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Genossenschaftswesen

Gemeinden und Genossenschaften arbeiten in vielen Bereichen zusammen

Wenn beide gewinnen

Wenn eine Gemeinde keine bezahlbaren Familienwohnungen

Das Alterswohnen ist ein Bereich, wo Gemeinden mit
Hilfe von Baugenossenschaften den Wohnungsmarkt
sinnvoll ergdnzen kénnen. Im Bild der Neubau «Stockli
2» der Genossenschaft fiir Alterswohnen Stockli in
Uetikon am See, fiir den die Gemeinde das Land zur
Verfiigung gestellt hat.

anbieten kann, wenn Alterswohnungen fehlen oder ganze Quartiere

zu Problemzonen werden, lohnt sich die Zusammenarbeit mit

Baugenossenschaften. Von solchen «Public Cooperative Partner-

ships» profitieren beide Seiten.

VoN REBECCA OMOREGIE M Grosse Stddte wie
Ziirich haben das Potenzial der Zusammen-
arbeit mit Wohnbaugenossenschaften schon
lange erkannt. Auf den Wegzug von Familien
reagierte die Stadt 1998 mit dem Legislatur-
ziel «10 000 Wohnungen in zehn Jahren», das
mit dem Programm «Wohnen fiir alle» eine
Legislatur spdter erweitert und fortgefiihrt
wurde. Mit Krediten fiir Neubauten und Sanie-
rungen, der Beratung von Bautragern und der
Abgabe von Landreserven an Gemeinniitzige

sollte die Schaffung von grossen Familien-
wohnungen angekurbelt werden. Die Bilanz
kann sich sehen lassen: Von 1998 bis Mitte
2005 entstanden in Ziirich mehr als 8000
neue Wohnungen, iiber die Halfte davon mit
mehr als vier Zimmern. Mit einem ahnlichen
Programm hat unldngst die Stadt Lausanne
nachgezogen: Das Projekt «Une politique du
logement pour tous» will in den ndchsten
Jahren 3000 Wohnungen erstellen lassen.
Dies mehrheitlich auf stddtischem Land und

in Partnerschaft mit gemeinniitzigen und
privaten Bautrdgern. Die Wohnungen sollen
Kriterien der Nachhaltigkeit entsprechen und
fiir eine ausgewogene Bevdlkerungsdurch-
mischung sorgen.

AUCH FUR LANDLICHE REGIONEN. Dabei muss
nicht immer mit der grossen Kelle angerichtet
werden. Auch kleinere Gemeinden haben Lii-
cken in ihrem Wohnraumangebot. Gerade in
landlichen, bduerlich gepragten Regionen



Foto: 2Vg.

«Unser Neubau wurde aufgrund eines Alterskonzepts
der Gemeinde erstellt.» Rudolf Bohli, Prisident der
Genossenschaft fiir Alterswohnen «Stockli» in
Uetikon am See ZH.

sind Mietwohnungen Mangelware. «In Dop-
pelschwand und Romoos sind iiber zwei Drit-
tel der Wohnungen Eigentum», weiss Ruedi
Lustenberger, Schreinermeister, CVP-Natio-
nalrat und Vertreter verschiedener Wohnbau-
genossenschaften im Luzerner Napfgebiet. Er
erklart dies mit der historischen Entwicklung
dieser kleinen Gemeinden: «Hier leben Bau-
ern mit ihren Hofen und Gewerbetreibende,
die ihre eigenen Hauschen bauen. Mietwoh-
nungen fiir Familien gibt es kaum.» Lusten-
berger hat deshalb die Griindung von zwei
Wohnbaugenossenschaften mitinitiiert. Die
Wohnbaugenossenschaft Romoos-Brambo-
den kann heute sechs Mietwohnungen anbie-
ten. Die Wohnbaugenossenschaft Doppel-
schwand besitzt zwei Hauser mit total zwolf
Wohnungen. Die Gemeinde hat dafiir Land
zum Selbstkostenpreis zur Verfiigung gestellt
und das Projekt auch moralisch unterstiitzt.
So ist sie etwa selbst Genossenschafterin ge-
worden und hat Anteilscheine gezeichnet.
Andere Gemeinden in der Region folgten
diesem Beispiel.

