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1. Auftrag

Was ist die Problemlage?

Der Richtplan und die zugehoérigen Dokumente flihren nachvollziehbar aus, wieso und mit welchen
planerischen und baulichen Massnahmen das Stickerquartier zu erhalten ist: durch die
Beschréankung von Mdglichkeiten der Eigentimer*innen.

Doch die Beschrankung dieser Méglichkeiten hat manchmal einen unerwiinschten Nebeneffekt:
Eigentimer*innen kénnen sich sagen: «Wenn ich nur noch zu diesen Bedingungen ein Gebaude
sanieren kann, rentiert sich das nicht, — dann lasse ich es halt sein oder mache eine Renovation
mit ein paar Kiibeln Farbe und optimiere die Rendite durch zimmerweise Vermietung.» Wenn
dieses Verhalten Schule macht, fuhrt es kurzfristig nicht zum gewtinschten Mix der
Bewohner*innen. Aber nicht nur das, es fuhrt a la longue auch dazu, dass die Hauser immer
weniger im Schuss sind und im unglicklichsten Fall verfallen. So kénnte paradoxerweise der
Richtplan dazu flhren, das, was er schiitzen will, zu geféhrden...

Es kann nun nicht darum gehen, die Ubung «Richtplan» abzublasen und das Gebiet der
ungesteuerten Entwicklung zu Gberlassen. Man muss kein Prophet sein, um zu ahnen, was dann
passieren wirde: Das heute weitgehend stadtebaulich intakte Quartier wiirde tber flinfzig Jahre im
Ublichen Agglomerations-Siedlungsbrei aufgehen und Flawil ware einen seiner Kerne, eine
stadtebauliche Besonderheit, los.

Was also tun? Flawil hat sich fir eine aktive Bodenpolitik entschieden und mit diesem Auftrag
Ideen und Verfahrensweisen bestellt, dem Richtplan doch zu Erfolg zu verhelfen. Die Frage ist:
Welche zusétzlichen Instrumente braucht es, damit es fur die Eigentimer*innen, die Mieter*innen,
die Bewohner*innen aller Generationen, die Gewerbetreibenden im Quartier usw. attraktiv ist, in
dieses Quartier Geld, Lebenszeit, Arbeitskraft, Gestaltungswille usw. zu investieren und es
stédtebaulich geméss Richtplan zu entwickeln?

2. Herangehensweise

Das Projektteam bestand aus Urs Huber vom bdro 6 ag, St. Gallen und Heiden, d"er
Auftragnehmerin. Urs Huber war fur die finanziellen und betriebswirtschaftlichen Uberlegungen
zustandig.

Weil der Auftrag auch Aspekte von Organisationsentwicklung und Partizipation umfasste, zog Urs
Huber David Keel von der einfach komplex genossenschaft, Zirich (ab 2021: Rebstein SG), hinzu.
Das Projekt haben wir in folgenden Schritten entwickelt (das sind auch die Kapitel dieses Textes).
Auftragsklarung

Herangehensweise entwickeln

Recherche: Gesprache und Literaturstudien

Ausbreitung von Méglichkeiten

Unsere Schliisse daraus

Néchste Schritte

Empfehlungen

N oA~
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Weitere Kapitel sind:

Anhang Rechtsformen

Anhang Business Modell Canvas
Anhang Musterstatuten

Anhang: Chaney A., Schnorf P.,Schlapfer Jérg, Skenderovic H. (2017): «Baurecht unter der
Lupe, Schlussbericht», Wiiest Partner AG im Auftrag vom Bundesamt fiir Wohnungswesen
BWO, Bern

Cowz>

3. Recherche

Wir haben direkte Interviews gefuhrt sowie Web- und Literaturrecherche betrieben.

Unsere Interviews fuhren wir mit funf Vertreter:innen von Fachorganisationen fir
Wohnbaugenossenschaften, zwei Vertreter:innen von Banken, zwei von Immobilien-
Treuhandgesellschaften, einem Energieberater, einem Architekten und einem Forscher far
Quartierentwicklung.

Diese Interviews wurden zusammengefasst verschriftlicht. Die Erkenntnisse daraus wurden
diesem Bericht zu Grunde gelegt und sind in ihn eingeflossen. Die Interviews wurde von den
Gesprachspartner:innen nicht fur eine Ver6ffentlich freigegeben, deshalb sind sie hier nicht im
Wortlaut eingeruckt.

Literaturrecherche Verein Neustart Schweiz

Der Verein Neustart Schweiz entwickelt Nachbarschaften, die prototypisch:
a. zwischen 350 und 800 Menschen umfassen;
b. enkeltauglich sind (d.h. deren Ressourcenverbrauch eine Welt erméglicht, die fur die Enkel
auch noch lebbar ist);
als juristische Person, z.B. als Genossenschaft organisiert sind;
Entscheidungen demokratisch féllen;
eine breite Palette von Wohn- und Haushaltsmdglichkeiten anbieten;
deren demografische Durchmischung dem Bevélkerungsdurchschnitt entspricht;
ein dichtes Siedlungsgebiet aufweisen;
eine durchschnittliche Wohnflache von 35m2 pro Person anstreben;
an eine Landbasis (Bauernhof/Gértnerei 0.8.) angeschlossen sind;
eine eigene Gastronomie betreiben;
ein Lebensmitteldepot unterhalten;
deren Bewohner Verantwortung und konkrete Aufgaben tGbernehmen;
. alle wichtigen Dienstleistungen in fussléaufiger Distanz anbieten:
kulturellen Veranstaltungen Raum bieten;
mit den angrenzenden Quartieren in einem produktiven Austausch sind.

