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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines beauftragten Projekts aus der
Programmlinie Haus der Zukunft im Rahmen des Impulsprogramms Nachhaltig Wirtschaften,
welches 1999 als mehrjahriges Forschungs- und Technologieprogramm vom Bundesministerium

fur Verkehr, Innovation und Technologie gestartet wurde.

Die Programmlinie Haus der Zukunft intendiert, konkrete Wege flr innovatives Bauen zu
entwickeln und einzuleiten. Aufbauend auf der solaren Niedrigenergiebauweise und dem
Passivhaus-Konzept soll eine bessere Energieeffizienz, ein verstarkter Einsatz erneuerbarer
Energietrdger, nachwachsender und Okologischer Rohstoffe, sowie eine starkere
Bericksichtigung von Nutzungsaspekten und Nutzerakzeptanz bei vergleichbaren Kosten zu
konventionellen Bauweisen erreicht werden. Damit werden fur die Planung und Realisierung von
Wohn- und Birogebauden richtungsweisende Schritte hinsichtlich 6koeffizientem Bauen und

einer nachhaltigen Wirtschaftsweise in Osterreich demonstriert.

Die Qualitat der erarbeiteten Ergebnisse liegt dank des Uberdurchschnittlichen Engagements
und der Ubergreifenden Kooperationen der Auftragnehmer, des aktiven Einsatzes des
begleitenden Schirmmanagements durch die Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und
Technik und der guten Kooperation mit der Osterreichischen Forschungsférderungsgesellschaft
bei der Projektabwicklung Uber unseren Erwartungen und fihrt bereits jetzt zu konkreten

Umsetzungsstrategien von modellhaften Pilotprojekten.

Das Impulsprogramm Nachhaltig Wirtschaften verfolgt nicht nur den Anspruch, besonders
innovative und richtungsweisende Projekte zu initieren und zu finanzieren, sondern auch die
Ergebnisse offensiv zu verbreiten. Daher werden sie in der Schriftenreihe publiziert, aber auch

elektronisch Uber das Internet unter der Webadresse http://www.HAUSderZukunft.at

Interessierten 6ffentlich zugéanglich gemacht.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien

Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie
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Kurzfassung

Motivation

In der Bau- und Wohnungswirtschaft bekommt die Instandhaltung und Modernisierung bestehender Gebéude und Wohnungen ein
immer griiReres Gewicht. Bereits jetzt entfallt etwa die Halfte der jahrlich fiir den Wohnungsbau aufgewendeten Investitionen auf
Instandsetzung, Sanierung und Modernisierung bestehender Wohnungen.

Umfangreiche Sanierungsprozesse im Geschosswohnbau sind aber ohne die Einbindung der Bewohnerlnnen nicht durchfiihrbar -
vor allem dann nicht, wenn die SanierungsmaBBnahmen (etwa zusatzliche energetische und skologische Verbesserungen) aus
rechtlichen Grinden nur mit Zustimmung der Bewohnerlnnen maglich sind. Durch eine frithzeitige und systematischere
Einbeziehung van Bewohnerlnnen kinnten zweifellos viele der derzeit von Wohnbautrégern gesuRerten Probleme mangelnder
Unterstitzung umfassender SanierungsmaBnahmen vermieden werden.

Liel

Liel dieses Projektes war es, einerseits die Zugénge von Wohnbaugenossenschaften und andererseits die Bediirfnisse von
Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen in Geschosswohnbauten zu erforschen, effiziente Modelle der Nutzerpartizipation zu
entwickeln, exemplarische Moderations- und Beteiligungsprozesse fir Sanierungsprojekte durchzufithren und die
Projektergebnisse in Form einer Broschiire aufzubereiten.

Inhalt

Inhalt dieses Projektes war die Durchfihrung einer Literaturanalyse zum Thema ,Partizipation”, die Durchfihrung van
Experteninterviews zum Thema ,Beteiligungsmaglichkeiten bei (nachhaltigen) Sanierungsprozessen aus Sicht der
Wohnbaugenossenschaften”, die Durchfihrung von Fokusgruppen zum Thema ,Erfahrungen mit (nachhaltigen)
Sanierungsprozessen aus Sicht der Bewohnerlnnen”, die Betrachtung und Einbeziehung internationaler Modelle zum Thema
.Partizipation von Bewohnerlnnen bei (nachhaltigen) Sanierungsprozessen”, die Entwicklung eines flexiblen Beteiligungsmodells
fiir Sanierungsprojekte und dessen Erprobung in der Praxis.

Methoden der Bearbeitung
e Analyse relevanter Literatur
e [lualitative Interviews mit Expertlnnen
e  fokusgruppen mit Bewohnerlnnen
e Workshops mit Expertlnnen
e  Moderation einer Bewohnerversammlung
e  Teilnehmende Beobachtungen
e Feldforschung

e  Erarbeitung einer Broschiire.

Ergebnisse und Schlussfolgerungen

Es hat sich gezeigt, dass Wohnbaugenossenschaften und Hausverwaltungen fir Ansétze und Modelle der Beteiligung von
Bewohnerlnnen bei der Durchfiihrung van Sanierungsprozessen durchaus aufgeschlossen sind. Die Bewohnerlnnen werden als
Kundlnnen" wahrgenommen und auch dementsprechend betreut. Bei vielen Gemeinsamkeiten, die es gibt, verfiigt aber doch jede
Hausverwaltung im Umgang mit ihren Bewohnerlnnen iber einen sehr individuellen Stil.
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Die Genossenschaften miissen sich einerseits im gesetzlich vorgeschriebenen Rahmen bewegen - so definieren das
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) gewisse Vorgehensweisen, die eingehalten
werden miissen, z.B. Informationspflichten. das Abhalten von Informationsveranstaltungen in regelméaBigen Abstanden. die
Durchfithrung von Umfragen und Abstimmungen unter den Bewohnerlnnen oder die Einhaltung von Fristen.

Andererseits sind die Genossenschaften selbst an Miglichkeiten. die Bewohnerlnnen ihrer betreuten Wohnobjekte bei
Sanierungsprozessen einzubeziehen, sehr interessiert und entwickeln teilweise auch schon eigene Ansétze und Verfahren dafir,
die die bisher iblichen Methoden wie Hausversammlungen oder Abstimmungen ergénzen - so z.B. die Bildung von Kleingruppen mit
interessierten Bewohnerlnnen zur Vorbereitung von Sanierungsprozessen zur Entwicklung von Wiinschen und Vorschlagen oder
Begehungen von Wohnanlagen im Vorfeld von Sanierungen, um die Wiinsche und auch die Befirchtungen der Bewohnerlnnen
persiinlich kennen zu lernen, die Organisation von Exkursionen zu schon sanierten Objekten oder die Miglichkeit, bei
Sanierungsprozessen in Teilbereichen unter (vorgegebenen) Alternativen wihlen zu kinnen.

Es werden aber auch klare Grenzen der Beteiligung von Bewohnerlnnen gesehen und artikuliert, so z.B. bei der Auswahl van
(tkologischen) Baustoffen oder der Beurteilung von technischen Details, die der Entscheidung von Expertlnnen vorbehalten
werden.

Unter nachhaltiger oder okologischer Sanierung wird von den Wohnbautrégern in erster Linie ,thermische Sanierung” bzw.
,Warmedammung" verstanden. Damit in Zusammenhang wird noch der Tausch von Fenstern oder die Umstellung auf einen
zentralen und umweltfreundlicheren Energietrager beim Heizungssystem gesehen. Dariiber hinaus gehende Aspekte wie z.B. der
Einsatz von tikologischen Baustoffen spielen praktisch keine Rolle.

Die zustandigen Hausverwalterlnnen sind Expertinnen in ihrem Beruf und haben ihren eigenen Stil der Kommunikation mit und
Beteiligung van Bewohnerlnnen entwickelt. Dariiber hinaus ist es aber durchaus sinnvoll, den fiir Sanierungen verantwortlichen
Personen neue Maglichkeiten der Partizipation zur Verfiigung zu stellen (wie z.B. Moderationen, Begehungen, Exkursionen,
Checklisten fiir Bewohnerlnnen, Fokusgruppen), die sie je nach Situation und den Rahmenbedingungen auswihlen und einsetzen
kinnen.

Das im Rahmen des vorliegenden Projekts entwickelte ,flexible Partizipatiopnsmodell” soll diesen Prozess unterstiitzen. Dieses
Modell richtet sich in erster Linie an Praktikerinnen. Ausgehend von den bestehenden Anspriichen und Stilen der
Sanierungsverantwortlichen sowie den Erwartungen der Bewohnerschaft kann mit Hilfe dieses Modells aus vorhandenen
Elementen ein individuell auf das jeweilige Projekt abgestimmter Beteiligungsprozess erstellt werden.

Abstract

Motivation

In the building and housing industry the maintenance and modernization of existing buildings and dwellings gets an ever larger
weight. Already now about half of the investments spent annually on housebuilding is allotted to repair, reorganization and
modernization of existing dwellings.

Extensive refurbishment processes in multi floor buildings are not feasible without the integration of occupants - abave all not if
the measures of refurbishment (e.q. additional energetic and ecological improvements) for legal reasons are possible only with
the agreement of occupants. Certainly many of the problems of support lacking of comprehensive measures of refurbishment
expressed at present by housing associations could be avoided by an early and more systematic inclusion of occupants.

Goal

The aim of this project was on the one hand to investigate the access of housing companies to and on the other hand the needs
from occupants with refurbishment processes in multi floor buildings, to develop efficient models of user participation, to execute
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exemplary moderation- and participation processes for refurbishment projects and to accomplish the project results in form of a
brochure.

Contents

Contents of this project were the execution of a literature analysis about "participation”. the performance of expert interviews
with the topic "participation possibilities in (sustainable) refurbishment processes from the view of housing companies”, the
execution from focus groups dealing with the topic "experiences with (sustainable) refurbishment processes from occupants'
view", the inclusion of international models about "participation of occupants during (sustainable) refurbishment processes”, the
development of a flexible participation model for refurbishment projects and its testing in practice.

Methods

e Analysis of relevant literature

e [lualitative interviews with experts

e  Focus groups with occupants

e Workshops with experts

e Moderation of an occupants’ meeting
e  Participating observations

o  Field research

e [Development of a brochure.

Results and conclusions

It appeared that housing companies are quite open minded for approaches and models of occupants' participation for the
execution of refurbishment processes. Occupants are perceived as "customers” and cared for accordingly. There are many things
in common, but however nevertheless each housing company has a very individual style in handling their occupants.

On the one hand the housing companies have to move within the legally prescribed framework - in such a way the residential
property law ("Wohnungseigentumsgesetz") and the non-profit-making housing law (“Wohnungsgemeinniitzigskeitsgesetz") define
certain proceedings. which must be kept, e.g. duties to supply information. holding from information meetings in regular intervals,
the execution of inquiries and vatings with the occupants or the observance of periods.

(n the other hand the companies themselves are very interested in possibilities of including occupants in reorganization
processes and develop partly already own approaches and procedures for it, which supplement the usual methods such as
information meetings or votings - e.g. the formation of small groups with interested occupants for the preparation of
refurbishment processes to develop their wishes and suggestions or inspections of housing areas in the forefield of
refurbishment, in order to get to know the desires and also the fears of occupants personally, the organization of excursions to
objects already refurbished or the possibility of selecting under (given) alternatives in subareas in refurbishment processes.

In addition clear borders of occupants' participation are seen and articulated, e.g. concerning the selection of (ecological) building
materials or the evaluation of technical details. which are reserved to the decision by experts.

Sustainable or ecological reorganization means for the housing companies "thermal refurbishment” or "thermal insulation”.
Additionally in connection with this approach is seen the exchange of windows or the conversion to a central and more pollution
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free source of energy for the heating system. Beyond that other aspects like e.q. the use of ecological building materials play no
role.

The responsible house keepers are experts in their profession. They have developed their own style of communication with and
participation of occupants. Beyond that it is however quite meaningful to put new possibilities of participation at for refurbishment
responsible persons disposal (e.g. moderation, inspections, excursions, check lists for occupants. focus groups). which they can
select and set in depending upon situation and the basic conditions.

The in the context of this project developed "flexible participation model" is for supporting this process. This model is directed
primarily to practical experts. On the basis of the existing requirements and styles of the for refurbishment responsible persons
as well as the expectations of the occupants a participation process co-ordinated individually with a respective project can be
provided with the help of this model and its elements.
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[. Einleitung

L1. Problemstellung

Liel dieses Projektes war es, einerseits die Zugénge von Wohnbaugenossenschaften und andererseits die Bediirfnisse von
Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen in Geschosswohnbauten zu erforschen, effiziente Modelle der Nutzerpartizipation zu
entwickeln, exemplarische Moderations- und Beteiligungsprozesse fir Sanierungsprojekte durchzufithren und die
Projektergebnisse in Form einer Broschiire aufzubereiten.

[.2. Projektinhalt und -hintergrund

In der Bau- und Wohnungswirtschaft hat sich ein Paradigmenwechsel vom Neubau zur Bestandserhaltung vollzogen. Die
Instandhaltung und Modernisierung bestehender Wohnungen bekommt ein immer griReres Gewicht. Etwa die Halfte der fir den
Wohnungsbau aufgewendeten Mittel entfallt .B. in Deutschland auf Instandsetzung, Sanierung und Modernisierung bestehender
Wohnungen. In Osterreich stellt sich die Situation &hnlich dar.

Von diesen Modernisierungsprozessen sind Bewohnerlnnen intensiv betroffen, sowohl in finanzieller Hinsicht als auch in Bezug auf
Belastungen, die durch den Sanierungsprozess auf sie zukommen. Sie miissen auch iiber Art und Weise der Sanierung informiert
werden und es miissen ihnen bestimmte Mitbestimmungs- und Mitentscheidungsmiglichkeiten erdffnet werden. Umso wichtiger ist
es, fir Sanierungsprozesse Modelle der Bewohnerbeteiligung zu entwickeln und anzubieten, die dieser Situation gerecht werden
und fiir verschiedene Bereiche und Felder eingesetzt werden kiinnen.

[.3. Warum ist dieses Projekt im Rahmen der Programmlinie ,Haus der Zukunft” von Interesse?

Im ,Haus der Zukunft" spielen energetische und dkologische Sanierungsprozesse eine bedeutende Rolle. Die verstérkte Integration
von Bewohnerlnnen in den Prozess der Umsetzung nachhaltiger Sanierungen ist gin wichtiges Ziel des Programmes ,Haus der
Lukunft”. Diese Integration fiihrt zu einer starken |dentifikation der Bewohnerlnnen mit den MaBnahmen, die einer nachhaltigen
Sanierung dienen und der Wohnsieldung oder dem Gebéude, in der/dem sie wohnen. Die Relevanz des vorliegenden Projektes liegt
damit in erster Linie auf der Erhshung der Zufriedenheit der Nutzerlnnen und der Ebene der Verbesserung der Wohnqualitat im
vorhandenen Gebéudebestand.

4. Probleme bei Sanierungen

Diese Modernisierungsbestrebungen stellen nicht nur eine groRe dkonomische Herausforderung fiir die
Wohnbaugenossenschaften dar. Sie bieten auch die Chance, den Gebaudebestand kologisch zu sanieren und ihn an die
Bediirfnisse der Bewohnerlnnen anzupassen. In vielen Fallen wird die Chance, mit der Sanierung eines Gebaudes auch ékologische
und energetische Aspekte miglichst umfassend zu integrieren, allerdings nicht genutzt. Dies liegt nicht zuletzt daran, dass es den
Wohnbautragern nicht gelingt, eine Mehrheit der Bewohnerlnnen vom Nutzen einer iber die Gebaudeerhaltung hinausgehenden
energetischen und kologischen Sanierung zu iiberzeugen bzw. daran, dass von varnherein eing intensive Auseinandersetzung und
Lusammenarbeit mit den Bewohnerlnnen gescheut wird. Eine nachhaltige Sanierung erschipft sich aber nicht nur in der
Beriicksichtigung dkologischer und energetischer Aspekte, sondern verlangt auch den Respekt vor den Wiinschen der
Bewohnerlnnen und das Aushandeln der gegenseitigen Interessen. Dies kann aber nur funktionieren, wenn die Nutzerlnnen in den
Sanierungsprozess involviert und als kompetente Akteurlnnen einbezogen werden. In vielen Fallen ist die Einbindung auch deshalb
niitig, weil Sanierungskonzepte im allgemeinen und energetische und kologische Sanierungen im speziellen nur mit Zustimmung
der Mieterlnnen bzw. speziell der Eigentiimerlnnen umsetzbar sind.
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Innovativ in diesem Projekt ist insbesondere die Entwicklung eines Partizipationsmodells. das fiir weitere Sanierungsprozesse
einsetz- und adaptierbar ist. Es wird damit ein wichtiges Hindernis fir die Sanierung von Gebéuden behoben, namlich der
Widerstand der Wohnungsinhaberlnnen, der durch ein Partizipationsmodell in gin konstruktives Miteinander umgewandelt werden
kann.

l.a. Welche Vorarbeiten gibt es bereits zum Thema?

Das Institut fir sozial-dkologische Forschung (ISOE) in Frankfurt/Main hat gemeinsam mit mehreren Partnerinstitutionen ein
Projekt zum Thema ,Nachhaltiges Sanieren im Bestand - Integrierte Dienstleistungen fiir zukunftstahige Wohnstile” durchgefiihrt.
Dabei hat sich gezeigt, dass eine Integration der unterschiedlichen Perspektiven aller Beteiligten von entscheidender Wichtigkeit
ist. Ein Projektergebnis war die Erarbeitung eines Leitfadens fir nachhaltige Sanierungen, der als eine Grundlage fir dieses
Projekt darstellt.

Das OTR Research Institute fiir Housing and Urban Mobility Studies in Delft fihrt in den Niederlanden Projekte zu den Themen
,besundheit” und ,Liftung” in Wohngeb&uden durch. Fiir die Einbeziehung der Bewshnerlnnen wurden Bewertungsinstrumente
entwickelt, die der Selbstevaluation der Mieterlnnen und der Bestandaufnahme von Mangeln in den Wohnbereichen dient. Dabei
zeigt sich, dass alleine die Einbeziehung der Nutzerlnnen in die Erstellung der Mangelliste einen positiven Effekt auf ihre Mativation
bei zu setzenden Sanierungsmalinahmen mit sich bringt. Diese Ansatze wurden mit dem zusténdigen Projektleiter im Rahmen eines
Workshops diskutiert und Erkenntnisse daraus fiir die Entwicklung eines flexiblen Beteiligungsmodells abgeleitet.

Im Rahmen der Ausschreibung ,Haus der Zukunft” waren zwei weitere Projekte dem Thema ,Beteiligung und Sanierung” gewidmet.

Das erste Projekt wurde vom Osterreichischen Okologieinstitut durchgefiihet und trug den Titel , Sanierung Pro! Sanierung und
Partizipation im mehrgeschossigen Wohnbau”. Ziel dieses Projektes war die Erstellung eines Leitfadens (,Erfolgreich Sanieren mit
Bewohnereinbindung”), der Bautrager, Planerlnnen und Beraterlnnen im Rahmen von Sanierungsprozessen im mehrgeschossigen
Wohnbau bei der Bewohnereinbindung unterstitzt.

Das zweite Projekt wurde von der Osterreichischen Energieagentur durchgefihrt und hatte den Titel ,Moderierte
Entscheidungsverfahren fiir eine nachhaltige Sanierung im Wohnungseigentum” und hatte das Ziel, durch eine Verbesserung des
Planungs-, Informations- und Entscheidungsprozesses die Akzeptanz von umfassenden und innovativen Sanierungen im
Wohnungseigentum zu erhihen.

Mit beiden Projekten gab es wihrend der Projektlaufzeit Kontakt und Austausch iiber Zugénge und Ergebnisse. In einer
gemeinsamen ,Haus der Zukunft in der Praxis“-Veranstaltung in Graz (,Konfliktfreie Sanierung?”) wurden Ergebnisse aus allen
drei Projekten einer interessierten Zielgruppe vorgestellt. Uberlegungen zur Herausgabe einer gemeinsamen Publikation wurden
angestellt, aber schlussendlich doch nicht in die tat umgesetzt.

|.B. Aufbau der Arbeit

Das erste Kapitel dieses Endberichtes bildet diese Einleitung.
Im zweiten Kapitel werden die verwendeten Forschungsmethoden fiir die Durchfihrung dieses Projektes skizziert.

Im dritten Kapitel der Arbeit wird eine Literaturanalyse prasentiert, die sich allgemein mit Zugangen, Nutzen, Grenzen,
verschiedenen Intensitaten, Miglichkeiten, Formen und Methoden von Beteiligung auseinander setzt, um einen ersten Uberblick
iiber diese Landschaft zu erhalten und Folgerungen fiir gine Ubertragung in den Sanierungs- und Modernisierungsbergich ableiten
zu kiinnen.

Im vierten Kapitel wird die Auswertung von 13 Interviews mit fir Sanierungsprozesse zustandigen Expertlnnen (z.B.
Verantwortliche in Wohnbaugenossenschaften, Vertreterinnen von Hausverwaltungen und technischen Abteilungen, Vertreter
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giner Schlichtungsstelle und eines Mieterbeirats) vorgestellt. Sie dienen zur lllustration des Ablaufes eines Sanierungsprozesses,
der zu beachtenden Rahmenbedingungen und der Erforschung der bestehenden Beteiligungsmiglichkeiten fiir Bewohnerlnnen.

Im fiinften Kapitel werden die Ergebnisse dreier durchgefihrter Fokusgruppen mit Bewohnerlnnen aus Wohnsiedlungen dargestellt,
in denen Sanierungsprojekte durchgefihrt wurde. Diese wurden in den Diskussionsgruppen mit den Bewohnerlnnen noch einmal
aufgearbeitet und reflektiert.

Im sechsten Kapitel werden einige internationale Erfahrungen mit nachhaltigen Sanierungs- und Beteiligungsprozessen dargestellt,
inshesondere wird eine Exkursion in die Niederlande und ein gemeinsamer Workshop mit Evert Hasselaar, einem hollandischen
Experten in den Bereichen gesundes Wohnen, erneuerbare Energie und Partizipation und auch externer Berater fiir dieses Projekt,
beschrieben.

Im siebten Kapitel wird gin flexibles Beteiligungsmodell fiir Sanierungsprozesse prasentiert, das aus den gemachten Erfahrungen
in diesem Projekt entwickelt wurde. Es nimmt Bezug auf die Akteure in ginem Sanierungsprozess, beschreibt verschiedene Ebenen
der Partizipation und unterschiedliche Organisationsstile der Wohnbaugenossenschaften und Hausverwaltungen, identifiziert
Ablzute van Sanierungsprozessen, setzt sich mit dem Thema ,Nachhaltigkeit” auseinander, prasentiert fiir verschiedene
Sanierungsablaufe Mglichkeiten und Methoden der Beteiligung, die je nach Bedarf, Anlass und Situation gewahlt werden kinnen
und beschreibt deren Vor- und Nachteile.

Im achten Kapitel wird zuerst dargelegt und begriindet, warum es leider nicht miglich war, dass flexible Beteiligungsmodell in der
Realitat und Praxis in der Form zu testen, wie es im Projektplan urspriinglich vorgesehen war. Im Anschluss daran werden eigene
empirische Erfahrungen geschildert. die sich in Form von teilnehmenden Beobachtungen bei Hausversammlungen und
Haussprechersitzungen, bei der Moderation einer Hausversammlung und in Form der Begehung einer Wohnsiedlung zur
Vorbereitung einer Sanierung gemacht wurden und die fiir das flexible Beteiligungsmodell sehr wichtig waren.

Im neunten Kapitel werden die drei Workshops dargestellt, die im Rahmen dieses Projektes durchgefiihrt wurden. Ebenso werden
mehrere internationalen Konferenzen angefiihrt, auf denen dieses Projekt prasentiert wurde.

Im zehnten Kapitel wird die Praxisbroschiire vorgestellt, die als ein Qutput dieses Projektes entstanden ist.

Das elfte Kapitel beinhaltet die abgeleiteten Ergebnisse und Schlussfolgerungen aus dem vorliegenden Projekt, das zwilfte Kapitel
Empfehlungen fiir verschiedene Zielgruppen.
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2. Verwendete Methoden und Daten

Fir die Literaturanalyse wurden mehrere Publikationen herangezogen, die im Literaturverzeichnis aufgelistet sind.

Die qualitativen Experteninterviews wurden mit Hilfe eines Gespréchsleitfadens durchgefiihrt, dauerten in der Regel | bis 11/2
Stunden, wurden auf Tonband mitgeschnitten, transkribiert und inhaltsanalytisch mit dem Softwareprogramm ,ATLAS Ti"
ausgewertet.

Die Sicht der Bewohnerlnnen wurde in ,Fokusgruppen” erarbeitet. Fokus-Gruppen bestehen aus B bis 12 Persanen, die unter
kontrollierten Bedingungen iber ein bestimmtes Thema diskutieren. Die Teilnehmerlnnen verfiigen iber eine gemeinsame
Erfahrung, die den Ausgangspunkt der Diskussion bildet: Im vorliegenden Fall sind dies die durchgefiihrten Sanierungsprozesse.
Die Gesprache wurden auf Tonband aufgezeichnet, transkribiert und inhaltsanalytisch ausgewertet. Ein wesentlicher Vorteil der
Fokus-Gruppendiskussion - etwa im Vergleich zu Einzelinterviews - ist die Miglichkeit zur Interaktion. Die Teilnehmerlnnen kinnen
sich gegenseitig Fragen stellen, kinnen bisherige Ansichten im Lichte neuer Argumente iiberdenken und gegebenenfalls &ndern.
Die Gruppendiskussion ermiglicht Lernprozesse bei den Teilnehmerlnnen und vermittelt in der Regel ein vielfaltigeres und
komplexeres Bild der vorhandenen Einstellungen.

Eine weitere empirische Methode stellte die teilnehmende Beobachtung von Bewohnerversammlungen dar, die nach einem
vorgegebenen Beobachtungsraster analysiert wurden. Ebenso wurde ein Treffen van Haussprecherlnnen beobachtet und
ausgewertet. Die Ergebnisse aus diesen Beobachtungen wurden protokolliert und fiir das Projekt extrahiert und nutzbar gemacht.

Direkten Zugang in das Untersuchungsfeld boten die Maglichkeit, eine Hausversammlung selbst zu moderieren und die
Durchfithrung einer Begehung in einer zu sanierenden Wohnanlage.

In mehreren Veranstaltungen und Workshops mit einem interessierten Zielpublikum und Expertinnen wurden Ergebnisse des
Projektes vorgestellt, diskutiert und Riickmeldungen und Anregungen eingearbeitet. Ebenso wichtig war der Austausch auf
mehreren internationalen Konferenzen.
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3. Lliteraturanalyse (Modul 1)

3.0, Einleitung

Dieses Projekt setzt sich mit den Miglichkeiten auseinander, Bewohnerlnnen bei Sanierungs- und Modernisierungsprojekten in den
Prozess zu integrieren, sie zu informieren, mit ihnen in Kontakt zu treten und sie - so weit wie miglich bzw. sinnvall - an den
vielfaltigen Escheidungsprozessen zu beteiligen.

In diesem Zusammenhang gibt es einerseits bergits ,gelebte Beteiligungs-Praxis”, die van den Wohnbaugenossenschaften und
deren Hausverwaltungen erfolgreich angewendet wird. Andererseits diirften hier noch Zugénge und Potenziale miglich sein. die
von den Wohnbautrégern noch nicht ausgeschipft werden.

Um einen Uberblick daraber zu bekommen, welche Ansitze und Zugange bei Beteiligung von betroffenen
Biirgerinnen/Bewohnerlnnen iberhaupt miglich sind, wird in diesem Kapitel eine iiberblicksartige Analyse dsterreichischer,
deutscher und internationaler Literatur zum Thema ,Partizipation und Beteiligung” vorgenommen. Es werden einerseits Zugénge
gesichtet, die sich allgemein mit den Voraussetzungen fiir Beteiligungsprozesse auseinander setzen, die die verschiedenen Ebenen,
auf denen ein Partizipationsprozess stattfinden kann, beschreiben und den Ablauf gines derartigen Prozesses darstellen. Im
Anschluss daran werden verschiedene Methoden und Verfahren prisentiert, die es ermiglichen, einen derartigen
Beteiligungsprozess durchzufiihren. Einige empirische Beispiele runden diese Darstellung ab.

Iweck dieses Arbeitsschrittes ist es. anhand der allgemeinen Darstellung von Beteiligungsmethoden Anregungen fir die migliche
Ubertragbarkeit dieser allgemeinen Zugénge auf das spezielle Thema ,Nutzerpartizipation bei Bau- und Sanierungsprojekten” zu
erhalten.

Zahlreiche Publikationen sind in den letzten Jahren zu den Themen ,Partizipation”, ,Beteiligung” und ,Mediation” entstanden. Eine
Suche zum Stichwart ,Partizipation” in der Internet-Suchmaschine google ergibt 1.850.000 Treffer (Stand Janner 2006). Eine
umfassende Darstellung ist daher in diesem Rahmen nicht maglich und auch nicht sinnvall, sehr wohl aber soll ein kurzer Uberblick
geschaffen werden.

In der Soziologie bedeutet Partizipation die Einbindung von Individuen (sogenannte Stakeholder) in Entscheidungs- und
Willensbildungsprozesse. Wiinschenswert sind vielfaltige Partizipationsmaglichkeiten und eine hohe tatsachliche
Partizipationsrate. Partizipation ist gesellschaftlich relevant, weil sie zum Aufbau von sozialem Kapital fithrt und somit sozial
integrativ wirkt.

Eine funktionierende Demokratie braucht Beteiligung und Mitbestimmung sowie engagierte Birgerinnen, die diese Aufgaben
wahrnehmen. Fiir die Méglichkeiten der Einbringung sind zahlreiche Methoden entwickelt worden, die auf verschiedenen Ebenen
angesetzt werden kiinnen. Diese werden in den folgenden Unterkapiteln beschrieben und dargestellt.

