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IN EIGENER SACHE - NACHHALTIGKEIT
(TROTZ WACHSTUM] Markus Schmid, Prasident abl
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Der Begriff der Nachhaltigkeit ist in den letzten Jahren in aller Munde.
Obwohl die Welt sehr schnell geworden und durch bis in die letz-
ten Winkel verbreitete Nachrichten und Bilder (reiz)iberflutet ist,
kollektive Entristung und ebensolches Vergessen im Wochentakt
unser Umfeld beeinflusst, ist dauernd und bei fast jeder Gelegen-
heit von Nachhaltigkeit die Rede. Eigentlich paradox, meint nachhal-
tig doch sorgfaltig, Gberdacht, erprobt, sicher und lang anhaltend
wirkend.

Auch wir als abl reden von Nachhaltigkeit. Meinen tun wir dabei
unter anderem den gewissenhaften und weitsichtigen Wohnungs-
bau im Kontext mit Okologie und Okonomie. Dabei fiihren Qualitat
in Arbeit und Materialien dann oftmals zur etwas teureren Variante
bei der Planung. Oder Sorgfalt und Geduld sind wichtiger als unse-
ridses Tempo und Schludrigkeit beim Bau. Und nur kontinuierlicher
und aufwandiger Unterhalt der Liegenschaften ist auch werterhal-
tend. Damit kénnen wir aber sicherstellen, dass auch unsere Nach-
fahren von den heutigen grossen Investitionen in Zeit und Geld
noch profitieren kénnen.

Es ist schdn, dass die abl auf allen Ebenen wachst. Den Pfad der

Nachhaltigkeit im oben erwdhnten Sinne wollen und dirfen wir aber
deshalb nie verlassen.

Foto Titelseite und oben Franca Pedrazzetti



Gesprach mit dem Sozialethiker Hans Ruh zum Thema Wachstum

DIE GENOSSENSCHAFTSIDEE IST
EINE ZUKUNFTSIDEE

Kann die abl einfach weiterwachsen wie bisher, oder gibt
es irgendwo eine Schallgrenze? Diese Frage habe ich Hans
Ruh gestellt, der mit der «ldee des Masses» zum
Nachdenken anregt — und zum Handeln auffordert.

Marlise Egger Andermatt

Die abl wachst und wachst. Inzwischen sind es
Uber 9’000 Mitglieder, welche die abl aus unter-
schiedlicher Motivation unterstltzen, sei es fur
guten Wohnraum in Luzern, sei es als sinnvolle
Geldanlage. «Darf die abl uneingeschrankt wach-
sen, weil sie eine gute Sache ist?», lautet ange-
sichts dieser Wachstumseuphorie deshalb die
zentrale Frage an Sozialethiker Hans Ruh: «Ja,
eine Genossenschaft darf wachsen», kommt Hans
Ruh gleich am Anfang unseres Gesprachs in sei-
nem wilden Garten in Pfaffhausen ZH auf den
Punkt. Die abl erfulle als Genossenschaft einige
entscheidende Kriterien wie Mitsprache, Verzicht
auf Gewinnmaximierung, soziale Ausrichtung, die
far ein nachhaltiges Wachstum wichtig sind. Im
Falle einer Baugenossenschaft missten bei den
Investitionen allerdings auch weitere Determinan-
ten wie recycelbare Materialien, dkonomischer
Bodenverbrauch, erneuerbare Energien und das
Verkehrsaufkommen stimmen. «So habe ich keine
Einwande, wenn eine Genossenschaft wachst»,
sagt Hans Ruh. «Die Genossenschaft ist eine Alter-
native zum reinen Marktdenken.» In seinem
neuen Buch «Ordnung von unten» (1) spricht Hans
Ruh den Genossenschaften ein grosses Potenzial
fur eine «Wirtschaft von unten» zu. Als Antwort
auf die Defizite der aktuellen Krisenzeit brauche
es neue Modelle von Wirtschaftlichkeit, alterna-
tive Geldsysteme oder eben die «Gemeinwesen-

«Die Genossenschaft ist eine tiber-
zeugende Alternative zum reinen
Marktdenken.»

okonomie sowie Genossenschaften und Allmen-
den». Mit diesen Ansatzen fiir eine «ethische
Marktwirtschaft» sind wir ganz nahe bei der abl.
Ist die abl als Genossenschaft also ein zukunfts-
trachtiges Erfolgsmodell? Hans Ruh bestatigt dies

eindeutig. «Die Genossenschaftsidee ist auch eine
Zukunftsidee», ist er Uberzeugt. Die Idee der Ge-
nossenschaft sei eine alte Idee, die bis ins Mittel-
alter zurickgehe und gerade auch in der Schweiz
immer wichtig gewesen sei. Wichtiges Element
der Genossenschaftsidee sei der Umstand, «dass
die Mitglieder gleichzeitig Nutzer, Miteigentimer
und Kapitalgeber sind». Fur ihn hat der Genos-
senschaftsgedanke durch-aus Zukunft. Unter den
Bedingungen der Globalisierung gehe es vor allem
darum, eine lokale, soziale und nachhaltige Wirt-
schaftsform aufzubauen.

Neue Wohnformen finden

«Sie mlssen die Bedeutung der Genossenschaft
hervorheben!», fordert Hans Ruh auf. «Es ist wich-
tig, dass die Leute merken: Ich leiste einen Beitrag
zu einem alternativen Gesellschaftsmodell, das
langerfristig sicher mehr Chancen hat als das rein
marktorientierte Modell.» Diese Botschaft von Hans
Ruh gebe ich gerne an alle abl-Mitglieder weiter.
Es ist ein gutes Geflhl, so klar bestatigt zu be-
kommen, dass die abl auf dem richtigen Dampfer

«Sie mussen die Bedeutung der
Genossenschaft hervorheben!»

ist. Gerade auch beim Wohnen missten wir neue
Formen suchen, insbesondere auch fir das Alters-
wohnen. Man kdnnte sich in einer neuen Sied-
lung auch folgendes vorstellen: Pro zehn Hauser
eine Pflegestation — da konnten wir viel machen,
ist Hans Ruh Uberzeugt.

Bei der Frage des Wachstums sieht Hans Ruh
bei Genossenschaften nur das Problem, dieses
auch bewaltigen zu koénnen. «Alles, was sehr
gross ist, wird irgendwann untbersichtlich.» Das
bedeute eine grosse Herausforderung ans Ma-
nagement. Zahlen fur eine Schallgrenze flr das
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abl-Wachstum will der Sozialethiker nicht nen-
nen. Solange die Ausrichtung stimme, sei nichts
gegen dieses Wachstum in die richtige Richtung
einzuwenden.

Generell gesehen dirfe das Wachstum aber
nicht weitergehen wie bisher, erklart Hans Ruh
kategorisch. «Wir gehen mit dem Boden nicht
haushalterisch um, brauchen Materialien, die
nicht recycelbar sind, brauchen Energieformen,
die nicht nachhaltig sind — alle fossilen Brennstoffe
inklusive Atomstrom —, alle diese Geschichten mus-
sen wir anschauen.» Das Bauen musse sich auf
vollstandig recyclelbare Materialien ausrichten,
damit wir eine Chance haben. Siedlungs- und
Energiefragen sind fur ihn zentrale Themen im
Wandel zu einer «anderen Welt». Nullenergie-
hauser, die heute mehr als eine Vision sind, seien
gefragt. Nicht dass wir jetzt alle Lehmhauser
bauen missten — er erwahnt hier die Lehmhauser
in Osterreich —, aber die Richtung ist wichtig, das
Bewusstsein um nachhaltige Energieformen, die
wir einsetzen kénnen und einsetzen missen.

Der Wahrheit schon nahe

Hans Ruh ist im Grunde ein Siedlungsmensch und
hat mit seiner Familie jahrzehntelang in der
legendaren Siedlung Halen vom «Atelier 5» in
Herrenschwanden, in einer Waldlichtung nahe
Bern, gewohnt. «Das war Ende der 50er, Anfang
der 60Qer-Jahre eine Pioniersiedlung in Sachen
Energie.» Der 6konomische Umgang mit Bauland
und das soziale Geflige waren weitere positive
Aspekte dieser stadtischen Wohnsiedlung im
Wald mit 79 Wohnungen, einem zentralen Platz
und Gemeinschaftseinrichtungen, welche von
allen Eigentimern gemeinsam getragen werden.
«Wir kénnen Lebensqualitdt auch mehr in der
Begegnung, in einem kommunikationsorientier-
ten Lebensstil sehen als im Anspruch an den eige-
nen Raum.» Er bedauert, dass seine Familie in
Zirich nichts Vergleichbares gefunden hatte und
entschuldigt sich fast fir seine jetzige Wohnform
im Doppelfamilienhaus, in das er aber einige
Energie-Experimente gesteckt hat.

