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«<DAS WOHNEN»

Grindung und Entwicklung der Allgemeinen Baugenossenschaft Luzern

Die Allgemeine Baugenossenschaft Luzern hat anlésslich
ihres 5-jihrigen Bestehens eine Broschiire herausgegeben,
betitelt <«5 Jahre Allgemeine Baugenossenschaft Luzerny,
welche einen Ueberblick iiber die baugenossenschaftliche Té&-
tigkeit in Luzern und sodann iiber die Entwicklung, die Lei-
stungen, die Finanzierung, die Zusammensetzung und die
Projekte der A. B. L. eingehenden Aufschluss gibt. Man sieht
aus der gut geschriebenen wund interessanten Schrift, dass
recht viel Idealismus, Energie und Schaffensfreudigkeit am
Werke waren, um die vielen Hindernisse zu iiberwinden und
in wenigen Jahren so grosse Erfolge zu erzielen, wie dies bei
der A. B. L. der Fall ist. Die Genossenschaft besitzt schon
297 Wohnungen und beabsichtigt, in néchster Zeit weitere 200
Wohnungen zu erstellen.

Ueber die Griindung und Entwicklung sagt der Bericht
Folgendes: «Die Griindung der A. B. L. féllt in die Zeit un-
mittelbar vor Aufhebung des Mietnotrechtes, einem Zeitraum,
wo die Wohnungsnot noch in unverminderter Weise fortbe-
stand, trotzdem die Baukosten gegeniiber dem Hochststande
vom Jahre 1921 erheblich zuriickgegangen waren. Die seit
Jahren bedringten Mieter kamen zur Einsicht, dass wur noch
die Selbsthilfe der einzige Ausweg war, um aus der Misere
herauszukommen. Den Ansporn hierzu gab eine von Herrn
H. Stingelin, Souschef S. B. B., am 3. Mai 1924 einberufene
Mieterversammlung, vor der Genannter in einem Referat auf
die Moglichkeiten fiir die Herbeifiihrung besserer Wohnungs-
verhéltnisse hinwies. Eine Kommission, bestehend aus den
Herren H. Stingelin, Bundesversicherungsrichter Albisser,
Zugfiihrer Robert - Miiller, Fiirsprech J. Brenn, und Adolf
Hiéfliger, Gerichtsbeamter, erhielt Auftrag, die Statuten fiir
eine gemeinniitzige Baugenossenschaft auszuarbeiten und eine
Griindungsversammlung einzuberufen.

Bereits auf 24. Mai 1924 konnte die Mieterschaft neuer-
dings eingeladen werden. Der ausserordentlich starke Auf-
marsch dokumentierte mit aller Deutlichkeit, wie notwendig
es war, gegen die sich stets steigende Wohnungsnot Mass-
nahmen zu ergreifen. Die vom Initiativkomitee entworfenen
Statuten fanden einstimmige Annahme, worauf zur Griindung
der Allgemeinen Baugenossenschaft geschritten wurde. 178
Versammlungsteilnehmer hatten sich zum Beitritt bereit er-
kldrt. Nach der Wahl eines achtzehngliedrigen Genossen-
schaftsvorstandes, mit Herrn H. Stingelin an der Spitze,
konnte dann diese denkwiirdige Tagung geschlossen werden.
Sofort nach der Griindung der Genossenschaft wurden in
Verbindung mit einer intensiven Propaganda die notigen Vor-
arbeiten getroffen. Nach Ankauf des Baulandes im Neu-
stadtgebiet erging an vier hiesige Architekten die Einladung,
an einem Planwettbewerb teilzunehmen. Per von Herrn Otto
Schirli, Architekt, eingesandte Entwurf, der in fiinf Doppel-
wohnhdusern 60 Wohnungen, mit einem Kostenvoranschlage
von Fr. 1043000.— vorsah, wurde fiir die Ausfiihrung be-
stimmt. Die Finanzierung stiess auf erhebliche Schwierigkei-
ten und konnte schliesslich zu einem guten Ende gefiihrt
werden, nachdem die Mitglieder des Vorstan-
des fiir grosse Summen Biirgschaften einge-
gangen waren. Die Banarbeiten begannen am 23. Februar
1925. Trotz grossen Bedenken in Fachkreisen war der Bezug
der Wohnungen auf 15. September 1925 vorgesehen. Das ge-
wagte Experiment ist dann gelungen, dank dem milden Win-
ter und der planmissigen Zusammenarbeit zwischen Baulei-
tung, Unternehmern und Handwerkern.