Schwierig ist es fiir Familien mit beschei-
denem Einkommen auch dort, wo es geméss
Bevdlkerungsumfragen am schonsten ist: Die
Ziircher Seegemeinden zdhlen zu den belieb-
testen im Kanton Ziirich — doch junge Familien
ziehen weg. Dabei kdmpfen die Gemeinden
an der «Goldkiiste» gegen ihr elitares Image:
«Eine bessere Bevdlkerungsdurchmischung
gehortzu den Legislaturzielen des Gemeinde-
ratsy, erklart Pius Ridisiili, Gemeindeschrei-
ber von Herrliberg ZH. «Doch uns fehlt ein
Angebot, um Familien mit durchschnittlichem
Einkommen anzuziehen.» Mit der héchsten
Wohneigentumsquote (46 Prozent) und dem
tiefsten Leerwohnungsstand nimmt Herrliberg
im Bezirk Meilen gleich zwei Spitzenwerte fiir
sich in Anspruch. Auch hier héngt die Situa-
tion gemadss Pius Riidisiili mit der Gemeinde-
historie zusammen: «Der Schritt von der Bau-
erngemeinde zur Agglomerationsgemeinde

Foto: Stefan Hartmann
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Mit dem Programm «Wohnen fiir alle» férdert die Stadt
Ziirich insbesondere den Bau von grossen Familien-
wohnungen. Dazu gehort die Abgabe von Bauland an
Genossenschaften. Ein Resultat davon ist der Neubau
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ging hier schnell vor sich. Die Phase, in der
auch Mehrfamilienhduser gebautwurden, war
kiirzer als anderswo.» Diese Tendenz scheint
sich fortzusetzen: Derzeit sind in der Gemein-
de laut Statistik sieben Einfamilienhduser, 61
Eigentumswohnungen und nur eine einzige
Mietwohnung im Bau.

WIN-WIN-SITUATION. Abhilfe will die Gemein-
de nun schaffen, indem sie ein Grundstiick fiir
den genossenschaftlichen Wohnungsbau frei-
gibt. Auch selbst als Bauherrin aufzutreten
hatte sich die Gemeinde tberlegt. «Aus poli-
tischen Griinden haben wir uns dann jedoch
fiir die «neutrale> L6sung in Form eines Bau-
rechtsvertrags mit einer Genossenschaft ent-
schieden», erklart der Gemeindeschreiber.
Dies hatte den Vorteil, dass kein Baukredit
beziehungsweise keine Urnenabstimmung
notwendig war. Im Sinne der Forderung von
glinstigen Mietwohnungen stellt die Gemein-

de das 13 400 Quadratmeter grosse Areal |
«Schiitzenmur» zu einem vorteilhaften Land- |
wert von 350 Franken pro Quadratmeter zur
Verfiigung. Dazu kommt eine Biirgschaftsver- ;
pflichtung fiir ein Fremddarlehen bis zu einer |

Hohe von fiinf Millionen Franken.

Auf dem Areal plant die Siedlungsgenossen-
schaft Herrliberg 36 Wohnungen — damit wird
die kleine Genossenschaft ihr Wohnungsan-
gebot von heute 20 Einheiten mehr als ver-
doppeln. Dennoch war das Projekt von Anfang
an unumstritten: «Als die Schiitzenmur zur
Verfiigung stand, packten wir gleich zu,
erinnert sich Genossenschaftssekretdr Kurt
Sauter. DerVorschlag des Ziircher Architektur-
biiros Sennhauser und Sydler sieht neun zwei-
geschossige Gebdude mit acht Dreieinhalb-
zimmerwohnungen, zwolf Viereinhalbzimmer-

wohnungen und sechzehn Fiinfeinhalbzim- |
merwohnungen vor, mit Mietzinsen zwischen |
1500 und 2150 Franken. Mit diesen fiir Herrli- |
berger Verhdltnisse moderaten Mietzinsen |
macht sich die Genossenschaft beziiglich der |

Auf diesem Areal will die Gemeinde Herrliberg durch

die lokale Baug haft 36 preisgiinstige
Mietwohnungen bauen lassen. Diese sind an der teuren
Ziircher «Goldkiiste» Mangelware.

