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WIE MAN IN DEN WALD RUFT

Eine alte Genossenschaft schreibt einen Studien-
wettbewerb zur Sanierung ihrer Siedlung

aus — und erhdlt von einem Biiro ein Paket mit
grundsdtzlichen Fragen zu ihrem Selbstver-
standnis und ihrer Kommunikation. Sie bevor-
zugt ein anderes Angebot und scheitert spiiter
an der GV mit wesentlichen Antrigen,

die iiber das bauliche Minimum hinausgehen.
Ein Lehrstiick iiber Kommunikation und
Offentlichkeitsarbeit.

MIKE WEIBEL

Die Ausgangslage war ziemlich gewohnlich. Eine Siedlung
mit Wohnbauten aus den 30er Jahren sollte renoviert wer-
den. Zur Bauzeit lag sie am ruhigen Stadtrand, heute tost
der Verkehr. Deshalb sollten die neun eingeladenen Biiros
tiber die Sanierung der Gebdudehiille hinaus «Spielrdume
und Moglichkeiten zur Entwicklung der Siedlung aufzei-
gen». Dazu eingeladen wurde auch das Architekturbiiro
Archibox von Reto Vollenweider und Daniel Racine. Sie
zogen den Organisationsberater Andreas Farner bei, der die
kommunikativen Aspekte des Vorhabens aufbauen sollte.

Die Analyse der bisherigen Entwicklung der Genossenschaft
ergab, dass «die jahrzehntelange Konzentration auf getreue
Verwaltung und Werterhaltung der Bausubstanz und die
sich daraus ergebende, dusserst bescheidene Mietzinsent-
wicklung» lingerfristig nicht ausreichen werde, einem
schleichenden Abwirtstrend zu widerstehen. Daraus folger-
te das Planungsteam: «Die anstehenden baulichen Investi-
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tionen werden eine substantielle Wertstei-
gerung auslosen miissen.»

Allerdings war den drei Planern bewusst,
dass ein Bruch mit der bisherigen, konser-
vativen Politik keine leichte Aufgabe fiir den
Vorstand darstellt. «Uberzeugende Offent-
lichkeitsarbeit und Information wird den
Einbezug aller GenossenschafterInnen si-
cherstellen miissen. Die Wandlung von ver-
walteten Mieter/innen zu engagierten Mit-
bewohnerInnen wird Voraussetzung sein,
um die anstehenden, zukunftsgerichteten
Beschliisse auch an der Generalversamm-
lung mehrheitsfihig zu machen», heisst es
in der Archibox-Studie. .

Eine Diaschau mit sechs «Eckpfeilern der
Kommunikation» war Teil der Prisentation

Unterverteilstation Heizversorgung

Umfragen und Erhebungen

Vernehmlassungen
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Dezentrale Warmwasseraufbereitung

KOMMUNIKATION

Information

Berichterstattung
Anlasse und Forumsdiskussionen

Finf Thesen zur Situation der Wohnbaugenossenschaften

1. Gebaudebewirtschaftung und Werterhal-
tung reichen nicht aus fiir eine zukunftsori-
entierte Wertvermehrung; einseitige Werter-
haltung ist im heutigen Umfeld gleichzuset-
zen mit Substanzverlust.

Die vornehmste Aufgabe einer Bauge-
nossenschaft ist die Gestaltung von Le-
bensraum - in welcher Jahresrechnung
ist diese Position budgetiert?

Ist die Grundlage der Mietzinsberech-
nung (Deckung der Finanzierungs-, Be-
triebs- und Baukosten) nicht triigerisch
einfach?

2. Architekten, Planer und Baufachleute be-

stimmen die Lebensqualitat. Das Nachse-
hen haben die Bewohner.
Wer, wenn nicht die Genossenschafter
selber, bestimmt die soziokulturelle Qua-
litdt einer Baugenossenschaft? Warum
sind architektonische Massnahmen nicht
vornehmlich auf die Aktivierung des Zu-
sammenlebens ausgerichtet?

