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RENOVIEREN
MIT
GESPRACHEN

DANIEL SCHIFFERLE

Mit der Neubestellung des Vorstandes in der Wohnbauge-
nossenschaft Laufen fand gleichzeitig ein Generationen-
wechsel statt. Ebenfalls @nderte sich das genossenschaftliche
Denken und Handeln. Damit wurde es erst moglich, den
desolaten Zustand der Liegenschaften zu beheben und
gleichzeitig den kiinftigen Finanzierungsbedarf sicherzu-
stellen. Fiir die einseitige Mieter/innenstruktur (Uberalte-
rung) fand der Vorstand ebenfalls eine Losung: das genos-
senschaftseigene Stockli.

Der im Friihjahr 1990 vollstindig neubesetzte Vorstand der
Wohnbaugenossenschaft Laufen durfte ein dusserlich vollig
intaktes Erbe antreten. Ihre Vorginger hatten als letzte
Amtshandlung eine Pinselsanierung zur Ausfithrung ge-
bracht. Doch der gefillige Anstrich tduschte. Unter dem
Deckmintelchen der neuen Farbe moderte das feuchte
Gemiuer vor sich hin, rosteten die Leitungen, liefen die Re-
paraturkosten davon. Dem neuen Vorstand war schnell klar,
dass mit der Pinselsanierung nur der Schein gewahrt, der
kritische, fachminnische Blick in den desolaten Zustand
von Bausubstanz und Installationen aber verstellt worden
war.

Der Vorstand war sich der Vielschichtigkeit der Aufgabe, die
es nun anzugehen galt, bewusst. Es ging jetzt nicht nur um
eine fachminnische Sanierung und um die Werterhaltung
der Liegenschaften, es ging auch um eine grundsitzliche
Neuorientierung der Genossenschaftspolitik. Um das Erar-
beiten einer neuen Strategie namlich, die verhindern sollte,
dass sich die erlebte, dramatische Entwertung der Liegen-
schaften wiederholt. Auf der Suche nach einer echten, nach-
haltigen Losung stellten die neuen Verantwortungstriger
fest, dass ihnen fiir die Erreichung der hochgesteckten Ziele
das Fachwissen und die Erfahrung fehlten.

GUTE LOSUNGEN ERFORDERN SPEZIALI-
STEN Das Eingestindnis, iiberfordert zu sein, war kein
Zeichen der Schwiche, sondern das Bekenntnis zu einer zu-
kunftstrachtigen Losung und die Fahigkeit, die Kompli-
ziertheit der Materie richtig einzuschitzen. Der Vorstand
wurde auf die Firma Renoplan in Reinach (BL) aufmerk-
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sam. Die Renoplan ist ein Generalunternehmen, das sich ei-
nerseits auf die Sanierung von bewohnten Altliegenschaften
spezialisiert hat, andererseits seit Jahrzehnten selber mit
dem genossenschaftlichen Bauen in Verbindung steht, sei es
als Initiantin oder als Teilhaberin. Die Renoplan kennt dem-
nach das genossenschaftliche Umfeld und vor allem dessen
Entwicklung und Defizite bestens.

Die eingesetzten Fachleute kennen auch die vorhandenen
Finanzierungsmoglichkeiten. Sie arbeiten wo immer mog-
lich mit Bundesunterstiitzung gemiss dem Bundesgesetz
fir Wohnbau- und Eigentumsforderung (WEG) aus dem
Jahre 1974. Das Gesetz bezweckt die Erhaltung und For-
derung qualitativ hochstehenden Wohnraumes in der
Schweiz. Ein Hauptbestandteil des WEG ist ein Anforde-
rungskatalog, der hohe Qualitit und Dauerhaftigkeit der
Sanierungen zum Ziel hat. Damit die Mieten auch nach ei-
ner sachgerechten Renovation tragbar bleiben, schreibt das
WEG einen auf mindestens zwanzig Jahre hinaus wirksa-
men Mietzinsplan vor. Danach steigen die Mieten alle zwei
Jahre um einen festgesetzten Prozentsatz an. Dank der
WEG-Grundverbilligung werden die Mieten in den ersten
zehn Jahren nach der Sanierung wesentlich verbilligt. In den
darauffolgenden Jahren steigt der Mietzins weiter an, und
die Mieterinnen und Mieter bezahlen die urspriingliche
Bundesverbilligung wieder zuriick. Das WEG regelt die Ver-
zinsung des eingesetzten Kapitals, sichert die Riickstellun-
gen fiir kiinftige Reparaturen und garantiert die Werterhal-
tung von Liegenschaften weitsichtig.

