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AVEFTKOSTEN

DER ZUKUNFT GELEBT

DANTELSGHIEEERITE

Die Wohnbaugenossenschaft Laufen ist unerwartet in einer
schwierigen Situation erwacht: Dringender Sanierungsbe-
darf und eine leere Kasse. Laufen ist ein typisches Beispiel
dafiir, wie der Wert von Liegenschaften wihrend Jahrzehn-
ten allméhlich aufgezehrt wurde. Zugunsten niedriger Mie-
ten verzichteten Verwaltung und Mieterschaft auf Riick-
stellungen fiir spitere Sanierungen. Anfangs der neunziger
Jahre entschieden sie sich fiir eine nachhaltige Korrektur
dieser Misswirtschaft.

UNSCHLAGBARE MIETZINSEN Wihrend Jahr-
zehnten hatte bei der Wohnbaugenossenschaft Laufen nur
eines Prioritit: unschlagbar tiefe Mieten. Riickstellungen
wurden unter diesem sowohl von der Verwaltung als auch
von Genossenschafterinnen und Genossenschaftern ver-
folgten Diktat praktisch keine gemacht. Notwendige Sanie-
rungen wurden stindig aufgeschoben, nur allerdringendste
Schiden in Form punktueller Feuerwehriibungen behoben.
Im tibrigen sorgte jede Mieterpartei selber fiir die Instand-
haltung der Wohnung. So gut oder schlecht es eben ging.
Ganz gemiss den personlichen Bediirfnissen und dem indi-
viduellen handwerklichen Geschick wurde frisch gestri-

Vom Sanierungsfall in eine gedeihliche Zukunft

Mehr als dreissig Jahre lang hat die Wohnbaugenossenschaft
Laufen ihre fiinf Liegenschaften sich selber {iberlassen. In
dieser Zeit biisste die Gebdudesubstanz einen Grossteil ihres
Wertes ein. Die Mieterstruktur entfernte sich radikal von den
urspriinglichen Anforderungen an den sozialen Wohnungs-
bau. Als umfangreiche Sanierungsarbeiten nicht mehr zu um-
gehen waren, sah sich der Vorstand leeren Kassen gegen-
tiber, weil tiefe Mieten tiber all die Jahre hinweg die Bildung
von Reserven verhindert hatten. Nach dem Présidentenwech-
sel setzte eine grundsétzliche Neuorientierung ein. Mit Hilfe
des WEG (Wohnbau- und Eigentumsférderungs-Gesetz) fiihrte
die Genossenschaft an allen Gebduden werterhaltende Ge-
samtsanierungen durch und sicherte auch gleich den Investi-
tionshedarf fiir die kommenden Jahrzehnte. «das wohnen»
setzt sich in drei Artikeln mit diesem beispielhaften Fall aus-
einander. Der erste Beitrag schildert den Weg in die Krise, ein
zweiter befasst sich mit der von Spezialisten begleiteten
Suche nach zukunftsgerichteten Lésungen und deren Reali-
sierung. Der dritte Teil zeigt, wie eine Sanierung im bewohnten
Bau, minutios geplant und durchgefiihrt, die Stérung der Be-
wohner in tragharem Rahmen halten kann.
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chen, verschwanden defekte Boden unter selbst verlegten
Teppichen, wurden selber Mingel in Kiiche und Bad beho-
ben sowie Anpassungen an eine zeitgemisse Haushalt-
fithrung vorgenommen.

DEN ZAHN DER ZEIT UBERSEHEN Das Re-
sultat nach knapp fiinfunddreissig Jahren: Jede Wohnung
hat ihr eigenes Gesicht erhalten. Vieles von den eigenen Ver-
anderungen hat durchaus Qualitdt, mindestens ebenso vie-
les ist aber nichts weiter als oberflachliches Flickwerk ohne
dauerhaften Wert. Génzlich unberiihrt von den initiativen
Hiénden eines Teils der Mieterschaft blieben hingegen die
Gebiudehiillen, Leitungen und Installationen, Fenster so-
wie die Aussenanlagen. Feuchtigkeit und Schimmelpilze be-
herrschten bald das Mauerkwerk, immer héufiger drang
Wasser durch die Dicher, frass sich der Rost durch die Guss-
rohre.