Um der Bevilkerung Gelegenheit zu geben, sich selbst
ein Urteil iiber unsern Wohnungsbau zu bilden, wurde im
Hause Neuweg 19 eine Wohnungsausstellung veranstaltet. Der
Besuch war ein gewaltiger und gab dieser Anlass den Auf-
takt zu der weiteren, erfreulichen Entwicklung. der A. B. L.

Die Abstimmung iiber die Wohnungsbauvorlage, bei der
unter andern Projekten iiber die Leistungen der Stadt Luzern
an Subventionen (8 Prozent der Baukosten), Biirgschaften
und Darlehen fiir unsern ersten- Baublock entschieden wer-
den musste, fand am 9./10. Mai 1925 statt. Mit rund 3000 gegen
500 Stimmen wurde der Unterstiitzung des Kleinwohnungs-
baues zugestimmt.

Ein gleiches Resultat erzielten zwei spitere, dieses Gebiet
betreffende Vorlagen des Grossen Stadtrates, trotz einem
stets sich mehrenden Widerstande.

Die grosse Nachfrage nach Wohnungen bei der A. B. L.
einerseits und der unverminderte Wohnungsmangel ander-
seits veranlassten den Genossenschaftsvorstand zu einer un-
unterbrochenen Wohnbautitigkeit.

Um ein Anspruchsrecht auf eine Wohnung
bei der A. B. L. zu erwerben, hat ein Genossenschafter min-
destens Fr. 300.— Anteilkapital aufzubringen (Fr. 150.— fiir
die billigen Wohnungen auf Sagenmatt). Die Zuteilung
einer Wohnung erfolgt nach einer Rangordnung.
Darin wird beriicksichtigt: Datum des Eintrittes in die Ge-
nossenschaft (Tag der Einzahlung von mindestens Fr. 50.—),
ferner das Datum der Einzahlung von mindestens Fr. 300.—
beziehungsweise Fr. 150.— und endlich die Gesamtsumme des
bereits einbezahlten Anteilkapitals. Jeder Genossenschafter
schafft sich somit seinen Rang selber, der Vorstand hat ein-
zig noch die Rangordnung zu erstellen. Dieses System hat
sich als gerecht erwiesen. Jede Willkiir bei der Wohnungs-
zuteilung wird dadurch verunmoglicht. — Ist einmal ein Ge-
nossenschafter Inhaber einer Wohnung, so hat er zehn Pro-
zent der Erstellungskosten der Wohnung an Anteilkapital
aufzubringen, ndmlich Fr. 2000.— fiir eine Vierzimmerwoh-
nung und Fr. 1600.— fiir eine Dreizimmerwohnung. Fiir die
Wohnungen auf Sagenmatt betrdgt dieses Anteilkapital fiir
eine Dreizimmerwohnung Fr. 500.— und fiir eine Vierzim-
merwohnung Fr. 600.—. Selbstredend kommen die oben er-
wihnten Fr. 300.—, beziehungsweise Franken 150.— hierbei
in Anrechnung. Das soeben erwihnte, erhchte Anteilkapital
kann der Mieter in einem Zeitraum von 8 Jahren einzahlen.
Diese Zahlungserleichterung ermdoglicht sozusagen jedem Mie-
ter auf diese Weise eine Wohnung bei der A. B. L. zu mieten,
wobei nicht unerwidhnt bleiben mag, dass er sich gleich-
zeitig einen namhaften Sparbatzen anlegen kann. Es ist er-
freulich, heute schon festzustellen, dass bereits ein grosser
Teil der Genossenschaftsmieter und solche, die es noch wer-
den wollen, den vollen Betrag einbezahlt haben.

