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Am 6. Juni schritt die GBC zum Spatenstich fiir den Erginzungsbau am Enikerweg. Von links nach rechts: Georges Helfenstein, Gemeindepriasident;
Leonz Kappeli, Bauchef Vorstand GBC; Ruth Dossegger, Geschiftsleiterin GBC; am Schalthebel Josef Huwyler, Prasident GBC; Michel Tscherry,

Archetage; Rolf Ineichen, Bauchef G

inde Cham; Arthur Sigg, Archetage.

Gemeinniitzige Baugenossenschaft Cham (GBC) ist auf Zukunftskurs

Gelebte Gemeinnutzigkeit

Die Gemeinniitzige Baugenossenschaft Cham (GBC) setzt ihre sozialen Grundsédtze im
Vermietungsalltag in die Tat um. In der Gemeinde Cham (ZG) erfiillt sie deshalb seit {iber
fiinfzig Jahren eine wichtige Funktion. Vor einiger Zeit hat die GBC neue Organisationsstruktu-
ren eingefiihrt und die Verwaltung professionalisiert. Mit einem Verdichtungsprojekt ist sie
auch baulich auf der H6he der Zeit.

Von Richard Liechti

ur wenige Minuten Bahn- oder Auto-

fahrt trennen Cham vom Kantons-
hauptort Zug. Schon dies ist ein starkes
Indiz, dass giinstiger Wohnraum knapp ist.
Im wirtschaftsstarken Zug, das qualifizier-
te Arbeitskrifte aus aller Welt anzieht, sind
explodierende Immobilienpreise und der
Mangel an Wohnungen fiir Normalverdie-
ner ein Dauerbrenner. Dass Handlungsbe-
darfbesteht, ist auch in biirgerlichen Krei-
sen unbestritten. So besitzt der Kanton
Zug schon ldnger ein Wohnraumforde-
rungsgesetz, das als beispielhaft gilt. In

Baar und in Zug sind denn in den letzten
Jahren neben dem boomenden privaten
Wohnungsbau auch einige neue Genos-
senschaftssiedlungen entstanden. Noch
wichtiger ist allerdings der dltere Bestand
der Genossenschaften, bietet er dank
giinstigen Mieten doch auch Wohnraum
fiir Wenigverdienende.

Fiir kinderreiche Familien und
Betagte

So auch in Cham, mit 16000 Einwoh-
nern drittgrosste Gemeinde im Kanton.

Die Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Cham (GBC) stellt dort einen Sockelbe-
stand an bezahlbaren Wohnungen sicher.
Das entspricht den Zielen der Griinderge-
neration. Schon in den friihen 1960er-Jah-
ren stellte man in Cham namlich fest, dass
die Wohnungsmieten stark anstiegen und
fir die unteren Einkommensschichten
nicht mehr bezahlbar waren. Aus der
Uberlegung, dass der kommunale Woh-
nungsbau die Gemeinde iiberfordern
wiirde, suchte man die Losung auf privater
Ebene - mit der Griindung einer Selbsthil-

Bilder: Lukas Schnurrenberger, Cham



Luftaufnahme der Liegenschaft Enikerweg, die mit dem Eckneubau ergiénzt wird. Die Tiefgarage

entsteht unter der grossen Wiese. Der grossziigige Innenhof wird anschliessend neu gestaltet und

bleibt so als Freiluftgemeinschaftsraum erhalten.

fegenossenschaft auf gemeinniitziger Ba-
sis. Die am 3.Februar 1964 aus der Taufe
gehobene Gemeinniitzige Baugenossen-
schaft Cham war denn politisch auch breit
abgestiitzt und genoss die Unterstiitzung
des Gewerbes - beides gilt bis heute.

1966 stellte man die erste Siedlung fer-
tig. Danach wuchs die Genossenschaft
kontinuierlich bis zum heutigen Bestand
von 240 Wohnungen an sieben Standor-
ten. Zielpublikum der Genossenschaft
sind einerseits kinderreiche Familien, an-
dererseits alte Menschen. Der Bedarf sei
enorm, versichert GBC-Geschiftsfiihrerin
Ruth Déssegger. An die 300 Namen stiin-
den auf der Interessentenliste. Die Miet-
preise liegen weit unter dem Markt: So
kosten etwa frisch sanierte Altersklein-
wohnungen ab rund 730 Franken netto
monatlich oder Familienwohnungen ab
1025 Franken - ohne Subventionierung.
Und wenn es bei anderen Baugenossen-
schaften bisweilen heisst, Einzimmer-
wohnungen seien nicht mehr gefragt, trifft
dies auf die GBC iiberhaupt nicht zu. «Es
gibtimmer wieder Menschen in Notsitua-
tionen, die froh um eine solch giinstige
Kleinwohnung sind», erldutert Ruth Dss-
egger. Hier biete man auch Hand fiir die
Zusammenarbeit mit der Gemeinde und
anderen sozialen Institutionen.

