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WOHNEN 82023

Wohnstadt erhilt und entwickelt seit fiinfzig Jahren giinstigen Wohnraum. Von Anfang an erweiterte die Baugenossenschaft ihr Portefeuille, indem
sie Liegenschaften erwarb und sanierte.2020 wurde das Dach dieses Griinderzeithauses an der Klybeckstrasse in der Basler Kernstadt aufgestockt.

Bau- und Verwaltungsgenossenschaft Wohnstadt feiert 50-Jahr-Jubildum

«Die Strukturveranderun
ist bitter notig»

Seit 1973 engagiert sich Wohnstadt fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau
in Basel-Stadt. Geschiftsleiter Andreas Herbster erkldrt, wie die
Wohngenossenschaft zu einem wichtigen Player in der Branche wurde, warum
sie bald Eigentum auf Zeit anbieten mdchte und weshalb die giinstigsten
Wohnungen in Basel zu einem Problem werden.

Interview: Patrizia Legnini



Wohnen: Seit fiinfzig Jahren ist Wohnstadt in
Basel prisent - und bis heute macht sie vieles
anders als andere Wohnbaugenossenschaf-
ten. So betreut sie neben 670 eigenen Woh-
nungen und Gewerbeobjekten auch etwa
tausend Mietverhéltnisse von gemeinniitzi-
gen Bautrdgern und Privaten. Welche Aufga-
ben iibernimmt Wohnstadt dabei?

Andreas Herbster: Meistens {ibernehmen wir
bei den gemeinniitzigen Bautrdgern das Rech-
nungswesen und beraten sie bei speziellen Fra-
gen. Bei einigen werden wir nur punktuell bei-
gezogen, etwa flir die Wohnungsabnahmen.
Aber es gibt auch Genossenschaften, fiir die wir
die ganze Verwaltung machen. Eine Milizge-
nossenschaft hat primér die Aufgabe, die Nach-
barschaft zu organisieren, und nicht, sich um
Steuererkldrungen zu kiimmern. Uns geht es
immer darum, den Vorstand zu entlasten.

Wohnstadt beridt zudem Gemeinden, kanto-
nale Verwaltungen und Bautréger zu Fragen
rund um Wohnungsbau, Immobilien und
Raumplanung. Weshalb iibernimmt sie sol-
che Mandate?

Wir sind eine kleine Organisation, haben aber
viel Erfahrung - wir kennen viele Genossen-
schaften und haben selbst sehr unterschiedli-
che Héuser. Weil wir fast jedes Problem schon
einmal auf dem Tisch hatten und Erfahrungen
sammeln konnten, stellen wir unser Know-how
auch anderen zur Verfiigung.

In Basel gibt es besonders viele kleine Wohn-
genossenschaften, die sich seit der Griindung
kaum vergrossert haben. Sind Fusionen in
Ihren Beratungen ein Thema?

Darum kiimmert sich vor allem der Regional-
verband. Einige Fusionen haben stattgefunden.
Wir unterstiitzen Genossenschaften, indem wir
Dienstleistungen fiir sie iibernehmen und sie
beraten, wie sie sich und ihre Bauten weiterent-
wickeln kénnen. Doch die Strukturverdnde-
rung ist bitter notig, es ist eine Generationen-
aufgabe. Viele kleine Genossenschaften haben
herausfordernde Baubestdnde und geraten in
die Mitgliederfalle. Das heisst, dass Mitglieder
zum Beispiel Bauvorhaben stets ablehnen,
weshalb die Wohnungen nur minimal saniert
werden. Das ist ein Teufelskreis. Im Regional-
verband raten wir jungen Genossenschaften
darum bei der Griindung, sich an die Muster-
statuten zu halten. Mit kompatiblen Statuten
sind Fusionen spéter einfacher umsetzbar.

Hat die Wohnstadt selbst schon Fusionen er-
lebt?

Wohnstadt ist offen fiir Fusionen, wobei der
Wunsch von den kleineren Genossenschaften
an uns herangetragen werden muss. 2010 ha-
ben wir die damalige Logis Suisse NWCH SA
per Fusion absorbiert, und vor wenigen Mona-
ten haben wir mit der Wohnbaugenossenschaft
Elsdsserstrasse 131 fusioniert.

Viele Genossenschaften treibt die Frage um,
ob sie ihre Liegenschaften abreissen oder aus
sozialen und dkologischen Griinden nur sa-
nieren sollen. Was denkt man bei der Wohn-
stadt iiber diesen Zielkonflikt?

