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Bausteine fir eine sozialvertragliche
Umsiedlung

Wenn die Mitglieder einer Baugenossenschaft an der General-
versammlung (GV) einem Ersatzneubau zugestimmt haben, sind
Verwaltung und Baufachleute gleichermassen gefordert. Dieses
Merkblatt ist ausgerichtet auf den Umgang mit den Bewohnenden
im speziellen Zeitraum vom Entscheid der GV bis zum effektiven
Abbruch.

Sind umfassende Sanierungen in einer Siedlung vorgesehen oder
wurde der Entscheid zum Abbruch einer Siedlung gefasst, sollte der
Zeitraum bis zur Umsiedlung und zum effektiven Abbruch durch die
Baugenossenschaft moglichst sozialvertraglich gestaltet werden. Da-
mit wird die Baugenossenschaft ihrer gemeinschaftsférdernden Leit-
idee sowie den darin postulierten sozialen Aspekten fur die bisherigen
und kunftigen Bewohnerlnnen gerecht, (siehe auch Merkblatt des
Regionalverbandes Zirich, Immobilienentwicklung und Akquisition,
ehemals Forderstelle gemeinnutziger Wohnungsbau: ,Wenn Bauge-
nossenschaften vor umfassenden Erneuerungen stehen: Empfehlun-
gen zur Entscheidfindung und Kommunikation®).

Wie und mit welchen Methoden kann das Projekt sozialvertrag-
lich ausgestaltet werden? Was ist fur die Genossenschafterin,
den Genossenschafter zumutbar?

Dieses Merkblatt enthalt Gedanken und Uberlegungen zu diesen Fra-
gen. Daraus lassen sich fir jedes Erneuerungsprojekt individuelle
Massnahmen zur sozialvertraglichen Umsiedlung ableiten. Grundsétz-
lich erleichtert eine transparente Informationspolitik allen Beteiligten
den schwierigen Prozess.

Ziele einer sozialvertraglichen Umsiedlung sind, gute und den Bediirf-
nissen mdaglichst entsprechende Ersatzwohnungen zur Verfiigung zu
stellen, der Mieterschaft den Auszug zu erleichtern sowie das Objekt
auf den gewlinschten Zeitpunkt hin fir die baulichen Massnahmen frei
zu machen. Dies ist mdglich durch folgende Massnahmen:

e Verkirzung der Kiindigungsfrist
¢ Abnahme der Wohnung in besenreinem Zustand
e Anpassung der Auszugszeit an die Bedirfnisse der Mietenden

e Zusammenarbeit mit den Genossenschaften im Quartier oder in
der Gemeinde (Unterstlitzung bei Umsiedlungen)

¢ Bereitstellung einer Mulde fur den Abfall
e Bieten von praktischen Hinweisen und Unterstiitzung beim Umzug

e Abgabe von Informationen zu Umzugsfirmen, Abfall- und Sperrgut,
Brockenh&usern etc., aber auch eine Ubersicht tiber
Beratungsstellen fiir verschiedene Zielgruppen wie z.B.
Migrantinnen, Jugendliche, Behinderte, Betagte etc.

e Abgabe einer Checkliste zur Vorbereitung des Umzugs
e Unterstitzung und Sachhilfe fiir Betagte, Behinderte etc.
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Wenn tief greifende Veranderungen,
umfassende Sanierungen oder gar
ein Abbruch bevorstehen...

Klare Zielsetzungen formulieren
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Grundlegend ist, dass der Wohnbautréger die Bedurfnisse der Be-
wohnenden kennt. Eine schriftliche oder mindliche Befragung liefert
wertvolle Daten. Eine statistische Analyse der Gemeinde (wo vorhan-
den) oder der Verwaltung unterstitzen diese Erkenntnisse. Im Weite-
ren muss abgeklart werden, welche Angebote fir Umsiedlungen ge-
macht werden kdnnen oder/und ob mit Nachbargenossenschaften
oder der Gemeinde eine Zusammenarbeit gesucht werden muss. Mit
diesen Partnern sollte méglichst frih Kontakt aufgenommen werden.

Es ist davon auszugehen, dass jede Mieterin und jeder Mieter mit
verschiedenen Angsten und Hoffnungen und gepréagt durch seine
eigene Geschichte vor dieser Herausforderung steht. Es ist hilfreich,
wenn sich die Verwaltung der Baugenossenschaft in solchen Erneue-
rungsprozessen vermehrt als Instanz zeigt, welche neben dem Ver-
walten selbstverstandlich auch Dienstleistungen erbringt. Moglicher-
weise braucht die Mieterschaft ganz konkrete Hilfe. Es gilt hier, die
Sorgen der Siedlungsbewohnerinnen ernst zu nehmen. Es ist wahr-
scheinlich, dass der Entscheid, die Wohnung verlassen zu mussen,
Trauer, Wut oder starken Widerstand ausldst. Versténdnis fur die
Situation der Mieterinnen und das Ernstnehmen der Verunsicherung
sind wichtige Elemente in der sozialvertrdglichen Begleitung. Das
Verwaltungspersonal tragt hier eine grosse Mitverantwortung.