3. Wohnbaugenossenschaften bieten mehr als
nur giinstigen Wohnraum: Die Genossen-
schaft ist potentiell eine zukunftsgerichtete
Wohn- und Eigentumsform.

(siehe Kasten). Die Wirkungen der bauli-
chen Verinderungen und der verstirkten
Kommunikation sah das Planungsteam auf
einer harten und einer weichen Ebene
(siehe Matrix). Zu den harten Folgen zihl-
ten sie die kalkulierbaren, zu den weichen
jene, die das Verhalten und das Lebens-
gefithl im Wohnumfeld beeinflussen.

Das Vehikel auf dem Weg zu einer zukunfts-
fahigen Genossenschaft nannten die Berater
«das Forum». Sie verstanden darunter er-
stens ein Pilothaus, an dem alle vorgesehe-
nen baulichen Eingriffe schrittweise und
tiberschaubar auszufiihren wiren; so ent-
stiinden Anschauungsmaglichkeiten fur die
Bewohner/innen, denen die Neuerungen
noch ins Haus stehen. Zweitens planten sie
im Erdgeschoss des Pilothauses zwei Ge-
meinschaftsriume, in den griinen Hofraum
hinaus verlingert mit einer grossziigigen
Veranda. In eben diesem Forum sollten
dann die vorbereitenden Veranstaltungen
zur baulichen Umgestaltung stattfinden.

Wie kann die Basis zu mittragenden und
zukunftsgerichteten Entscheiden gefiihrt
werden? fragte sich auf der anderen Seite
der Kommunikations-Experte. Um fiir das
Sanierungsprojekt die notige Akzeptanz in
der Genossenschaft aufzubauen, empfahl
Andreas Farner ein schrittweises Vorgehen

| 6. Benchten

Sind Wohnbaugenossenschaften Vermie-
ter von Billigwohnungen? Haben nicht ge-
rade Baugenossenschaften das Privileg
und die Chance, ihren Lebensraum selber
aktiv und ohne Renditedenken zu gestal-
ten?

4. Abstimmungsvorlagen der Generalversamm-

lung reduzieren zukunftsgerichtete Vor-
haben auf den Minimalkonsens. In Zeiten
der zunehmenden Kommerzialisierung aller
Lebensbereiche haben gerade Genossen-
schaften eine einmalige Position: Angesagt
sind Perspektiven und Visionen.

Sind Vorstandsmitglieder Administrato-
ren von Konsensabstimmungen? Warum
wird Vorstandsarbeit nicht als aktive Kom-
munikation verstanden?

5. Vorstandsarbeit ist Verschleissarbeit, unbe-

zahlt und ohne Anerkennung, degradiert auf
die Verwaltung des Notwendigen. Vorstands-
arbeit ist mehr als nur verwalten — gefragt ist
professionelle und kompetente Fithrung.
Warum wird die Vorstandsarbeit nicht pro-
fessionalisiert? Ist «ehrenamtlich» auch
fachkompetent? Welche Kompetenzen
sind gefragt?

Eckpfeiler der Kommunikation

1. Informieren ‘
Die Gemeinschaft ist anstehenden Vor-
haben gegentber sachkundig.

2. Befragen
Umfragen und Erhebungen machen Be-
troffene zu Be’telhgten.

3. Vernehmlassen und gememsam
diskutieren

Gesprache und Forumsdnskussxonen le-
gitimieren den Vorstand zur Reahsuerung.
Die drei ersten Eckpfeiler schaffen die
Voraussetzungen, um ein Vorhaben
erfolgreich Uber die Generalversamm-
lung beschllessen zu lassen.

