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Diesen Juni fand in Locarno die Griindungsversammlung der Tessiner Genossenschaft Radice statt. Sie ist lokal gut vernetzt und aktiv auf der
Suche nach Liegenschaften. Kann sie ein Projekt realisieren, kénnte das als Vorbild fiir andere dienen und grosse Strahlkraft entwickeln.

Gemeinniitziger Wohnungsbau als Schliissel zur Tessiner Wohnproblematik?

«Die grosse Wohnungsno
wird erst noch kommen»

Im Tessin ist bedarfsgerechter Wohnraum Mangelware. Abhilfe schaffen
kénnten Baugenossenschaften. Das Modell setzt sich im Siidkanton allerdings
nur zdh durch. Monique Bosco-von Allmen von der Verbandssektion Cassi iiber
strukturelle Herausforderungen, kleine Schritte und einige Neugriindungen.

Interview: Liza Papazoglou
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Wohnen: Das Tessin kennen viele Deutsch-
schweizer:innen als Feriendestination, wo
man in Apartments mit Seesicht oder roman-
tischen Rusticos iibernachtet. Wie sieht die
Wohnrealitéit der Tessiner:innen aus?
Monique Bosco-von Allmen: Es fehlt an addqua-
tem Wohnraum, obwohl es einen relativhohen
Leerstand gibt. In den Zentren sind Wohnun-
gen oft nicht bezahlbar. In den peripheren
Bergtélern sind Renovationen teuer, so zerfal-
len viele Wohnungen oder aber sie werden zu
hohen Preisen als Feriendomizile an Deutsch-
schweizer:innen und Deutsche verkauft. Zwar
haben institutionelle Investorinnen in den letz-
ten Jahren in Stddten und Agglomerationen
viele Liegenschaften gebaut, aber vollig an den
Bediirfnissen der Bevilkerung vorbei. Vor al-
lem fiir Familien ist es sehr schwierig, passen-
den und bezahlbaren Wohnraum zu finden.
Und die Jungen ziehen weg, weil sie hier wenig
verdienen und sich weder eine Wohnung noch
eine Familie leisten kdnnen. Es erstaunt daher
nicht, dass das Tessin die tiefste Geburtenrate
im Land hat.

Wo driickt der Schuh besonders stark?

Wir haben schweizweit einen der hGchsten An-
teile an Haushalten, deren Wohnkosten mehr
als ein Drittel ihres Bruttoeinkommens ausma-
chen. Das Tessin ist zudem der am schnellsten
alternde Kanton. Passende Wohnungen fiir &l-
tere Menschen fehlen aber, viele bleiben in viel
zu grossen Wohnungen und H&iusern. Man
spricht nur tiber Altersheime und nicht darii-
ber, was man machen konnte, damit Leute ver-
niinftig zuhause bleiben kdnnen. Es gibt private
Anbieter, die sehr aktiv auf dem Altersmarkt
sind, doch vorwiegend im Luxussegment. Ins-
gesamt haben wir ein grosses strukturelles Pro-
blem, das sich immer mehr zuspitzt. Bis jetzt
unternimmt aber fast niemand etwas dagegen.

Woran liegt das?

Einerseits fehlen nutzbare Daten zur Situation
noch weitgehend, es gibt keine echte Transpa-
renz. Anderseits spielt sicher auch eine Rolle,
dass der Kanton und einige Gemeinden Fami-
lien und Jugendlichen sogenannte Subjekthilfe
ausrichten, sie bezahlen ihnen also einen Teil
der Miete. Das Wohnproblem scheint damit ge-
16st. Das strukturelle Problem aber bleibt beste-
hen. Bis jetzt beklagt sich niemand, es gibt
kaum Druck von unten. Langfristig wird die
Mittelschicht aber immer mehr in Bedriangnis
geraten. Dieses System wird weder funktionie-
rennoch bezahlbar sein. Die grosse Wohnungs-
not haben wir hier noch nicht - ich bin aber
iiberzeugt, dass sie in naher Zukunft kommen
wird. Nur fehlt das Bewusstsein dafiir.

