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Engagierte Bruggerinnen und Brugger griilnden Genossenschalfi

FUR EINE LEBENDIGE ALTSTADT

Altliegenschaften lassen sich in vielen historischen
Stadtkernen nicht rentabel bewirtschaften. Initiative
Privatpersonen haben deshalb in Brugg (AG) die Genos-
senschaft Altstadt Brugg gegriindet. Sie zeigt einen
neuen Weg auf, um Bausubstanz zu erhalten und das
Stadtleben aufzuwerten.

Von Jurg Zulliger

Das Gebdude mit Baujahr 1925 steht an
einer schroffen Boschung. Aussicht und
Lage direkt an einer schmalen Stelle der Aare
kénnten kaum besser sein: oben der Blick in
Richtung Bruggerberg, unten zieht sanft die
smaragdgriine Aare voriiber, vis-a-vis iiber-
spannt eine mittelalterliche Briicke den Fluss
und bildet zugleich den nérdlichen Zugang zur
Altstadt von Brugg. Besonders markant wirkt
der Stufengiebel des Hauses, der eine Ahnlich-
keit mit dem Salzhaus aus dem 17. Jahrhundert
aufweist. An der Architektur lassen sich baro-
cke und moderne Einfliisse ablesen.

Altstiidte drohen zu verdden

Seit dem letzten Oktober ist dieses Haus im Ei-
gentum der neu gegriindeten Genossenschaft
Altstadt Brugg. Zu verdanken ist dies der Eigen-
initiative und dem Idealismus von Privatperso-

Blick auf die Brugger Altstadt mit dem orangefarbe-
nen Haus Hauptstrasse 66 in der Bildmitte, das die
Genossenschaft Altstadt Brugg erworben hat.

nenund Geschiiftsleuten aus Brugg. Vorstands-
mitglied Hans Ridlach erklirt die Hintergriin-
de: «Das Gewerbe bekundet seit Jahren in fast
allen Innenstiddten Probleme. Die Ertriige rei-
chen oftkaumnoch aus, um die Liegenschaften
zu pflegen und zu unterhalten.» So werde die
Substanz der Gebiude nach und nach verzehrt,
oder sie wiirden an externe Kiufer veriussert,
die keinen Bezug zum Ort haben und die Inves-
tition rein zum Zweck der Geldanlage titigen.
Hinzu kommt, dass dem Gewerbe in den
Altstadten Konkurrenz durch grissere Ein-
kaufszentren erwichst, die oft ein breiteres Sor-
timent bieten und per Auto besser erreichbar
sind. «Bei uns in der Nachbarschaft», so erzihlt
Hans Rédlach, «gibt es weder Bickereien noch
Metzgereien.» Es seien zwar zwei gute Restau-
rants anzufithren, aber sonst seien unter den
Wirten der Cafés oder Kebabstinde Wechsel
oder Konkurse schon fastan der Tagesordnung.

Biirgerinitiative stosst auf Resonanz

Die weitere Vorgeschichte ist rasch erzéhlt: Die
Griindungsmitglieder fiithrten zusammen mit
der Stadt oder in Kooperation mit dem Bund

Bilder: z¥g.
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Der markante Stufengiebel
ist das Merkmal des 1925
erstellten Gebiudes.

Viel Know-how in Sachen
gemeinniitziger Wohnungs-
bau vereint der Vorstand

der Genossenschaft Altstadt
Brugg: Jiirg Dietiker, Max
Kuhn {Prisident), Samuel
Fliikiger, Eva Biichler Méndez,
Hans Rédlach {(von links nach
rechts; nicht auf dem Bild ist
Nelly Peter).

Das Haus thront direkt iiber
der Aare.

