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WOHNEN DEZEMBER 2020

Die Genossenschaften Gewona Nord-West und Zimmerfrei haben den Zuschlag fiir das Areal Walkeweg in Basel erhalten. Nach dem Motto
«low cost + low energy» soll dort eine Siedlung mit rund 150 Wohnungen entstehen. Bild: Am ersten Mitwirkungsworkshop vom 17.Oktober
diskutierten Interessierte iliber die Nutzung der Erdgeschosse und Aussenrdume in der kiinftigen Uberbauung.

Zwei Vorstandsmitglieder von WBG Nordwestschweiz zu hidufig gehorten Vorwiirfen

Im Klungel der
Genossenschaften?

Verschiedene Kantone und Gemeinden arbeiten mit dem jeweiligen Regionalverband
von WBG Schweiz zusammen, wenn es um die Vergabe von Arealen an
Baugenossenschaften geht. Das birgt einige Fallstricke bei der Auswahl. Martin Huber
und Stephan Weippert, Vorstandsmitglieder von Wohnbaugenossenschaften
Nordwestschweiz, berichten von den Erfahrungen, die man dabei in Basel
gemacht hat. Und nehmen Stellung zu anderen Vorwiirfen, die Regionalverband und
Baugenossenschaften immer wieder horen.

Interview: Claudia Kocher
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Wohnen: Wird in Basel ein Areal fiir ge-
meinniitzige Bautréger frei, ist die Nach-
frage gross. Welche Genossenschaft hat
iiberhaupt eine Chance, zum Zug zu kom-
men?

Martin Huber: Auf dem freien Markt haben
Genossenschaften kaum eine Chance gegen
einen Mitbewerber, das ist leider so. Dennoch
gibt es Moglichkeiten, denn heute fordert die
Regierung des Kantons Basel-Stadt die Ge-
nossenschaften und hélt ihnen im Baurecht
Grundstiicke zu. Anfanglich kamen von der
Grosse her nur etwa vier Genossenschaften in
Frage, die so etwas angehen konnten, weil der
Entscheid fiir einen Baurechtsvertrag in ei-
nem gewissen Zeitraum gefillt werden muss.
Wenn man dafiir zuerst eine Generalver-
sammlung abhalten muss, dauert es im
schlimmsten Fall 364 Tage. Also ist Schnellig-
keit entscheidend - wie auch die finanziellen
Moglichkeiten.

Welche Rolle spielt der Regionalverband?
M.H.: Wenn die Stadt und andere oOffentliche
Grundbesitzer dem gemeinniitzigen Woh-
nungsbau Areale zur Verfiigung stellen, gelan-
gen diese Angebote heute zuerst zum Verband.
Dieser schreibt das Areal fiir die Genossen-
schaften aus, die sich dann bewerben konnen.
Stephan Weippert: Die erste Ausschreibung, die
wir als Verband so durchgefiihrt haben, war fiir
das Areal Walkeweg (siehe Wohnen 3/2020).
Dort hatten sich elf Baugenossenschaften be-
worben. Eine Jury, zusammengesetzt aus Leu-
ten aus dem Vorstand des Verbands, aus der
Verwaltung, aber auch aus externen Beratern,
entschied sich fiir ein Bewerberteam und schlug
dieses der Regierung vor.

Beim Walkeweg hat die Genossenschaft

des Verbandsprisidenten, die Gewona
Nord-West, zusammen mit der Wohnge-
nossenschaft Zimmerfrei, den Zuschlag
erhalten. Das stosst bei den abgelehnten
Bewerbern natiirlich auf Unmut.

S.W.: Aus diesem Grund haben wir die Jury so
ausgewdhlt, dass wir als Regionalverband
nicht in der Mehrheit waren. Schlussendlich
darf man sagen: Wir haben das beste Projekt
ausgesucht, es war in der Jury unbestritten.
Aber die Frage stellt sich tatsdchlich, wie weite-
re Projekte ausgesucht werden, damit nicht
immer dieselben Genossenschaften zum Zug
kommen, denn im Dachverband sind viele
grosse Genossenschaften vertreten, die kurz-
fristig die finanziellen Mittel aufbringen und
etwas auf die Beine stellen konnen. Beim Wal-
keweg gibt es aber einen interessanten Aspekt:
Die grosse, erfahrene Genossenschaft Gewona
Nord-West hat sich mit einer Juniorpartnerin,
der WG Zimmerfrei, zusammengeschlossen.
Das ist fiir kleinere und jiingere Genossen-
schaften eine Chance, denn alleine konnten
sie ein solches Projekt nicht stemmen.

