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Journées suisses du logement 2024

Coopératives d'habitation et communes : un lien a créer pour un
développement qualitatif de la ville
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Partenariat et cession de terrain comme
base pour la renaissance de la
construction de logements coopératifs a
Bienne — et au dela

Daniel Blumer
Centre de compétences pour le logement d’utilité publique

Fribourg, 11. Nov. 2024
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Centre de compétences pour le logement d'utilité publique (CDC)
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Daniel Blumer Rahel von Arx Chris Young
Geschdftsfiihrer Stv. Geschdftsleiterin Projektleiter
Beratung & Begleitung, Beratung & Begleitung, Beratung & Begleitung,
Expertentatigkeit & Partizipation & Partizipation &
Begleitung in Moderation, Referate, Moderation, Referate,
Projektentwicklungen und Nachbarschaft & Studien & Forschung
qualitatssichernden Generationenwohnen, E-Mail
Verfahren, Referate, Anlasse & Exkursionen,
Studien & Forschung Studien & Forschung

Nous trois sommes le bras opérationnel de
I'association régionale des co-opératives
d'habitation Berne-Soleure (+ Fribourg além. +
Valais além.)

L'association reg. BeSo

représente environ 190 co-
opératives d'habitation avec
plus de 20 000 appartements

a fondé le CDC en 2011

Le CDC sert également de plate-
forme de conseil et de service pour
les coopératives, les communes et
les particuliers
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Themes

hOODN-=

Qu'est-ce que I'utilité publique ?
Le cas de Bienne

Exemples au-dela de Bienne
Conclusions — aussi pour Fribourg
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Que signifie le terme d'utilité publique dans la construction de
logements ?

= Coopérative Daheim, Leuzig‘.\en

-17M2

Im Vergleich zu Wohneigen-
tiimern (55 m?) beanspruchen
Genossenschafter (38 m?) in
etwa die Flache eines Zimmers
weniger Wohnraum pro
Person. Konventionelle Mieter
beanspruchen 46 m?.
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Que signifie le terme «d'utilite publique» dans la
construction de logements?

Ordonnance fédérale encourageant le logement a loyer ou a prix modérés demande:

« Rendement des capitaux propres limité

« Pas d'alignement de redevances

e« Encas dedissolution, I'excédent doit étre transféré a un organisme a but non lucratif ayant
le méme objet aprées le versement du capital nominal

el

Le loyer a prix coltant. Il est responsable du fait qu'apres 20-25 ans, les
appartements d’utilité publique dans toute la Suisse ont des loyers inférieurs de
15% a ceux des appartements comparables sur le marché. Dans les centres
urbains, la différence est de 20 a 40 %

- Des maitres d’ouvrage d’utilité publique peuvent étre des fondations, des sociétés
anonymes et coopératives. Ces derniers représentent 95% de I'ensemble des
promoteurs immobiliers d’utilité publique en Suisse.
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Distribution des logements d’utilité publique

Anteil gemeinnutziger Wohnungen
in den Gemeinden

0%-5%
I 5%-10%
B 10%-15%
B 15%-25%

Source : GBM Suisse —
Logements d'utilité
publique en Suisse (2018)

113 96 87 43 43 42 39 38 34 31 30 30 22 20 19 18 17 17 17 16 16 14 12 10 09 08 05
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Bienne - Le chemin du dialogue

 En 2014, le début d'un (nouveau) partenariat entre les coopératives et la ville
de Bienne a été annoncé sur la base d'une charte commune, qui est
renouvelée tous les cing ans — en 2022 pour la troisiéme fois consécutive.

Fassung der AGGW vom 20.Mai 2021 Fassung der AGGW vom 20.Mai 2021

2 Die gemeinniitzigen Wohnbautréger der Stadt Biel

Zusammenarbeit zwischen der Stadt Biel und den i Bieler
und
~ stellen die Mitsprache irer Mitglieder und Teilhabe an grundiegenden Entscheidungen sicher:
fordern die Eigenverantwortung ihrer Mitglieder
bevirtschaften ihre Liegenschaften, wenn maglich in eigener Regie, jedoch nach professionellen
Girarta 2093 2037 Gesichtspunkten
suchen die Zusammenarbeit und den Austausch mit anderen Wohnbautrgern und den Behorden;
- for und :
5t Ramibel - leganim Rahmen von mit der Stad! Biel igenen Siedlungen
ar und suchen akiv die Zusammen:
Die zur Emeuerung anstehenden Baurechtsvertrage waren 2013 fir die Stadt Biel und die gemeinnitzigen Bieler ‘arbeit mit benachbarten Bautrager.
Anlass zur D und die g der