«Die Raumplanung muss auch vermehrt
berlcksichtigen, dass Arbeiten und Wohnen na-
her zusammenkommen», ist Hans Ruh Uberzeugt.
Er erwdhnt durchmischte Siedlungen mit inte-
grierten Ateliers und Burordumen. In diesem
Zusammenhang kann ich gleich mit der abl-Sied-
lung in der TribschenStadt punkten, wo einerseits
Ateliers und andererseits die zwei Pflegewohnun-
gen der Stadt Luzern die geplante Nutzungs-
vielfalt pragen. Es sieht so aus, als ob die abl der
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Wahrheit ganz nahe sei. Denn auch der haushal-
terische Umgang mit dem Boden ist ein wichtiger
Aspekt bei Ruh: «Wir haben zu viel Raum ver-
braucht», mahnt Hans Ruh zur Vorsicht. Manch-
mal setzten auch Bauordnungen Grenzen fir die
angestrebte Dichte, da strikte Baulinien, Anzahl
Geschosse oft unumstdsslich sind, wende ich ein.

«Es ist wichtig, jetzt den Vektor
richtig zu setzen.»

«Die Politik muss auch lernen. Lange war die
Verdichtung ein Feindbild, aber heute sind wir da
einen Schritt weiter», zeigt sich Hans Ruh opti-
mistisch. Hans Ruh sieht die aktuelle Krisen-
situation als Ubergangszeit, die nicht andauern
kann. Was ist die Losung? «Wir sind in einer Zeit
der notwendigen Reparatur», so Ruh. Das Be-
wusstsein sei noch nicht so weit flr die grossen
Warfe. Méglichst viele sollten im Kleinen einen
Beitrag zur Stabilisierung leisten. «Wir mdissen
kleine Brotchen backen und gleichzeitig gréssere
Projekte Uberlegen», sagt er pragmatisch. Es
brauche Uberschaubare Dimensionen, damit jeder
und jede seinen Beitrag leisten kénne als Konsu-
ment, als Investorin. «Es ist wichtig, jetzt den
Vektor richtig zu setzen.» Klein beginnen, aber in
die richtige Richtung ist sein Vorschlag, aus der
Krisenzeit herauszufinden. «Wir kénnen nicht vom
jetzigen Wachstum in ein goldenes Zeitalter hin-
Uberwechseln.» Es gehe darum, den Leuten Mut
zu machen, im Kleinen anzufangen und auch
darum zu vermitteln, wie wertvoll der einzelne
Beitrag ist. «Ich glaube, so ist viel machbar», sagt
Hans Ruh und sieht sich zwischendurch die abl-
Unterlagen an — TribschenStadt, Weinbergli und
auch das Leitbild. Neben der nicht gewinnorien-
tierten, sozialen Wohnpolitik gehen vor allem die
Aspekte Eigenverantwortung, Gemeinschaft, Mit-

«Wir ddrfen uns sogar Fehler erlauben,
aber nicht so saumassige, wie wir sie
jetzt machen.»

sprache in die von Hans Ruh propagierte Rich-
tung. Im Grund mussten wir uns Uberlegen, was
wir wollen. Es liege zwar in der Natur des Men-
schen, immer mehr zu wollen, aber das bringe
nicht zwangslaufig mehr Qualitdt. So sei ein
begegnungsorientiertes Zusammenleben und
Wohnen im Grunde wichtiger als mehr Raum.
Weitermachen wie bisher gibt es fir Hans Ruh
nicht. Wir mdssten uns im Klaren sein: «Der
Planet ist begrenzt.» Hans Ruh beschaftigt die



Frage nach der Ordnung und sucht sie in den
Begriffen wie Proportionalitat, Gleichgewicht,
Harmonie, Mass. «Ich glaube, dass es eine Ur-
ordnung gibt.». Die Definition dieser Ordnung
musse nicht einmal so ganz genau sein, denn
unser Planet sei fehlerfreundlich. «Wir dirfen uns
sogar Fehler erlauben, aber nicht so saumassige,
wie wir sie jetzt machen», sagt Ruh. Im Zuge des
Wachstums sei vieles aus dem Gleichgewicht
geraten. «Ein Salar des Novartis-Chefs kann ich
nicht mehr akzeptieren; das ist jenseits aller Pro-
portionen», emport sich Hans Ruh. «Wir haben
eine Grenze Uberschritten, darum mussen wir uns
wieder an die Ordnung erinnern, uns an sie anna-
hern», erklart Hans Ruh. «Und so wird es zur
Aufgabe des Menschen, nach der Ordnung des
Masses zu fragen und sich daran zu orientieren,
im Bewusstsein dessen, dass menschliches
Handeln immer auch nach Masslosigkeit strebt»,
schreibt Ruh in seinem neuen Buch. Innerhalb
dieser Ordnung kénnten wir vieles bewirken. In
der Bionik — der Technologie nach den Regeln der
Natur — sieht Ruh den Ansatz fur eine nachhaltige
Entwicklung. «Wir missen der Natur abschauen,
wie sie funktioniert und wie sie mit Energie um-
geht.» Ein berlihmtes Beispiel aus der Bionik sei
der T-Balken aus Eisen — grésstmogliche Tragkraft
mit kleinstem Materialaufwand.

Also, kein Wachstumsstopp, sondern eine
Verschiebung? «Ja, das ist es. Bertrand Piccard mit
seinen Experimenten und Projekten ist ein gutes
Beispiel fur die Nutzung neuer Technologie fur
eine fantastische Welt unter anderen Voraus-
setzungen», schwarmt Hans Ruh. Der Schweizer
Psychiater, Wissenschaftler und Abenteurer, der
mit Brian Jones als erster Mensch die Erde in
einem Ballon umkreiste, Uberzeugt Ruh mit sei-
nen Bionik-Projekten. Piccard gehe bei der Um-
setzung bis in die Psychologie, wie etwa bei seinem
Flug Uber den Suezkanal. Man misse manchmal
auch Umwege machen, verhandeln kénnen,
wenn die politische Dimension mitspielt. «So
habe ich gar nichts gegen Technologie», sagt
Hans Ruh. Solche Anséatze seien zukunftsfahig.

Mit Hans Ruh kénnte ich noch lange weiter disku-
tieren. Doch, als ob die Natur das Mass unseres
Gesprachs diktieren wirde, braut sich Gber uns
ein Gewitter zusammen und kaum haben wir uns
verabschiedet, geht ein heftiger Regen Uber das
Land. Den nahe gelegenen Greifensee sehe ich
nicht mehr. Das Gesprach wirkt nachhaltig — ich
habe die beiden neusten Blcher von Hans Ruh im
Reisegepack.

Lesenswert

(1) Hans Ruh: Ordnung von unten. Die Demo-
kratie neu erfinden. Versus Verlag Zurich 2011
ISBN 978-3-03909-198-0

Hans Ruh, Thomas Grobly: Die Zukunft ist
ethisch — oder gar nicht. Wege zu einer gelingen-
den Gesellschaft. Waldgut, 2. Auflage 2008
ISBN 978-3-03740-275-7

Hans Ruh, geboren 1933, war ordentlicher
Professor fur systematische Theologie mit Schwer-
punkt Sozialethik an der Theologischen Fakultat
der Universitat Zurich. Er ist ein anerkannter Fach-
mann in Wirtschafts-, Unternehmens-, Arbeits-
und Umweltethik. Ruh setzte sich mit Friedens-
und Armutsfragen ebenso auseinander wie mit
Problemen der Wirtschaftsliberalisierung und der
Umwelt. Er ist bekannt durch seine zahlreichen
Publikationen und seine Vortragstatigkeit im
gesamten deutschsprachigen Raum. Seine Auf-
tritte sind ein Erlebnis und regen nachhaltig zum
Nachdenken an. Hans Ruh ist Verwaltungsrats-
prasident der Blue Value AG, Zirich — ein Unter-
nehmen, das sich ethischen Analysen und Bera-
tung widmet und neue ethisch korrekte Finanz-
produkte entwickelt. Er lebt in Pfaffhausen bei
Zurich.