Wenn zudem in einer vom Abbruch bedrohten Siedlung Menschen
wohnen, welche gesellschaftlich am Rande stehen und Uber wenig
Geld verfiigen, haben sie kaum Chancen, innert nitzlicher Frist auf
dem freien Markt eine Wohnung zu finden. Sie brauchen Unterstit-
zung und individuelle Lésungsstrategien. Dann stehen die Chancen
gut, dass fur alle Bewohnerlnnen der Siedlung passende Ldsungen
gefunden werden.

Ist die Wunschvorstellung der befragten Mieterschaft nicht realistisch,
kann sie nicht optimal verwirklicht werden. Die Dialogfahigkeit der
Ansprechpersonen ist in solchen Féallen umso wichtiger. Stellt die
Ansprechperson des Wohnbautrdgers den Winschen der Mieter-
schaft realistische Einschatzungen und Angebote gegenlber, wirkt
sich dies vertrauensbildend aus und unrealistische Forderungen sei-
tens einzelner Mieterlnnen kénnen ausgerdumt werden.

Die Unterstitzung der Mieterschaft geschieht im besten Fall bedarfs-
orientiert und setzt dort aktiv an, wo dem Mieter oder der Mieterin
keine eigenen Ressourcen zur Verfiigung stehen.

Die Mieterlnnen missen mit wiederkehrenden und prozessorientier-
ten Informationsveranstaltungen auf dem Laufenden gehalten werden.
Dies kann ein Fest, ein Brunch oder auch ein gemeinsames Mittages-
sen sein. Solche Anlasse schaffen die Moglichkeit fur einen Erfah-
rungsaustausch der Betroffenen. Es wird damit die Gelegenheit gebo-
ten, in einem grésseren Rahmen voneinander Abschied zu nehmen.
Wichtig dabei sind Erfolgsmeldungen lber passende Umzugsmog-
lichkeiten, damit der Angst und Verunsicherung positiv begegnet wer-
den kann.
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Verschaffen Sie sich einen Uber-
blick Uber die Bedirfnisse der
Bewohnerlnnen

Angste und Hoffnungen der
Bewohnerlnnen der Siedlung

Individuelle Lésungen sind gefragt

Sozialvertragliche Begleitung

Wiederkehrende prozessorientierte
Informationsveranstaltungen
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Um das Bewusstsein fur die Veranderung der Situation zu starken,
kann der Start des Projektes mit einem symbolischen Akt oder einem
Schreiben mit einer kleinen Aufmerksamkeit unterstitzt werden, und
nach erfolgtem Umzug kdnnen gute Wiinsche und ein Dank an die
neue Adresse gesandt werden.

Der Informationsfluss sollte optimalerweise in den benétigten Fremd-
sprachen gewabhrleistet sein. Dies starkt die Fremdsprachigen und
erlaubt freiere Dialoge. Aufgrund des Mieterlnnenmixes kann es auch
sinnvoll sein, KulturvermitteInde einzuschalten.

Ideal ist es, wenn innerhalb der Verwaltung eine soziale Anlaufstelle
definiert wird. Diese Stelle agiert als Tandeminstanz zur Verwaltung,
nimmt die sozialen Bedurfnisse der Mieterschaft auf und vertritt diese
gegen innen. Dabei sind verschiedene Angebote hilfreich:

e Die Einrichtung einer Infolinie, einer direkten Telefonnummer mit
Telefonfenster fir die Mieterschaft

e Schaffung von Sprechstunden vor Ort

e Einrichtung eines Mieterinnenbiiros vor Ort

Schliisselpersonen und Ansprechpersonen (z.B. Hauswartlnnen) er-
flllen eine sehr wichtige Funktion im Projekt. Zentral dabei ist, dass
die gut informierten Ansprechpersonen den Mieterlnnen bekannt sind
und ihnen vor Ort fir Fragen im Zusammenhang mit dem Umzug zur
Verfligung stehen.

Siedlungskommissionen konnen ebenfalls als Anlaufstellen eine
Schlisselrolle Gbernehmen und damit die Verwaltung und den Vor-
stand entlasten. Anregungen, Anfragen oder Hinweise aus der Sied-
lungskommission sollten von der Verwaltung aufgenommen und dis-
kutiert werden. Wenn moglich sollte die Siedlungskommission in den
Projektverlauf einbezogen und lber den Verlauf, die einzelnen Mei-
lensteine und Projektfortschritte informiert werden. Wichtig ist, mit der
Siedlungskommission zu Beginn die Aufgaben und Kompetenzen zu
klaren, damit Konflikte wahrend des Prozesses vermieden werden
kénnen.

Ein guter Unterhalt der Siedlung bis zum Abbruch ist enorm wichtig fur
das Wohlbefinden der Mieterschaft und fir das Image der Siedlung
gegen aussen. Die Qualitat des Prozessverlaufs ,Umsiedlung” ist als
Wegbereiter zu verstehen fur das Image der neu entstehenden Sied-
lung. Der Prozess ,Umsiedlung” soll sich positiv auf das umliegende
Quartier auswirken.

