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Etwas mehr Humor, bitte!

Wir leben in einer Welt voller Unsi-
cherheiten. Was heute gilt, diirfte mor-
gen bereits tiberholt sein. Die Veran-
derungsprozesse betreffen alle unsere
Lebensbereiche - auch das Wohnen.
Planen fiir die Zukunft wird immer
mehr zu einer echten Herausforde-
rung. Auf diese Unsicherheit kénnen
wir ganz unterschiedlich reagieren:
Wir kdnnen uns von ihr Idhmen lassen
und uns um uns selbst drehen. Oder
wir kénnen mutige Schritte wagen und
vorwértsgehen.

Was hilft uns, Verdnderungsprozes-
se in unserer Branche positiv anzuge-
hen? Humor! Humor ist die Bereit-
schaftund die Féhigkéit, aufbestimmte
Dinge gelassen und heiter zu reagieren.
In Changeprozessen fehlt es oft an bei-
dem. Doch gerade der Humor fordert
den Zusammenhalt in unseren Organi-
sationen und ldsst Menschen schwieri-
ge Situationen meistern. Manchmal
frage ich mich, ob wir es verlernt ha-
ben, humorvoll zu sein. Hat Humor in
unserem Terminkalender keinen Platz
mehr? Sind wir zu gestresst? Vielleicht
miissten wir auch bei Rekrutierungen
von Mitarbeitenden und Vorstands-
mitgliedern Humor ins Kompetenzen-
profil aufnehmen. Ich meine nicht,
dass wir Lachseminare durchfiihren
miissen. Aber wir sollten uns bewusst
sein, dass Humor sich positiv auf alle
Lebensbereiche auswirkt.

Im Zentrum unserer Branche steht
der Mensch. Wir richten alle unsere
Tétigkeiten darauf aus, vielen Men-
schen guten Wohnraum zur Verfiigung
zu stellen. Wir begleiten Menschen in
diesem zentralen Prozess. Auch
schwierige Menschen. Am intensivs-
ten beschéftigen wir uns nicht mit bau-
lichen Entwicklungen, mit dem Unter-
halt von Liegenschaften oder mit
Buchhaltungsprogrammen. Am inten-
sivsten beschiftigen wir uns mit Men-
schen. Mein Appell an uns alle ist des-
halb ganz ernst gemeint: Etwas mehr
Humor, bitte!

Urs Hauser, Direktor Wohnbau-
genossenschaften Schweiz

A

Dachverband

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

DV in Aufbruchstimmung

Bilder: Wohnen

Die Delegierten schitzten es sehr, sich an der DV aktiv einzubringen, und diskutierten rege iiber

Entwicklungsoptionen des Verbands.

Ganz im Zeichen des Strategieprozesses
stand die zweite jahrliche Versammlung,
zu der sich die Delegierten der Regional-
verbdande am 17. November in Bern trafen.
So gewichtig ist dieser fiir die Zukunft des
Verbands, dass auch Présidentin Eva Her-
zogin ihrer Begriissung ohne Umschweife
auf die Pldne zu sprechen kam, den Ver-
band in den nédchsten Jahren organisato-
risch neu aufzustellen. Man wolle den
Delegierten am Anlass die Gelegenheit
geben, ihre Meinung zu den Strategie-
schwerpunkten zu dussern, und zwar fiir
einmal nicht im Plenum, sondern auf un-
gezwungene Art in kleineren Arbeitsgrup-
pen. Vorstandsmitglied Doris Sutter Gre-
sia leitet den Strategieprozess. Sie erklarte,
im Austausch mit den Regionen habe sich
gezeigt, dass die Bereitschaft in den Regi-
onen gross ist, die Organisation grund-
sdtzlich zu hinterfragen. Sie erlduterte die
drei strategischen Ziele, auf die man sich
geeinigt hat: den Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum durch mehr gemeinniitzigen
Wohnungsbau zu decken, die Weiterent-
wicklung der gemeinniitzigen Bautrdger
zu fordern und den gesellschaftlichen
Nutzen des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus sichtbarer zu machen.