In Basel ist der Wohnungsmarkt noch relativ ent-
spannt. Viele Zugewanderte, die hier arbeiten,
wohnen auf der anderen Seite der Grenze - mit
dem Velo und dem Tram ist man schnell iiberall.
Der Druck auf die Kernstadt ist
nichtso hoch wie in anderen Stad-
ten. Unsere Ausnutzungsreserven
sind gering, fast die ganze Stadt ist
so dicht bebaut wie der Ziircher

noch keine grosse Erneuerung;

pro Jahr werden nur etwa 100 von

114 000 Wohnungen abgebrochen. Erste Bei-
spiele von genossenschaftlichen Ersatzneubau-
ten hat man hier erst in den letzten drei Jahren
gesehen. Die Frage ist also eher, ob all die Nach-
kriegsbauten zukunftstauglich sind oder nicht.

Was spricht dagegen, sie zu sanieren?

Der Basler Wohnungsbestand ist {iberaltert. 84
Prozent aller Wohnungen wurden vor 1980 ge-
baut, die Halfte zwischen 1946 und 1980. Bei
den Altbauten aus der Griinder- und der Zwi-
schenkriegszeit gibt es kaum strukturelle Prob-
leme, sie sind solid und einfach gebaut und gut-
miitig im Unterhalt. Bei den Nachkriegsbauten
istdas zum Teil anders. Die schwichste Bausub-
stanz weisen Wohnungen auf, die kurz nach
dem zweiten Weltkrieg gebaut wurden. Das sind
in Basel rund 7000 von 11 000 Genossenschafts-
wohnungen, die sehr giinstig vermietet werden.
Bei ihnen sind auch die Wohnungsgrossen und
unflexiblen Grundrisse ein Problem.

Inwiefern?

Das Ubergewicht an Dreizim-
merwohnungen wird dazu
fithren, dass der Anteil an Fa-
milien weiter abnimmt. Denn
wir konnen ihre Bediirfnisse
mit diesen Wohnungen nicht
bedienen. Irgendwann wer-
den nur noch Alleinstehende
oder Familien mit sehr tiefem
Einkommen darin wohnen.
Und da stellt sich dann die Fra-
genach der gesunden sozialen
Durchmischung. Ich befiirch-
te, dass iiberalterte Genossen-
schaften die 6kologischen Ar-

«Als gemischte
Wohngenossenschafft sind

Kreis 4. Und bis jetzt gab es hier ~ WIT Nicht richtig greifbar.»

gumente gegen Neubauten
allzu gerne iitbernehmen und
damit in letzter Konsequenz
ihre Zukunft gefahrden.

Eines Ihrer neusten Sanie-
rungsprojekte ist das Domi-
nikus-Haus in Riehen, ein
Pflegehaus aus den 1960er-

Zur Person

Andreas Herbster ist seit zwanzig Jahren
Geschéftsleiter der Wohnstadt Bau- und
Verwaltungsgenossenschaft in Basel.
Davor arbeitete der diplomierte Architekt
ETH als Raumplaner und als Bauherrren-
vertreter fiir Coop Basel.

Bild: zVg.
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Beitrag zur qualititsvollen Innenentwicklung: Im Hof einer Blockrandbebauung am Basler
Riehenring hat Wohnstadt 2020 einen viergeschossigen Hofbau mit 36 Wohnungen erstellt.

«Der Umgang mit immer

Jahren, in dem Sie nun 39 Wohnungen schaf-
fen. Welche Uberlegungen standen hinter
der Ubernahme?

Dieses Haus konnten wir im Wissen darum,
dass Kernsanierung und Umnutzung so auf-
windig sind wie ein Neubau, giinstig iiberneh-
men. Ausschlaggebend war, dass wir im beste-
henden Haus mehr Wohnungen realisieren
konnen als bei einem Neubau aufgrund der
Zonenordnung moglich gewesen wire. Zudem
befindet sich das Dominikus-
Haus in einem Einfamilienhaus-
quartier. Weil dort viele éltere
Leute leben, gehen wir davon aus,

Str CRgeren Normen dass ein grosser Teil der kiinftigen
und Geselzen Mietenden aus dem Quartier
ist herausfordernd.» stammen wird. Dann kénnen

wieder grossere Familien in die
Einfamilienh&user ziehen.

Die Wohnstadt versteht sich als Treiber des
gemeinniitzigen Wohnungsbaus. Was sind
ihre wichtigsten Errungenschaften?

Unsere Erfolge liegen in unserer langjdhrigen
Beratungstétigkeit. Wir haben eine kleine Ge-
schiftsstelle, die etwa vierzehn Leute umfasst,
wir sind agil und pragmatisch. Zu unseren Stér-
ken z&hlt eine schnelle Handlungsféhigkeit. Sie
kommt uns zugute, wenn sich eine Kaufgele-
genheit bietet. Wir brauchen keine Generalver-
sammlung, um iiber ein Projekt zu entschei-
den. Unser Vorstand kann innert einer Woche
beschliessen, eine Liegenschaft zu kaufen.