Ist dies politisch kein Thema?

Nein, leider noch nicht. Die meisten Parteien
interessieren sich kaum fiir die Wohnfrage. Of-
fenbar versteht man hier nicht, dass es sinnvoll

wdre, durch Genossenschaften bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, weil davon sowohl die
Mieter:innen als auch die Steuerzahlenden
profitieren. Entsprechend fehlen auf allen Ebe-
nen wohnpolitische Massnahmen. Instrumen-
te wie etwa Vorkaufsrechte oder definierte An-
teile fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau
gibt es im Tessin meines Wissens nirgends. Sie
sind auch kein Thema im Parlament oder beim
Baudepartement.

2015 hatte der Kanton aber einen Wohnungs-
plan lanciert. Er sah vor, dass ein Kompe-
tenzzentrum aufgebaut und der gemeinniit-
zige Wohnungsbau gestirkt werden sollen.
Was hat sich seither getan?

Das Kompetenzzentrum konnte nicht realisiert
werden, weil der Kanton verschuldet ist. Er hat
aber immerhin von der Hoch-
schule Supsi Daten {iber den
Wohnungsmarkt erheben las-
sen. Diese wurden Ende 2022
publiziert und liefern erste
Anhaltspunkte. Eine breite 6f-
fentliche Diskussion {iber die
Ergebnisse fand allerdings nicht statt. Ich hoffe
nun, dass die Beobachtung des Wohnungs-
markts fortgefiihrt wird. Wiinschenswert wiren
dabei detailliertere Daten, die Auskunft {iber
die regionale Wohnraumversorgung nach Ziel-
gruppen und Leistbarkeit liefern und so ein
verldssliches Monitoring ermdoglichen.

Welche Rolle spielt der gemeinniitzige Woh-
nungsbau im Tessin?

Eine verschwindend kleine.
Es gibt eine grosse gemein-
niitzige AG, die Alloggi Ticino
(siehe Wohnen 7/2017) mit
1300 Wohneinheiten, sowie
aktuell 17 Genossenschaften.
Zusammen haben diese nicht
einmal 800 Wohnungen - das
entspricht gemessen am Ge-
samtwohnungsbestand weni-
ger als einem halben Prozent.
Die meisten dieser Genos-
senschaften wurden in den
1940er- und 1950er-Jahren
von Angestellten der Bundes-
betriebe gegriindet und ha-
ben seither nicht mehr viel
gemacht. Sie werden meist
von édlteren Leuten verwaltet,

«Es fehlen auf allen
Ebenen wohnpolitische
Massnahmen.»

Zur Person

Bild: zVg.

oft weiss man nicht, wie man
sich weiterentwickeln und er-
neuern soll. Die Genossen-
schafter:iinnen haben jahr-

zehntelang von sehr giinsti-

gen Mieten profitiert, tragen
aber nichts dazu bei, den ge-
meinniitzigen Wohnungsbau
bekannter zu machen und zu
fordern. Die meisten dieser

Monique Bosco-von Allmen ist
Architektin ETHZ/SIA. Seit Frithjahr 2017
ist sie Prasidentin der Cassi (Cooperative
d’abitazione Sezione Svizzera italiana), der
wiederbelebten Tessiner Sektion des
Verbands Wohnbaugenossenschaften
Schweiz. lhre Tétigkeit als selbstédndige
Architektin nahm sie 1998 in Mailand auf,
seit 2012 lebt und wirkt sie in Lugano.
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Mehr als nur

eine Immobilien-

softwaree

Abalmmo - die Software fur
die Immobilienbewirtschaftung

lhr Nutzen mit Abalmmo

Abalmmo ist die innovative Gesamtlésung am Puls
der Immobilienbranche. Entdecken Sie jetzt die
Zukunft der Immobilienbewirtschaftung. Was auch
immer kommt: Abalmmo passt sich lhren Bedurf-
nissen flexibel an.
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Weitere Informationen finden Sie unter:
abacus.ch/abaimmo
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Genossenschaften waren bisher nicht bei der
Cassi, der Tessiner Sektion des Verbands. Des-
halb freut es mich, dass wir nun drei von ihnen
als neue Mitglieder gewinnen konnten.

