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Bilder: zVg.

Die denkmalgeschiitzten Reihenhd der g haftlichen Werkbundsiedlung Neubiihl in Ziirich Wollishofen sind sehr begehrt.
Es erforderte Kompromisse und mehrere Anlidufe, um die Mitglieder von einem Reglement zu iiberzeugen, das gegen Unterbelegung greift.

Faire Wohnungswechsel stellen Baugenossenschaften vor Herausforderungen

Anreize oder Vorschriften?

Oft sind Genossenschaftswohnungen iiber verschiedene Lebens-
phasen ein Zuhause. Was aber tun, wenn das zu Unterbelegung fiihrt?
Neben Belegungsvorschriften suchen Baugenossenschaften immer
wieder auch alternative Losungen.

Von Thomas Biirgisser

105 Reiheneinfamilienhduser und 88 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern finden sich in
der Siedlung Neubiihl in Ziirich Wollishofen.
Genossenschaftlicher, gefragter Wohnraum.
Vor allem die Hduschen sind ein Traum vieler
Familien. Was aber, wenn die Kinder auszie-
hen? «Es gab eine Zeit, da waren viele Objekte
unterbelegt. Wir hatten sogar ein Sechszim-
merhaus, in dem nur noch eine Person wohn-
te», erzéhlt Rebecca Omoregie, Prisidentin der
Genossenschaft Neubiihl und Vizedirektorin
des Verbands Wohnbaugenossenschaften
Schweiz (WBG Schweiz). Das sei aus genossen-
schaftlicher Sicht problematisch, weil so kaum
interne Rochaden méglich waren. «Das sorgte
fiir Unmut bei Familien, die auf ein grosseres
Wohnobjekt warteten.»

Eine der haufigsten Massnahmen gegen sol-
che Situationen sind Belegungsvorschriften.
2011 verfiigte gemdss einer vom Bundesamt fiir

Wohnungswesen (BWO) herausgegebenen Stu-
die iiber die Hilfte der schweizweit befragten
tausend Wohnbaugenossenschaften iiber fli-
chenbezogene Belegungsvorschriften bei frei-
tragenden Wohnungen. «In den letzten Jahren
hat das Interesse an der Einfithrung solcher Re-
gulierungen nochmals stark zugenommen, vor
allem in Stddten», beobachtet Myriam Vorbur-
ger vom Rechtsdienst von WBG Schweiz.

Regionale und ideelle Aspekte

Es gibt aber auch jene, die bewusst auf Vor-
schriften verzichten, um flexibel zu bleiben.
«Wir achten natiirlich auf eine hohe Flachen-
auslastung», sagt etwa Daniela Keller, Ge-
schiftsfiithrerin der Allgemeinen Wohnbauge-
nossenschaft Aarau und Umgebung (Abau).
«Beildngeren Leerstinden vergeben wir in Aus-
nahmefillen eine Vierzimmerwohnung aber
auch an eine Einzelperson. Wichtig ist fiir uns,
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Ein Umzugszwang fiir langjdhrige Mieter kommt fiir die Eisenbahner-
Baugenossenschaft Bern (EBG Bern) auch in der beliebten Weissen-
steinsiedlung nicht in Frage. Sie setzt auf Alternativen. reno verboten, da sie zur «Besitzstandswahrung» verleiten.

Nach dem Auszug der Kinder sollen Eltern Hauser freigeben. Die Bas-
ler Genossenschaft Im Langen Loh hat deshalb unter anderem Eigen-

dass neue Mieter zur bestehenden Mieterschaft
passen.» Und wenn Wohnungen plétzlich un-
terbelegt sind? «Wir setzen langjahrige Mitglie-
der nicht unter Druck, haben aber Angebote fiir
jedes Alter, um freiwillige Wechsel zu ermogli-
chen. Und wir hatten auch schon eine Genos-
senschafterin, die von sich aus ihre grosse Woh-
nung mit einer Familie tauschte. Das macht fiir
uns den Genossenschaftsgedanken aus.»