Sozial-lImmobilienfonds geplant

Hans Ruh plant zusammen mit verschiedenen
Partnern aus Wirtschaft und Sozialbereich die
Lancierung eines Sozial-lmmobilienfonds. Die
Grundung einer Stiftung zu diesem Zweck steht
unmittelbar bevor. Noch in diesem Jahr will die
Stiftung den Fonds realisieren. Ziel ist es, Investi-
tionen in Immobilien mit sozialer Ausrichtung zu
fordern. Im Vordergrund stehen Anlagen in ge-
meinnUtzige, nicht profitorientierte Projekte.
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abl- WACHSTUM UND WOHNUNGS-
KNAPPHEIT ALS KONSTANTEN

Die Mitgliederstatistik der abl zeigt — mit zwei Ausnahmen —
wenige Ausschlage nach oben und unten.

René Regenass

Das neuntausendste Mitglied der allgemeinen
baugenossenschaft luzern konnte Geschaftsleiter
Bruno Koch am 22.Juni 2011 willkommen heissen.
Eine stolze Zahl, die Freude macht. Das Wachs-
tum der Genossenschaft in den letzten beiden
Jahren ist daftr verantwortlich. Von 8'580 auf
9’000 Mitglieder, mehr als vierhundert innert
zweier Jahre. Ein Teil dieser neuen Genossen-
schafter zahlt zu den Neumietern in den renovier-
ten Siedlungsbauten im Himmelrich, ein anderer
will sich sicher fr eine Wohnung im Neubau am
Weinbergli an dieser einmaligen Lage bewerben.
Dieses Interesse manifestiert sich in entsprechen-
den Anfragen auf der Geschéftsstelle. Und schliess-
lich ist es der immer enger und teurer werdende
Wohnungsmarkt in der Stadt Luzern, welcher das
Interesse an Genossenschaftswohnungen anstei-
gen lasst.

Die Mitgliederzahlen der abl haben sich seit
der Grindung vor bald neunzig Jahren konstant
nach oben entwickelt. Doch die Basis flr diesen
erfreulichen Trend schuf die Baugenossenschaft im
letzten Jahrhundert, in den ersten zwanzig Jahren
ihres Bestehens. Uber 1’000 Wohnungen wurden
zwischen 1925 und 1945 gebaut, 484 allein zwi-
schen 1925 und 1934 in der Siedlung Himmelrich
(siehe Box «Uber 1000 Wohnungen»). Dieser
besondere Boom zwischen 1924 und 1935 — auch
private Bautrdger und andere Genossenschaften
bauten in dieser Zeit — sei durch staatliche
Wohnbauférderprogramme ausgelést worden,
die im Zeichen der Arbeitsbeschaffung standen
(1). Im Durchschnitt entstanden pro Jahr Gber 300
Wohnungen. Die Leerwohnungsziffer stieg 1940
auf Uber 2 Prozent, fiel aber schon in den folgen-
den Jahren bis 1946 wieder gegen null. 1947 zum
Beispiel lebten in Luzern 92 Familien mit 385
Personen in Notwohnungen. Der Aktivdienst im
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Zweiten Weltkrieg absorbierte in der Bauwirt-
schaft 18’000 bis 30’000 Arbeitskrafte.

Aus Fehlern gelernt
Grosse Ausschlage in der Mitgliederstatistik der
abl gibt es, mit ganz wenigen Ausnahmen, nicht.
Eine dieser Ausnahmen gab es zwischen 1998
und 2002, als die Genossenschaft 293 Austritte in
Kauf nehmen musste. Dieser Negativtrend war
ein klares Signal. Zwei Ereignisse waren dafur
ausschlaggebend. Einmal kam es in diesen Jahren
im Breitenlachen zu Auseinandersetzungen zwi-
schen Mieterschaft und Genossenschaft, als ein
Teil der Mieter und Mieterinnen am Eigerweg sich
mit allen Mitteln gegen den Einbau von Dach-
wohnungen aussprach. Deswegen wurde die Er-
neuerung der Siedlung an der Generalversamm-
lung im Jahre 1997 zuerst abgelehnt. Mehr als
ungeschickt war sodann das Vorgehen im Jahre
2000, als die abl eine betrachtliche Mietzinserho-
hung ohne vorherige Kommunikation beschloss
und ankindigte. Es gab dann etwa 510 Ein-
sprachen bei der Schlichtungsbehérde, die man
einzeln hatte verhandeln mussen. Bruno Koch:
«Als wir diesen Aufwand sahen, haben wir die
Mietzinserhdhung zurlickgezogen. Anschliessend
haben wir wahrend zwei Jahren das jetzt gel-
tende Modell der Kostenmiete ausgearbeitet. In
dieser Phase begannen wir mit einer konsequen-
ten Kommunikation gegentber Mieterschaft und
Offentlichkeit. Wir haben zwélf Siedlungsversamm-
lungen durchgefihrt. Im Paulusheim versammel-
ten sich aus dem Himmelrich 350 Personen. So
etwas hatte es in der Geschichte der abl noch nie
gegeben.»

Der mit den beiden Konflikten verbundene
Vertrauensverlust und die Medienberichte dartber
haben dem Image der abl in der Offentlichkeit ge-



schadet. Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder
ging von 1999 bis 2002 von 8’179 auf 7'950 zu-
rick. Dieser Rlckschritt ist in der Geschichte der
abl absolut einmalig. Nochmals Bruno Koch: «Wir
haben aus diesen Fehlern gelernt. Der damalige
Vorstand hat dann endlich begriffen, dass Marke-
ting und Offentlichkeitsarbeit auch fir eine Bau-
genossenschaft wichtig sind.»

Nur noch zweimal seit dem Grindungsjahr
1924 zeigt die Statistik minimale ricklaufige Zah-
len: um 4 Mitglieder von 1950 auf 1951 und um
12 Mitglieder von 1977 auf 1978. Der Riuckgang
um 48 Mitglieder von 2004 auf 2005 ist auf eine
Bereinigung der Adressdatei zurtickzufthren.

Starkes Wachstum nach 1987

Ein Uberdurchschnittlicher Zuwachs an Mitglie-
dern gab es Ende der Achtziger- Anfangs
Neunzigerjahre im letzten Jahrhundert. Um 1'848
Mitglieder nahm die Genossenschaft zwischen
1987 und 1994 zu. Dieses Wachstum war weit
grosser als in  jungster Zeit nach der
Jahrhundertwende (2000 bis 2010). In diese Jahre
fielen Bau und Bezug der Siedlung Mittlerhus in
Kriens. Die ruhige Lage und die Anordnung der
Wohnungen, vermutlich auch die Subvention
durch die kantonale Wohnbauférderung mit der
dadurch maoglich gewordenen Verbilligung der
Mietzinse, mdgen neue Genossenschafter
gebracht haben. Positive Auswirkungen auf das
Wachstum hatten auch die Zukdufe der
Siedlungen Grinauring in Littau (1992) und
Schachenweid in Ebikon gehabt (1994). Und
schliesslich wird auch die damalige politische
Wirklichkeit den Baugenossenschaften Mitglieder
gebracht haben. Immobilienbesitzer und
Investoren in der Stadt Luzern betrieben in diesen
Jahren eine eigentliche Bau- und Boden-

DIE ENTWICKLUNG DER

MITGLIEDERZAHLEN
1925 612
1930 1402
1935 1829
1940  1'939
1945 2'321
1950 2755
1955 3021
1960 3475
1965 4221
1970 4711
1975 5203
1980  5'353
1985  5'904
1990  6'945
1995 8067
2000 8029
2005 8028
2010  8'854
2011 9'044

spekulation. Sie erwarben Altliegenschaften und
brachten sie nach aufwandigen Sanierungs- und
Umbauarbeiten um 80 bis 100 Prozent teurer
wieder auf den Markt (1).

