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THEMA

WOHNEN AM RANDE DER SCHWEIZ

Von der Sonnen-
stube ins Paradies

TEXT: REBECCA OMOREGIE

Weshalb gibt es eigentlich im Tessin keine Baugenossenschaften?
Und wieso lockt Schaffhausen Pendler ins «kleine Paradiesy, kann
diesen aber gar keine Wohnungen bieten? wohnenextra machte sich

auf die Reise, ganz in den Suden und ganz in den Norden der
Schweiz. Ein Augenschein aus den Randregionen.

Die Sonnenstube der Schweiz macht ihrem
Namen heute keine Ehre: Als ich in Lugano
aus dem Zug steige, ist es triib und nass. Rolf
Wiirth steht am Bahnsteig — mit einem Re-
genschirm, einer wohnen-Ausgabe und ei-
nem Lacheln. Als wolle er sich fiir den grau-
en Himmel entschuldigen.

An rund 300 Sonnentagen pro Jahr ist
das anders. Dann stromen die Sonnenhung-
rigen aus dem Norden in die Siidschweiz.
Manche lassen sich gar gleich nieder: An den
begehrtesten Lagen ist jede zweite Wohnung
eine Zweitwohnung. «Am Lago Maggiore
sind die Deutschen und die Deutschschwei-
zer, am Luganersee sind die Italiener», er-
klart Rolf Wiirth. Der gebiirtige Ziircher
leitet in Bioggio die Geschéfte der Alloggi
Ticino SA. Die gemeinniitzige Aktiengesell-
schaft vermietet in der Region rund tausend
preisgiinstige Wohnungen. Etwa die Hélfte
davon hat sie aufgekauft, von in Schieflage
geratenen Immobilienunternehmen. Die
wenigsten der Objekte stehen an Toplagen.
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Sémtliche Liegenschaften wurden urspriing-
lich mit Subventionen des Wohnbau- und Ei-
gentumsforderungsgesetzes (WEG) erstellt.
Diese fallen schrittweise weg, die Mieten
sollten eigentlich ansteigen. So teuer wie er
miisste, kann Wiirth gewisse Wohnungen
aber nicht vermieten.

Harter Wind

Die Alloggi macht sich Gedanken iiber die
Zukunft ihres Wohnungsbestands. Schritt fiir
Schritt will sie die Liegenschaften einerseits
energetisch auf den neusten Stand bringen,
andererseits fiir dltere Bewohnerinnen und
Bewohner anpassen. Sogar einen altersge-
rechten Neubau konnte sich die Gesellschaft
vorstellen. «Schliesslich ist das Tessin die
Sonnenstube pensionierter Deutschschwei-
zer», meint Rolf Wiirth. Dafiir aber sind
zentrale Lagen mit guter lokaler Infrastruk-
tur gefragt. In Locarno, gleich neben dem
Altersheim, hat die Alloggi ein Grundstiick
ausgemacht. «Das wére ideal, so konnten
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Wohnen, wo andere Ferien machen: Liegenschaft der Alloggi Ticino SA in Minusio.

die Bewohner die Services des Heims, zum
Beispiel Restaurant oder Fitnessraum und
nattirlich auch die &rztliche Betreuung, nut-
zen.» Damit die Wohnungen zahlbar blei-
ben, ist die Gesellschaft jedoch auf einen le-
diglich symbolischen Baurechtszins der Ge-
meinde angewiesen. Schliesslich wiirde sie
dafiir den betagten Locarnesi ein Vorrecht
gewdahren.

Klingt nach einer Win-win-Situation.
Doch politisch weht der gemeinniitzigen Ge-
sellschaft ein harter Wind um die Ohren.
«Die Lega findet uns ohnehin iiberfliissig.
Und die Linke traut uns nicht zu, dass wir
tatséchlich nur eine Kostenmiete verrech-
nen.» Die Alloggi kann sich das leisten, weil
ihre Aktionére — Bund und Kanton — auf eine
Dividende verzichten. Seit einem Jahr ist das
Projekt in Locarno im Gemeinderat hingig.
Noch hat Wiirth die Hoffnung nicht aufgege-
ben. Die Angebote von anderen Gemeinden
hat er bisher ausgeschlagen. Viele wéren
froh, einen Partner fiir den Bau von geeigne-

ten Alterswohnungen zu finden. Eine Liicke,
in die vielerorts Genossenschaften springen.
Auch im Tessin? Rolf Wiirth schiittelt den
Kopf. «Nein, Baugenossenschaften gibt es
hier kaum.» Weshalb dies so ist, kann er nicht

«Der Begriff Cooperativa
trdgt im Tessin ein Stigma.»

wirklich sagen. «Man kennt diese Rechtsform
hier einfach nicht.» Seine Tessiner Mitarbei-
terin bringt es auf den Punkt: «Non e nostra
mentalita. Siamo molto latini.»

