterschiedlicher Flughéhe. Was wir aber feststellen:
viele Bewerbungen kommen von Basler Genossen-
schaften. Man spuirt den Nachfragedruck nach neuem
Wohnraum.

Es gibt in der Stadt Basel ja auch kaum mehr Areale.

P.M.: Im Klybeck kénnte man problemlos 15’000
Einwohnerinnen und Einwohner ansiedeln. Ba-
sel-Stadt hat aus meiner Sicht riesige Areale, wenn
ich da an Lysbiichel und Erlenmatt denke. In sol-
chen Dimensionen kénnen wir nicht planen. Beim
Spiesshofli geht es auf der Ostseite um 115 Woh-
nungen und das ist unser grosstes Projekt! Wir sind
da schon zwei Schuhnummern kleiner als Birsfel-
den. Binningen ist gebaut. Es gibt noch das Reserve-

areal Birkenweg, wo jetzt Schulprovisorien stehen so-

Tipps zum Thema

Projekte in Birsfelden:
https:/entwicklung-birsfelden.ch/

Projekte in anderen Gemeinden:
> WG Himmelried
https:/www.wg-himmelried.ch/

> WG Chreemer Kari, Biel-Benken
https:/www.wgs-bb.ch

Tipps fiir Gemeinden:

> Der gemeinniitzige Wohnungsbau
in der Schweiz, S. 12
https:/bit.ly/3Xrw16v

wie die Schutzmatte, auf der der Zolli gerne erweitern
wirde. Dann haben wir noch die Holzmatt, doch das
gehort Immobilien Basel-Stadt, die in Binningen sehr
viel Land besitzen.

Ch. H.: Bei uns ist Immobilien Basel-Stadt auch der
grosste Landbesitzer.

P. M.: Dort liegt enorm viel Potenzial.

Gibt es Auflagen im Baurechtsvertrag wie Residenz-
pflicht, also dass man die Wohnung wegen der giins-
tigen Miete nicht als Zweitwohnung nutzen darf, oder
sonstige Belegungsrichtlinien?

Ch. H.: So etwas halten wir vertraglich nicht fest. Wir
meinen, dass die Genossenschaften, mit welchen wir
zusammen arbeiten, grosse Erfahrungen mitbringen
und ein Konzept haben fiir ihre Life-Cycle-Erneuerung.
P. M.: Ich sehe es auch so. Das miissen die Genossen-
schaften leisten.

Ch. H.: Darum sehen wir das relativ relaxt. Bei uns sind
alle Neubauwohnungen besetzt. Leerstande haben wir
bei den giinstigen Wohnungen.

P. M.: Ich verstehe nicht, weshalb diese Wohnungen
nicht bewohnt sind. Wasser und Strom hat es ja, oder?
Ch. H.: Alles ist da, aber die Leute haben heutzutage
andere Vorstellungen vom Wohnen, auch jene Leute,
die weniger Geld zur Verfliigung haben. Wenn man
sieht, wie rasch die neuen Wohnungen weggehen, ist
das schon verrtickt.

Die Fragen stellten Claudia Kocher und Jorg Vitelli.

> Preisglinstiger Wohnraum:

Ein Baukasten fiir Stadte und Gemeinden

(BWO, 2013): 10 Massnahmen und 5 Fallbeispiele
https://bit.ly/3NMSqry
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