Ein zweiter grosser Zuwachs zeigt die abl-
Statistik fur das Jahr 1947: 213 Genossenschafts-
mitglieder. Einen Hinweis dazu haben wir im
Geschaftsbericht 1947 gefunden. «Das Jahr 1947
kann fuglich als ausgesprochenes Baujahr be-
zeichnet werden, wurde doch in diesem Jahr die
Erstellung von 192 neuen Wohnungen in Angriff
genommen. Davon konnten im Spéatherbst bereits
62 Wohnungen an der Spannortstrasse bezogen
werden.» 1947 konnte aber auch mit den Bau-
vorhaben auf der Liegenschaft Obermaihof begon-
nen werden, nach «einem dreijahrigen Leidens-
weg», wie es im Geschaftsbericht heisst (Ein-
sprachen und Verhandlungen mit der Stadt
wegen Gebaudehohe). Im September 1948 konn-
ten die ersten 46 Drei- und Vierzimmerwohnungen
bezogen werden.

(1) Genossenschaftlicher Wohnungsbau in der Stadt Luzern.
Buchreihe Luzern im Wandel der Zeit. Stadtarchiv, 2008.
Sandro Frevel: Der Luzerner Wohnungsmarkt im

20. Jahrhundert.
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Zu Besuch bei den abl-Neumitgliedern

Margot Fellmann und Kurt Huber

... 97003, 9°004, ...

Mitglied aus Solidaritat. Ohne dringenden Bedarf an abl-

Benno Zgraggen

Wohnraum und voller Neugierde und Interesse, wie sich die abl

weiterentwickelt. Dies die typischen Eigenschaften eines grossen,

«unsichtbaren» und bestandig wachsenden Teils der Genossen-

schaft, der nicht in einer abl-Wohnung wohnt. Margot Fellmann

und Kurt Huber gehoéren seit Neuestem auch dazu. Sie sind die

Mitglieder 9003 und 9004. Die abl wachst.

Das Garagentor 6ffnet sich, rund 50 «Fasnachts-
grende» glotzen vom Regal herunter. Grimmig,
gruselig oder freundlich und teils auch etwas be-
schwipst schauen sie drein. Je nach Motto halt.
Die Doppelgarage bietet Platz fir vieles mehr:
Auto - klar, Fahrrader und auch eine Menge
Kisten mit Musik-CDs. Sie gehoért zu Kurt Huber
und Margot Fellmann und verrat schon erstaun-
lich viel Uber ihr Privatleben. Die beiden engagie-
ren sich namlich sehr vielseitig. Zum Beispiel als
leidenschaftliche Fasnadchtler bei der bekannten
Fasnachtsgruppe «Moggetatscher». Er ist seit mehr
als 30 Jahren dabei, sie seit rund zehn Jahren.
Alle Jahre wieder findet das allseits bekannte
Fasnachtstheater auf dem Stadtkeller-Dach statt.
Wer dort war, hat vielleicht in diesem Jahr den
grimmigen Indianer oder den chinesischen Koch
bemerkt. «Das Zusammensein mit Freunden und
das gemeinsame Basteln ist fur uns sehr wichtig
und schon. Die Fasnacht selber musste fir mich in
der Zwischenzeit nicht mehr so lange dauern»,
lacht Margot Fellmann. «Kurt hingegen braucht
die drei bis vier Tage.»

Blues, Cats und FCL

Fasnacht ist allerdings nicht das Einzige, was die
beiden in der Freizeit verbindet. Auch als Orga-
nisationskomitee-Mitglieder des Lucerne Blues
Festival helfen sie jedes Jahr aktiv mit. Kurt Huber
wurde vor elf Jahren ins OK geholt, kurz spater ist
auch Margot Fellmann hinzugestossen. Ein wei-

@ abl magazin 08/11

teres intensives Hobby also. Und deshalb auch die
Kisten mit CDs in der Garage. Mit den Rahmen-
anlassen dauert das Festival rund eine Woche,
von der Vorbereitungszeit nicht zu sprechen. «Ja,
auch das ist eine strenge Zeit mit viel Rummel. Ein
bisschen wie an der Fasnacht. Das gefallt uns. Es
muss halt etwas laufen», meint Kurt Huber. Daher
ist auch Sport ein Teil ihres Lebens. Jogging, Rad-
fahren oder Klettern. Aber alles mit Mass. «Und
das hier», Kurt Huber zeigt auf den Salontisch.
Dort liegt das Programmheft des letzten Heim-
spiels seiner Herzensfussballmannschaft, des FC
Luzern. Er war selber mal Mittelfeldspieler, beim
FCL und bei Stdstern in der 2. Liga. Aber jetzt ist
nur noch Zuschauen angesagt. Namlich im neuen
Stadion. Er und ein paar Freunde haben sich Sai-
sonabonnemente ergattert. Kein Heimspiel wird
verpasst. Bei Hubers und Fellmanns ist einiges los,
es gibt aber auch ruhigere Momente in ihrem
Alltag. Daflur sorgen mitunter die zwei Katzen
Zinga und Gipsy. Die brauchen Zeit und einiges an
Zuwendung. Nach Feierabend, wenn sie nach
Hause kommen, stehen meist sie im Zentrum. Da
ist Hektik nicht angebracht.

Man weiss ja nie

Margot Fellmann und Kurt Huber leben seit meh-
reren Jahren in ihrer 4,5-Zimmer-Altbauwohnung
an der Sélihalde etwas oberhalb der Stadt. Sie ist
geschmackvoll und farbig eingerichtet, die ver-
schiedenen Details und Gegenstande verraten,

Fotos Franca Pedrazzetti



dass ihnen Wohnen am Herzen liegt. Vor Kurzem
wurde der Wohnbereich neu renoviert, unter dem
Teppich kam ein gut erhaltener Parkett zum
Vorschein. Auch die Wande wurden neu gestri-
chen. «Bei dieser Gelegenheit haben wir das eine
oder andere passende Mobel hinzugekauft»,
sagt Margot Fellmann. Es ist schén hier. Ein per-
fekt erhaltener Tafelparkett, kombiniert mit mo-
dernen Mdbeln, die Wande in dezent gebroche-
nem Weiss gestrichen. Zum Wohlftuhlen. Der
Grund, warum die beiden Mitglied bei der abl
geworden sind, ist nicht etwa, weil sie ein neues
Zuhause suchen. Im Gegenteil, es geféllt ihnen
sehr gut in ihrer Wohnung. Das gute Verhaltnis zu
den Nachbarn, die Aussicht, der faire Mietzins,
die Ruhe und die zentrale Lage tragen dazu bei.
«Man kann leicht zu Fuss an die Fasnacht und
auch zurick», lacht Kurt Huber. «Und seit der
Renovation des Wohnbereichs gefallt es uns hier
noch besser als zuvor. Da sehen wir keinen Grund
fir einen Wohnungswechsel. Aber man weiss ja
nie.» Die abl baue ja schliesslich ganz tolle neue
Dinge, da reize es einen vielleicht irgendwann
schon, den Alt- in einen Neubau einzutauschen.

Solidarisch

Eigentlich wollten Kurt Huber und Margot
Fellmann schon lange Mitglied bei der abl wer-
den. Zum einen, weil sie ein paar Leute bei der
abl kennen und deshalb auch viel Gutes gehort
haben. Zum anderen geht es ihnen darum, eine

gemeinnitzige Institution solidarisch zu unter-
stitzen. Kurt Huber arbeitet seit funf Jahren bei
der Raiffeisenbank, also auch bei einer Genossen-
schaft. Er weiss um die gute und menschliche Art,
wie solche Institutionen wirtschaften. Das ist
unterstitzenswert. «Wichtig ist vor allem, dass
eine Genossenschaft wie die abl auch gentigend
Mittel zur Verfigung hat, um gute Projekte kos-
tenglnstig umsetzen zu koénnen. VernlUnftige
Mietzinse sind sehr wichtig fur die Stadt Luzern.
Deshalb sind wir dabei.»

Wachstum dank Vertrauen

Dass die Mitgliederzahl der abl in letzter Zeit stark
gestiegen ist, ist fur Kurt Huber durchaus erklar-
bar: «Grdssere Wohnbaugenossenschaften sind
sehr vertrauenswdrdig. In Zeiten der Finanzkrisen
sind sie besonders beliebt, weil das Geld, welches
man zur Verfligung stellt, sinnvoll und mit wenig
Risiko eingesetzt wird. Man schatzt allgemein
wieder die soliden Werte.» Margot Fellmann fugt
an, dass die abl erfolgreich und zudem ein gute
Vermieterin sei, die guten und preiswerten Wohn-
raum zur Verflgung stellt. Ausserdem habe sie
sich in den letzten Jahren modernisiert. «Das alte
staubige Genossenschaftsimage von friiher ist weg.
Das alles spricht sich herum.»