o33 T FTToQ@T0A0

Es sind etliche Projekte dieser Art unterwegs (im PDF sind sie verlinkt):

Bereits bewohnt: das Eisenwerk in Frauenfeld, das Dreieck in Zirich, Equilibre in Genf, die
Giesserei in Winterthur, Kraftwerk1 in Zirich, Kalkbreite in Zlrich, Le Coda in der Westschweiz,
Les Vergers, Meyrin, mehr als Wohnen auf dem Hunziker-Areal in Zlrich, das Miethdusersyndikat
in Deutschland, die selbstorganisierte, unabhangige Siedlungsinitiative in Freiburg im Breisgau, die
Sargfabrik in Wien. In Umsetzung: Das Hobelwerk Winterthur, das Kochareal in Zirich, Le Bled in
Lausanne, Lebenswerte Nachbarschaft LeNa in Basel, nenaV im Vorarlberg, Warmbé&chli in Bern,
Zollhaus in Zirich.

In Planung: das Gurzelen Areal in Biel, Neue Nachbarschaft NeNa1 in Zlrich, das Quartier
Grosselin in Carouge und natirlich noch etliche mehr.
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https://www.eisenwerk.ch/
http://dasdreieck.ch
http://cooperative-equilibre.ch
http://giesserei-gesewo.ch
http://giesserei-gesewo.ch
http://kraftwerk1.ch
http://kalkbreite.net
http://codha.ch
http://lesvergers-meyrin.ch
http://mehralswohnen.ch
http://syndikat.org
http://syndikat.org
http://susi-projekt.de
http://sargfabrik.at
http://sargfabrik.at
http://hobelwerk-winterthur.ch
http://kochquartier.ch
http://lebled.ch
http://lebled.ch
http://lena.coop
http://nena-v.at
http://warmbaechli.ch
http://kalkbreite.net/zollhaus
http://gurzelenplus.ch
http://nena1.ch
http://ge.ch/dossier/praille-acacias-vernets-pav
http://ge.ch/dossier/praille-acacias-vernets-pav

Neustart Schweiz zeigt Quartierentwicklungen auf, die ein qualitatives Mehr von Nachbarschaft
gegenuber aktuellen Gepflogenheite darstellen. Sie wirken damit Tendenzen von sozialer Isolation
und Segregation entgegen, ihr Bestreben, Gastronomie, Lebensmittelversorgung und eine
Anbindung an Landwirtschaft sicherzustellen, sucht eine fussgangige Versorgung der Bevdlkerung
sicherzustellen und wirkt der Zentralisierung (Verlust von Einkaufsméglichkeiten im Quartier, daftr
Shopping Malls im Umland) entgegen. All dies dient sowohl der sozialen Inklusion, der
Sicherstellung von Lebensqualitat im Quartier fir alle Generationen, dem lokalen Gewerbe wie
den Pariser Klimazielen, zu welchen sich die Schweiz verpflichtet hat.

4. Ausbreitung von Maéglichkeiten

Auf die Frage, wie der Erfolg des Richtplans gewéhrleistet werden kann, sind unterschiedlich
energische Antworten denkbar:

Am wenigsten energisch wére eine Antwort auf Stufe 0: «Wir habend den Richtplan erlassen, das
muss gentgen.» Heute sieht man ja schon, dass es nicht genligt und teilweise gar gegenlaufige
Tendenzen begtinstigt werden.

Wir haben drei unterschiedliche Antworten mit je etwas mehr Energie als die Stufe 0 verfasst: Die
Stufen 1, 2 und 3.

Stufe 1 beschrankt sich, zum Richtplan Hilfsmittel fir Eigentimer*innen zu verfassen und
eventuell ein Beratungsangebot zu entwickeln. Stufe 2 will dartber hinaus die Hauser in eine
eigene Tragerorganisation Ubernehmen und die Bewohner daran wirtschaftlich beteiligen. Stufe 3
will dariiber hinaus eine nachhaltige, lebensfreundliche Quartierentwicklung zusammen mit den
Einwohner*innen forcieren.

Es versteht sich, dass statt diesen drei Stufen auch noch Dutzende anderer Entwicklungen
mdglich waren. Manche haben wir nicht weiter diskutiert, weil offensichtlich war, dass sie kaum
mehrheitsfahig wéren, etwa die Idee, die Gemeinde mdchte mdéglichst alle Hauser, die auf den
Markt kommen, aufkaufen und selber verwalten.

Wir gehen auch nicht davon aus, dass eine dieser Stufen wie ein Schnittmuster genommen und
umgesetzt werden kann. Doch sie kénnen dazu dienen, sich zu entscheiden, in welche Richtung
es (erst einmal) gehen soll. Wenn dann klar ist, dass wir grob Richtung S1, S2 und/oder S3
aufbrechen, lohnt sich die Ausdifferenzierung und Weiterentwicklung der Stufen.