4, Handeln und dokumentleren

Etappenbenchte sind spannender als
nur eine Slegerehrung ‘

5. Kontrolheren ‘
Controlling helsst aus Fehlern Iernen,‘

um besser zu werden

Das Motto is ielnfach Gutes tu‘w‘ und
daruber benchten ‘
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mit dem Ziel, die urspriingliche Genossen-
schaftsidee zu reaktivieren. Die Offentlich-
keitsarbeit (nach innen) solle die Bewoh-
ner/innen sensibilisieren, aktivieren und
motivieren. Aber Obacht! «Verdnderung er-
zeugt Widerstand, und Bewihrtes verlisst
nur, wer das Neue sehen und nachvollzie-
hen kanny, hiess es im Konzept (siehe Inter-
view auf Seite 25).

Derartige Taten verlangen vom Vorstand
ein anderes Verhalten als bisher: «Fiihren
statt verwalten», lautete die Empfehlung,
die das Projektteam aufgrund von Vor-
standsinterviews formuliert hatte. Aus der
Beschiftigung mit der Vorstandsarbeit lei-
tete Andreas Farner eine Grobdiagnose zur
Befindlichkeit von Vorstandsmitgliedern ab
(siehe Kasten). >

Quelle Matrix und Kasten: Archibox, Ziirich

Grobdiagnose zur Befindlichkeit —

Fragen an Vorstandsmitglieder

Sind Sie zufrieden mit lhrer Vorstands-
tatigkeit?

Finden Sie Anerkennung fiir lhre Arbeit?

Stehen zeitlicher Aufwand und Resultat/
Wirkung in einem guten Verhéltnis?

Ist Ihr Vorstand ein Team, ein Gremium,
eine Schlichtungsstelle?

Wie erfassen Sie die Anliegen der Ge-
nossenschafter/innen?

Was hat im Vorstand Prioriét: die wichti-
gen oder die dringenden Geschafte?

Wo liegen die Prioritaten der Vorstands-
geschafte?

Wie viele Arbeitsgruppen sind aktiv in |h-
rer Genossenschaft?

Welche Anliegen bearbeiten die Arbeits-
gruppen?

Wie erlangen Sie Kompetenz fiir die Vor-
standsarbeit?

Wie findet der Erfahrungsaustausch mit
anderen Vorstanden statt?

Welche Ressorts bestehen in lhrem Vor-
stand?

Uber welchen Zeithorizont zielen lhre
Abstimmungsvorlagen?

Wie ist die Vertretung und Verteilung der
Generationen?

Wie ist die Vertretung und Verteilung der
Nationalitaten?

Fernwérme- und Fernkiiltelosungen
ohne Wenn und Aber.
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— Fern- oder Nahwérmeversorgungen
- Fernkdlte-Leitungen

— Industrie und Wasserversorgung.

Kunststoff-Verbundmantelrohr Spiropanrohre

Stahimantelrohre Industrie- und Trinkwasserrohre

Starre Rohre Nennweite 20-1000,
Léngen 6/12/16 m,

Temperaturen =60 bis +140°C,
Betriebsdruck 16 bar

Biegerohrsystem, Flexopan-Stahl

{iberwachungssysteme

Flexopan-PEX-Rohrsystem

HHasler 105.97

Nachisolierungs-Systeme

Flexible Rohre Nennweite 20-100,
in Ringen oder ab Trommel

bis mehrere hundert Laufmeter,
Temperaturen bis 95°C,
Betriebsdruck 6 und 10 bar

In permanent gleichbleibender
Qualitét gedémmt. In einem
Arbeitsgang montiert/isoliert.
Durch unsere Fachleute

auf der Baustelle nachisoliert.

Pan-Isovit

Pan-Isovit AG
CH-8105 Regensdorf-Ziirich
Riedthofstrasse 212

Telefon 01-842 65 11

Fax 01-840 21 54

Zweigniederlassungen:
Pan-Isovit SA
1032 Romanel

Pan-Isovit -
Unternehmen der Legster Rer Gruppe
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