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Mehr Wohnungen
durch Baugenossenschaften

In der denkwiirdigen Debatte des Nationalrates iiber die
Mietpreispolitik gab Bundesrat Schaffner der Uberzeugung
Ausdruck, daB es notwendig sei, den genossenschaftlichen
Wohnungsbau anzukurbeln. Bei anderer Gelegenheit unter-
strich der bundesritliche Sprecher den Wunsch nach Intensi-
vierung der baugenossenschaftlichen Aktivitit.

Was an diesem Appell besonders beachtlich ist, ist sein
Hintergrund. Er offenbart eine tiefe Sorge um den Woh-
nungsbau. Unsere oberste Landesbehdrde hat eingesehen,
daB es auch fiir sie bei der Beseitigung der Wohnungs- und
Mietzinsnot Entscheidendes zu tun gibt. Ohne energische
gesamtschweizerische MaBnahmen geht es nicht mehr.
Dieser Lichtblick aus dem Bundeshaus ist um so ermuti-
gender, als wir vielenorts von den mafigebenden Behorden
eher entmutigt werden. Sie lassen die Ausweglosigkeit der
heutigen Situation immer deutlicher werden und bekunden
mindestens nach auflen — trot'z anerkennenswerten Bemii-
hungen im einzelnen — eine Passivitit, die manchen ver-
antwortlichen Betrachter unseres Wohnungswesens mit Kiim-
mernis erfiilllt. Was mangelt, ist die Entschlossenheit zu
neuen, kithnen Losungen.

Was wird etwa die nahe oder auch ferne Zukunft den Tau-
senden bringen, die auf eine Wohnung warten? Wie viele
Ehepaare hoffen auf eine einigermaflen ihren Einkommens-
verhiltnissen angepaBte Wohnung und missen sich immer
wieder gedulden und vertrosten lassen? Wo sollen die Zehn-
tausende wohnen, die in den nichsten zwanzig oder dreiflig
Jahren in den Stddten und Industrieorten noch zur Bevdl-
kerung stofen? Wo ist der Plan, wo ist der Platz fiir eine
solche Entwicklung, die: unabwendbar ist? Fragen iiber
Fragen, fir die von der Mehrheit unserer Behérden eine
Antwort erwartet werden darf.

Die aus sozialen Griinden verstindliche Beschrinkung oder
gar das Verbot des Abbruches von Hiusern oder die voll-
stindige Aufhebung der Mietzinskontrolle, von der viele
erstaunlicherweise einen so heilsamen Einfluf3 auf das Woh-
nungsangebot erwarten, werden das stetig wachsende Manko
an Wohnungén kaum mindern — dies um so weniger, als der

Wunsch nach einer eigenen Wohnung im Zeitalter des
Schwindens der Familienbande ein mit frither immer weniger
vergleichbares Mafl angenommen hat. Von solchen hart um-
strittenen Mafinahmen eine wesentliche Lockerung der heu-
tigen und der kommenden Anspannung zu erwarten, ist eine
Illusion.

Wir miissen aus diesen Griinden aufhéren, in den vielen
Windungen und Winden, die in der Wahrung kantonaler
und gemeindlicher Interessen aufgerichtet sind, Verstecken
zu spielen. Die Aufgaben, vor die die meisten Kantone heute
in der Wohnungsfrage gestellt werden, sind viel zu ernst,
als daB wir in der bisherigen Weise — hiniiber und heriiber -
fortfahren diirfen, die entscheidenden Probleme aus langen,
uniiberwindlich scheinenden Gegensitzen und Hemmungen
heraus auf die lange Bank zu schieben. So sehr uns der
Foderalismus in so mancher Beziehung erhalten bleiben muB,
so sehr hat er heute in der Wohn- und Siedlungsfrage aus-
gespielt.

Denn ausgespielt haben fiir die nichsten Jahre und praktisch
fir alle Zukunft vielenorts die Bemiihungen sozial verant-
wortlicher Kreise, Siedlungen oder auch nur Wohnblécke zu
erstellen, die einen einigermaBen spiirbaren Beitrag fiir die
Losung der Wohnfrage darstellen kénnen. Jedenfalls bekom-
men zum Beispiel die im Bund Basler Wohnbaugenossen-
schaften vereinigten Baugenossenschaften, von denen eine
ganze Reihe ihre Bautitigkeit fortsetzen mochte, von den
Instanzen, die iiber staatliches Land zu bestimmen haben,
stereotyp zu horen: «Ihr seid uns durchaus sympathisch -
aber Land haben wir fiir euch praktisch keines mehr.» Wohl
reicht es dann und wann noch zur Abgabe eines Stiickleins
Land, und -es fehlt auch nicht an Vertréstungen auf die
Zukunft im Blick auf Terrain, das heute noch blockiert und
erst in absehbarer Zeit frei wird.