Die Stufen hiessen im Entwurf noch ,Szenarien®. Doch der Begriff ,Stufe trifft es wohl besser,
denn wir sind Uberzeugt, dass man z.B. an Stufe 1 gar nicht vorbeikommt, wenn man zwei oder
drei anstrebt. Und umgekehrt: Man kann wahrscheinlich wie auf einer Treppe mal zwei Stufen auf
einmal nehmen, aber ab drei empfiehlt sich dann auf der Treppe wie in diesem Projekt ein
Nacheinander...

Stufe 1: «Unterstiitzen der Eigentiimer*innen»

Die am einfachsten umsetzbare Idee ist, die Eigentimer*innen von Liegenschaften zu férdern. Die
minimale Variante davon wére, ein Dossier als Handreichung zusammenzustellen, das vielleicht
heisst: «Wie saniert man ein Stickerhaus? Praktische Checklisten und wertvolle Tipps». Darin
gabe es bauliche Hinweise (durchaus auch mit Listen von Architekturbiros und
Handwerksbetrieben, die etwas von der Sanierung dieser Hauser verstehen), Erklarungen, warum
etwa die quadratische Grundform wichtig ist (nur wer etwas nachvollziehen kann, kann es auch
unterstutzen) und finanzielle Empfehlungen. Im besten Fall kann man mit Banken gar Pakete
aushecken, damit sie nicht weniger finanzieren als fir Hauser in unreglementierten Arealen,
sondern gleichviel oder gar mehr.

Die etwas weitergehende Variante ware, auch eine Beratungsstelle zu bezeichnen, die den
Bauherrschaften an die Hand geht. Wir gehen Gbrigens davon aus, das so eine Handreichung
auch far andere Hauseigentiimer*innen in Flawil eine feine Sache sein kénnte, wahrscheinlich
sogar Uber Flawil hinaus.
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Dabei kbnnte man mit dem HEV oder dem Hausverein kooperieren oder ein eigener Flawiler
Quartierverein Stickerei kdnnte diese Arbeit GUbernehmen, unterstiitzt von der Gemeinde.

Wenn man Stufe 1 zu 1b ausbauen will, kbnnte man neben dem Dossier eine Beratungsstelle
bezeichnen, die den Hauseigentimern zur Hand geht, wenn sie sanieren wollen. Der Vorteil
davon: Eine Beratungsstelle halt das Dossier aktuell, weil sie stets neue Erfahrungen integriert und
mit den Jahren immer besser wird. Nachteil: Sie musste mit einem Sockelbeitrag finanziert
werden, auch wenn die Hauseigentumer fur ihre Beratung selbst aufkdmen.

Stufe 2: «Von Mieter*innen/Eigentiimer*innen zu Genossenschafter*innen»

Mehr Einfluss kann die Gemeinde nehmen, wenn sie einen Beitrag dazu leistet, dass eine
Organisation entsteht, die sich diesem Anliegen widmet. Die eleganteste Variante dazu ist, die
Mieter*innen und Eigentimmer*innen einzuladen, Genossenschafter*innen einer «Wohn- und
Baugenossenschaft Lebendiges Stickerquartier» zu werden. Diese Gemeinde kann einen Beitrag
dafur leisten, dass Hauser, die in diesem Quartier auf den Markt kommen, von der
Genossenschaft Gbernommen werden.

Optional kénnte die Gemeinde einige oder alle disponiblen Liegenschaften erst ibernehmen und
sie im Baurecht an die Genossenschaft weitergeben. Dies wirde der Gemeinde a) zum einen
mehr Sicherheit flr die Investition geben und b) mehr Einfluss auf die Politik der Genossenschatft.
Jede Gemeinde ist interessiert, wenn bezahlbarer, der Spekulation entzogener und qualitativ
hochwertiger Wohnraum zur Verfligung gestellt werden kann. Flr die Gemeinde wére der Vorteil:
Der Boden bleibt im Gemeindeeigentum und damit kinftigen Generationen zum Entscheid
Uberlassen. Ferner hétte sie fur ihre Investition einen realen Gegenwert, der im Wert
wahrscheinlich auch zunehmen wird. Schliesslich wirde die Baurechtslésung fur die Finanzierung
nutzlich sein. (Weitere Vor- und Nachteile unten im Kapitel «Welche Aufgaben stellen sich im
Stickerquartier»).

Die Wohnbaugenossenschaft hétte Anrecht auf Bundesgelder — musste aber auch Anforderungen
erfillen. Gleichzeitig kann die Genossenschaft das Knowhow aufbauen, diesen Hausern in der
Sanierung gerecht zu werden und unter Umsténden auch zentrale Ldsungen umzusetzen (etwa
ein Blockheizkraftwerk flir mehrere Hauser, die in Flawil schon vorhandene Idee einer
Alterswohnungsbaute zur Finanzierung des Projekts, Mobilitatslésungen usw.