Loblich und wohl auch beabsichtigt ist die von der Verwal-
tung geforderte Eigeninitiative, welche den Mieterinnen
und Mietern wihrend Jahrzehnten ein grosses Stiick Eigen-
verantwortung fiir ihre Wohnungen iibertrug. Zeitgemass
ist so weit gehende Eigenverantwortung sicherlich nicht
mehr. Das Resultat nach gut drei Jahrzehnten ist bei den
Liegenschaften der Wohngenossenschaft Laufen jedenfalls
dramatisch: Die fiinf Hduser hatten Anfang der neunziger
Jahre nicht einmal mehr die Hilfte des Wertes, den sie hit-
ten, wiren sie laufend instand gehalten worden.

KEIN EINZELFALL Der Fall Laufen ist kein Einzel-
fall. Viele, wahrscheinlich sogar die grosse Mehrheit aller
Genossenschaften betrieb eine vergleichbare Misswirt-
schaft, zehrte den Wert der Liegenschaften stetig auf, Jahr
um Jahr ein paar Prozente. Schiden und notfallmassige Re-
paraturen hiduften sich indessen. Die geringen finanziellen
Reserven wurden davon praktisch vollstindig verschlungen,
ohne dass sich ein Ende des Locherstopfens abzeichnete.

Die Wohnbaugenossenschaft Laufen erstellte im Jahr 1958
als erste ihrer Art im seit kurzem zum Kanton Baselland
gehorenden Bezirkshauptort 26 Wohnungen, verteilt auf
fiinf kleinere, dezentrale Liegenschaften. Die Gemeinde hat-
te der Genossenschaft das bendtigte Land im Baurecht
iiberlassen, mit der Bedingung, dass sie mit einem Sitz im
Vorstand vertreten ist. Dank dieser giinstigen Vorausset-
zungen konnten die Baukosten und als Folge davon auch die
Mieten unschlagbar niedrig gehalten werden. Noch Anfang
der neunziger Jahre kostete eine 3'/>- oder 4'/>-Zimmer-



Wohnung zwischen 300 und 400 Franken monatlich, nicht
wesentlich mehr als 30 Jahre zuvor. Dank solcher Wohnko-
sten konnten sich Mieterinnen und Mieter freuen, nur rund
einen Viertel der ortsiiblichen Mietzinsen bezahlen zu miis-
sen. Teuerung und Preisentwicklung auf dem Wohnungs-
markt wurden dabei aber genauso vergessen wie der spdter
mit Sicherheit zu erwartende Sanierungsbedarf.

SELBERMACHEN UND MIETZINS SPAREN
Nach den Worten von Zeno Cueni, der das Prisidium der
Wohnbaugenossenschaft Laufen im Frithjahr 1990 tber-
nahm, beklagten sich die Mieterinnen und Mieter dauernd,
Reparaturen und Komfortanpassungen wiirden unterlas-
sen. Die Verwaltung blockte jedoch standhaft und erfolg-
reich jede Art von Investitionen ab. Die Griinde dafiir, dass
es diesbeziiglich nie zu einem Fortschritt kam, sind einer-
seits in der in den fiinfziger und sechziger Jahren stehenge-
bliebenen Denkweise des alten Vorstandes zu suchen. Tiefe
Mietzinsen hatten absoluten Vorrang gegentiber innovati-
vem Handeln mit allfilligen Kostenfolgen. Andererseits ha-
ben aber auch widerspriichliche Haltungen der Mieterin-
nen und Mieter wesentlich zur Bewegungslosigkeit beige-
tragen: Jede Forderung seitens der Mieterschaft liess umge-
hend die Furcht vor einer méglichen Mietzinserhohung laut
werden. Entsprechend halbherzig und widerspriichlich
wurden vorhandene Wiinsche meist nur inoffiziell und hin-
ter vorgehaltener Hand gedussert. An der jahrlichen Gene-
ralversammlung waren sie jedenfalls nie ein echtes Thema.
Niemand wollte schliesslich derjenige sein, welcher eine
nambhafte Investition ausloste. Nicht nur wer in genossen-
schaftlichen Uberbauungen lebt, weiss, dass der Frieden mit
der Nachbarschaft scheinbar am einfachsten durch Schwei-
gen zu haben ist. Als eine seiner Zielsetzungen als neuer Pri-
sident der Wohnbaugenossenschaft will Zeno Cueni gerade
diese Gesprichskultur verbessern. Die Generalversamm-
lung soll vom folgenlosen Ritual zu einem Forum werden,
wo Mieterinnen und Mieter ihre echten Sorgen und Be-
diirfnisse dussern kénnen.