Vermietbarkeit der grossen Wohnungen keine
Sorgen: «Wir mdchten an diesem Wohnungs-
spiegel festhalten. Nur so konnen wir wirklich
Familien in die Gemeinde holen», bekraftigt
Kurt Sauter. Fiir die Gemeinde ist dieser Han-
del eine Win-Win-Situation: «Die neuen Woh-
nungen tragen zu einer breiteren Bevolke-
rungsdurchmischung bei, die Genossenschaft
kann ihr Angebot sinnvoll erweitern und der
Baurechtszins fliesst direkt in die Gemeinde-
kassen, freut sich Pius Ridisiili.

TEURE TOURISMUSREGIONEN. Solche Modelle

wiirden auch andernorts Sinn machen. Zum
Beispiel in den Tourismusorten, wo der luxu-

Foto: zVg.

«Public Cooperative Partnerships»

an den Grenchner Wohntagen

Der Zusammenarbeit von Gemeinden und
Genossenschaften widmet sich auch die
diesjdhrige Fachtagung der Grenchner
Wohntage. Wie lassen sich die gemeinsamen
Anliegen verfolgen? Wie konnen solche Pro-
jekte finanziert werden? Die Fachtagung
geht diesen Fragen nach, bringt Vertreter
von Gemeinden und Genossenschaften in
Kontakt und stellt gute Beispiele solcher
Partnerschaften vor.

«Public Cooperative Partnership»

Eine Tagung fiir Praktiker der 6ffentlichen
Hand und des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus

Donnerstag, 9. November 2006,

9.30 bis 16.00 Uhr, Parktheater Grenchen

Detailprogramm und Anmeldung:
www.bwo.admin.ch

(Rubrik Veranstaltungen/
Grenchner Wohntage 2006)
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Die Idylle triigt: In Silvaplana finden sich luxuriése Ferienwohnungen,

aber kaum zahlbare Mietwohnungen fiir Familien.

riose Zweitwohnungsbau boomt, Einheimi-
sche indes Miihe haben, bezahlbaren Wohn-
raum zu finden. In Silvaplana etwa muss die
Schule bald einmal tiber die Biicher, wenn das
Dorf nicht mehr Familien mit schulpflichtigen
Kindern anlocken kann. Noch verfiigt es tiber
zwei Schulhduser, eines in Silvaplana und
einesin derzurGemeinde zahlenden Fraktion
Champfer. Mitje drei Klassen mit maximalvier
bis fiinf Kindern ist dies jedoch Luxus. Die
Gemeinde wollte deshalb eine Genossen-
schaft griinden, die zwei Hauser mit rund vier-
zehn Wohnungen fiir einheimische Familien
hatte bauen sollen. Das Land dafiir hatte die
Katholische Kirche zu einem symbolischen
Baurechtszins abgegeben. Die Gemeindever-
sammlung sprach fiir das Projekt einen zins-
losen Kredit aus dem Erstwohnungsfonds.
Doch mit solchen Planen machte man sich
nicht tiberall beliebt. Ein Bauherr, der auf
einem Nachbargrundstiick Zweitwohnungen
plant, erhob Einsprache. Ob dies letztlich der
Grund war, dass das Bistum Chur als Grund-
eigentiimerin das Land nicht zur Verfiigung
stellte, dazu kann und will sich Curdin Gini,
Finanzverwalter der Gemeinde, nicht dussern.
«Flir uns jedenfalls ist dieses Projekt vorerst
gestorben.»

«Das Bediirfnis fiir Erstwohnungen ist da, ist
der Finanzverwalter allerdings nach wie vor
liberzeugt, «aberin einem bescheidenen Rah-
men.» Denn um Arbeitsplatze ist es in dem
kleinen Dorf auch nicht gerade rosig bestellt.
«Es ist utopisch, wenn wir denken, dass wir
gleich zehn Familien nach Silvaplana bringen
konnen.» Die Gemeinde verfolgt deshalb nun
ein kleineres Projekt auf einer eigenen Parzel-
le. Fiir das Grundstiick interessiert sich einer-
seits eine Wohnbaugenossenschaft, die im
Baurecht mehrere Mietwohnungen erstellen
wiirde. Damit trotz Hanglage kostengiinstig
gebaut werden kann, miisste auch dieses Pro-

jekt aus dem Erstwohnungsfonds kraftig mit-
finanziert werden. Aufderanderen Seite steht
eine private Interessengemeinschaft, die vier
Reiheneinfamilienhduser plant. Welches Pro-
jekt zum Zug kommt, entscheidet letztlich das
Stimmvolk.