Es liegt auf der Hand, dass die Gemeinde oder die Genossenschaft nicht alle Hauser Gibernehmen
kann, selbst wenn sie wollte und die Mittel dazu hatte. Manchen kommen halt nicht in den Verkauf.
Wenn man das Ziel des Richtplans verfolgen will, misste man also — selbst wenn man sich fur
Stufe 2 entscheidet — Stufe 1 auch tun — einerseits flr die Eigentimer ausserhalb der
Genossenschaft, andrerseits aber auch in der Genossenschaft selbst, weil diese ja all dieses
Knowhow fir sich auch aufbauen muss. Denkbar wére, dass die Gemeinde ihre Leistungen an die
Genossenschaft auch an die Bedingung knipft, dass diese die Beratungsstelle von Stufe 1 fihrt
oder ein entsprechendes Dossier aktuell halt.

Diese Stufe kénnte grundséatzlich auch in einer andern Variante verfolgt werden: Die Gemeinde
Ubernimmt Boden und Gebaude und vermietet Wohnungen oder Hauser weiter; sie wird also in
einem grésseren Stil als jetzt Vermieterin. Diese Option haben wir nicht weiterverfolgt — nicht, weil
wir denken wirden, die Variante ware unsinnig — es gébe durchaus gute Argumente daflr —, aber
natdrlich auch gute Argumente dagegen. Wir vermuten bei so einer Lésung erheblichen politischen
Widerstand.

Stufe 3: «Vom Neben- zum Miteinander: Lebenswerte Nachbarschaft im Quartier
entwickeln»

Auch diese Stufe integrierte die beiden andern. Es fasst aber die Situation noch umfassender: Wir
leben in jener Generation, die den vielleicht markantesten Umbruch der Gesellschaft erleben
durfte. Die Schweiz und viele andern Staaten haben sich verpflichtet, die Klimaerwarmung auf
unter 2 Grad zu halten. Wenn wir dieser Verpflichtung nachkommen wollen — was wir aus
vertraglichen Grinden mussen, was aber auch aus existenziellen Griinden nicht zu vermeiden ist—
, hat dies unmittelbare Konsequenzen auf unsern Energiekonsum, auf die anzustrebende Néhe
von Arbeits- und Wohnwelt, auf die Versorgung mit Lebensmitteln, auf die Mobilitat, aufs

biiro é ag, st. gallen / biiro 6 heiden gmbh | Stickerquartier Flawil Bericht 2020-10-15| Seite 4 von 11



Wachstum und auf die Gestaltung der Wirtschaft usw., — und zwar nicht erst in ferner Zukunft,
sondern es hétte bereits jetzt greifen missen und wird in den nachsten Jahren zunehmend
spurbarer werden (auch wenn man es sich noch nicht richtig vorstellen kann, aber wer hétte sich
Anfang Januar 2020 einen Lockdown wegen Corona vorstellen kénnen...).

Ein Konzept, auf lokaler Ebene die Mitverantwortung des globalen Problems anzunehmen, zeigen
die sogenannten Lebenswerte Nachbarschaften auf, wie sie hierzulande vom Verein Neustart
Schweiz vertreten werden (vgl. Seite 2).

Solche Nachbarschaften orientieren sich an den Kriterien Lebensqualitat und Nachhaltigkeit. Dies
wird etwa gefdrdert, indem Wohnungen im Raumangebot eher knapp gehalten werden, dafir wird
eine gemeinsame Infrastruktur angelegt, die jene Funktionen tGbernimmt: Statt das jede Wohnung
ein Géastezimmer und einen Carport hat, verzichtet man bei allen Wohnungen darauf, schafft aber
in einem Gemeinschaftsgebaude z.B. vier Gastezimmer (die man, solange sie nicht punktuell
intern vergeben werden, etwa auch als B&B vermieten kann) und schaut, dass das Quartier gut
von Mobility bedient ist. Ahnlich kann mit Heizungsinfrastruktur, vielleicht auch mit einem
Werkraum, einem Partyraum mit guter Kiche usw. verfahren werden. Nicht selten versuchen diese
Nachbarschaften, Kleingewerbe und eine Gastronomie zu integrieren.

Der Prototyp einer solchen Nachbarschaft bietet Wohnungen verschiedenen Zuschnitts (nicht
bloss Familienwohnungen fiir 2 Elternteile und 2 Kinder), sondern eben solche, die fir ein ganzes
Leben reichen. Die Idee eines Hauses im Stickerquartier, das Alterswohnungen offeriert, wére eine
Umsetzung davon.

Wenn wir den Ideen von Neustart Schweiz weiter folgen, kénnte eine solche Nachbarschaft mit
einem Landwirtschaftsbetrieb vor Ort kooperieren, der flr sie Vertragslandwirtschaft betreibt: Der
Landwirt baut z.B. Feldfriichte an oder hélt Vieh und liefert Gemise, Friichte, Milchprodukte, Eier,
Fleisch, Honig. Die Nachbarschaft wird per Abo oder via ein Depot (eine gemeinsame
Speisekammer) bedient. Vielleicht gehen manche Quartierbewohner auch mal mithelfen, falls das
notig ist. Lokale und saisonale Produktion wird geférdert, eine hohe Qualitat gewéhrleistet und
CO: fur Transport minimiert.