Die Urspriinge der Wohnstadt liegen im libe-
ralen Biirgertum. Wie kam es dazu, dass sich
diese Kreise in Basel in den 1970er-Jahren fiir
mehr bezahlbaren Wohnraum stark machten?
Wohnstadt wurde durch ein paar Basler Archi-
tekten und St. Galler Okonomen gegriindet, die
vom langweiligen, spekulativen Massenwoh-
nungsbau weg- und Wohnungsbau in kleine-
rem Massstab betreiben wollten. Die Besser-

stellung und der Einbezug der Mietenden wa-
ren ihnen wichtig. Zu ihren Grundsitzen
gehorten das giinstige Wohnen dank Kosten-
miete, das sichere Wohnen dank Kiindigungs-
schutz und die Selbstverwaltung. Allerdings hat
man die Mietenden erst nach einigen Jahren zu
Mitgliedern gemacht, das stand am Anfang
noch nicht in den Statuten. In erster Linie ging
es den Griindern also darum, Hduser zu bauen.

Von Anfang an hat Wohnstadt ihr Portefeuille
aber erweitert, indem sie Liegenschaften er-
warb und sanierte. Weshalb setzte man auf
diese Strategie?

Im Obligationenrechtist festgehalten, dass eine
Genossenschaft einer «offenen Anzahl von Mit-
gliedern» dienen soll. Daraus lese ich einen
Wachstumsauftrag ab. Wohnstadt versteht sich
als Bau- und Verwaltungsgenossenschaft, die
Héuser bauen und verwalten mdchte. Aber ihr
Start verlief 1973 harzig, das Kapital war knapp.
So konnte Wohnstadt die ersten Liegenschaf-
ten mit hundert Wohnungen erst zwischen
1976 und 1980 erwerben und renovieren. Auch
spdter war der Kauf von Hdusern immer eine
gute Moglichkeit fiir uns, zu wachsen; mindes-
tens ein Drittel unserer Liegenschaften haben
wir erworben. Etwa dann, wenn Mietergrup-
pen auf uns zukamen, deren Haus verkauft
werden sollte. Dadurch haben wir heute viele
kleine Héuser im Portefeuille.

Welche Herausforderungen bringt diese Viel-
falt an Hdusern heute mit sich?

Wir haben eine heterogene Bewohnerschaft.
Bei uns verstehen viele Mietende nicht, was ge-
nau eine Genossenschaft ist, und das ist auch
okay so. Die meisten interessieren sich in erster
Linie fiir ihr Haus und die direkte Nachbar-
schaft. Und weil die Bediirfnisse so unterschied-
lich sind, ist auch unser Umgang mit jedem
Haus etwas anders. Eine Zeitlang haben wir auf
Teilselbstverwaltung gesetzt, was nicht iiberall
funktioniert hat. Aber das macht nichts. Wir
mochten guten Wohnraum und Moglichkeiten
schaffen, damit eine gute Nachbarschaft entste-
hen kann. Wir stellen den Mietenden die Bithne
zur Verfiigung, wollen aber nicht auch noch Re-
gie spielen und die Kostiime schneidern.

In den frithen 1980er-Jahren realisierte
Wohnstadt die ersten eigenen Siedlungspro-
jekte. Was war dort speziell?

Im basellandschaftlichen Therwil und im luzer-
nischen Rothenburg entstanden damals unsere
ersten Reihen- respektive Einfamilienhduser in
verdichtet konzipierten Siedlungen, die Wohn-
stadt im Eigentum abgab. Bis heute hat Wohn-
stadt {iber 260 Wohnungen und Reihenhduser
entwickelt, gebaut und schliesslich verkauft.

Wohnbaugenossenschaften behalten ihre
Wohnungen in der Regel aber auf ewig und
entziehen damit Boden und Immobilien der



Spekulation. Wie passt die Vermarktung von
Wohneigentum zum genossenschaftlichen
Selbstverstdndnis?

Wohnstadt wurde urspriinglich als Baugenos-
senschaft gegriindet, da war die gemeinniitzige
Selbsthilfe zur Erstellung von Eigentum ein Teil
des Programms. Allerdings haben wir die letz-
ten klassischen Eigentumsprojekte vor fast
zwanzig Jahren vermarktet. Esist aber schon so:
Wohnstadt definiert sich weder als klassische
Mitgliedergenossenschaft noch als soziale Ge-
nossenschaft oder als Unternehmergenossen-
schaft. Vielmehr ist Wohnstadt eine gemischte
Wohngenossenschaft. Als solche sind wir viel-
leicht nicht richtig greifbar. Wir sind pragma-
tisch und opportunistisch unterwegs, haben
kein eindeutiges «Beuteschema», ergreifen
vielmehr Gelegenheiten in der Zielrichtung.
Das hélt uns fit.

