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Strategie (4) wohnen 4/2005

Die GSBG Lägern hat gemeinsam mit der FH Aargau ein mehrstufiges

Erneuerungskonzept erarbeitet

Gesamtheitlich vorgehen

Von Andreas Campi* ¦ Das Spannungsfeld
zwischen Markt, Benutzerund Bewirtschafter
verlangt eine mehrdimensionale
Betrachtungsweise darüber, welche Instrumente und
Methoden es zur Steuerung und Gestaltung
des Genossenschaftsportfolios braucht. Aus
der Zusammenarbeit der GBSG Lägern und
der Fachhochschule Aargau, Studiengang
BauProzessManagement, sind diesbezüglich
wertvolle Erkenntnisse hervorgegangen.
Die GBSG Lägern ist die grösste
Wohnbaugenossenschaft im Kanton Aargau. Ihr Portfolio
stellt ein Volumen von rund 200 Millionen
Franken dar. Der Grossteil der Objekte wurde
in der Zeit von 1948 bis 1980 erstellt. Die
Grundrisse aus dieser Zeit entsprechen nicht
mehr den heutigen gestiegenen Platzbedürfnissen

und die Ausbaustandards sind
teilweise veraltet. Im Portfolio sind aber auch

Objekte enthalten, die in jüngerer Zeit erstellt
wurden und einen hohen Ausbaustandard
aufweisen.

Methode bestimmt Resultat. Strategien werden

meist durch den baulichen Bedarf
(Renovation, Instandsetzung, Umbau) dereinzelnen
Siedlungen definiert. Oft kommt dabei die
langfristige, gesamtheitliche und zukunfts-
gerichtete Perspektive zu kurz. Siedlungen,
die wegen ihres Alters und der damit
verbundenen baulichen Mängel (Heizung,
Wärmedämmung, Ausbaustandard) Handlungsbedarf

aufweisen, sollten einer detaillierten
Untersuchung unterzogen werden, bevor
Massnahmen ausgelöst werden.
Vielfach wird bei der Entwicklung oder Sanierung

von Wohnliegenschaften die Lösung
über einen Ideen- oder Studienwettbewerb
gesucht; dieses Instrument hat sich bewährt.
Die Fokussierung auf das Objekt ist dabei

Wohnbaugenossenschaften sind mit ihren günstigen Mietpreisen
eine wichtige Komponente des Immobilienmarktes. Um sich mit

ihrem Angebot erfolgreich im Markt zu platzieren, müssen sie ihre

Strategie und ihr Portfoliomanagement langfristig und gesamtheitlich

ausrichten. Die Wohnbaugenossenschaft GSBG Lägern in Wettingen

hat daher einen neuen Weg der Portfolio- und Siedlungsentwicklung

eingeschlagen.

durch die Methode der Lösungssuche
notwendigerweise vorgegeben. Aspekte wie die
Entwicklungen des Immobilienmarktes,
gesamtheitliche Portfoliobetrachtungen und die

zukünftige Marktpositionierung der
Wohnbaugenossenschaft selbst stehen jedoch
bei dieser Betrachtungsweise im Hintergrund.
Die GSBG Lägern hat als Erstes zusammen mit
einer Beratungsfirma ihre Unternehmensstrategie

erarbeitet. Im Strategieprozess überprüfte

man sämtliche Objekte und legte fest, in

welche Richtung sich die einzelnen Siedlun-

!¦

gen entwickeln können. Diese Strategie brachte

hilfreiche Hinweise für den Handlungsbedarf

bei den einzelnen Siedlungen in Einklang
mit der langfristigen Ausrichtung der
Genossenschaft hervor.

Flexibler Masterprozess. Die Strategie
allein aber nützt nur wenig, wenn sie nicht in

Handlungen, die zeitlich und organisatorisch
gegliedert sind, umgesetzt wird. Für diesen
weiteren Schritt entschloss sich die GBSG

Lägern, mit dem Studiengang BauProzessMa-

Die Siedlung Allmend in Baden, erstellt im Jahre 1948,
diente als Beispielobjekt: Erst nach einer detaillierten
Untersuchung und der Überprüfung im Rahmen des

Gesamtportfolios definierte man den Handlungsbedarf.
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aus dem Portfolio der GBSG Lägern.