Wenn wir der Idee von Tom Munz folgen, kénnte das Stickerquartier verkehrsberuhigt werden.
Stellen wir uns vor, die Strassen wéaren gepflastert (so wie in der Altstadt von St. Gallen) und die
Strassen waren nicht mehr priméar fur Autos vorgesehen, sondern primar fir Fussgéanger*innen,
Velofahrer*innen, spielende Kinder und vielleicht wirde im Sommer auch mal herausgestuhlt. Tom
Munz meint, dass das Erdgeschoss in so einer Variante als Wohnraum wieder nutzbar wiirde — die
Hauser wirden also de facto grésser — und damit auch rentabler — werden.

Es gibt auch in der Schweiz erfolgreiche Wohnbaugenossenschaften, die ihre CO,-Bilanz ernst

nehmen, ein Mobilitdtskonzept haben und z.B. Wohnungen nur an Menschen weitergeben, die auf
einen PKW verzichten. Gut mdglich, dass so eine Idee erst mal Stirnrunzeln hervorruft — doch
wenn wir vorausschauend planen, dann missen wir zur Kenntnis nehmen, dass die Mobilitat, so
wie wir sie heute leben, nicht zukunftsfahig ist und binnen der nachsten zwanzig Jahre markant
verandert und wahrscheinlich zuriickgefahren werden muss. Und wir kdnnen zur Kenntnis
nehmen, dass Konzepte von selbstfahrenden Elektrofahrzeugen, die eher nicht mehr
Privateigentum sind, sondern als Flotte von Mobilitdtsanbietern zur Verfligung gestellt werden, den
heutigen Individualverkehr zu einem grossen Teil ersetzen wird. Wenn wir also diese Aussichten in
die Planung aufnehmen, dann ist klar, dass ein zukunftsfahiges Quartier sich nicht mehr Giber die
Autofreundlichkeit definiert, sondern im Gegenteil Gber eine klimafreundliche Mobilitat und eine
fussgangige Versorgung.

Wir sind uns bewusst, dass so ein Szenario Ubers urspriinglich gedachte mit dem Richtplan
hinausgeht.

Andrerseits sind wir uns auch bewusst, dass sich allen Gemeinden und allen Menschen durch die
Klimatberhitzung in den nachsten Jahren und Jahrzehnten Fragen stellen werden, die man
sinnvollerweise proaktiv in Projekten bearbeitet (sofern man dem noch proaktiv sagen kann...).

Wirde Flawil diese Gelegenheit ins Auge fassen, wirden das Stickerquartier und die Gemeinde
Flawil eine Bedeutung lber die unmittelbare Region hinaus bekommen, als Gemeinde, die sich
modellhaft mit den anstehenden Themen auseinandersetzt. Gut mdglich, dass Architekt*innen,
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Stadteplaner*innen usw. dereinst nach Flawil fahren wiirden, um das Stickerquartier zu
besichtigen und sich erklaren zu lassen, wie das funktioniert.

Auf welcher Stufe gibt’s welche Aufgabenpakete fir wen?

: Stufe 1 : Stufe 2 : Stufe 3

: ) . i Gemeinde oder ein : Gemeinde oder ein
: Gemeinde oder ein : :

Beratungsstelle fiir P e ) : beauftragter : beauftragter

: dafiir gegrindeter : ) : .
Umbauten f Verein : Verein/ : Verein/

: Genossenschaft i Genossenschaft

Architekt, der von Architekt, der von Architekt, der von
Verfassen einer : Gemeinde oder  : Gemeinde oder  : Gemeinde oder
Handreichung : Verein beauftragt : Verein beauftragt : Verein beauftragt

: wird : wird : wird

: : Private sowie : Private sowie

. . . P o : Genossenschaft  : Genossenschaft

Eigentumer*in Boden : Private : :

: : und/oder : und/oder

: : Gemeinde : Gemeinde :
Eigentiimer*in Private Private und Private und '
Liegenschaft : : Genossenschaft  : Genossenschaft

: Genossenschaft, : Genossenschatt,

Partizipationsprozesse nicht vorgesehen : Verein, Gemeinde : Verein, Gemeinde

! Genossenschaft  : Genossenschaft i
Gastezimmer : nicht vorgesehen : oder eigene : oder eigene
: : Kbérperschaft : Korperschaft

Werkstatt/Bastelraum : nicht vorgesehen i Genossenschaft i Genossenschaft

Partyraum, Probelokal : nicht vorgesehen : Genossenschaft i Genossenschaft

Alterswohnungen nicht vorgesehen Genossenschaft Genossenschaft
Blockheizkraftwerk . Qenossenschaft, Qenossenschaft,
oder Ahnliches : nicht vorgesehen : eigene : eigene

: Korperschaft : Korperschaft :
Mobilititskonzept i nicht vorgesehen  Mobility  Mobility

: : Genossenschaft
Vertragslandwirtschaft : nicht vorgesehen : nicht vorgesehen : oder eigene
: : : Korperschaft

P : . ! Genossenschaft
Kulturprogramm : nicht vorgesehen : nicht vorgesehen : .
: : : oder Kulturverein  :
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Welche Aufgaben stellen sich im Stickerquartier?

Tragerorganisationen griinden: Ein Verein fir die Beratung einer (oder mehr als einer)
Genossenschaft, die sich um die Hauser kimmert, vielleicht ein Trager fur eine
Quartierheizzentrale usw.: All diese Organisationen missen, wenn man sie will, gegriindet werden.