3.2, Voraussetzungen fiir das Gelingen von Partizipationsprozessen

Beckmann und Keck' beschreiben in ihrem Buch ,Beteiligungsverfahren in Thearie und Anwendung” eine Reihe von
Grundvoraussetzungen, die fir die Durchfihrung von Beteiligungsverfahren ganz allgemein von zentraler Bedeutung sind. Wenn
gewahrleistet ist, dass Beteiligungsverfahren fair, kompetent, legitimiert und effizient abgewickelt werden, bilden sie einen
wertvollen Beitrag demokratischer Willensbildung.

! vgl. Beckmann/Keck 1999, S. 2.
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Das Gebot der Fairness verlangt gleiche Beteiligungschancen fiir alle Betroffenen und gleiche Rechte und Pflichten fir alle
Beteiligten in Beteiligungsverfahren. Kompetenz entsteht durch vereinbarte Regeln fir die Uberprifung von Wissen und fir die
Argumentation und Beweisfiihrung. Legitimation erfordert nachvollziehbare Kriterien der Teilnehmerlnnenauswahl und die
Integration des Verfahrens in legal vorgeschriebene Entscheidungsprozesse, und die Forderung nach Effizienz verlangt ein
positives Verhéltnis von Zeitaufwand und Kosten des Verfahrens zum Ergebnis.

Weiters lassen sich eine Reihe von Regeln fir kansens- und verstandigungsarientierte Beteiligungsverfahren ableiten”. Die
wichtigsten finden sich in folgender Auflistung. wobei diese als ,idealtypisch” zu verstehen sind.

e Klares Mandat
Die Fragestellung an die Teilnehmerlnnen, ihre Aufgaben und ihre Kompetenzen miissen zu Beginn klar benannt sein.
o [eit

Ein klarer Zeitplan erlaubt allen Beteiligten, ihren Aufwand vorab zu bestimmen. Die Zeit muss ausreichen, um das gestellte Thema
hinreichend ausfithrlich und ohne unnétigen Zeitdruck zu behandeln.

e [(ffenheit des Ergebnisses

Keine Partei darf versuchen. vorab getroffene Entscheidungen als Ergebnis eines Diskurses durchzusetzen. Alle Beteiligten miissen
bereit sein, auf ihre Praferenzen zugunsten anderer, als besser bewerteter Optionen zu verzichten.

e [leiche Rechte und Pflichten

Alle Beteiligten sind beziiglich ihrer Position innerhalb des Verfahrens gleichgestellt. Hierarchien, Kompetenzen und
Machtverhaltnisse auBerhalb des Diskurses kinnen keine Privilegien und Sonderrechte innerhalb des Verfahrens begriinden.

e Wissen und Lernen

Relevantes Wissen muss mobilisiert und den Teilnehmerlnnen zur Verfiigung gestellt werden; alle Parteien miissen bereit sein,
daraus und aus den Argumenten der anderen zu lernen und ihre Positionen dementsprechend zu iiberdenken.

o Rationalitat

GefiihlsauBerungen und moralische Verurteilungen fremder Positionen blockieren in der Regel die Maglichkeit einer konsensualen
Einigung. Sie sind deshalb zu vermeiden.

o Riickkoppelung

Lwischen- und Endergebnisse missen der Offentlichkeit und den beteiligten Gruppen zugénglich gemacht werden. Die Transparenz
des Verfahrens ist ein wesentliches Element seiner Legitimierung.

Im Buch ,Partizipation" werden folgende Kriterien fur gute und erfolgreiche Beteiligungsverfahren formuliert (Auszug):®
e Hatjede/r, der vam Vorhaben betroffen war, auch gewusst, dass der Beteiligungsprozess stattfindet?
e Hatte jede/r Betroffene Gelegenheit zur Teilnahme am Verfahren?

e  Hat es am Beginn des Verfahrens Klarung und Zustimmung zur Art der Beteiligung, den Zielen des Verfahrens, den Zeit -
und Rahmenbedingungen etc. gegeben?

2 vgl. Beckmann/Keck 1999, S. 3.
% vgl. Kollmann u.a. (Hrsg.) 2003, S. 29.
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e  Waren alle relevanten Informationen fiir die Teilnehmerlnnen frei zugénglich?
e  Sind die Ziele des Vorhabens offen und ausreichend diskutiert worden?

e Waren die Ergebnisse am Ende des Verfahrens transparent?

Britta Raisener hielt im Rahmen des Workshops ,Partizipation und Nachhaltigkeit” am 23.9.2005 in Berlin einen Impulsvortrag zum
Thema ,Partizipations-Prozesse gestalten: Worauf kommt es (nicht) an?"* In diesem beschreibt sie folgende Fragen, die man sich
im Zuge der Vorbereitung eines Beteiligungsprozess stellen sollte:

| Was sind Gegenstand, Ziele und Leitfragen der Untersuchung?
Wer sind die Zielgruppen?
Welche Ressourcen stehen zur Verfiigung?

Welche Rahmenbedingungen gibt es?

Und dann erst: Welche Methoden setze ich ein?

Das ,Handbuch Offentlichkeitsbeteiligung"” nennt - wiederum in Form einer Handlungsanleitung - fiinf Voraussetzungen fir einen
erfolgreichen Beteiligungsprozess:®

I. - Klaren Sie Ziele und Aufgabenstellungen.

Allen Beteiligten sollte klar sein, welches Ziel der Beteiligungsprozess verfolgt und wie die Aufgabenstellung lautet. Diese
Aufgabenstellung muss vom Ergebnis her offen sein.

2. laden Sie alle Betroffenen ein, sich zu beteiligen.

Der Beteiligungsprozess soll fiir alle interessierten Personen offen sein. Sollte es mehrere Interessierte mit gleichen Interessen
geben, kiinnen Vertreterlnnen entsendet werden. Auch auf ein ausgewogenes Verhéltnis von Mannern und Frauen sollte geachtet
werden. Die Teilnahme am Beteiligungsprozess ist freiwillig.

3. Planen Sie ausreichend Zeit und Geld ein.

Fiir einen Beteiligungsprozess ist ausreichend Zgit nittig. Wenn miglich, sollte der Aufwand fir die Beteiligten finanziell entschadigt
werden.

4. legen Sie Einflussmiglichkeiten und den Umgang mit den Ergebnissen offen.

Allen Teilnehmerlnnen muss von Anfang an klar sein, welchen Einfluss sie auf das Ergebnis haben und wer im Beteiliqungsprozess
welche Entscheidungen trifft. Ebenso muss klar sein, was mit den Ergebnissen des Partizipationsprozesses passiert.

3. Verkniipfen Sie den Prozess mit bestehenden Entscheidungsstrukturen.

* vgl. http://www.sozial-oekologische-forschung.org/_media/Roesner_Methoden-Partizipation.pdf
> vgl. Arbter u.a. 2005, S. 21.
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Wenn miiglich, sollte der Prozess mit sffentlichen (formalen) Entscheidungsverfahren gekoppelt werden. Es besteht aber kein
Anspruch darauf, dass die Ergebnisse des Beteiligungsprozesses in die formale Entscheidung ibernommen werden.

B.  Sorgen Sie fiir Informationsfluss.

Den Beteiligten miissen alle relevanten Informationen kantinuierlich zur Verfiigung stehen. Eine gute Dokumentation des
Beteiligungsprozesses ist dabei hilfreich.

In dieser allgemeinen Beschreibung von Zugéngen zeigen sich einige Grundelemente. die auch fir Beteiligungsprozesse im
Modernisierungsbereich eine wichtige Rolle spielen werden, z.B. Fragen des gleichen Zugangs aller Beteiligten zum Prozess, der
Kosten, der zu investierenden Zeit, der Verantwortlichkeiten und der Vereinbarungen iiber den Umgang mit den Ergebnissen des
Beteiligungsprozesses.

3.3. Nutzen und Grenzen von Partizipation

Lu definieren ist auch, welchen Nutzen ein Partizipationsprozess haben kann und welchen Grenzen er unterliegt. Auf die Frage
.Was kann und soll Partizipation leisten?" geben im Buch ,Partizipation” verschiedene Expertlnnen Antwort, die im Folgenden kurz
zusammengefasst werden:®

e  Partizipation ist ein Instrument gemeinsamen Fragens und Antwortsuchens.
e  Partizipation kann und soll die représentative Demokratie erganzen. kann sie aber nicht ersetzen.

e  RBiirgerinnenbeteiligung ist ein Versuch, in strittigen Angelegenheiten iber die Verteilung von Lasten und Nutzen gerecht
zu verhandeln.

e In Partizipationsprozessen wird Expertlnnenwissen durch Wissen der Betroffenen ergénzt.

e  [urch Partizipation werden demokratische Verhaltensweisen eingeiibt.

e Entscheidungen. die auf Grundlage von Partizipationsprozessen getroffen werden, sind starker legitimiert.
e  Planungsprozesse kinnen inhaltlich verbessert und zeitlich beschleunigt werden.

e Planungen sind bedirfnisgerechter und damit langfristig zufriedenstellender.

e Mit Birgerlnnenbeteiligung” ist allerdings nicht gesagt. dass die Beteiligten tatsachlich etwas bewirken.

Warin besteht der Nutzen von Partizipation fur verschiedene Interessensgruppen?’

Der Nutzen eines Partizipationsprozesses liegt vor allem in den ,weichen Faktoren”, wie die erhihte Akzeptanz von Vorhaben, die
Starkung von sozialen Strukturen, das Empowerment von Beteiligten etc.

o Nutzen fir Verwaltung, Politik, private Investoren
- Beitrag zur Deeskalation bestehender Konflikte
- [eitersparnis durch Vermeidung der Blockade eines Vorhabens

- Kosteneinsparung durch Vermeidung van Blockaden

% vgl. Kollmann u.a. (Hrsg.) 2003, S.15.
" vgl. Kollmann u.a. (Hrsg.) 2003, S. 52f.
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- Prestigegewinn fiir Politik, Verwaltung, private Investoren
- Erarbeitung tragfahiger Lisungen

- Erarbeitung adaquater Lisungen fiir anstehende Probleme

e  Nutzen fiir die Biirgerlnnen
- Beriicksichtigung der Interessen derBetroffenen
- Wahrung der Autonomie und Selbstbestimmung von Betroffenen
- Verbesserung des Vorhabens

- Lernen von Selbstorganisation und Eintreten fir Interessen

e Nutzen fiir Planerlnnen
- Erreichen tragfahiger Problemlisungen
- Erarbeitung adaquater Lisungen durch die Einbeziehung des Wissens der Betroffenen

- Prestigegewinn im Berufsumfeld.

Rainer Maderthaner formuliert an gleicher Stelle aber auch Grenzen der Beteiligung, die durch verschiedene Probleme verursacht
werden kannen:®

e Ablenkung von wichtigen Problemen

Mitbestimmungsprozesse sind aufwéndig, daher binden sie Ressourcen, die vielleicht fiir wichtigere Angelegenheiten zur
Verfiigung stehen sollten.

e Anlass fiir unrealistische Erfolgserwartungen

Wenn die Erwartungen an den Prozess unrealistisch hoch angesetzt sind, folgt daraus meist Enttauschung und Abwertung der
erreichten Ergebnisse.

e  Demonstration alltagspolitischer Hilflosigkeit

Schlecht organisierte und wenig erfolgreiche Partizipationsprozesse kinnen als Beweis dafir missbraucht werden, dass
direktdemokratische MaRnahmen nicht sinnvall sind.

o Plattform fiir Selbstdarsteller

Der Missbrauch des Prozesses fiir die Profilierungssucht einzelner Teilnehmerlnnen kann zum Scheitern des gesamten Prozesses
fishren,

e Manipulationsmittel zur Akzeptanzhebung

8 vgl. Kollmann u.a. (Hrsg.) 2003, S. 30f.
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Durch gesteuerte Auswahl von Teilnehmerlnnen am Prozess oder durch eine parteiische Moderation kiinnen Projekte, die eventuell
umstritten sind, partizipativ legitimiert werden. Auf diese Weise wird Beteiligung als Instrument zur Durchsetzung vorgefasster
Beschliisse missbraucht.

Auch im ,Handbuch Offentlichkeitsbeteiligung” werden Grenzen der Partizipation definiert.® Beteiligungsprozesse haben wenig
Aussicht auf Erfolg, wenn

e die Betroffenen nicht daran teilnehmen wollen, weil sie Angst haben, vereinnahmt zu werden oder schon schlechte
Erfahrungen mit Beteiligung gemacht haben;

e die Unterstiitzung seitens der Entscheidungstrégerinnen fehlt;
e es keinen Handlungsspielraum gibt, weil wesentliche Entscheidungen bereits gefallen sind;

e soziale Ungleichheiten nicht ausgeglichen werden.

Die hier beschriebenen Vorteile eines Partizipationsprozesses treffen zum GroBteil auch fiir Beteiligungsverfahren bei
Sanierungsprozessen zu (z.B. Nutzung des Expertenwissens von Betroffenen, starkere Legitimation. inhaltliche Verbesserung,
zeitliche Beschleunigung, langfristige Bedirfnisgerechtigkeit, Vermeidung von Konflikten, Kosteneinsparung, Prestigegewinn,
Unterstiitzung der Selbstbestimmung der Betroffenen). Dariber hinaus sind Beteiligungsmiglichkeiten bei
Modernisierungsprojekten aber natiirlich auch gewissen Einschrankungen unterworfen und gewissen Gefahren ausgesetzt, wie z.8.
dass sie von Bewohnerlnnen zur Eigendarstellung missbraucht werden oder dass die Beteiligung nicht ernst gemeint ist, sondern
in Manipulation der Betroffenen miindet. Miglicherweise schon gemachte schlechte Erfahrungen der Bewshnerlnnen mit der
Wohnbaugenossenschaft in Informations-, Kommunikations- und Beteiligungsprozessen kinnen hier auch eine démpfende Rolle
spielen.

3.4. Formale und informale Verfahren

Generell lassen sich zwei Modelle von Beteiligungsmaglichkeiten definieren: ,formale” und ,informale”:®

Formale Verfahren der Offentlichkeitsbeteiligung sind verpflichtend durchzufihren und unterliegen gesetzlichen Regelungen. Die
stirkste Position in einem formalen Beteiligungsverfahren ist die Parteienstellung. Zu den formalen Verfahren zahlen z.B.
Umweltvertraglichkeitsprifungen (UVP-Verfahren), oder Naturschutzverfahren fir Betriebsanlagen. Am Ende eines formalen
Verfahrens liegt eine behirdliche (z.B. ein Bescheid) oder eine politische Entscheidung (z.B. ein Gemeinderatsbeschluss) var.

Informale Beteiligungsverfahren beruhen auf Freiwilligkeit und kiinnen unterschiedlich gestaltet sein. Die Methoden informaler
Beteiligung sind vielfaltig und flexibel. Die Ergebnisse haben oft nur empfehlenden Charakter.

Im Buch ,Partizipation” werden die formalen Beteiligungsverfahren in zwei Typen unterteilt."
a) grifere Birgernahe von Politik und Verwaltung; z.B. dffentliche Sitzungen der Gemeindegremien

b) eigenstandige Handlungsmaglichkeiten der Biirgerlnnen abhéngig von Eigeninitiative, .B. Anrequngs- und
Beschwerderechte, Volksbegehren.

% vgl. Arbter u.a.2005, S.12.
0 ygl. Arbter u.a. 2005, S.10.
1 ygl. Kollmann u.a. (Hrsg.) 2003, S. 21.
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Formale und informale Verfahren kiinnen verschrankt stattfinden. Informale Beteiligungsmaglichkeiten sind frei gestaltbar. [hr
Einsatz ist zusétzliche und freiwillig. Sie ersetzen etablierte Gremien nicht, sondern bereiten Optionen vor.

Auch im Fall von Sanierungsprozessen haben wir es mit beiden Formen von Verfahren zu tun: einerseits unterliegen die Ablaufe
gesetzlichen Bestimmungen, die ein gewisses Vorgehen vorschreiben, andererseits liegt es im Ermessen der Wohnbautréger.
dariiber hinaus Miglichkeiten der Beteiligung fir die Bewohnerlnnen zu schaffen.

3.0. Ebenen, Stufen und Schritte im Beteiligungsprozess
Ein Beteiligungsprozess kann auf unterschiedlichen Ebenen ansetzen und verschiedene Stufen der Beteiligung umfassen:”

e Auf der hiichsten Entscheidungsebene, der Ebene der Politiken (z.B. Erarbeitung von Strategien, Leitbildern,
strategischen Konzepten)

e beiPlanen und Programmen

e bei kankreten Projekten.

Weiters unterscheidet das ,Handbuch Offentlichkeitsbeteiligung” drei unterschiedliche Stufen von Partizipationsmaglichkeiten:
e Information

Betroffene und Interessierte werden ber ein Vorhaben informiert. Dies kann in Form von schriftlichen Materialien
(Informationsschreiben, Aushang etc.) geschehen oder im direkten Kontakt (z.B. Informationsveranstaltungen). Eine Beeinflussung
der zu treffenden Entscheidung ist nicht méglich.

o Konsultation

Betroffene und Interessentlnnen kinnen zu vorgelegten Vorschligen Stellung nehmen und ihre deen und Vorschlage einbringen.
Diese Riickmeldungen werden bei der Entscheidung beriicksichtigt. Konsultation kann in Form van dffentlichen
Diskussionsveranstaltungen, Befragungen. Versammlungen etc. stattfinden.

e  Mithestimmung

Betroffene und Interessierte kiinnen bei der Entwicklung eines Vorhabens, seiner Ausfiihrung und Umsetzung mitbestimmen. Der
Grad der Mitbestimmung kann unterschiedlich sein. Methoden hiefir sind z.B. Arbeitsgruppen. Runde Tische, Planungszellen oder
Mediationsverfahren.

David Wilcox" beschreibt einen Rahmen (,framewark”) fur einen effektiven Beteiligungsprozess.” Als erstes ist es wichtig, sich zu
iiberlegen, welche ,Haltung” oder ,Stellung” (,stance”) man gegeniiber dem Partizipationsprozess einnimmt. Nach seiner
Einschatzung gibt es funf magliche Stufen:®

2 ygl. Arbter u.a. 205, S. 8.

3 vgl. Arbter u.a.. 2005, S. 9.

Y http://www.partnerships.org.uk/guide/frame.htm
> vgl. Wilcox 1994, S. 8.

16 vgl. Wilcox,1994, S. 10ff.
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e Stance I: Information

[nformation unterstiitzt alle anderen Ebenen der Partizipation. Die Beurteilung der Information durch die Adressatlnnen ist davon
abhangig, wer sie gibt und wer dafir verantwortlich ist. Es ist ratsam, sich trotz der Einwegkommunikation auch in das
anzusprechende Gegeniiber zu versetzen, denn wichtig ist dessen Reaktion und dessen Antwort auf die Information, die gegeben
wurde.

Magliche Methoden sind Flugblatter, Zeitschriften, Newsletters, Prasentationen, Posters, Filme, Fotas, Videos etc.

Migliche Probleme, die bei dieser Stufe der Beteiligung auftreten kiinnen, liegen einerseits darin, dass es fir den/die Senderln
keine Reaktion von den Adressatlnnen gibt, andererseits es sein kann, dass die Betroffenen mit dieser Einwegkommunikation
unzufrieden sind und mehr Beteiligung wiinschen. Auch fehlendes Budget wirkt sich negativ aus.

e Stance Z: Consultation

Consultation meint, den Betroffenen eingeschrankte Miglichkeiten zu geben, bei Entscheidungen mitzuwirken. Probleme kannen
besprochen werden, Kommentare sind erlaubt und werden in Erwéigung gezogen, um dann im Prozess fortzufahren - eventuell
nach Verhandlungen mit Betroffenen. dies muss aber nicht der Fall sein. Es geht auf dieser Stufe nicht um Unterstiitzung bei der
Umsetzung.

Diese Stufe der Partizipation beinhaltet alle Erfordernisse der ,Informationsstufe” und dariber hinaus die Fahigkeit, mit Feedback
umngehen zu kiinnen.

Passend ist diese Form der Beteiligung, wenn es um die Verbesserung bestehender Dienste und Dienstleistungen geht, wenn es
klare Vorstellungen und Visionen gibt, wie ein Projekt oder ein Programm aussehen soll und es nur eine begrenzte Anzahl von
Auswahlmaglichkeiten gibt.

Nicht passend ist diese Form der Beteiligung, wenn man nicht bereit ist, auf die Meinungen und Anregungen anderer einzugehen
oder wenn man sich selbst dariiber nicht im Klaren ist, was man tun michte.

Migliche Methoden sind Umfragen, Markt- und Meinungsforschung, beratende Treffen oder beratende Beiréte.

Magliche Probleme stellen ein nicht ausreichendes Budget dar, unrealistische Einschatzungen iber Ablauf, Zeitdauer und
Endtermine fiir diese Form, oder auch. wenn es zuwenig oder zuviel Feedback gibt und damit nicht adéquat umgegangen werden
kann.

e Stance 3: Deciding together

Dies ist eine schwierige Stufe in der Partizipation, denn sie bedeutet, die Ideen anderer Personen zu akzeptieren und danach aus
gemeinsamen Optionen zu wahlen.

Auf dieser Stufe wird den Betroffenen die Miglichkeit gegeben auszuwahlen, ohne dass sie selbst dafir verantwortlich sind, die
Entscheidungen zu verwirklichen. Diese Stufe beinhaltet alle Erfordernisse der ,Konsultationsstufe” und zusétzlich dazu die
Fahigkeit, gemeinsam Optionen entwickeln, zwischen ihnen auswahlen zu kinnen und ber die weitere Vorgangsweise
iibereinzustimmen. Die notwendigen Techniken werden komplexer, die involvierten Personen miissen mehr Vertrauen mitbringen
und es wird mehr Zeit benitigt.

Magliche Methoden sind Stakeholder-Analysen, SWOT-Analysen, Cost/Benefit-Analysen oder Brainstorming.

Migliche Probleme kiinnen darin liegen, dass zuwenig Zeit fiir den Prozess zur Verfiigung steht, dass die Betroffenen nicht
interessiert sind, am Verfahren teilzunehmen oder die einzusetzenden Techniken zu komplex sind.
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e  Stance 4: Acting together

Acting together beinhaltet eine Zusammenarbeit oder die Bildung von Partnerschaften iber einen langeren Zeitraum. Diese Stufe
baut auf der Stufe des ,deciding together” auf. Voraussetzung ist eine gemeinsame Sprache, eine geteilte Vision von dem, was alle
wollen und die Mittel, um dies auszufiihren. Die Partner miissen einander vertrauen und dariiber iibereinstimmen, was sie wallen.
Partnerschaften auf dieser Stufe sollten langfristig sein.

Magliche Methoden hiefur sind Teambildungs-, Design- und Business-Plan-Ubungen, der Einsatz van Arbeits- und
Steuerungsgruppen und die Etablierung langerfristiger Verbindlichkeiten.

Migliche Probleme kinnen auftauchen, wenn Strukturen zu friih aufgesetzt werden und Entscheidungen zu frih fallen, wenn
Konflikte in den etablierten Gruppen auftreten oder wenn sich manche Beteiligte mit ihren Interessen ausgeschlossen fihlen.

e  Stance 0: Supporting local initiatives

Diese Ebene bedeutet, andere dabei zu unterstitzen, ihre Plane zu entwickeln und umzusetzen. Dies ist die Stufe. die mit am
meisten ,Empowerment” verbunden ist - Betroffene, die unterstiitzt werden, wallen ihre eigenen Ideen verwirklichen. Neue
Organisationsformen miissen gefunden werden. um Unterstiitzung zu akquirieren und Projekte oder Programme zu verwirklichen.
Der Prozess wird von denjenigen betreut, geleitet und umgesetzt, die fiir das Projekt oder das Programm verantwortlich sind.

Miigliche Methoden sind das Angebot von finanziellen Zuschiissen oder anderen Formen van Unterstiitzung, Warkshops zur
Erarbeitung gemeinsamer Visionen und Ziele, Workshops zu den Themen Design, Offentlichkeitsarbeit und Fund Raising, Besuche
von und Exkursionen zu &hnlichen Projekten.

Miigliche Probleme kiinnen dadurch entstehen, dass die gemeinsamen Interessen nicht organisiert werden kinnen, die
Steuerungsgruppe keine Entscheidungen treffen kann oder dass die Interessen zwar in die Tat umgesetzt, aber nicht unterstitzt
werden.

Weiters beschreibt Wilcox den Ablauf eines idealtypischen Partizipationsprozesses in vier Phasen™
e Initiation

Es qibt verschiedene Miglichkeiten, die einen Beteiligungsprozess initiieren kinnen bzw. wie ein Partizipationsprozess gestartet
wird. Er kann durch Proteste gegen ein geplantes Vorhaben ausgelist werden oder dadurch, dass die Regierung, der Staat oder
eine Behirde ein bestimmtes Projekt planen. In dieser Phase ist die Situation oft noch undeutlich und unklar, mit undeutlicher
Verteilung von Interessen, Anspriichen und |deen. In dieser Phase ist es wichtig, sich Klarheit iiber den Stand der Dinge und die zu
bearbeitenden Kernthemen zu schaffen.

e  Preparation

80% eines erfolgreichen Partizipationsprozesses wird durch dessen gute Vorbereitung geleistet, meint Wilcox. Wenn die
Kernthemen klar geworden sind, so sollten Vorbereitungen an drei ,Fronten” passieren: Vorarbeiten mit der/den Personen, die
den Prozess fiirdern und befardern; Ubereinkunft iiber den Zugang zu den Kernthemen; Erarbeiten und Entwickeln einer Strategie.

o  [articipation

Dies ist die Phase, in der der eigentliche Prozess stattfindet, in der es Veranstaltungen, Materialien und den Einsatz verschiedener
Beteiligungsmethoden gibt.

7 vgl. Wilcox 1994, S. 16ff.
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e [ontinuation

Dies stellt die finale Phase in einem Partizipationsprozess dar. In dieser Phase sollte klar sein, wie mit gemachten Vorschlagen
umgegangen werden soll bzw. wie diese weiterverfolgt werden kinnen. Abhéngig wird dies auch davon sein, auf welcher Ebene der
Partizipation man sich befindet.

Nachstes wichtiges Kriterium ist die Auswahl der Personen, die involviert werden sollen und auch wallen, z.R.
o Halitikerlnnen
e Beamtlnnen
o Aktivistinnen
e Bewohnerlnnen

e Aktivgruppen.

Es muss vereinbart werden, auf welcher Beteiligungsebene diese Personengruppen einbezogen werden machten. Effektive
Partizipation wird dann stattfinden, wenn jede/r der Beteiligten mit dem mit ihm/ihr vereinbarten Beteiligungsgrad zufrieden ist.

Diese Beschreibung von in ihrer Intensitit verschiedenen Beteiligungsebenen geben auch bereits erste Hinweise darauf, auf
welchen Stufen ein Partizipationsprozess bei Sanierungsprojekten ansetzen kann, ebenso, wie er vom Ablauf her gestaltet werden
kannte und wer einbezogen werden sollte.

3.5. Partizipations- und Beteiligungsmethoden

Im Laufe der letzten drei Jahrzehnte wurden zahlreiche Methoden zur Beteiligung der Offentlichkeit, von Burgerlnnen, Betroffenen,
speziellen Zielgruppen oder anderen Interessierten an Planungs- und Entscheidungsprozessen entwickelt. Die Vielfalt ist groB, die
Lugange je nach Land und Kultur unterschiedlich und auch die in der Praxis gemachten Erfahrungen variieren.

Es gibt keine bestimmten Methoden, die bestimmten Finsatzfeldern zugewiesen werden kannen, Ubergéinge zwischen
verschiedenen miglichen Einsatzbereichen sind oft flieBend. Empfehlungen kiinnen nur auf den jeweiligen Einzelfall hin abgegeben
werden.

In den 1970er-Jahren sind erste spezifische Partizipationsinstrumente entwickelt und diskutiert worden. Anwaltsplanung,
Planungszelle und Biirgerinitiativen sind die bekanntesten Beispiele aus dieser Zeit, welche noch heute von Bedeutung sind. Beirat,
Workshop, Hearing und Enquete-Kommission als klassische expertenbezogene Partizipationsinstrumente waren eher elitistisch
angelegt und z.T. der Palitikberatung zuzuordnen, gelegentlich werden jedoch auch Vertreterlnnen organisierter Interessen
gingebunden.

Neuere Formen setzten ihre Hoffnung auf Verfahren der Konfliktbewsltiqung, welche auf Verhandlungslisungen bauen. Im
angelsachsischen Raum haben derartige Ansitze als Tribunale im Vergleich zu juristischen Verhandlungen eine Tradition, die bis in
das letzte Jahrhundert zuriickreicht. Diskursorientierte Modelle und Mediationsverfahren verdienen derzeit erhihte
Aufmerksamkeit auch im deutschsprachigen Raum.

Die verschiedenen Methoden sind in zahlreichen Publikationen zusammengefasst, dargestellt und bewertet. Dariiber hinaus gibt es
fiir einzelne Methoden spezielle Fachliteratur. An dieser Stelle seien exemplarisch genannt: die schon erwahnten Publikationen
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Handbuch ijfentIinhkeitsheteiligung“'g, das Buch ,Partizipation. Ein Reisefiihrer fiir Grenziiberschreitungen in Wissenschaft und
Planung"®, der Leitfaden ,Beteiligungsverfahren” und der ,Guide to participation” von Wilcox (,An A to Z of participation”?). Klaus
Selle bietet in seinem Klassiker ,Planung und Kommunikation"? ebenfalls eine (bersicht und Zusammenstellung verschiedener
Beteiligungsmethoden. Im Methodenhandbuch , Praxis Burgerbeteiligung"™ werden in einzelnen Beitragen verschiedene Formen
und Maglichkeiten der Partizipation beschrieben.