Ubrigens: Die Mitgliederzahl (Stand 8. August 2011)
ist inzwischen bereits auf 9'044 angestiegen.



«ES FEHLT AN BEZAHLBAREM
WOHNRAUM»

Der Wohnungsmarkt ist ein Spiegelbild von
Politik, Wirtschaft und Gesellschaft.

René Regenass

«Am Nachmittag des 28. Juli 1982 bot sich ein
ungewdhnliches Bild im Stadthaus: Vor dem Biro
von Stadtprasident Matthias Luchsinger im zwei-
ten Stock sass eine junge Mutter mit ihren beiden
Kindern und einer Freundin auf Matratzen. Aus-
gerlstet mit Schlafsdacken, Kerzen, Kasettengerat
und Verpflegung, erklarte die Alleinerziehende,
sie blieben Uber Nacht im Stadthaus, weil sie seit
einer Woche obdachlos seien. Die junge Familie
hatte wahrend dreier Monate vergeblich eine ge-
eignete und bezahlbare Wohnung in Luzern ge-
sucht und fand auch bei keiner sozialen Institu-
tion Unterschlupf. Die Frau forderte, dass die
Stadt endlich gentigend Wohnraum erwerbe und
glnstig abgebe sowie Notwohnungen zur Ver-
figung stelle. Nach Gesprachen mit Stadtprasi-
dent Luchsinger und Stadtrat Fritz Lanz zog die
Familie wieder ab, um wie die Tage zuvor bei
Freunden und Bekannten ein Dach Uber dem
Kopf zu suchen.» (1)

Soweit sind wir heute in der Stadt Luzern
(noch) nicht. Doch wenn immer mehr ginstige
Wohnungen verschwinden (Hausverkdufe und
anschliessende Luxusrenovationen im Hirschmatt-
und Neustadtquartier oder eine neue Bau- und
Zonenordnung, welche Wohnungen zum Ver-
schwinden bringt), kénnte sich das Sit-in im Stadt-
haus wiederholen.

«Fachleute gehen davon aus, dass 1 bis 1,5 Pro-
zent des Wohnungsbestandes einer Ortschaft leer
stehen sollten, um eine ausreichende Auswahl
und damit einen funktionierenden Wohnungs-
markt zu gewahrleisten. Sinkt diese Leerwohnungs-
ziffer unter diese Bandbreite, ist von Wohnungs-
knappheit und bei einer weiteren Verschlechterung
von Wohnungsnot die Rede.» (1) In Luzern gibt es
diese Wohnungsnot in den letzten Jahren mehr
oder weniger konstant. «Es fehlt der bezahlbare
Wohnraum», sagt Peter Erddsi, Leiter Sozialamt
der Stadt Luzern. Diese Situation sei vor allem fur

@ abl magazin 08/11

Sozialhilfebeziiger sehr schwierig. Erdési sagt
auch, er wirde gerne mit Baugenossenschaften
zusammenarbeiten und von Zwischenlésungen,
das heisst Wohnungsvermietung auf Zeit, profi-
tieren. Das Sozialamt ware bereit, Anteilscheine
zu finanzieren und die Mietzinsgarantie zu Uber-
nehmen. Fir abl-Geschaftsleiter Bruno Koch ist
diese Form von befristeten Vermietungen mit
dem Sozialamt als Partner durchaus praktizierbar.
Mehr Probleme gebe es jeweils mit der Caritas als
Vermietungspartner, weil sich diese Organisation
wenig bis nichts um die Bezahlung der Mietzinse
kimmere.

Leerwohnungsziffer unter einem Prozent
Die Wohnungsknappheit war in Luzern im letzten
Jahrhundert bis heute mehr oder weniger ein
Dauerthema. Nach dem Zweiten Weltkrieg be-
gann auch in der Schweiz ein aussergewdhnliches
wirtschaftliches Wachstum. Und diese Hochkon-
junktur dauerte bis weit in die Siebzigerjahre
hinein, als weltweit eine Rezession anbrach (Ol-
krise, Zerfall des Wahrungssystems). Obwohl die
Bauwirtschaft in dieser Zeit Tausende von Woh-
nungen erstellte, in Luzern zum Beispiel im Hirten-
hof, lag die Leerwohnungsziffer dauernd unter
einem Prozent. Ein Hauptgrund daftr war die
markante Zunahme der Einpersonenhaushalte
und der vermehrte Raumbedarf zum Wohnen all-
gemein. In Luzern verdoppelte sich die Zahl der
Einpersonenhaushalte zwischen 1960 und 1970
von 3’000 auf 6’000. Auch die Bevédlkerungszahl
nahm zu und erreichte 1966/67 mit 73’500 Ein-
wohnern ihren Héhepunkt. Die abl baute zwischen
1957 und 1974 die Studhalden-Siedlung mit 290
Wohnungen.

Nach 1973 blieb die Wohnbautéatigkeit unter
den Werten der Hochkonjunktur. Wahrend 1950
bis 1972 pro Jahr im Durchschnitt 520 Wohnun-
gen neu entstanden, waren es danach bis ins Jahr



UBER 1000 WOHNUNGEN INNERT 20 JAHREN

Die Baujahre und Wohnungen der abl-Siedlungen. Von 1925 bis 1945 hat die abl in Luzern Gber 1000
Wohnungen gebaut und vermietet. Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder ist in diesen 20 Jahren von
0 auf 2’321 gewachsen.

Himmelrich 1925-34 484 Wohnungen
Breitenlachen 1931-35 260 Wohnungen
Untergrund 1928-30 76 Wohnungen
Weinbergli 1935-45 198 Wohnungen
Spannort 1947 62 Wohnungen
Maihof 1948, 1960, 1999 179 Wohnungen
Studhalden 1957-1974 290 Wohnungen
Brunnmatt (Kriens) 1970 84 Wohnungen
Mittlerhus (Kriens) 1990/1995 140 Wohnungen
Tribschen Stadt 2006 45 Wohnungen

2000 lediglich noch die Halfe. Ein Grund war das
hohe Hypothekarzinsniveau. Auch gesellschaft-
liche Entwicklungen verstarkten die Misere auf
dem Wohnungsmarkt. Die genutzte Wohnflache
pro Kopf stieg allein zwischen 1980 und 2000 von
34 auf 44 Quadratmeter. In den Jahren zwischen
1980 und 1990 wurden in Luzern geringere Leer-
wohnungsziffern notiert als nach den beiden
Weltkriegen. In einer Umfrage bezeichneten 35,8
Prozent der Befragten die Wohnungsnot als wich-
tigstes Problem der Stadt.

Diese Notlage fuhrte zu dem eingangs be-
schriebenen Sit-in im Stadthaus und schon
anderthalb Jahre zuvor zur Besetzung des leer
stehenden Hotels Einhorn an der Herten-
steinstrasse im Marz 1981. Die Besetzerinnen und
Besetzer richteten ihre Aktion «gegen die schand-
liche Zerstdrung von guinstigem Wohnraum». Ab
Mitte der 1990er-Jahre zeichnete sich eine
Entspannung auf dem Wohnungsmarkt ab,
obwohl das Bauvolumen kaum zugenommen
hatte. 1998 wurde eine relativ hohe
Leerwohnungsziffer von zwei Prozent erreicht.
Die Bevolkerungszahl in der Stadt ging zwischen
1994 und 2000 von 60°000 auf 57000
Einwohner zurlck.

Die abl zahlte 1982, als im Wohnungsangebot in
Luzern eine eigentliche Notlage herrschte, 5'543
Mitglieder. Ein besonderes Wachstum der Genos-
senschaft fand damals nicht statt. Die abl konnte
in diesen Jahren aber auch keine neuen Wohnun-
gen anbieten.

(1) Genossenschaftlicher Wohnungsbau in der Stadt Luzern.
Buchreihe Luzern im Wandel der Zeit. Stadtarchiv, 2008.
Sandro Frevel: Der Luzerner Wohnungsmarkt im

20. Jahrhundert.




GESCHAFTSLEITER BRUNO KOCH: «FAST 90
PROZENT DER abl-WOHNUNGEN SIND GUNSTIG»

René Regenass
Die Vorstellungen, was eine giinstige Wohnung kosten
darf, werden stark von der bestehenden Wohnsituation
und vom bisherigen Mietzins bestimmt.