Der Gemeinderat oder die Gemeindeversammlung muissen und kénnen nicht darliber befinden, ob
eine Genossenschaft Hauser im Stickerquartier Gibernehmen soll — das missen erst die
Grander*innen und dann die Genossenschaft selbst tun.

Aber der Gemeinderat (oder die Versammlung) kann Rickenwind flr dieses Projekt machen,
Personen zur Grindung ermuntern, die Gemeinde kann selbst Genossenschafter*in werden, A-
fonds-perdu-Beitrage oder Darlehen/Blrgschaften gewéhren usw. Und wenn sie z.B. die
Baurechtsidee weiterverfolgen will (was auch Rickenwind fir eine Genossenschatft ist), muss die
Gemeinde dafir naturlich in den zusténdigen Gremien die entsprechenden Beschlisse fassen.

Gesellschaftsformen bestimmen
Im Design gilt der Grundsatz form follows function. Dies ist natUrlich auch hier angezeigt.

Die Funktion, das Quartierleben wach zu kissen, braucht eine andere Rechtsform, als die
Funktion, Hauser zu kaufen und zu sanieren. Aus Risikomanagementsgriinden kann es ferner
sinnvoll sein, eine denkbare Heizzentrale oder andere Infrastrukturprojekte mit eigenen
Tragerschaft zu errichten.

Es liegt auf der Hand, dass fur Partizipation ein Verein oder eine Genossenschaft die Formen der
Wabhl sind — der Verein wére ideal fir die Funktion, das Quartier zu beleben und die
Genossenschaft fir den Bereich Wohnbau. Diese Rechtsformen ermdéglichen nicht nur
Partizipation, sie brauchen sie auch: Es braucht z.B. nur schon zur Grindung einer
Genossenschaft sieben Grindungsmitglieder — oder anders gesagt, es braucht Menschen, die den
Richtplan und Stufe 2, vielleicht auch Stufe 3 zu ihrer Idee machen.

Will man hingegen das Stickerquartier fur die Ewigkeit erhalten, wéare eine Stiftung der
Genossenschaft vorzuziehen, da sie jegliche Partizipation und damit jegliche mégliche
Veranderung urspringlicher Zwecke behindert. Sie braucht letztlich keine Engagierten, sondern
Kapital.

Es kann gut sein, dass eine Heizzentrale und andere zentrale Infrastruktur in einer gemeinnitzigen
GmbH oder einer selbsténdigen 6ffentlich-rechtlichen Unternehmung gut aufgehoben wéren —
dariber zu befinden lohnt sich, wenn konkrete Bedlirfnisse artikuliert sind.

Land und Liegenschaften erwerben: Wer Liegenschaften kaufen will, muss schnell entscheiden
(und schnell Geld mobilisieren) kénnen — das gilt fir die Gemeinde und genauso fur die
Genossenschaft. Wer auch immer diese Aufgabe Gbernimmt, muss dafir gerlstet sein.

Land und Objekte im Baurecht abgeben: Das Baurecht kann an Nutzungseinschrénkungen
oder Zusatzvereinbarungen geknupft werden. So kann z.B. Kostenmiete verlangt werden (was zu
Einsparungen bei der Sozialhilfe fihrt, weil der Haushalt mehr liquide Mittel hat),
Mindestbelegungen (was die CO2-Bilanz verbessert und mehr Steuerzahler pro Flache generiert),
Einkommens- und Vermdgensvorschriften (was die Durchmischung férdert und Einsparungen bei
der Sozialhilfe zur Folge hat) und die Ubertragbarkeit einschranken (was z.B. sicherstellt, dass die
Genossenschaft ihren Gewinn oder die Mieter ihr Einkommen in der Gemeinde versteuern).

Uber die Gestaltung der Heimfallentschadigung analog zum Ziircher Modell kann ein Anreiz
geschaffen werden, die Liegenschaft gut zu unterhalten.

Nachteile einer Baurechtslésung ist ein gewisser administrativer Mehraufwand.(vgl. Anhang 4.)
Die Stufen 2 und 3 sind auch méglich, wenn man aufs Baurechtsmodell verzichtet und die

Liegenschaft inkl. Boden der Genossenschaft abgibt.
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Liegenschaften sanieren: Die Objekte richtplankonform, sorgféltig, baudkologisch und
nachhaltig-klimagerecht zu sanieren, verlangt Begeisterung, Kompetenz und Kapital. Die
Kompetenz wirde in Szenario 1 der Verein und/oder die Gemeinde aufbauen bzw. erschliessen.
Man wirde versuchen, die privaten Eigentimer*innen dazu zu gewinnen, die Begeisterung und
das Kapital aufzubringen, die Hauser entsprechend des Richtplans und der Handreichung zu
sanieren. All dies wiirde man in den Szenarien 2 und 3 auch tun, weil es auch dort natirlich private
Eigentimer gabe, die man gewinnen will. Fir die Objekte im Eigentum der Genossenschaft
hingegen, wére diese in der Pflicht, sie zu sanieren.

Klar ist: Bereits beim Sanieren stellen sich Fragen der Partizipation, man kénnte das auch
Kundenorientierung nennen.

