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SERIE « GENOSSENSCHAFTEN ZUM KENNENLERNEN», 6. TEIL: WOGENO LUZERN

FERIENHAUS INKLUSIVE

Dass eine junge Genossenschaft ein Ferienhaus auf der Ko-
nigin der Berge besitzt, ist an sich schon Exklusivitdt genug.
Dass sie aber die Verwaltung der Liegenschaft von niemand
Geringerem als einem nachmaligen Bundesprasidenten
{ibernahm, setzt der Rigi noch ein Schneekrénchen auf.
Tatsichlich war Otto Stich Verwalter des Hauses Romiti, als
es die WOGENO Luzern der Coop-Gruppe abkaufte. Das
11-Zimmer-Haus wird heute erfolgreich als Gruppenunter-
kunft vermietet — mit Rabatt natiirlich an die eigenen
Mitglieder, die sich tiber die Erweiterung der Stube beim
Eintritt ins Hochgebirge freuen.

Gut sind die Aussichten fiir die WOGENO Luzern aller-
dings auch im Unterland. Die Genossenschaft hat ein dus-
serst aktives Geschiftsjahr hinter sich und alle Hinde voll
zu tun. 1995 wurden drei Hiuser gekauft und einige Reno-
vationen gestartet. Ausserdem stiirzten sich die Luzerner ins
erste, heute abgeschlossene Neubauprojekt ihrer Geschich-
te und investierten in Emmen zehn Millionen Franken.
Kein Wunder, musste sich die Genossenschaft zu diesem
Zeitpunkt auch neu organisieren. «Die Belastung fiir die
zwei Vorstandsmitglieder, welche die Geschiftsleitung
wahrnahmen, wurde zu gross», sagt die heutige WOGENO-
Prisidentin Ursula Moser, die auf ersten Februar die Ge-
schiftsleitung iibernimmt. Sie ist vor zehn Jahren Mitglied
der Genossenschaft geworden, als ihre Familie ein Mehrfa-
milienhaus kaufen wollte und dies tiber die WOGENO ab-
wickelte. Das seit 1992 betriebene Teilzeitsekretariat wurde
ausgebaut; gerade rechtzeitig, um auch den Entwicklungen
in der Wohnungsvermietung begegnen zu konnen. «Wir

haben gegen hundert Dokumentationen an Interessentln-
nen fiir die Unterlachenstrasse versandt», schreibt die WO-
GENO in einem Rundbrief, und konstatiert: «Der Vermie-
tungsaufwand stieg gegeniiber frithreren Jahren erheblich.»
Anstelle der nebenamtlichen Geschiftsfithrung durch ein
Vorstandsmitglied iibernahm Leo Stiuble, als gelernter
Architekt ein Mann vom Fach, die Geschiftsfithrung.

Die Geschiftsstelle der WOGENO findet man heute im
Bruchquartier, jenem Stadtteil, in dem die Organisation
ihre Wurzeln hat. 1984 griindete eine Handvoll Leute — in
Anlehnung an die bereits 1981 gegriindete Ztircher WOGE-
NO - eine Luzerner Variante dieses neuen Genossen-
schaftstyps mit selbstverwaltenden Hausgemeinschaften.
Seither ist die WOGENO Luzern kontinuierlich gewachsen.
450 Mitglieder haben einen Anteilschein, weit mehr Leute,
als die Genossenschaft mit Wohnraum versorgen kann.
Heute gehoren ihr 24 Liegenschaften mit 140 Wohnungen.
Und sie hat in diesem Dutzend Jahre zwei Ableger gebildet,
niamlich die WOGENO Sursee und die WOGENO Hinter-
land. Damit sei, sagt Geschiftsleiter Leo Stduble, «vor allem
Willisau gemeint».

Wir sitzen im Auto und fahren in Richtung Emmen. Hier,
im Unter-Grundhof, hat die WOGENO zusammen mit
anderen Bauherrschaften an der Verwertung eines grosse-
ren Grundstiicks teilhaben kénnen. Der erste, grossere
Neubau mit 16 Wohnungen ist bereits bezogen und voll
vermietet.

