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VOrwort

Im Dorf Rudlingen fehlten bis anhin Wohnangebo-
te fUr die dltere Bevolkerung. Dank der Initiative
von Claudia und Hans Lutz ist aus dem ehemali-
gen Wirtshaus «Zum Rebstock» ein Mehrgeneratio-
nenhaus mit elf Wohnungen und verschiedenen
Gemeinschaftsraumen entstanden.

Neben dem Angebot fur altersdurchmischtes
Wohnen ist es der 2016 gegrundeten Genossen-
schaft zum Rebstock ein Anliegen, ihre Liegen-
schaft zu einem Zentrum des gemeinschaftlichen
Lebens in Rudlingen zu machen. Gerade auch aus
diesem Grund unterstutzte die Age-Stiftung das
Vorhaben finanziell.

Diese Broschure zeigt den Weg des Rebstock-
Projekts von der ersten Idee Uber die Planungs-
und Bauphase bis zum Wohnalltag im ersten
Betriebsjahr und thematisiert die Heraus-
forderungen eines solchen Vorhabens genauso
wie die Losungsansatze.
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Schaffhausen

Riidlingen
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Die Gemeinde mit ihren gut 800 Einwohnerin-
nen und Einwohnern verzeichnet eine
ahnliche demografische Entwicklung wie viele
andere landliche Gemeinden auch: Die
Bevolkerung wird alter. Betrug 2004 der Anteil
der Uber 64-Jahrigen an der Wohnbevo6lke-
rung noch knapp 13 Prozent, waren es 2024
bereits 24 Prozent. In der Gemeinde Rudlin-
gen gibt es kein Alters- oder Pflegeheim.

Die nachstgelegenen Einrichtungen befinden
sich alle ausserhalb des Kantons - in Flaach,
Rafz, Huntwangen und Eglisau. Wer in ein
Heim im Kanton Schaffhausen gehen mdéchte,
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Grabenstrasse

Ausgangslage

%

Hinterdorfstrasse

Frauenfeld

muss weiter wegziehen - nach Wilchingen,
Neuhausen oder Beringen. Auch Alterswohnun-
gen gibt es in Rudlingen kaum. Weil sich

die meisten Liegenschaften im Eigentum befin-
den und nur relativ wenige Mietwohnungen
als Alternative vorhanden sind, bleiben die
alteren Einwohnerinnen und Einwohner entwe-
der in ihren meist zu grossen Hausern

oder sie mussen aus der Gemeinde wegzie-
hen. Nicht zuletzt diese Umstande
veranlassten das Ehepaar Lutz, die Idee einer
altersdurchmischten Wohnform fur den
Rebstock anzuvisieren.

porfstrasse



Kampf der
Vereinzelung

Claudia Lutz und ihr im Marz 2024 verstorbener
Lebenspartner Hans Lutz sind die Initianten des
Projekts Rebstock. Claudia Lutz bewohnt noch
heute die Liegenschaft direkt oberhalb des
Rebstock-Ensembles.

Als im Jahr 2002 klar war, dass die
Wirtschaft «Zum Rebstock» endgiiltig
schliessen wiirde - wie war das fiir
Sie als direkte Nachbarn?

Ein Graus. Erstens sassen mein Mann und ich so
gerne in der gemutlichen Wirtsstube. Zweitens
beflUrchteten wir, dass ein reicher Investor das
altehrwirdige Gebaude kaufen und daraus seine
Wochenendresidenz machen wuarde. FUr uns
Rudlinger ware so der Rebstock inklusive Wirts-
stube verloren gewesen. Das darf nicht sein,
sagten wir und kauften die Liegenschaft selbst

Wussten Sie damals schon, was

Sie mit dem Gebdudeensemble
anstellen wollten?

Dass wir hier altersdurchmischtes Wohnen reali-
sieren mochten, war relativ schnell klar. Wir
kannten viele dltere Menschen, die in Rudlingen
allein in ihren grossen Bauernhausern mit steilen
Treppen lebten. So entstand die Idee, diesen
Leuten eine Moglichkeit zu schaffen, in einer
Gemeinschaft und in altersgerechten Wohnungen
weiterhin im Dorf bleiben zu kénnen. Mein Motto
war immer: Kampf der Vereinzelung.

0

Foto: Enzo Lopardo

Es ging lhnen aber auch noch

um mehr - um den Zusammenhalt in
der Dorfgemeinschaft.

Genau. Zusatzlich zum Wohnen sollten Raume
fur kulturelle und gemeinschaftsfordernde
Aktivitaten entstehen, in denen das ganze Dorf
maoglichst generationentbergreifend zusam-
menkommen kann.

Wurden lhre Ziele erreicht?

Absolut. Das Haus ist sehr schén geworden.
Und wie die Dorfgemeinschaft hier Aktivitaten
umsetzt, macht Freude und tut gut. Dass der
Rebstock jetzt wieder lebt, empfinde ich als
grosses Geschenk.



Das Initiantenpaar

Hans Lutz, der im Marz 2024 mit 78 Jahren
nach kurzer, schwerer Krankheit verstarb,
war Tierarzt und arbeitete bis 2011 als Pro-
fessor in der Lehre und Forschung am Tier-
spital der Universitat Zurich. Claudia Lutz,
78, war bis Ende 2024 als Psychotherapeu-
tin tatig. Die beiden lernten sich bereits als
Teenager im Gymnasium in Zurich kennen,
zogen 1974 nach Rudlingen und haben
zwei S6hne (Jg. 1972 und 1973).

Foto: ZVG Foto: Enzo Lopardo

Dorfrundgang 2017 mit Besuch im leer stehenden Rebstock (Foto: Otto Haller)

Ausgangslage 9



/eItachse: ein gescnicnts-
tracntiges Gebaude
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2002 bis 2010
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Oktober 2020
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Das Gebaude wird erbaut.
Der «Rebstock» wird als Wirtshaus gefuhrt.
Der «Rebstock» steht leer.

Claudia und Hans Lutz aus Rudlingen kaufen die Liegen-
schaft mit dem Ziel, das alte Haus und die historischen
Wirtschaftsraume wiederzubeleben.

GrUindung der Genossenschaft zum Rebstock.

Durchfuhrung eines Architekturwettbewerbs zur Sanierung
und Erweiterung der Liegenschaft. Das Siegerprojekt
stammt vom Architekturburo Vera Gloor AG, Zurich.

Einberufung des Patronatskomitees.

Ubernahme des «Rebstocks» durch die Genossenschaft.
Erteilung der Baubewilligung.

Die Age-Stiftung spricht einen Férderbeitrag von 90 000
Franken an die gemeinschaftlich genutzten Flachen.

Ubernahme der Ausflihrungsplanung durch das Architek-
turbUro Ruedi Zehnder GmbH, Winterthur (in Absprache
mit Vera Gloor).

Anpassung der Plane gemass den Vorgaben des Bundes-
amts fur Wohnungswesen (BWO) und des LEA-Labels, um
finanzielle Unterstitzung durch den Fonds de Roulement
des Verbands Wohnbaugenossenschaften Schweiz zu
erhalten. Erneute Baueingabe.






Umsetzung

Neues [Lepen
m Rebstock

Es braucht Personen mit Erfah-
rung, Bereitschaft zu unbezahl-
ter Arbeit und viel individuelles
Engagement. Nur so kann ein
ambitioniertes Projekt wie das
des Rebstocks erfolgreich um-
gesetzt und mit neuem Leben
gefullt werden.