(«Netzwerk Altstadt») Vortrdge und Aktionen
durch; es folgten intensive Diskussionen, auch
eine Forschungsarbeitzum Thema. Die Gruppe
engagierter Bruggerinnen und Brugger wollte
es aber nicht bei Absichtserklarungen bewen-
den lassen und wurde selbst tétig: Sie verteilte
Flugblitter und suchte Interessenten und po-
tentielle Kapitalgeber fiir die Griindung einer
gemeinniitzigen Baugenossenschaft. Relativ
rasch fanden sich geniigend Zusagen, um die ers-
te hohe Hiirde zunehmen: die Geldbeschaffung.
Wihrend eine Neugriindung oft auf das Anteil-
scheinkapital der Erstmieter zugreifen kann, war
das in diesem Fall - die lbernahme einer vermie-
teten, bestehenden Liegenschaft - nicht méglich.

«Wir waren positiv iiberrascht, dass wir vor
Ort grossziigige Darlehensgeber und Genos-
senschaftsmitglieder fanden», sagt Hans Rid-
lach. Mitglied der Genossenschaft zu werden,
zeugt hier schon deshalb von Idealismus, weil
die Genossenschaft niemandem im Gegenzug
eine Altstadtwohnung zusichern konnte und
weil ein solches Projekt nicht frei von wirt-
schaftlichen Risiken ist. Die neue Genossen-
schaft wurde im April 2012 aus der Taufe geho-
ben. Rund zwanzig Personen engagierten sich,
darunter mit Max Kuhn ein initiativer Ge-
schiftsmann, der heute als Prisident amtet.
Die Genossenschaft bekennt sich in den Statu-
ten zur Schaffung von preisgiinstigem Wohn-
und Arbeitstraum und verpflichtet sich im
Zweckartikel einer nachhaltigen Entwicklung
in Richtung einer lebendigen und damit zu-
kunftsfahigen Brugger Altstadt.

15 Prozent selbst beschafft

Im Wesentlichen basiert die Finanzierung auf
folgenden Standbeinen: dem Anteilscheinka-
pital der Genossenschafter und den erwihnten
Darlehen (rund 15 Prozent), einem Darlehen
aus dem Solidaritidtsfonds von Wohnbauge-
nossenschaften Schweiz sowie einem Good-
will-Beitrag der Stadt Brugg. Erschwert wurde
das Vorhaben insofern, als ausgerechnet ab
2012 viele Banken plétzlich vorsichtiger wur-

den. Neue Regulierungen und schérfere Eigen-
mittelvorschriften nahmen viele Bankinstitute
zum Anlass, Dossiers kritischer zu priifen.

«Eine Zeitlang war es im gemeinniitzigen
Wohnungsbau durchaus mdéglich, gegen ent-
sprechende Sicherheiten und Biirgschaften
eine Bankfinanzierung von iiber 90 Prozent des
Kaufpreises zu bekommen. Plétzlich sprachen
manche Bankvertreter nur noch von 65 Pro-
zent», sagt Hans Rédlach. Schliesslich fithrten
die Verhandlungen zu einem erfolgreichen Ab-
schluss mit der Bank Coop, die sowohl den Kauf
als auch die anstehende Sanierung zu rund 80
Prozent finanziert. Eine wichtige Grundlage war
zudem die gemeinniitzige Gesinnung der Ver-
kidufer, wie Hans Rédlach ausfiihrt: «Der Ver-
kaufspreis war dusserst fair und ermdglicht uns,
das Haus zu sanieren und kostendeckend zu
bewirtschaften.»

Renovieren - aber wie?

Im letzten Oktober ging die Handdnderung der
Liegenschaft Hauptstrasse 66 iiber die Biithne.
Im Erdgeschoss befindet sich eine gutlaufende,
neu ausgebaute Bar. In den drei 4-Zimmer-
Wohnungen mit je etwa 100 Quadratmetern
Fliche wohnen Studenten sowie das Ehepaar,
das die Bar betreibt. Vor allem die Fassade, teils
die Fenster, die Balkone oder auch die Bade-
zimmer sind in einem stark renovationsbediirf-
tigen Zustand. Der Vorstand der neu gegriinde-
ten Genossenschaft plant vor allem die Reno-
vation des grossen Dachs, von massgeblichen
Teilen der Installationssysteme und von zwei
Wohnungen. Bei dem ganzen Projekt stellen
sich immer wieder anspruchsvolle Fragen bau-
licher, finanzieller oder rechtlicher Art. «Als Ei-
gentiimerin ist die Genossenschaft grundsétz-
lich haftbar», erldutert Hans Rédlach.