nachsthenden Grundsatze fur eine partnerschaftiche Zusammenarbeit. Im 2015 wurden im Reglement Gber den
gemeinnitzigen Wohnungsbau (RFGW) die Grundsaze fur die dederung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus
und die den festgelegt. Im 2019 wurde das Reglement mit
der entsprechenden Verordnung erganzt. Ebenfalls wurde das Ziel verankert dass im Jahr 2035 mindestens ein
Fnftel der Wohnungen in der Stadt Sial im Eigentum von gemeinnitzigen Wohnbautragen sein sollen. Diese
Charta wird anfangs jeder Legislaturperiode auf ihre Aktualitat uberpruft

Diese Charta beruht auf der Erkenntnis, dass
eine gut &in und attraktives voraussetzt
die gemeinnutzigen Bieler Wohnbautrager mit inrem Anteil von knapp 14 % (BFS 2020 / 16% 2016) am
Wohnungsbestand der Stadt Siel enorme Entwicklungschancan bieten fir die Stadt Biel;

- die ik Teil ist, einer Winschatts- und in einem
Dialog Lésung werden konnen

(AGGW)

Die AGGW ist gemass RFGW und Verordnung als gemeinderatiche, paritatische Komm\ssmn
ausgestaltet. Aufgaben und Organisation sind im RFGW und der zugehorigen Verordnung geraget.

Die AGGW berat grundsstziche Frage in Bezug auf die Forderung ces gemeimtzggen \Nohnungsbaus

und die hen der Stadt und den
Sie praft die Charta periodisch auf ihve Aktualitat und schiagt gegebenenia“s Anderungen vor. Sie dient
der Erorterung von

1 Die Stadt

Rahmenbedingungen

- gibtLand, in der Regel im Baurecht, an die gemeinnutzigen Wohnbautrager ab;
sichert mit ischen Miteln einen Anteil an neuen Flichen fur den
gemeinniitzigen Wohnungsbau bzw. fordert geziell die Innenverdichtung bestehender Siedlungen mit
dem Ziel den Anteil der genossenschaftichen Wohnungen bis im Jahr 2035 auf einen Funftel der
Wohnungen in der Stadt Biel zu erhshen.
enmaglicht durch attraktive
Griindung neuer gemeinnitziger Wohnbautrager;
unterstatzt oder initiert ger mittels
Spezialfinanzierung

der sowie die

von ielen und g der
~ formuliert mittel- bis langfristige iele fiir die sowie nach
Moglichkeit fir stadtische Teilriume als Grundiage und Leitiinien far die gemeinnatzigen Wohnbautrager
im Rahmen ihrer akiiven Bodenpolitk stellt die Stadt Biel nach Moglichkeit auch Terrains fur die Schaffung
gemeinnutziger Wohnungen zur Verfagung.
fordart die Zusammenarbeit der stadtischen Behorden mit den gemeinnatzigen Wohnbautrégern,

Wohnungsangebot und Wohnumfeld
- stellen ein dwersmllerics Angebot an erschwmgllchem Wohnraum in einem zeitgemassen Siandard

Einkommensverhélinissebereit

vermieten Wohnraum nach dem Prinzip der Kostenmiete;

achten auf ein angemessenes Verhalinis zwischen der Anzahl Bewohnenden und Wohnfléche;

sin stebt, ihr  Wohnungsangebot zu  erweitern, sei es durch Nachverdichtung,
emnuussvemndemngen oder Neubauten;

ibr am Konzept
setzen sich ein fur ein attraktives Wohnumfeld durch vielfaltige, nutzbare und naturnahe Granfiachen
Beiume, eine g
i der Li