Kaum sind wir angekommen, wird Leo, der mit der ganzen
Mieterschaft per du ist, in Beschlag genommen. Hier eine
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Schliisseliibergabe, da eine Terminvereinbarung, dort ein
erster Entwurf zu den Statuten des Hausvereins, den die neu
gebildete Hausgemeinschaft zu konstituieren hat. Das Ein-
vernehmen zwischen Mieter/innen und Stiuble wirkt ent-
spannt, kameradschaftlich. Auffallend viele Ménner
sind anwesend, eine Stunde vor Mittag. Die neue
Mittelschicht ist hier gut vertreten, Dienst-
leistungsberufe, Job-sharing in Haushalt, Kinder-
betreuung und Teilzeit im Erwerbsleben. Die
mehrgeschossigen  Familienwohnungen sind
WEG-finanziert; eine Fiinf-Zimmer-Maiso-
nette kostet mit der Grundverbilligung netto
1800 Franken im Monat.
Auf der Stidseite ist dem Baukorper eine
gliserne Zeile vorgestellt, «einen
Sonnenraum nennen wir es», er-
klart Stiuble. Dieser gliserne Bal-
kon ist weder beheizt noch isoliert.
Die Erschliessung fiihrt iiber den
mehr als drei Meter tiefen Lauben-
: &34 gang an
der Nordfassade. Der Sonnenraum stellt, indem er die Son-
nenwdrme festhilt, einen Teil der Heizung dar. In jeder
Wohnung steht zudem ein moderner Kachelofen; im Hof
ein iiberdachtes Holzlager. Das Warmwasser wird tiber die
im Dach eingelassenen Kollektoren erwirmt; im Winter
versorgt eine zentrale Holzfeuerung das Brauchwasser mit
zusidtzlicher Energie. Wer betreibt diesen Ofen in einer
selbstverwalteten Siedlung, wo doch alle der Hauswart sind
und niemand die Heizerin? «Die Hausgemeinschaft hat sich
auf ein Rotationsprinzip geeinigt», erklirt Stauble. Das tig-
liche Feuern im Turnus habe letzten Winter gut geklappt.
Die zweite Etappe in der Uberbauung war urspriinglich als
Gewerbebau geplant, ein Lirmriegel auch zur vielbefahre-
nen Kantonsstrasse hin. Doch in Luzern besteht wie iiberall
ein Uberangebot an Gewerberaum, und so hat sich die Bau-
herrschaft entschieden, das Untergeschoss als Kleinwoh-

nungen und oben drauf nach bewihrtem Muster mehr-
geschossige Familienwohnungen auszufiihren.

Die Vermietung dieser Wohnungen ist nicht ganz problem-
los. Immerhin bietet die Uberbauung zwischen den Hiu-
sern viel Platz; Flichen zum Spielen, eine Allmend mit
Familiengirten; auch ein Gemeinschaftsraum mit Sonnen-
raum fehlt nicht.

Das WOGENO-Beteiligungsmodell, bei dem die Mieter/in-
nen ein Kapital von gegen 10 Prozent des Anlagewerts ein-
bringen, erschwert dagegen im heutigen Markt die Mieter-
suche, vorab in den giinstigen Altbauwohnungen, wo bei
einem Mietzins von beispielsweise 860 Franken ein Pflicht-
anteilkapital von 21000 Franken erforderlich ist. «Wir ha-
ben nach Alternativen gesucht und kénnen heute einen
Sparvertrag anbieten», sagt Leo Stiuble. Danach zahlt der
Mieter oder die Mieterin neben dem monatlichen Mietzins
einen Sparbeitrag ein; das dergestalt gedufnete Kapital re-
duziert jahrlich den Mietzuschlag und erreicht irgendwann
- so die Mietdauer es erlaubt — die Hohe des Pflichtanteils.
Anwenden darf die WOGENO dieses Modell allerdings
nicht zu héufig, denn sonst schwinden ihre Eigenmittel.
Derartige Probleme beschiftigen nicht nur die Luzerner,
sondern auch alle anderen WOGENOS in der Schweiz. So
erstaunt es nicht, dass sich diese speziellen Genossenschaf-
ten in einem eigenen Dachverband zusammengeschlossen
haben, der WOGENO Schweiz eben, domiziliert bei der
Luzerner Geschiftsstelle. Neben Erfahrungsaustausch und
Interessenvertretung steht auch die Freiziigigkeit auf der
Agenda des Zusammenschlusses: WOGENO-Genossen-
schafter/innen sollen grenzenlos in WOGENOS wohnen
kénnen; ihre Beitragsjahre — eines der Vermietungskriterien
— sollen tiberall angerechnet werden.

So werden denn wohl in absehbarer Zeit die Mitglieder der
WOGENO Luzern nicht mehr die einzigen sein, die zum
Rabatt-Tarif auf der Kénigin der Berge logieren.

MIKE WEIBEL
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