WOHNEN IM ALTER. Bei der Kooperation zwi-
schen 6ffentlicher Hand und gemeinniitzigen
Bautragern kann es allerdings auch um weit
mehr als um die Bereitstellung von Land fiir
den preisgiinstigen Wohnungsbau gehen.
Durch ihr soziales Grundverstandnis und ihre
gemeinschaftlichen Strukturen sind Bauge-
nossenschaften pradestiniert, Gemeinden bei
sozialen Aufgaben zu unterstiitzen. Dazu ge-
hort etwa seit langerem das Angebot von Rau-
men fiir Quartierinfrastrukturen wie Gemein-
schaftstreffs, Kindergarten und -Horte und
dhnliches. Viele genossenschaftliche Neu-
bauprojekte sehen ausserdem Wohnungen
flir behinderte Menschen oder Pflegewoh-
nungen vor. In jiingster Zeit scheint sich gar
eine Verlagerung von kinderorientierten Ange-
boten hin zu solchen fiir dltere Menschen
abzuzeichnen. Die Bereitstellung von bediirf-
nisgerechtem Wohnraum und die Betreuung
der dlteren Generation werden die Gemein-
den kiinftig nicht ohne die Zusammenarbeit
mit Gemeinniitzigen bewerkstelligen kon-
nen.

In Uetikon am See zum Beispiel ist die Genos-
senschaft fiir Alterswohnungen «Stdckli» seit
jeher eng mit der Gemeinde verbunden.
Schliesslich wurde die Genossenschaft vor 31
Jahren auf Initiative des damaligen Gemein-
deprdsidenten gegriindet. Die Ziirichseege-
meinde verfiigt (iber eine breite Palette von
Freizeit-, Beratungs- und Betreuungsangebo-
ten flir Senioren, jedoch (ber kein eigenes
Altersheim und keine gemeindeeigenen Al-
terswohnungen. Das «Stdckli» schliesst inso-
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Mit der Griindung einer Genossenschaft konnte auch
die Gemeinde Niederhasli dringend benétigte Alters-
wohnungen bereitstellen.

fern eine wichtige Liicke. Diesen Sommer
konnte die Genossenschaft ihr Wohnungsan-
gebotvon 35 aufs52 Wohneinheiten erweitern.
Der Neubau «Stdckli 2» entstand aufgrund
einesvon der Gemeinde in Auftrag gegebenen
Alterskonzepts und auf zu einem giinstigen
Baurechtszins abgegebenen Land. Die Ge-
meinde hat ausserdem Anteilscheine im Wert
von 50 0oo Franken gezeichnet und ist im
Vorstand der Genossenschaft vertreten. Ahn-
lich wie vor rund einer Generation Uetikon am
See hat letztes Jahr auch die Gemeinde Nie-
derhasli ZH mit der Griindung einer Genossen-
schaftjenen Wohnraum schaffen kénnen, den
private Anbieter nicht zur Verfiigung stellen:
Das Seniorenzentrum «Im Spitz» bietet 22
behinderten- und altersgerechte Wohnungen
(siehe wohnen 11/2005).

SoziALE HERAUSFODERUNG. Neben Altersfra-
gen sehen sich die Gemeinden kiinftig mit
einer weiteren wichtigen Aufgabe konfron-
tiert: Der Integration verschiedener Bevolke-
rungsgruppen und der Aufwertung von Segre-
gation bedrohter Quartiere. Auch in diesem
Bereich kann die Kooperation mit einer
Genossenschaft Sinn machen. Zu erwdhnen
ist hier etwa das Integrationsprojekt im belas-
teten SchaffhauserBirchquartier, das gemein-
sam vom Bundesamt fiir Wohnungswesen,
der Stadt Schaffhausen und der Genossen-
schaft Logis Suisse getragen wird (siehe
wohnen extra 12/2004).

Auf diese Weise ergeben sich vielfaltige Be-
riihrungspunkte zwischen den Anliegen von
Gemeinden und denjenigen gemeinniitziger
Wohnbautrdger und ein breites Spektrum
moglicher Kooperationsformen. Das Potenzial
dieser Partnerschaften auszuloten und die
Ziele und Ressourcen beider Seiten optimal
zu nutzen, wird kiinftig eine grosse Heraus-
forderung sein. a)

Foto: wohnen
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