Von zehn moglichen Massnahmen
und Projekten, um diese Ziele zu errei-
chen, hatten die Vertreterinnen und Ver-
treter der Regionalverbdnde an ihrer
Konferenz im September schon vier prio-
risiert. Zu den Themen Akquisition, Bera-
tung und Férderstellen, Politik sowie Of-
fentlichkeitsarbeit diskutierten die Dele-
gierten in der Folge in Gruppen ihre
Erfahrungen und Ideen. Sie besprachen
etwa, wie Krifte und Aufgaben gebiindelt
und Ressourcen aufgestockt, der Aus-
tausch des iippig vorhandenen Know-
hows optimiert und das Beratungsange-

bot umorganisiert oder sogar ausgebaut
werden konnte. Von einem «super Speed-
dating» sprach Eva Herzog beim Zusam-
mentragen der Ergebnisse, und Doris
Sutter versprach, die Statements im Pro-
zess mitzunehmen und in den néchsten
Wochen Umsetzungskonzepte zu den
vier Projekten zu erarbeiten. Schon im
Mirz soll an der néchsten Konferenz der
Regionalverbidnde ein konkreter Vor-
schlag vorgelegt werden.
Vorstandsmitglied Peter Schmid pra-
sentierte danach das Budget 2022, das
einen kleinen Verlust vorsieht, der iiber
die Reserven aufgefangen werden soll.
Eine langfristige Finanzplanung sei erst
moglich, wenn die Auswirkungen der
Strategie bekannt sind. Das Budget wurde
von den Mitgliedern einstimmig geneh-
migt. Martin Tschirren, Direktor des Bun-
desamts fiir Wohnungswesen (BWO),
prasentierte die Situation auf dem Woh-
nungsmarkt, der - bei den Mietwohnun-
gen - im untersten Preissegment und in
den stiddtischen Gebieten wieder stark
angespannt ist. Bei der Leerwohnungszif-
fer konstatierte er eine deutliche Trend-
wende: Nachdem sie zw6lf Jahre lang an-
gestiegen war, ist sie in diesem Jahr iiber-
raschend zuriickgegangen. Tschirren
informierte dariiber, dass 2020 und 2021
je 21 Millionen Franken in den Fonds de
roulement geflossen sind, und lud die Ge-
nossenschaften ein, das Sonderpro-
gramm fiir energetische Sanierungen mit
zinsfreien Darlehen iiber zehn Jahre rege
zu nutzen. Christian Portmann, Priasident
des Regionalverbands Ziirich, schloss
den Anlass mit der Prasentation des Leit-
fadens zum Thema «Corporate Gover-
nance fiir gemeinniitzige Wohnbautra-
ger», den er mit einer Arbeitsgruppe
iiberarbeitet hat (siehe néchste Seite). pl



Bilder: Roger Zahner

Regionalverband Ostschweiz

100 Jahre fiir gutes Wohnen

ARG

An der 100-)Jahr-Feier im St. Galler Pfalzkeller nahmen iiber hundert Giste teil.

In der Ostschweiz gibt es ausreichend be-
zahlbaren Wohnraum. Weniger gutist die
Qualitédt des grossen Altbestands. Die Sa-
nierungsquote muss klar erhoht und der
okologische Fussabdruck verkleinert wer-
den. Diese Herkulesaufgabe gelingt nur,

Merkblatt Corporate Governance

wenn alle Akteure auf dem Wohnungs-
markt und die 6ffentliche Hand zusam-
menspannen. Darin waren sich die Fest-
redner und iiber hundert Teilnehmenden
am Jubildumsanlass des Regionalver-
bands im St. Galler Pfalzkeller einig.

Gute Unternehmensfiihrung bei Genossenschaften

Wie schiitzen sich Baugenossenschaften
vor «Vetterliwirtschaft» und Betrugsfal-
len? Wie vermeiden sie Interessenkon-
flikte, die gerade bei nebenamtlich ge-
fithrten Organisationen auftreten, wenn
sich Rollen und Aufgaben von Genossen-
schafts-, Verwaltungs- und Vorstandsmit-
gliedern {iberlagern? Das Merkblatt «Cor-
porate Governance fiir gemeinniitzige

Christian Portmann, Prési-
dent des Regionalverbands
) - Ziirich, leitete die Arbeits-
"/ gruppe, die das Merkblatt

iiberarbeitet hat. Er nimmt
Stellung zu den Hintergriinden.