Wie sich die Genossenschaft entwickelt hat, so hat- auch
der innere Ausbau Schritt gehalten. Die Statuten wurden den
verinderten Verhiltnissen angepasst, ein Geschéftsreglement
wurde in alle Einzelheiten aufgestellt, Vorschriften iiber das
Verhiltnis der Mieter zu der Genossenschaft erlassen und
eine Hauszeitung ins Leben gerufen, die alles Wissenswerte
fiir die Mitglieder und fiir die Mieter enth&dlt und endlich
den engeren Kontakt mit den Genossenschaftsorganen her-
stellt. Um einen korrekten Betrieb in den Liegenschaften
aufrecht zu erhalten und insbesondere fiir Ordnung und Rein-
lichkeit zu sorgen, sind einer Anzahl Vorstandsmitglieder
die Funktionen eines Hausverwalters iibertragen worden. Sie
haben die Aufsicht iiber die ihnen zugeteilten Hiduser auszu-
iiben, Wiinsche und Begehren der Mieter entgegenzunehmen,
bei Streitigkeiten zu intervenieren, Reparaturen anzuordnen
usw. Ordentlicherweise findet jdhrlich einmal eine griind-
liche Inspektion sdmtlicher Wohnungen, Keller, Estriche und
Waschkiichen durch eine Kommission statt.

Die Rechnungsfiihrung entspricht nicht etwa nur den
Vorschriften des Gesetzes, sondern ist derart genau und exakt
ausgebaut, dass zu jeder Zeit der finanzielle Stand der Ge-
nossenschaft festgestellt werden kann. Kontrollorgane haben
an Hand eines speziellen Reglementes, das an EKinzelheiten
nichts zu wiinschen iibrig ldsst, das gesamte Rechnungswesen
und die Geschiaftsfithrung zu iiberpriifen.

Von Wichtigkeit ist noch, dass die Statuten ein Erb -
recht an einer Wohnung erméglichen. Wenn man
daran denkt, dass sogar zinssichere Leute, die schon jahr-
zehntelang in der gleichen Wohnung waren, erleben mussten,
ihr Heim zu verlassen, weil der Hausbesitzer entweder einen
iibersetzten Mietzins forderte oder iiberhaupt einfach kiin-
digte, so darf diese Errungenschaft fiir die Mieter der Ge-
nossenschaft sicherlich als ideal erwiihnt werden. Vorausge-
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setzt, dass sich der Mieter korrekt benimmt, kann er ruhig
erkldren, dass er nun ein eigenes Heim habe, aus dem ihn
niemand mehr vertreiben kann: noch mehr, seine Kinder und
wiederum deren Nachkommen kénnen seine Wohnung bean-
spruchen. _

Besonders zu erwihnen ist das Vetorecht des Stad t-
rates von Luzern. Er delegiert zu allen Vorstandssitzun-
gen zwei Vertreter. Diese haben das Vetorecht gegen alle
Ausgabenbeschliisse, welche einen soliden Finanzhaushalt
gefihrden, und konnen Begehren stellen, die den richtigen
Unterhalt der Gebdude gewiihrleisten. Das eventuelle Veto
und die Begehren dieser Delegierten konnen von der Ge-
schiftsleitung innert 10 Tagen an den Stadtrat von Luzern
weitergezogen werden, sind aber inzwischen zu befolgen.
Die Nichtbefolgung der Einspriiche und Begehren der Dele-
gierten berechtigt den Stadtrat, die Verbindlichkeiten der
Einwohnergemeinde Luzern sofort auf einen Monat zu kiin-
digen, beziehungsweise sofort zu sistieren. Diese Bestimmun-
gene bleiben bestehen, bis die Einwohnergemeinde Luzern
von allen Verbindlichkeiten befreit ist, die sie zugunsten
der A. B. L. eingeht.