Im Folgenden werden verschiedene Beteiligungsverfahren dargestellt und zusammengefasst, um einen Uberblick uber die bisher
vorhandenen Miglichkeiten zu geben. Sie werden nach einem von Beckmann und Keck vorgeschlagenen Schema prasentiert, das
folgende Bestandteile enthélt: Beschreibung, Einsatzmiglichkeiten, Ablauf, Akteurlnnen, Aufwand. Ein wichtiges Auswahlkriterium
war, inwieweit diese Methoden auch Anregungen geben und geeignet sind, um in Bau-, Planungs- und Sanierungsprozessen
eingesetzt werden zu kiinnen. Eine derartige Zusammenstellung kann nicht erschiipfend sein und dies ware in diesem
Lusammenhang auch nicht sinnvoll - aber sie kann als erster AnstoR zum Weiterdenken, Weiterarbeiten und zur Weiterentwicklung
verstanden werden.

3.8 Aktivierende Befragung
e Beschreibung

Diese Methode versucht einerseits, Informationen von Interviewpersonen zu erhalten und anderseits, Personen zur Mitarbeit an
einem Partizipationsprozess zu animieren.

e finsatzmiglichkeiten
[nformationsgewinnung, Aktivierung

e Ablauf

Vor der Durchfihrung des Interviews ist die Formulierung eines Gesprachsleitfadens notwendig, mit dem das Interview
durchgefiihrt werden kann. Die Gespréche kinnen zwischen einer und mehreren Stunden dauern. Fiir die Durchfihrung und
Auswertung des Interviews braucht es einiges an Erfahrung.

e Akteurlnnen
Biirgerlnnen, Einzelpersonen. Gruppenvertreterlnnen
e Aufwand

Kosten fiir Aufnahmegerat, Tonbénder, eventuell Kosten fiir Auswertungssoftware

38.2.  Anwaltsplanung
e  Beschreibung

Anwaltsplanung bedeutet die Vertretung vor allem nicht organisierter Interessen und Bevilkerungsgruppen, um die
Beriicksichtigung aller durch eine Planung tangierten Interessen sicher zu stellen. Der/die Anwaltsplanerln als Expertln vertritt
die Interessen seiner/ihrer Klientel gegeniiber den mit der Planung befassten Stellen. Auf der anderen Seite unterstiitzt er/sie die

18 vgl. Arbter u.a. 2005, S. 58ff.

9 ygl. Kollmann u.a. 2003, S. 87ff.
2 ygl. Beckmann/Keck 1999, S. 24ff.
2 vgl. Wilcox 1994, S. 27ff.

22 ygl. Selle (Hrsg.) 1996, S.345ff.

2 vgl. Ley/Weitz /Hrsg.)2003
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Klientel bei deren Selbstorganisation und Entscheidungsfindung und berit sie fachlich. Der Anwaltsplanung kommen vielfach
Ubersetzungs- und Vermittlungsaufgaben zwischen Fach- und Alltagskompetenz zu.

Anwaltsplanung wird meist von der Offentlichen Hand finanziert. Planungsanwaltinnen missen weisungsfrei gestellt und ihre
Aufgaben und Kompetenzen klar definiert sein.

e [insatzmiglichkeiten

Bei konkreten Planungsverfahren bis zur Umsetzung, auf kemmunaler Ebene oder darunter. Zur Beriicksichtigung der Interessen
benachteiligter Gruppen.

o Ablauf

Bereits im Vorfeld der Planung werden Interessensgruppen und Konfliktlinien festgestellt, um dementsprechend
Anwaltsplanerinnen beauftragen zu kiinnen. Diese arbeiten dann parallel zur planenden Verwaltung eigene Konzepte aus und
bringen diese konkurrierend oder ergénzend in den Planungsprozess ein.

e  Akteurlnnen
Palitik und Verwaltung, Birgerlnnen, Planerlnnen bzw. Planungshiiros
e Aufwand

Unterschiedlich, je nach Intensitat. Kann zwischen wenigen Beratungsstunden pro Woche und kontinuierlicher Vertretung liegen.
Die Anwaltsplanung fiir unterprivilegierte Gruppen wird vom Planungstréger bezahlt, daher ist der finanzielle Aufwand erheblich.
Dariiber hinaus erfordert das Abwégen konkurrierender Planungen einen erhishten Zeitaufwand.

3.6.3.  Arbeitsgruppe oder Arbeitskreis
e Beschreibung

Eine Arbeitsgruppe besteht aus mehreren Personen, die sich zur Bearbeitung bestimmter Themen (mehrmals) treffen.
e [insatzmiglichkeiten

Lur Vorbereitung von Entscheidungen, Diskussion verschiedener Standpunkte und Meinungen, Austausch van Wissen

e Ablauf

Themenvorbereitung, Austausch der Standpunkte, Diskussion im kleinen Rahmen, Ergebnissicherung
e Akteurlnnen

Biirgerlnnen, eventuell Fachleute, Moderation
e Aufwand

Kosten fiir Raum, Ankiindigung, Einladung, eventuell Honorar fiir Expertlnnen

364 Beirat und Ausschuss
e Beschreibung

Ein Beirat ist ein beratendes Gremium, das weisungsfrei zu bestimmten Themen arbeitet. Im Beirat miissen unterschiedliche
Interessen vertreten sein.

e Ffinsatzmiiglichkeiten
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Die Interessen von Biirgerlnnen kiinnen durch die Mitarbeit in Beirat und Ausschiissen publik gemacht werden.
o Ablauf

Der Beirat sollte sich regelméRig zu bestimmten Fragen treffen. Die Treffen miissen vorbereitet und protokolliert werden.
e Akteurlnnen

Interessierte, Betroffene, Expertinnen
e Aufwand

Mehrmalige Treffen, Kosten fir Raume, Verpflequng, eventuell Aufwandsentschadigungen

3.8.0.  Birgerlnnenversammlung
e Beschreibung

Riirgerinnenversammlungen dienen der ffentlichen Diskussion allgemeiner Angelegenheiten. Es gibt einerseits formale
Biirgerlnnenversammlungen (in den Gemeindeordnungen geregelt). andererseits informale Versammlungen, die im Ermessen der
Gemeinde liegen.

e Ffinsatzmiiglichkeiten
Erdirterung kommunaler Probleme und Planungsprozesse

o Ablauf

Der/die Birgermeisterin ladt eigensténdig oder auf Antrag der Wahlberechtigten zu einer Versammlung ein. Die Teilnehmenden
sollen Gelegenheit haben, ihre Meinungen und Ansichten zu &uBern. Eine professionelle Moderation ist van Vorteil. Klar sollte auch
sein, welchem Zweck die Veranstaltung dient und was mit den Ergebnissen passieren wird.

e  Akteurlnnen
Palitik und Verwaltung, Birgerlnnen, Planerlnnen
e Aufwand

Miete firr Raum, Honorar fir professionelle Moderation, Kosten fiir Ankiindigung und Einladung

3.6.8.  Exkursion

e Beschreibung

Eine Exkursion ist gin Ausflug von Betroffenen mit Expertlnnen zu ahnlichen, bereits durchgefiihrten Projekten, um zu sehen, wie
dort &hnliche Probleme gelist wurden.

e finsatzmiglichkeiten
Generierung never [deen, Planungsprozesse

e Ablauf

Eine Exkursion kann zwischen einem halben Tag und mehreren Tagen dauern und sollte qut vorbereitet sein. Vorinformationen und
Vorbereitung sind wichtige Erfolgselemente.

o Akteurlnnen

Biirgerlnnen, Expertlnnen
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e Aufwand

Ressourcen fiir Vorbereitung, Unterlagen. eventuell Transportmittel, Verpflegung, Raum fiir Nachbesprechung

387 Fokusgruppe®
e Beschreibung

Liel der Fokusgruppe ist die Beteiligung von Betroffenen und/oder Entscheidungstrégern zur Verbesserung der Praxis- und
Pulitikrelevanz der Forschung und Entwicklung. Es werden Gruppen von sechs bis zwiilf Personen zusammengestellt. Die
Gruppendiskussion wird von mindestens zwei Moderatorlnnen gefithrt (es wird abwechselnd moderiert). Dabei werden
unterschiedliche Arten von Wissen, Fachwissen und Erfahrungen auf konkrete Fragestellungen hin fokussiert.

e Ffinsatzmiiglichkeiten

Die Anwendung von Fokusgruppen ist nicht an einen bestimmten zeitlichen Horizont gebunden. Fokusgruppen kinnen sowohl bei
konkreten Planungsvorhaben oder Problemlisungen eingesetzt werden als auch bei Aufgabenstellungen mit Langzeitperspektive.
Die Fokusgruppe eignet sich fiir konfliktfreie Situationen, aber auch bei latenten Konflikten.

e Ablauf

Die Teilnehmerlnnen einer Fokusgruppe kommen in einer Sitzung zusammen. Diese dauert in der Regel ca. 2 Stunden. Die
Teilnehmerlnnen beeinflussen sich in der Diskussion gegenseitig, in dem sie auf Gedanken und Kommentare anderer eingehen und
neue |deen kreieren. Produkt einer Fokusgruppe ist sozusagen ein Stimmungsbild der Teilnehmenden, welches als
Empfehlungskatalog dokumentiert werden kann. Adressatlnnen sind politische Entscheidungstragerinnen sowie Vertreterlnnen von
Wirtschaft und Wissenschatt.

e Akteurlnnen

Gruppe von Lailnnen oder Interessensvertreterlnnen. Die Gruppenzusammensetzung erfolgt anhand eines spezifischen Merkmals.

e Aufwand

Es sind zu organisieren: Raume fir Gruppensitzungen, zwei Moderatorinnen pro Gruppe, Expertinnenhonorare. Der
organisatorische Aufwand macht einen zeitlichen Vorlauf von mindestens vier Wochen notwendig.

368 Konsensus-Konferenz?®

e Beschreibung

Bei Konsensus-Konferenzen handelt es sich um spezielle Formen von Hearings, die die Bewertung gesellschaftlich kontroverser
Themen durch Lailnnen zum Ziel haben.

Charakteristisch fir die Konsensus-Konferenz ist die besondere Gewichtung der Birgerlnnengruppe (angestrebt wird ein grober
(uerschnitt durch die Bevilkerung). welche die Hauptverantwortung fiir die wesentlichen Aspekte der Konferenz in den Handen
halt. Dies gilt insbesondere fiir die thematischen Fragestellungen. die Auswahl der Expertlnnen. die Bewertung von Informationen
sowie die Abfassung des Schlussdokuments.

24 Genauere Darstellung siehe z.B. Bloor u.a. 2001, Diirrenberger 1999, Morgan 1997, Puchta/Potter 2004.
% Genauere Darstellung siehe z.B. Joss 2000, Joss/Duran 1995.

27



Jirgen Suschek-Berger/Michael Ornetzeder

Da dieses Verfahren besondere methodische Kenntnisse erfordert, empfiehlt es sich, fiir die Durchfithrung einer Konsensus-
Konferenz auf neutrale und erfahrene Moderatorinnen und Projektleiterinnen zuriick zu greifen, die ggf. aus einer Einrichtung der
Technikfolgenabschatzung kommen.

Im giinstigsten Fall wird ein hohes Informations- und Argumentationsniveau bei den Beteiligten erreicht.
Das Verfahren wird vor allem in den nordischen européischen Landern, aber auch in den Niederlanden und den USA verwendet.
e [insatzmiglichkeiten

Besonders ist dieses Verfahren geeignet fir die praktische Umsetzung politischer und gesellschaftlicher Zielsetzungen. Es kann im
konfliktfreien Raum und bei latenten Konflikten eingesetzt werden.

o Ablauf

Am Anfang steht die allgemeine Planung, dann folgen die organisatorische Vorbereitung und die Vorbereitungswochenenden. Die
eigentliche Konsensus-Konferenz dauert zwischen drei und vier Tagen. In dieser dffentlichen Konferenz eriirtert eine Gruppe von
zwischen 10 und 20 Biirgerlnnen das zur Diskussion stehende Thema eingehend im Dialog mit Expertlnnen.

Am Ende steht ein Evaluationsbericht, in dem die Gruppe Empfehlungen zur politischen und weiteren gesellschaftlichen Handhabung
des Themas macht. Hauptadressatlnnen sind die politischen Entscheidungstréagerlnnen und daneben die Expertlnnen und die

(ffentlichkeit.
e Akteurlnnen

Riirgerinnen, Mitglieder des Organisations- und Moderationsteams (Projektmanagerinnen), Expertlnnen, evtl. noch Mitglieder eines
Beratungskomitees; erwiinscht sind dariiber hinaus wihrend der Konsensus-Konferenz Zuhiirerlnnen (verleiht der Konferenz
(ffentlichkeit) sowie die Presse und Vertreterinnen der Politik.

e Aufwand

Lu organisieren sind: Sitzungssaal fiir drei bis vier Tage. Kosten fir Projektmanagement und Moderation, Expertlnnenhonorare,
Aufwandsentschadigungen fiir die Biirgerlnnen.

369,  Kooperativer Diskurs®
e Beschreibung

Bei diesem Modell werden mehrere Verfahren miteinander gekoppelt: Kriterienfindung durch Mediation, Klarung van Auswirkungen
durch Gruppen-Delphi und Abwagung von Handlungsoptionen durch Planungszellen bilden die Verfahrensbausteine fiir das
Gesamtmodell. Die Beratungen der verschiedenen Gruppen auf den verschiedenen Stufen werden jeweils von einem neutralen
Moderator geleitet.

e [insatzmiglichkeiten
Bei Planungsentscheidungen unterschiedlicher zeitlicher Perspektiven auf regionaler Ebene.

e Ablauf

Der kooperative Diskurs wird in drei Stufen durchgefiihrt: Zunéchst wird ein umfassendes Wertegeriist erarbeitet, der als
Kriterienkatalog fiir die weitere Beurteilung der Planungsoptionen dient. Dann beschreiben Expertlnnen die erwartbaren
Auswirkungen der verschiedenen Optionen (Gruppen-Delphi), damit in einem letzten Schritt zuféllig ausgewahlte Birgerlnnen und
Biirger die Handlungsoptionen bewerten und Empfehlungen abgeben.

%6 Genauere Darstellung siehe z.B. Renn/Webler in Kéberle u.a. 1997, S. 64-100.
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e Akteurlnnen
Interessensgruppen, Expertlnnen, zufallig ausgewshlte Birgerlnnen
e Aufwand

Hoher organisatorischer und zeitlicher Aufwand, Raumkosten, Expertenhonorare, Aufwandsentschadigung fiir die Teilnehmenden

3.6.10.  Kooperativer Workshop
e Beschreibung

Im kooperativen Workshop arbeiten Expertlnnen verschiedener Disziplinen an Lisungsmiglichkeiten.
e [insatzmiglichkeiten

|deenfindung, Planungs- und Entwicklungsprozesse

e Ablauf

In einem offenen Arbeitsklima arbeiten die Expertinnen mehrere Stunden, einen Tag oder mehrere Tage an den ausgewdhlten
Themenstellungen. Zu bestimmten Zeitpunkten sollten die Arbeitsergebnisse festgehalten werden (,Meilensteine”), die
Veranstaltung sollte dokumentiert werden.

e Akteurlnnen
Expertlnnen
e Aufwand

Kosten fiir Raummiete, Reisekosten, Aufwands- und Aufenthaltsentschadigungen fir Expertlnnen

360 Mediation”

e Beschreibung

Mediation bedeutet den Versuch. in Konfliktsituationen mit allen Beteiligten unter Hinzuziehung eines neutralen Dritten auf dem
Verhandlungswege eine einvernehmliche Lasung zu finden. Falls kein Konsens maglich ist, soll zwischen den streitenden
Interessensgruppen wenigstens der Dissens préazisiert werden. Dabei liegt es an den Konfliktparteien selbst, eine ihren Interessen
optimal entsprechende Problemlésung zu erarbeiten, d.h. der/die Mediatorln hat nicht die Aufgabe. einen Schiedsspruch
auszusprechen.

Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Mediation ist erstens die prinzipielle Gesprachsbereitschaft der wesentlichen Akteurlnnen und
zweitens die Person des/der Mediatorln. Sie muss von allen Beteiligten als unabhangig und iiberparteilich akzeptiert werden, sollte
iiber einige Erfahrung bzw. eine Mediatorenausbildung vertiigen; Kenntnis von Problemlisungs- und Entscheidungstechniken sowie
psychologisches Geschick haben und stets die Verfahrensspielregeln iiberzeugend einhalten kiinnen.

Bei allen Beteiligten muss die Bereitschaft gegeben sein. an der Regelung oder Lisung des Konfliktes mit zu arbeiten.
Voraussetzungen dafir sind die Fahigkeit zur Selbstkritik, die Dffenlegung der jeweiligen Interessen und die Bereitschaft,
Lugestandnisse zu machen.

e Ffinsatzmiglichkeiten

2" Genauere Darstellung siehe z.B. GaBner u.a. 1992, ZilleRen (Hrsg.) 1998, Oppermann/Langer 2000.
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Mediationen sind sowohl als Politikdialog einsetzbar wie im Sozial- oder Wirtschaftshergich als auch im Umwelt- und
Technologiebergich.

Das Verfahren kann bei kankreten Planungsverfahren und Problemstellungen eingesetzt werden, vor allem in Situationen, die einen
offenen Konflikt aufweisen.

e Ablauf

Lungchst miissen alle an einem Konflikt Beteiligten identifiziert werden, um alle relevanten Akteurlnnen an einen Tisch zu
bekommen. AnschlieBend werden die Konflikte benannt und erdrtert, dh. Interessen, Hintergriinde, Aversionen und Blockaden
werden transparent gemacht. In einem nachsten Schritt wird das Konfliktlasungspotential ermittelt. Auf erzielte Ubereinkinfte
folgen die ersten Schritte der Umsetzung.

Das Ergebnis der Mediation sind Ubereinkanfte, die von den Konfliktparteien sukzessive umgesetzt werden. Eine Feedbackschleife
sollte dafir sorgen, dass ggf. eine Korrektur der Ubereinkiinfte vorgenommen wird.

e Akteurlnnen
Alle Personen oder Gruppen, die vom Konflikt beriihrt sind sowie qualifizierte Mediatorlnnen
e Aufwand

Lu organisieren sind: ein Raum fiir die Sitzungen der Mediation. Honorar fiir Mediatorln bzw. Mediatorlnnenteam. Der
organisatorischer Aufwand steigt mit langerem zeitlichen Vorlauf.

3.6.12.  Open Space Konferenz
e Beschreibung

Eine Open Space Konferenz hat nur ein Leitthema, keine Referentlnnen, keine vorbereiteten Themen oder Arbeitsgruppen. Der
Ablauf wird von den Teilnehmenden selbst bestimmt.

e [insatzmiglichkeiten

An einem Open Space kinnen mehrere hundert Personen teilnehmen, die Methode macht es maglich, komplexe Themen mit einer
Vielzahl van Menschen zu bearbeiten

o Ablauf

Lu Beginn gibt es eine Einfihrung in das Thema und die Methode durch die Moderatorinnen. Die Beteiligten kiannen selbst
entscheiden, in welcher Form sie ihr Wissen und ihre Kompetenzen einbringen wallen.

[n mehreren Runden wird das zu behandelnde Thema in Kleingruppen diskutiert, eréirtert, in Einzelaspekte zerlegt, aus
verschiedenen Sichtweisen betrachtet, MaBnahmenplane werden entwickelt. Die selbstmoderierten Kleingruppen verfassen
Protokolle iber ihre Ergebnisse. Die Protokolle werden allen Teilnehmerlnnen zuganglich gemacht. Die MaBnahmenplane erhalten
konkrete Schritte zur Umsetzung.

e  Akteurlnnen
Interessierte, Entscheidungstragerlnnen, Gruppenvertreterinnen
e Aufwand

Kosten fiir Raume, Seminarmaterialien, Moderation

3.8.13.  Ortsbegehung
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e Beschreibung

Durch eine Ortsbegehung wird den Biirgerlnnen eine AuBensicht der Gemeinde vermittelt. Der Ort wird gemeinsam mit Fachleuten
begangen, verschiedene Sichtweisen kinnen vermittelt, migliche Probleme sofort diskutiert werden.

o finsatzmiglichkeiten
Firr Planungen, Fragen der Gemeindeentwicklung, Bestandsanalysen

e Ablauf

Der zu begehende Ort wird von den Organisatorlnnen ausgewahlt und in der Vorbereitungsphase begangen. Fachleute und
Biirgerlnnen nehmen die Begehung der ausgewshlten Orte und Platze gemeinsam vor, eine gemeinsame Nachbereitung ist sinnvall,
um die bei der Begehung gemachten Erfahrungen auszutauschen und zu vertiefen.

e Akteurlnnen
Expertlnnen. Birgerinnen, Verwaltung
e Aufwand

Ort sollte vorher van den Expertlnnen begangen werden, Ankiindigung. Einladung, Organisation der Begehung, Raum fiir Diskussian,
Austausch und Nachbesprechung

3.6.14.  Mehrstufiges Dialogisches Verfahren
e Beschreibung

Das Mehrstufige Dialogische Verfahren kombiniert verschiedene Instrumentarien der qualitativen Sozialforschung und der
Riirgerbeteiligung in einem Verfahren mit dem Ziel, politische Entscheidungsprozesse zu demokratisieren und zu rationalisieren.
Das Verfahren beginnt mit der Analyse des Problemfeldes und der miglichen Konfliktpotenziale und fithrt zur Erarbeitung
konkreter Handlungsempfehlungen in Planungszellen.

e Ffinsatzmiiglichkeiten

Von langfristigen Aspekten bis hin zu unmittelbar anstehenden Planungsentscheidungen, lokal oder réumlich iberschaubare
Einheiten

e Ablauf

Das Verfahren ist dreigeteilt: leitfadengestiitzte qualitative Interviews mit einem ausgewéhlten Personenkreis liefern
[nformationen iber Sichtweisen und migliche Konfliktfelder, die dann in Moderatorenrunden mit ca. 15 Teilnehmerlnnen
(Interviewte und Expertlnnen) ergénzt werden. Auf dieser Rasis arbeiten Planungszellen konkrete Handlungsempfehlungen aus.

e Akteurlnnen
Expertlnnen. zuféllig ausgewahlte Birgerlnnen
e Aufwand

Erheblicher Aufwand: Interviewerstellung und -durchfiihrung, Moderatorenrunden, Durchfiihrung der Planungszellen
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3815, Planungszelle und Birgergutachten’
e Beschreibung

In einer Planungszelle wirken nach dem Zufallsprinzip ausgewahlte nichtorganisierte Birgerinnen mit. Je nach GriBe des Projekts
partizipieren zwischen 100 und 250 Personen, die als Betroffene zu Beteiligten gemacht werden. Um an Problemlasungsprozessen
zur Erarbeitung vom Empfehlungen an Entscheidungsgremien kanstruktiv mitwirken zu kiinnen, werden die Reteiligten in einem
Prozess der Information und Diskussion entscheidungsfahig gemacht. Die Eréirterung der anstehenden Probleme soll
gemeinwohlorientiert, dh. jenseits der perstnlichen Interessen abgewickelt werden. Durch die einzelnen Sitzungen fiihren zwei
Moderatorlnnen.

e finsatzmiglichkeiten

In erster Linie bei Planungsentscheidungen unterschiedlicher zeitlicher Perspektiven und in Situationen ohne offenen Konflikt
eingesetzt.

o Ablauf

Die Teilnehmerlnnen erhalten fachliche Informationen (z.B. bei Ortsbegehungen und durch Referate). Die Arbeit der
Teilnehmerlnnen besteht darin, sich an Diskussionen zu beteiligen und Bewertungen zu tatigen, die als Entscheidungsgrundlage
dienen.

Der Ablauf gliedert sich in eine Vorbereitungsphase (Teilnehmerlnnenauswahl, Programmplanung etc.), die Durchfiihrungsphase
und die Nacharbeit (Veraffentlichung des Abschlussberichtes).

Biirgerinnen werden nach dem Zufallsprinzip aus dem Wahlerverzeichnis ausgewahlt und arbeiten mehrere Tage an einem Thema.
[hr Aufwand wird vergiitet. Expertlnnen bringen Inputs ein, die im Plenum und in Kleingruppen diskutiert werden.

Die Vermittlung der Ergebnisse erfolgt durch sogenannte ,Birgergutachten” an die politischen Entscheidungstrégerinnen und
Planerlnnen.

e Akteurlnnen

Es handelt sich um heterogene Gruppen von zuféllig ausgewahlten Lailnnen (Birgerlnnen). Wechsel und/oder Vertretung sind nicht
miaglich, um den gleichbleibenden Informations- und Diskussionsstand der Teilnehmerlnnen nicht zu gefahrden.

e Aufwand

Raume fiir Plenar- und Gruppensitzungen, zwei Moderatorlnnen pro Gruppe, Expertlnnenhanarare, Aufwandsentschadigung fir die
Teilnehmerlnnen, groBer organisatorischer Aufwand und zeitlicher Vorlauf von ca. acht Wochen nitig

3.8.16.  Runder Tisch
e Beschreibung

Ein Runder Tisch ist ein systematisch gegliederter Prozess, der durch eine/n neutrale/n Moderatorln begleitet wird. Bei Bedarf
gibt es Informationen durch Expertlnnen.

Jede am Runden Tisch vertretene Interessensgruppe sollte durch dieselbe Anzahl an Personen mit Stimmrecht vertreten sein. Die
Teilnehmerlnnen sollten in den Gruppen und Organisationen, die sie vertreten, gut verankert sein, damit sie die beim Runden Tisch
getroffenen Entscheidungen auch dort vertreten und umsetzen kiinnen.

Miglich sind auch zwei Kreise, ein kleinerer, in dem eventuell vertrauliche Verhandlungen gefiihrt werden und ein griiBerer, der
allen Interessierten offen steht.

%8 Genauere Darstellung siehe z.B. Bongardt 1999, Dienel 1992.
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e Ffinsatzmiglichkeiten
In erster Linie bei Planungsverfahren

o Ablauf

Die Arbeitskreise des Runden Tisches kommen entweder in regelméaBigen Absténden oder bei Bedarf zusammen. Ein Arbeitskreis
besteht aus bis zu 20 Personen, die gezielt ausgewahlt werden.

e  Akteurlnnen
Interessensvertreter|nnen, Fachleute, Projektbeteiligte. ev. Politikerlnnen
e Aufwand

Raum fir Sitzungen, Moderatorln, Protokollantin, organisatorischer Aufwand, Expertenhonorare

3.6.17. Service-Stelle
e Beschreibung

Eine Servicestelle ist eine Einrichtung, die fir die Dauer einer Planungs- oder Umsetzungsphase eingerichtet wird. Sie dient der
Beviilkerung als Ansprechpartner fiir Fragen, die die Planung oder Umsetzung betreffen.

e finsatzmiglichkeiten
[nstitution einer Anlaufstelle fir Bargerlnnen
o Ablauf
Es sollte fixe Sprechzeiten des/der Betreuers/in wahrend der Einrichtung der Servicestelle geben.
e Akteurlnnen
Betreuungspersonal, Birgerlnnen
e Aufwand

Honorar fiir Betreuungsperson, eventuell Miete fir Réume

3.6.18.  Szenario-Workshop
e Beschreibung

Der Szenario-Workshop hat zum Ziel, zu einer auf lokaler Ebene anstehenden Problemstellung einen Dialog und eine gemeinsame
Planung unter den Teilnehmerlnnen zu firdern. Zu den Teilnehmerlnnen zahlen Anrainerlnnen, Unternehmerlnnen, Planerlnnen,
Interessensvertreterlnnen und technische Fachleute.

e [insatzmiglichkeiten
Bei mittel- und langfristigen Entscheidungsprozessen auf lokaler Ebene

e Ablauf

Lu Beginn des Szenario-Workshops erarbeiten externe Expertinnen denkbare Szenarien. Diese werden vom Projektmanager und
einem Beratungskomitee auf Vollstandigkeit gepriift. Das Erstellen der Szenarien hat einen Vorlauf von mehreren Monaten var dem
Workshop. Projektmanager und Beratungskomitee legen die Kriterien fiir die Workshoporganisation fest. Dazu zahlt die Auswahl
der 24 bis 32 Workshopteilnehmerlnnen, sowie die Konzeption des Workshopdesigns. Der Szenario-Workshop besteht aus zwei

33



Jirgen Suschek-Berger/Michael Ornetzeder

Teilen: der erste Teil umfasst die Einleitung und die Vorstellung der Szenarien, der zweite Teil umfasst die Erarbeitung der
Aktionsplane.

e Akteurlnnen

Mitglieder des Projektmanagementteams, Beratungskomitee, technische Expertlnnen, Workshopteilnehmerlnnen, Medien,
Palitikerlnnen

e Aufwand

Kosten fir Projektmanagement, Honorare fir Moderatorlnnen und Szenario-Entwerferlnnen, Honorare fir Mitglieder des
Beratungskomitees und Aufwandsentschadigung fiir Teilnehmerlnnen, Réaume fiir zwei Workshoptage. Organisatorischer Aufwand
und Vorlaufzeit

3.6.19.  Vortrags- und Diskussionsveranstaltung
e Beschreibung

Ein/e Expertln referiert zu einem bestimmten Thema, stellt ein Problem, gin Projekt oder ein Vorhaben dar. AnschlieBend an den
Vortrag gibt es eine Diskussion.

e Ffinsatzmiglichkeiten
Vermittlung von Information, gezielte Themenauswahl
o Ablauf
Luerst Vortrag (Einwegkommunikation), dann Austausch. Riickfragen und Diskussion (Zweiwegkommunikation)
e Akteurlnnen
Expertlnnen, Interessierte
e Aufwand

Kosten firr Raum, Honorar fiir Vortragende/n. Kosten fiir Ankiindigung und Einladung, eventuell Verpflegung

3.6.20. Zukunftskonferenz
e Beschreibung

Lukunftskonferenzen sind entwicklungsorientierte Workshops mit ausgewéhlter, gemischter Teilnehmerschaft aus allen
betroffenen Bereichen. Sie erarbeiten nach einem festen Ablaufschema unter Anleitung von zwei Moderatorlnnen Mainahmen- und
Aktionsplane fiir zukiinftige Vorhaben im Wechselspiel von Plenarsitzungen und Kleingruppenarbeit.

e finsatzmiglichkeiten
Bei langfristigen Planungen und Projekten auf allen Ebenen in der Gesellschaft sowie in Unternehmen

e Ablauf

Luerst Einladungsphase an alle Beteiligten, dann gliedert sich die Konferenz selbst in mehrere Phasen: Riickblick auf die
Vergangenheit - Erkundung der Gegenwart - Entwicklung idealer Zukunftsszenarien - Gemeinsamkeiten identifizieren - konkrete
MaRnahmen planen.

e Akteurlnnen

Biirgerlnnen, Interessensvertreterinnen, Expertlnnen, Vertreterinnen von Politik und Verwaltung, 2 Moderatorlnnen
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e Aufwand

Raume, Unterkunft und Verpflegung. Moderation. hoher Materialaufwand

382 Zukunftswerkstatt®
e Beschreibung

Liel giner Zukunftswerkstatt ist es, dass Menschen fiir eine gewisse Zeit zusammen kommen und gemeinsam nach kreativen
Lasungen fiir ein Problem suchen.