Man wird die Frage stellen missen, wie weit die Hausbewohner von Haus X, die nach einem Kauf
des Objekts durch die Genossenschaft zu Genossenschafter*innen werden, in der Sanierung in
Detailfragen mitreden kénnen — oder ob die Entscheidungen tber Ddmmung, Heizung,
Innenausbau usw. zwar gemeinsam getroffen werden, aber von allen Genossenschafter*innen in
einem Reglement und nicht pro Objekt. Oder ob beides bis zu einem gewissen Grad mdglich sein
soll (wenn z.B. Familie X, die schon im Haus wohnt, 10 Pfannen hat, die nicht fir Induktion gehen
— dann wére vielleicht unsinnig, eine denkbare generelle Regelung, Induktionsherde zu verbauen,
durchzusetzen.). Auf der andern Seite ware es auch kurios, wenn etwa die Bauberater postulieren
warden, far die DAmmung seien primér Baustoffe zu verwenden, die in den Baujahren der Hauser
schon verfugbar gewesen seien — vielleicht. Schilfplatten oder Schafwolle —, dann bei jedem
Objekt die Sache neu zu diskutieren.

Wohnraum vermieten: Diese Aufgabe stellt sich den privaten Eigentimern und der
Genossenschaft. Dabei ist die Genossenschaft an allféllige vertraglichen Abmachungen mit der
Gemeinde gebunden.

5. Unsere Schliisse daraus

a. Den Bediirfnissen angepasste Mischform der verschiedenen Stufen anstreben;

b. Eindruck einer dauernden Einmischung der Gemeinde verhindern;

c. Schrittweises Vorgehen;

d. Organisationsform andenken, aber nicht festnageln (denn das sollen die Grinder*innen tun);
e. Ein bauliches Pilotprojekt wére hilfreich;

f. Partizipationsprozesse bald starten. Die braucht es nur schon, um das Bewusstsein der
Einwohner*innen fur ihr Quartier zu starken. Interessent*innen fir die Genossenschaft gewinnt
man auf diesem Weg, die Eigeninitiative von Bewohner*innen stéarkt man so;

Mdglichst viele verschiedene Player an einen oder mehrere runde Tische bringen;

Stufe 1 (wenigstens light, also Handreichung) sowie die Partizipationsprozesse baldmdglichst
starten.

=@

6. Unsere Empfehlungen

Der Rechtsformenvergleich zeigt, dass die Form der Genossenschaft die Kombination von den
Zwecken aus dem Richtplan, der gemeinnitzigen Wohnbauférderung und der Partizipation am
besten verbindet.

Wir schlagen vor, dass die Gemeinde Unterstiitzung fur die Griindung einer Wohn- und
Baugenossenschaft Lebendiges Stickerquartier signalisiert und eine Grindung initiiert. Grinden
kann die Gemeinde die Genossenschaft nicht selbst (nur schon weil es sieben Grinder*innen
braucht), und sie soll es auch nicht — sonst blieben die Aufgaben an ihr kleben.

Als Startkapital fur die Genossenschaft sollte die Gemeinde die beiden Hauser Neugasse 10,
Sternenstrasse 14 und weitere, die bis zur Griindung von der Gemeinde erworben worden sind,
einbringen, z.B. als langfristiges, nicht-kiindbares Darlehen oder als Genossenschaftskapital
(gegen entsprechende Anteilscheine).
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Variante Rahmenkredit: Fir die Finanzierung von vorerst einmal 10 bis 15 Hausern bruchte es

zusatzlich einen Rahmenkredit von rund CHF 1.5 Millionen zu max. 0.5% Zins auf mind. 20 Jahre,
der in entsprechenden Tranchen abgerufen werden kann. Das Eigenkapital und der Kredit werden
mit Bedingungen der Gemeinde verknlpft, die noch ausgehandelt werden missen (u.a. Einhaltung

der Richtplanvorgaben).

Variante Baurecht: Alternativ zum Rahmenkredit bestiinde auch die Méglichkeit, dass die
Gemeinde das Land Ubernimmt und im Baurecht (z.B. fir 60 Jahre mit zwei Verlangerungen zu je
15 Jahren) abgibt. Das héatte den Vorteil, dass die Gemeinde durch entsprechende Bedingungen
im Baurechtsvertrag grésseren Einfluss auf die Entwicklung nehmen kénnte. Ferner bietet so eine
Lésung einer kiinftigen Generation gute Gestaltungsméglichkeiten. Flr die Gemeinde bringt eine
Baurechtslésung (verglichen mit einem Darlehen) mehr wirtschaftliche Sicherheit. Die
Genossenschaft bendtigt fur im Baurecht erworbene Objekte weniger Eigenkapital. Mit einer
baulichen Perspektive von 60 bis 90 Jahren haben sowohl die Genossenschaft wie die Bewohner
ausreichend zeitliche Sicherheit fur Investitionen und flrs Sich-Einrichten.

