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38 Strategische Planung

«Strategische Planung» lautete das Thema einer
gutbesuchten SVW-Tagung

Die Grenzen ausloten

Viele Baugenossenschaften besitzen mehrheitlich Wohnungen,
die vor 50 bis 80 Jahren erstellt wurden. Die meisten miissen

sich nun mit der weiteren Entwicklung ihres Bestandes
beschaftigen. Im Vordergrund stehen Themen wie Erneuerung/
Sanierung oder Ersatzneubau. Die basisdemokratischen
Strukturen der gemeinniitzigen Wohnbautrager erfordern
dabei neben zielgerichtetem Handeln vor allem auch ein
akzeptanzorientiertes Vorgehen.
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Von DANIEL KRUCKER M An vielen SVW-Ver-
anstaltungen der letzten Zeit sind von den
Teilnehmerlnnenimmerwiederzwei Themen-
kreise in den Vordergrund geriickt worden:
Ersatzneubau und Sanierung/Erneuerung.
Die allermeisten Genossenschaften konnen
fiir sich in Anspruch nehmen, dass sie gut
erhaltenen Wohnraum anbieten. Doch ge-
niigt das, um fiirdie Zukunft geriistet zu sein?
Ist es nicht so, dass Sie als Prdsidentln,
Geschaftsfiihrerln oder Vorstandsmitglied
schon seit langerem wissen, dass sich struk-
turelle Probleme mit Aufwertungsmassnah-
men nur reduzieren, nicht aber [6sen lassen?
«Einer klugen Liegenschaftenbewirtschaf-
tung liegt eine strategische Planung zugrun-
de, die davon ausgeht, dass jedes Bauwerk
eine endliche Lebensdauer hat.» Dieser Satz
war an der SVW-Tagung «Strategische Pla-
nung» (20. September, Technopark Ziirich)
von Markus Zimmermann von der Férderstel-
le Gemeinniitziger Wohnungsbau zu horen.
Die «endliche Lebensdauer» scheint fiir nicht
wenige Verantwortliche in Baugenossen-
schaften aber ein Begriff zu sein, an den sie
sich erst noch gewdhnen miissen. Die Mehr-
zahl derLiegenschaften sind Nachkriegsbau-
ten und geniigen in vielen Aspekten nicht
mehr den heutigen Anspriichen. Ins Auge
sticht besonders der zu hohe Anteil an Klein-
wohnungen. Auch wenn diese in einem aus-
gezeichneten Zustand sind, wird es vieler-
orts schwierig, den angestrebten Mietermix
zu erhalten.

WAS HEISST STRATEGISCHE PLANUNG? Die Re-
ferenten wiesen ausdriicklich darauf hin,
dass eine strategische Planung nicht einfach
wahrend einerlockeren Gesprachsrunde ent-
wickelt werde. Die Sache sollte grundsatzlich
und ernsthaft angegangen werden. Das be-
deutet vor allem, sich Zeit nehmen, den Kopf
freimachen fiir eine echte Auslegeordnung,
sich tiberlegen, wo die eigenen Starken lie-
gen, mit unkonventionellen Losungen die
Grenzen ausloten. Vielleichtistes in gewissen
Fallen sinnvoll, externes Fachwissen beizu-
ziehen: Leute, die unabhédngig und «ohne
Vergangenheit» sind. Es sollen Meinungen zur
Sprache kommen und Ideen entwickelt wer-
den, die «wehtun», im Endeffekt aber inspirie-
ren und neue, zukunftstrachtige Losungsan-
sdtze liefern. Gemdss SIA 112 umfasst die
strategische Planung die Definition von Be-

dirfnissen, Zielen und Rahmenbedingungen,
um daraus Losungsstrategien festzulegen.
Wenn sich eine Genossenschaft fiir einen
solchen Prozess entscheidet, beleuchtet sie
so unterschiedliche Felder wie Gebdudezu-
stand, Wirtschaftlichkeit, Umfeld, Beduirfnis-
se heutiger und zukiinftiger Nutzer, Gebau-
depotenzial usw. Michael Hauser, Mitglied
der Geschéftsleitung des Amts fiir Hochbau-
ten der Stadt Ziirich, empfiehlt eine strategi-
sche Planung periodisch iber ein ganzes
Portefeuille, wenn sich Handlungsbedarf ab-
zeichnet und auf jeden Fall vor Beginn jeder
grosseren Projektierung.

WAS LEISTET EINE STRATEGISCHE PLANUNG?
An solchen Sitzungen geht es nicht nur um
den Austausch von Gedanken und Meinun-
gen. Hauptziel ist die Erarbeitung von ge-
meinsamen Grundlagen. Ein konzentriertes
und systematisches Vorgehen ist der beste
Weg, um am Ende des Prozesses Gewissheit
zu haben, dass die bestmogliche Losung er-
arbeitet wurde. Aus Sicht der Baugenossen-
schaften geben die Ergebnisse einer strategi-
schen Planung tiber folgende Themenkreise
Auskunft:

Baulicher Zustand
Fundierte Kenntnisse tiber die Entstehungs-
geschichte, die erfolgten Sanierungen und
den derzeitigen Zustand der ober- und unter-
irdischen Bauten.

Planung

DerVorstand kennt den Handlungsspielraum
in baurechtlicher und planerischer Hinsicht
(strukturelle Mangel, Moglichkeiten fiir Auf-
stockungen, Anbauten, Wohnungszusam-
menlegung usw.).
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Baugenossenschaften, die mehr tiber
strategische Planung wissen mochten
oder Unterstiitzung suchen, konnen
sich beim SVW melden.

Wir helfen Ihnen gerne weiter:
francis.rosse@svw.ch

Tel. 01/360 26 63.

Der SVW wird das Thema im Rahmen
seines Weiterbildungsangebotes
weiterbehandeln.

Marktziele

Entwicklung der Durchmischung der Bewoh-
nerschaft, Kennendes Zielpublikums und der
entsprechend notwendigen Wohnangebote,
Priifung der Moglichkeit von Anpassungen.

Finanzen
Ausleuchten der finanziellen Handlungs-
fahigkeit einer Baugenossenschaft.

Personelle Ressourcen

Uberpriifen der bestehenden personellen
Ressourcen. Bei grossen baulichen Verande-
rungen eventuell Beizug von externen Fach-
leuten. Erkennen, ob intern ausreichend Zeit
fiir die anstehenden Aufgaben zur Verfiigung
steht.

Kommunikation

Erkennen von Mangeln in der Kommunika-
tion. Klarheit dariiber, welche Informationen
wiederholt weitergegeben werden miissen.
Basis legen fiir eventuell nétige Diskussions-
und/oder Informationsveranstaltungen.

Das Instrument der strategischen Planung
empfiehlt sich — wie oben erwédhnt — insbe-
sondere beigrésseren Bauvorhaben. Das sys-
tematische Vorgehen bringt eine gewisse
Struktur in einen solchen Diskussions- und
Entwicklungsprozess. Aber auch die Sicher-
heit, den bertihmten roten Faden nicht zu
verlieren. Mit einer seridsen strategische Pla-
nungund ihren Ergebnissen in derHand kann
derVorstand mit einer gewissen Ruhe auf die
anderen Phasen wie Vorstudie, Projektierung
oder Realisierung blicken. Denn er hat alle
relevanten Themen beleuchtet und diskutiert
und nach der bestmdéglichen Losungen ge-
sucht. )
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