Die Tessiner Verbandssektion Cassi war lan-
ge inaktivund wurde 2017 wiederbelebt. Als
Présidentin setzen Sie sich seither fiir das
Genossenschaftsmodell ein: Sie haben diver-
se Infoveranstaltungen organisiert, gehen an
Schulen und in die Medien, sensibilisieren
Gemeinden und Politik. Und Sie haben das
diesjidhrige Regionalforum des Verbands ins
Tessin geholt (siehe S. 32). Welche Erfahrun-
gen machen Sie?

Es braucht sehr viel Zeit und Geduld, zumal die
Cassi nur iiber begrenzte Ressourcen verfiigt -
mit mir in einem kleinen Pensum und einem
beratenden dreikdpfigen Komitee. Trotz all un-
serer Informationsoffensiven hat die breite Be-
volkerung hier noch nicht gemerkt, dass ge-
meinniitziger Wohnungsbau notig ist. Kaum
jemand kennt den Unterschied zwischen ge-
nossenschaftlichem und sozialem Wohnungs-
bau. Auch iiber Baurechte weiss man nicht viel,
und kommen sie doch einmal zur Anwendung,
sind sie fiir gemeinniitzige Projekte falsch auf-
gesetzt. Es braucht also weiterhin grosse An-
strengungen, um das Modell hier zu verankern.
Doch gibt es auch Lichtblicke.

Welche?

Sehr erfreulich ist vor allem, dass in den letzten
Jahren einige Genossenschaften gegriindet
wurden. Und dass man die Cassi mittlerweile
kennt. Viele Leute und immer hiufiger auch
Gemeinden kommen mit Anfragen auf mich
zu. Mit unserem Newsletter erreichen wir tiber
900 Adressat:innen. Auch bei den Medien ist
das Thema angekommen. Einige Journalis-
t:innen haben verstanden, dass es neben Miete
und Eigentum einen dritten Weg im Woh-
nungsbau gibt, immer wieder erscheinen Be-
richte in Zeitungen, Radio und Fernsehen. Da-
mit bin ich sehr zufrieden. Argerlich sind hin-
gegen Patzer wie kiirzlich bei «20Minuten». Das
Gratisblatt berichtete im Juni iiber die Griin-
dung der Genossenschaft Radice in Locarno,
mit dem Titel: «Jetzt kommt eine Kommune ins
Tessin». Solche Schlagzeilen bedienen Kli-
schees und werfen unsere Aufbauarbeit zu-
riick.

Zu den Erfolgen der Cassi zéhlen die er-
wihnten Neugriindungen von Genossen-
schaften. So stehen aktuell Lambertenghi

in Lugano, Cam’on! im Mendrisiotto und
Radice in Locarno in den Startlochern. Auf
welche Resonanz stossen sie?

Sie sind vielversprechend und bieten eine gros-
se Chance. Um Wirksamkeit in der Offentlich-
keit zu entfalten, braucht es aber umgesetzte
Projekte, die iiberzeugen und regional gut ver-
ankert sind. Hinter Cam’on! und Radice ste-



Die Griindung von Radice in Locarno stiess auf einiges Interesse.
Noch aber hat es das Genossenschaftsmodell im Siidkanton eher
schwer.