Biirgerlnnen sollen motiviert werden, sich an Planungsprozessen zu beteiligen (,Betroffene sollen zu Beteiligten werden”). Die
notwendige kreative und kommunikative Atmosphére muss durch eine/n neutrale/n Moderatorin erzielt werden. Diese/r muss
darauf achten, dass erstens kurze, sachliche Diskussionsbeitrége erfolgen und zweitens kritische Teilnehmerlnnen phantasievalle
und unorthodoxe Beitrége anderer nicht gefahrden.

e finsatzmiglichkeiten

Bei Projekten mir Langzeitperspektive.
e Ablauf

Eine Arbeitsgruppe besteht in der Regel aus bis zu |5 Personen. Sinnvoll sind Veranstaltungen, die sich als Blockveranstaltung iiber
einen Tag bis drei Tage erstrecken. Das Verfahren umfasst drei aufeinanderfolgende Phasen: Kritikphase, Phantasiephase und
Verwirklichungsphase. Die Teilnehmerlnnen entwerfen gemeinsam (wiinschbare, migliche, aber auch vorlaufig unmigliche)
Lukunftsszenarien und iberpriifen deren Durchsetzbarkeit.

e Akteurlnnen

Die Gruppenzusammensetzung definiert sich iber bestimmte Merkmale (gemeinsame Betroffenheit, Mitglieder derselben Abteilung
einer Organisation etc.)

e Aufwand

Raum fiir ein bis drei Tage. ein/e Moderatorln, Expertlnnenhonorare, organisatorischer Aufwand abhéngig von den Akteurlnnen

Diese Ubersicht uber die vorhandenen Methoden und Formen der Beteiligung zeigt die groBe Bandbreite und gibt gleichzeitig
Hinweise auf die verschiedenen Einsatzbereiche von Beteiligungsverfahren. Viele der genannten Methoden kiinnen auch im Rahmen
von Sanierungsprozessen - in entsprechend angepasster Form - eingesetzt werden. Einige davon sind weit verbreitet:
Bewohnerlnnen werden im Rahmen van Versammlungen iiber Sanierungsvorhaben informiert, bestimmte Fragen werden durch
Befragungsaktionen einer Entscheidung zugefiihrt, Hausverwaltungen errichten zur Abwicklung von gréiReren
Sanierungsprozessen Servicestellen vor Ort, um den Bewohnerlnnen kontinuierlich fiir Auskiinfte und Anregungen zur Verfigung
zu stehen. Dariiber hinaus ist kiinnte es aber durchaus angebracht sein, Detailfragen im Rahmen von Fokus-Gruppen zur erdrtern,
auftretenden Konflikte in einem Mediationsverfahren beizulegen oder die klassische” Hausversammlung als Open Space
Veranstaltung zu gestalten. Welche Formen sich konkret in welchen Phasen einer Gebaudesanierung eignen kannten, wird im
Rahmen des flexiblen Beteiligungsmodells erirtert (sighe Kapitel 7).

3.7, Fallbeispiele

2% Genauere Darstellung siehe z.B. Jungk/Miillert 1981, Kuhnt/Miillert 1996.
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Im Folgenden werden einige Fallbeispiele aus dem Planungs- und Baubergich dargestellt, bei denen Beteiligungsmethoden zur
Anwendung kamen und kommen. Diese stehen exemplarisch fiir viele andere, die hier auch aufgelistet werden kiinnten.

371 Sanierung der Esslinger Weststadt™

Die Stadt Esslingen liegt im Neckartal etwa 7 km dstlich von Stuttgart, hat ca. 90.000 Einwohnerlnnen und 43.000 Arbeitsplatze.
Der Stadtteil ,Esslinger Westen" ist ein typisches Industriequartier des 9. Jahrhunderts mit etwa 2.700 Einwohnerlnnen.

1996 hat die Stadtverwaltung einen Beschluss zur Sanierung des Esslinger Westens gefasst. Das bisherige Industriequartier war
durch Abwanderung von Produktionsbetrieben und durch die Umwidmung von Industriegeb&uden in ein Kultur- und Freizeitzentrum
und der Eriffnung von Kinos und Gastronomiebetrieben gravierend verandert worden. Durch die neuen Kultureinrichtungen kam es
aber auch zu Konflikten zwischen Bewohnerlnnen und Nutzerlnnen - verstarkter Autoverkehr und Parkplatzsuche,
Larmbelastigung, nachtliche Ruhestarungen.

Diese Konflikte sollten durch das Birgerbeteiligungsprojekt aufgegriffen werden. Von Vorteil war, dass von Seiten der Stadt grofe
Bereitschaft bestand und ausreichend finanzielle Mittel zur Verfiigung gestellt wurden, um das Verfahren durchfihren zu kinnen.
da es schon viele engagierte Gruppen gab, wurde ein miglichst offenes Beteiligungsmodell gewahlt, um alle einbinden zu kinnen.

So kam es zu zwei Hauptdiskussionsstrangen:

Luerst mussten die Aktivitaten verschiedener Ressorts der Stadtverwaltung untereinander gebiindelt werden, um sinnvolle
Diskursangebote fir die Birgerinnen zu formulieren.

Weiters mussten die verschiedenen Interessen des Stadtteilbewohnerlnnen beriicksichtigt werden, um eine Einigung iiber ein
Leitbild fiir den Stadtteil herbeizufiihren.

Zu Beginn des Projektes wurde der Entscheidungsbedarf mittels einer Umfrage unter den zustandigen Amtern ermittelt. Die
Palette der Themen war weitreichend - von einer Ausgestaltung des Neckarufers iiber die Umgestaltung der zentralen Strafle des
Viertels (,MartinstraRe") bis hin zu Umgestaltung des Bahnhofvorplatzes.

Am 7. Oktober 1998 fand die Auftaktveranstaltung zur Birgerbeteiligung in der Weststadt statt. Die Birgerlnnen wurden gebeten,
sich zu einem von der Stadtverwaltung angebotenen Thema zu engagieren oder eigene Themenvorschlzge einzubringen. Es kam zu
zwei Typen von Arbeitsgruppen: die einen beschaftigten sich mit konkreten raumlichen Projekten in der Stadt, die anderen waren
solche, die sich schon langer mit einem Thema auseinandergesetzt hatten und dieses nun im Birgerbeteiligungsmodell
weiterverfolgten (z.B. Frauen, Kinder und Jugendliche, Vertreter der Wirtschaft).

In einem Abschlussworkshop wurde nach einem halben Jahr am 6. und I7. April 1939 der Stadt ein gemeinsam getragenes
Biirgergutachten ibergeben, an dem etwa 70 Personen aktiv mitgewirkt hatten. D.h.. die Biirgerinnen in Esslingen verlieBen sich
darauf, dass die Stadtverwaltung ihre Ideen tatsachlich umsetzt. Sie wollten aber auch in der Phase der Prézisierung, der
Detaillierung und der Umsetzung ihrer Ideen einbezogen werden. Daher haben sie der Stadt konkrete Mitwirkungsangebote
unterbreitet.

Erste UmsetzungsmaBnahmen erfolgten ab Herbst 1999 mit der Umgestaltung der MartinstraRe. Die Gestaltung der StraBe wurde
weitgehend mit den Biirgerlnnen abgestimmt. Im Mai 2000 erfolgte die Einweihung der StraBe. Diese Manahme beanspruchte
allerdings den GroBteil des Sanierungsetats, sodass bis heute die ibrigen vorgeschlagenen Sanierungsprojekte nur teilweise
angegangen werden konnten.

Das Esslinger Beteiligungsprojekt lasst sich durch folgende Kennzeichen beschreiben:

e Kennzeichen der Projektierungs- und Konzeptionierungsphase

%0 ygl. Oppermann/Langer 1999.
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Gegenstand der Beteiligung waren stadtteilbezogene Planungs- und Politikaufgaben mit einem starken gestalterischen
Schwerpunkt. Empfehlungen sollten sich an die Stadtverwaltung und den Gemeinderat richten.

Der Stadtteil ist |dentifikationsraum fir die Beteiligten, wodurch sie die Kompetenz fir die Mitwirkung erhalten. Zu Beginn des
Projektes wurden in einer Ausstellung typische Situationen des Stadteils, planerische Vorhaben und Gutachten gezeigt. Dies sollte
zum Mitmachen motivieren.

Es wurde eine neutrale Institution- die TA-Akademie Baden-Wiirttemberg - in das Projekt einbezogen. Die Mitarbeiterlnnen der TA-
Akademie iibernahmen sowohl Aufgaben der Beratung der Stadt als auch Moderations- und Gruppenfithrungsaufgaben.

Vorgesprache fanden in mehreren Gruppierungen statt. Besondere Verantwortung ibernahm der , Biirgerausschuss Innenstadt”,
der als Mitveranstalter auftrat.

Es gab sowohl moderierte Gruppen als auch freie Diskussionsgruppen, wodurch sich eine qute Gesamtstruktur der
Biirgerinteressen ergab.

e Kennzeichen der Phase zur Verhandlung des Diskursangebotes

Eingeladen wurden alle Personen, die sich durch die verschiedenen Aufrufe und Einladungen angesprochen fihlten. Als Einladung
diente zudem ein Stadtteilspaziergang mit Vertreterlnnen der Stadtverwaltung. Bei den meisten Biirgerlnnen iiberwog das
Interesse am Thema und am Stadtteil. Beobachtungs- und Forschungsfunktionen standen in diesem Projekt nicht im Vordergrund.

e  Kennzeichen der Diskursphase

Die Gruppen fanden sich pragmatisch nach Neigung zusammen. Sie gaben sich wahrend der Diskussionen ihre Geschaftsordnung
selbst und praktizierten konsensorientierte Entscheidungsregeln. Die Sitzungsvar- und -nachbereitung wurde von den
Moderatorlnnen ibernommen, soweit dies von den Gruppen gewiinscht wurde. In fast allen Gruppen wirkten Vertreterlnnen der
Stadtverwaltung mit, die iiber den Stand der Dinge Auskunft gaben und in Dialog mit den Riirgerlnnen traten.

In Summe wurden etwa 40 Veranstaltungen, Treffen, Exkursionen, Gespréche und Ortsbesichtigungen durchgefiihrt. Bis zur
Verabschiedung einer Empfehlung trafen sich die Gruppen etwa vier bis finf Mal. Ziel war es. vor dem Abschlussworkshop zu
einem gemeinsamen Empfehlungspapier der Gruppe zu kommen.

Die Empfehlungen an die Stadt wurden in einem weitgehenden Konsens aller Beteiligten verfasst.

e Kennzeichen der Transferphase

Die UIbergabe des Birgergutachtens gleich nach dem Warkshop stellte den ersten Schritt der affentlichen Vermittlung der
Ergebnisse dar. Von Seiten der Stadtverwaltung wurden danach weitere Berichts- und Beschlusstermine in den
Entscheidungsgremien des Gemeinderates herbeigefiihrt. Die beabsichtigte Wahl von Gruppenvertreterlnnen zur langfristigen
Begleitung der Umsetzung erfolgte nicht. Es fihlten sich alle Teilnehmerlnnen fiir die Umsetzung verantwortlich.

372 Burgerbeteiligung im Modellstadtteil Freiburg-Vauban®

Vauban ist eine ehemaliges Kasernenareal im Siiden Freiburgs, ca. 3 km von der Innenstadt entfernt. Bis 1992 wurde das Gebiet
von der franziisischen Armee genutzt, dann kaufte die Stadt Freiburg das Gelande. Bis 2006 soll ein neuer Stadtteil fir 5.000
Menschen und 600 Arbeitsplatze entstehen. Dieser neue Stadtteil solle sich durch folgende Kriterien auszeichnen:

31 ygl. Sperling (Hdsg.) 1999, S. 58ff.
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e Schaffung von innenstadtnahem Wohnraum

e Mischung von Wohnen und Arbeiten

e Schaffung van Wohnraum fiir verschiedene soziale Gruppen
o Vielfalt in der Baustruktur

e \erschiedene dkologische Ansatze

e  Firderung sffentlicher Verkehrsmittel

e Nahwérmeversorgung und Niedrigenergiebauweise

e  Entwicklung eines Stadtteilzentrums

o  familien- und Kinderfreundlichkeit und

e die Finrichtung einer erweiterten Birgerbeteiligung.

Das Forum Vauban wurde 1394 von engagierten Birgerlnnen mit der Absicht gegriindet, soziale und dkologische Bau- und
Wohnformen im Stadtteil zu verwirklichen. Die Entwicklung der Birgerbeteiligung wurde in Form einer ,lernenden Planung”
umgesetzt, so dass die Anregungen der Biirgerinnen in den Planungsprozess und dessen Konkretisierung gut Eingang finden
konnten. Das Forum Vauban organisierte diesen Prozess in Form regelméBig tagender Arbeitskreise und Informations- und
Beteiligungsveranstaltungen. Die Arbeit der Arbeitskreise gaben Ziele fiir die Entwicklung des sozial-dkologischen Stadtteils vor.

Folgende Fragen standen am Beginn des Beteiligungsprozesses:
e Wann werden wichtige Entscheidungen im Rahmen des Planungsprozesses getroffen?
e Welche Entscheidungen sind dies und welche Auswirkungen haben sie auf die Planung?
e Welche Form der Birgerbeteiligung ist im Rahmen der jeweiligen Entscheidungsfindung sinnvall und miglich?
e Wie kann diese Biirgerbeteiligung durch inhaltliche Vorarbeit sinnvaoll unterstiitzt werden?
e Wie kiinnen die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens unter Beteiligung der Betroffenen realisiert werden?

Entsprechend diesen Fragen wurden bei der Staditeilentwicklung in Vauban unterschiedliche Formen der Beteiligung ausgewahlt
und durchgefihrt.

e  Ehrenamtliches Engagement in Arbeitskreisen

In speziellen Arbeitskreisen beschaftigten sich Birgerlnnen mit unterschiedlichen Themenbereichen wie Verkehr und Energie.
Wohnen und Bauen oder Soziales und Frauen. Diese Arbeitskreise wurden durch Mitarbeiterlnnen des Forum Vauban organisiert
und moderiert.

e  Professionalisierung durch feste Biirostrukturen und hauptamtliche Mitarbeiterinnen

Durch Zuschiisse wurde es miglich, dass das Forum Vauban hauptamtliche Arbeitskréfte einstellte, die sich durch hohes
Engagement und ideelle Verbundenheit mit der ldee eines sozial-tkologischen Stadtteils auszeichneten. Sie sorgten fiir eine
kontinuierliche Arbeit in Abstimmung mit den Arbeitskreisen und den Baugruppen.

e  Mitwirkung in politischen Gremien und regelméRiger Austausch mit der Fachverwaltung
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Das Forum Vauban hatte einen Sitz (ohne Stimmberechtigung) in der gemeinderétlichen Arbeitsgruppe Vauban und konnte auf
diesem Weg zahlreiche |deen aus der Biirgerschaft in die politische Diskussion einbringen.

e Auftréige an externe Sachverstandige

In der ersten Projektphase wurde gemeinsam mit Fachleuten die Vision eines nachhaltigen Stadtteils entwickelt. In der zweiten
Projektphase wurden gezielt Werkvertrige an externe Expertlnnen zu speziellen Fragestellungen vergeben.

o [lffentlichkeitsarbeit

Um die Idee des neuen Stadtteils bekannt zu machen und die Zielgruppe der neuen Bewohnerlnnen zu erreichen, wurde eine grofBe
Informations- und Werbekampagne mit Hilfe von Faltblattern, Anzeigen. Infotafeln und einem Infopaoint durchgefihrt. Weiters
wurden die Interessentlnnen iber eine Zeitschrift informiert, die alle zwei Monate erschien. Eine Fragebogenaktion erhob die
Einstellung der zukiinftigen Bewohnerlnnen zu dem bisherigen Planungsprozess und den erarbeiteten Vorschlagen.

e Informationsbiirsen und Interessentenbetreuung
Die Interessentenbetreuung und der Informationsaustausch erfolgten iber
- Finzel- und Gruppengesprache.
- MArbeitsgruppen,
- Informationsbarsen, Veranstaltungen, Exkursionen,
- Fachpublikationen und

eine Zeitschrift.

Weiters wurden Baugemeinschaften und Baugruppen gebildet, durch die ein kostengiinstigeres Bauen erméglicht wird. Mit dem
Austauschprozess der einzelnen Bauinteressierten in den Baugruppen, aber auch iiber diese hinaus, wurden auch Informationen
iiber kostengiinstiges und kologisches Bauen oder iiber Finanzierungs- und Rechtsfragen transportiert.

e [emeinsame Planungsworkshops mit den Anwohnerlnnen

Von der Stadt Freiburg und dem Forum Vauban wurden Workshops mit Anrainerinnen organisiert, um Fragen der Gestaltung
bestimmter Quartiersbereiche zu klaren.

e [(luartiersarbeit

In weiterer Folge - mit zunehmendem Baufortschritt und zunehmender Besiedlung des Stadtteils - wurden vom Forum Vauban
Betreuungsaufgaben ibernommen, die Formen der Stadtteilarbeit und der Quartiersentwicklung entsprechen.

[n einer kritischen Diskussion setzt sich Sperling zum Abschluss mit Problemen der in Vauban gewshlten Formen der Beteiligung
auseinander.

e  RBiirgerbeteiligung contra Interessensvertretung
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Das Forum Vauban bezog seine Legitimation als Tréager der Birgerbeteiligung einerseits daraus, dem Kommunikationsprozess
zwischen Birgerlnnen und Verwaltung neue Impulse und eine organisatorische Basis zu geben, andererseits bezog es durch sein
Eintreten fir soziale und tkologische Innovationen inhaltlich Stellung und war damit nicht mehr neutral.

e  Professionalisierung contra Basisnihe

Durch die Professionalisierung der Beteiligungsarbeit durch hauptamtliche Mitarbeiterinnen im Forum wurde einerseits eine
hihere Strukturierung und bessere Organisation erreicht, andererseits birgt dies die Gefahr in sich, die Kennzeichen einer
Biirgerinitiative zu verlieren und van der Basis und deren Wiinschen abzuriicken.

o Innovationsfreude contra verantwortliches Handeln

Die Ausgangssituationen fiir eine Biirgerinitiative und einer dffentlichen Verwaltung kinnen sehr unterschiedlich sein: einerseits
Veranderungswille. Innovationsfreude und Spontaneitit, anderseits die Zwénge eines Verwaltungsapparates und die damit
verbundenen Verantwortlichkeiten.

e Biirgerbeteiligung als Umsetzungstrager

Wenn die Biirgerbeteiligung wie in Vauban auch Aufgaben der Umsetzung ibernimmt (z.B. Baugruppen). so garantiert dies
ginerseits eine |eichtere Umsetzung von Vorschlagen in die Realitat, andererseits fiihrt dies wiederum notwendig zu einer
starkeren Zusammenarbeit mit und eventuell auch Abhangigkeit von der Verwaltungsebene.

3723 Integrierte Sanierung Vahrenheide-Ost™

Vahrenheide liegt an der nirdlichen Grenze der Landeshauptstadt Hannaver rund vier Kilometer Luftlinie vom Stadtzentrum
entfernt. Durch eine StraBenbahnlinie ist der Stadtteil verkehrstechnisch gut angebunden. Der Stadtteil entstand in der Zeit van
1953 bis 1974 als erste niedersachsische GroBwohnsiedlung am Stadtrand.

Das reine Wohngebiet ist stadtebaulich dreigeteilt. Drei- oder viergeschossige Zeilenbauten mit rund 2.280 Wohnungen nehmen die
weitaus griiBte Flache ein. In Vahrenheide-West dominiert gin ausgedehntes Einfamilien-Reihenhausgebiet, und lediglich
Vahrenheide-Siid-Ost wird von konzentrierter Hochhausbebauung (ca. 800 Wohnungen) mit bis zu 18 Stockwerken gepréagt.

Das zentrale Problem in Vahrenheide war die Armut und die Abhangigkeit von staatlichen Transferleistungen bei vielen der
Bewohnerlnnen. Verschérft wird diese Situation durch die starke raumliche Konzentration von benachteiligten Gruppen und
Bevilkerungsschichten in den sanierungsbedirftigen Wohnungsbesténden.

Liel der Sanierung von Vahrenheide-Ost war eine soziale Stabilisierung des Stadtteils und die Verbesserung der
Lebensbedingungen seiner Bewohnerlnnen. Das zentrale Handlungsfeld war die stadtebauliche Sanierung.

o  Eswurde eine Sanierungskommission eingesetzt, die als lokalpolitisches Gremium der Entscheidungsfindung diente. Sie
setzte sich aus sechs gewahlten Vertreterlnnen der politischen Parteien zusammen sowie aus sechs
Biirgervertreterlnnen, die von der Kommission ausgewahlt werden. In der Regel folgt der Rat der Stadt den
ausgearbeiteten Vorlagen der Sanierungskommission.

32 ygl. http:/iwww.sozialestadt.de/veroeffentlichungen/zwischenbilanz/2-hannover.phtml#6.
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o Die Bewohnerschaft wird bei allen Planungs- und Beteiligungsverfahren durch Anwaltsplanung unterstitzt. Dieses
Konzept sieht vor, den Schwachen Gehdr zu verschaffen, aber auch informierend. verbindend, vernetzend. moderierend,
iibersetzend und beteiligend zwischen den verschiedenen Akteurlnnen tatig zu sein.

e  [esteuert wurde der Sanierungsprozess durch ein spezifisch zusammengesetztes Sanierungsbiiro direkt im Stadtteil.
Koordiniert wurde die Arbeit im Sanierungsbiiro von einem unabhéngigen. erfahrenen Sanierungsbeauftragten. Er war
vermittelnd und aktivierend zwischen den verschiedenen Netzwerken tatig (Stadtteilakteure, lokale Palitik, Verwaltung,
Wohnbaugenossenschatt, Stadtpolitik). Als Arbeitsschwerpunkte wurden definiert: Information und Unterstiitzung der
Bewohnerlnnen, Koordination und Moderation der Vorhaben aller relevanten Akteurlnnen im Stadtteil sowie die
Entwicklung von Projekten.

e [Das Sanierungsbiiro initiierte die Griindung eines Birgerforums als zentrales Beteiligungsgremium der Bewohner.
Dieses Forum sollte die Basis an aktiver politischer Teilhabe und Iokaler Selbstorganisation starken und die Aktivitaten
der vorhandenen Akteurlnnen biindeln. Das Birgerforum tagte zu Beginn alle zwei Wochen, danach alle vier Wochen und
wurde von einem Bewohner bzw. einer Bewohnerin geleitet. Alle geplanten SanierungsmaBnahmen wurden hier
vorgestellt, bevor sie in der Sanierungskommission eréirtert und entschieden wurden.

Den Beginn der Sanierung markierte eine Stadtteilkonferenz. die von den zentralen Sanierungsakteuren initiiert und durchgefithrt
wurde. Dem folgte die Eroffnung eines Sanierungsbiiros im Stadtteil. und die neu besetzte Sanierungskommission trat zusammen.

Schon bald zeigte sich. dass das neu eingerichtete Birgerforum aufgrund von zu wenigen Aktiven mit der inhaltlichen und
organisatorischen Arbeit eines solchen Forums iiberlastet war. Einen erheblichen Teil der notwendigen Vorbereitungsarbeiten
iibernahm darauthin das Sanierungsbiro. Nicht ibernehmen konnte das Sanierungsbiiro die erforderliche Funktion gines
unterstiitzenden Anwalts fiir das Birgerforum. Die Teilnahme am Biirgerforum gestaltete sich wie ablich sozial stark selektiv. Zur
Verbesserung der Situation wurden folgende MaBnahmen der Beteiligung praktiziert oder sind in der Planung.

o [Die Mieterbeirate der Wohnungsgesellschaft erhielten mehr Aufmerksamkeit und werden vom Sanierungsbiiro
unterstiitzt.

o Aktive aus der Bewohnerschaft und aus den lokalen Einrichtungen wurden als Multiplikatorinnen der Beteiligung
ausgewdhlt und fiir diese Tatigkeit geschult.

o [Das Sanierungsbiiro verstarkte seine Aktivitaten zur Farderung der Selbstorganisation, insbesondere in Form von
Bewohnervereinen.

o Die Informations- und Offentlichkeitsarbeit organisierte und finanzierte die Stadt Hannover als Sanierungstrager
gemeinsam mit dem Sanierungsbiiro und dafir beauftragten Journalistinnen. Alle Haushalte erhielten in
zweimonatlichem Abstand die »Sanierungszeitung Vahrenheide-Ost«. Informiert wird iber zentrale
Sanierungsaktivitaten, Termine und Veranstaltungen sowie iiber Aktivitaten von Bewohnerlnnen. Initiativen und lokalen
Einrichtungen. Wie die Sanierungszeitung erscheinen auch Handzettel und Plakate in deutscher Sprache mit
Lusammenfassungen auf tirkisch und russisch.

Um eine effektive Zusammenarbeit zwischen Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft, lokalen Einrichtungen und Bewohnerlnnen zu
ermiglichen. miissten stérker als bisher deren unterschiedliche Mentalitaten, Zeitrhythmen, Durchsetzungsfahigkeiten und
Prioritaten bericksichtigt werden. Dazu ist eine ausgleichend wirkende, unabhangige Moderation und eine effektivere
Unterstiitzung der Bewohnerlnnen notwendig. Als hinderlich fir die Kooperation im Stadtteil haben sich in Vahrenheide die
getrennt voneinander tatigen Gremien der Interessenartikulation und der Entscheidungsfindung erwiesen: Sanierungskommission
(lokale Politik), Biirgerforum (Bewohnerlnnen), Sanierungsbiira (Verwaltung, Wohnungswirtschaft, unabhéngiger
Sanierungsbeauftragter), Koordinationsrunde (Professionelle aus den lokalen Einrichtungen).
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374 Bewohnerbeteiligung in Bremen-Tenever™

Tenever ist eine GroBwohnanlage mit Sozialwohnungen in Bremen, in die man nur bei geringeren Einkommen einziehen kann. In der
Anlage leben rund 8000 Menschen aus 80 Staaten. Es herrscht hohe Arbeitslosigkeit in der Wohnsiedlung.

Die deutsche Bundesregierung hat ein Programm mit dem Titel ,Soziale Stadt” gestartet, dass Stadtteilen mit besonderem
Erneuerungsbedarf zu Gute kommen soll. Dabei sind auch wesentlich die Erfahrungen auch aus den Nachbesserungsprojekten und
dem Bremer Programm , Wohnen in Nachbarschaften - WIN" beriicksichtigt. *

Das Projekt zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

e den ressortibergreifenden und gemeinwesenorientierten Charakter (mehrere Abteilungen der dffentlichen Verwaltung
aus dem Bau- und Sozialbereich arbeiten zusammen).

e neue Formen der Bewohnerbeteiligung und Aktivierung (Bewohnerlnnen werden als Expertlnnen fiir ihr Wohnumfeld
wahrgenommen, planen und entscheiden mit).

e die Vernetzung (in Arbeitskreisen werden die einzelnen Bereiche vernetzt, arbeiten zusammen und kooperieren). Alle
vier Wochen wird getagt.

e dezentrale Mittelvergabe durch die Stadtteilgruppe (ein dffentliches Forum, in dem alle sechs Wochen Vertreterlnnen
der Bewohnerlnnen. der Kommunalpolitik, der ffentlichen Verwaltung, der sozialen Einrichtungen und alle
interessierten Bewohnerlnnen zusammen kommen, um iiber Fragen des Gemeinwesens zu reden und finanzielle Mittel
fiir Verbesserungen zu vergeben).

Hauptgriinde fiir die Durchfiihrung der Bewohnerbeteiligung in Tenever waren:
o  Bewohnerlnnen als Betroffene wahrnehmen

Die mit den positiven, aber auch negativen Auswirkungen von Verénderungen zu leben haben. Als Betroffene sollten sie bei diesen
MaBnahmen mitentscheiden kiinnen.

e Bewohnerlnnen als Expertlnnen wahrnehmen

Bewohnerlnnen sind Expertlnnen ihrer Wohnungen und des Wohnungsumfeldes. Dieses ,Expertenwissen des taglichen Lebens”
muss als wichtige Kompetenz im Planungsprozess einbezogen werden.

e  Bewohnerlnnen als Ideenproduzentlnnen wahrnehmen

8.000 Bewohnerlnnen machen viel mehr Vorschlzge als ein/e Planerln oder Architektin.

e  Bewohnerlnnen als (handelnde) Subjekte wahrnehmen

und nicht als Objekte fiir die Politik und Verwaltung.