- verbessem laufend ihre u.nwennuanz (Boden, Energie, Wasser, Rohstoffe) durch betrisbliche wie auch
bauliche ihrer moglichst aus Quellen gemass dem
Energrenrhlphn
orientieren an hohen hinsichtlich ch bei den
verwendeten Materialien, bei der Sanierung von Allblnten eﬂnlg(eme sorgfalllgeImcm»enabwﬂgung
planen und setzen die inrer um;

- der igen finanziellen Mittel (2.B. Rucklagen) firr die

kommenden mmmvv_waneuemngen

Biel, 08.12.2021 viel, 24 £2. 0021

Namens des Gemeinderates Fur die IG Biel/Bienne-Seeland

r\/ Ht\

Baﬂ): ra Labb

Feh) Nicolina Bernabei
coli i
Stadiprasident  Stadtschreiberin
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Bienne - Le chemin du dialogue

« En 2016 et 2016, le parlement de la ville de Bienne a publié plusieurs
reglements et ordonnances en guise de contre-projet a l'initiative, qui, entre
autre,

o Fixe une part de 20 % de logements coopératifs comme valeur
cible pour 2035

o comprend le transfert d'au moins 50 % de la plus grande zone de
développement urbaine (Gurzelen) a des coopératives

o CHF 5 millions pour la promotion de projets de logements d’utilité
publique (participation aux frais de procédure, etc.) rendus possibles
par la ville de Bienne

O une commission paritaire communale composée de 4 représentants
de la ville de Bienne (président de la ville, architecte de la ville,
responsable de l'urbanisme, responsable de la gestion immobiliere) et
des coopératives (4 représentants des coopératives)
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Population et offre de logements a Bienne et dans les
coopératives d’habitation

Analyse des données des registres des habitants, des batiments et des logements ainsi
que du registre des impdts, y compris conclusions et recommandations en faveur d'une
politique globale du logement.

Daniel Blumer

Janvier 2015 1
i
d 3 H
Sur mandat de la Ville de Bienne et des coopératives biennoises d'habitation g ] T %
5 H1
Avec le soutien de Ei §§ 3
Office  fédéral du logement, Association régionale des coopératives d'habitation Beme-Soleure, g E 3
Fonds de solidarité des coopératives d’habitation Suisse, Canton de Beme Eé 5 % 3
e il
PN i

der gemeinntzigen wohnbautrager

coopératives d'habitation Suisse
association berne-soleure des maitres

R — : berne
Caniasiaon Wik 5 ' Joranlon v d I ndcharend BEER douvrage dulilté publique
b Ohcn fégéestd logement OFL
Confederaziun svizra interessengemeinschaft biel

communauté dintéréts bienne
Daniel Blumer, Organisme de promotion de la construction de logements d'utilité publique 15
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Projets-modeles pour un développement territorial
durable 2014-2018 de la Confédération

Coordination entre assainissement d'immeubles
et développement urbain

Potentiels de développement
des lotissements
des coopératives biennoises

Projet-modele biennois

partiel et /ou une extension de la substance existante des
batiments;
des études approfondies concernant les immeubles situés
dans le secteur partiel M 07, afin d'accroitre I'offre de surfaces
de logement par le remplacement des batiments existants;
— un examen approfondi de I'état des constructions et de
la cohésion sociale des habitantes et habitants au sein du
secteur partiel M 10 eu égard 2 un accroissement de l'offre
de logements par un remplacement partiel de la substance
existante des batiments.

5.3 Geyisried-Frohlisberg (GF)
\ GF 05
GF 03" GF06"
GF 04
: GF 07
GF .08 7
GF 10 \
GF 09"
&

|: Conservation avec extension conforme a la structure
Remplacement partiel

l:] Conservation avec option de remplacement & moyen terme

d’'immeubles offrant une qualité d’habitat convenable et un
nombre sensible de contrats de droit de superficie n'arrivant
pas a échéance avant 2040, de sorte qu'aucune transformation 2
court terme par rapport 2 la structure du lotissement n’apparait
nécessaire, ou tout au moins seulement de facon ponctuelle,
et que des transformations plus approfondies ne doivent étre
envisagées que dans une perspective 2 moyen terme.
Concernantunedensification des constructions, les sec-
teurs partiels suivants sont considérés comme prédestinés pour:
une conservation avec option de remplacement2 moyen
terme (GF 03, GF 04, GF 07 et GF 08) ou
- un remplacement partiel (GF 05).