Fortsetzung auf S. 22
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Fortsetzung von S. 21

KEINE ANGST VOR BUROKRATISCHEN
HURDEN Das WEG verbiirgt den Kapitalbedarf der
Bauherren bis zur Hohe von 90 Prozent fiir den privaten
und bis zu 95 Prozent fiir den gemeinniitzigen Haus- und
Wohnungsbau. Das WEG erscheint in der Praxis zuweilen
als biirokratisch und undurchdringlich, weshalb sich einzel-
ne Liegenschaftsbesitzer oder Vorstinde von Baugenossen-
schaften vor dem vermeintlich hohen Aufwand scheuen,
um in den Genuss seiner Hilfeleistungen zu kommen. Statt
sich selber in Regelwerk und Prozeduren des WEG einzuar-
beiten, entschied sich der Vorstand der Wohnbaugenossen-
schaft Laufen, einen erfahrenen Generalunternehmer mit
einer umfassenden Analyse des baulichen Zustandes der
Genossenschaftshiuser und der Ausarbeitung eines Sanie-
rungskonzeptes zu betrauen. Das Resultat sah fiir alle fiinf
Liegenschaften dusserst erntichternd aus: Mit der Pinselsa-
nierung war nur feuchtes, von Schimmelpilz durchwachse-
nes Mauerwerk tiberdeckt worden. Verwitterte, undicht ge-
wordene Fenster und Dicher kamen zum Vorschein, simt-
liche sanitiren Installationen zeigten sich als vom Rost zer-
fressen, die elektrischen Leitungen geniigten den heutigen
Kapazitits- und Sicherheitsanforderungen lingst nicht
mehr. Samtliche Kiichen und Bider erwiesen sich als voll-
stindig erneuerungsbediirftig.

Die Genossenschaftsfithrung war véllig tiberrascht vom im-
mensen Investitionsbedarf, der sich angesichts der Analyse
abzeichnete. Gleichzeitig war er aber auch iiberzeugt von
der Notwendigkeit und Richtigkeit des vorgeschlagenen
Vorgehens. Der erste und schwierigste Schritt war nun, die
Genossenschafterinnen und Genossenschafter fiir das Vor-
haben zu gewinnen. Hier war die aufwendigste Arbeit in
Richtung Neuorientierung gegeben.

Vom Sanierungsfall in eine gedeihliche Zukunft (2. Teil)