33 vgl. Barloschky (2001): Stadtteilentwicklung, Quartiersmanagement, Netzwerke und
Bewohner/innenbeteiligung in sozialen Brennpunkten.
http://www.Stadtteilarbeit.de/Seiten/Projekte/Tenever/Projektbericht_Tenever. HTM.
34 vgl. http://www.stadtteilarbeit.de/Seiten/Methoden/Bremen/Konsensprinzip
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Folgende Formen und Methoden der Bewohnerbeteiligung sind in Tenever entwickelt und praktiziert worden:

o Durchfihrung von Hausversammlungen, Stralen-, Hof und Quartiersbewohnerversammlungen
e Thematische Bewohnerversammlungen

e [ielgruppenversammlungen bzw. Aktivitaten (z. B. Seniorentreffen, Kinderwettbewerb zur Umgestaltung der
Spielplatze, etc.)

o Bewohnerplanungsgruppensitzung, (insbesondere bei Wohnprojekten), in denen die Bewohner den gesamten
Entwicklungs- und Umsetzungsprozess mitbegleiten und mitentscheiden

e Ausweitung der Informations- und Mitbestimmungsrechte der Bewohner iber die Nachbesserungsmalinahmen hinaus
durch einen Kooperationsvertrag zwischen der Mieterinitiative und der Wohnbaugenossenschaft

e [Die hichste Form der Bewohnerbeteiligung stellt die Mitarbeit der Bewohnerlnnen in der Stadtteilgruppe Tenever dar.
Die Stadtteilgruppe Tenever ist als Entscheidungsgremium fiir die Nachbesserung entwickelt worden. Sie tagt ca. alle
zwei Monate dffentlich. In ihr arbeiten Vertreter der Verwaltung, der Kommunalpolitik, der Wohnungseigentimer, der
sozialen Einrichtungen/Initiativen sowie die Bewohnerlnnen nach dem Konsensprinzip zusammen. In der
Stadtteilgruppe werden alle Projekte beschlossen, eine Prioritatenliste festgelegt und iber die Gewshrung von
finanziellen Zuwendungen entschieden. Alle beteiligten Gruppen haben ein Vetorecht (Entscheidungen nach dem
Konsensprinzip).

Die ausgewahlten exemplarischen empirischen Beispiele zeigen verschiedene Miglichkeiten der Umsetzung van
Beteiligungsmethoden in der Praxis.

Was kinnen wir aus dieser allgemeinen Darstellung von Partizipationsmiglichkeiten und Beteiligungsmodellen fiir gine
Ubertragung in den Bereich der nachhaltigen Sanierung lernen? Welche Verfahren kannen abernommen werden, welche missen
modifiziert werden und welche erweisen sich als eher ungeeignet? Diese Uberlegungen flieBen in die Entwicklung des , flexible
Beteiligungsmodells” ein.
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4, Evalmerun der Problemsituation aus Sicht
der Eehauaeeigentﬂmer (Modul 2)

41, Auswertung der Interviews

Die Durchfihrung eines Sanierungsprozesses stellt die Wohnbaugenossenschaften, die mit der Modernisierung befassten
technischen Abteilungen und die beim Informations- und Kommunikationsprozess im Mittelpunkt stehenden Hausverwaltungen vor
groBe Herausforderungen.

Gesetzliche Vorgaben miissen beachtet werden - unterschiedlich je nach Eigentums- bzw. Mietverhaltnissen der Bewohnerlnnen,
die Kosten fiir die Finanzierung unterschiedlicher Sanierungsvarianten miissen erstellt und bewertet werden, der
Informationsaustausch und Ksmmunikationsprozess mit den betroffenen Bewohnerlnnen muss begonnen werden, Entscheidungen
missen geféllt und die Sanierung schlieBlich auch umgesetzt werden. Wie gestaltet sich ein Sanierungsprozess aus Sicht der
Gebaudeeigentimer und -verwaltungen? Wie sind Ihre Erfahrungen bei bergits durchgefiihrten Sanierungsprojekten?

Um die Sicht der Expertinnen aus den Wohnbaugenossenschaften kennen zu lernen, wurden insgesamt |3 qualitative Interviews mit
17 Vertreterlnnen von Wohnbaugenossenschaften und ahnlichen Institutionen in Wien und Graz gefithrt. Meist handelte es sich
dabei um die Leiterlnnen von Hausverwaltungen bzw. speziell Zusténdige fiir Sanierungsvorhaben. Dariiber hinaus wurden
Vertreterlnnen des Grazer Umweltamtes, des Wiener Sozialbaufonds, der Wiener Schlichtungsstelle und ein Mitglied eines
Mieterbeirates in Wien befragt.

Diese Interviews dauerten in der Regel zwischen einer und eineinhalb Stunden, wurden auf Tonband aufgenommen, transkribiert
und mit Hilfe des Softwarepaketes ATLAS-ti inhaltsanalytisch ausgewertet.

Im Folgenden ist die Auswertung dieser Interviews zu den zu den Themenbereichen ,Sanierung und Partizipation” dargestellt. Die
Darstellung der Interviewergebnisse beinhaltet gleichzeitig auch die Darstellung der gesetzlichen Rahmenbedingungen, die bei
einem Sanierungsprozess zu beachten sind, die miglichen Formen von Sanierungen. den Ablauf eines Sanierungsprozesses van
dessen Beginn iber die Information, Entscheidungen und Festlequng der Sanierung bis zu deren Umsetzung sowie deren
Abschluss. Beteiligungsmiglichkeiten und deren Grenzen werden dargestellt.

47, Lur gesetzlichen Lage

Die Darstellung der gesetzlichen Lage, der einzelnen zur Anwendung kommenden Gesetze und er damit verbundenen Auswirkungen
ist kein Schwerpunkt dieses Projektes, muss aber natiirlich trotzdem in den Auswirkungen fiir Miglichkeiten der
Bewohnerbeteiligung dargestellt werden. Im folgenden wird die gesetzliche Situation daher kurz dargestellt.

Prinzipiell sind zwei Hauptgesetze zu unterscheiden, auf die bei Sanierungsprozessen zu achten ist: erstens das
Wohnungseigentumsgesetz (WEG), das zur Anwendung kommt, wenn es sich bei einem Bestandsobjekt um ein Eigentumsobjekt,
sprich um ein Objekt mit Eigentumswohnungen handelt und zweitens das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG), welches zur
Anwendung kommt, wenn es sich um Miet- oder Genossenschaftsobjekte (sprich: Objekte mit Miet- oder
Genossenschaftswohnungen) handelt. Bei gemischten Objekten (Eigentums- und Mietwohnungen) kommt das WEG zur Anwendung.
Weitere Gesetze wie z.B. das Mietrechtsgesetz spielen natiirlich auch in Sanierungsprozesse hinein, haben aber untergeordneten
Charakter.

421.  Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Das WEG gesteht den Eigentimerlnnen der Wohnungen sehr groRe Entscheidungs- und Machtbefugnisse zu, sodass es fiir die
Wohnbaugenossenschaften relativ schwierig werden kann, hier von ihr vorgeschlagene MaRnahmen und Anderungen
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durchzusetzen. Viele Vorschlage haben nur Empfehlungscharakter (z.B. der Vorschlag, den Beitrag fiir die Einzahlung der
Riicklagen zu erhihen. weil in absehbarer Zeit eine Sanierung des Geb&udes notwendig werden wird).

Wichtig in diesem Zusammenhang ist der Begriff der ,Riicklage”. Die Eigentimerlnnen sind dazu verpflichtet, eine ,.angemessene”
Riicklage fiir allfallige Reparatur-, Verbesserungs- oder Sanierungsarbeiten am Gebéude anzulegen. Die Hihe dieser Riicklage wird
von der Figentimergemeinschaft, dem Verwalter oder dem AuBerstreitrichter festgelegt. Die Erfahrung zeigt, dass diese meist
unter dem Hichstsatz des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags (EVB) (siehe unten) liegen muss.

JLrfahrungsgemal? wissen wir ... im dreifjgsten oder finfundzwanzigsten Jahr heben wir im Metbereich £furo [ 57 ein, das ist die
Schmerzgrenze bei Eigentimern ... Also, Eigentumsanlagen, die sich an die Schwellwerte laut EVE gendhert haben, kenne ich bei
uns might. in Wirklichkeit bleiben die Fgentimer jmmer unter den Schwellwerten nach dem WGE.” (Interview £)

Mit 1.7.2002 ist das neue WEG in Kraft getreten, das einige gravierende Anderungen gegeniiber dem alten WEG in bezug auf die
Verwaltung und Sanierung von Gebauden und Wohnsiedlungen mit sich bringt. Eine wichtige Anderung ist die Tatsache, dass fur
die Zustimmung zu einer thermischen Sanierung die einfache Mehrheit der Wohnungseigentiimer reicht, es muss sich nicht um alle
handeln.

Der lberste berichtshof hat im Jahre Z00I eindeutiy festgesetzt dass die Fassadendéimmung, Kellerdeckenddmmung, oberste
Leschossdecke und Einbau von Warmeschutzfenstern zu den normalen Erhaltungsmalinahmen zu zéhlen sind. die in Usterreich
ortsiiblich sind und deswegen zéhlen diese Malinahmen zu ardentlichen Verwaltung und sind durch die Mefrheit

beschlielfbar. (Interview I7)

JEinfache Mehrheit" ist hier allerdings ein etwas irrefihrender Begriff ist: Es handelt sich dabei immer um die einfache Mehrheit
aller Eigentimerlnnen bezogen auf das ganze (bjekt, nicht um die einfache Mehrheit bezogen auf diejenigen Eigentimerlnnen, die
sich z.B. an einer Abstimmung bzgl. zu setzender Sanierungsmalinahmen beteiligen. Diese Regelung erschwert die Zustimmung zu
Sanierungsprozessen im Wohnungseigentum sehr.

,Die Erfahrung zeigt uns, wenn wir eine Umfrage machen, bei solchen Egentumsobjekten bekammen wir nur 70% zurick und damn
bekomimen sie iiber 5% Mehrheit zusammen, weil es gilt ja nicht die 70% auf [00% umgelegt. Der besetzgeber wollte das éndern
im WEG Z007, hat es aber nicht durchgebracht. Weil dann wére es einfach. Dann bekomme ich zwar nur 70% Stimmzettel rein, die
rechne ich hoch auf 100% und dann geht sich’s aus, aber das habe ich ja nie. Jetzt haben Sie 70% abgegebene Stimmzette] 45%
sagen Ja und der Rest sagt nein. Kinnen Sie gar michts machen.” (Interview I7)

Prinzipiell wird die Bewohnerschaft von Eigentumsobjekten als eher schwierig beschrieben, was ihre Kooperationsbereitschaft und
Konsensfahigkeit angeht. Dies ist einerseits darin begriindet, dass den Eigentimern im WEG eben sehr viel Mitsprache- und
Einspruchsrecht eingerdumt wird, das von diesen auch oft genutzt wird, andererseits darin. dass die Interessenslagen der
Eigentimerlnnen spezifische sind. So haben viele Eigentimerlnnen ihre eigenen Wohnungen oft vermietet, leben inzwischen in
anderen Objekten und sind z.B. an SanierungsmaBnahmen und deren Mitfinanzierung nicht interessiert, weil sie selbst von den
Verbesserungen nicht profitieren und die zu investierenden Kosten aber nicht auf die Mieterlnnen abwlzen kinnen.

L5 bedarf einer mehrheitichen Entscheidung, ansonsten ist das Sanierungsmodel! gestorben und das macht die beschichie im
Figentumsbereich natirlich schon sofern ein bisschen kamplizierter, als erfabrungsgemsl nach 20,50 Jahren einige Eigentimer
der Wohmungen dort micht mehr wohnen, diese Wohnungen vermieten, an sich sefr hohe Miten lukrieren wollen und micht
unbedingt Interesse haben, in das Haus zu investieren, ...” (Interview £)

422.  Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG)

% Eine hervorragende Darstellung des WEG und dessen Auswirkungen findet sich im Zwischenbericht des
Projektes: ,,Moderierte Entscheidungsverfahren fir eine nachhaltige Sanierung im Wohnungseigentum®,
Projektleitung: E.V.A. (DI Walter Hiittler), Wien, August 2003, S. 11-33, Projekt im Auftrag der Programmlinie
»Haus der Zukunft* des BMVIT.
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In Objekten, die nach WGG verwaltet werden, stellt sich die Situation einfacher dar. Die Mitbestimmungs- und
Einspruchsmiiglichkeiten sind fiir Mieterlnnen bei weitem nicht so ausgeprégt wie fiir Eigentimerlnnen. Hier kann wesentlich mehr
von der Wohnbaugenossenschaft vorgeschrieben werden, auch wenn es oft Praxis ist, trotzdem die Meinung der Bewohnerlnnen
ginzuholen und zu beriicksichtigen.

Der Vorteil beim Gemeinniitzigheitsgesetz ist der, dass ich als Fgentimer ader als Mefrheitseigentimer gewisse Entscheidungen
allein treffen kann. leh kann entscheiden, wann ich das Haus thermisch samiere. ... Der Migter fat dort kein Finspruchsrecht. ... lch
kann aber nur Dinge machen, die finanzierbar und wirtschaftich sinmvoll sind.” (Interview 12)

Die Wohnbaugenossenschaften sind verpflichtet, die Objekte laut WGG in Stand und in einem ordnungsgeméaBen Zustand zu
erhalten. Wichtigstes Instrument fiir die Finanzierung eines Sanierungsvorhabens ist der im WGG vorgeschriebene Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag (EVR).

423.  FErhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB)

Die Wohnbaugenossenschatt ist verpflichtet, fir die Erhaltung der Wohnanlage einen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVE)
ginzuheben. Die Festsetzung der Hihe des EVB kann alleine von der Genossenschaft vorgenommen werden, darf aber einen
gewissen Betrag nicht ibersteigen, namlich €Ehichstens Euro 1.32 pro Quadratmeter und Monat. Der EVB dient dazu, Geld fir
notwendig werdende Erhaltungs- und VerbesserungsmaBnahmen anzusparen und diese bei Bedarf dann damit zu finanzieren. Falls
keine Instandhaltungs- und Verbesserungsarbeiten durchgefiihrt werden, miissten die eingezahlten Gelder wieder zuriick erstattet
werden. Dies passiert aber in der Praxis nicht.

Von einigen Genossenschaften wird der EVB schon nach 10 Jahren gering angehoben und nach 20 Jahren auf den Hichststand
gesetzt, um sich im Sanierungsfall spatere Verfahren bei der Schlichtungsstelle zu ersparen. Will eine Genossenschaft einen
hitheren EVB als Euro 1,32 vorschreiben, so muss sie dies iber die Schlichtungsstelle bzw. das Bezirksgericht verlangen. Eine
Erhihung des EVB muss den Mieterlnnen im Vorfeld schriftlich angekindigt werden.

Ubliche Praxis (und nach WGB maglich) ist es, in den ersten Jahren die Grundstufe des EVB, namlich Euro 0,33 einzuheben,
zwischen 10 und 20 Jahren Euro 0,88 und nach dem zwanzigsten Jahr Euro 1.32.

Jort versuchen wir es durch vorausblickende Anhebung des sogenannten Frialtungs- und Verbesserungsbeitrages, der st
gesetzlich normiert. Wenn ein Haus &lter als Zl] Jahre ist, sprich Erstbezugsdatum mehr als Zl] Jafre zurickliegt. dam kamn ich
dort mit den entsprechenden Ankindigungsschreiben, den Mietern |57 Furn, ist eine wertgesicherte Sache pro m? und
Wohnnutzflgche als FVE = Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag vorschreiben. Den muss ich in den néchsten I Jahren allerdings
fiir solche Arbeiten verwenden. Wir machen das. Jann haben wir gine gewisse Ricklage, also FVBs angespart Ricklage ist bei den
Ligentimern! (Interview I7)

Meist wird versucht, Modernisierungen ohne die Erhiihung von Mietzins oder EVB durchzufiihren.

,Wir versuchen es in aller Regel so, dass wir mit unseren Sanierungsmalinahmen so fahren, dass wir keing
Migtzinserhihungsverfahren machen. .. Wir wollen ansparen, eben im Sinne einer narmalen Mietzinsbildung, wo eben Frhaltungs-
und Verbesserungsbeitrige gesetzlich limitiert vargeschrieben sind ” (Interview 13)

Nach der Sanierung kann der EVB auch wieder reduziert werden.

,Wir dirfen ab einem gewissen Zeitpunkt einen Frhaltungs- und Verbesserungsbeitrag einheben. Wir haben die Picht diesen
einzusetzen und sinmvall einzusetzen, um Akzeptanz zu finden, bemihen wir uns in gewissen Bereichen die [eute mit einzubeziehen,
deren Winsche entgegen zu nefimen und gemeinsam einfach eine Linie festzulegen. Wir finanzieren aus diesen Finhebungen die
Sanierungen und wenn diese Sanierungen ausfinanziert sind, kinnte man im Prinzip auch den EFrhaltungs- und
Verbesserungsbertrag wieder reduzieren. “(Interview £)

Sollte eine Mietzinserhihung fir die Durchfihrung der Sanierung notwendig werden, muss auch diese iiber die Schlichtungsstelle
bzw. das Bezirksgericht beantragt werden.
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424 Schlichtungsstelle

Wird von der Genossenschaft vorgeschlagen, iber diesen Betrag von €EEuro 1,32 hinaus den EVB - und damit den Mietzins - zu
erhiihen, so muss dies iiber gin Schlichtungsstellenverfahren genehmigt werden. Die Mietzinserhiihung kann bei Genehmigung iiber
einen Zeitraum von 10 Jahren befristet durchgefihrt werden. Die Schlichtungsstellen sind den Bezirksgerichten vorgelagerte
gesetzliche Einrichtungen, deren Entscheidungen Rechtswirksamkeit haben. Schlichtungsstellen gibt es in allen
Landeshauptstadten mit Ausnahme von Vorarlberg und Burgenland sowie in St. Pélten, Stockerau und Neunkirchen in
Niederdsterreich und in Miirzzuschlag und Leoben in der Steiermark. Die Schlichtungsstellen sind nur fiir Miet- und
Genossenschaftswohnbau zusténdig, nicht fir das Wohnungseigentum, in dem es andere Verfahrens- und Abstimmungsregelungen
gibt.

Von einigen Genossenschaften (z.B. in Graz) wird eher vermieden, Verfahren iiber die Schlichtungsstellen laufen zu lassen.

oIm Prinzip, wenn ein hoker Erhaltungsautwand notwendy ist. kinnte man auch gerichtlich zur Schiichtungsstelle gefen, einen
Nachweis fiihren, dass hohe Autwendungen notwendy sind, aufgrund von Anboten und den Erfardernissen van Darlehen und damn
entscheidet die Schiedsstelle, inwieweit gine hihere Finhebung als .57 Furo pro Quadratmeter und Monat zuléssjg sind und dem
Bewohner zumuthar sind. Erfahrungsgemsl? wissen wir, dass bei solchen Verfahren, wa natirlich die Bewohner mit eingebunden
werden, letztendlich eine Anhebung dber [ 37 Furo pro Huadratmeter und Monat selten zustande kammt, weil es eine erfhebliche
Belastung fir die Mieter darstellt und somit bescheidmalilg einem solchen Verlangen dem Wohnbau selten zugestimmt wird.”
(Interview £)

Vor allem in Wien aber wird die Schlichtungsstelle laut Auskunft der Interviewpartner dfter genutzt, dabei handelt es sich meistens
um GroBprojekte. Dies hat sicher auch mit der spezifischen Situation in Wien zu tun, wo es sehr starke Mietervertretungen und
eine Tradition des Mitbestimmens im Wohnbau gibt.

Der Liesetzgeber hat da eine Fntlastungsfunktion vorgesehen, damit die Lerichte micht so dberlastet sind und wenn ich das auf
Wien beziehe, wére das ja so gegeben. Weil wir haben etwa J000 Verfafren im Jahr in Wien, bei der Schiichtungsstelle und die
Entlastungstunktion kommt darin zum Ausdruck, dass wir - wir hiaben eh eine Statistik - iber 55% dieser Verfahren werden bei
der bemeindeschlichtungsstelle in irgendeiner Farm einer Friedigung zugefihrt Und ledighch 17% landen bei Gericht.” (Interview

4)

Bei diesen Schlichtungsstellenverfahren haben die betroffenen Bewohnerlnnen Einsicht- und Einspruchsmaglichkeiten. Die
Genossenschaft leitet das Verfahren ein und legt die notwendigen Unterlagen bei. In weiterer Folge wird ein Gutachten erstellt und
es kommt zu einer Schlichtungsverhandlung, zu der alle Mieterlnnen eingeladen werden miissen. Diese kiinnen selbst teilnehmen,
sich vertreten lassen oder auch schriftlich Einwendungen vorbringen. Die verschiedenen Positionen werden in der Verhandlung
dargestellt und diskutiert. Die Entscheidung der Schlichtungsstelle wird schriftlich bekannt gegeben.

L5 wird zungchst eimmal der Antrag verlesen, dann wird das Gutachten verlesen, dann werden allféllige Stellungnatimen, die schon
eingelangt sind verlesen und dann wird das ganze mit den Parteien erdrtert, nicht. ... Oas wird alles in ginem Protokoll festgehalten
und dann gibt es eben ein Frgebmis. Das kamn jetzt unterschiedlich sein. Wenn also keine Finwendungen erfoben werden - wir
haben viele Verfahren auch, wa das in der Farm mefr oder minder akzeptiert wird oder wa falt Finwendungen erfoben werden,
die gar nicht begenstand des Verfahrens sind ..., ja dann wird die Verhandlung geschlossen und damn gibt es eine schriftliche
Ftscheidung. (Interview 4)

Diese schriftliche Entscheidung kann aber wiederum angefochten werden.

Die schriftliche Fntscheidung kann wigder von jeder Verfahrensparte; also van jedem ginzelnen Mieter und natirlich auch van der
Lenossenschaft bei Gericht durch Anruf des Gerichtes angefochien werden. £s fiaben die Parteien dann vier Wochen Zeit a6
Zustellung der Entscheidung das Gericht anzurufen. Und die Besonderheit ist. durch die Anrufung des Gerichies tritt unsere
Fntscheidung wieder aulfer Kraft So wie es bei uns nie etwas gegeben fhitte. Und dann ist bei Gericht ein villg neves Verfahren
durchzufiihren.” (Interview 4)

Wenn die Erhiihung des EVB von der Schlichtungsstelle akzeptiert wird, darf sie auch durchgefihrt werden.
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425 WBSF® und Wiener Wohnen®’

[n Wien sind zwei spezielle Stellen eingerichtet, die bei Sanierungsprozessen unterstiitzend und beratend tatig werden. Dies sind
der Wohnfonds Wien - Fonds fiir Wohnbau und Stadterneuerung (ehemals Wiener Bodenbereitstellungs- und
Stadterneuerungsfonds (WBSF) und Wiener Wohnen.

Der WBSF wurde 1984 gegriindet. Seine Aufgaben:

o  Bodenbereitstellung, Projektentwicklung und Bualitatssicherung fir den sozialen Wohnbau

o Vorbereitung und Durchfithrung von StadterneuerungsmaBBnahmen, insbesondere Beratung, Koordination und Kontrolle
der gefarderten Wohnhaussanierung.

Bisher wurden iiber 8.800 Farderungsansuchen fiir Wohnhaussanierungen eingereicht und davan wurden rund 4.980 zur
Firderung empfohlen. Die BaumaBnahmen sind bei 3.940 Hausern abgeschlossen. Das durch die Farderungsempfehlungen
(Vorpriitberichte) ausgeldste Investitionsvolumen betragt fast 4,64 Milliarden Euro, der Zuschuss des Landes Wien ca. 3.24
Milliarden Eura.

Im Rahmen des WBSF ist zu unterscheiden zwischen
e der Wohnhaussanierung (Sanierung des einzelnen Objektes)
o der Blocksanierung (liegenschaftsibergreifende Sanierung - Sanierung ganzer Hauserblicke).

Wiener Wohnen ist eine spezielle Einrichtung der Stadt Wien und betreut die Wohnobjekte. die in der Verwaltung des Magistrats
Wien stehen. Diese Objekte weisen auch noch die Besonderheit auf, dass sie iber ein Mietermitbestimmungsstatut verfiigen. in
dem die Beteiligungsrechte der Mieterlnnen in diesen Geb&uden geregelt sind.

43. Formen der Sanierung

Nach den Bestimmungen des WBSF kannen mehrere Formen von Sanierungen unterschieden werden. nach denen sich auch die
Farderungsmaglichkeiten richten. Diese Unterscheidung ist aber auch als allgemeine Unterscheidung von verschiedenen
Sanierungsprozessen gut brauchbar.

431 Erhaltungsarbeiten

Erhaltungsarbeiten werden gefardert, wenn Kategorie C- und D-Wohnungen im Geb&ude iberwiegen. Hierzu gehiren die
Aufbringung einer Warmedammfassade oder der Einbau von Warmeschutzfenstern, Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses
wie Fassadeninstandsetzung oder Dachreparatur, Aufrechterhaltung des Betriebes von bestehenden, der gemeinsamen Beniitzung
dienenden Anlagen wie zentrale Warmeversorgung, Aufzug, Waschkiiche etc., Installation van dffentlich-rechtlich vorgeschriebenen
Einrichtungen etc.

43.2.  Sockelsanierung

Als Sockelsanierung wird in Wien eine Sanierung bezeichnet, bei der im Rahmen eines Sanierungskonzeptes eine durchgreifende,
miglicherweise auch schrittweise Sanierung eines Geb&udes vorgenommen wird. Mit giner umfassenden Renovierung des

% vgl. http://www.wbsf.wien.at.
37 vgl. http://www.wien.gv.at/wienerwohnen.
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Gebaudes wird der Grundstein - der Sockel - gelegt, dass die allgemeinen Teile des Hauses unmittelbar erneuert werden und die
Wohnungen zumindest mittelfristig im Standard angehoben werden.

Im Rahmen einer Sockelsanierung sind folgende MaRnahmen forderbar: notwendige Erhaltungsarbeiten an den allgemeinen Teilen
(zB. Fassadeninstandsetzung. Dachreparatur, Instandsetzen der Steigleitungen, Instandsetzen des Kanals. Tausch von Bleirohren
in Trinkwasserleitungen), hausseitige Verbesserungsarbeiten (z.B. Aufzugseinbau, Einbau von Schallschutzfenstern),
Standardanhebung von mindestens 20% der Wohnflache.

433.  Thewosan-Sanierung

Bei der Thewosan-Sanierung handelt es sich um eine thermisch-energetische Wohnhaussanierung. Thewosan wurde in Wien
speziell fiir Gebaude der Nachkriegszeit bzw. Griinderzeitbauten entwickelt, in denen Wohnungen der Kategorie A oder B
iiberwiegen.

In der Thewosan-Sanierung ist vor allem die thermisch Sanierung der gesamten beheizten Gebaudehiille beinhaltet (z.B.
Warmedammung, Erneuerung von Fenstern und AuBentiiren, MaRnahmen zur Sicherstellung des hygienischen Luftwechsels,
MaBnahmen zur Beseitigung von Warmebriicken), anlagentechnische MaRnahmen (Umstellung oder Errichtung der Heizungsanlage
auf bzw. mit Fernwérme, Biomasse, Errichtung einer Solaranlage), MaRnahmen zur Verbesserung des Wirkungsgrades
bestehender Anlagen durch Kesseltausch etc. und auch die Errichtung von Liftungsanlagen.

434 Nachhaltige bzw. tkologische Sanierung

GriBere Standardsanierungen sind heute fast immer dkologische oder nachhaltige Sanierungen. Wobei unter diesem Begriff
hauptsachlich folgende Komponenten verstanden werden: Aufbringung einer Warmed&ammung (Fassade. Kellerdecke, Dachboden),
Tausch von Fenstern, Erneuerung, Umstellung oder Austausch der Heizungsanlage, Reparatur oder Austausch des Daches.

Dariiber hinaus gehende MaBnahmen wie z.B. das Verwenden spezieller skologischer Baustoffe oder der Einbau von
Liiftungsanlagen bei Sanierungen kommt praktisch nicht vor.

Welche MaBnahmen werden von den Genossenschaften als kologische und nachhaltige Sanierungsmalinahmen gesehen?

» .. W wirklich hier grilfere Sanierungen, Samigrungsmalinahmen in der Form stattfinden, als hier oberste beschossdecke
gedsmmt wird eine dementsprechende Warmeddmmung bei der Fassade, in welcher Form auch immer und die
Kellergeschossdecke gedimmt wird. .. Natirlich gefiirt zu einer Gkologischen Samierung auch letztendlich aus unserer Sicht die
Heizenergiequelle, die hier immer wigder bericksichtigt wird Wir haben in digsem Bereich im brazer Raum - ich wirde meinen
sicherlich 80 % der vorhandenen Ulheizungen auf Fernwarme umgestellt” (Interview /)

Ler wesentliche Ansatz ist natiirlizh immer der, dass man versucht eine thermische oder ein besamttonzept zu machen, wo dig
thermische Samierung im Vordergrund steht. dh. Fassadenerneverung, Démmungsarbeiten zum Keller fin, zum Dach hin,
Heizungserneverung, Fensteraustausch.” (Interview 7),

JAlsa die Leitlinie grundsétzlich ist die, dass man sagt, einmal die Finkausung, dh. vom Dach beginnend bis zum Keller samtliche
Hektroleitungen, innerfalt des Wohnungsbereiches - bei den Bauten, die wir bisher saniert haben grilftenteils Fenstertausch,
Legensprechaniagen, Kommunikationsverkabelungen, wie Satelliten und vorbereitend Leerverrohrungen fir spétere Aktivitzten
und natirlizh dann zur Erzielung der Forderungsmittel eben entsprechend die Berechnungen, die vorfisgen und fir thermische
Malinahmen.” (Interview 5)

b4 Beginn des Sanierungsprozesses
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Der zu sanierende Gebéudebestand ist in Osterreich in den letzten Jahren stark angewachsen. Die Wohnbaugenossenschaften
miissen auf diesen Umstand verstarkt reagieren und tun dies auch.