M.H.: Normalerweise will ein Baurechtsgeber
sein Areal ja nicht aufsplitten, sondern als
Ganzes vergeben. Auch bei Immobilien Ba-
sel-Stadt sieht man es nicht gern, wenn Areale
abparzelliert werden. Ein aufgesplittetes Are-
al verliert tendenziell an Wert und ist vom
Handling her kompliziert. Deshalb ist das
Modell mit zwei, drei Genossenschaften auf
einem zusammenh#ngenden Areal zukunfts-
weisend, besonders wenn sich kleinere Ge-
nossenschaften grosseren anschliessen, um
gemeinsam ein Projekt zu realisieren.

Welche Kriterien sind denn bei Areal-
vergaben noch entscheidend?

S.W.: Derzeit organisiert der Regionalverband
eine zweite Ausschreibung. Der Regierungsrat
hat beschlossen, die «Papageienhduser» an
der Ecke Beckenstrasse/Hiinin-
gerstrasse im St.Johannquartier
an einen gemeinniitzigen Bautra-

ziell ist, dass es um die Ubernah-
me bestehender Hiuser geht, die
renovationsbediirftig sind. Es
muss also schnell Geld fliessen.
Hier gilt wieder: Eine Genossenschaft, die ei-
nen Kauf zuerst iiber die GV absegnen muss,
kann nicht mithalten. Der Dachverband sagt
deshalb klar, dass dieser Passus aus den Statu-
ten raus sollte, damit der Vorstand im schnell-
lebigen Immobilienmarkt handlungsfahig ist.
M.H.: Wir machen Genossenschaften, die in
der Nihe eines freiwerdenden Areals liegen,
darauf aufmerksam, sich die Sache zu tiberle-
gen. Auch versuchen wir, kleine Genossen-
schaften in Projektgemeinschaften einzubin-
den oder zu Fusionen zu bewegen. Mit einer
Fusion wiéchst die wirtschaftliche Potenz und
es ldsst sich eher etwas reali-
sieren.

S.W.: In der Stadt Basel sind
Genossenschaften mit fiinf-
zig Wohnungen oder weniger
massiv in der Uberzahl. So
eine Genossenschaft kann
kein eigenes Projekt mit
achtzig oder hundert neuen
Wohnungen stemmen. Pro-
jekte in solcher Grosse kann
man kleineren nur schliissel-
fertig abgeben.

M.H.: Oft sind Milizvorstidn-
de auch iiberfordert. Wir stel-
len fest, dass viele Genossen-
schaften auf den eigenen
Grundstiicken sitzenbleiben,
und versuchen ihnen klarzu-
machen, was sie mit diesen
Landwerten alles anfangen

Ist es nicht eine Generatio-
nenfrage? Néamlich, dass

«Kleinere Genossenschaf-
ger im Baurecht abzugeben. Spe- ten konnen ein solches Pro-
jekt nicht allein stemmen.»

Zu den Personen
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Martin Huber ist ehemaliger Bauverant-
wortlicher der Wohnbau-Genossenschaft
Nordwest wgn, Basel, Stephan Weippert
ist Prasident der Wohngenossenschaft
koénnten. Biindnerstrasse, Basel. Beide sind Mitglie-
der des Vorstands von Wohnbaugenossen-
schaften Nordwestschweiz.

Bild: Claudia Kocher
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«Wir empfehlen, Auftrdige

auf mehrere

Firmen zu verteilen.»

neue und jiingere Genossenschaftsmitglieder
okonomischer denken?

M.H.: Nein, es ist schlimmer als frither. Die
neuen Genossenschafter, die in die Vorstande
kommen sollten, kommen nicht. Sie sind
Doppelverdiener, haben ein bis zwei Kinder
und keine Zeit. Unsere klassischen Genossen-
schaftsvorstinde kommen aus einem familid-
ren Umfeld, wo eine Person zu Hause ist oder
in Teilzeit arbeitet. Dann kann jemand die
Arbeit im Vorstand stemmen. Diese Ressour-
cen finden die Jungen in der Familie nicht
mehr. Daraus resultiert unter anderem die
Uberalterung der Vorsténde.

S.W.: In einer Genossenschaft mit 100 bis
120 Wohnungen frisst das Tagesgeschéft nur
schon des Prisidenten rund zwanzig Prozent
Arbeitszeit pro Woche. Doch die-
se Arbeit ist wohlgemerkt sehr
unterschiedlich verteilt. Mal gibt
es wochenweise nichts zu tun,
dann wieder ganz viel. Das
schreckt viele ab, sich im Vor-
stand zu betétigen.

Kommen wir auf die Wohnungsvermietungen
zu sprechen. Sind die Wohnungsvergaben
innerhalb der Genossenschaften fair?

S.W.: Da gibt es alles. Es gibt die Wohngenos-
senschaft, bei der es ganz genau der Reihe
nach geht. Dann gibt es jene mit einer Warte-
liste, die sich aber die Hausstruktur ansieht
und danach Mieter aussucht. Bei kleineren
und mittleren Genossenschaften ist es sicher
so, dass Bekannte die Wohnung erhalten. Doch
das kann bei Wohnungen auf dem freien Markt
auch so sein.