Der eigentliche Startschuss fur das Projekt fiel
2016 mit der Grundung der gemeinnutzigen,
nicht gewinnorientierten Genossenschaft zum
Rebstock. Das Ziel: die Liegenschaft wieder mit
Leben fullen und dort altersdurchmischtes Woh-
nen ermaoglichen. Eine Grundergruppe um den
Initianten Hans Lutz betreute den Architektur-
wettbewerb, der noch im gleichen Jahr durchge-
fuhrt und vom Buro der Architektin Vera Gloor
gewonnen wurde.,

Damals sah das Projekt hinter der bestehenden
Liegenschaft einen Neubau mit sechs Wohnun-
gen vor, deren Verkauf oder Vermietung zur
Querfinanzierung des Rebstocks dienen sollte.
Verantwortlich fur die Planung und Umsetzung
war ein grosses Bauunternehmen - bis erkannt
wurde, dass dieses sich um gut eine Million
Franken verrechnet hatte. Die Idee des Neubaus
mit den sechs Wohnungen musste daraufhin
fallen gelassen werden. Eine Konzeptanderung
war notig und im Herbst 2020 Ubernahm der
Architekt Ruedi Zehnder die Ausfuhrungsplanunag.
Aufseiten der Genossenschaft bildete Hans Lutz
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ein Bauteam, das grésstenteils aus Bauexperten
bestand (siehe auch Seite 15). «<Damit hat er viel
wertvolles Wissen gebundelt», sagt der derzeitige
Vizeprasident der Genossenschaft Werner Merk.
In dieser Projektphase sei es ausserdem wichtig,
jemanden beizuziehen, der sich mit Baugenos-
senschaften auskenne, erganzt Merk.

Jemanden, der beispielsweise weiss, wie diese
organisiert werden mussen und wo bekannte
Stolperfallen liegen. Beim Rebstock GUbernahm
diese Funktion Conrad Schneider aus Andelfin-
gen, der sich selbst «Genossenschaftsmotor»
nennt (www.baumotor.ch). Wahrend alle Vor-
standsmitglieder der Genossenschaft ehrenamt-
lich arbeiten, wurde Conrad Schneider bezahlt.
«Das ist naturlich immer etwas heikel», sagt
Vizeprasident Merk. Darum sei es wichtig, Ent-
schadigungsfragen intern moglichst frihzeitig
anzusprechen und zu regeln.

Abhangigkeiten

Im Fall des «Genossenschaftsmotors» war es gut
investiertes Geld. Denn nur schon vom Netzwerk
des Beraters konnte die Genossenschaft viel
profitieren. Bei einem solchen Projekt geht es ja
immer auch darum, fur jede Aufgabe die richti-
gen Leute zu finden. Das ist nicht einfach - gera-
de auch, weil es sich um unbezahlte Arbeit
handelt. «Leute mit Erfahrung im Amt sind Gold
wert», sagt Merk. Bei den zu besetzenden Amtern
geht es etwa um Bauplanung, Offentlichkeits-
arbeit, Finanzen, Administration oder - gemass
Merk ganz wichtig - um das Fundraising. Dass






Eine solche Konstellation birgt natlrlich Risken -
etwa wenn privat investiertes Geld pl6tzlich

aus dem Projekt wieder herausgenommen wird.
Das war auch Werner Merk klar, weshalb

er sofort nach dem Tod von Hans Lutz das Ge-
sprach mit dessen Ehefrau Claudia Lutz

und ihren Séhnen suchte.

Dorf und Behérden mit ins Boot holen
«Weil der Rebstock ja auch Claudias Herzenspro-
jekt war, bestand diesbezUglich glucklicherweise
zu keiner Zeit eine Bedrohung des Projekts», sagt
er. Die ersten acht Wohnungen konnten bereits
im Oktober 2023 bezogen werden. Und mit dem
Er6ffnungstag am 14. September 2024 (siehe
auch Seite 11) fand das Bauprojekt seinen feier-
lichen Abschluss. Heute zahlt die Genossenschaft
gut 200 Mitglieder.Um Widerstand zu vermeiden,
gilt es, in der Bevolkerung und bei der Gemein-
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Ruckbauarbeiten im Dachstock des Gasthauses (Fotos: Otto Haller)

deverwaltung Vertrauen und Sympathien zu
schaffen. Eine proaktive, offene Kommunikation
ist dabei hilfreich.

Ein Projekt wie die Umnutzung des Rebstocks
steht und fallt nicht zuletzt mit der Akzeptanz im
Dorf und bei den Behorden. Dies war ein Grund,
weshalb einerseits Werner Merk als Vizeprasident
der Genossenschaft mit eingebunden wurde.

Als langjahriger Bewohner von Rudlingen und
Mitglied der Feuerwehr sowie von verschiedenen
Kommissionen der Gemeinde war er in der
Dorfgemeinschaft bestens verankert. Auch ande-
re Vorstandsmitglieder wurden unter anderem
anhand dieses Kriteriums ausgewahlt. Anderer-
seits galt es auch, die Behdrden moglichst frih
mit ins Boot zu holen: Bereits wahrend der
Planungsphase amtierte deshalb ein Gemeinde-
ratsmitglied als Beisitzer in der Genossenschaft.



«Positiv fur uns war ausserdem, dass wir an
wichtigen Sitzungen, etwa mit der Denkmalpfle-
ge, teilnehmen konnten», sagt Doris Rey, Bause-
kretarin der Gemeinde Rudlingen. Trotzdem kam
es anfanglich zu Missverstandnissen in der
Bevolkerung. Es wurde angenommen, dass die
Genossenschaft Wohnungen fur SozialhilfebezU-
ger bauen wurde. «Es brauchte viel Kommunika-
tionsarbeit, um dieses Missverstandnis auszurau-
men», sagt Werner Merk.

Ein weiteres Augenmerk richtete die Genossen-
schaft Rebstock darauf, fur die Ausfuhrung der
Arbeiten moglichst lokale Unternehmen zu
engagieren. Ausserdem versuchte man die
Bevolkerung zur Zeichnung von Anteilsscheinen
der Genossenschaft zu bewegen. Dabei ging es
nicht nur darum, gentigend Kapital zusammen-
zubringen, sondern gleichzeitig die Identifikation
mit dem Projekt im Dorf zu starken. Demselben
Zweck dienten die diversen Anlasse wie Tage

Einbindung von Fachpersonen

Die erfolgreiche Umsetzung des Rebstock-Baupro-
jekts ist nicht zuletzt der zum Teil aus Fachpersonen
bestehenden Baukommission sowie dem fruhzeiti-
gen Kontakt zu Behorden und externen Fachperso-
nen zu verdanken. Die Sanierung und Erweiterung
eines zu Teilen aus dem 17. Jahrhundert stammen-
den und unter Denkmalschutz stehenden Gebaudes
ist mit zahlreichen baulichen sowie finanziellen
Risiken behaftet. Anders als bei einem Neubau auf
der grinen Wiese kdnnen beispielsweise viele
Entscheide erst wahrend der Bauphase gefallt
werden. Eine schwierige Ausgangslage fur eine
Laien-Bauherrschaft, insbesondere auch, weil sie
gleichzeitig treuhanderisch mit den ihr anvertrau-
ten Geldern von Genossenschaftsmitgliedern,
Spenderinnen und Spendern sowie der Bank
umgehen muss. Eine besondere Rolle kommt
dabei der Baukommission zu, die stellvertretend
fUr die Genossenschaft das Bauprojekt begleitet.