MWir haben vor mehr als 15 Jahren mit ginem Mitarbeiter begomnen, haben dann vor 7. 8 Jahren auf zwei Mitarbeiter aufgestockt
und nunmehr sind wir seit Z Jafren, sind drei Techniker mit Sanierungen ausschlieBlich mit Sanierungen beschéftigt” (Interview 1)

,Wir hiaben bei uns das Sanieren vor etwas 2.5 Jahren zu einem wichtigen Thema erkoren, sage ich einmal, bedingt dadurch, dass
die Neubaufrderung sich nach unten entwickelt und das Potenzial von samierungsbedirftigen Wolmungen mit jedem Jahr natirlich
steigt " (Interview 7)

Wie beginnt ein Sanierungsprozess? Wie werden die zu sanierenden Objekte ausgewahlt, wer gibt den Zeitplan vor? Oft geht die
Initiative van den Bewohnerlnnen aus.

,Sehr oft ist es so, dass die Mieter an die Verwaltung herantreten, dass sie irgendwas tun wollen. Ua sind nicht alle dahinter, aber
doch ein Teil und dann kriegen wir den Auftrag, dem auf den brund zu gehen. "(Interview 5)

L5 kommt zum Teil van den Bewofinern. Dann ist natirlich unsere Arbeit umso leichter, weil sozusagen eine Grundstimimung, gine
pasitive, der Sanierung bereits gegeben ist: Derartige Winsche bericksichtigen wir gerne, weil das grundsétzlich unsere Arbeit
erleichtert ”

(Interview /)

Ansonsten wird das Vorgehen intern festgelegt:

,Wir haben bei uns in der Abteilung alle eineinkalb bis zwei Monate eine interne Resprechung, da sind alle Mitarbeiter dabei und
daraufhin falgt eine Besprechunyg mit der Hausverwaltung, mit den Techmikern. Und wir haben ginen Finf- Sechs-
Siebenyahresplan, wo wir schon fivieren, das Haus gehirt saniert.” (Interview 17)

,Im eigenen Bereich, also dort wao wir Alleineigentimer der Liegenschaften sind. gibt es dblicherweise ein Baupragramm, das iber
ginen Zeitraum von mehreren Jafiren sich erstreckt. £s geft iblicherweise - das kingt jetzt zwar kommunistisch, aber in so Art 5-
Jahresplinen abgefasst wo einfach fir einen mittelfristigen Zeitraum festgelegt wird welche bjekte zur Samigrung heranstehen
und das wird dann so im Jahresetappen abgearbeitet ” (Interview 1))

Wird das Objekt zur Sanierung vorgeschlagen, geht es um eine erste Bestandsaufnahme: Was ist zu tun? Was ist zu reparieren, zu
ersetzen, auszutauschen? Wie werden diese ersten Ideen an die Bewohnerlnnen herangetragen?

,Jann findet van unseren Techmikern eine Kostenschétzung statt Und dann geht man einmal in die erste Hausversammiung. Frilrt
den Leuten das. Welche Varteile gs gibt und und und. Wenn dann eine Bereitschaft erkennbar ist. macht man eine Ausschreibung
und geht mit konkreten Zahlen zur nédchsten Hausversammlung.” (Interview I2)

,Jann wird mit unserer Expertentruppe - wir haben eben eine hauseigene Samierungsabteilunyg - eine brobkostenschéitzung
gemacht Mit digser brobkostenschétzung gefit man dann finaus in die Hausgemeinschart und sagt: wir fiaben festgestellt es st
etwas zu tun, wir haben ein Sanierungskonzept einmal grob ins Auge gefasst und das wird so und saviel kosten und wird zu dieser
Mefrbelastung fiihren, die im Laufe van X-Jakren refinanziert werden kann oder durch Finmalbetrége refinanziert werden kann,
wig ist eure Meinung dazu. “(Interview 7)

4.3. (Persiinliche) Einzelkontakte

Im Zuge der Vorbereitungen zu einem Sanierungsprozess, wihrend und nach der Sanierung kommt es zu zahlreichen persinlichen,
telefonischen oder in letzter Zeit auch verstarkt E-mail-Kontakten. Diese Gespriche und Kontakte mit einzelnen Personen sind ein
wichtiger Bestandteil im Kommunikationsprozess mit den Bewohnerlnnen, fihlen sich diese dadurch doch wertgeschétzt und ernst
genommen.

Das perstnliche oder telefonische Gesprich wird von der Genossenschaft und auch von den Bewohnerlnnen gerne genutzt.
Entweder ergeben sich Gespriche zuféllig bei Besuchen oder Treffen, oder es qibt spezielle Kontakte zu Hausbetreuerlnnen,
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Hausbesorgerlnnen. Haussprecherlnnen oder Hausdelegierten. Diese werden auch gerne als erste Informationsquelle und als
erste Ansprechpersonen genutzt, wenn Anderungen, Verbesserungen oder Sanierungen geplant sind.

, ..Sieht man auch oft zufdlly Leute oder es werden van digsen, die man fragt: hast du Interesse, Winsche, wir miissen einmal
reden, die nennen damn auch einige [eute, von denen sie annehmen, dass die Interesse hiaben und so versuchen wir halt so
langsam Interessenten einzuladen.” (Interview £)

4 b. Schriftliche Informationen

Vor und wihrend eines Sanierungsprozesses sind schriftliche Informationen von groRer Bedeutung. Einerseits spielen hier
Aussendungen eine wichtige Rolle, die Informationen zur Sanierung fiir die Bewohnerlnnen beinhalten. andererseits auch Aushénge
an schwarzen Brettern in den Wohnhéusern, Einladungen zu Hausversammlungen, Rundschreiben etc. Von Hausversammlungen
miissen Protokolle angefertigt und verschickt werden. Schriftlichkeit ist Bedingung, damit alle Beteiligten wissen. woran sie sind
und es schwarz auf weill festgehalten ist.

LU0 wir [aden alle Migter schriftlich ein zu digser Hausversammlung zu kommen. Die Mieter bekommen schriftlich dokumentiert
was Ist es, welche Malfnahmen sind im Zuge dieses Bauvorhabens geplant welche Beitrag haben sie zu leisten.” (Interview 14)

... 03 fiat sich sefir gut herauskristallisiert oder als probates Mittel herausgestellt dass man fier, auch die Dinge, dig man
prasentieren, bereits in Schriftfarm mit hat und das jeden einzelnen auch sozusagen Gbergibt dass er wéhrend der Veranstaltung
begleitend das schon mitverfolgen kann. Das ist meiner Fnschétzung nach sefr gut angekommen. Das machen wir jetzt in iber 90
% der Fillen gefen wir derartig vor. Das hast sich sehr positiv herausgestellt ” (Interview /)

JInfarmation ist alles. Infarmation, Schriftichkert. Die Leute wollen aus der Hand sagen, 0.k, wenn das nicht mindlich vereinbart
ist so gibt es ein Schriftstick das sagt mir, digs und das haben wir ausgemacht, du weillt was dran ist ich weill was dran ist diz
Sache hat sich, ja.” (Interview 14)

47. Rewohnersprecherlnnen, Bewohnerbeirat, Migterstatut™

Fast alle Genossenschaften versuchen, fir den Sanierungsprozess Vertreterinnen oder Sprecherlnnen aus den Reihen der
Bewohnerlnnen zu finden, die sich als Ansprechpartnerlnnen und als Bindeglied zwischen Bewohnerlnnen und Genossenschaft fiir
die Dauer des Sanierungsprozesses zur Verfiigung stellen. Einerseits sind dies oft Bewohnerlnnen, die das Vertrauen der
Hausgemeinschaft genieRen. ohne rechtlich legitimiert zu sein, es gibt aber auch die Miglichkeit, dass dies rechtlich
vorgeschriebene Funktionen sind, wie zB. im Mietermitbestimmungsstatut der Stadt Wien festgeleqgt, das fiir viele
Gemeindebauten in Wien gilt.

.. Was s so gibt entwickelt sich fast in jedem Haus irgendwo eine Sprechergemeinschaft ader einzelne Sprecher, die sich fir
das Haus interessieren und ich hiabe auch immer... versucht eine Gruppe zu finden. Man kann halt nicht mit allen reden. Es gibt in

Jedem Haus irgendwo stérkere Perscnlichkeiten, als Personen, die vam fachlichen oder der Eignung her da als Partner mittun und
wenn man solche Partner in einem Haus gewinnt, dann ist s sicher leichter das ganze in einer positiven Richtung abzuwickeln.”
(Interview 5)

JAuch hier je nach benossenschaft gibt es durchaus im Vorfeld Kontakte mit Mistersprechern oder auch nicht. Oas hiangt sehr
stark davon ab, wie dig benossenschaft das organisiert. Finen Zwang zum Mietersprecher gibt es nicht.” (Interview 5)

Hewohner des Hauses, die sich ganz einfach aus den Hausversammiungen von Beginn der Anlage her rekrutieren und das sind
eben die sich um absolut alles kimmern und absolut alles auch hier herbringen egal ob das jetzt techmische Winsche,
Sanierungswiinsche oder auch laufende Betrevungen sind” (Interview &)

%8 vgl. http://www.view4.org/wienerwohnen/mmbst.htm.
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In Mietermitbestimmungsstatut der Stadt Wien ist die Wahl eines Mieterbeirates festgelegt, dessen Aufgaben, Rechte und Pflichten
werden in diesem Statut beschrieben. Als weiteres Organ der Mitbestimmung neben dem Mieterbeirat fungiert die
Mieterversammliung.

Der Mieterbeirat ist berechtigt, die Durchfihrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten im Rahmen der vorhandenen Mittel
(zum Beispiel Mietzinsreserve, Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag) zu verlangen. Er kann eine zweckméBige Koordination und
Reihung dieser Arbeiten begehren, die sich am Stand der Technik. den finanziellen Auswirkungen oder anderen wichtigen
Interessen der Bewohner orientieren sollen.

Die Stadt Wien - Wiener Wohnen ist verpflichtet, den Mieterbeirat iiber Erhaltungsarbeiten griReren Umfangs sowie iiber
Verbesserungsarbeiten eingehend zu informieren, sofern die beabsichtigten Malinahmen eine Erhiihung des Mietzinses zur Folge
haben. Dazu sind die Kostenschatzung der Arbeiten, die Finanzierung. die finanziellen Auswirkungen fiir die einzelnen Mieter sowie
Beginn und Dauer der Arbeiten bekannt zu geben. Der Mieterbeirat kann binnen einem Monat ab Kenntnis begriindete Einwendungen
gegen unterbreitete Vorschlage erheben. In diesem Fall soll versucht werden, wenigstens eine Annaherung der Standpunkte zu
erreichen. Ist keine Einigung zu erzielen und findet eine Klarung nicht durch ein Verfahren nach 88 18 ff MRG statt, kann die
Wohnungskommission zwecks Vermittlung angerufen werden.

JUnd s ist auch dann schon so, dass auf Grund der Misterbeteijgung, Misterstatut es gibt ja in den Lemeindebauten ein
Mieterstatut. dh. in der Regel Metersprecher. Meterbeiréte, die auch informiert werden miissen sollen. Beteiligt sind an der
FProjektentwicklung.” (Interview 5)

... teshall ist der Migterbeirat so wichtig. Als Organisatar kann man sich nur winschen, dass man einen Migterbeirat hat der
konstruktiv mitarbeitet. dass das wirklich auch in den Sitzungen - wir haben regelmalig Sitzungen mit diesen Migterbeirat
abgewickelt. vor rt und haben den eingebunden.” (Interview )

Die Haussprecher oder Mietervertreter haben im Falle eines Sanierungsprozesses eine wichtige Funktion als direkte
Ansprechpartnerlnnen fiir die Wohnbaugenossenschatt.

,Uas ist nicht im Lesetz vargesefien, aber wir sefien es durchiaus positiv, wenn sich in Wefinhausanlagen ein Kreis van engagierten
Personen bildet weil das damn auch fiir uns ein Bindeglied ist zwischen der abstrakten’ Hausverwaltung und dem, was die
Menschen vor Ort wirklich wollen ... ist das eben ein Sprachrofr der Migter und wir sefhen dem mit Interesse entgegen, was digses
Sprachrohr der Mieter an uns kommuniziert. Also, das ist durchaus hilfreich. (Interview 15)

,Wir versuchen immer, dass wir von dem Hausgemeinschaften einen Vertrauensmann finden, ginen Bauausschuss-
Vertrauensmann oder -frau, wie sie das auch immer nennen wollen, der den Kantakt zwischen den Bewohnern und uns herstellt
Der ist dann bei den Baubesprechungen dabei Der sagt. die Frau Maier hitte den Wunsch und den Wansch. Uas hat sich also sehr
qut bewshrt. Bei uns fast iberall Nennt sich teilweise auch Rauausschuss. Kinnen auch mehrere Persanen sein und das fiat sich
auch durchaus bewshrt.” (Interview 12)

48. Kleingruppen

Eine Genossenschaft in Graz arbeitet im Vorfeld der Hausversammlungen mit Kleingruppen, wenn es um das Thema Sanierung
geht. In diesen Kleingruppen werden mit interessierten Personen aus der Siedlung oder aus der Wohnanlage Vorschlzge fir das
Sanierungsvorhaben erarbeitet, Kostenabschatzungen durchgefihrt und die erarbeiteten Ergebnisse als Grundlage fiir Vorschlage
in der Hausversammlung genommen.

,Wir versuchen Kantakt aufzunefimen mit Bewohnern, die uns sufgefallen sind weil sie sich identifiziert hiaben mit den Heusern,
Wir haben auch Legrer mit allen Malinahmen versucht mit ginzubinden, im Kleinen ginmal mit denen in eine Diskussion zu treten.
Wenn es damn gelungen ist. in der kleinen bruppe so halbwegs auf einen gemeinsamen Nennen zu kammen, dann war meistens der
Leitpunkt da, wa wir alles angeschrieben haben, Versammiungen einberufen haben, und dann dizse maghchen Malinafimen zur
Diskussion gestellt fiaben.” (Interview £)
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Dabei werden in einer Kleingruppe mit ausgewahlten Bewohnerlnnen die Sanierungsschritte vorbesprochen und gemeinsam die
miglichen Bestandteile der Sanierung und der jeweilige Kostenrahmen festgelegt.

i diskutieren durch. Wir sffnen und lassen einmal die Bewohner aus ifrer Sicht Reifungen machen, was ist sinnvol| was
wiirden sie sich winschen, lassen die Malinahmen definieren und versuchen dann, wenn s mighch ist. schon bei der Sitzung
gleich, ... die Reifung, die sie machen, auch in Zahlen zu kleiden.” (Interview £)

Diese Vorgangsweise scheint der Genossenschatt effektiver zu sein als gleich mit Vorschlagen in eine Hausversammlung zu gehen.

JLhne, dass wir varher in Kleingruppen sensibilisieren, wemn wir nur aus unserer Sicht und Erfahrung Sanierungspakete
zusammen stellen und digse schriftlich an die Bewohner schicken und dann vielleicht zu einer Versammlung einladen, da fiaben wir
die Erfahrung gemacht, ist die Hausgemeinschaft meistens iberfordert £s ist viel besser in Kleingruppen zu arbeiten und dann in
das grofie Flenum zu gehen.” (Interview £)

Es geht explizit um eine Vorbereitung der Modernisierung in dieser Kleingruppe. nicht schon um das Durchsetzen einer bestimmten
Sanierungsvariante.

,Wir wallen nicht bei einem Erstgespréch zu einem Ergebnis kommen, sondern wir wollen Vor- und Nachteile besprechen und sie
nach Hause gehen lassen. £s muss auch alles abrasten.” (Interview £)

Kleingruppen kommen auch dann zum Einsatz, wenn es sich um sehr groBe Objekte handelt und es nicht maglich ist, mit allen
Bewohnerlnnen zu kommunizieren. Es werden dann auch Hausversammlungen stiegenweise abgehalten, und mit Vertreterlnnen
der Bewohnerlnnen Vorschlage in Kleingruppen vorbesprochen.

49. Begehungen

Einige Wohnbaugenossenschaften verwenden bereits das Instrument der Begehung der Wohnanlage oder der Wohngebéude, um
gemeinsam mit den Bewohnerlnnen erste Informationen iiber den Zustand des Objektes und die Wiinsche der Betroffenen zu
erhalten.

,Ua haben wir wigder auch - wir haben auch Wohnhausanlagen, wo es turnusmélige Begehungen der Migtervertreter. des
Hausverwalters und des Instandhaltungstechmikers gist. Das hat sich bewéfrt Man gefit gemeinsam durch.” (Interview 15)

I einem Lrofiteil der Wohnungen, sicher micht in jede Wohnung, aber damit wir uns gin Bild geschatfen haben, wie ist diz
Migterstruktur, wie ist die Bereitschaft? Das haben wir verbal bei der Begefung gemacht haben es mit schrifthcher Ermittlung.”
(Interview 5)

410.  Hausversammlungen

Im Falle des Beginns und der Durchfithrung eines Sanierungsprozesses startet die Information von und die Kommunikation mit den
Bewohnerlnnen. Diese kann auf sehr unterschiedliche Art auf verschiedenen Ebenen erfolgen. Im Zentrum dieser verschiedenen
Formen steht meist die Hausversammlung.

Im Falle eines Sanierungsprozesses kommt der Hausversammlung die Aufgabe zu. die Bewohnerlnnen iber die bevorstehende
Sanierung zu informieren, ihnen Varschlage fir die Gestaltung der Sanierung zu prasentieren und mit ihnen in Austausch iber die
Bestandteile und die Kosten der Sanierung zu treten.

,Jann bedeutet das, dass wir versuchen wirklich exakt den Umfang der Sanierungsmalinafumen zu definieren und begleitend
bereits Kostenschétzungen in unserem Hause abzugeben. Dann kammt es in der Regel zu Hausversamimlungen,
Figentimerversammlungen, wo wir diese Vorstellungen der benossenschaft préasentieren ... heute unter zur Hilfenafime maderner
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Medien, Powerpaint-Frisentation etc. wallen wir sozusagen auf der einen Seite der Technik, auf der anderen Seite der
Hausverwalter, der den kaufméannischen Part letztendlich zur Verfigung hat, préasentieren wir den Bewahnern was wir in Zukunft
sozusagen als notwendjg erachten.” (Interview [)

,Alsa bei dieser Hausversammiung bekommen die Mieter die genaue Infarmation, welche Sanierungsmalinafimen geplant sind
dann bekomimen sie eine genaue Information, welche Verbesserungsarbeiten geplant sind und dann erhalten sie die letzte
Information, welchen Kostenbeitrag sie dafiir zu leisten haben, damit das gemacht werden kamn.” (Interview 14)

s wird natiirlich dann den Bewohnern - genau, das ist der néchste Schritt, wenn das Sanierungskonzept steht und die Kosten
ermittelt sind, dann erfolgt die Mieterinformation. Das héngt damn davon ab, je nachdem wie viele Migter in so einer Anlage wahnen,
gibt es dann ein, zwei oder drei Infarmationsabende, wa wir dann fialt eine Art Pawerpoint unsere Sanierungsvorschldge den
Leuten erkigren.” (Interview /)

Nach WEG ist die Abhaltung von Bewohnerversammlungen in gewissen Abstanden zwingend vorgeschrieben. Der Hausverwalter
muss alle zwei Jahre eine Eigentimerversammlung einberufen. In dieser Eigentimerversammlung werden alle anstehenden
Probleme wie z.B. auch Vorschlage zur Sanierung besprochen und abgestimmt. Die Schatzungen der Interviewpartner, wie viele
der Bewohnerlnnen an einer Hausversammlung teilnehmen, schwanken zwischen 30 und 50%. Unumgénglich ist es, die bei der
Bewohnerversammlung gefassten Beschlisse auch den anderen Bewohnerlnnen, die nicht bei der Hausversammlung waren oder
sein konnten, zur Beschlussfassung vorzulegen. Ebenso ist iiber die Ergebnisse der Hausversammlung schriftlich zu informieren.

IMWGG sind Mieterversammlungen nicht vorgeschrieben, werden aber in der Praxis ahnlich wie im WEG durchgefihrt. Auch
Umfragen und Abstimmungen gibt es in Objekten laut WGE.

In Rahmen dieser Eigentimer- oder Mieterversammlungen werden auch die ersten Plane bzgl. Sanierungsvorhaben und erste
Kostenschatzungen vorgestellt. Meist ist eine solche Versammlung ausschlieRlich diesem einen Thema gewidmet.

Wenn es sich um groBvolumigere zu sanierende Objekte handelt (in Wien gibt es Beispiele von Projekten mit iber 1000
Wohneinheiten), ist die Abhaltung einer einzigen Hausversammlung nicht mehr miglich und durchfiihrbar, dann werden mehrere
Versammlungen abgehalten.

Wi haben dann [ 7 womiglich bis zur Realisierung teitweise 3 Hausversammiungen oder Zusamimenkinfte, wig immer - einzelner
Bewohner, bevor wir iberhaupt in die Errichtungsphase oder Sanierungsphase dann eintreten.” (Interview 1)

Wir haben sie in bruppen geteilt und zwar mehrere Stiegen zusammen. Ua waren alle eingeladen. Es waren teilweise bis zu /00
Leute, waren anwesend.” (Interview 5)

Wie Eigentiimer- oder Hausversammlungen abgehalten werden, ist von Hausverwaltung zu Hausverwaltung unterschiedlich. Allen
gemeinsam ist, dass der Ort fiir diese Versammlungen, die frither oft in Waschkiichen oder Hobbyraumen stattgefunden haben,
inzwischen attraktiver gewahlt wird. Es handelt sich dabei meist um Besprechungsraume in Pfarren, Bildungsh&usern oder sogar
Hotels, manchmal - wenn nicht anders miglich - um Extrazimmer von Gaststatten.

,Die Waschkichenzusammenkinfte verlassen wir wirklich. Wir gefen sogar weg von basthauszusammenkinften, wemn es
irgendwie gent Zu einem fiohen Prozentsatz migten wir Seminarraume an.” (Interview /)

Im Grazer Bereich, also fir Wohnungen, die wir in braz verwalten, iblicherweise bei uns in der benossenschaft bzw. besellschaft
in unserem Sitzungssaal und bei Auswartsprojekten machen wir es vor Ort: g versuchen wir damn in einem bemeindesaal zu
gehen oder in irgendeine Schule oder so, je nachdem was sich anbietet. Hangt auch von der brilfe des [bjekts natirfich ab.”
(Interview 7)

MWird sa handgehabt. dass wir - also ich habe das selber gemacht. das bei diesen Althéusern, dass ich irgendwa in einem Haus
Binl Extra Jimmer angemigtet. also organmisiert hiabe und dort die Besprechung abgewickelt haben und das ist teilweise auch bei
Kleinen Hausern in Wohmnungen geschefen.” (Interview 5)
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i finden sowiesa am Abend statt. also meistens um /9 Uhr in der Anlage. Dort gibt es meistens irgendeinen bemeinschaftsraum,
einen grilieren. Sei s jetzt der Pensionistenclub, der in den bemeindebauten angesiedelt ist oder eine Kinderbetrenungsgruppe,
dort in digsen Kaurmen wird das dann meistens durchgefifirt” (Interview /)

Bei den meisten Versammlungen werden von den Vertreterlnnen der Genossenschaft oder der Hausverwaltung die inhaltlichen
Themen medienunterstitzt prasentiert.

,Natirlich ist heute, wo alles auch um Marketing, um Verkauf um Présentation gent ist natirlich auch die Art und Weise der
Frasentation ein wesentlicher Funkt Wir sehen natirlich das unter Fnsatz der Medien, die heute durchaus bang und Gébe sind mit
FPawerpoint-Frésentationen, mit eben dementsprechender auch Aufbereitung bereits, ... ” (Interview /)

,Zurm Teil haben wir schon mit Flénen gearbeitet. die aufgehéngt worden sind wo dig Leute im Fingangsbereich schon gesehen
haben, so sofl unser Haus ausschauen und das und das ist unsere Anlage und das und das soll geschefen, aber das meiste war
eben schrifthch.” ( Interview 3)

Es gibt aber vereinzelt aber auch andere Sichtweisen:

£s ist so, wir haben vieles schon ausprobiert. Das Problem ist mit Fotos haben wir das schon versucht oder natirfich hétten wir
Jetzt auch die Miglichkeit in Form einer Powerpoint-Frésentation, nur gs ist so, die Bewohnerstruktur ist griflftenteils sltere
Menschen und wir hiaben die Erfahrung gemacht, wemn wir sie mit zuviel technischen Details dberhéuft das verstehen sie nicht und
schalten ab. [Lh. es entsteht dann keine Diskussion und das ist schlecht weil da bleiben immer irgendwelche Punkte offen und das
wallen wir vermeiden.” (Interview 5)

Sehr bewahrte hat sich auch das Instrument der thermografischen Aufnahme, das einige Wohnbaugenossenschaften zur
Veranschaulichung von schlecht gedammten Objekten und damit verbundenen Warmeverlusten einsetzen.

Wi arbeiten sehr viel mit der Grazer fnergieagentur zusammen. Wir machen in den meisten Féflen thermagrafische Aufnafimen
mit der Infrarotkamera. Damit man den [euten optisch zeigen kann, wie das Haus von der wérmetechnischen Seite her ausschaut
Dann zeigt man ifmen Vergleichsobjekte varfer - nachher. Wirkt fast immer.” (Interview [7)

Als wichtig wird auch groBe Verstandlichkeit in den prasentierten Inhalten erachtet. Die an die Présentationen anschlieBenden
Diskussionen kannen oft sehr intensiv, kontrovers, emotional und abschweifend ausfallen - hier sind psychologische,
mediatorische und moderierende Kompetenzen des/der die Sitzung leitenden Hausverwalters/in gefragt.

s gibt sicher auch stirende Momente, aber das muss man dann halt mit ginem gewissen beschick versuchen in Bahnen zu
lenken. ... Finfach eine Diskussionsleitung ader eine Linie zu geben und eimzugreifen, wenn sich vielleicht gine Diskussion entwickelt
die nicht in die Richtung geht oder das Thema verfehlt ” (Interview )

Sehr viel wird hier schon im Vorfeld durch gute Vorbereitung der Bewohnerversammlungen und Abstimmungen abgefedert. Es
wird versucht, miglichst viel an Information schon vorher weiter zu geben und z.B. mit Haussprecherlnnen oder
Vertrauenspersonen, wenn vorhanden, Kontakt aufzunehmen.

JLnd von dort weg wird dann der jeweilige Verwalter van mir angefialten in ginem Gespréch einmal so vor Ort nach Zufall
einzusteigen, bzw. jene [eute so langsam zu kontaktieren, die sich gelegentlich melden ader vielleicht auch die Funktion eings
Haussprechers auch eimnefimen. Und wenn das damn abgeschlossen ist. dass er mir einmal einjge Personen nennen kann, damn
schreiben wir dig an und laden sie ein.” (Interview £)

410, Abstimmungen und Umfragen

Laut WEG miissen die in der Hausversammlung erarbeiteten Vorschlage in einer Umfrage abgestimmt werden. Fiir das Ergebnis
der Umfrage zahlt die einfache Mehrheit nach Besitzanteilen (sprich: GriiBe der Wohnungen). Weiters sind nach der
Beschlussfassung Einspruchsfristen zu beachten, die je nach Gegenstand des Einspruches verschieden lang sind und bis zu sechs
Monate betragen kinnen.
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Wi fiaben leider das Problem, dass es eben einer Melirfieit bedarf dass bedeutet dass mehr als die Halfte der varhandenen und
im Grundbuch eingetragenen Wolnungen, di Figentimer dieser Wohnungen einer Sanierungsmalinalime zustimmen missen, mehr
als dig Helfte davon nach Anteil gerechnet natirlich und das ist ein schwieriges Unterfangen.” (Interview £)

Im Ejgentumsbereich hat man in der Regel. sage ich einmal, in der Hausversammiung nicht die notwendjge Mefrheit, dann ist eine
schriftliche Befragung natirlich und mit der Mehrheit wirde man vorgefen, sage ich einmal, also im Rahmen des gesetzlichen
Malies, dann hat man diese Wartefristen einzufialten, ob jemand allenfalls zum Aulferstreitgericht geht weil er mit der Malinahme
nmicht einverstanden st und wenn wir dann den Bescheid bekommen, dass keine Anfrage beim Aulferstreitgericht waren, danach
erfolgt die Reauftragung.” (Interview 7)

Einfache Mehrheit ist - wie schon erwahnt - nicht bezogen auf die Zahl der teilnehmenden Abstimmenden, sondern eine einfache
Mehrheit bezogen auf die Zahl aller Bewohnerlnnen. Hier gibt es von Seite der Genossenschaften den massiven Wunsch nach einer
Anderung.

L5 miisste doch mighch sein, dassdsie Mefirheit jener. die sich beteilgen, entscheiden kann. So nach dem Matta, wenn 500 nicht
mittun, weil sig sich gar nicht interessieren und 707 van 00 Wehnungen sich beteiligen und von den 711 etwas mehr als die Hilfte,
sagen wir einmal 40 fiir eine Malinahme wéren, dann ist das eine Mehrheit. Das ist die Sicht der Eigentiimer sehr oft, wenn sie
damn wirklich wallen, dass sich etwas bewegt. Aber, das ist rechtlich in der Farm nicht lisbar, weil eine Mehrheit, ist immer
bezagen auf das, was besteht und im Lrundbuch eingetragen ist und das bremst den ganzen Ablauf” (Interview £)

Es gibt bei einzelnen Genossenschaften allerdings auch die Praxis, die Beschlisse, die bei den Versammlungen getroffen werden,
gleich schrifltich bestatigen zu lassen.