Les secteurs partiels (GF 06, GF 09 et GF 10) assignés 2 la caté-
gorie -conservation avec extension conforme 2 la structure-
n'ont pas €€ intégrés dans la détermination des surfaces de
logements 2 réaliser en plus. Dans ces cas, on part du principe
que l'accroissement de surfaces serait plutot modeste, et ne

pourrait étre déterminé que sur la base d’études approfondies.
Le potentiel déterminé pour un accroissement de la
surface de logements porte sur environ 15°300 m?.

Secteur Etat actuel Potentiel Change-

partiel ment
sP,  IBUS,  SP,  IBUS, SP,.
(env.) (env.) (env.) (env.) (env.)
enm’® enm® enm®

3'200

+4'600

Fig. 9: vue d'ensemble du périmetre du projet «Geyisried-Fro

Caractérisation des secteurs
Lanalyse du périmétre -Geyisried-Frohlisberg: révele une struc

ture des lotissements comprenant des secteurs ne pi

pas, au moins 2 moyen terme, un besoin notable de transfor:
mation de la substance des batiments compte tenu de leur
bonne conservation et d’'un degré d’affectation satisfaisant.
En revanche, il existe des secteurs présentant une offre de
logements peu différenciée, un degré d’affectation générale:
ment faible ainsi qu'une grande part de parcelles municipales
octroyées en droit de superficie, pour lesquelles un examen
approfondi s’avére requis en vue d’un renouvellement des
sifica

constructions pour obtenir la mise en valeur et la de
tion du quartier.

Potentiel de densification

Les clarifications effectuées révelent qu'il existe au sein des
secteurs du quartier examinés des potentiels différents en vue
d’'une densification des constructions. Concernant le parc im-
mobilier d'utilité publique, on constate un état satisfaisant
des batiments dans de larges parties, un nombre important

16

GF 04 4'500
GF 05 4'000 05 6'000 0,7 +2'000
GF 06 4'200 05 4200 05
) -GF 07 2'500 04 4'700 08
GF 08 2'700 05 6'000 1,0 +3'300
GF09 9'500 08 9'500 08 [
GF10 1'900 04 1'900 0 0
-ntant Total 31'800 47'100 +15'300

Tableau 4: estimation du potentiel de densification pour le périmetre
du projet «Geyisried-Frohlisberg»

Besoin d'agir

Il convientde collaborer avec chaque coopérative de construc:

tion et d’habitation, afin de procéder a:

— des études approfondies eu égard aux immeubles situés
dans le secteur partiel GF 05 en vue d’accroitre I'offre de
surfaces de logements par le remplacement des batiments
jouxtant le chemin de Safnern.

— unaccordavecles propriétaires des batiments concernées
par les secteurs partiels GF 03, GF 04, GF 07 et GF 08 en
vue d'un entretien des immeubles axé sur une durée de
vie 2 moyen terme, afin de conserver I'option d'un rem-
placement total 2 moyen terme de la substance existante

des constructions.
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Droit de superficie comme moteur

« Afin d'atteindre la part de 20 % a Bienne — ou du moins
de faire tout son possible pour atteindre I'objectif adopté
par le Parlement — le conseil municipal a décide de
donner des zones communales de préférence a des
maitres d’ouvrage d’utilité publique

« Le conseil municipal a également décidé de faire
développer la zone de Gurzelen (environs 450 logements)
a 100% par des coopératives (L'initiative des coopératives
avait initialement demandé 50%)

- Ci-aprés trois exemples de la maniére dont la renaissance
des coopératives est initiee a Bienne par le droit de superficie
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Rue des fleurs sud (quartier Gurzelen)

- Concours de concepts entre des maitres d'ouvrage d'utilité publique (OUP)

- Ci-apres, concours de projets SIA 142 par Gurzelen+
- Focus sur I'habitat intergénérationnel et les nouvelles formes de logement
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Rue des fleurs nord (quartier Gurzelen)

- Procédure architecte-investisseur (concours de projets) entre des maitres OUP
- 10 participants = gagnant npg SA
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Finkenweg wohn f ink
- Attribution directe par la ville de Bienne a Wohnfinken/Biwog w