UBERALTERUNG UND KORREKTURBE-
DURFTIGE VERMIETUNGSPRAXIS Der deso-
late Zustand von Liegenschaften und finanziellem Riickgrat
waren aber nur zwei der ganz grossen Sorgen der Wohn-
baugenossenschaft Laufen. Ein mindestens so schwerwie-
gendes Problem war und ist die Uberalterung der Mieter-
schaft und die damit verbundene starke Unterbelegung ei-
nes Grossteils der Wohnungen. Krasses, aber durchaus die
allgemeine Tendenz spiegelndes Beispiel ist eine Liegen-
schaft mit insgesamt vier 3'/>-Zimmer-Wohnungen, von de-
nen drei nur von je einer Person bewohnt sind. Der soziale
Zweck der Uberbauungen, namlich einkommensschwachen
Familien preisgiinstigen Wohnraum zur Verfiigung zu stel-
len, wird damit nicht mehr erfiillt. Auch beklagt sich Zeno
Cueni, sein Vorgidnger habe teilweise schon bei der Vergabe
von Wohnungen die wichtigsten Kriterien, namlich Famili-

en und bescheidene Einkommen zu beriicksichtigen, ginz-
lich aus den Augen verloren. Kiinftig soll wieder konsequent
ein dem genossenschaftlichen Gedanken entsprechender
Anforderungskatalog bei der Wohnungsvermietung zur
Anwendung kommen.

UBERTUNCHTE SCHWACHEN Der alte Prisi-
dent der Wohnbaugenossenschaft leitete als letzte Amts-
handlung eine Pinselsanierung bei allen Liegenschaften in
die Wege. Er wollte seinem Nachfolger ein ansprechendes
Erbe hinterlassen, mindestens dusserlich. Als jedoch der
zu Jahresbeginn 1990 titig werdende neue Vorstand
grundsitzlich tiber die Biicher ging, stellte sich heraus, dass
damit nur feuchtes, schlecht isoliertes Mauerwerk iiber-
tiincht worden war. Fiir die spiter durchgefiihrte fachge-
rechte Sanierung musste diese Farbe zunichst fiir teures
Geld wieder entfernt werden. Bevor jene werterhaltende,
umfingliche Erneuerung der Liegenschaften stattfinden
konnte, war allerdings noch ein weites Wegstiick zu gehen.
Massgeblich behilflich bei der Suche nach der geeigneten
Losung sowohl hinsichtlich der baulichen Fragen als auch
hinsichtlich der Finanzierung war dem tiberforderten Vor-
stand eine fiir Renovationen am bewohnten Bau speziali-
sierte Firma.

DANIEL SCHIFFERLE IST FREIER JOURNALIST IN ZURICH

Nach jahrzehntelanger falsch verstandener Vermietungspolitik ste-
hen heute die Wohnhauser der WBG Laufen in neuem Gewand da.

4/94 wohnen 1 1



	Auf Kosten der Zukunft gelebt