Ler Migter hat diz Miglichkeit wenn digse Infarmationen, die er bekammen hat ausreichend sind. kann er bereits nach der
Versammiung seine Stimmabgabe schriftlich erteilen. 05, wir machen das schriftlich.” (Interview /4)

Ebenso wird befragt und abgestimmt, wenn bei der Modernisierung Alternativen fiir die Bewohnerlnnen zur Auswahl stehen, wie
2.B. unterschiedliche Farbgestaltung fiir die Fassade oder die Stiegenhauser, die Miglichkeit, eine gemeinsame SAT-Antenne auf
dem Haus zu montieren, eventuell die Auswahl von ganzen oder geteilten Fenstern, Bodenbelage fiir die Stiegenhauser oder
verschiedene Varianten bei der Gestaltung der AuBenanlagen.

JAlternativen bei den Fenstern, bei der Fassadenférbelung, Alternativen bei der Farbe vom Stiegenhaus, wie z.8. Wir hétten gern
eine Sattelitenempfangsaniage, wir hitten gerne Faradabstellplitze, alsa die Dinge finden sefr wahl iftren Nederschlag, sofern sie
finanzierbar sind” (Interview [7)

Dies wird in Form van Befragungen abgestimmt, bei denen aber die einfache Mehrheit - auch bei nach WEG verwalteten Objekten -
geniigt, um Entscheidungen herbei zu fihren. Dafiir werden eigene Stimmzettel verwendet.

,Ua steht ganz einfach oben, ich bin laut Rundschreiben vom so und so vielten fir die Gestaltung des Stiegenhauses fir die
Variante a, b, ¢, d wig auch immer. Uder ich michte das Stiegenhaus ausgemalt haben, Farbton Rosa, Grin, Blau, Beige und dann
kreuzt er an. Steht unten Abgabe bis spatestens, Wohmungsnummer, Name und das schickt er zu uns herein.” (Interview [7)

Auch neue Formen der Kommunikation und Maglichkeiten der Abstimmung z.B. iber das Internet werden bereits erprobt.

Lnd bei uns kriegt jeder Mieter bei Beginn seines Mietverhéltnisses ein Lode-Wort, ein Password mit dem er sich in unser
System einloggen kann und ich hiabe 2.8, als mighches Medium, das ich in diesem System nutzen kann, gin Abstimmungsmaodul da
drinnen, wa also Abstimmungen im System gemacht werden kinnen. Wo der Mieter daheim iber seinen Lamputer abstimmen kamn.
Natiirlich micht lickenlos, weil es ist ja eine Husion zu glauben, dass jeder einen FL zu Hause hat, dh. man muss es paralle/
machen.” (Interview 1.3)

JLder Farbauswahl haben wir auch schon ibers Internet gemacht Wie soll die Fassade werden? ot griin, blau, gelb? lm Rahmen
der Miglichkeiten. Also, das ist etwas, was sicherlich auch in Zukunft vermehrt heranzuziehen sein wird Also, da haben wir auch
schon gute Erfahrung gemacht und erwarten uns fir die Zukunft sehr viel. Also all das, was iber die Internetkommunikation
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Funktiomiert und auch die Infarmationen an die Mieter. Also, wir machen Infarmationsschreiben an die Migter, nicht nur mehr
Klgssisch mit Aushang, sondern dig werden in unserer lnternet-Kommunikationsschiene fineingestellt ” (nterview 15)

412. Ausschreibungen

SchlieRlich kommt es zu einer Entscheidung, ob und in welcher Weise das Objekt saniert werden kann und wird. Oft gibt es zu
diesem Anlass noch eine Hausversammlung, in der die endgiiltigen Planungen prasentiert, letzte Abstimmungen vorgenommen und
der Beginn der Sanierung angekindigt werden.

Eine Unsicherheit besteht noch darin. dass bei den ersten Prasentationen vor den Mieterlnnen die Preise nicht genau feststehen,
es handelt sich teilweise noch um Schatzungen. Erst wenn die Ausschreibungsphase gelaufen und der Besthieter ermittelt ist ,
kennt man die genauen Preise.

,Wehrend der Versammiung muss man auch klar machen, dass man unterscheiden muss, weil in der Versammiung reden wir ja
noch van geschatzien Preisen. .. Wir haben einen Spiglraum eher nach oben. Wir erklsren auch, dass bei Ausschreibung im
Durchschnitt immer eher ginstigere Konditionen erzielt werden. ” (Interview £)

Wir gefen eben den ersten Schritt. das wir sagen, was wallen wir tun, das kostet in etwa so und so vie| wabei dig
Lriflenschatzung schon mit plus/minus 0% natirlich festgelegt ist und wenn dig Bewahner sagen, das wollen wir auch, damn wird
S wirkiich in ein konkretes Projekt umgesetzt ” (Interview 7)

JLetztendlich gibt es aber einen Konsens, welche Bauteile werden in welchem Umfang saniert und erst danach gefen wir dber in
gine konkrete Ausschreibungsphase und schreiben das Projekt genau auf di Entscheidungstindung abzielend aus und damn
beginnen wir das Frojekt zu realisieren. ” (Interview /)

Die Arbeiten fiir die Sanierung werden ausgeschrieben, aus den Firmen, die sich bewerben, wird der Bestbieter ermittelt. Bzgl. der
Einladung und der Auswahl der Firmen gibt es unterschiedliche Strategien. So kann es sich um eine beschrankte oder gine
iiffentliche Ausschreibung handeln.

MWir machen das so, wir haben gegeniber der friheren Vorgangsweise keine dffentlichen Ausschreibungen mehr. Sondern
beschrénke Ausschreibungen. Wir laden nur Firmen gin, von denen wir wissen, dass sie eine gualitative gute Leistung bringen.”

(Kozner)

JAlsa prinzjpiell sind wir einmal offen fir alle Unternehmen. Wir laden je nach Grifle des Projekts, sage ich eimmal und nach
Region, wo es ist. vorrangig natirfich regionale Firmen ein. Ua fiaben wir einen ool auf den wir zurdckgreifen kinnen durch
unsere Steiermark weite Tgtigkeit Bei sefir grofen Projekten machen wir auch quasi Ausschreibungen in iner brazer Zeitung, wo
wir Professionisten einladen, sich zu bewerben, sage ich einmal, einfach um einen bestmighichen Preis zu erzielen.” (Interview £)

LJenn wir missen ja dig Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, die dann ja ausgeschrieben werden und in unserem Fall ja
iffentlich ausgeschrieben werden beim WWSF abgegeben werden, gar nicht bei uns, dort gedffnet werden, also wir sind da ganz
heraulien und dann krizgen wir es erst. damn machen wir erst den Vergabevarschlag, df. dieser Vergabevorschlage wird auch
wigder dberprift van mir und vam WWSF und dann haben wir eine Liste, also die Besthieteranbote mit den bewerken und das wird
dann laut WWEE dber mittels Aushang den Mietern mitgeteilt  (Interview §)

Auch die Einbeziehung von Vorschlzgen von den Bewohnerlnnen werden unterschiedlich gesehen.

Wenmn wir auf uns gestellt sind wollen wir natirfich oder gefien wir darauf zurick, dass erprobte Firmen figr natirlich fier zum
Linsatz kommen. Uas sind aber dann nicht Z. 3, das sind sicher 7. 8. 8 bis 1] die wir ganz unterschiedlich einladen, auch aus den
unterschiedlichen Regionen, damit auch hier nicht unbedingt damit weitgehend die Maglichkeit einer Absprache etc. hier hintan
gehalten wird. Wir stehen dem gegeniiber aber durchaus offen gegeniiber, wenn hier Bewohner, Firmen hier namhaft machen, mit
der Regriindung, dass - ich sage eimmal so, wemn wir Firmen nennen und gs kammt nichts van der Bewohnerseite, sind wir mefr
oder minder fir di Ausfihrung voll verantworthch.” (Interview /)
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Dies ist aber auch nicht immer einfach:

,Viele Eigentimer fhiaben aus privatem Hausbau oder aus vielem behirten und besagten, viel ejgene ldeen, kennen dann den X und
den ¥ sozusagen als Professionisten und Fachmann, der dann such mitmischen sollte. Das ist oft ein sehr schwieriges
Unterfangen.” (Interview £)

Besonders wichtig ist natiirlich ein adaquates Preis-Leistungsverhaltnis.

Wi sind natiirlich da fiir neve Firmen offen, wenn das Preis-Leistungsverhéltnis natirlich passt. ldealerweise, sage ich einmal,
sind natirlich Firmen, wo Preis-Leistung passt und wir langjghrig in Friahrung in der Zusammenarbeit natirlich haben.” (Interview

5)

Wir haben schon Partrer, mit denen wir gerne zusamimen arbeiten, weil es eigentlich schon seit Jahren gut funktiomiert. aber wir
haben bei groffen Baufihrungen auch sefir weitreichende Ausschreibungen. Wir binden es nicht, wir haben auch kein
Naheverhsltnis zu irgendwelchen Firmen. £s muss das Preis-/1eistungsverhiéltnis passen. Und wenn Preis-/1eistung passt und
wenn die Erfahrung auch passt. dann kinnen wir sicherstellen, dass wir auch im Sinne der Mieter dort agieren kimnen.” (Interview

)

Meist wird mit der Sanierung ein Generalunternehmer beauftragt, d.h. eine Firma, die mit Subfirmen alle zu erledigenden
Sanierungsarbeiten selbst durchfihrt und fiir diese auch verantwortlich ist.

413.  Betreuung und Kommunikation in der Bauphase

Die eigentliche Sanierungsphase, in der die Renovierungs-, Reparatur- und Dammarbeiten durchgefiihrt werden, ist sicher die
grifte Belastungsphase fir die Bewohnerlnnen. In dieser Zeit ist eine Betreuung der Bewohnerlnnen besonders wichtig, intensiver
Kontakt und gesteigerte Kommunikation notwendig.

Diese Betreuungsaufgabe wird von allen Genossenschaften in &hnlicher Weise wahrgenommen. Es gibt einen zustandigen
Ansprechpartner fiir die Sanierung, dies ist meist der zustandige Hausverwalter. Dieser ist zu gewissen gleichbleibenden Zeiten in
der Sanierungsphase vor Ort und ansprechbar, manchmal wird sogar ein eigenes Baubiiro in der Siedlung unterhalten. Auch
Baubesprechungen mit den Firmen werden fiir Bewohnerkontakte genutzt.

,Bei einer grilfferen Baustelle ... gibt es einen fixen Iag, an dem gine Baubesprechuny stattfindet Und wir machen das
iiblicherweise so: wenn die Baubesprechung mit den Firmen angesetzt ist. um 14 Uhr, ist die Bauleitung draulfen um 13 Uhr. Das
wissen die [eute. 4, die [eute kinnen dort vorfer hinkammen, kinnen uns fragen. ... friahrungsgeméli merken wir aber, dass
van digser Moglichkeit nicht so sehr bebrauch gemacht wird. Ublicherweise sind sehr viele bei der ersten Baubesprechung dort .
Die ersten zwei Baubesprechungen, da sind mehr Leute da und dann kommen vereinzelte, wenn sie tatsachlich Winsche haben und
viglleicht ifre Leistungen vorgezogen fhiaben wollen.” (Interview £)

,Wobei wir die Kommunikation, glaube ich, durchaus verninftig gestaltet fiaben, als wir jede Woche, auch in der Bauphase, einen
Termin haben, der festgelegt wird, wo sozusagen ein Baustellentermin stattfindet. ... Dort ist die criliche Bauaufsicht oder das
irtliche Bauaufsichtsargan an Ort und Stelle. ... Oas hat sich gut bewshrt. weil das nehmen in der Regel wirklich wéfrend der
ganzen Bauphase immer - je nachdem - zwischen drei, sieben, acht Bewahnern wahr.” (Interview /)

Wiener Genossenschaften haben manchmal auch ein eigenes Biiro auf der Raustelle eingerichtet, vor allem dann, wenn es sich bei
den zu sanierenden Wohnblicken um sehr groBe Geb&ude mit vielen Wohneinheiten handelt.

Wi haben auf der Raustelle ein Biro. Frreichbar von bis. Da muss damn eben einer dauernd erreichbar und ansprechbar sein.
[as ist so quasi ein Standard, den wir einfach aus der Friahrung her eingefifhrt haben. Dass ist notwendiy.” (Interview /f)

I der Bauphase, in der gesamten Bauphase, var Ort. Wir hiaben dort Birocontainers. D ist dann unser Mitarbeiter und teilweise
auch der zustindige Hausverwalter dort ... " (Interview 5)

In vielen Fallen wird auch ein begleitender Bauausschuss eingesetzt.
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MWir versuchen immer, dass wir van den Hausgemeinschaften einen Vertravensmanmn finden, einen Bavausschuss-
Vertrauensmann oder ~frau, wie sie das auch immer nennen wollen, der den Kontakt zwischen den Bewahnern und uns herstellt
Der ist dann bei den Baubesprechungen dabei... Uas hat sich also sefr gut bewdhrt. Bei uns fast iberall Nennt sich teilweise auch
Bavausschuss. Kinnen auch mehrere Personen sein und das hat sich auch durchaus bewéhrt ” (Interview 12)

Wi bitten ejgentlich bei dieser ersten Hausversamimiung, wo das Projekt présentieren auch als Standardinformation oder
Standardaufruf bitten wir immer aus dem Kreis der Bewohner Z bis 5 Personen sich sozusagen zu ginem Bauausschuss zu
formieren und uns zu begleiten und laden die Bewohnerschaft da wirklich ein ... (Interview )

Die Auswahl dieser Vertrauensleute und Bauausschussmitglieder passiert - zumindest in Graz - nicht per Wahl, sondern dadurch.
dass jemand schon vorher Ansprechperson fir die Genossenschaft war oder sich selbst fir diese Aufgabe meldet und von den
anderen Bewohnerlnnen dafiir akzeptiert wird. In Wien mag sich diese Situation - zumindest in den Gemeindebauten - auf Grund
des dort vorhandenen Mietermitbestimmungsstatuts und der dort meist eingerichteten Mieterbeirite durchaus anders darstellen.

Dass nicht alle Bewohnerlnnen zu jedem Zeitpunkt in der Sanierungsphase zur Verfiigung stehen, um z. B. ihre Wohnungen fir
ginen Fenstertausch zugénglich zu machen, kann zu Verzigerungen im Sanierungsprozess und Mehrbelastungen bei den
Bewohnerlnnen fihren.

... W0 85 dig Reibungsstellen gibt einfach dass die Mieter dann bereit sein missen, auch ein bisschen Zeit zu investieren. ... Wir
haben gerade ein Dbjekt laufen, wo eben die Heizung auch umgestellt wird komplett mit Thermostatventien, Umstelung van 0 auf
Las und im Zuge einer solchen Samierung kann s schon passieren ... - £s ist gine grofe Anlage - dass die [eute finf bis sechs
Tage Urlaub investieren missen.” (Interview 5)

,Ist diz ganze Stiege an dem vereinbarten Termin zu Hause, dann geht etwas weiter. Ist sie mig zu Hause, dann ... kammt £s wigder
zu Verschiebungen. ” (Interview 1)

414, Abrechnungen

Trotz aller Belastungen ist der Sanierungsprozess einmal abgeschlossen. Ist dies gelungen, kann es noch zu vereinzelt
notwendigen Nachbesserungsarbeiten oder der Behandlung und Behebung von Beschwerden kommen. Die von den Firmen
garantierte Gewahrleistungsfrist kann noch in Anspruch genommen werden. Zum Abschluss des Sanierungsprozesses werden die
Kosten durch die Genossenschaft abgerechnet und den Bewohnerlnnen eine Endabrechnung présentiert. Meist wird diese Arbeit
durch den Bauausschuss begleitet.

... 0138 it imimer die Anzahl van zwei oder drei Personen, wiirde ich ginmal sagen, im Durchschmitt. die sozusagen als begleitender
Ravausschuss ... das Projekt begleiten, uns durchaus kontrollieren, sage ich jetzt einmal. Das ist ganz in unserem Sinne. Umso
einfacher und leichter erfolgt fir uns die Endabrechnmng gegeniber den Bewohnern.” (Interview [)

[n manchen Fallen werden die Vertreterlnnen des Bauausschusses auch direkt in die Angebotserdfinung bei der Auswah! der
Firmen eingebunden.

Wi wollen Transparenz an den Tag legen. ... Wir machen Anbotserdffaungen bei uns im Haus. Da sollen ... auch Bewohner
durchaus anwesend sein, damit auch hier Iransparenz gegeben ist.” (Interview /)

415, Abschluss des Sanierungsprojektes

Mit der Schlussrechnung ist der Sanierungsprozess abgeschlossen. Leider fehlt dann oft die Zeit, den Erfolg der Modernisierung
noch gebihrend zu feiern.

Manchmal machen auch wir ein Abschlussiest. .., aber es st auch so, wir wiirden es aus unserer Sicht auch gerne machen, aber
wir fiaben halt sefr viele Baustellen und wenn s dann einmal varbei ist und halbwegs funktioniert hat sind wir ja schon mit vallen
Kréiften an einen anderen Projekt. das ist die Realitst " (Interview £)
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416.  Grenzen der Beteiligung

Von den meisten Interviewpartnerlnnen werden auch Grenzen der Beteiligung von Bewohnerlnnen genannt. Diese werden
einerseits bei technischen Fragen angesetzt, in denen Lailnnen nach Ansicht der Expertinnen nicht kompetent sein und
mitentscheiden kinnten (z.B. bei der Auswahl von Baustoffen).

Ls wére ein Nonsens, eine Mitergemeinschaft entscheiden zu lassen, wig mache ich die Dachhaut? Der hat ja das techmische
Wissen might. d.fi. ich muss als Hausverwalter, als Techniker entscheiden, was techmisch sinmvoll ist!” (Interview 1)

Andererseits werden aber auch die Miglichkeiten bei der Wahl van Alternativen eingeschrénkt, z.B. dass es bei der Farbauswahl
fiir die Fassade des Gebaudes nur zwei oder drei Alternativen gibt, die von der Genossenschaft vorgeschlagen werden und nichts
dariber hinaus. Wie weit die Beteiligung gehen kann, soll und darf, ist in Nuancen je nach Gesprachspartnerin leicht
unterschiedlich. Spiirbar ist aber, dass die Hausverwaltungen und Genossenschaften unter groRem Druck stehen, ihre
Sanierungskonzepte durchzusetzen (was ja nicht immer gelingt) und daher natiirlich auch viele Rahmenbedingungen vorgeben
miichten.

417, [usammenfassung verwendeter Partizipationsformen

Im folgenden seien diejenigen Informations-, Kommunikations- und Beteiligungsformen. die im Zuge der Experteninterviews van
unseren Gesprachspartnerlnnen genannt wurden, zusammengefasst und dargestellt:

o (Persinliche) Einzelgesprache

Das perstnliche oder telefonische Gespréch wird von den Genossenschaften und auch von den Bewohnerlnnen gerne genutzt.
Entweder ergeben sich Gespriche zufallig bei Besuchen oder Treffen, oder es gibt spezielle Kontakte zu Hausbetreuerlnnen,
Hausbesorgerlnnen, Haussprecherinnen oder Hausdelegierten. Diese werden auch gerne als erste Informationsquelle und als
erste Ansprechpersonen genutzt, wenn Anderungen, Verbesserungen oder Sanierungen geplant sind. Diese nehmen auch gine
Bindefunktion zu den anderen Bewohnerlnnen im der Siedlung wahr. Gesetzlich legitimiert sind diese Vertreterlnnen meist nicht -
meist haben sie sich als Interessierte hervorgetan und wurden deshalb von der Genossenschaft angesprochen, oder sie wurden
bei einer Hausversammlung genannt oder in irgendeiner Weise gewahlt. Legitimieren kannen sie sich nur aus der Akzeptanz der
Bewohnerlnnen.

e Schriftliche Informationen

Diese Art der Kommunikation ist sehr haufig und ergibt sich auch daraus, dass fiir sehr viele Verfahren und Entscheidungen im
Wohnbau, vor allem im WEG-Bereich. Schriftlichkeit eine wichtige Voraussetzung und Bedingung fiir die Erfilllung gesetzlicher
Vorgaben ist. Hier kommen z.B. Informations- und Einladungsbriefe, das Versenden von Protokollen nach
Bewohnerversammlungen, Aushénge an den schwarzen Brettern in den Stiegenhéusern, Rundschreiben 4. zum Einsatz.

o Informationsfolder, Zeitschriften

Eine spezielle und aufwendigere Form der schriftlichen Informationen sind die Herausgabe von Informationsbroschiiren oder -
foldern, die spezielle Themen behandeln wie das richtige Heizen und Liften (speziell nach einer thermischen Sanierung gibt es oft
Probleme mit Schimmel) oder die Auflage und Ausgabe von internen Zeitschriften der Wohnbaugenossenschaften. Diese dienen der
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allgemeinen Information iiber die Genossenschaft oder iber die Geschehnisse in der Siedlung. Manchmal gibt es eine von den
Bewohnerlnnen selbst gestaltete Siedlungszeitschrift (zB. in der ,Denggenhofsiedlung” in Graz).

e Homepage, E-mail

Fast alle Wohnbaugenossenschaften verfiigen inzwischen iiber eine Homepage, iiber die allgemeine Informationen iiber die
Genossenschaft, iber deren Aktivitaten und deren Leistungs- und Wohnungsangebot abgerufen werden kinnen, ebenso die
Kontaktadressen der jeweiligen Ansprechpartnerinnen. Alle Genossenschaften kommunizieren bergits iber E-mail, eine Option, die
in Zukunft sicher immer verstéarkter von einer vor allem jingeren Bewohnerschaft, die im Umgang mit elektronischen Medien geiibt
ist, genutzt werden wird. Bei einer der befragten Wiener Genossenschaften ist es sogar maglich, aber ein Internetportal an
Abstimmungen teilzunehmen und Informationen auszutauschen.

o Sprechstunden, Sprechtage

Manche Genossenschaften halten Sprechstunden oder sogar Sprechtage ab. So gibt es z.B. in der Denggenhofsiedlung in Graz ein
eigenes Siedlungszentrum, das im Rahmen einer Sanierung geschaffen wurde. in dem der zustandige Hausverwalter zweimal im
Monat abwechselnd vormittags und nachmittags anzutreffen ist. Ebenso kann es ganze Sprechtage geben. Wenn der
Sanierungsprozess lauft, sind meist auch Fixtermine vorgesehen, an denen sich die Bewohnerlnnen bei Fragen und Problemen
wiihrend der Sanierung an die Genossenschaft oder die ausfiihrenden Baufirmen wenden kannen.

e  Exkursionen und Begehungen

Manche Genossenschaften fihren vor Sanierungen mit den Bewohnerlnnen Exkursionen zu schon sanierten Objekten durch. damit
sich diese dort ein Bild machen und auch mit den betroffenen Bewohnerlnnen sprechen kannen. Ebenso gibt es Begehungen von
Wohnanlagen, um Méangel und die Wiinsche der Bewohnerlnnen feststellen zu kinnen. Eine spezielle Form der Begehung wurde auch
im Rahmen dieses Projektes durchgefiihrt.

e Kleingruppen

Eine migliche Form der Beteiligung im Vorfeld von Sanierungsprozessen, aber auch fiir andere Fragestellungen. ist die Einrichtung
von Kleingruppen, die unter Moderation der Hausverwaltung Vorschlage fir den Modernisierungsprozess erarbeiten und
Entscheidungen vorbereiten.

o  Bewohnerversammlungen

Schon angesprochen wurde auch das Instrument der Bewohner-, Eigentiimer-, Mieter- oder Hausversammlung, die gesetzlich
vorgeschrieben ist und in gewissen zeitlichen Abstanden durchgefiihrt werden muss. Diese dient zur Information der
Bewohnerlnnen dber die Arbeit der betreuenden Hausverwaltung und kann auch speziellen Themen gewidmet werden. Im Rahmen
eines Modernisierungsprozesses spielt die Bewohnerversammlung eine wichtige Rolle als Informations-. Kemmunikations- und
Entscheidungsplattform zum Sanierungsprojekt. Diese Versammlungen kinnen auch - je nach GriRe der Siedlung oder des
Wohnobjektes - objekt-, stiegen- oder hausbezogen durchgefihrt werden.

o  Befragungen, Abstimmungen

Vor allem die Vorschriften des WEG machen es notwendig, bei Vorschlagen zur Erhihung von Riicklagen, zu Inhalten, Prozess und
Ablauf der Sanierung und den damit verbundenen Kosten bei den Bewohnerlnnen Umfragen durchzufihren und Abstimmungen
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herbei zu fiihren (die im Falle des WEG auch besondere Anforderungen an die Mehrheitsverhaltnisse stellen). Aber auch bei
Mietobjekten, die im Rahmen des WGG verwaltet werden und diese Abstimmungen nicht zwingend vorgeschrieben sind, werden
diese oft durchgefiihrt, um die Mieterlnnen einzubeziehen. In vielen Féllen wird versucht, mit den Bewohnerlnnen einen Konsens zu
erreichen, es passiert aber auch - vor allem in Wien- dass es zu einem Verfahren bei der Schlichtungsstelle kommt, wenn z.B. der
EVR iiber das gesetzlich festgelegte Hichstmal angehoben werden soll.

o Auswahlmiglichkeiten

Bei Sanierungsvorhaben werden den Bewohnerlnnen oft in gewissen Bereichen Auswahlmiglichkeiten angeboten, wie z. B. bei der
Auswahl der Farbelung des Stiegenhauses oder der Aussenfassaden, bei der Gestaltung der Biiden im Stiegenhausbereich oder
der Auswahl der Fenster bei einem Fenstertausch (Kunststoff- oder Holzfenster). Ebenso wird oft die Miglichkeit angeboten, bei
der Gestaltung der AuBenanlagen (Griinflachen, Kinderspiel-, Fahrradabstell- und Millsammelplatze) mitzubestimmen oder der
Installierung einer gemeinsamen SAT-Antenne fiir das ganze Haus zuzustimmen.

e  Mietersprecher, Mieterbeirat, Mieterstatut

Wenn es ein Mieterstatut gibt (in Wien ist dies in vielen Gemeindebauten der Fall), dann gibt es Mietersprecherlnnen, die gesetzlich
verankert und von den Bewohnerlnnen gewahlt sind und die Vertretungsfunktionen wahrnehmen. So sind sie auch in begleitender
und kontrollierender Funktion in das Sanierungsgeschehen und in die Endabrechnung der Sanierung eingebunden.

e Hausbetreuungszentren

Einige Genossenschaften haben auch Hausbetreuungszentren eingerichtet, van denen aus die Bewohnerlnnen berteut und versorgt
werden und an die sie sich mit Anliegen wenden kinnen.

Wie aus dieser Zusammenfassung ersichtlich wird, gibt es bereits viele Beteiligungsmaglichkeiten von Bewohnerlnnen, die von den
Genossenschaften eingesetzt und verwendet werden - einige davon sind gesetzlich vorgegeben, andere aber auch van den
Genossenschaften selbst entwickelt und freiwillig eingesetzt.

Wie der Ablauf eines Sanierungsprojektes von den Bewohnerlnnen erlebt wird, beschreibt das nichste Kapitel.
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9. Evaluierung der Problemsituation aus Sicht
der Bewohnerlnnen (Modul 3)

Die Bewohnerlnnen sind der wichtigste Partner fiir die Wohnbaugenossenschaften Hausverwaltungen und Bautrager bei einem
Sanierungsprozess. Daher waren die Sichtweise und die Erfahrungen von Bewohnerlnnen bei durchgefiihrten
Sanierungsprozessen von besonderem Interesse fiir dieses Forschungsprojekt.

Wir haben daher mit Bewohnerlnnen von drei Siedlungen, die saniert wurden, nach Abschluss des Sanierungsprozesses
Fokusgruppen durchgefiihrt.

Eine Fokusgruppe ist eine moderierte Gruppendiskussion, die auf einen bestimmten Inhalt ausgerichtet ist. Der thematische
Schwerpunkt wird mit Hilfe eines ,vorbereiteten” Stimulus gesetzt. Dieser soll die Phantasie der Beteiligten anregen und den
thematischen Bezugspunkt anzeigen. Haufig verwendete Materialien sind kurze Referate, Texte, Videoeinspielungen, Bilder, Musik
nder Gegenstande. Die Moderation erfolgt mit einem Gesprachsleitfaden, um zu gewahrleisten, dass der gewshlte thematische
thwerpunlgét im Zentrum der Diskussion bleibt. Fokusgruppen setzen sich normalerweise aus sechs bis acht Teilnehmerlnnen
Zusammen.

a.l. Das Projekt Denggenhofsiedlung

Die Denggenhofsiedlung in Graz befindet sich in Bezirk Gries, einem typischen Arbeiterbezirk. Sie wurde in den 40er-Jahren des
|etzten Jahrhunderts erbaut und ist im Besitz der Wohnbaugenossenschaft ,Neue Heimat”. Bei den 447 Wohneinheiten in der
Siedlung handelt es sich zum GroBteil um Mietwohnungen, einige davon wurden inzwischen den Mieterlnnen zum Verkauf
angeboten. Bei den Hausern in der Siedlung handelt es sich um groBziigige. hofartig angelegte Bebauungen mit vielen Griinflachen
und Innenhifen. Die Hauser sind zwei- bis dreigeschossig mit teilweise ausgebauten Dachgeschossen. Bei den ca. 1.500
Bewohnerlnnen handelt es sich um altere Personen, die teilweise ihr ganzes Leben in der Siedlung gewohnt haben.

Aufgrund des Alters der Siedlungshéuser und bisher kaum vorgenommener Sanierungstétigkeiten waren diese vor einigen Jahren
in einem hiichst desolaten und sanierungsbediirftigen Zustand. Im Zuge eines anderen Projektes ergab es sich, dass die
Denggenhofsiedlung fiir einen Lokale Agenda 21-ProzeR ausgewshlt wurde, der ab dem Jahr 1399 ins Laufen kam. Beteiligt an
diesem Stadtteilarbeitprozess waren eine interdisziplinare Arbeitsgruppe unter der Leitung von DI Elisabeth Lechner (Architektin,
die Gruppe nennt sich inzwischen S.0.U.L. - Soziokulturell organisiertes unterstitztes Lernen), die den Entwicklungs- und
Beteiligungsprozess initiierte und betreute, das Umweltamt, das Frauenreferat, das Amt fiir Jugend und Familie, das
Gesundheitsamt sowie das Seniorenbiir der Stadt Graz, der zustandige Bezirksrat sowie die Genossenschaft Neue Heimat".