Eigentlich seien Belegungsvorschriften ein-
fach einzufiihren, sagt Myriam Vorburger vom
WBG-Rechtsdienst. «Oft ist ein allgemeiner Ver-
merk dazu bereits standardmadssig in den Statu-
ten vorhanden. Anschliessend geniigt es, die
Details im Vermietungsreglement festzuhalten,
iiber das meist der Vorstand selber bestimmen
kann. Und diese Regeln gelten dann auch ab so-
fort.» Viele Genossenschaften fiihrten aber Be-
legungsvorschriften nur bei Neuvermietungen
ein - auch, weil sie zu wenige geeignete Klein-
wohnungen hitten. «Ein erzwungener Auszug
ohne Ersatzangebot, also eine Kiindigung,
konnte zwar in vielen Fillen durchgesetzt wer-
den, aber genossenschaftlich wire das kaum
vertretbar», sagt die Juristin.

Neue Losungsansatze

Auch deshalb versucht man sich an neuen
Losungsansédtzen. Die Ziircher Bau- und Wohn-
genossenschaft Kraftwerkl etwa organisiert
Verdnderungskonferenzen, bei denen Umzugs-
willige gemeinsam Rochaden aushandeln (sie-
he Wohnenextra Dezember 2019). «Eine andere
Moglichkeit wére, dass kleine Genossenschaf-
ten in Quartieren zusammenarbeiten und Woh-
nungsangebote austauschen», sagt WBG-Vize-
prasidentin Rebecca Omoregie. In Einzelféllen
werde das auch so praktiziert, man knne dieses
Potenzial aber sicherlich noch viel besser aus-
schopfen.

Ausweichmaéglichkeiten hétte die Eisenbah-
ner-Baugenossenschaft Bern (EBG Bern) mit
41 Mehr- und 213 Einfamilienhdusern zwar ge-
nug. Und auch Belegungsvorschriften, die strikt
eingehalten werden, wie der Vermietungsver-

antwortliche Reto Tschiemer betont. Aber eben
auch nur bei Neuvermietungen: «Klar sind zum
Beispiel unsere Reihenhduser im Weissenstein
sehr gefragt und wir bevorzugen hier auch
Familien. Ein Umzugszwang kommt fiir uns
trotzdem nicht in Frage. Wir fithlen uns den Ge-
nossenschaftern gegeniiber verpflichtet, die
uns seit Jahrzenten tragen.» Stattdessen versu-
che die EBG Bern mit attraktiven Alternativen
Anreize zu schaffen. «Oft geht es &lteren Perso-
nen weniger um das Haus, dessen Treppen so-
wieso miihsam sind. Vielmehr wollen sie das
Quartier nicht verlassen.» Auch deshalb habe
man nun direkt im Weissenstein ein neues
Angebot fiir altersgerechtes, aber nicht teureres
Wohnen geschaffen. «Damit konnten wir be-
reits mehrere Genossenschafter zu einem
Wechsel bewegen.»

Selbstrenovation verbieten

Dieselbe Taktik funktionierte bereits vor bald
vierzig Jahren auch bei der Genossenschaft Im
Langen Loh, die in Basel unter anderem 61 Rei-
heneinfamilienhduser besitzt. 1973 initiierte sie
den Bau einer Alterssiedlung in der Nachbar-
schaft, woraufhin sich viele beim damaligen
Entscheid Involvierte fiir einen Umzug ent-
schieden. Heute sind aber nun genau jene, die
damals in ein Haus nachriicken konnten, eben-
falls nur schwer von einem Umzug zu iiberzeu-
gen. Die ehemalige Prisidentin Anita Wernli
erinnert sich: «Bei meiner Wahl 2003 waren
wieder rund zwei Drittel der Hdauser unterbe-
setzt, wiahrend viele Familien in unserer Genos-
senschaft gerne in ein Hauschen umgezogen
wiren.» Dies habe zu einem schwelenden Ge-
nerationenkonflikt gefiihrt, weshalb man das
Thema dringend erneut angehen musste.

Als eine der wichtigsten seither beschlosse-
nen Massnahmen wertet Oscar Schacher, seit
2018 Nachfolger von Anita Wernli, dass Sanie-
rungen auf Eigeninitiative unterbunden wur-
den. «Viele Bewohnenden hatten iiber Jahr-
zehnte von sich aus viel in die Hduschen inves-
tiert. Dabei verschwand bei ihnen teilweise das



Bewusstsein, dass es sich um genossenschaftli-
chen Besitz handelt, was das Argumentieren
erschwerte.» Bei der Genossenschaft Im Langen
Loh stehe immer noch das personliche Ge-
sprach im Zentrum. «Wir haben aber seit 2006
auch Regeln zur Unterbelegung. Sie geben uns
eine Handhabe und sind vor allem eine wichti-
ge Orientierung fiir alle.»