Umsetzung

Organigramm Genossenschaft zum Rebstock

Generalversammlung
Revisionsstelle
Vorstand

der offenen TuUr oder die grosse Feier zur offiziel-
len Eroéffnung — wo man gratis Wurste und Ge-

Geschaftspriifungs-
kommission

Prasidium

£
=
2
n
E (]
E
o
(]
&
>

Baukommission

Medien/Offentlichkeitsarbeit

tranke fur die rund 200 Anwesenden aus der
Gemeinde und der Umgebung offerierte.

Beim Rebstock achtete man darauf, dass in der
Kommission versierte Baufachleute vertreten
waren. Dazu zahlten etwa ein Architekt, der
sich mit grossen Bauprojekten auskannte,
sowie ein ehemaliger Baumeister. «<Dank der
Kompetenz dieser Fachleute konnte die Bau-
kommission Entscheide rasch und mit der
notigen Sicherheit fallen», sagt Genossen-
schafts-Vizeprasident Werner Merk. Ebenso
wichtig wie Fachleute auf Bauherrenseite ist
der frUhzeitige Einbezug von externen Spezia-
listinnen oder Spezialisten sowie der massge-
benden Behorden. So konnte beim Rebstock
beispielsweise zusammen mit der kantonalen
Denkmalpflege schon zu einem sehr frihen
Zeitpunkt der Spielraum fur den Abbruch von
Gebdudeteilen und fur bauliche Veranderungen
festgelegt werden - das vereinfachte die
Planung und verhinderte teure Leerlaufe.
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Finanzierung

Autwendige

Adventsfenster-Abend im Kulturraum (Foto: Enzo Lopardo)

Kapitalbeschafttunao

Wohnbauprojekte wie der Rebstock bendtigen
erhebliche finanzielle Mittel. So konnte der Ge-
nossenschaftsvorstand bis heute rund 2.1 Millio-
nen Franken an Eigenmitteln beschaffen, dies in
Form von Anteilsscheinkapital und von Spenden.
Erschwert wurde die finanzielle Situation durch
starke Baukostensteigerungen aufgrund der
Coronakrise.

Coronakrise, Bauteuerung, Leerstande - knappe
finanzielle Mittel aufgrund diverser Umstande
beschaftigen den Vorstand der Genossenschaft
zum Rebstock seit ihrer Grindung. Zum Gluck
konnte er in der Startphase aber auf einem guten
Fundament aufbauen: Die Familie Lutz hatte mit

16

dem privaten Kauf der Liegenschaft im Jahr 2010
und der Weitergabe zu gleichen Konditionen an
die Genossenschaft 2019 eine wichtige Vorleis-
tung erbracht.

«Ohne dieses grosszUgige Engagement ware das
Projekt wohl nicht zum Fliegen gekommen», sagt
Gregor Neidhart, seit 2023 Mitglied des Genos-
senschaftsvorstands und Kassier. Denn die Fami-
lie Lutz verzichtete — um die Realisierung des
Projekts zu ermoglichen — vorerst auf die Aus-
gleichszahlung des Kaufpreises und der aufgelau-
fenen privaten Vorinvestitionen, zusammen rund
1.8 Millionen Franken. Die Verhandlungen Uber
den Zeitpunkt der Ruckzahlung stehen noch an.



Professionelles Fundraising

Dass der Projektstart aus finanzieller Sicht
trotzdem harzig verlief und die Mittel bis heute
eher knapp sind, hat mehrere Grinde: So war
die Beschaffung von Eigenmitteln in Form von
Spenden, Zuwendungen von Stiftungen sowie
der Zeichnung von Anteilsscheinen dausserst
zeitaufwendig und schwierig. Der Vorstand
nutzte dafur in einer ersten Phase sein eigenes,
grosses Kontaktnetz und verschickte rund 90
Anfragen. Der Rucklauf genugte aber nicht,
weshalb in einer zweiten Phase eine professio-
nelle Fundraiserin beigezogen wurde. So ka-
men insgesamt 2.1 Millionen Franken zusam-
men. Hilfreich war auch die Méglichkeit, auf die
zinsgUnstigen Darlehen des Fonds de Roule-
ment des Verbands Wohnbaugenossenschaf-
ten Schweiz zurtckgreifen zu kénnen.

«Trotzdem dauerte es schlussendlich drei Jahre,
bis wir Uber genligend eigene finanzielle Mittel
verflgten und mit dem Bau starten konnten»,
sagt Genossenschafts-Vizeprasident Werner
Merk. Um den Finanzbedarf zu reduzieren,
wurde das Projekt zudem redimensioniert,
wodurch die Baukosten von den einst prog-
nostizierten 7.5 auf 5.5 Millionen Franken san-
ken (ohne Aufwand fur den Erwerb der Liegen-
schaft). Erst auf dieser Basis und mit gentigend
Eigenkapital im Hintergrund konnte der Vor-
stand schliesslich auch auf die Suche nach
einem Hypothekarkredit gehen. Hier hatte die
Genossenschaft mehr Glick: Obwohl die Ban-
ken aufgrund der Coronakrise vorsichtiger
geworden waren, wurde die Genossenschaft
schon beim zweiten Finanzinstitut fUndig.
Dieses gewahrte Hypotheken in der Hohe von
3.8 Millionen Franken.

Schwarze Null ab 2025

Corona war auch sonst ein Faktor, der fur
weitere finanzielle Herausforderungen sorgte:
Wegen der weltweiten Materialverknappung

Finanzierung

stiegen die Kosten wahrend der Bauphase
rasant an. «Allein die Parkettb&den kosteten
plotzlich dreissig Prozent mehr», erinnert sich
Merk. In dieser Situation sei man froh gewesen,
in der Baukommission Uber ausgewiesene
Baufachleute zu verfligen: «Dank ihnen konnten
wir rasch Uber Alternativen entscheiden und
preiswertere Losungen suchen.» Trotz allen
Bemuhungen summierten sich die Kosten des
redimensionierten Projekts, inklusive des Er-
werbs der Liegenschaft, schliesslich auf 7.7
Millionen Franken.

Das erschwerte die sonst schon nicht ganz
einfache Vermietung zusatzlich. Denn zur
Deckung der Investitionskosten bewegen sich
die Mietzinse nun fur die landliche Gegend
eher am oberen Ende der Skala. Berechnet
werden sie aber, wie in den Statuten der
Genossenschaft festgehalten, immer noch nach
dem Prinzip der Kostenmiete - die Zinsen
decken also nur die wirklich anfallenden Kosten
und generieren keinen Gewinn.

Zusatzlich zum Mietzins mussen die Mieterin-
nen und Mieter Genossenschaftskapital in der
Hohe von 5000 bis 19 000 Franken zeichnen
(siehe Grafik Seite 19). Da die Mietzinse héher
als budgetiert ausfielen und zusatzlich Genos-
senschaftsanteile erworben werden mussten,
gestaltete sich die Vermietung zu Beginn
schwierig, in den ersten eineinhalb Betriebsjah-
ren standen bis zu drei der elf Wohnungen leer.
Dies fuhrte in den Jahresrechnungen 2023 und
2024 zu Defiziten.

Doch die Zeichen stehen gut: Da unterdessen
alle Wohnungen vermietet sind, rechnet Kassier
Gregor Neidhart fur 2025 mit einer schwarzen
Null. «Trotzdem mussen wir auch in den nachs-
ten Jahren sorgsam mit dem Geld umgehen,
damit wir mittelfristig finanziell auf gesunden
FUssen stehen», sagt er.
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Werner Merk, Vizeprasident der Genossenschaft zum Rebstock (Foto: Enzo Lopardo)

Spendenzusagen sollte
Mman ricntig feliern

Welchen Teil der Finanzierung sollte
man bei einem grdsseren Bauprojekt
wie dem Rebstock riickblickend nicht
unterschatzen?