Wohnen: Was war der Grund fiir die
Uberarbeitung des Merkblatts?

Christian Portmann: Die Schlagzeilen zu
einem vermuteten Fall ungetreuer Geschéfts-
besorgung und allféllig weiteren Straftatbe-
sténden in einer Zlircher Wohnbaugenossen-
schaft rickten nicht nur den betroffenen
Wohnbautréger ins grelle Licht der Offent-
lichkeit, sondern hatten das Potenzial, eine
ganze Branche in Misskredit zu bringen.
Aufgrund der Zweckbestimmung haben ge-
meinniitzige Wohnbautréger hohen, vielleicht
auch {iberh6hten moralischen Anspriichen

Wohnbautridger» bietet eine praxisnahe
Hilfestellung, wie eine gute, verantwor-
tungsvolle Unternehmensfithrung si-
chergestellt werden kann. Es ist in der
Reihe Fachpublikationen des Dachver-
bands erschienen und wurde dieses Jahr
von einer kleinen Arbeitsgruppe mit aus-
gewiesenen Praktikern und Branchen-
kennern vollstindig {iberarbeitet. Das

der Gesellschaft zu genligen. Man muss

klar festhalten, dass es bei Corporate Gover-
nance um einen verantwortungsvollen Um-
gang mit den bei uns wohnenden Menschen
sowie den uns anvertrauten Vermdgenswer-
ten geht. Unser hochstes Gut ist Vertrauen.

An wen richtet sich das Merkblatt?

An alle in unserem Verband organisierten
gemeinniitzigen Wohnbautréager bzw. an die
Verantwortlichen in Vorstanden, Kommissio-
nen und Geschéftsstellen. Indirekt richten
sich die Leitsétze aber auch an die Mitglieder
unserer Baugenossenschaften und an die
Offentlichkeit. Sie zeigen auf, was wir unter
guter Verwaltungsfiihrung verstehen.

Was sind die wichtigsten Neuerungen?
Wir haben das Merkblatt ausgebaut und ins-
besondere mit praktischen Anwendungsbei-

164 gemeinniitzige Wohnbautrdgerinnen
mit rund 9300 Wohnungen sind dem Re-
gionalverband angeschlossen. Mehr als
ein Drittel davon befindet sich in der
Stadt St. Gallen. Die deutlich tiefere Leer-
standsquote als im Gesamtbestand zeugt
vom guten Preis-Leistungs-Verhaltnis.
Stadtrat Markus Buschor informierte iiber
die 2020 verabschiedete Wohnraum-
strategie, mit der die Stadt gemeinniitzige
Tragerschaften stdarken will. Als Gemein-
wohlorientierte seien sie ideale Partne-
rinnen. BWO-Direktor Martin Tschirren
machte auf das Sonderprogramm des
Fonds de Roulement 2021 bis 2023 auf-
merksam, mit dem der Bund umfassende
energetische Sanierungen unterstiitzt.
Jacques Michel Conrad, Geschiftsfiihrer
des Verbandes, forderte die Vorstdnde
auf, neben der Bestandespflege neue Pro-
jekte zu wagen. Gute Optionen seien Kauf
und Sanierung von Bestandesliegen-
schaften sowie Beteiligungen an Projek-
ten anderer Verbandsmitglieder. Jjme

Merkblatt greift Aspekte wie Organisa-
tionsstruktur, Verantwortlichkeiten, Fiih-
rung, Beschaffungswesen, Risikoanalyse,
Controlling oder Transparenz auf und
schldagt dafiir konkrete Umsetzungsin-
strumente vor. Es ist auf Deutsch und
Franzosisch kostenlos erhiltlich. Down-
load: www.wbg-schweiz.ch/dienstleistun-
gen/fachpublikationen Ip

spielen sowie einer Auflistung und Umschrei-
bung der wichtigsten Umsetzungsinstru-
mente erganzt. Man kann es vom Aufbau her
auch als Check-up einsetzen. Neu ist der Ab-
schnitt zur Risikoanalyse, und wir haben ein
besonderes Augenmerk auf Prozesse und
Ablaufe gerichtet.

Wie geht es weiter?