Ist es nicht schédlich fiir den Ruf einer Ge-
nossenschaft, wenn sich herumspricht, dass
man nur mit Vitamin B eine Wohnung er-
halt?

M.H.: Bei den Leerstandsquoten, die wir in Ba-
sel haben, ist das Problem wirklich virulent.
Wird eine Wohnung frei, stehen die Leute auf
der Matte, auch wenn sie hohe Anteilscheine
zeichnen miissen.

S.W.: Bei der WG Biindnerstrasse fithren wir
eine Warteliste, doch wir sagen ganz klar, dass
man nach zwolf Monaten gestrichen wird und
sich neu bewerben muss. Die Erfahrung zeigt,
dass das Interesse nach sechs Monaten nur
noch bei zwanzig Prozent liegt. Die Leer-
standsquote von einem Prozent merke ich
nicht so stark, denn die Leute haben ihre An-
spriiche. Das war vor dreissig Jahren anders.
Da nahm man jede Wohnung, egal, in wel-
chem Stock sie lag.

M.H.: Damals wie heute hatten Genossen-
schaften einen Wohnstandard, der iiber dem
Mittelwert liegt. Bei den Neubauten spielt
ganz klar der Markt. Genossenschaften haben
immer gleich teuer gebaut wie andere Bautréa-
ger. Genossenschaftswohnungen sind ndm-

lich nicht a priori giinstiger. Sie werden mit
der Zeit gilinstiger, weil keine Dividenden an
Investoren ausbezahlt werden miissen, weil
die Liegenschaften nie verkauft werden und
weil investiert wird, was Ende Jahr {iibrig
bleibt. Dies wird an der Jahresversammlung
transparent aufgezeigt.

Wie sieht es mit Auftragsvergaben bei den
Handwerkern aus? Gibt es da auch
Transparenz?

M.H.: Bei Neubauten ist es Tradition, ein Bau-
gesuch zu machen. Wenn sich die Unterneh-
mer dann bewerben, ldsst man sie offerieren.
Es gibt natiirlich Firmen, die Anteilscheine bei
einer Genossenschaft besitzen und im Hinter-
kopf an Auftrdge denken. Doch die wgn zum
Beispiel vermeidet es, Auftrdge so zu vergeben.
Bei Unterhalts- und Reparaturarbeiten lauft es
anders. Man hat zwei bis drei Handwerkerfir-
men, mit denen man gerne zusammenarbei-
tet. Da schéitzt man die Flexibilitdt und die
Qualitdt. Doch das heisst nicht, dass neue kei-
ne Chancen haben.

Dennoch gibt es immer wieder enttduschte
Firmen. Wie geht der Verband mit solchen
Vorwiirfen um?

M.H.: Wir empfehlen, die Arbeit auf mehrere
Firmen zu verteilen. Ausserdem konnen
samtliche Unternehmen, mit denen Genos-
senschaften iiber das Jahr zusammengearbei-
tet haben, zu einem Unternehmergespriach
eingeladen werden, wo beide Seiten einander
bewerten. Da geht es auch darum, weshalb
die Konkurrenz nun den Auftrag erhalten hat.
Diese Gespréche sind zeitaufwandig, doch so
schafft man Verstdndnis fiireinander.

S.W.: In der WG Biindnerstrasse haben wir
den Vorteil, dass wir keine Handwerker als
Genossenschafter haben. Eine grossere Dach-
oder Badersanierung wird auf Vorschlag der
Architekten ganz normal ausgeschrieben und
eswerden Firmen angefragt. Wir holen immer
drei bis fiinf Offerten ein. Das sind wir gegen-
iiber den Genossenschaftern schuldig. Ich
will an der GV nicht erkldren miissen, wieso
wir kein Ausschreibungsverfahren gemacht
haben. Bei Unterhaltsarbeiten muss es meist
schnell gehen. Da arbeiten wir mit kleineren
Firmen, die flexibel und preislich nicht teurer
sind als grosse. Eine gute Beziehung {iber ldn-
gere Zeit bedeutet auch, dass man den Sanitér
bei einer Panne auch mal am Samstagabend
anrufen kann. Immer mit denselben zu arbei-
ten, hat den Vorteil, dass alles vertraut ist.

Also hat Vetternwirtschaft auch ihr Gutes?

S.W.: Hier nehme ich die Optik des Mieters
ein. Ist der Kiihlschrank kaputt, ist der Mieter
froh, wenn schnell ein neuer da ist. Da spielen
zweihundert Franken Unterschied keine
grosse Rolle. Die Zufriedenheit des Mieters ist
wichtiger, schnell einen Ersatz zu erhalten. =
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