Werner Merk: Die beim Start beno6tigten finan-
ziellen Mittel waren grosser, als wir dachten. Flr
die ganzen Vorabklarungs- und Planungsarbeiten
brauchten wir viel Geld - zu einem Zeitpunkt, als
wir aufgrund des sehr vagen Projektstands noch
kaum Spenden oder Bankkredite erhielten. In
dieser Situation war es hilfreich, dass die Familie
Lutz das Geld vorschiessen konnte.

Bauabrechnung BKP1-5

Vorbereitungsarbeiten CHF 440 000
Gebgude CHF 5662 000
Umgebung CHF 165 000
Baunebenkosten CHF 144 000
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Sie haben fiir die Beschaffung von
Spendengeldern eine professionelle
Fundraiserin beigezogen. Wiirden Sie
dies anderen Projektverantwortlichen
auch empfehlen?

Da eine Fundraiserin gegen Honorar arbeitet,
sollte man vorab genau prifen, ob sich die
Kosten dafur im Vergleich mit den zusatzlich
generierten Spenden rechnen. Bei uns war

dies der Fall.

Welchen Tipp haben Sie sonst noch flr
die Mittelbeschaffung?

Die unzahligen Anfragen bei allen infrage kom-
menden Organisationen und Privatpersonen sind
Knochenarbeit. Die vielen Absagen kénnen
frustrierend sein. Umso mehr sollte man Spen-
denzusagen richtig feiern - das hebt auch die
Moral in der Gruppe.



Zusammensetzung Finanzierung

Anteilskapital (Genossenschaftsscheine)
Anteilskapital (Wohnungsanteile)
Beitrag Denkmalpflege (Bund, Kanton, Gemeinde)

Darlehen Dritte

Fonds de Roulement

Solidaritatsfonds
%

Total Investionen

~—~

Finanzierungsuberschuss Bisherige Zuwendungen (Stiftungen und Private)

Genossenschaft zum Rebstock Riidlingen Wahrung Betrag

Finanzierung

Anteilskapital (Genossenschaftsscheine) CHF 455’000 6%
Anteilskapital (Wohnungsanteile) CHF 87'962 1%
Beitrag Denkmalpflege (Bund, Kanton, Gemeinde) CHF 317144 4%
Darlehen Dritte CHF 1'848'831 24%
Fonds de Roulement CHF 320'290 4%
Solidaritatsfonds CHF 215'000 3%
Hypotheken CHF 3'765'000 49%
Bisherige Zuwendungen (Stiftungen und Private) CHF 1'613'377 21%
Finanzierungstberschuss CHF -923'758 -12%
Total Investionen CHF 7’698°’846 100%

Per 3112.2024

Finanzierung 19



‘ Waschhaus (Foto: Architekturbiiro Ruedi Zehnder)

Pl . .



2.5-Zimmer-Wohnung im neuen Anbau (Foto: Architekturblro Ruedi Zehnder)

Architektur

Hindernistrel wonnen N
3/0 Janhre alten Raumen

Neun der elf Wohnungen des Rebstocks befinden sich in histo-
rischen Gebadudeteilen aus dem 17. und dem 19. Jahrhundert.
Durch die enge Zusammenarbeit aller Beteiligten fand man Lo-
sungen, die es trotz denkmalgeschiitzter Bausubstanz ermadglich-
ten, hindernisfreie und altersgerechte Wohnraume zu schaffen.

Die baulichen Voraussetzungen fur die Umnut-
zung des ehemaligen Gasthauses «Zum Reb-
stock» waren alles andere als einfach: Die Liegen-
schaft war Uber vier Jahrhunderte hinweg im
Inneren mehrfach umgebaut und erweitert
worden. Den Ursprung des Gebdudeensembles
bildete ein sogenanntes Vielzweckbauernhaus
aus dem 17. Jahrhundert. Pragendste Verande-
rungen waren die Erweiterung nach Suden ab

1875 und der Anbau einer grossen Scheune 1926.

Erganzt wurde das Haupthaus im Jahr 1854 mit
einem zusatzlichen Gebdaude am sudlichen
Parzellenrand, das zeitlebens nur als Waschhaus
und Schopf diente. Das gesamte Ensemble
befindet sich im Inventar der Denkmalpflege des

Architektur

Kantons Schaffhausen. Entsprechend grosses
Gewicht hatte bei der Umnutzung zum Mehrge-
nerationenhaus der Erhalt der historischen Rie-
gelbauten. Die Vorgaben der Denkmalpflege
mussten dabei mit verschiedenen anderen
Anforderungen unter einen Hut gebracht werden:
etwa mit der Hindernisfreiheit aller Wohnraume,
mit statischen, erdbebentechnischen, feuerpoli-
zeilichen und energetischen Auflagen, den Win-
schen der Bauherrschaft und vor allem auch mit
dem engen finanziellen Rahmen. «Das Projekt
stellte an alle Beteiligten hohe Anforderungen
und erforderte viel Kompromissbereitschaft», sagt
Architekt Ruedi Zehnder aus Winterthur.
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Kreative Losungen

Die Erfullung der LEA-Vorgaben (siehe unten)
stellte Architekt Ruedi Zehnder vor Herausfor-
derungen: Viel Aufwand erforderte die Einhal-
tung der Grosse und der Abmessungen der
Badezimmer. «Hier mussten wir die Grundrisse

aus dem Wettbewerbsprojekt teilweise massiv
Uberarbeiten», sagt Zehnder. Unterstitzt wurde
er dabei von Andreas Huber, der mit seiner
Firma ImmoQ schweizweit fur die LEA-Zertifi-
zierung zustandig ist. «Gemeinsam mit den
Planerinnen und Planern finden wir fast immer

eine Lo&sung - gerade bei Altbauten braucht es
dazu auch ein bisschen Kreativitat», sagt Huber.
So wurden etwa die denkmalgeschutzten
Lauben im stdlichen Anbau nicht in die Zerti-
fizierung mit einbezogen. Sie kbnnen zwar als
Balkon benutzt werden, erfullen aber aufgrund
der denkmalpflegerischen Vorgaben nicht die
Anforderungen bezuglich Hindernisfreiheit. Eine
spezielle Losung war auch beim zentralen
Treppenhaus notig, das sich im ehemaligen
Tenn befindet: Da die Geschosse des Altbaus
und der westlich angrenzende Neubau nicht
dasselbe Niveau haben, wurden die Verbin-
dungskorridore mit einem sanften Gefalle

Wohnbereich im ehemaligen Gasthaus
Lift aus hindernisfrei erreicht werden. Eine (Foto: Architekturbtiro Ruedi Zehnder)

ausgefuhrt. So kdnnen alle Wohnungen vom

Lésung, die weder in den LEA-Vorgaben noch
in der Norm SIA 500 fur hindernisfreies Bauen
vorgesehen ist.