Die A. B. L. ist seit drei Jahren Mitglied des Schweizeri-
schen Verbandes fiir Wohnungswesen und Wohnungsreform,
dem vom Bundesrat ein Fonds de roulement von Franken
200 000.— zur Verfiigung gestellt wurde, um hieraus Bauge-
nossenschaften zinsfreie Darlehen bei Baubeginn zu gewédh-
ren. Unsere Genossenschaft hat vor Jahresfrist ebenfalls ein
Darlehen von Fr. 30 000.— auf sechs Monate erhalten, fiir den
Bau der billigen Wohnungen auf Sagenmatt. Zu begriissen

ist die Bestrebung dieses Verbandes, diesen Fonds nach Mog-
lichkeit zu erhohen, um so jungen Baugenossenschaften die
Erstellung von Wohnbauten in den ersten Anfingen zu er-
leichtern.

In bezug auf den Bestand der Genossenschaft ist zu
sagen, dass sich am Griindungstage (24. Mai 1924) 178 Perso-
nen als Mitglieder eingeschrieben haben. Ende 1925 waren
es 612, Ende 1926 700, Ende 1927 802, Ende 1928 883 und heute
zithlt die Genossenschaft 950 Mitglieder.

So hat sich denn unsere Genossenschaft im Zeitraume von
fiinf Jahren in erfreulicher Weise entwickelt, dank der uner-
miidlichen Arbeit der Genossenschaftsorgane und dank der
Soliditdt der Genossenschafter. Bei ihr kann man einwand-
frei feststellen, was man erreichen und schaffen kann, wenn
vereinte Krifte sich fiir ein Werk in freudiger Weise ein-
setzen. Die A. B. L. wird gestiitzt auf ihre heutige Entwick-
lung zweifellos berufen sein, die Wohnungsnot und noch
sicherer den Wohnungswucher mit den Jahren zum Ver-
schwinden zu bringen.

Die Finanzierung der Bauten erfolgte mit Hiilfe von
Darlehen und Subventionen der Stadt, wozu ein Obligationen-
anleihen und eine eigene Darlehenskasse kommt. Der Be-
stand der Gelder dieser letztern betrug am 1. Mai 1929 Fr.
64 200.—, die durch Grundpfand in der Hohe von Fr. 94 000.—
gedeckt sind. Die stddtischen Darlehen werden relativ rasch
amortisiert. Die Mietzinse sind giinstig, sie- betragen fiir
3 Zimmer Fr. 836—1112.—, fiir 4 Zimmer Fr. 1108—1312, in
den verbilligten Wohnungen auf dem Sagenmattareal Fr. 676
bis 808.—, bezw. 846—924.—.

Die Bautatigkeit im I. Halbjahr 1929

In den 25 Stddten der Schweiz mit 10000 und mehr Ein-
wohnern sind im I. Halbjahr 1929 insgesamt 1008 Gebédude
und 3555 Wohnungen fertiggestellt worden, wie das Eidge-
nossische Arbeitsamt festgestellt hat. Davon wurden 1558 —
4389% allein in Ziirich gebaut. Die Bautitigkeit der Stadt
Ziirich ist denn auch immer noch fortgesetzt gross, beson-
ders auch in ihrem Vergleich zu den iibrigen Schweizer-
stadten. Hieriiber dussert sich das Statistische Amt der Stadt
wie folgt:

«Nach jahrelangem Stillstand nahm die Wohnbautitigkeit
in der Stadt Ziirich seit 1924 einen neuen Aufschwung, der in
allerjiingster Zeit zu einem bisher nie erreichten Héhepunkt
fithrte. Die Entwicklung wird durch folgende Zahlen fest-
gehalten: a2