Die Finanzierung eines einzelnen Objektes kénnte langfristig folgendermassen aussehen:

Anlagekosten Wohneinheit CHF 500'000
Eigenkapital aus Stammkapital Gemeinde CHF 80'000
Eigenkapital aus Pflichtkapital Mieter CHF 10000
Eigenkapital aus Anteilscheinen oder Darlehen Dritter CHF 90'000
Darlehen Gemeinde aus Rahmenkredit CHF 100'000
Darlehen Verband CHF 50'000
Hypothek Bank CHF 170°000
Total CHF 500000 CHF 500000
Die Tragbarkeit kénnte sich langfristig folgendermassen rechnen:
Mieteinnahmen netto CHF 21’600
Unterhaltskosten CHF 5000
Verwaltung/Leerstandsrisiko CHF 2000
Zinsanteil Anteilscheine /Darlehen Dritter CHF 900
Zinsanteil Darlehen Verband CHF 500
Zinsanteil Darlehen Gemeinde CHF 500
Zinsanteil Bank CHF 8500
Amortisation CHF 4000
Total CHF 21600 CHF 21400
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Allfallige weitere Amortisationen mussten sich aus den eingesparten Zinsen der Bankhypothek
rechnen.

Am Anfang kénnten die noch nicht vorhandenen Anteilscheine/Darlehen Dritter durch das
Eigenkapital aus der Einlage Gemeinde kompensiert werden. Es muss aber Ziel der
Genossenschaft sein, noch glnstiges Drittgeld zu generieren, was heute eigentlich méglich sein
sollte. Eine héhere Belehnung durch die Bank muisste im Einzelfall ebenfalls geprift werden.
Problematisch dabei ist die Tragbarkeit, da die Bank grundséatzlich mit 5% Zins rechnet.

Es muss sicher darauf hingewiesen werden, dass es nicht um Rendite geht, sondern lediglich um
die Deckung der Kosten. Jede Berechnung muss naturlich im Einzelfall mit der Bank Gberpruft
werden.

Wir haben diese Berechnungen einer Beratungsperson einer Fachorganisation far
Wohnbaugenossenschaften zum Kommentar geschickt. Dieser lautet:

Grob beurteilt sollte das aufgehen.

Folgende Anmerkungen meinerseits:

Pflichtanteilscheinkapital Mieter — ich persoénlich finde fur Ihre Kundschaft

CHF 10'000.- viel.

Anteilscheine/Darlehen Dritter — auch dieser Betrag ist sicher hoch. Bis Sie eine
kritische Grésse/Bekanntheitsgrad haben, ist das deshalb ehrgeizig.

Mit dem Verband muss ausgehandelt werden, ob Sie fur diesen Energiestandard den
max. Betrag erhalten.

Die Bankfinanzierung finde ich tief, wobei mir das Problem der Tragbarkeit bewusst
ist. Hier gibt es sicher Banken, die genossenschaftsfreundlicher rechnen als andere.

Amortisation. Hier mlssen Sie bedenken, dass das Darlehen des Verbandes innert
25 Jahren amortisiert werden muss. Ich bin aber der Meinung, dass bei der Bank eine
Amortisation von CHF 1'700.-/2'000.- reichen sollte.

Letztlich dienen all diese Uberlegungen lediglich der Beurteilung der Machbarkeit. Es ist klar, dass
erst wenn eine Genossenschaft besteht, Objekte in deren Besitz sind und wenn der
Investitionsbedarf der Objekte klar ist, wenn Verhandlungen mit Kapitalgebern und Banken zu
einer Einigung gefuhrt haben, wenn Genossenschafter‘innen und Mieter*innen da sind, wirklich
glltige Zahlen verfligbar sind.

7. Ndichste Schritte

a. Klaren, welche Zustandigkeit sich der Gemeinderat gibt. Wir haben oben ausgeflhrt, dass die
Gemeinde die Genossenschaft nicht griinden, aber initiieren kann. Welche Rolle will der
Gemeinderat dabei genau Gbernehmen? Eine Moéglichkeit ware, sich flr die Schritte b bis f
zustandig zu erkléren.

b. Den Liegenschaftsmarkt im Stickerquartier monitoren, und wenn interessante Liegenschaften
auf den Markt kommen, diese vorsorglich erwerben.

c. Jetzt, wo Organisationsformen deutlicher sind und Stufen der Entwicklung umrissen worden
sind, ware es gut, wenn der Gemeinderat dem Projekt Rickenwind gibt und seine Praferenzen
ausspricht.

d. Uber das Projekt muss kommuniziert werden. Ein eigentliches Kommunikationskonzept zu
entwickeln hatte diesen Auftrag gesprengt. Doch es wird ein nachster Schritt sein, zusammen
mit Punkt e.

e. Es wird darum gehen, den Kreis zu 6ffnen und Meinungen einzuholen; eine Willensbildung zu
lancieren. Dazu sollten Uberlegungen zu einer partizipativen Gemeindeentwicklung gemacht
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werden. Wir empfehlen, ein Partizipationskonzept entwickeln zu lassen. (Kommunikation- und
Partizipation sind eng verwoben. Wir empfehlen ein Konzept fir beides aus einem Guss.).

f. Grundung initiieren: Nachdem Menschen sich mit der Idee auseinandersetzen konnten, sollten
Pionier*innen gesucht und gefunden werden, um die Wohn- und Baugenossenschaft
«Lebendiges Stickerquartier zu griinden».

Autoren:

Urs Huber, biiro 6 ag,St. Gallen & biiro 6 heiden gmbh
www.b-oe.ch

David Keel, einfach komplex genossenschaft, Rebstein
www.einfachkomplex.ch
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