Das LEA-Label

Die Wohnungen im Rebstock wurden mit dem LEA-Label «Gold» fur Hindernisfreiheit zertifiziert. Der Stan-
dard LEA steht fur «Living Every Age» (Wohnen in jeder Lebensphase) und ist ein Gemeinschaftswerk von
offentlicher und privater Hand. Das Label eignet sich sowohl fur Neubauprojekte als auch fur bestehende
Liegenschaften. Die Vorgaben bauen auf bestehenden Planungsrichtlinien, Normen und Merkblattern auf.
In ihrer Gesamtheit gehen sie weit Uber die gesetzlich einzuhaltenden Anforderungen der Norm SIA 500
(Hindernisfreie Bauten) hinaus und stellen so sicher, dass sowohl die zertifizierten Wohnungen als auch die

allgemeinen Raume im Haus sowie der Zugang zur Liegenschaft komplett hindernisfrei sind. Jede Wohnung
wird zuerst auf den Planen und nach Fertigstellung vor Ort gepruft. Dabei kommt eine umfassende Check-
liste zur Anwendung. Seit Anfang 2025 wird das LEA-Label von der ImmoQ GmbH, einem Spin-off-Unterneh-
men der ETH ZUrich, bewirtschaftet und vergeben. www.lea-label.ch

Architektur




Gaststube im Originalzustand

Dank der engen Zusammenarbeit aller Beteilig-
ten, der Kompromissbereitschaft und dem
Willen, gangbare Losungen zu finden, ist aus
dem einstigen Gasthof samt Umschwung ein
zeitgemadsses Mehrgenerationenhaus entstan-
den. Dieses verbindet gekonnt modernes
Wohnen mit historischen Elementen. Das
Gebdudeensemble bietet insgesamt elf Woh-
nungen mit 1 bis 3.5 Zimmern und einer Flache
von 32 bis 130 Quadratmetern.

Neun der Wohnungen befinden sich im ehe-
maligen Gasthaus und im neu erstellten Ge-
baudeteil. Zwei weitere Einheiten sind im
separat stehenden einstigen Waschhaus mit
Schopf am Stdrand der Parzelle untergebracht
- dieses Gebdude wird aufgrund seiner schma-
len, hohen Bauweise von den Bewohnerinnen
und Bewohnern des Rebstock als Turm be-
zeichnet. Aufgrund der historischen Bausubs-
tanz gleicht keine Wohnung der anderen - von
ganz modern bis zu teilweise historischem
Ambiente findet sich alles.

Erganzt wird das Angebot durch die im Origi-
nalzustand erhaltene ehemalige Gaststube,
zwei als BUro oder Ateliers nutzbare Raume
gleich daneben, den Kulturraum im SUdteil des
Gebdudes sowie die umgebaute ehemalige
Restaurantkuche, die zusammen mit der Gast-
stube fur Anlasse genutzt werden kann.

Mit dazu gehdren auch der Gewdlbekeller unter
dem Gasthaus, der sich ebenfalls fur Anlasse
eignet, eine Tiefgarage, ein Veloabstellraum,
eine Werkstatt sowie Kellerrdume im Neubau.
Grundsatzlich sind alle Wohnungen hindernis-
frei zuganglich und mit dem LEA-Label zerti-
fiziert. Vier der Wohneinheiten haben aber
mehrere Geschosse oder ein Galeriegeschoss,
die nur Uber Treppen zuganglich sind. Diese
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Wohnungen wurden so gestaltet, dass auch
nur auf der jeweils hindernisfrei zuganglichen
untersten Ebene gewohnt werden kann. Ent-
sprechend wurde nur der hindernisfrei zugang-
liche Bereich nach LEA zertifiziert. Diesen
Kompromiss ging die Bauherrschaft bewusst
ein, um trotz der Einschrankungen auch gros-
sere Wohnungen anbieten und den grossen
Dachraum nutzen zu kénnen. «Das erhoht die
Flexibilitat bei der Suche nach Mieterinnen und
Mietern, weil wir so einerseits gentigend hin-
dernisfreie Wohnungen haben, andererseits
aber auch grossere Einheiten fur Menschen, die
noch gut Treppen steigen kdnnen», sagt Genos-
senschafts-Vizeprasident Werner Merk.

Das sei besonders wichtig, weil der Rebstock
verschiedenen Generationen offenstehen soll.
Alle Wohnungen verflgen Uber einen privaten
Aussenraum in Form eines Gartensitzplatzes,
einer Loggia oder der historischen Lauben und
sind komfortabel ausgestattet mit Einbaukuche,
Geschirrspuler, Waschmaschine, Tumbler sowie
einer Bodenheizung, die von einer Warmepum-
pe mit Erdsonden gespiesen wird.

Sanft restaurierte Gaststube (Foto: Enzo Lopardo)
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)as Projekt passt
SICN gut 1IN die nistoriscne

Struktur ein

Man miisste meinen, eine bis zu

vierhundert Jahre alte Bausubstanz

und zeitgemasses, hindernisfreies

Wohnen schliessen sich gegenseitig

aus. Warum funktioniert es

im Rebstock?

Flurina Pescatore: Dank den umfangreichen
vorgangigen Abklarungen der Denkmalpflege
war bereits zu Beginn der Planung klar,
welche Elemente des Gebaudeensembles
erhalten bleiben mussen. Zudem haben die
Architektinnen und Architekten das Haus
sowie seine Struktur verstanden und ein
Projekt erarbeitet, das sich darin gut einflgt.
Wichtig fur den Erfolg war aber auch die
enge Zusammenarbeit aller Beteiligten und
der Wille, gute Losungen zu finden.

Wo mussten Kompromisse zwi-
schen Denkmalipflege und
zeitgemasser Wohnnutzung gefun-
den werden?

Damit unter den tief herunterreichenden
Dachern gut belichtete Wohnraume geschaf-
fen werden konnten, hat man zum einen die
charakteristischen historischen Gauben erhal-
ten, andererseits haben wir ein Glasziegel-
band und einen versteckten Einschnitt bewil-
ligt. Ein Kompromiss war auch, dass die
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Flurina Pescatore ist Amtsleiterin bei der kantonalen
Denkmalpflege Schaffhausen. (Foto: ZVG)

Scheune von 1926 durch einen schmaleren
Neubau ersetzt werden konnte. Dieser ermdg-
licht eine wesentlich bessere Wohnnutzung, als
es mit dem Beibehalten der Scheune mdéglich
gewesen ware.

Was freut Sie beim

Rebstock besonders?

Aus Sicht der Denkmalpflege ist der Erhalt
historischer RGume dann besonders gut gelun-
gen, wenn sie weiterhin eine passende Nut-
zung haben. Das ist bei der alten Wirtsstube im
Rebstock der Fall, die als Gemeinschaftsraum
dient und so ein Stuck weit immer noch ihre ur-
sprungliche Funktion hat.






Originell weiterverw
/ ~ (Foto: Arc
1).' '-v- -
a1 A
o

e i

-



Sauliche entwicklung uber
vier Janrhunderte hinweg

Architektur

Unterscheidung der Gebaudeteile nach
entwicklungsgeschichtlichen Kriterien

Kernbestand 1657
Vielzweckbauernhaus

Vor 1840 angebaut
Sudlicher Erweiterungsbau

Erbaut 1854/55-1860
sog. Turm, Waschhaus/Schopf

Bauzeit 1875-1878
Okonomiegebaude mit Zimmern,
sog. Wiederkehr

1926 angebaut
Westliches Okonomiegebaude

Plangrundlage: WebMap GIS_SH,
amtliche Vermessung
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Betrieb

M Repstock

e Vermietung

Die Finanzierung der Umnutzung des Rebstocks war das eine. Die
andere Herausforderung ist der kostendeckende Betrieb der Ge-
nossenschaft. Man mochte einerseits eine Mieterschaft, die dem
Konzept des altersdurchmischten Wohnens entspricht, andererseits

moglichst wenige Leerstande.