Im abl-Magazin vom Juni und in der NLZ las man
davon: Ein alterer Genossenschafter habe an der
Generalversammlung die Entwicklung der Mieten
von gewissen Wohnungen kritisiert, die nur noch
vom oberen Mittelstand bezahlt werden kénnten.
Damit bewege sich die Genossenschaft weg vom
gemeinnitzigen Wohnungsbau. Franz Zimmer-
mann heisst dieser kritische Geist. Er sass im Luzer-
ner Kantonsparlament und weiss gut, wie man ein
Thema anreisst. Er heimste daftr Applaus ein.

Die Frage des gemeinnitzigen Wohnungs-
baus nehmen wir vorweg. Dieser Vorwurf sei ab-
solut unberechtigt, sagte Geschaftsleiter Bruno
Koch in der NLZ. Und er hat Recht damit. Was
gemeinnitzig heisst, ist im kantonalen Gesetz
Uber Wohnbau- und Eigentumsférderung vom
28.Juni 1983 umschrieben. Dort heisst es in Para-
graf 3: «Als gemeinnitzig gelten Organisationen
und Trager, deren Tatigkeit nicht gewinnstrebend
ist und deren statutarischer Zweck auf die De-
ckung des Bedarfs an preisgtinstigen Wohnungen
ausgerichtet ist.» Genau das macht die abl und
hat es in ihren Statuten auch so festgelegt.

Die Mietzinsentwicklung. Ist sie ein Thema
bei der abl? Fir bisherige, eher altere Mieter und
Mieterinnen wahrscheinlich schon. Sie sind er-
staunt und flhlen sich im falschen Film, wenn die
sehr, sehr glnstigen Mietzinse fur Dreizimmer-
wohnungen im Weinbergli nach einer notwendi-
gen baulichen Erneuerung dann fast doppelt so
hoch sein werden. Ginge das nicht einfacher und
damit billiger, fragen sie.

Fiir welche Leute baut die abl?

Sie sind mit ihrer Argumentation nicht allein.
Robert Leu, ein alterer Genossenschafter, findet
die angekindigten Mietzinsaufschlage nach der
Erneuerung im Weinbergli happig. «So entsteht
nahezu ein Zwang zu Groésse und Komfort. Die
einfachen, etwas kleineren Wohnungen ver-
schwinden. Als Einzelner finde ich bald keine
Zwei- oder Dreizimmerwohnung mehr far 1000
Franken.» Auch die Mieterin Kathi Limacher fragt
sich, fir wen die allgemeine baugenossenschaft
luzern baue. Die raumliche Erweiterung von klei-
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nen Wohnungen sei bei dlteren Mietern gar nicht
erwlnscht. Und sie fragt weiter, ob es richtig sei,
Leute wegen dem Mietzins zu einem Antrag auf
Erganzungsleistungen anzuhalten. «Die alteren
Menschen wollen nicht zum Sozialfall werden.»
K&thi Limacher sitzt in zwei Stiftungen und sieht
dort immer mehr alleinerziehende Mutter. «lhre
Budgets reichen nicht fir eine abl-Wohnung.»

Wie hoch sind die Durchschnittsmieten in
der Stadt Luzern? Es gebe keine statistische Erhe-
bung, sagt Beat Wicki vom Luzerner Mieterinnen-
und Mieterverband (MV). Das Bundesamt fur
Wohnungswesen mache Stichproben-Erhebun-
gen in den grossen Schweizer Stadten. Luzern
gehore zum schweizerischen Mittel. So gesehen
liege der Mittelwert flr eine 3-Zimmer-Wohnung
bei 1'146, flur eine 4-Zimmer-Wohnung bei 1'408
Franken. Dazu Beat Wicki: «Das sind allerdings
Erhebungen aus bestehenden Mietverhaltnissen,
nicht die Angebote am Wohnungsmarkt. Als
glnstig erachte ich in Luzern eine Wohnung, die
etwa 20 Prozent mehr kostet, also etwa 1'380
Franken flr drei Zimmer oder 1'700 Franken fur
vier Zimmer.»

Mietzinse sind vertretbar

Frage an abl-Geschaftsleiter Bruno Koch: Kénnte
man einfacher renovieren? «Sicher. Im Weinbergli
kénnten zum Beispiel nur Kiche und Bad
erneuert werden. Die Wohnqualitdt wirde damit
aber nur geringfigig verbessert. Was bleibt ist die
ungenitigende Schallisolation, ein klarer Nachteil
bei der Vermietung der Wohnungen. Verzichten
kénnte man bei den Weinbergli-Renovationen
auch auf die Wohnraumerweiterung und auf die
angebauten Balkone.» Bruno Koch zu diesem
Verzicht: «Die Wohnungen blieben klein. Damit
kdnnten vereinzelte bisherige Mieter leben. Doch
neue Mieter mit verdnderten Anspriichen werden
wir keine finden. Die abl muss ein qualitativ gutes
Wohnungsangebot bereitstellen. Die entspre-
chenden Anspriche nach Wohnqualitat sind eben
schon da. Solche Anspriche lassen sich mit
Teilrenovationen alle zwanzig oder dreissig Jahre
nicht erfillen. Die geplanten Erneuerungen sind



gerechtfertigt und die Mietzinse vertretbar. Es
gibt in Luzern keine erneuerte Dreizimmerwoh-
nung in dieser Qualitat und Grosse far rund 1500
Franken, zudem in ruhiger Lage und mit Seeblick.»

Ware es zum Beispiel machbar, einen Teil der
54 Weinbergli-Wohnungen ohne Wohnraumer-
weiterung zu renovieren, damit die Mietzins-
erhdhung dort bescheidener ausfiele? Bruno
Koch: «Die Sanierung im oberen Weinbergli mit
seiner hervorragenden Lage sollten wir so durch-
fuhren. Im unteren Weinbergli (42 Wohnungen)
kénnten wir allenfalls auf Wohnraumerweiterun-
gen verzichten.»

Schallschutz ist den Mietern wichtig

Zum Thema «glnstiger bauen» oder Verzicht-
Planung sagt Beat ZUsli, Architekt und Energie-
Fachmann: «Es ware maoglich, beim Schallschutz,
der in der Siedlung Himmelrich 2 deutlich verbes-
sert worden ist, weniger zu machen. Was das
allerdings bedeutet, erlebe ich als Mieter einer
Maisonette-Wohnung im Breitenlachen, wo der
Schallschutz bei der Renovation vor Jahren nur
geringflgig erganzt worden ist. Man muss vieles
aus Nachbarwohnungen mithéren.» Die Ver-
besserung des Schallschutzes sei extrem wichtig
und ein grosser Wunsch der Mieterschaft. Und
die Wohnraum- und Balkonvergrésserung? Beat
Zusli: «Die Grosse des Balkons ist in den letzten
Jahren zu einem wichtigen Kriterium bei Woh-
nungsangeboten geworden. Es ware ein Nachteil,
wenn diese Erweiterung im Weinbergli nicht ge-
macht wirde.»

Stimmt das Preis-Leistungs-Verhaltnis im An-
gebot der abl? Beat Zusli: «Die abl hat ein sehr
gutes Angebot. Wir haben lange eine Wohnung
gesucht. Etwas wie die Breitenlachen-Wohnung
ist punkto Lage, Ausbaustandard und Preis in der
Stadt Luzern kaum zu finden.»

Wie geht die abl grosse Bauprojekte an? Der
aktuelle Neubau auf Weinbergli ist ein gutes Bei-
spiel. Am Anfang lautete der Kostenvoranschlag
auf 25 Millionen Franken. Die Mietzinsberech-
nungen zeigten dann, dass die Baukosten zurlck-
gefahren werden mussten. Die Vierzimmerwoh-
nungen hatten pro Monat rund 2’800 Franken
gekostet. Bruno Koch: «Das war zuviel. Und
dabei hatte das Preis-Leistungs-Verhaltnis wegen
der Grosse der Wohnung nicht mehr ganz ge-
stimmt.» Warum so teuer? «Wir hatten hohe An-
spriche an die Fassade und dazu eine Bergbau-
stelle mit einem riesigen Aushub. Das allein kos-
tete etwa drei Millionen Franken, zwei Millionen
mehr als das gleiche Haus auf flachem Terrain.
Hier konnten wir nicht sparen. Also haben wir die
Ausstattung reduziert, die Klinkerfassade fallen

gelassen.» Jetzt wird der Weinbergli-Neubau
rund 19 Millionen Franken kosten. Das ermog-
licht andere Mietzinse. Und trotzdem wird eine
4.5-Zimmer-Wohnung mehr als 2'000 Franken
kosten. Doch fir Bruno Koch ist die Qualitat die-
sen Preis wert. Der Weinbergli-Neubau werde ein
Juwel, sagt er. «Mit diesen Wohnungen sprechen
wir wieder ein anderes Mieter- und Mieterinnen-
segment an, das die abl als aufgeschlossene Bau-
genossenschaft mit einem hohen Qualitatsan-
spruch wahrnehmen wird. Das ist der beste Leis-
tungsausweis flr die Zukunft.»