Eine Frage der Kultur?

Entspricht das Genossenschaftsmodell ein-
fach nicht dem lateinischen Lebensgefiihl?
Zuriick in der Deutschschweiz, suche ich ei-
nen Fachmann, der es wissen muss. Ernst
Hauri ist Direktor des Bundesamts fiir Woh-
nungswesen und studierter Ethnologe. «Uh,
meine Ethnologenzeit liegt gar weit zurtick,
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da mochte ich mich nicht als Experte auf-
spielen», winkt er ab. Sein Erkldrungsver-
such ist denn auch eher ein historischer:
«Vielleicht liegt es daran, dass die Genossen-
schaftsbewegung ihren Ursprung im engli-
schen und deutschen Kulturraum hat.» Das
wiederum, vermutet er, war moglich, weil
im germanischen Recht verschiedenste For-
men gemeinschaftlichen Eigentums bereits
bekannt waren. Das in Siideuropa dominie-
rende romische Recht dagegen fokussierte
stirker auf das individuelle Eigentum. «Ge-
nossenschaftliches Wohnen», spekuliert
Ernst Hauri, «wird in siidlichen Landern als
Variante des Mietens und daher hochstens
als zweitbeste Losung eingeschétzt.»

Mit Vorurteilen gegeniiber dem Genos-
senschaftsmodell kaimpft auch Silvia Hochli
Pleus. Die Ziircher Architektin und Geronto-
login lebt seit elf Jahren im Tessin und hat
sich auf den Bereich «Wohnen in der zweiten
Lebenshélfte» spezialisiert. Auch sie ortet
hier einen Bedarf. «Im Tessin kennt man nur
das Wohnen in der Privatwohnung. Betagte
werden oft von ihren Angehorigen gepflegt,
bis es nicht mehr ohne Pflegeheim geht.»
Dabei gébe es durchaus Menschen, die an
gemeinschaftlichen Wohnformen ab fiinfzig
interessiert waren. Allerdings, gibt sie zu, sind
dies bisher fast ausschliesslich Exil-Deutsch-
schweizer. Sie berdt und vernetzt Interessier-
te und riihrt die Werbetrommel fiir die in der
Siidschweiz noch weitgehend unbekannte
Wohnform. So bietet sie etwa Besichtigungs-
reisen zu erfolgreichen Deutschschweizer
Projekten an. Dabei musste sie allerdings
die Erfahrung machen: «Alles was von nord-
lich des Gotthards kommt, ist suspekt.» Das
gilt nur schon fiir den Begriff der Genossen-
schaft. Das italienische «Cooperativa» nimmt
Silvia Hochli Pleus besser nicht in den Mund.
«Der Begriff tragt hier ein Stigma, ldsst die
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Dieses Baugespann ist eine kleine Sensation: Hier entsteht der erste genossenschaftliche Neubau im Kanton Schaffhausen seit bald

zehn Jahren.

Leute an Sozialwohnungsbau denken.» Im
Konzept fiir ein Pilotprojekt, das die Archi-
tektin unter dem Titel «Benvenutivicini» ent-
wickelt hat, bleibt sie denn auch vage beziig-
lich Rechtsform und Finanzierung.

«Die Wohnungen der mittleren Preiskate-
gorie sind zu mieten oder zu kaufen. Die Ge-
meinschaftsbereiche werden zu gleichen An-
teilen bei Kauf der Wohnungen mitfinan-
ziert. Jeder Wohnungsbesitzer ist Miteigen-
tlimer der Gesamtanlage», heisst es da. Pate
fiir diese Mischung aus Stockwerkeigentum
und gemeinschaftlichem Besitz ist das Pro-
jekt Solinsieme in St. Gallen (www.solinsie-
me.com). «Fiir so etwas», denkt Silvia Hoch-
li Pleus, «wéren die Leute schon zu haben.»
Auch wenn sie nicht explizit von einer Ge-
nossenschaft spricht, ihr Ziel ist auf jeden
Fall ein Projekt ausserhalb des spekulativen
Wohnungsbaus. Denn dieser, seufzt sie, sei
mit der Nachfrage aus Italien und dem Os-
ten schon gut bedient. Viele Einheimische
hétten genug vom Luxuswohnungsbau, der
die Bodenpreise nach oben treibt. Und
manch einer besitze durchaus noch eigenes
Land. Wer weiss, vielleicht erleben wir schon
bald die Geburt einer neuen Tessiner Genos-
senschaft?