Das Betriebskonzept der Genossenschaft zum
Rebstock halt als Ubergeordnetes Ziel fest:
Altere Menschen sollen die Maglichkeit haben,
mit dem vertrauten Dorf und der schénen
Natur verbunden zu bleiben und einen Wegzug
in ein Alters- oder Pflegeheim hinauszuschie-
ben.

Ausserdem definiert das Konzept, dass die
Erstvermietung an die Firma Immolution GmbH
in Buch am Irchel (ZH) Ubergeben wird, dass
alle Mietenden der Genossenschaft beitreten
und einen der Wohnungsgrdsse entsprechen-
den Anteil am Genossenschaftskapital zeichnen
mussen.

Durchmischungsziele

Das Zusammenleben wird durch die Hausord-
nung geregelt, neue Mitbewohnerinnen und
Mitbewohner sollen in einer Kennenlernsitzung
willkommen geheissen werden. Ansprechper-
son fur die Mietenden sind ihre Vertretung im
Vorstand, der Prasident beziehungsweise die
Prasidentin sowie die Hauswartperson.

Viel Platz raumt das Betriebskonzept auch den
sozialen und kulturellen Aspekten rund um
erwlinschte Aktivitaten in den 6ffentlich
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zuganglichen Raumen der Liegenschaft ein. Ein
eigentliches Vermietungsreglement existiert im
Rebstock nicht. Die Kriterien zur angestrebten
Durchmischung der Mieterschaft sind in den
Statuten der Genossenschaft festgehalten: «Die
Wohnungen sollen etwa zur Halfte von dlteren
Menschen gemietet werden.»

Die angedachte ideale Durchmischung fur die elf
Wohnungen soll aus ein bis zwei Familien, funf
alteren Mietenden und jungeren Menschen fur
die restlichen Wohnungen bestehen. Findet man
aber innert nutzlicher Frist nicht die vom Alter
her gewulnschte Klientel, dann wird auch an
jemand anderes vermietet.

«Da mussen wir uns wohl oder Ubel der Realitat
beugen», sagt Genossenschafts-Vizeprasident
Werner Merk. Mit zu vielen Leerstanden wlrden
sonst die Kosten schnell aus dem Ruder laufen.
Mit ihren Wunschvorstellungen bezlglich der
Durchmischung der Mietenden geht die Reb-
stock-Genossenschaft also flexibel um. Woran sie
sich selbstverstandlich trotzdem halt, sind die
gangigen Regeln des gemeinnutzigen Woh-
nungsbaus: Die Anzahl Zimmer minus 1 ergibt die
minimale Anzahl Personen, die eine Wohnung
belegen mussen.
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Dorf, aber auch aus dem Rebstock aktiv sind.
Dieser hat bereits einige der im Kulturkonzept
formulierten Ideen umagesetzt. Wichtigste Aktivi-
tat des Vereins ist der im Winterhalbjahr alle zwei
Wochen stattfindende Kaffeenachmittag im
Kulturraum.

FUr sieben Franken kann man Kaffee und Kuchen
geniessen, sich austauschen, Lotto spielen oder
einen Jass klopfen. Ins Leben gerufen wurde der
Treff im Herbst 2023 durch Madeleine Manz aus
Rudlingen. Die ersten Treffs fanden noch in
einem externen Saal statt, der aber wenig geeig-
net war. «Der Raum hier im Rebstock ist optimal,
und bei unseren rund 20 bis 30 Gasten sind auch
immer Leute aus dem Haus mit dabei», sagt
Manz.

Auf Wunsch bietet der Verein einen Chauffeur-
dienst an, damit altere Menschen ohne Auto
ebenfalls dabei sein kbnnen. Zu den regelmassi-
gen Besuchern zahlt beispielsweise Altgemeinde-
prasident Alfred Sieber: «Es ist toll, dass es den
Rebstock gibt und wir uns hier treffen kdnnen.»
Denn seit der Schliessung des Dorfladens gebe
es kaum andere Mdglichkeiten. Weitere Aktivita-
ten aus dem Kulturkonzept befinden sich in der
Planung oder in der Testphase - jeweils in Zu-
sammenarbeit mit «RUedlinge labt gmeinsamy»;
Geplant ist etwa ein vierteljahrlicher Mittagstisch.

Der ebenfalls gewlnschte Filmabend wurde im
Mai 2025 erstmals durchgefihrt und soll bei
genlgend Nachfrage zu einem fixen Bestandteil
des Angebots werden. Bis das Kulturprogramm
aber komplett realisiert wird, durfte es noch
einige Zeit dauern.

«Wir mussten nur schon aus ressourcentechni-
schen Grunden Abstriche machen», sagt Werner
Merk, Genossenschafts-Vizeprasident. Doch die
Raume seien da, die Zahl der Ideen nehme
laufend zu, ebenso die Zahl derjenigen, die einen
Beitrag leisten wollten.

Zusammenleben

Hilfreich dabei ist auch die neu geschaffene
Internet-Vermietungsplattform, dank der die
Raume nun einfach und rund um die Uhr ge-
bucht werden kénnen.

Begriissungsapéro schafft Kontakt
Wichtig flr das Gemeinschaftsleben im Rebstock
ist auch der innere Zusammenhalt: Die Bewoh-
nerschaft tauscht sich Uber ein Anschlagsbrett
sowie einen WhatsApp-Chat regelmassig aus.
Uber den Chat wird auch interne Unterstitzung
organisiert, etwa wenn wahrend einer Ferienab-
wesenheit Blumen gegossen werden mussen
oder jemand einen Fahrdienst bendtigt. Damit
sich die Bewohnerinnen und Bewohner unterei-
nander besser kennenlernen, organisiert die
Genossenschaft bei Wohnungswechseln jeweils
einen Begrussungsapéro. Eine wichtige Funktion
furs Zusammenleben im Haus haben auch Gloria
Anet und Mohsen Al-Maadid (siehe Portrats).
Gloria ist Vorstandsmitglied der Genossenschaft,

Initiantin Madeleine Manz (Fotos: Reto Westermann)
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wohnt selbst im Haus und fungiert als erste
Ansprechperson bei Fragen rund um das Zusam-
menleben, die Vermietung der Raume oder
genossenschaftliche Themen. Mohsen wohnt
ebenfalls im Rebstock und amtet in einem klei-
nen Pensum als Hauswart.

Dank den Apéros, den gemeinschaftlich genutz-
ten Raumen und dem Chat kennen sich die
Bewohnerinnen und Bewohner des Rebstock und
tauschen sich auch regelmassig aus. Das ist bei
einem Besuch im Haus sofort spuUrbar: Man ist
per Du, halt im Treppenhaus kurz einen Schwatz,
erkundigt sich bei gesundheitlichen oder familia-
ren Problemen nach dem Befinden oder organi-
siert spontan einen Pizza- und Spieleabend.

Auch sonst ist man fureinander da: «Wir helfen
uns gegenseitig, wo immer es moglich ist», sagt
Gloria Anet. Klar ist aber auch, dass der Rebstock
gemass Statuten nur fur Menschen geeignet ist,
die selbststandig oder mit Unterstitzung der
drtlichen Spitex wohnen kénnen. Ubersteigt der
Hilfebedarf diesen Rahmen, ist ein Umzug in eine
Pflegeeinrichtung angezeigt. Ein solcher Fall trat
schon kurz nach dem Bezug des Rebstock ein,
als eine altere Bewohnerin verunfallte und sich
zeigte, dass sie langfristig auf umfangreiche Hilfe
angewiesen sein wlrde. Ihre beiden Katzen, die
nicht mit ins Pflegheim konnten, durften aber im
Haus bleiben, wo man sich nun um sie kimmert.