Einige Einschrinkungen ergeben sich dar-
aus, dass die Altliegenschaft dusserlich und das
Stadtbild als Ganzes unter Schutz gestellt sind.
Eine aufwiindige Aussenddmmung ist deshalb
genauso wenig mdéglich wie der Einsatz von
Photovoltaik auf dem Dach oder an der Fassa-



de. «Selbstverstdndlich sind gewisse energeti-
sche Verbesserungen moglich, etwa mit einer
guten Ddmmung des Dachs oder mit dem Er-
satz von Fenstern», sagt Hans Rédlach. Doch
eine Sanierung in Richtung Minergie wird hier
kaum méglich sein. Auch der Energietriger Gas
kann an dieser speziellen Lage nicht zum Bei-
spiel durch eine Wirmepumpe ersetzt werden,
weil die notwendigen Tiefenbohrungen nicht
moglich wiren.

Wissen und Erfahrung vorhanden

Was es nebst Eigeninitiative und Startkapital
auch noch braucht, waren eine gewisse Erfah-
rung und Sachverstand, wie man iiberhaupt
einen gemeinniitzigen Bautrdger aufbaut und
organisiert. In diesem Punkt kam es der Genos-
senschaft gelegen, dass die Griindungsmitglie-
der vor Ort gut vernetzt sind und auf einen Er-
fahrungsschatz zugreifen kénnen. Vorstands-
mitglied und Architekt Hans Rodlach war
frither beim bekannten Biiro Metron in Brugg
titig. Wihrend seiner Laufbahn hat er die ge-
meinniitzige Aktiengesellschaft Gemiwo mit-
aufgebaut, an der die Metron beteiligt war.

Die Gemiwo ist unter anderem in der Erstel-
lung und in der Bewirtschaftung von gemein-
niitzigen Wohnbauten engagiert. So war es ein
Idealfall, mit der Gemiwo von Anfang an eine
erfahrene Firma an der Seite zu haben, die die
neu gekaufte Liegenschaft in der Altstadt ver-
waltet. Und die Zukunftspline? «Mittelfristig
planen wir den Kaufweiterer Objekte», so Hans
Raédlach, «aber vorerst steht die Sanierung im
Vordergrund.» Als das wichtigste Kapital der
Genossenschaft sieht er das Wissen und die Er-
fahrung, um solche gemeinniitzigen Projekte
lancieren zu kénnen. |

www.altstadigenassenschaft.ch
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MOR'! LIVIS - die intelligente IT-Losung fiir Baugenossenschaften

[ Liegenschaftenbuchhaltung [l Anteilscheinkapital, Depositenkasse

Il Miete, Mietzinsdnderungen I Portfolio, Budgetierung
[l Nebenkostenabrechnungen [ Technische Objektverwaltung
[l Vertragswesen, Korrespondenz Il Bauabrechnung

Il Verwaltungskosten, Kreditoren, Lohn [l Internetmarktpldtze

MOR ! OFFICE - Dokumentenverwaltung, Archiv

Liegenschaftenverwaltung
flexibel und umfassend Alle Applikationen auch als ASP-Anwendung fur

standortunabhéngiges Arbeiten Ubers Internet

MOR Informatik AG, Rotbuchstrasse 44, 8037 Zurich, www.mor.ch, infe@mor.ch, 044 360 85 85

Titan-Elektrode

Tel. 055 243 44 50 - 8608 Bubikon Mauern trocken.
www.haus-trocknen.ch Haus trocken.
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