Paradies mit Problemen

Einige Tage spater bin ich wieder mit dem
Zug unterwegs, diesmal nordwarts, Rich-
tung «kleines Paradies». Mit diesem Slogan
versucht Schaffhausen, Neuzuziiger aus
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dem Grossraum Ziirich — am liebsten aufstre-
bende junge Mittelstandsfamilien — anzulo-
cken. Denn der nérdlichste Schweizer Kan-
ton hat ein Problem. Noch in den Siebziger-
jahren stellte die Maschinen- und Metallin-
dustrie zwei Drittel der Arbeitsplétze in der
Region. Mit der Rezession in der ersten Half-
te der Neunzigerjahre ging mehr als jede
zehnte Stelle verloren. Junge wanderten ab,
zurlick blieb die é&ltere Bevolkerung; Ein-
kommensschwéchere zogen nach. Bis heute
weist Schaffhausen eine unterdurchschnitt-
liche Bevolkerungsentwicklung auf. Der Kan-
ton ist der zweitélteste der Schweiz, ein Flinf-
tel der Bevolkerung ist im Pensionsalter. Neu-
hausen am Rheinfall, wo ich mich mit Dino
Tamagni, Président des SVW-Regionalver-
bands Schaffhausen, und Karl Lenz, Prasident
der Genossenschaft Waldpark, treffe, gehort
gar zu den dltesten Gemeinden im Kanton.
Spiiren die Wohnbaugenossenschaften
diese negative Bevolkerungsentwicklung
auch? Keinen einzigen Leerstand habe seine
Genossenschaft in seiner iiber dreissigjahri-
gen Présidentschaft zu verzeichnen gehabt,
dementiert Karl Lenz. Schliesslich, doppelt
er nach, seien die Wohnungen glinstig:
«Wenn ein Handwerker mit zwei Kindern ei-
ne Vierzimmerwohnung fiir 1200 Franken
mieten kann, verzichtet er gerne auf ein paar
Quadratmeter.» Paradiesisch giinstig wohne
man in Schaffhausen, mit diesem Argument
operiert auch das professionelle Standort-
marketing, etwa mit Werbeplakaten in den

Ziircher Trams. Und rechnet vor, dass eine
Familien mit einem Jahreseinkommen von
120000 Franken in Schaffhausen zwar et-
was mehr Steuern bezahlt als in Ziirich, da-
fiir nur etwa halb so viel Miete.

Aus dem Dornréschenschlaf erwacht

Mit einer aktiven Ansiedlungspolitik (unter
anderem dank Steuererleichterungen und
einer Verbesserung der nationalen Verkehrs-
anbindung) hat es der Kanton geschafft,
Holdinggesellschaften und grosse Unterneh-
men anzuziehen — darunter klingende Na-
men wie Tyco, Accenture, Timberland, OBI
oder Unilever. Um dann festzustellen, dass
man deren Kaderleuten und Mitarbeitenden
keine passenden Wohnungen anbieten konn-
te. Eine Mittelstandsfamilie, meint Tamagni,
verlange halt heute etwas mehr Flache und
einen etwas hoheren Ausbaustandard. Dann
lassen sich die Neuankommlinge auf der an-
deren Rheinseite nieder, in Andelfingen oder
Flurlingen.

Dass hier Handlungsbedarf besteht, hat
nun auch der Regierungsrat erkannt und ei-
ne Begleitgruppe zur Verbesserung des
Wohn- und Immobilienangebots aufgestellt.
Dies ist die Gelegenheit fiir die Baugenos-
senschaften, in die Bresche zu springen. Di-
no Tamagni, der auch im Gemeinderat und
Kantonsrat einsitzt, 14sst dafiir seine Kontak-
te spielen. Doch die Behorden, lacht er, hat-
ten anfangs nur gesagt: «<SVW? Wer ist das?»
Ganz unschuldig sind die Schaffhauser Bau-
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genossenschaften daran nicht. Sie haben in
den Sechziger- und Siebzigerjahren viel und
schnell gebaut — und sich danach aufs Ver-
walten des Bestandes konzentriert. Doch
nun soll alles anders werden. Der SVW, be-
tont Tamagni, sei mit einem deutlich ver-
jingten Vorstand aus dem Dornrdschen-
schlaf erwacht. Der Verband hat sich zum
Beispiel in Schaffhausen fiir die gemeinniit-
zige Uberbauung einer stédtischen Parzelle
beworben.