Wir hoffen, dass die Leitsatze helfen, ein
breites Bewusstsein fiir Good governance zu
schaffen, und Anstoss geben fiir eine Ausei-
nandersetzung mit der eigenen Organisation
und ihren internen Prozessen, so dass man
Schwachstellen erkennt und gezielt angehen
kann. In einem néchsten Schritt méchten wir
Hilfsmittel, Instrumente und Vorlagen sam-
meln und iber den Verband verfiigbar ma-
chen. Ebenfalls vorgesehen sind Kursange-
bote zum Thema. Ip

(]
«

VERBAND



Publireportage

Intelligente Beleuchtung spart 85 % Strom

Bei einer intelligenten Beleuchtung brennt das Kunstlicht nur, wenn
sich Personen im Raum aufhalten und ungenligend Tageslicht
vorhanden ist. Praktisch wird dies mit vernetzten, dimmbaren und
sensorgesteuerten Leuchten erreicht, welche die abgegebene
Lichtmenge kontinuierlich und rasch dem Bedarf anpassen.

Die Wohnsiedlung «Im Guss» in Blach ist eine von sechs Fall-
studien im Rahmen des energylight-Projektes «SensoLight». Das
Messprojekt soll das effektive Energiesparpotenzial von intelligen-
ten Beleuchtungen gegentiiber konventionellen Anlagen mit Stan-
dard-Sensorik aufzeigen und dies messtechnisch belegen.

In der 2019 neu erstellten Wohnsiedlung wurden die Beleuchtungs-
anlagen in zwei grosseren Treppenh&usern (mit und ohne Tageslicht)
wahrend mehrerer Wochen ausgemessen. Zuerst im unveranderten
Neuzustand, dann in einem simulierten Referenz-Zustand und am
Schluss im optimierten Zustand. Die Auswertung der Messungen
zeigt: Die Einsparung zwischen Referenz- und optimiertem Zustand
betragt 85 %.

TRIVALITE reduziert den Planungsaufwand und

eignet sich ideal

fur Renovationen, Nachristungen und Neubauten. Bis zu 94 %
Energieeinsparung, die intuitive Inbetriebnahme via App, als auch
die Servicefreundlichkeit Uberzeugen Bauherren und Fachleute
gleichermassen.

Age —
Stiftung

Wohnen und
Alterwerden

Eine Planungshilfe
fiir Wohnbautrager

Das neue Age-Dossier
Kostenlose Bestellung/Download

- age-stiftung.ch

Die Wohnsiedlung in Biilach spart massiv Strom mit intelligenter
Beleuchtung von TRIVALITE.

www.trivalite.ch T R I]V A L I T E
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Geschaftsfihrendenkonferenz

«Fair fiihren - alles andere ist Beilage!»

Die Konferenz der Geschiftsfiihrenden
feierte am 2.November in der Ziircher
Limmat Hall ein Jubildum: Sie fand bereits
zum zwanzigsten Mal statt. Im Zentrum
stand die Frage, was gute Geschiftsfiih-
rende auszeichnet. Direktor Urs Hauser
fithrte mit personlichen Gedanken ins
Thema ein. Fithrungskréfte miissten Men-
schen gernhaben. Er zeigte sich iiber-
zeugt, dass ohne Vertrauen und Wert-
schédtzung in der Zusammenarbeit Moti-
vation und Freude an der Arbeit leiden.

Fiir ihr Inputreferat stellte Sabine Hal-
demann vom Coachingzentrum Olten
das Thema Eigenfithrung in den Fokus. In
Fachkreisen spricht man dabei vom «in-
neren Team». Dort sind verschiedene Ge-
sichtspunkte in unterschiedlicher Ge-
wichtung vertreten. So neigt jemand viel-
leicht mehr zur Harmonie, bei einer
anderen Person iibersteuert die Kontrol-
leurin den Abenteurer - oder umgekehrt.
Fiir Fiihrungspersonen sei es darum rat-
sam, vor wichtigen Entscheidungen die
inneren Anteile gleichmissig zu befra-
gen. Wer immer nur dem dominierenden
Teil den Vortritt lasse, schaffe sich selbst
Probleme. Sébastien Simonet, Geschéfts-
fithrer der Nantys AG, berdt Menschen,
die Mitarbeitende einstellen. Er hat im
Vorfeld der Veranstaltung eine Befragung
unter den Geschiéftsfiihrenden durchge-
fiihrt; fiir etwa die Hélfte von ihnen ist es
eine grosse Herausforderung, qualifizier-
tes Personal zu finden. Simonet referierte
dariiber, wann bei der Personalauswahl
ein Personlichkeitstest Sinn macht, wieso
die Biografie nicht das Mass aller Dinge ist
oder warum einem eigene Stereotypen
immer wieder im Weg stehen.