Nun wird den Baugenossenschaften immer wieder vorgewor-
fen, sie wiirden nur bauen, wenn sie Subventionen erhalten.
Das stimmt nicht, und die Baugenossenschaften beweisen das
auch immer wieder. Was sie jedoch ablehnen, ist der Er-
werb von Land zu unsinnigen Preisen, die die Mietzinse von
vornherein mit einer nur von wenigen Familien zu bewilti-
genden Hypothek belasten.

DaBl es Baugenossenschaften gibt, die allzusehr auf ihren
friheren Verdiensten ausruhen, sei nicht verkannt. Aber es
gibt auch die vielen anderen, die bauen wollen und nicht
kénnen, weil sie mit dem besten Willen, trotz eigenen inten-
siven Bemithungen auch auf dem «freien» Markt, kein Land
erwerben konnen, oder weil es ihnen von mit mehr Geld
ausgepolsterten und. nicht mit sozialer Verantwortung be-
lasteten Unternehmern und Spekulanten weggeschnappt
wird.

Es darf auch nicht verkannt werden, daB es Baugenossen-
schaften gibt, die sich von den vorhandenen Schwierigkeiten
— vor allem der ungeheuren Teuerung — in ihren praktischen
Entschliissen allzusehr beeindrucken lassen. Aber es bleibt
auch zu bedenken, dafl sehr viele Baugenossenschaften von
den Behorden auferlegte Verpflichtungen {ibernommen
haben, die ihnen die Hinde binden. Sie zdhlen ohnehin zu
ihren Mitgliedern sozial Schwache. Von solchen Bau- und
Wohngenossenschaften darf gewiB nicht erwartet werden,
daB sie sich zu Investitionen bereit erkldren, die zu ihrer

343



eigenen materiellen Grundlage in keinem verniinftigen Ver-
hiltnis stehen.

Hemmschuh weg!

Soweit es sich jedoch um Béugenossenschaften handelt, die
in jahrzehntelangem sparsamem Aufbau ein stabiles Funda-
ment gesichert haben, darf von ihnen mit Recht verlangt
werden, daf} sie trotz den vollig verinderten Verhiltnissen
in eigener Kraft — und ohne besondere &ffentliche Unter-
stlitzung — einige grofziigige Projekte verwirklichen.

An Finanzierungsmoglichkeiten hat es bis vor kurzem zum
Gliick fiir solche Projekte nicht gemangelt. Doch auch hier
haben die Verhiltnisse sich recht empfindlich gewandelt,
so daf} die Baugenossenschaften in steigendem Mafle nach
neuen Methoden Ausschau halten miissen. Zum Gliick haben
sie sich in einem groBziigigen Anlauf zur Selbsthilfe eine
eigene Blirgschaftsgenossenschaft geschaffen, dank der schon
eine Reihe neuer Baugenossenschaften die Aufbringung der
nachstelligen Hypothek sicherstellen konnte.

Verfehlt wire nun aber jedoch, allein von den bestehenden
Bau- und Wohngenossenschaften soziales, das heiBt speku-
lationsfreies, allein auf den Nutzen der Mieter ausgerichtetes
Bauen zu erwarten. Der genossenschaftliche Zusammenschluf3
steht allen offen. Jedermann kann sich mit Gleichgesinnten
zusammenschlieBen. Auch die heutigen groBen Genossen-
schaften haben einmal #uBerst klein begonnen — unter Ver-
hiltnissen, die bedeutend schlechter waren als die jetzigen.
Was jene Minner fertiggebracht haben, das sollte heute
gewiB nicht ausgeschlossen sein. Dies um so mehr, als die
im Schweizerischen Verband fiir Wohnungswesen zusammen-
geschlossenen Baugenossenschaften iiber ihr Sekretariat sol-
chen Neugriindungen mit Rat und Tat zur Seite stehen.