Mehr als dreissig Jahre lang hat die Wohnbaugenossenschaft
Laufen ihre fiinf Liegenschaften sich selber {iberlassen. In
dieser Zeit biisste die Gebdudesubstanz einen Grossteil ihres
Wertes ein. Die Mieterstruktur entfernte sich radikal von den
urspriinglichen Anforderungen an den sozialen Wohnungsbau.
Als umfangreiche Sanierungsarbeiten nicht mehr zu umgehen
waren, sah sich der Vorstand leeren Kassen gegeniiber, weil
tiefe Mieten iiber all die Jahre hinweg die Bildung von Reser-
ven verhindert hatten. Nach dem Présidentenwechsel setzte
eine grundsatzliche Neuorientierung ein. Mit Hilfe des WEG
(Wohnbau- und Eigentumsforderungs-Gesetz) fiihrte die Ge-
nossenschaft an allen Gebduden werterhaltende Gesamtsanie-
rungen durch und sicherte auch gleich den Investitionsbedarf
fiir die kommenden Jahrzehnte. «das wohnen» setzt sich in drei
Artikeln mit diesem beispielhaften Fall auseinander. Der erste
Beitrag schilderte den Weg in die Krise (vgl. «cwohnen» Nr. 4/94,
Seite 10). Der heutige Artikel befasst sich mit der von Speziali-
sten begleiteten Suche nach zukunftsgerichteten Losungen
und deren Realisierung. Der dritte Teil schliesslich zeigt, wie ei-
ne Sanierung im bewohnten Bau, minutios geplant und durch-
gefiihrt, die Stérung der Bewohner in tragharem Rahmen hal-
ten kann.
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UBERZEUGUNGSARBEIT UND GE-
SPRACHSKULTUR  Geschickte Gesprichsfithrung
und Uberzeugungsarbeit waren die ersten Hiirden, um ein-
gefleischtes, sprich egoistisches, Eigendenken zu revidieren.
Eine gelungene Sanierung ist nicht zuletzt das Resultat einer
kompetenten Gesprichs- und Verhandlungskultur mit und
unter den Genossenschafter/innen. Auch hier konnten die
Fachleute der Renoplan einen wichtigen Beitrag in allen
Phasen des Entscheidungs- und Ausfithrungsprozesses lei-
sten. Fiir das Gespridch mit den Mieterinnen und Mietern
wurde von allem Anfang an besonders viel Zeit investiert,
mit dem Ergebnis, dass schnell Einigkeit iiber die Notwen-
digkeit der Sanierung zustande kam.

In intensiven Einzel- und Kollektivgesprichen trug der Vor-
stand seine Pline an die Mieterschaft heran, setzte sich mit
den Wiinschen beziiglich der Ausgestaltung von Kiichen
und Badezimmern auseinander. Bereits wenige Monate,
nachdem die Generalversammlung den Zustandsbericht
zur Kenntnis genommen hatte, war sie in der Lage, dem
Vorstand den Auftrag fiir die Ausfithrung der Sanierung zu
erteilen, und das mit einer einzigen Gegenstimme.

Bei allem Bemiihen um Neuorientierung blieb der Vorstand
in einem wesentlichen Punkt stréflich hinter den Zeichen
der Zeit zuriick: Keine einzige Frau fand damals in seinen
Reihen Platz. In so wichtigen Dingen wie Gestaltung von
Kiiche und Bad oder Auswahl der Farben fiir die Boden-
beldge konnte der Rat des in diesen Fragen sicherlich kom-
petentesten Teils der Mieterschaft nicht oder nur ungenii-
gend einfliessen. Daraus resultierten einerseits zu helle, dus-
serst pflegeaufwendige Boden. Daneben entstanden einige
unbefriedigend ausgestattete Kiichen, bei denen verpasst
wurde, die fiir ein angenehmes Arbeiten notwendigen Abla-
ge- und Riistflichen bereitzustellen. Eigentlich erstaunlich,
mit welchem Eifer sich Ménner der planerischen Gestaltung
fraulicher Doménen annehmen, um diesen aber bei der
praktischen Hausarbeit mindestens ebenso eifrig fernzu-
bleiben.

KOSTEN UND UNTERBELEGUNG Dank der
Finanzierung mit Hilfe des WEG mussten die Mieten in der
Wohnbaugenossenschaft Laufen «nur» gerade verdoppelt
werden. Statt 300 bis 400 Franken kosten die Wohnungen
nach der Erneuerung zwischen 600 und 800 Franken mo-
natlich. Das ist immer noch nur etwa die Hilfte der ortsiib-
lichen Mietzinsen. Aus diesem Grund sah sich keine einzige
der Mieterparteien durch die von der Renovation verur-
sachte Verteuerung zum Wohnungswechsel veranlasst.
Auch fiir das Problem der Uberalterung in der Genossen-
schaft fand der Vorstand eine Losung. Ein Neubau mit klei-
neren Wohnungseinheiten, durchwegs rollstuhlgingig, mit
behindertengerecht ausgestattetem Bad/WC, soll Alleinste-
henden und Hinterbliebenen das Verlassen ihrer grossen
Familienwohnungen erleichtern.

Daniel Schifferle ist freier Journalist in Ziirich
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