Nach der Pause berichtete die Co-Ge-
schiftsleiterin der Genossenschaft Kalk-
breite, Valérie Clapasson, iiber die Vor-
und Nachteile dieser Leitungsform. Diese
wird bei der Genossenschaft seit drei Jah-
ren praktiziert. Bis das Modell implemen-
tiert und Strukturen sowie Prozesse ange-
passt waren, haben die beiden Co-Leite-
rinnen sich iiber Monate regelmassig mit
einem Coach getroffen, um beispielswei-

se Schnittstellenprobleme zu 16sen. Weil
die Kollegin von Valérie Clapasson bald
eine neue Stelle antritt, ist noch nicht ent-
schieden, ob es bei der Co-Leitung blei-
ben wird. Fiir «ein Team ohne Wenn und
Aber» plddierte Andreas Siegenthaler, Ge-
schiftsfiihrer der GWG Winterthur. Bei
der GWG wiirde man sich nicht auf Pro-
zesshandbiicher ausrichten. Die offene
Kommunikation fithre dazu, dass sich alle

Solidaritatsfonds

trauten mitzumachen und es keine Funk-
tionen gebe, die nichts zu sagen hitten.
Anekdotisch erzdhlte er, er wisse mehr
iiber die Hobbys seiner Kolleginnen und
Kollegen als {iber deren Uberstundensal-
do. Zum Abschluss diskutierten die Teil-
nehmenden in Arbeitsgruppen das Ta-
gungsthema und formulierten dazu einen
passenden Slogan. Gewonnen hat «Fair
fiihren - alles andere ist Beilage!» dk

Wohnungen in Zollikofen (BE) bleiben gemeinniitzig

Eine bunte Gruppe von Menschen mit
Bezug zu Zollikofen méchte ihr Fachwis-
sen aus Okologie, Architektur, Bau,
Finanzen und Kommunikation einsetzen,
um attraktiven, 6kologisch und sozial
wertvollen Lebensraum zu schaffen. Als
sie erfuhr, dass eine Genossenschaft ihr
Haus mit Garten in Zollikofen verkaufen
wollte, bewarb sie sich umgehend. Nach-
dem sie den Zuschlag erhielt, griindete
sie im Sommer die Wohngenossenschaft
Zollikofen und organisierte die Finanzie-
rung. Dies alles war ein riesiger Kraftakt
der involvierten Personen, war doch der
Kauf auf den 1. November geplant.

Das dreigeschossige Haus stammt von
1946 und hatte urspriinglich sechs Drei-
zimmerwohnungen. Zwei davon wurden
zu einer Sechszimmerwohnung zusam-
mengelegt. Bei der letzten grosseren Re-
novation vor 13 Jahren wurden die Fas-
sade saniert und gedammt sowie neue
Fenster eingebaut. Die Genossenschaft
will zwei Wohnungen zu einer weiteren
Grosswohnung zusammenlegen und
kleine Verbesserungen am Haus vorneh-
men. Léngerfristig sollen das Gebaude
energetisch saniert und im Dachstock
zwei neue Wohnungen erstellt werden.
Dem Stiftungsrat war es wichtig, dass
das Haus dem gemeinnitzigen Woh-
nungsbau erhalten bleibt. Er unterstiitzt
die Genossenschaft mit einem Darlehen
von 250 000 Franken.