Freiwillig der Wohnraumférderung
unterstelit

Tatsdchlich achtet die Genossenschaft
darauf, dass die Wohnungen in die richti-
gen Hdande kommen. Wer eine Vierzim-
mer-Familienwohnung will, muss min-
destens zwei Kinder haben, fiir die Fiinf-
zimmerwohnung sogar drei. Zudem ist
der Grossteil der Objekte dem Zuger
Wohnraumforderungsgesetz (WFG) un-
terstellt. Dies bedeutet, dass Mieterinnen

und Mieter mit tiefem Einkommen und
wenig Vermogen eine Vergiinstigung des
Mietzinses erhalten. Sie betrdgt im Fall
einer Zweizimmerwohnung rund 135
Franken - das ist nicht wenig, wenn je-
mand nur mit der AHV-Rente auskom-
men muss.

Dafiir nimmt die Genossenschaft ei-
nen betrdchtlichen Aufwand in Kauf.
Nicht nur dass die finanziellen Verhalt-
nisse der Mieter alle zwei Jahre iiberpriift
werden miissen. Fiir WEG-Objekte gelten
auch besondere Vorschriften, etwa be-
ziiglich Wohnungsgréssen und -ausstat-
tung, sowie maximale Anlagekosten, die
bei Bauvorhaben eingehalten werden
miissen. Rund 150 Wohnungen, also
mehr als die Hélfte des Bestandes, wer-
den derzeit auf diese Weise verbilligt.

Aufgabenbereiche klar definiert
Eine weitere Besonderheit: Die Mieterin-
nen und Mieter der GBC kénnen Genos-
senschaftsmitglied werden, miissen dies
aber nicht. Wohnungsanteilscheine gibt
es somit keine - aus einem einfachen
Grund: «Viele unserer Mieter konnten
sich das gar nicht leisten», weiss Ruth
Dossegger. In Harteféllen verzichte man
sogar auf das iibliche Mietzinsdepot.
Scheuklappen kennt man keine: Auch
Menschen aus anderen Kulturen leben
bei der GBC - und zwar neuerdings auch
im Altersbereich, wo sie bisher kaum ver-
treten waren.

Trotz dem erhohten Verwaltungsauf-
wand besass die GBC noch vor einigen
Jahren keine professionelle Geschiftsstel-
le. Zwar hatte man einen Verwalter einge-
setzt, doch waren dessen Kompetenzen
eingeschrankt, da die Geschiftsleitung
vom Présidenten wahrgenommen wurde.
Der Aufwand, den man betrieben habe,

So wird der Zwischenbau (grau) die beiden

bestehenden Hi

verbinden.

sei riesig gewesen, erinnert sich Ruth
Daossegger. So habe der Vorstand etwa ge-
meinsam die Plattli fiir die Renovations-
wohnungen ausgewdhlt. All dies dnderte
sich, als Toni Luginbiihl das Prasidenten-
amt libernahm. In einer Klausurtagung
habe man sich iiberlegt: Wo soll es hinge-
hen? Bald sei von Wachstum die Rede ge-
wesen. Dafiir aber waren neue, zukunfts-
orientierte Strukturen notig.

Als wichtigsten Punkt setzte der Prasi-
dent die klare Trennung von strategischer
und operativer Ebene durch. Unter der
Leitung von Ruth Dossegger ist heute ein
Dreierteam mit insgesamt 135 Stellenpro-
zenten fiir Administration, Buchhaltung
und das Vermietungswesen verantwort-
lich. «Das funktioniert hervorragend»,
erkldrt Josef Huwyler, der das Présiden-
tenamt dieses Friihjahr von Toni Lugin-
biihl iibernommen hat und vorher als Fi-
nanzverantwortlicher im Vorstand mitge-
arbeitet hatte. Die Geschiftsfithrerin
verfiige nun iiber ein Budget, innerhalb
dessen sie frei entscheiden und damit
auch unternehmerisch auftreten konne.
Auch die Vermietung laufe strikt {iber die
Geschiftsstelle, die dabei die Entschei-
dungskompetenz besitze. Klar sei aber,
dass die operative Seite auch iiber die no-
tigen personellen Ressourcen verfiigen
miisse.