Vera Weinmann und Gloria Anet beim Kaffee
auf der Terrasse (Foto: Enzo Lopardo)

Zusammenleben 41



Gloria Anet (72)

Gloria kann sich nicht vorstellen, woanders zu
leben als in Rudlingen, wo sie seit 1979 wohnt.
Bis zum Umzug in den Rebstock 2023 lebte sie
ein paar hundert Meter entfernt in einem
Einfamilienhaus. Dieses war der gelernten
Textildesignerin schon lange zu gross gewor-
den. Das neue Wohnangebot im Rebstock
passte deshalb perfekt fur sie und Gloria
entschloss sich, das eigene Haus zu verkaufen.
Im Rebstock lebt sie in einer Wohnung mit
Loggia im ersten Stock des ehemaligen Wirts-
hausgebaudes mit Blick Ubers Dorf und den
Rhein. Zusatzlich hat sie gleich hinter der Wirts-
stube einen separaten Raum gemietet, den die
passionierte Malerin als Atelier nutzt. Als Mit-
glied des Genossenschaftsvorstands ist sie die
erste Ansprechpartnerin im Haus, kimmert sich
um die Vermietung von Wirtsstube sowie
Kulturraum und engagiert sich fur gemein-
schaftliche Anlasse.
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Yves Giammarresi (39)
FUr Yves kam das Rebstock-Projekt gerade im

richtigen Moment: Nach der Trennung von
seiner Frau und dem Auszug aus dem gemein-
samen Haus suchte er im Herbst 2023 eine
bezahlbare Wohnung in der Nahe seiner Kinder
und seines ehemaligen Wohnorts. Nicht nur
das Wohnungsangebot passte fur ihn perfekt,
sondern auch der Gemeinschaftsgedanke. Das
Studio im ersten Stock des historischen Gebau-
deteils reicht fur seine aktuellen BedUrfnisse
vollauf und das Postauto fur die Fahrt nach
ZUrich, wo er als Geschaftsfuhrer einer IT-Firma
arbeitet, halt fast vor der Haustlr. Dank den
gemeinschaftlichen Raumen und dem grossen
Garten haben seine drei Tochter Selina (11),
Noelia (9) und Sofia (7) trotz der kleinen Woh-
nung genugend Platz zum Herumtollen. Die
drei wohnen jedes zweite Wochenende sowie
einmal unter der Woche bei Yves und sorgen
dann fur Betrieb im derzeit ansonsten kinder-
losen Haus.



Mohsen Al-Maadid (37)

Mohsen stammt ursprunglich aus dem Irak,
kam 2015 in die Schweiz und ein Jahr darauf
nach Rudlingen, wo es ihm sofort gefiel. Heute
spricht er fliessend Deutsch und arbeitet in
ZUrich bei den SBB als Fachmann Technik.
Mohsen wohnte lange Zeit in einer Wohnge-
meinschaft im wenige Meter entfernten Rudlin-
ger Gemeindehaus. Mit dem Bezug der Einzim-
merwohnung im Nebengebdude des Rebstock
erflllte sich sein Wunsch nach einer eigenen
Wohnunag. Hier flhlt Mohsen sich zu Hause und
kUmmert sich in einem kleinen Pensum als
Hauswart um die Liegenschaft. Dabei kommt
ihm sein technisches Wissen zugute: Egal ob
das Garagentor klemmmt oder die Guthabenkar-
te fUr die Waschmaschine aufgeladen werden
muss - Mohsen hilft weiter. Und falls nétig,
weiss er auch, wie man den historischen Ka-
chelofen einfeuert, damit die Wirtsstube im
Winter fur einen Anlass wohlig warm ist.

Zusammenleben

Fotos: Enzo Lopardo

Vera Weinmann (80)

FUr Vera ist der Rebstock sprichwortlich ihr
neuer Heimathafen. Denn die geburtige Brasili-
anerin lebte mit ihrem Mann zusammen zwan-
zig Jahre lang auf einem kleinen Schiff und
segelte dabei fast dreimal um die Welt. Danach
kam das Paar aus Altersgrinden zurlck in die
Schweiz und konnte dank der Vermittlung von
Freunden 2013 in Rudlingen eine Wohnung
beziehen - nur ein paar Hauser vom Rebstock
entfernt. Als Veras Mann schwer erkrankte und
nach langer Betreuung zu Hause schliesslich in
ein Pflegeheim wechseln musste, entschloss
sich Vera Anfang 2025 im Rebstock eine
2.5-Zimmer-Wohnung mit Terrasse im neuen
Hausteil zu beziehen. In der gleichen Zeit
verstarb ihr Mann. Im Rebstock kann Vera
weiter in der vertrauten Umgebung des Dorfes
leben und fuhlt sich dank der Hausgemein-
schaft in der schweren Zeit gut aufgehoben.
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Vermietung der Gemeinschaftsraume
Vereine aus Rudlingen und Buchberg bezahlen

einen Jahresbeitrag von 50 Franken plus 30

Franken pro Tag bei regelmassiger Nutzung eines

Adventsfenster im Kulturraum (Foto: Enzo Lopardo)

der Raume.
Raum Flache Infrastruktur Mietpreis Mietpreis
Genossen- Externe
schafter
Tische, Stuhle flr 40 Personen,
Kulturraum 61 m? Fr. 75.-/Tag Fr. 150.-/Tag
Terrasse
Tische, Stuhle fur 25 Personen,
Wirtsstube 31 m? .
B Gastrokuche, holzbefeuerter Fr. 75.-/Tag Fr.150.-/Tag
und Kuche 20 m?
Kachelofen
Weinkeller 67 m? Noch im Aufbau Fr. 50.-/Tag Fr. 100.-/Tag

Zusammenleben
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Fazit

-rkenntnisse aus dem
Pepstock-Projekxt

Im Projekt Rebstock stecken fast zehn Jahre Erfahrung - von der
Grundung der Genossenschaft Uber die Planungs- und Bauzeit
bis hin zum Betrieb. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse kbnnen
auch fur ahnlich gelagerte Wohnbauprojekte in der Schweiz hilf-

reich sein.

FlGssige Mittel flr die Startphase

Bis die ersten Bauarbeiten an einem grossen
Wohnbauprojekt wie dem Rebstock starten
kébnnen, geht eine zeit- und kostenaufwendige
Planungsphase voraus. Das Problem dabei:
Solange kein baureifes Projekt mit Kostenvoran-
schlag vorliegt, kann auch kein Hypothekarkredit
beantragt werden. Die Erfahrungen aus dem
Rebstock zeigen: Fur die Finanzierung der Pla-
nungsarbeiten ist es wichtig, frihzeitig ausrei-
chende Eigenmittel zu beschaffen - etwa durch
Spenden oder private Darlehen.
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Professionelle Baukommission

Die Baukommission bildet das Bindeglied zwi-
schen der Bauherrschaft sowie den Planungsbu-
ros und den ausfuhrenden Firmen. Beim Reb-
stock-Projekt gehorten ihr nicht nur
Vorstandsmitglieder mit Bauerfahrung, sondern
auch externe Baufachleute an. Dadurch konnten
Plane und Kostenvoranschlage professionell
geprUft und in schwierigen Situationen rasch
fundierte Entscheide getroffen werden.