Spendenbarometer (in CHF)
1000000

950000

900000

850000

800000
750000
700000
650000
600000
550000
500000
450000
400000
350000
300000
250000
200000
150000
100000

50000

0 |
3 F MA Mt i S 0N D

72020 W2021

Kathrin Schriber, Geschéftsfiihrung Stiftung
Solidaritatsfonds, Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz, Bucheggstrasse 109,
8042 Ziirich, Telefon 044 360 26 57,

wwuw.wbg-schweiz.ch/solidaritaetsfonds
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10 Leitsitze fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau: 10. Gute Partner

Neue Wohnformen abseits der Stadte

«Die Menschen in der Gemeinde
sehen nun, was Wohnbaugenossen-
schaften moglich machen»

Yvonne Wespi, Prdsidentin, Coopérative
d’Habitation Nouveau Comté

«Chateau-d'Oex ist eine Waadtlander
Berggemeinde mit 3500 Einwohnerinnen
und Einwohnern. Die meisten leben im
Wohneigentum, Mietwohnungen gibt es

hier wenige - und
wenn, dann sind sie
eher teuer. Die Woh-
nungspreise sind in
den letzten Jahren
deutlich angestiegen.
2012 beschloss der
Gemeinderat deshalb,
eine Wohnbaugenos-
senschaft zu griinden
und dieser ein Stiick
Land im Baurecht ab-
zugeben. Die Coopéra-
tive d'Habitation Nou-
veau Comté wurde
2014 mit damals sieben Mitgliedern ge-
griindet. Heute zdhlt sie deren hundert,
obwohl ihr Mehrfamilienhaus nur iiber
zwolf Wohnungen verfiigt. Das Projekt
hédtte auch an eine erfahrene Wohnbau-
genossenschaft aus der Stadt iibergeben
werden konnen. Der Gemeinde war es
aber wichtig, dass die erste Genossen-
schaft im Dorf gegriindet wurde und sie
eng mit ihr zusammenarbeiten konnte.
Sie wollte sichergehen, dass genau das

Gute Partner

Gemeinniitzige Bautrédger sind gute Partner
fiir die 6ffentliche Hand und erbringen einen

gesellschaftlichen Nutzen.

Die Zusammenarbeit mit gemeinniit-
zigen Bautragern lohnt sich, denn sie
bieten nicht nur qualitativ hochste-
henden, preisgiinstigen Wohnraum

an. Sie gehen auch auf die Bediirfnis-
se der Partner ein, seien dies Gemein-
den, private Liegenschaftsbesitzerin-
nen oder andere Organisationen und
Institutionen. Gemeinden beispiels-
weise helfen sie, Liicken im Woh-

r ¢

¥

nungsangebot zu schliessen, etwa
wenn Familien- oder Alterswohnun-
gen fehlen. Mit sozial durchmischten
Siedlungen und Angeboten wie Treff-
punkten oder Kitas bieten sie einen
Nutzen, der sich tiber die Siedlung
hinaus im ganzen Quartier nieder-
schldgt. Die Anliegen von Gemein-
den und gemeinniitzigen Wohnbau-
trdgern beriihren sich in vieler

Wohnungsangebot entsteht, das in der
Gemeinde fehlt, und dass Auftrége in der
Region vergeben werden. Zu den Be-
wohnenden zéhlen mehrheitlich altere
Leute - Einheimische, die ins Zentrum
ziehen wollten, um ihr Leben einfacher
zu gestalten. Die Menschen in der Ge-
meinde sehen nun langsam, was Wohn-
baugenossenschaften méglich machen.
Zum Beispiel neue Wohnformen: Ich lebe
mit einer Freundin in einer Wohn-
gemeinschaft - das finden die Leute sehr
interessant. Mir ist es wichtig, gerade
auch élteren Leuten neue Wohnformen
in einer Bergregion zu ermoglichen.»

Zur Person

Yvonne Wespi (55) ist SP-Gemeinderétin in
Chéateau-d'Oex und seit Beginn ins Projekt
involviert. Dessen Weg war lang und
anstrengend: Vom Postulat der SP bis zum
Einzug der Bewohnerinnen und Bewohner
im September 2021 vergingen 15 Jahre.

Hinsicht, weshalb eine vielfaltige Zu-
sammenarbeit moglich ist. Das reicht
von der generellen Wohnqualitét iber
die Wohnungsversorgung spezifi-
scher Gruppen bis hin zu Fragen der
nachhaltigen Stadtentwicklung. Zu-
dem sind gemeinniitzige Bautréger
verantwortungsbewusste Auftragge-
ber, die das regionale Gewerbe stér-
ken und Arbeitsplatze schaffen.
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