- Développement interne Wohnfinken/Biwog
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Les futurs habitants et les personnes intéressées ont mené plusieurs ateliers ou ils
ont formulé des questions sur l'utilisation des surfaces, les formes d'habitat, les
surfaces communes, mais aussi des exigences en matiere de durabilité et de prix.
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Des initiatives personnelles sont également possibles —
a petite échelle (EmilJA — Bienne)

Au printemps 2024, la coopérative FAB-A est entrée en contact avec Emil Spiess SA. De cette
rencontre est nee une collaboration fructueuse : sur I'ancien site du magasin de bricolage
Spiess Idea et son entrepot situé «derriere» I'hotel de ville, la propriétaire souhaite permettre la
création d'un nouveau quartier. Elle envisage d'accorder un droit de construction a FAB-A et de
ceder les batiments existants. De nouveaux batiments seront developpeés en fonction des
besoins et contiendront des logements abordables et autogéreés. Une étude de faisabilité et les
buses necesscures seront eluborees d ici 'automne 2024.
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Des initiatives personnelles sont également possibles —

a petite eéchelle («Chez

La coopérative d'habitation «Zuhause
am Bielersee» a acheté en 2015 |la
maison Engel , qui était vide depuis plus
de 30 ans, et I'a transformée en neuf
appartements sans obstacles et en
espaces culturels publics. La maison
Engel abrite en outre la bibliotheque du
village de Douanne-Tlischerz et

GlAracce

soi au lac de

Bienne»)

En mars 2020, la coopérative
d’habitation a acheté I'lancien hétel-
restaurant Kreuz et a transformé la
partie hoteliere en neuf appartements
accessibles aux personnes a mobilité
réduite.

Le restaurant Kreuz restera ouvert toute
I'année.
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Des initiatives personnelles sont également possibles —
a moyenne échelle (Coopérative Rossfeld — Bern)

Fordermassnahme

Organisationsentwicklung

Mieter griinden Genossenschaf

Unterstitzung bei Grindung und Kauf leisten

Schwerpunkte Kenndaten Forderprojekt

Kenndaten Tragerschaft

Kontakt Tragerschaft Adrian Glauser (Prasident), adi.glauser@gmail.com

Berater Rolf Schneider, Treuhander, Geschaftsfiihrer Eisenbahnerbaugenossenschaft-Bern,
rolf.schneider@ebgbern.ch, www.ebgbern.ch

Rechtsforum Mitglieder-Genossenschaft

Eigentumsform Eigentum, Verkauf durch ehem. Besitzerin Pensionskasse von Roll

Selbsthilfe, Partnerschaft Genossenschaft-Pensions- Kosten Forderprojekt  CHF 8000

kasse, nachhaltige Quartierentwicklung
Beitrag Kanton Bern CHF 3000

Das Forderprojekt in Kiirze

Wohnb: haft
Anfang 2011 erfahren die Bewohnerinnen und Bewoh- onnhaugenossensehatien

Bern-Solothurn, BWO

Weitere Beitrage

ner von 42 Mietwohnungen, dass die Pensionsk

von Roll ihre Liegenschaften im Quartier Rossfeld Gesamtprojektkosten  CHF 12 Mio. (Kauf)

verkaufen will. Nach Verhandlungen erklart sich die

Start Ford jekt Friihling 2011
Pensionskasse bereit, die Hauser den Mieterinnen art rorderproje runing

und Mietern zu iiberlassen. Diese wenden sich an die Wohnungen betroffen 42

Forderstelle und bitten um Hilfe bei der Organisati-

onsentwicklung. Ein Forderbeitrag des Kantons er-

moglicht die professionelle Unterstiitzung bei der Tragerschaft

Griindung der Genossenschaft und beim Kauf der Lie- ~ Wohngenossenschaft Rossfeld
genschaften. Ende 2011 kann die Wohngenossen- Tulpenweg 10, 3004 Bern

schaft Rossfeld den Kaufvertrag unterschrieben. www.wohngenossenschaft-rossfeld.ch