» nagement der Fachhochschule Aargau (FHA)

s zusammenzuarbeiten. Drei Gruppen von je-
J weils vier bis sechs Studierenden (sogenann-
3 te Studios) erarbeiteten in der Zeit vom No-

vember2003 bis Juli 2004 einen Vorschlagfür
einen Masterprozess und ein Siedlungskonzept.

Coaches der FHA und Fachexperten aus
der Privatwirtschaft begleiteten die Studios,
damit die Qualitätssicherung gewährleistet
war.
Die Studios entwickelten einen übergeordneten

Prozess (Masterprozess), der zeitlich,
finanziell und organisatorisch beschreibt, wann
welche Handlungen bei den einzelnen Objekten

vorzunehmen sind. Dieser Masterprozess
ist flexibel gestaltet, daher können auch
Faktoren wie Marktveränderungen (Angebotsund

Nachfrageseite), Gesetzesänderungen
und demographische Entwicklungen einbezogen

werden. Es ist notwendig, das
Gesamtportfolio periodisch zu überprüfen und die

objektfokussierten Handlungen in den

Masterprozess einzubetten. Nach baulichen
Veränderungen einzelner Objekte sollten die
Erfahrungen ausgewertet werden, um - im Sinne
einer Rückkoppelung - den Masterprozess
und die Strategie zu hinterfragen (siehe Grafik).

Werkzeug für die Umsetzung. Dies wurde
anhand des Beispiels der Siedlung Allmend
in Baden theoretisch durchgespielt. Die Siedlung

wurde kurz nach dem Zweiten Weltkrieg

erstellt und weist heute bauliche Mängel und
nicht mehr zeitgemässe Grundrisse auf. Erst
nach einer detaillierten Untersuchung
(Umfeldanalyse, Potenzialanalyse, Mieterbefragungen,

Möglichkeiten der Umzonungzwecks
Erhöhung der Ausnutzungsziffer) der Siedlung
und der Überprüfung ihrer Positionierung im

Gesamtportfolio definierte man den
objektfokussierten Handlungsbedarf. Verschiedene
Varianten (Siedlungskonzept) zeigten auf,
dass ein Mix aus sanfter Renovation und
Teilabbruch mit Neubau die Bedürfnisse am ehesten

zu befriedigen vermag. In dieser Phase

wurden noch keine Pläne erstellt, wie die Siedlung

dereinst aussehen soll. Die Siedlungskonzepte

sind vielmehr Handlungsanweisungen,

wann welche Schritte von wem auszulösen

sind, damit die Siedlung strategiekonform
verändert werden kann.
Die GBSG Lägern in Wettingen beschreitet
derzeit einen vorbildlichen Weg. Sie verfügt
über die Erkenntnisse der Strategie und
besitzt Vorschläge für die praktische Umsetzung.

Als nächster Schritt steht die konkrete
Umsetzung an. Über die Strategieerarbeitung,
den Masterprozess und die Siedlungskonzeption

leitet sie die notwendigen Massnahmen

auf der Ebene einzelner Siedlungen ab.
Dieses Vorgehen ist zukunftsfähig, langfristig
und nachhaltig wirksam. Es widerspiegelt
auch, dass soziale Verantwortung für die
GBSG Lägern nicht nur ein Lippenbekenntnis
ist.

*Andreas Campi, dipl. Ing. FH, ist Geschäftsführer

der netserve ag (campi@netserveweb.
biz), die sich auf die Prozessgestaltung in der

gebauten Umwelt, die Organisations- und
Immobilienentwicklung, spezialisiert hat. Er hat

zusammen mit einerStudierendengruppe des

Studiengangs BauProzessManagement an

der FH Aargau die GBSG Lägern ein Jahr lang

begleitet. <£s>

Veranstaltungshinweis
«Wohnbaugenossenschaften: mitWeitsichtindie
Zukunft», eine Mittagsveranstaltung über markt-
und handlungsorientierte Strategien für
Wohnbaugenossenschaften im Technopark Aargau. Sie

findet am 26. April 2005 von 11 bis 14 Uhr statt.
Weitere Infos unter: www.prozesskompetenz.ch
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