Wosd &

Zahl der Neubauwohnungen

Jahre 1. Halbjahr = 2. Halbjahr 3. Halbjahr
1923 285 354 639
1924 659 928 1587
1925 600 547 1147
1926 793 1295 2088
1927 1420 1037 2457
1928 1602 1552 3154
1929 1558 —— —

Der leichte Riickgang der Wohnungszahl im ersten Halb-
jahr 1929 ist nicht konjunkturbedingt, sondern die Folge der
ganz aussergewohnlichen Kailteperiode, die die rechtzeitige
Fertigstellung zahlreicher Bauten verzogert hat. Der kleine
Ausfall wird mehr als eingeholt werden, da nach einer kiirz-
lich vorgenommenen Zwischenzidhlung im zweiten Halbjahr
nicht weniger als 1700—1800 Wohnungen zu erwarten sind.
Fiir 1929 kann also mit einer Jahresproduktion von rund
3300 Wohnungen gerechnet werden, die einen neuen Rekord
darstellt.

Rund zwei Drittel der im ersten Halbjahr
1929 bezugsbereiten Wohnungen wurden
durch Baugenossenschaften erstellt Auf die
gemeinniitzigen Baugenossenschaften allein
entfallen 650 Neubauwohnungen. Die iibrigen
900 Wohnungen sind privatwirtschaftlich gebaut worden. Mit
offentlicher Finanzbeihilfe entstanden 628, ohne solche 930

Wohnungen. Kleinwohnungen mit zwei und drei Zimmern
kamen 1000 auf den Markt. Der Dreizimmertypus herrscht
mit 850 Wohnungen stark vor. Am zweitgrossten war das An-
gebot an Vierzimmerwohnungen (400). Verhéltnismiéssig klein
ist die Zahl der Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern
(140). Die Bautitigkeit passt sich dem Bedarf und der ge-
genwiirtigen Marktlage gut an. Nach den bei der Baupolizei
eingehenden Projekten scheint die Baulust weiter anzuhalten.
Bestanden doch Mitte1929 noch fiir rund 2550 Wohnungen
giiltige Baubewilligungen, bedeutend mehr als in den beiden
Vorjahren. Namentlich die gemeinniitzigen Baugenossen-
schaften riicken mit einzelnen umfangreichen Projekten auf.
So ergibt sich die bemerkenswerte Feststellung, dass ihre
Bauvorhaben eine grossere Wohnungszahl umfassen als jene
der Privatunternehmer.

Ein interessantes, Bild iiber die Bedeutung der ziircheri-
schen Bautiitigkeit vermittelt der Vergleich mit andern
Schweizerstidten. Wir fiihren ihn an Hand der Statistik des
Eidgenossischen Arbeitsamtes fiir die Gémeinden mit mehr
als 10000 Einwohner in folgender Weise durch:

Zahl der fertiggestellten Wohnungen
Alle 25 Stadt Zilrich allein

Jahre
Stiddte absolut in 9/,
1926 5649 2088 37,0
1927 6753 2457 36,4
1928 8020 3154 39,3
1. Halbjahr 1929 3555 1558 43,8

Ende 1928 :ziihlen die beriicksichtigten 25 Stddte zusam-
men rund 115000 Einwohner; davon entfallen auf Ziirich
227 000 oder ziemlich genau 20 Prozent. Da der Anteil Zii-

-richs an der Wohnungsproduktion neuestens aber 40 Prozent

betriigt, ist er im Verhiltnis zur Bevélkerung doppelt so
gross wie in den iibrigen Schweizerstidten. Es ist gar nicht
ausgeschlossen, dass im laufenden Jahre in Ziirich allein
nahezu so viele Wohnungen gebaut werden wie in den iibri-
gen stddtischen Gemeinden, die zusammen fiinfmal mehr
Einwohner haben. Mit der baulichen Entwicklung Ziirichs
kann sich gegenwirtig keine einzige Schweizerstadt auch
nur entfernt messen.
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