Projektbeschrieb

Die Pensionskasse der Firma von Roll hat im 2011
beschlossen ihre Liegenschaften im Quartier Ross-
feld in Bern abzustossen. Alarmiert iiber die mogli-
chen Folgen eines Handwechsels gelangte die Mie-
terschaft u.a. an den Regionalverband der Wohnbau-
enossenschaften Bern-Solothurn fiir eine Beratung
Teile der Mieterschaft priifen, ob die Hauser im Stock-
werkeigentum erworben werden konnen. Eine Eigen-
tumslosung bedroht jedoch das Grundanliegen der
Bewohnerschaft, dass die gemischt zusammenge-
setzte Haushaltsstruktur (Familien, Senioren, Leute
in Ausbildung, sozial schwache Haushalte etc.) auch
nach einem Verkauf in den Liegenschaften weitge-
hend erhalten bleibt. Nach intensiven Diskussionen
wird entschieden, dass die Bewohnerschaft als Ge-
nossenschaft versuchen will, die Hauser zu erwer-
ben. Denn die Form der Genossenschaft erweist sich
als die beste Losung, um die Hauptanliegen umzuset-
zen. Damit das von der Pensionskasse von Roll zeit-
lich befristet zugesicherte Vorkaufsrecht einlosen zu

Grindung: stand der t Rossfeld

konnen, ist ein rascher Organisationsentwicklungs-
prozess von noten. Denn neben der Griindung einer
Genossenschaft, stellen auch die Auffnung des ge-
nossenschaftlichen Eigenkapitals und die Beurteilung
des baulichen Zustands durch Fachexperten die
Grundlage dar, um eine Darlehenszusicherung seitens
der Banken zu erlangen

Der Kanton Bern und der Regionalverband Wohnbau-
genossenschaften Schweiz férdern mit Beitragen die
professionelle Begleitung der Mieterschaft

Stand des Projekts

Ende 2011 unterschreibt die Wohngenossenschaft
den Kaufvertrag mit der Pensionskasse von Roll. Es
ist jetzt Aufgabe der jungen Genossenschaft die an-
stehende Sanierung der Hauser im Sinne des Leitbilds
der Genossenschaft voranzutreiben

Fir ihr Vorgehen wurde die Wohngenossenschaft
Rossfeld fir den Schweizer Genossenschaftspreis
2012 nominiert
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Des initiatives personnelles sont également possibles —
a grande échelle (Centrale Prattelen - BL)
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RESUME

Avantages de la construction de logements d‘utilitée publique — et que faut-il
pour cela ?

e La construction de logements innovants nécessite un engagement
de la part des maitres d'ouvrage d'utilité publiqgue — mais aussi des
investissements de la part des communes. La construction de
logements est toujours aussi une politique de localisation.

e Les communes souhaitent aussi des plus-values pour le quartier,
des voisinages viables, des gens qui s'engagent et ont besoin a long
terme de logements bon marché grace aux loyers a prix colitant —
dans ce domaine, les maitres d'ouvrage d'utilité publique sont les
plus offrantes.
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Avantages de la construction de logements d'utilité publique — et que faut-il
pour cela ?

Activité des autorités

« Acquérir des terrains ou des sites et les remettre a des maitres d'ouvrage
d'utilité publique.

« Prévoir des mesures d'encouragement pour les maitres d'ouvrage d'utilité
publigue au niveau communal - par ex. des préts sans intérét pour le
développement de projets.

Activités de la politique

o Définir des parts de logements d'utilité publique lors de la mise en zone
constructible ou du changement de zone.

« Motions pour la promotion de la construction de logements d'utilité
publique comme le droit de préemption, etc.

Activités de la population (votante)

« Lancer des initiatives comme a Bienne, Thoune, Berne, Interlaken, Spiez,
Burgdorf, Kbniz, etc. en vue de promouvoir la construction de logements
coopératifs au niveau communal.




wohnbaugenossenschaften schweiz
bern-solothurn regionalverband
der gemeinnutzigen wohnbautrager

kompetenzzentrum gemeinnitziger wohnungsbau

Merci pour votre attention

Le Centre de Compétence pour le logement d'utilité publique
accompagne les cooperatives et les communes dans le
(re)developpement de la construction de logements d'utilité publique, non
Seulement a Bienne mais dans toute la zone d'influence de I'association
régionale.

Centre de Compétences

Holligerhof 3, 3008 Bern
www.wbg-beso.ch/kompetenzzentrum
kompetenzzentrum@wbg-beso.ch