Anreize wie Rabattsysteme

So fiihrte man etwa ein Rabattsystem ein: Ein
Vierzimmerreihenhaus zum Beispiel kostet
2160 Franken. Solange mindestens noch ein
Kind unter 25 Jahren bei den Eltern oder einem
Elternteil im Haus wohnt, gibt es einen Rabatt
von 25 Prozent. Dieser entfillt jedoch am Mo-
natsende nach dem Auszug des letzten Kindes,
sofern man sich noch nicht fiir eine kleinere
Wohnung verpflichtet hat. «<Wéhrend wir diese
Handhabe an der Generalversammlung ohne
Probleme durchbrachten, wire das beim Kiin-
digungsartikel ohne Kompromisse nicht mog-
lich gewesen», erinnert sich Anita Wernli. Der
Kiindigungsartikel besagt zwar nun, dass Ein-
zelpersonen, die in Vierzimmerwohnungen
oder Hiusern leben und ein Alternativangebot
ablehnen, aus der Genossenschaft ausgeschlos-
sen werden kénnen. Altere Mietvertrige sind
aber davon ausgenommen.

Diesen Kompromiss musste auch die Ge-
nossenschaft Neubiihl eingehen. Hier fallen
50 Franken pro unterbelegtem Zimmer an.
Diese fliessen in den Solidaritdtsfonds, aus
dem man Umziehende mit tausend Franken,
aber auch Mitglieder in Notsituationen unter-
stiitzt. Sobald die Personenzahl jedoch die
Zimmerzahl um drei unterschreitet, kommt
man automatisch auf die Warteliste fiir eine
kleinere Wohnung. Und nach zwei abgelehn-
ten Optionen folgt die Kiindigung. «Diese Re-
gelung wurde nur mit deutlicher Mehrheit
angenommen, weil wir dltere Mietvertrége da-
von ausnahmen», erzdhlt Rebecca Omoregie.
Von weiteren, ebenfalls diskutierten Ausnah-
men, etwa fiir getrennt lebende Eltern, sah

man jedoch ab. «Denn genossenschaftlicher
Wohnraum soll wenn immer mdglich voll aus-
geniitzt seinv, ist die Vizedirektorin von WBG
Schweiz iiberzeugt. «Natiirlich versuchen wir
in Hérteféllen eine Losung zu finden. Aber sol-
chen gesellschaftlichen Entwicklungen miisste
man eher mit neuen Wohnformen wie etwa
Nest- oder Clusterwohnungen begegnen.»

Genossenschafter miteinbeziehen

Trotz vorbereitender Arbeitsgruppe waren im
Neubiihl vier ausserordentliche Generalver-
sammlungen fiir neue Statuten nétig. Dabei sei
es nicht nur um die Belegungsvorschriften ge-
gangen, sagt Rebecca Omoregie. «Es war letzt-
lich aber gut, dass wir so viel diskutiert haben.
Das hat das gegenseitige Verstédndnis gefordert
und uns auch wieder zusammengeschweisst.»
Die Mitglieder moglichst friih in die Diskussio-
nen miteinzubeziehen sei enorm wichtig, be-
stitigt Rechtsexpertin Myriam Vorburger. Das
gelte fiir Belegungsvorschriften fiir die Neu-
vermietung ebenso wie fiir solche im Bestand.
Zwar diirfe auch bei Letzterem der Vorstand
mehrheitlich autonom gestalten, sofern die
Statuten dies so vorsidhen. «Es ist aber wichtig,
dass Genossenschafter neue Belegungsvor-
schriften nachvollziehen, leben und mittragen
kénnen.» Andernfalls drohten oft weiterrei-
chende Konflikte, die sogar bis zur Abwahl des
Vorstands fithren konnten, wie Beispiele aus
ihrer Praxis zeigten.

Auch Anita Wernli von der Genossenschaft
Im Langen Loh ist iiberzeugt, dass sich der
Aufwand des Einbezugs lohnt: «Wir haben in
der vorbereitenden Arbeitsgruppe von Be-
ginn an auch besonders kritische Stimmen
integriert. So kam spéter nicht nur der Kom-
promiss durch. Der gemeinsame Erarbei-
tungsprozess schirfte vor allem auch von
Neuem das Bewusstsein fiir den genossen-
schaftlichen Gedanken bei langjdhrigen Be-
wohnerinnen und Bewohnern, so dass heute
nur noch gut ein Drittel der Hduser unterbe-
setzt ist.» L
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