hen Tessiner:innen; wenn man ihre Erfolgsge-
schichten erzdhlen und anhand ihrer Hauser
das Genossenschaftsmodell greifbar machen
kann, bildet das Vertrauen und ermutigt weite-
re Interessierte. Mit konkreten Projekten lasst
sich auch den Behorden einfacher aufzeigen,
welche Mehrwerte durch Genossenschaften
entstehen, etwa durch gemeinschaftliche Réu-
me und soziales Miteinander. Cam’'on! sucht
schon ldnger nach Liegenschaften, bis jetzt war
leider jede Kaufoption zu teuer. Radice wurde
erst gerade gegriindet, ist aber bestens vernetzt
in der Architekturszene und sehr aktivim Lo-
carnese. Diese Leute entfalten eine grosse
Energie, und ich hoffe fest, dass sie sehr bald
Projekte verwirklichen kénnen!

Wiire es auch eine Option, dass Deutsch-
schweizer Genossenschaften im Tessin
bauen?

Wenn sie selbst Wohniiberbauungen erstellen
wiirden, wére das vielleicht nicht die beste Lo-
sung, weil Leute aus dem Tessin dann vielleicht
das Gefiihl hitten, diese Projekte entsprachen
nicht ihrer Kultur. Deutschschweizer Genos-
senschaften kénnen aber zum Beispiel Partner-
mitglied einer Tessiner Genossenschaft werden
und ihr mit Kapital unter die Arme greifen.
Auch ein Austausch von Know-how ist sicher-
lich sehr willkommen.

Wo mdchte die Cassi ihr Engagement noch
verstirken?

Wir miissen noch stirker die Vorteile des Ge-
nossenschaftsmodells kommunizieren - und
zwar nicht nur die sozialen, sondern vor allem
die 6konomischen. Giinstige Mieten entlasten

" Bild: Hermes Killer

nicht nur die Bewohner:innen, sondern direkt
und indirekt auch die Gemeinden. Das muss
man ihnen klarmachen. Und wir miissen ver-
mitteln, dass von Genossen-

Die paar dlteren Tessiner Genossenschaften beschrinken sich meist
auf die Verwaltung des Bestands. Mit Unterstiitzung der Cassi kommt
aber Bewegung in die Szene. So will sich zum Beispiel Domus aus
Chiasso weiterentwickeln.

schaften alle profitieren, Jun-

ge, Familien und alte Men-  «Bei vielen Haushalten hier
schen. Auch das Problem der machen dze Wohnkosten
mehr als ein Drittel des
deln mehr als 80000 Men- Bruttoeinkommens aus.»

Grenzgédnger:innen konnte
man angehen. Jeden Tag pen-

schen aus Italien ins Tessin.

Das ist unsinnig und verstopft

die Strassen. Wiirden diese Menschen hinge-
gen im Tessin leben, wiirde nicht nur der Ver-
kehr entlastet, sie wiirden auch hier ihre Steu-
ern bezahlen und ihre Kinder zur Schule schi-
cken. Dafiir brduchte es ebenfalls mehr
bezahlbare Wohnungen.

Sehen Sie weitere Potenziale?

Die Baubranche konnte aktiv werden, mit 4hn-
lichen Modellen wie die Firma Halter. Diese
entwickelt mit ihrer Genossenschaft «Wir sind
Stadtgarten» Projekte und verkauft diese dann
an eine Genossenschaft, die sie fiir das Projekt
neu griindet. Dieses Modell ist in der Deutsch-
schweiz zwar umstritten. Es bietet aber den
Vorteil, dass jemand das Risiko bis zur Baube-
willigung tibernimmt. Das Anfangsrisiko ist bei
Bauprojekten sehr hoch und kann sich iiber
Jahre hinziehen, manche Projekte scheitern in
dieser Phase. Fiir Tessiner Genossenschaften
konnte ein Modell, bei dem sie erst nach der
Baubewilligung die Verantwortung iiberneh-
men miissen, eine valable Option sein. Ich hof-
fe, das Regionalforum tragt dazu bei, auch sol-
che Ideen bekannter zu machen. =

Bild: zVg.
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