Fur Bruno Koch gibt es noch andere Werte
bei einer Baugenossenschaft. «Die Mieter haben
ihre Wohnung bei einigermassen normalem
Verhalten auf sicher. Sie ist unktndbar. Das sind
Werte, welche in solchen Mietzinsdiskussionen
manchmal einfach untergehen.» Und der jetzt
sichtbare Erfolg der abl — 9’000 Genossenschaf-
terinnen und Genossenschafter oder 1'000 mehr
als vor sechs Jahren — habe ganz entscheidend
mit der qualitativen Erneuerung der Siedlungen
und mit der Wohnbaupolitik zu tun. Bald ein
Viertel aller Wohnungen sind erneuert:
Breitenlachen, Himmelrich, Spannort und Stud-
halden. Und im Weinbergli warten weitere 54
Wohnungen auf die bauliche Erneuerung.

Wohnungen sind schnell vermietet

Kann die abl die aktuell erneuerten Wohnungen
mit hoheren Mietzinsen im Himmelrich gut ver-
mieten? Bruno Koch: «In der jetzt fertig sanierten
zweiten Bauetappe der Siedlung Himmelrich 1 sind
alle Wohnungen vermietet, alle Dachwohnungen,
alle etwas einfacheren Wohnungen ohne Bal-
kone. Es gibt viele Menschen, welche solche
Wohnungen schatzen, qualitativ gut ausgebaut
und glnstig im Mietzins. Wenn es Wohnungen
gibt, die bei den ersten beiden Ausschreibungen
im abl-Magazin nicht weggehen, stellen wir sie
ins Internet. Dann sind sie innert Stunden weg.
Und wir gewinnen gleichzeitig neue Genossen-
schafter. Das ist fur die Bewerberinnen und Be-
werber nie ein Problem. Wobei man ehrlicher-
weise eingestehen muss, dass diese neuen Mieter
und Mieterinnen nicht viel vom Genossenschafts-
gedanken wissen. Sie wollen eine Wohnung, und
damit basta. Doch damit missen wir leben. Die
Vorteile, die damit verbunden sind, realisieren sie
vielleicht spater.»

Was darf denn eine «glnstige» Wohnung
kosten? Die Vorstellungen gehen mit Sicherheit
weit auseinander, wobei die bestehende Wohn-
situation immer zur Aussage beitragen wird. Fur
bisherige Mieter darf eine abl-Dreizimmerwoh-
nung kaum d{ber 1'000 Franken kosten. Neue
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Mieter und Mieterinnen — sie sind in vielen Fallen
auch neu Mitglied der Genossenschaft — werden
die 1’500 Franken fiir eine komplett renovierte
und erweiterte Wohnung im Weinbergli als relativ
glnstig einstufen.

Die Laiensicht von zu hohen Mieten

Der Eindruck von stark steigenden Mietzinsen
grindet auf den bisherigen bescheidenen Mieten
in den alten abl-Siedlungen. Bruno Koch sagt es
so: «Leute, die mit diesen Zahlen argumentieren,
wissen nicht, welche Mietzinse auf dem konven-
tionellen Wohnungsmarkt in der Stadt Luzern
bezahlt werden mdissen. Sie sind schlicht nicht
informiert. Ich kann das irgendwie noch nachvoll-
ziehen. Wenn ich dann mit den Leuten diskutiere
und ihnen den Sachverhalt erklare, verstehen sie
die Position der abl und den Erneuerungsbedarf.»
Ahnlich argumentiert Zusli, der bei der Projektie-
rung der erneuerten Siedlung Himmelrich 2 mit-
gewirkt hat. «Der Eindruck von zu hohen Miet-
zinsen bei erneuerten abl-Wohnungen ist eine
Laiensicht. Die Leute meinen, Kiiche und Bad lies-
sen sich einfacher ausstatten. Aber das ist gar nicht
der Kostenpunkt. Die grossen Ausgaben entstehen
durch den notwendigen besseren Schallschutz
und die raumliche Erweiterung.»

«1'800 von 2'016 Wohnungen der abl sind
glnstig», sagt Bruno Koch. Frage an Beat Wicki
vom MV: Ist die abl mit ihrer Mietzinspolitik auf
gutem Weg? «Eine Genossenschaft muss langfris-
tig Uber Generationen denken. Bei der Erstellung
der Himmelrich-Siedlung im Jahre 1924 waren
diese Wohnungen auch teuer. Es macht Sinn, dass
auch eine gemeinnltzige Genossenschaft ein
Segment von neuen Wohnungen zur Verfligung
stellen kann. Da die Genossenschaft nicht Gewinn
abschopft und die Mietpreise nicht dem Markt
ausgesetzt sind, werden die heute teuren neuen
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Wohnungen in 20 Jahren wieder glinstig sein.»

Mieter und Mieterinnen finden
Unterstiitzung

Mieter oder Mieterinnen, die meinen, den hoheren
Mietzins nicht mehr bezahlen zu kénnen, werden
bei der abl nicht im Stich gelassen. Ursula Flaig
von der Sozialberatung wird sich mit Frau oder
Mann unterhalten und prufen, wie geholfen wer-
den kann. Sehr oft kénnen Ergdnzungsleistungen
beantragt werden. Sie stehen jedermann zu, wenn
der Anspruch gerechtfertigt ist. Und im Normal-
fall reichen diese aus, um eine Mietzinserhéhung
aufzufangen. Es gebe ganz, ganz selten Situatio-
nen, bei denen die abl selbst finanzielle Unter-
stitzung leisten misse, erganzt Bruno Koch.
«Was wir ab und zu in die Wege leiten, ist eine
zeitliche Erstreckung der Mietzinserhéhung Uber
ein bis drei Jahre.» Es gebe immer wieder Mieter
und Mieterinnen, die sich mit der Beantragung
von EL schwer taten. Sie hatten Hemmungen,
getrauten sich nicht. Diese Zurlckhaltung ist ab-
solut fehl am Platz. Ergédnzungsleistungen sind ein
gesetzlich verankerter Einkommensteil und darum
ein legitimer Anspruch.

Wo wohnt eine AHV-Rentnerin ohne zweite
Saule in Luzern? «Fir diese Frau gibt es auf dem
freien Wohnungsmarkt kaum noch eine Woh-
nung», sagt Beat Wicki. Darum musste die Stadt
im sozialen Wohnungsbau und bei der Férderung
des gemeinnltzigen Wohnungsbaus aktiv wer-
den. Die Stadt sei heute grosstenteils Uberbaut.
«Leider hat sie es in den letzten 20 Jahren ver-
schlafen, wohnpolitisch Weichen zu stellen. Umso
dringender muss sie bei den verbleibenden Par-
zellen, welche in der Bau- und Zonenordnung als
SchlUsselareale ausgeschieden sind, den gemein-
nltzigen Wohnbautragern Hand bieten, um lang-
fristig zahlbaren Wohnraum zu erstellen.»

Foto Bruno Koch



NEUBAU WEINBERGLI 4

Die Vermietungsunterlagen inklusive speziellem Anmelde-
formular liegen ab Anfang September 2011 am Schalter der abl
auf oder koénnen telefonisch (041 227 29 29) oder per E-Mail
(info@abl.ch) bestellt werden.

Damit Sie sich um eine Wohnung im Neubau Weinbergli4 bewerben
kénnen, mussen Sie Mitglied der abl sein. Das Mindestgenossen-
schaftskapital dafur betréagt 1’000 Franken.

Anmeldeschluss ist der 29. September 2011.