Zukunftsperspektiven mit «Rhysicht»

Tamagni verabschiedet sich, die néchste Sit-
zung ruft. Karl Lenz zeigt mir das Geldnde
oberhalb des Bahnhofs Neuhausen, wo we-
nige Tage nach unserem Gespréch der Spa-
tenstich fiir eine neue Uberbauung stattfin-
den soll. Die Baugenossenschaft Waldpark
ist eine Ausnahme: Vor einigen Jahren hat
sie zwei Neubauten mit 17 Wohnungen er-
stellt. Mit den drei geplanten Bauten gleich
neben dem Neuhauser Altersheim wird sie
ihren Bestand von 80 auf 120 Wohneinhei-
ten erhohen. Ein mutiger Schritt. Die Idee
hatte Karl Lenz, als 2008 das Altersheim er-
offnet wurde und er iiber das Nachbargrund-
stiick blickte. Hier miisste man die in der Ge-

meinde fehlenden Alterswohnungen bauen,
die von der Infrastruktur des Heims profitie-
ren kénnten.

Als er im Vorstand mit der Idee kam, hiess
es: «Schon wieder!» Die Behorde aber war
bereit zu einer Umzonung und zur Abgabe
eines gemeindeeigenen Grundstiicks im
Baurecht. Den Rest des Areals konnte die Ge-
nossenschaft von einem privaten Besitzer
kaufen. Obwohl das Projekt inklusive Land
gegen 18 Millionen Franken kosten wird,
hélt sich das Risiko in Grenzen. Schliesslich
istin der Gemeinde der Bedarf an Alterswoh-
nungen riesig. Und so ergibt sich eine natiir-
liche Rochade, Einfamilienhduser und Fami-
lienwohnungen werden wieder frei. Die 40
Wohnungen sind jedenfalls alle schon weg.
Jeder der kiinftigen Mieter hat ein Kapital
von zehntausend Franken eingebracht. Kos-
tengiinstig sollen die Wohnungen werden —
fiir dreieinhalb Zimmer rechnet die Genos-
senschaft mit etwa 1550 Franken —, aber

«Die Schaffhauser
Baugenossenschaften
haben geschlafen.»
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nicht fiir Menschen, die gar kein Kapital ha-
ben. «Wir handeln und denken sozial, aber
wir sind nicht fiir Sozialfélle zustandig», be-
tont Karl Lenz. Ausldndische Bewohnerin-
nen und Bewohner seien willkommen, «aber
nur, wenn sie sich uns anpassen kénnen».

Stolz fithrt der Président durch die
Stammsiedlung im Waldpark-Quartier. Hier
hat alles seine Ordnung, der Rasen ist akku-
rat gemaht, das Laub gerecht, die spanische
Hauswartin winkt, wéhrend sie die letzten
kleinen Blittchen vor dem Hauseingang
wegfegt. Im charmanten Waldhiittli trifft
man sich: ein kleines Paradies am Waldrand.
Und auch wenn das Standortmarketing be-
hauptet, Ziirich sei nur einen Katzensprung
entfernt: Hier ist die grosse Stadt weit weg.
Veranstaltungen des Verbands oder Besichti-
gungen genossenschaftlicher Bauprojekte
besuche er eigentlich nie, erzdhlt Karl Lenz
beim Mittagessen im Restaurant Central.
«Da bleibe ich lieber hier, kiimmere mich um
unsere Leute und unsere Geschéfte.» Genug
zu tun hat er ja. Die Mitglieder der Bauge-
nossenschaft Waldpark haben dem Neubau-
projekt «Rhysicht» und damit dem Spaten-
stich ndmlich am 19. November mit grosser
Mehrheit zugestimmt.
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Grosse Aufregung: die
Baugenossenschaft Wald-
park beim Spatenstich ih-
res Neubaus «Rhysicht» in
Neuhausen am Rheinfall.
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