Eine schlecht gelungene Umsiedlung schadet dem Ruf des Wohnbau-
tragers und kann sich auch auf die neue Siedlung auswirken. Deshalb
ist es sinnvoll, die Abbruchsiedlung bis zum Schluss zu beleben.

Je nach Grosse und zeitlichem Rahmen des Projektes ist die Prifung
einer Zwischennutzung noétig. Eine solche kann als Chance betrachtet
werden, Raum flr kreative Formen und innovative Projekte zur Verfu-
gung zu stellen.
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Informationen in der Sprache der
Mieterschaft

Rolle der Verwaltung

Schlisselrolle Siedlungskommission

Guter Unterhalt der Siedlung bis
zum Abbruch

Eine schlecht gelungene Umsied-
lung schadet dem Ruf
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Die Art der temporéren Nutzung muss jedoch friihzeitig bestimmt wer-
den, damit die dafur bendtigten finanziellen und personellen Ressour-
cen eingeplant und z.B. Uber den Baukredit sicher gestellt werden
koénnen.

Eine gute Idee wére z.B. die Nutzung einer leeren Wohnung als: Kreative Zwischennutzungen sind
imagefordernd und niitzen dem
o Treffpunkt Wohnung“ fur die Mieterschaft mit Infokaffee mit ganzen Quartier
Sprechstunde, bei welcher Verantwortliche anwesend sind und
Informationen aufliegen oder/und eine Pinnwand fur Fragen und
Klagen bereit steht

e ,Brocki-Wohnung* mit Bring- und Holmdglichkeiten fiir Gegen-
sténde, die nicht mehr gebraucht werden, anderen aber niitzen
koénnen

e Atelier fur Kulturschaffende

Der Abbruch einer Siedlung hat immer Auswirkungen auf das Quartier Information nach innen und nach
und die Nachbarschaft. Je nach den Umstanden muss gepriift wer- aussen

den, wie und ob die Umgebung informiert werden soll. Eine frihzeitige

Information und Lobbyarbeit schafft Akzeptanz fur das geplante Pro-

jekt. Die Quartiervertretungen wie Quartiervereine, benachbarte

Wohnbautrager, die interessierte Offentlichkeit und die Medien sollen

regelméssig entsprechend angepasste Informationen zum Vorhaben

erhalten.

Der frihe Einbezug und die sorgféltige Information aller Betroffenen
und Beteiligten im Quartier starkt das Image des Bautrdgers und for-
dert die Attraktivitat der Wohnungen im kiinftigen Neubau. Die Lobby-
arbeit beim Quartierverein und den Institutionen und Einrichtungen im
Quartier hilft mit, passende Wohnungen und Unterstutzung fir die
betroffenen Quartierbewohnerinnen zu finden.

Ob die Mieterschaft die Umsiedlung positiv erlebt hat, lasst sich nach Qualitatserhebung nach der Um-
deren Abschluss mit einer Qualitatserhebung feststellen. Die Erhe- siedlung

bung enthalt Fragen in Bezug auf die Qualitat der Umsiedlung und will

die Zufriedenheit der Mieterlnnen in den neuen Wohnungen erfassen.

Zirich: Transit BE+ Gelungene Beispiele
Ersatzneubau Bernerstrasse/Werdwies im Quartier Griinau

Mailand: Erneuerung von Sozialwohnungsvierteln in Italien
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Tipps und Hinweise zur sozialvertraglichen Umsied-
lung

Das Wichtigste in Kirze:

e Evaluation bei allen betroffenen Mieterlnnen vor dem Umzug bzw.
der Umsiedlung

¢ Regelmassige und fir alle verstandliche Information tGiber den
Fortschritt des Bauvorhabens

e Wiinsche der Mieterinnen beriicksichtigen und ihre Angste ernst
nehmen

e Zusammenarbeit mit den umliegenden Genossenschaften und
Wohnbautragern suchen (im Zusammenhang mit den
bevorstehenden Umsiedlungen)

¢ Information nicht nur gegen innen sondern auch gegen aussen,
d.h. Quatrtiervereine usw. einbeziehen

¢ Die Siedlungen vor dem Abbruch so lange wie mdglich beleben,
Raum fur alternative Nutzungen zur Verfligung stellen

e Nach der erfolgten Umsiedlung bei allen Betroffenen mit einer Um-
frage Uberprifen, ob der Prozess gut verlaufen ist und wo allenfalls
bei einer nachsten Umsiedlung der Ablauf noch verbessert werden
kénnte

Juli 2009

© Der Nachdruck ist nur mit ausdricklicher Erlaubnis des Herausgebers
gestattet:

Wohnbaugenossenschaften Schweiz

Verband der gemeinnitzigen Wohnbautrager

Hofackerstrasse 32

8032 Zirich

Telefon 044 360 28 40

www.wbg-schweiz.ch
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