Es ist nicht einzusehen, daB nicht Zehntausende von Mietern
sich all die Vorteile sichern kénnen, die genossenschaftliches
Wohnen in sich schliet. Wohl diirfen sie nicht erwarten,
daB das Bauen selbst wesentlich billiger wird, als es eben
durch die iiblichen Baukosten bedingt ist, es sei denn, es
kdmen in ausgesprochener Experimentierfreude vollstindig
neue Bauweisen zur Anwendung. Die echten — und oft sehr
bedeutenden - Vorteile baugenossenschaftlichen Wohnens
entwickeln sich in erster Linie im Laufe der Jahre. Die Ge-
nossenschaftswohnung ist praktisch unkiindbar; ihr Mietzins
hilt eine Grenze, die durch die Wirtschaftlichkeit, durch
eine sorgfiltige Kalkulation auf Grund vor allem der reinen
Erstehungskosten, der Reparaturen und Abschreibungen be-
dingt ist; auf den guten Zustand der Wohnungen wird ge-
achtet; Familien mit Kindern erhalten den Vorzug; die alles
verteuernde Bodenspekulation wird fiir immer beseitigt. Wie
weit in aller Freiwilligkeit die Verantwortung gegeniiber den
Bediirfnissen der Allgemeinheit geht, ergibt sich auch dar-
aus, daf} heute Verwaltungen von Baugenossenschaften einen
recht starken Druck auf ihre Mitglieder mit unterbesetzten
Wohnungen ausiiben, um sie zum Wechsel in kleinere Be-
hausungen zu veranlassen.

Im Kreise der schweizerischen Baugenossenschaften sind auch
Fachleute am Werk, die sich um die bestméglichen Gestal-
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tungen von Siedlungen bemiihen, die Normen erstellt haben
fir die hygienisch und sozial noch vertretbaren minimalen
Bodenflichen des Wohnzimmers, des Elternzimmers, der
Kiiche usw.

Es ist bestimmt ein ZufBlerst niitzliches Bemiihen um das rich-
tige, gesunde Wohnen im Gang, das allen zugute kommen
kann, die sich heute und in der Zukunft baugenossenschaft-
lich zusammentun wollen.

Sozialer Wohnungsbau

Eine Aufgabe fiir sich stellt der eigentliche — durch &ffent-
liche Beitrige ermoglichte — soziale Wohnungsbau dar, der
aus ganz bestimmten sozialpolitischen Griinden unternom-
men wird, und fiir den sich die Baugenossenschaften immer
wieder bereit gehalten haben. Im Grunde genommen iiber-
nehmen sie damit im Dienste der Allgemeinheit eine Auf-
gabe, die kommunal gelést werden kénnte, aber mit Recht
den Baugenossenschaften iiberlassen wird, die sparsamer ver-
walten und die Selbstverantwortung férdern.

Die baugenossenschaftlichen Vorteile bleiben die gleichen,
ob mit oder ohne staatliche Hilfe, ob zu hohen oder niedri-
gen Landpreisen, zu hohen oder niedrigen Baukosten ge-
baut wird. Es ist wahrhaftig nicht von ungefihr, wenn zum
Beispiel das Statistische Amt vom Kanton Baselstadt in sei-
nem Riickblick auf die Mietzinsentwicklung seit 1950 fest-
stellen konnte, dafl «die Wohnungen der Baugenossenschaften
weitaus die geringsten prozentualen Aufschlige» zu ver-
zeichnen haben. Das Geheimnis dieser Mietzinsgestaltung
liegt nicht zuletzt darin, da} in der Regel die Mieter selbst
iiber die Hohe' der Mietzinse zu beschlieBen haben — und
dabei meistens ebenso zuriickhaltend wie verantwortungs-
bewuflt entscheiden.

Jede zukiinftige Bau- und Siedlungsplanung von Kanton
und Gemeinden sollte sich diese Bereitschaft und Moglich-
keit zur Selbsthilfe zunutze machen.

Wiinschenswert ist auch noch die wache, sozial durchpulste
Phantasie all derjenigen, die von Geld und Sparen und von
der richtigen Anlage etwas verstehen. Die Betreuer des
sozialen Kapitals aller Sparten, inklusive der Kantonal-
banken, haben zweifellos noch nicht alle Wege zu Ende ge-
dacht, die zur Mobilisierung brachliegender oder durch eine
falsch verstandene Konsumwirtschaft irregeleiteter Gelder
zum Nutzen eines sozial ausgerichteten Wohnungsbaues
fithren konnen. Jedenfalls hat es die freie Wirtschaft tiber
die trustartigen Immobilienfonds verstanden, gewaltige Kapi-
talien in Bewegung zu bringen, die heute in gewinnbringen-
den Behausungen ein zuversichtliches Leben genieBen.

Das Ziel ist, um ein Beispiel aus der jiingsten Diskussion zu
wiahlen:

Es muf} versucht werden, das, was sich heute die Freunde
des — nur einem sehr beschrinkten Kreis von eher Wohl-
habenden zuginglichen — Wohnungseigentums versprechen,
auf einer etwas breiteren, den einfachen Bevolkerungs-
schichten nahen Ebene zu verwirklichen. Denn die Baugenos-
senschaften stellen eine gliickliche Verbindung von Privat-
und Gemeinschaftsbesitz dar. Dr. W. Ruf
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