Wohnen mit fantastischer Aussicht

Ein Neubau mit 36 Wohnungen ersetzt drei Einfamilienhduser. Der
fast 120 Meter lange, schlanke Neubau passt sich elegant dem stei-
len Gelande und der bestehenden Siedlung Weinbergli 1 an. Alle
Wohnungen sind zweiseitig orientiert. Raumhohe Fenster und
grosszligige wettergeschitzte Loggien ermdglichen die fantastische
Sicht auf die Stadt Luzern und das Seebecken. Die Wohnungen sind
qualitativ dusserst hochwertig ausgestattet, der Okologie wird mit
einer Erdwarmeheizung und einem Fotovoltaik-Dach Rechnung ge-
tragen. Die Wohnungen im Erdgeschoss verfligen Uber Sitzplatze.
Unterbaut ist die Liegenschaft mit einer Autoeinstellhalle.

Bezugstermin

Die Wohnungen an der Weinberglistrasse 33 und 35 werden per
1. Februar 2012, diejenigen an der Weinberglistrasse 29 und 31
per 1. Marz 2012 vermietet.

Besichtigungen

Eingeschrankte Besichtigungen werden nach Eingang der Woh-
nungsbewerbungen durch die Geschaftsstelle der abl organisiert.
Bitte beachten Sie, dass es verboten ist, sich ohne Fihrung auf der
Baustelle aufzuhalten.

Noch nicht abl-Mitglied?

Sind Sie an einer Wohnung interessiert, aber noch nicht abl-
Mitglied? Verlangen Sie die Mitgliedschaftsunterlagen bei der
abl, Claridenstrasse 1, Postfach 4053, 6000 Luzern 4

Tel. 041 227 29 29, E-Mail info@abl.ch

oder informieren Sie sich Uber unsere Homepage www.abl.ch.
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1 MANSARDE - MAIHOFHALDE 18, LUZERN

2. Etage, Netto-Wohnflache ca. 21 m2
monatlicher Mietzins CHF 296.— plus CHF 80.— NK
WC und Lavabo vorhanden, keine Kiche

5.5-ZIMMER-DACHWOHNUNG - BUNDESSTRASSE 28, LUZERN
6. Etage, Netto-Wohnflache ca. 155 m2

monatlicher Mietzins CHF 2'855.— plus CHF 340.— NK (inkl. Lift)
grosse Terrasse mit herrlicher Aussicht, Eichenparkett, moderne
Kiche mit GS, Bad/WC, Dusche/WC, eigener Waschturm

5.5-ZIMMER-DACHWOHNUNG - NEUWEG 11, LUZERN

6. Etage, Netto-Wohnflache ca. 155 m?

monatlicher Mietzins CHF 2'970.— plus CHF 340.— NK (inkl. Lift)
zweigeschossig, oberer Stock mit einem Zimmer und Ausgang zur
riesigen Dachterrasse mit herrlicher Aussicht, Bodenheizung,
Eichenparkett, moderne Kiche mit GS, Bad/WC, Dusche/WC mit
Feinsteinzeug-Mosaikplatten, eigener Waschturm

3-ZIMMER-WOHNUNG - TODISTRASSE 13, LUZERN

3. Etage rechts, Netto-Wohnflache ca. 66 m?

monatlicher Mietzins CHF 688.— plus CHF 180.— NK (inkl. Lift)
(befristeter Mietvertrag bis ca. 31.1.2014)

3-ZIMMER-WOHNUNG — WEINBERGLISTRASSE 15, LUZERN
Parterre rechts, Netto-Wohnflache ca. 54 m2
monatlicher Mietzins CHF 786.— plus CHF 170.— NK

3-ZIMMER-WOHNUNG — TODISTRASSE 10, LUZERN

4. Etage rechts, Netto-Wohnflache ca. 70 m2

monatlicher Mietzins CHF 776.— plus CHF 180.— NK (inkl. Lift)
(befristeter Mietvertrag bis ca. 31.1.2014)

3-ZIMMER-WOHNUNG - NEUWEG 13, LUZERN

5. Etage rechts, Netto-Wohnflache ca. 64 m2

monatlicher Mietzins CHF 1'153.— plus CHF 170.— NK (inkl. Lift)
vollumfanglich saniert im 2010; kein Balkon, Loggia vorhanden

4-ZIMMER-WOHNUNG - STOLLBERGHALDE 12, LUZERN
1. Etage links, Netto-Wohnflache ca. 76 m2
monatlicher Mietzins CHF 661.— plus CHF 200.— NK

4.5-ZIMMER-WOHNUNG - HIRTENHOFSTRASSE 25A, LUZERN

1. Etage links, Netto-Wohnflache ca. 98 m2

monatlicher Mietzins CHF 1'051.— plus CHF 240.— NK (inkl. Lift)
(umfassende Sanierung: ab ca. August 2011 Fassade, ab ca. 2012
Bad/Klche/Turen/Treppenhaus. Mietzinserhéhung ca. CHF 520)



PER 1.NOVEMBER 2011
10 4.5-ZIMMER-DACHWOHNUNG - BLEICHERSTRASSE 6, LUZERN
6. Etage Dachwohnung, Netto-Wohnflache ca. 123 m?
monatlicher Mietzins CHF 2'555.— plus CHF 290.— NK (inkl. Lift)
grosse Terrasse mit herrlicher Aussicht, Eichenparkett, moderne
Kuche mit GS, Bad/WC, Dusche/WC, eigener Waschturm

e PER 1.DEZEMBER 2011
11 3-ZIMMER-WOHNUNG - BOSHUSLIWEG 1, LUZERN

2. Etage rechts, Netto-Wohnflache ca. 72 m?
monatlicher Mietzins CHF 1'046.— plus CHF 170.— NK

12 4-ZIMMER-WOHNUNG - EIGERWEG 10, LUZERN
1. Etage links, Netto-Wohnflache ca. 87 m2
monatlicher Mietzins CHF 1'342.— plus CHF 190.— NK

13 4.5-ZIMMER-WOHNUNG - MITTLERHUSWEG 13, KRIENS
2. Etage West, Netto-Wohnflache ca. 100 m2
monatlicher Mietzins CHF 1'731.— plus CHF 200.— NK (inkl. Lift)

BEWERBUNG UND ANMELDEFRIST

Bewerbungen kénnen bis spatestens Mittwoch, 24. August 2011,
16.30 Uhr, mit dem offiziellen Formular «\WWohnungsbewerbung» per
Post oder bei unserer Geschaftsstelle an der Claridenstrasse 1 einge-
reicht werden.

Wohnungsbewerbungs-Formulare kénnen am Schalter bezogen oder
ab unserer Homepage www.abl.ch heruntergeladen werden. Bitte
lesen Sie die Fragen aufmerksam durch und fillen Sie die Anmeldung
vollstandig und gut leserlich aus. Vielen Dank!




DARLEHENSKASSE

Langfristige Darlehen werden
zu folgenden Konditionen verzinst:

Laufzeit Zinssatz
2 Jahre 2.000%
3 Jahre 2.000%
4 Jahre 2.125%
5 Jahre 2.375%
6 Jahre 2.500%
7 Jahre 2.750%
8 Jahre 2.875%

Kurzfristige Anlagen werden zu 1.00 Prozent verzinst.

AGENDA
Montag, 12.9.2011, 14.00 Uhr JASSEN
Treffpunkt: Freizeitlokal Spannort Leit.: Irma Geisseler, Berta Schmid
Mittwoch, 14.9.2011, 13.30 Uhr WANDERN
Treffpunkt: Bahnhof Torbogen Leitung: Sophie Marty
Bus 20 Horw — Hergiswil — Luzern
Dienstag, 20.9.2011, 14.00 Uhr  KEGELN
abl-Kegelbahn, Weinberglistr. 20a  Leitung: Berta Schmid
FAMILIARES

Aus der Gemeinschaft der abl-Mieterinnen und -Mieter
sind in den vergangenen Wochen verstorben:

Hansjorg Staub, Himmelrichstrasse 13, im 50. Lebensjahr
Hans Locher, Todistrasse 13, im 89. Lebensjahr
Nedeljko Kiklic, Eigerweg 1, im 51. Lebensjahr

Den Hinterbliebenen entbieten wir unser Beileid.

ZUR INFORMATION
Am Freitag, 16. September 2011, sind wir auf dem

abl-Geschaftsausflug. Die Buros bleiben darum an diesem Tag

geschlossen und die Telefonanrufe unbeantwortet.

@ abl magazin 08/11
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LEBEN UND WOHNEN IM AUGUST

Tino Kiing
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