Anpassbarkeit far

Hindernisfreiheit genau priufen
Historische Gebdude wie der Rebstock bieten bei
der Umnutzung zu einem Mehrgenerationenhaus
diverse Herausforderungen. Ein wichtiger Aspekt
mit Blick auf die dltere Bewohnerschaft ist die
Hindernisfreiheit. Diese zu realisieren, kann
baulich sehr aufwendig sein (Einbau eines Lifts,
keine Schwellen etc.) und auch mit anderen
Vorgaben - etwa dem Denkmalschutz - kollidie-
ren. Diese Punkte sind meist l6sbar, sollten aber
maoglichst frih geklart werden (inklusive Kosten-
aufwand) - optimalerweise vor dem Erwerb der
Liegenschaft.

Reserven bereithalten

Ho6here Materialpreise aufgrund der Coronakrise,
Konkurs von Handwerksunternehmen sowie
hdéhere Kreditzinsen: Im Rebstock stiegen die
Kosten wahrend der Bauphase unvorhergesehen
an und mussten durch zusatzliche finanzielle
Mittel ausgeglichen werden. Die Erfahrung zeigt,
dass es wichtig ist, beim Projektstart gentigend
Reserven einzurechnen, um Kostenanstiege
abfedern zu kdénnen.

Erfahrung ist Gold wert

Fur jede Aufgabe braucht es die richtigen Leute
- moglichst mit Erfahrung im Amt und im Thema.
Dazu z&hlen etwa die Bauplanung, die Offentlich-
keitsarbeit, die Finanzen, das Fundraising und die
Administration. Ausserdem ist es wichtig, dass
frUhzeitig eine Fachperson beigezogen wird, die
Uber viel Erfahrung mit Wohnbaugenossenschaf-
ten verflgt. Die weiss, wie sie organisiert werden
mussen und wo die Stolperfallen liegen. Beim
Rebstock-Projekt konnte diese Fachperson dank
ihrem grossen Netzwerk ausserdem viel zur
Rekrutierung der richtigen Personen fur die
diversen Aufgaben beitragen.
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Professionelles Fundraising

Trotz grossem Netzwerk und Anfragen bei gut 90
Stiftungen konnte beim Rebstock nicht gentigend
Eigenkapital bereitgestellt werden. Den Durch-
bruch brachte erst der Beizug einer professionel-
len Fundraiserin. Diese Arbeit einer externen
Fachperson muss naturlich entléhnt und darum
auch budgetiert werden.

Ehrenamtlich oder bezahlit?

Ein Projekt fur eine Wohnbaugenossenschaft
steht und fallt mit der Bereitschaft zu viel ehren-
amtlicher Tatigkeit. Jedoch lassen sich meist nicht
alle Aufgaben auf diese Art abdecken - insbe-
sondere nicht dort, wo explizites Fachwissen
gefragt ist. Wird dieses von extern geholt, muss
es meist auch entléhnt werden. Im Rebstock
betraf dies beispielsweise die Fundraiserin und
den Baugenossenschaftsexperten. Fragen dazu,
wer fUr welche Aufgaben wie entschadigt wird,
sind moglichst frihzeitig innerhalb der Genossen-
schaft zu regeln und transparent zu kommunizie-
ren. Nur so lassen sich Spannungen vermeiden.

Ehrenamtlich - aber richtig versichert
Personen fur ehrenamtliche Aufgaben zu finden,
ist nicht einfach. Eine Hemmschwelle kann auch
die Angst vor finanziellen Risiken sein, die eine
solche Tatigkeit mit sich bringen kénnte. Deshalb
ist darauf zu achten, dass alle ehrenamtlichen
Helferinnen und Helfer richtig versichert sind -
etwa bezlglich Unfall oder Haftpflicht (Organhaft-
pflichtversicherung). Dabei geht es unter ande-
rem darum, dass man fur Schaden oder Verluste
nicht privat haftbar gemacht werden kann.



Der Ausbau der Wohnungen ist schlicht gehalten.
(Foto: Architekturbiiro Ruedi Zehnder)
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Leerstande einkalkulieren

Trotz Kostenmiete haben neue Genossen-
schaftsprojekte aufgrund der grossen baulichen
Investitionen oft recht hohe Mietzinse. So auch im
Rebstock, wo sich die Zinse im Ortsvergleich eher
im oberen Segment befinden. Dadurch gab es
zu Beginn Leerstande. Bei Projekten mit ahn-
licher Konstellation

mussen diese zum einen finanziell eingeplant
und zum anderen muss der Suchradius fur die
Mieterschaft genlgend gross gewahlt werden.

Profis fiir die Vermietung

Die Erfahrungen aus dem Rebstock zeigen: Selbst
wenn es nur um wenige Wohnungen geht,
sollte die Vermietung in in die Hande von Profis
gegeben werden - etwa einer externen
Immobilienverwaltung. Gerade bei kleineren
Projekten fehlen die Infrastruktur und

das Know-how, um diese Aufgabe selbst

Zu stemmen.

Flexibles Vermietungsreglement

Auch wenn das oberste Ziel selbstverstandlich
eine altersdurchmischte Mieterschaft ist, muss es
maoglich sein, das Ziel der Realitat anzupassen.
Im Rebstock ist man flexibel und vermietet,
wenn niemand Passenderes gefunden wird,
auch an eine Mieterschaft, die nicht unbedingt
den Durchmischungszielen entspricht. Andern-
falls kame die Genossenschaft bald in

finanzielle No6te.

Fazit

Gemeinschaftsleben

braucht Férderung

Das Gemeinschaftsleben war beim Projekt
Rebstock von Beginn weg ein wichtiges Element,
fUr das extra Raume geschaffen wurden.

Die Erfahrungen aus dem ersten Betriebsjahr
zeigen: Die Entwicklung des Gemeinschaftsle-
bens braucht Zeit und muss gezielt gefordert
werden. So fuhrt die Genossenschaft beispiels-
weise Kennenlernapéros zur Begrussung von
Neuzuziehenden durch und arbeitet seit Beginn
mit einem Verein aus dem Dorf zusammen.
Dieser organisiert in den Raumen des Rebstock
Anlasse, die allen in der Gemeinde offenstehen
und so das Mehrgenerationenhaus auch eng ins
Dorfleben einbinden.

Fazit des Projekts

Das Projekt Rebstock verfolgte das Ziel, im
Ortszentrum von Rudlingen Wohnraum flr das
Zusammenleben mehrerer Generationen zu
schaffen, der Vereinsamung im Alter entgegen-
zuwirken und einen wichtigen Beitrag zum
Gemeinschaftsleben im Dorf zu leisten. Das
Vorhaben ist Uber weite Strecken gelungen: Der
Rebstock bietet elf grosstenteils hindernisfreie
Wohnungen von unterschiedlicher Grosse, die
sich fUr verschiedene Altersgruppen eignen.

Wer noch selbststandig ist und maximal die
Unterstltzung der Spitex bendétigt, kann auch bis
ins hohe Alter im Haus wohnen und Teil der
kleinen Gemeinschaft sein. Die Architektur des
Hauses ermdglicht sowohl viel Privatsphare als
auch den Austausch mit anderen Bewohnenden
des Hauses. Dank den drei auch fur Externe
zuganglichen Gemeinschaftsraumen konnten
erste Aktivitaten fur die ganze Dorfbevoélkerung
aufgegleist werden, von denen auch die Bewoh-
nerschaft des Rebstocks profitiert. Weitere
Projekte fur gemeinschaftliche Aktivitaten befin-
den sich im Aufbau.
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