Viele Leute haben ihre giinstig erworbenen
Wohnbauten spiter zu viel h6heren Preisen
weiterverkauft, also Gewinn mit ihnen
erzielt. Hitten Sie das mit einer speziellen
Klausel nicht verhindern kénnen?

Den Spekulationsentzug schafften wir mit die-
sen Projekten nicht. Es gibt so genannte «limi-
tierte Vorkaufsrechte», die sind aber zeitlich be-
schréankt. Da Wohnstadt 1973 mit 700 Franken
gegriindetwurde, war in den ersten Jahrzehnten
die Losung der Spekulationsfrage wohl ein The-
ma, aber keine Kernfrage. Es ging darum, sich
fiir schlauen Wohnungsbau zu engagieren, fiir
die Genossenschaft und auch im Eigentum.

In Reinach (BL) will Wohnstadt bald 21 Fami-
lienwohnungen «auf Zeit» verkaufen. Kon-
nen Sie das Modell erkldren? Und wo liegt
der Vorteil gegeniiber der normalen Miete?
Der Verkauf hat noch nicht begonnen; wir war-
ten noch auf griines Licht der Steuerverwal-
tung. Mit «Wohneigentum auf Zeit» wird Ei-
gentum nur fiir eine Generation vergeben,
nach dreissig Jahren fallen die Wohnungen
zuriick an die Genossenschaft. Natiirlich sind
der Baurechtszins an die Gemeinde sowie Ge-
biihren fiir Kapitaldienst und Substanzerhal-
tung an die Genossenschaft zu entrichten - wir
verschenken nichts.

Ist das die Losung, mit der Sie die Nachteile
der Wohneigentumsvermarktung abzufe-
dern versuchen?

Das ist ein Losungsansatz. Primér geht es da-
rum, ein neues Modell fiir Familien auszupro-
bieren, die sich fiir eine Generation an einen
Ort binden und eine entsprechende Nachbar-
schaft entstehen lassen mdéchten. Dies mit ei-
nem Kapitaleinsatz, zu dem es in der Agglome-
ration kein Eigentum gibt.

Wohnstadt hat rund 800 Mitglieder, aber nur
gut die Hilfte von ihnen sind Mietende. Der
Rest sind Handwerker, Unternehmerinnen

Im neuen Lysbiichelquartier verwirklichte Wohnstadt ein Wohnhaus mit 30 Kleinwohnun-
gen fiir Ein- und Zwei-Personenhaushalte.

und Sympathisanten, die ebenfalls ein Mit-
spracherecht besitzen. Wie kénnen die Mie-
tenden unter diesen Bedingungen ihre Inter-
essen wahren?

Wir sagen immer, dass bei uns ein Gleichge-
wicht des Schreckens herrscht. Die Mietermit-
glieder besitzen die Stimmenmehrheit an der
Generalversammlung, haben aber nur 22 Pro-
zent des Kapitals einbezahlt. Wir stellen fest,
dass ihr Interesse an der Mitbestimmung tief
ist - fiir sie steht die gute und preiswerte Wohn-
situation im Vordergrund. Die Nicht-Mieter-
Mitglieder stellen den gewichtigen Teil des Ge-
nossenschaftskapitals zur Verfiigung und sind
eher an der Idee an sich interessiert. Fiir alle ist
aber die angemessene Verzinsung ihres einge-
brachten Kapitals eine gute Sache. Ich bin
iiberzeugt davon, dass uns diese Mischung
nicht nur Handlungsfreiheiten gibt, sondern
dass sie auch fiir den sinnvollen Interessens-
ausgleich sorgt und die Mitgliederfalle verhin-
dert. Schliesslich ist es unsere Kernaufgabe,
mit wenig Kapital viel hochwertigen und preis-
glinstigen Wohnraum zu schaffen.

Welchen besonderen Herausforderungen
wird sich Wohnstadt in Zukunft noch stellen
miissen?

Wir stehen finanziell auf gesunden Beinen, ha-
ben viele Ideen und sind in der Lage, weiter zu
wachsen. Herausfordernd bleiben die Alters-
demografie, die bessere Einbindung von Men-
schen aus anderen Kulturkreisen, der Umgang
mit immer strengeren Normen und Gesetzen
bei Um- und Neubauten und die Frage, welche
Projekte und Bauten fiir die weitere Entwick-
lung von Wohnstadt sinnvoll sind. L]
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