Kommunikation gegen innen und
aussen

Die Mieterinnen und Mieter der GBC pro-
fitieren nicht nur von guter Wohnqualitat
zu bezahlbaren Preisen, sondern auch
von einem reichen Gemeinschaftsleben.
Das Interesse an Anldssen wie der Weih-
nachtsfeier sei riesengross, hat Genossen-
schaftsprasident Josef Huwyler festge-
stellt - doch auch im Alltag herrsche eine
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2010 konnte die attraktive Lieg

Wit

haft Schi
bezogen werden.

gute Stimmung unter den Mietern. Zu ver-
danken sei dies auch dem grossen Enga-
gement der Geschiftsfiihrerin, die nicht
nur organisatorisch wirke, sondern den
personlichen Kontakt mit den Mieterin-
nen und Mietern pflege.

Das hat sich auch bei Konflikten be-
wahrt. «Wenn etwas ist, gehe ich oft direkt
vorbei», erkldrt Ruth Ddssegger. So erfah-
re man rasch, wo der Schuh driicke, und
finde eine unkomplizierte Losung. Dabei
unterstreicht die Geschiftsfithrerin auch
die wichtige Rolle der Hauswartinnen
und Hauswarte, wobei die GBC auf das
bewihrte Modell der Hauswartehepaare
setzt. Beziiglich Kommunikation ist auch
die Website zu erwahnen, die stets aktuell
ist und eine Fiille von Informationen bie-
tet - bei Baugenossenschaften leider
langst nicht selbstverstidndlich. Ein pro-
fessioneller Auftritt und die Imagepflege
sind Vorstand und Geschéftsfiihrerin
wichtig. «<Man soll uns im Ort kennen»,
bekriftigt Ruth Dossegger. Dies ist nicht
zuletzt wichtig, um auch mal zum Zuge zu

strasse mit 37 Wohnungen

Die GBC-Anlidsse in den Altersliegenschaften sind gut besucht.

Im Bild: fréhliche Kaffeerunde mit selbstgebackenem Kuchen
in der Liegenschaft Mugerenstrasse.

kommen, wenn Liegenschaften im Ort
die Hand wechseln.

Verdichtung ja, Ersatzneubau nein

Bei Zukdufen sieht Prasident Josef Huwy-
ler denn auch Wachstumspotential fiir
die Genossenschaft. So hat man vor zwei
Jahren bereits ein Achtfamilienhaus er-
werben kénnen. Doch nicht nur das: In
der zentral gelegenen Siedlung Eniker-
weg setzt die GBC ein Verdichtungspro-
jekt um, das ganz den raumplanerischen
Forderungen unserer Zeit entspricht. Die
Uberbauung besteht aus drei Wohnblo-
cken mit rund sechzig Vierzimmerwoh-
nungen, die sich um einen grossziigigen
Griinraum gruppieren. Mit einer Aus-
sensanierung, die insbesondere eine zu-
sdtzliche Ddmmung der Gebdudehiille
umfasste, sowie Verbesserungen im In-
nenbereich hat die GBC die fiinfzigjdhri-
gen Hiuser bereits fit fiir die ndchsten
zwanzig Jahre gemacht. Vorgéngig hatte
der Vorstand auch die Frage eines Ersat-
zes gepriift, diese einschneidende Mass-

nahme aber verworfen, um den giinsti-
gen Wohnraum zu erhalten.

Auch ohne Riickbau bietet die Sied-
lung Enikerweg jedoch Verdichtungs-
potential. Zwischen zwei Langsbauten
will die GBC einen Eckneubau einset-
zen. Gleichzeitig wird sie mit der Erstel-
lung einer Tiefgarage mit sechzig Plat-
zen die umliegenden Strassen von par-
kierten Autos entlasten. Die 13
altersgerechten kleineren Wohnungen
im Neubau werden wiederum dem
Wohnraumférderungsgesetz unter-
stellt, so dass die Mietzinse verbilligt
werden konnen. Der Zuwachs soll prio-
ritir dazu dienen, dass Mieterinnen
und Mieter, deren Kinder ausgeflogen
sind, von Familienwohnungen in klei-
nere Einheiten wechseln. Damit wer-
den wieder Wohnungen fiir junge Fami-
lien frei. So dass noch mehr Menschen
vom gemeinniitzigen Wohnungsange-
bot in Cham profitieren. m

www.gbc-cham.ch

Anzeige

Metzgerhalle,
Zurich-Oerlikon

£
o))
ik
N
=
)
=
2
S
£
Q
wn
u
c
o
r)
{ =
0
V4

b+p
baurealisation ag
Entwicklung
Realisierung Eggbihlstrasse 28
Gesamtleitung 8050 Zurich

www.bp-baurealisation.ch

FACHKOMPETENZ & ERFAHRUNG

Oscar Weber
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