Es wurden die Bedirfnisse der Bewohnerlnnen durch Interviews mit den Haussprecherlnnen der Siedlung erhoben. Auch wurden
,bratzelbriefkasten” installiert, um den Bewohnerlnnen die Miglichkeit zu anonymen Riickmeldungen und Anregungen zu geben. Bei
einem groBen Siedlungstreffen im Juli 1999 ergaben sich mehrere Schwerpunkte fiir eine Weiterarbeit, die in Arbeitskreisen mit
den Bewohnerlnnen weiter verfolgt wurden. Einer dieser Arbeitskreise hatte das Thema ,Bauliche Méngel”.

Aus diesen Anfangen ergaben sich viele Projekte, die bis heute in der Siedlung durchgefiihrt wurden. So wurde ein eigenes
Siedlungszentrum , fir Jung und Alt" konzipiert und errichtet, dass fiir verschiedenste Aktivitaten der Bewohnerlnnen genutzt
werden kann und wird. Einige andere Beispiele - neben vielen anderen - sind die Herausgabe einer eigenen Siedlungszeitung und
die Durchfiihrung eines jahrlichen Siedlungsfestes.

Im Rahmen dieser Entwicklungen entstand auch die ldee zum Sanierungsprozess fiir die 72 Geb&ude der Siedlung. In diesen
Sanierungsprozess eingebunden wurde von der ,Neuen Heimat" die Grazer Energieagentur (GEA), die die Vorbereitung und
Betreuung der kologischen Generalsanierung iibernahm. Weiters konnte die Sanierung iber ein EL-Projekt gefiirdert werden.

%9 vgl. auch Beschreibung der ,,Fokusgruppe® in Kap. 3.
“0 vgl. Baumgartner u.a. 2000 und 2001, vgl. Lechner 2002.
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Die Grazer Energieagentur erarbeitete zusammen mit der ,Neuen Heimat” Zeitplan und Ziele fir das Sanierungsvarhaben. Im
September 2000 wurden fiir die Siedlung représentative Haustypen ausgewahlt, an Hand von drei Mustergebauden wurden
energetische und dkologische Schwachstellen analysiert und ein MaBnahmenkatalog erarbeitet. Es wurden
Thermografieaufnahmen gemacht, eine Grobanalyse und eine energetische Schwachstellenanalyse durchgefiihrt und ein
Contracting-Modell entwickelt (,Thermoprofit”).

Die Interessen der Bewohnerlnnen wurden soweit wie miglich beriicksichtigt. Die Bewohnerlnnen hatten die Miglichkeit, Wiinsche
und Anregungen mitzuteilen und sich iber die geplanten SanierungsmaBnahmen zu informieren. Die Organisation der
Biirgerbeteiligung erfolgte iber die ,Bereichssprecherlnnen” (Sprecherinnen der einzelnen Hausergruppen. die zwischen 30 und
B0 Wohneinheiten vertreten), die in direktem Kontakt mit der Genossenschaft bzw. der Grazer Energieagentur standen. Die
Haussprecherlnnen bildeten wiederum das Bindeglied zu den Bewohnerlnnen.

Da die Sanierung tikologisch erfolgen sollte, wurden auch dementsprechende Kriterien in die Ausschreibung aufgenommen. Die
erste derartige Ausschreibung iiberforderte allerdings die Anbieter, es musste ein zweites Mal ausgeschrieben werden. Aus
diesem zweiten Verfahren ging schlieBlich die Baufirma ,Alpine Mayreder” als Besthieter hervar, die Beauftragung erfolgte im Juli

2001.

Der Sanierungsprozess ist inzwischen abgeschlossen (um ein Jahr friiher als erwartet). Die Investitionen konnten ganz aus den
bisherigen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrégen der Mieterlnnen finanziert werden.

Folgende MaBnahmen wurden in der Sanierung gesetzt:

e  Warmedammung der AuBenwnde (10 cm)

e  Warmedammung der obersten Geschossdecken und Kellerdecken

e  Sockelsanierung mit Warmedammung

e Austausch der alten Fenster gegen neue Holzfenster, Vermeidung von PU-Schaum beim Einbau
e langlebige Produkte (z.B. Verblechungen aus Titanzinkblech)

e Umweltfreundliche Anstriche

e  [estaltung der AuBenanlagen (z.B. Pergolen, Fahrradiiberdachungen aus Huolz)

e  [briinraumgestaltung und Griinraumschutz

e Anreizmodell fiir die Bewohnerlnnen zur Umstellung auf Fernwérme.

Laut Bericht der Grazer Energieagentur betrug der Energieeinsatz var der Sanierung 3.5 Millionen KWh, der Energieinsatz nach
der Sanierung 1.7 Millionen KWh. Dies entspricht einer CO;-Reduktion van 282 Tonnen pro Jahr.

Bemerkenswert ist weiters das AusmaR dieser tkologischen Sanierung: 1500 Fenster wurden ausgetauscht, 35.000 m’
Warmedammung mit einer durchschnittlichen Dicke von 10 cm wurde angebracht. Durch die GriBe des Auftrages konnten
iikologische MaBnahmen auch ohne Mehrkosten realisiert werden.

Das Sanierungsprojekt ,Denggenhofsiedlung” wurde in den Vorarbeiten fiir dieses Projekt sowohl von der Wohnbaugenossenschaft
,Neue Heimat" als auch vom Umweltamt der Stadt Graz als Vorzeigeprojekt genannt: sowshl in nachhaltig-tikologischer Hinsicht
als auch bzgl. der Beteiligung der Bewohnerlnnen am Sanierungsprozess. Diese Beteiligungsmiglichkeiten waren fir das
vorliegende Forschungsprojekt natiirlich von besonderem Interesse.

L vgl. Grazer Energieagentur 2003.
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Daher wurde speziell zu diesem Projekt (neben Interviews mit den Projektverantwortlichen der Neuen Heimat und des
Umweltamtes Graz sowie eines Gespriches mit der Leiterin des Stadtteilprojektes) mit Bewohnerlnnen aus der Siedlung eine
Diskussion im Rahmen einer ,Fokusgruppe” mit Bewohnerlnnen durchgefiihrt. Schwerpunkt der Diskussion sollten die
Lufriedenheit mit dem Sanierungsprozess, mit dem Informations- und Kommunikationsfluss zwischen Bewshnerlnnen,
Genossenschaft und ausfiihrender Baufirma sowie den Miglichkeiten der Beteiligung sein.

Mit Hilfe der Wohnbaugenossenschaft ,Neue Heimat" war es mglich, alle Bewohnerlnnen der Siedlung schriftlich zu der
Diskussion einzuladen.” Es standen zwei Termine zur Auswahl, von denen schlieRlich nur einer durchgefihrt wurde, weil es bis
kurz davor auf Grund der Anmeldungen so wirkte, dass ein Termin geniigen wiirde. SchlieBlich kamen aber doch 14 Bewohnerlnnen
zur Diskussion, was fir eine Fokusgruppe etwas zu viel ist und die Diskussion auch erschwerte. Es handelte sich bei den
Teilnehmerlnnen teilweise um Bereichssprecherlnnen. aber auch um andere Bewshnerlnnen der Siedlung.

Die Diskussion fand am 1. Dezember 2003 im Siedlungszentrum ,fiir Jung und Alt" in der Denggenhofsiedlung statt, also in dem
Zentrum, das im Rahmen der Siedlungsaktivitaten entstanden war. Die Diskussion dauerte ca. 1 1/2 Stunden und wurde von Michael
Ornetzeder und Jirgen Suschek-Berger moderiert™. Die ganze Diskussion wurde auf Tonband mitgeschnitten und transkribiert.

Als Einstieg und Stimulus dienten Bilder von der Siedlung, die die Hauser vor und nach der Sanierung zeigten.

Grundsétzlich zeigte sich bei der Diskussion eine mehr als groBe Zufriedenheit mit der Vorbereitung und der Durchfiihrung der
Sanierung und dem damit verbundenen Sanierungsergebnis. Diese Zufriedenheit wird aus mehreren Quellen gespeist:

e [ie Sanierung hat eine devtliche Verbesserung der Lebens- und Wohnsituation der Betroffenen gebracht. Die
Wohnungen sind behaglicher geworden, die Motivation, in den Wohnungen zu verbleiben, wieder griBer (was natirlich
auch im Sinne der Genossenschaft ist).

e  [Die versprochene okonomische Ersparnis durch die Reduktion der Heizkosten aufgrund der Warmedammung wurde
eingehalten und hat die Erwartungen der Mieterlnnen teilweise offensichtlich ibertroffen. Das galt bereits fir den
Winter 2002/08 und ist war auch im Wintern 2003/04 bereits merkbar. Dies hat das Vertrauen in die verwaltende
Genossenschaft ebenfalls gestarkt.

e [Die beauftragte Baufirma war ihrer Aufgabe hervorragend gewachsen. Sie hat kompetent, verlgsslich, rasch, flexibel
und kooperativ gearbeitet. Sie war den Wiinschen der Betroffenen gegeniiber sehr offen und versuchte diesen so weit
wie miiglich entgegen zu kommen. Dies ging bis zu eigentlich nicht in den Aufgabenbereich der Baufirma gehenden
unterstiitzenden Arbeiten fir vor allem &ltere Bewohnerlnnen der Siedlung. Die Sanierung wurde fast ein Jahr frither
als geplant abgeschlossen. obwohl in dieser Zeit noch zwei Hochhéuser zustzlich saniert wurden, die sich in
unmittelbarer Nachbarschaft der Denggenhofsiedlung befinden.

e [Die Informationspolitik der Neuen Heimat wurde als transparent und gut empfunden. Die Betroffenen wurden
genauestens informiert, das Projekt wurde ihnen in Informationsveranstaltungen fiir die ganze Siedlung bzw. fir die
einzelnen Bereiche (mehrere zusammengefasste Hauserzeilen) vorgestellt.

e [Der zustandige Verwalter der Genossenschaft hielt vor und wiahrend der Sanierung Sprechstunden direkt vor Ort -
namlich im Siedlungszentrum - ab und war daher fiir die Mieterlnnen leicht persanlich verfiigbar. Auch jetzt werden
diese Sprechstunden noch zwei Mal im Monat alternierend vormittags und nachmittags abgehalten.

e In einigen Bereichen gab es Mitbestimmungsmglichkeiten fir die Bewohnerlnnen. So wurden bei der Sanierung der
Stiegenhauser drei verschiedene ,Musterstiegenhauser” in der Siedlung errichtet, die beispielhaft und anschaulich
migliche Alternativen der Stiegenhaussanierungen zeigten. Hier konnten Farbgestaltung, Bodenbelége und Gelander
mitausgesucht werden. Ebenso gab es Wahimiglichkeiten bei der Fassadengestaltung, fiir die aus zwei verschiedenen
Farbkonzepten gewahlt werden konnte.

*2 Einladungsbrief zur Diskussion siehe Anhang.
*® |_eitfaden fiir die Diskussion siehe Anhang.

65



Jirgen Suschek-Berger/Michael Ornetzeder

Sehr positiv wurde auch die Errichtung des Siedlungszentrums aufgenommen, wenn dies auch nicht in unmittelbarem
Zusammenhang mit dem Sanierungsprojekt stand.

Allerdings wurden auch einige Kritikpunkte in der Diskussion artikuliert und erdrtert:

Es dauerte sehr lange, bis sie Sanierung durchgefihrt wurde. Die Bewohnerinnen kamen sich von der ,Neuen Heimat”
schon vergessen vor. Die Sanierung wurde erst angegangen, als die Mitglieder giner Biirgerinitiative in der Siedlung
aktiv wurden. Antriebsmotor war die Tatsache, dass die Genossenschaft schon seit Jahrzehnten Riicklagen angespart
hatte. ohne diese aber zu verzinsen (was allerdings gilltigem Recht entsprach). Dies entfachte natiirlich Unmut und die
Forderung. sofort etwas mit dem ,brachliegenden” Geld zu unternehmen. Andererseits bedeutete diese lange
Ansparungszeit auch, dass die Sanierung ohne Erhihung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages und ohne
Einschaltung der Schlichtungsstelle durchgefihrt werden konnte.

Einige technische Einzelheiten wurden aus Sicht der Diskussionsteilnehmerlnnen nicht optimal geldst:

So gibt es jetzt teilweise Probleme beim SchlieRen der Balken, weil durch die Aufbringung der Dammung auch die
Fensterbretter breiter geworden sind und vor allem &ltere Bewohnerlnnen von innen nicht mehr zu den Balken hinaus
gelangen, um sie schlieRen zu kannen.

Die AuBenfensterbinke sind schwer zu reinigen und gefallen aus &sthetischen Griinden nicht allen Bewohnerlnnen.

Mit dem Austausch der Jalousien und auch der Balken gibt es einige Unzufriedenheiten. da diese teilweise neuwertig
waren, aber fir ein einheitliches Gesamterscheinungsbild natiirlich trotzdem ausgetaucht werden mussten. Die
Jalousien passten nicht mehr, mussten abgeschnitten oder ganzlich erneuert werden, ebenso mussten teure selbst
bezahlte Aluminiumbalken den neuen Holzbalken weichen.

Die Vordécher bei den Hauseingangstiiren werden ebenfalls als nicht optimal geliist empfunden. Sie sind zu klein, schwer
zu reinigen und erfiillen ihre Schutzfunktion bei Regen nicht.

Dariiber hinaus wurden weitere Themen bei der Diskussion angerissen, die nicht mit der Sanierung zu tun hat, aber doch im
Lichte des Partizipationsstandpunktes sehr interessant sind:

Thema ,Parkplatze”: Hier ging es darum, Schragparkplatze in der Siedlung zu installieren. um die Parkplatznot in der
Siedlung zu lindern. Zugesagte Parkplatze (fiir den Ausbau von Dachwohnungen) wurden nie errichtet. Alle Autos miissen
auf dffentlichem Grund der Stadt Graz parken. Die Stadt Graz verschleppt diese Angelegenheit - nach Aussage von
Anwesenden - seit Jahren.

Thema ,Wasche-Ruck-Zuck”: Hier gab es den Wunsch, eine gemeinsame Lisung fiir die Anbringung von , Wasche-Ruck-
Lucks" zum Trocknen der Wasche mit der ,Neuen Heimat” zu finden. Diese Diskussion wurde von der ,Neuen Heimat"
nicht gefiihrt bzw. wurde dieses Ansinnen abgelehnt (trotz 80 bis 85% Unterstiitzungsunterschriften von den
Bewohnerlnnen).

In diesen beiden Fallen zeigt sich aus Sicht der Bewohnerlnnen doch ein gewisses Gefiihl des Nicht-Ernst-Genommen-Werdens
seitens der Genossenschaft. Das Versprechen, fir den Ausbau von Dachwohnungen und die damit verbundene Erhihung der
Mieterzahl in der Siedlung auch Parkplatze zu bekommen, wurde nicht erfillt - jetzt wird seit Jahren um eine Lisung verhandelt.

Ebenso wurde eine Unterschriftenliste von der Genossenschaft nicht ernst genommen, die ein groRes Anliegen der Bewohnerlnnen
unterstiitzt. In beiden Fallen wére wohl ein besseres Eingehen auf die Wiinsche der Bewohnerlnnen giinstig gewesen.
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AbschlieBend sollte hier aber auch noch bemerkt werden, dass durch den Lokale Agenda 21-Prozess und die Stadtteilarbeit in der
Siedlung Voraussetzungen fir den Sanierungsprozess geschaffen wurden, die es sonst in dieser Art sicher nicht gegeben hatte.
Das Ergebnis kann sich auf jeden Fall sehen lassen.

0.2, Das Projekt PestalozzistraBe/Proleberstralie, Leoben

Bei dem Projekt ,PestalozzistraRe/Proleberstrale” handelt es sich um eine alte Arbeitersiedlung im Stadtteil Donawitz in Leoben.
Die Hauser stammen aus den 30-er-Jahren des letzten Jahrhunderts und wurden von der Wohnbaugenossenschaft  STIWOG" vor
einiger Zeit in der Verwaltung ibernommen. Bis vor einigen Jahren hatten praktische keine SanierungsmaBnahmen stattgefunden,
dementsprechend schlecht war der bauliche Zustand der Hauser und die Unzufriedenheit der Bewohnerlnnen.

Die Sanierung wurde schlieBlich in den Jahren 2002/2003 durchgefihrt. Folgende Elemente waren im Sanierungsprozess
beinhaltet:

o Dachsanierung

o fassadensanierung

e fenstertausch

e Einbau von Gasthermen

e Verlegung neuer Biiden in den Stiegenhéusern
e Ausmalen der Stiegenhéuser

e Austausch der Versorgungsleitungen

e  Errichtung einer Gemeinschafts-SAT-Antenne

e Austausch der Gegensprechanlagen.

Es handelte sich also um eine wesentlich weniger nachhaltige uns @kologische Sanierung als bei der Sanierung in der
Denggenhofsiedlung.

Uber die Vermittlung der STIWOG konnte in Leoben, Steiermark eine Fokusgruppe durchgefuhrt werden. Die Vorgansweise fir die
Einladung war gleich wie beim Projekt ,Denggenhofsiedlung”. Die Genossenschatt stellte das Adressenmaterial zur Verfiigung, das
ein persinliches Anschreiben der Bewohnerlnnen ermiglichte. Sieben Bewohnerlnnen zeigten sich interessiert und nahmen an der
Fokusgruppe teil. Diese fand am 9. Juni 2004 im Gasthaus ,Arkadenhof” in Leoben statt. Die Diskussion, die ca. 1 1/2 Stunden
dauerte und sehr lebhaft vor sich ging. wurde auf Tonband mitgeschnitten und transkribiert. Als Einstieg in die Diskussion diente
eine Auflistung der durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen. Im Folgenden sind sie Ergebnisse der Gruppendiskussion
zusammengefasst.

Folgende kritische Punkte wurden angefiihrt:
. Dass die Sanierung so lange auf sich warten lieB und erst so spét durchgefithrt wurde, liste groBen Unmut aus.

. Die Kommunikation mit dem zustandigen Bauleiter erwies sich als schwierig. Er hatte zwar ein ,offenes Ohr”, es wurde
aber von den Bitten und Beschwerden. die ihm vorgebracht wurden, wenig bis nichts umgesetzt bzw. behandelt.
Inhaltliche Kompetenz und Durchsetzungsfahigkeit wurden ihm abgesprochen.

. Teilweise fiihlten sich die Mieterlnnen mit ihren Anliegen einfach nicht ernst genommen. Sie haben den Eindruck, sehr
vehement auftreten zu miissen, um iberhaupt etwas erreichen zu kiinnen.
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Manche Wiinsche der Mieterinnen wurden mit Bezug auf die Einheitlichkeit aller zu sanierenden Hauser abgelehnt. Diese
Einheitlichkeit scheint den Mieterlnnen aber nach der Sanierung trotzdem nicht gegeben zu sein.

Es herrschte bzgl. des Vorgehens bei der Sanierung groBe Unzufriedenheit. Die Mieterlnnen sind der Meinung, dass sehr
viel schlechte Arbeit geleistet und vieles verpfuscht wurde (z.B. Malarbeiten im Stiegenhaus, Biiden und Treppen,
Wohnungseingangstiiren, Fenstertausch, Abzugsrohre fiir WC und Bad wurden verstopft, falsche WE-Fenster wurden
eingebaut und erst auf Druck der Mieterlnnen gegen die richtigen ausgetauscht, Licht in den Kellern, bei dem auch erst
auf Druck der Mieterlnnen ein Riickschritt gegeniiber dem urspriinglichen Zustand verhindert wurde).

Die Sanierungsarbeiten in einzelnen Hausern wurden bruchstiickhaft mit langen Intervallen dazwischen wahrgenommen,
was immer wieder zu Schmutz-, Staub- und Larmbelastungen gefiihrt hat, die bei ginem koordinierteren Vorgehen
hatten verhindert werden kinnen.

Es gab Unzufriedenheit mit eingebauten Fenstern, bei denen die Oberlichte nur gekippt und nicht ganz gedffnet werden
kann - wie soll die Dberlichte geputzt werden?

Weiters waren die Bewohnerlnnen mit der Installation der neuen Beleuchtung in den Stiegenhéusern unzufrieden. Die
Beleuchtung wurde wegen der ungiinstigen Positionierung als schwacher und dunkler empfunden als vorher, wo es noch
weniger Lampen gab. Auch die Positionierung von Lichtschaltern wurde beméngelt (z.B. Schalter fiir Hofbeleuchtung, der
als Schalter fiir die Stiegenhausbeleuchtung wahrgenommen wird).

Es gab Probleme mit dem schmelzenden Schnee auf dem Dach im Winter. Der Schnee schmilzt, die Dachfanger sind zu
klein, es fallen gefahrliche Eisplatten vom Dach.

Und es gab Probleme mit den Tauben, die in Lichern unter dem Giebel Platz finden und alles verschmutzen.

Als positive Punkte wurden genannt:

Die miglichen Wohnungszusammenlegungen und Bad- und WE-Erneuerungen wurden sehr positiv angenommen.

Die Miglichkeiten der Mitsprache bzgl. der Farbelung des Stiegenhauses, der Auswahl des Bodenbelages und der
Farbelung der Fassade wurden gerne angenommen.

Die Einrichtung eines Riiros der Wohnbaugenossenschatt vor Ort in Leoben und die Anwesenheit eines Vertreters der
STIWOG wurden ebenfalls sehr positiv bewertet.

Die (Iberlastung der Hausverwaltung durch zu viel Arbeit und zu viele zu betreuende Objekte wurde van den Mieterlnnen
erwahnt und wird von ihnen sehr wohl wahrgenommen.

In der Diskussion wurden folgende Verbesserungsvorschlége gemacht:

0.3.

Giinstig wére eine geregelte, klar vorgegebene Anwesenheitszeit des Bauleiters vor Ort wéhrend der Bauphase.
Es wurde mehr Kontrolle der Bauarbeiter wihrend der Bauphase gefordert.

Gestaffelte Informationen - zuerst eine Mieterversammlung, in der die Ideen zur Sanierung prasentiert werden, dann
Ieit zum Uberlegen, etwas spater eine Versammlung zum Entscheiden.

Bessere Koordination der einzelnen Sanierungsarbeiten und -schritte wire wiinschenswert gewesen.

Das Projekt Klopstockgasse, braz

Bei der Klopstockgasse im Bezirk Eggenberg in Graz handelt es sich um zwei zusammenhingende zweistickige Hauserzeilen
entlang beider Seiten einer Gasse. die alle von der Wohnbaugenossenschaft ,Neue Heimat” verwaltet werden. Es handelt sich um
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Nachkriegsbauten, deren baulicher Zustand - nach nur kleineren durchgefihrten Teilsanierungen in den letzten Jahren - als sehr
schlecht eingestuft werden konnte.

Die ,Neue Heimat" entschloss sich daher, die Wohnanlage grundlegend zu sanieren. Nach der ersten Planung sollte die Sanierung
im Herbst 2003 starten, aufgrund interner Griinde bei der ,Neuen Heimat" wurde der Start der Sanierung aber um ein Jahr
verschoben. So kam es erst im April 2004 zu einer Hausversammlung, bei der den Bewohnerlnnen das Sanierungsprojekt
présentiert wurde.* Der Beginn der Sanierung war im Sommer 2004, abgeschlossen wurde die Sanierung - unterbrochen durch
eine Winterpause - im Frithjahr 2005.

Die Sanierung in der Klopstockgasse beinhaltete folgende Elemente:

e  Warmedammung und Farbelung der Fassade

e  Warmedammung der Keller- und Geschossdecke
e fenstertausch

e Austausch der Fensterrollos

e Dacherneuerung

e  Erneuerung der Versorgungsleitungen

e Ausmalen der Stiegenhauser

e  Erneuerung der Eingangstiren

e Installierung von Bewegungsmeldern fiir Beleuchtung der Haustiiren
e  Errichtung einer Gemeinschafts-SAT-Antenne

e Ausmalen der Kellerraume

e Neugestaltung der AuBenanlagen

e  Errichtung eines Fahrradabstellplatzes

e  Errichtung von einigen Balkonen (auf Kosten der jeweiligen Mieterlnnen).

Die Einladung zur Fokusgruppe fand diesmal perstnlich iber die zusténdige Sanierungsbetreuerin der ,Neuen Heimat" statt, die
einige Haussprecherlnnen und Bewohnerlnnen zur Diskussion einlud. Und auch selbst bei dieser anwesend war. Sechs
Bewohnerlnnen der Siedlung nahmen an der Diskussion teil, die am 23. Juni 2005 in einem Kaffeehaus in der Nahe der Siedlung in
Graz/Eggenberg stattfand. Die Diskussion wurde auf Tonband mitgeschnitten und transkribiert.

Als kritische Punkte wurden angemerkt:

e [ie Bewohnerlnnen mussten auf die Sanierung sehr lange warten.

e |neiner ersten Einschitzungs- und Beobachtungsphase gab es die Befiirchtung, dass sich die Sanierung sehr lange
hinziehen wiirde. Die Sanierung des ersten Geb&udes zog sich eine Weile hin. wohl auch daher, weil bei diesem ersten
Haus Erfahrungen fir den weiteren Sanierungsprozess gesammelt wurden, der dann auch ziigiger umgesetzt werden
kannte.

e s gab Unzufriedenheit mit einigen Baufirmen, die an der Sanierung beteiligt waren. Einerseits haben sie laut Aussage
der Bewohnerlnnen nicht gut gearbeitet, andererseits lieRen auch die Umgangsformen der Arbeiter zu wiinschen iibrig.

e [ft wurden Arbeiten sehr kurzfristig oder gar nicht angekiindigt, auf einmal standen Arbeiter vor der Wohnungstir.
Manchmal wurden auch angekiindigte Arbeiten nicht durchgefiihrt.

* vgl. Kap. 8.3.1.3.
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Etwas mehr an Information wahrend der Bauphase wére wiinschenswert gewesen.

Die Informationspolitik bzgl. der Maglichkeiten, die Heizung umzustellen (zentrale Gasheizung statt Einzelifen mit
Festbrennstoffen) und Balkone errichten zu lassen, wurde als unzureichend und zu wenig aussagekréftig empfunden.

Positive Punkte waren:

Einige Firmen und Handwerker wurden als besonders sorgféltig. genau, kooperativ und kemmunikativ beschrieben.

Mitbestimmungs- und Auswahlmaglichkeiten gab es bei den Farben fir die Fassade, der Auswahl der Rollos und der
Entscheidung, ob eine gemeinsame SAT-Antenne installiert werden sollte.

Die Warmedammung wurde bereits im Sommer als gutisolierend und angenehm empfunden, dementsprechende
Erwartungen gab es auch an die Wintermonate (die wahrscheinlich auch erfillt werden konnten).

Die zustandige Bauleiterin der ,Neuen Heimat" wurde als sehr engagiert, oft und regelmaBig vor Ort und damit fir die
Bewohnerlnnen greif- und ansprechbar geschildert.

Die Zufriedenheit mit der Sanierung und dem Erscheinungsbild der Siedlung im neuen Kleid ist sehr graB.

Maglicher Verbesserungsvorschlag:

0.4,

Ein fir alle Bewohnerlnnen einsehbarer Ablaufplan tber die Arbeiten (wachentlich oder monatlich) kannte ausgehangt
werden, um einen Uberblick zu haben, wann welche Arbeiten geplant sind und durchgefiihrt werden.

Resimee aus den Fokusgruppen mit den Bewohnerlnnen

Die drei unterschiedlichen Fokusgruppen mit Bewohnerlnnen zeigen im GroRen und Ganzen ibereinstimmende Ergebnisse.

Als wichtigste Punkte kinnen zusammen gefasst werden:

Je frither die Information der betroffenen Bewohnerlnnen erfolgt, je schneller sie in den Sanierungsprozess
eingebunden werden, desto besser. Diese Information kann abgestuft erfolgen, zuerst in allgemeiner Weise bei einer
Hausversammlung fiir die ganze Siedlung. dann auch in kleineren Einheiten, z.B. gestaffelt nach Wohnblacken. Dieser
Informationsfluss sollte so weit wie miglich iber den ganzen Sanierungsprozess aufrecht erhalten bleiben.

Die langen Vorlaufzeiten bei Sanierungen, das lange Warten auf die Modernisierung der eigenen Siedlung und des
eigenen Wohngebéudes last bei den Bewohnerlnnen oft Arger und Frust aus. Die Ursachen fiir Verzigerungen und
Verschiebungen liegen nicht immer im Verantwortungsbereich der Wohnbaugenossenschaften (so gab es ein Beispiel in
Graz ein Beispiel, bei dem die Sanierung durch den Einspruch des Denkmalschutzes verzigert wurde), es ist aber
trotzdem notwendig, die Bewohnerlnnen iber die Vorgange zu informieren und mit ihnen Kontakt zu halten. Die Aussage
eines Bewohners - bezogen auf die Hausverwaltung - bei einer Hausversammlung bringt es auf den Punkt: , Auch wenn
ihr nicht sanieren konntet, gehirt hiatten wir gerne frilher etwas von euch!”

Eine gute Informations- und Betreuungspolitik auch wéhrend der Bauphase ist von enormer Wichtigkeit und lasst die
Bewohnerlnnen migliche Beeintrachtigungen und Belastigungen wahrend des Sanierungsprozesses leichter ertragen.
Die oftmalige Anwesenheit und Ansprechbarkeit der zustandigen Ansprechperson der Genossenschaft in der Siedlung
wirkt positiv, die Bewohnerlnnen haben das Gefiihl. ihre Wiinsche, Anliegen und Beschwerden einbringen zu kinnen und
fihlen sich ernst genommen. Noch vorteilhafter ist die Einrichtung eines Bau- oder Sanierungsbiiros var Ort, das als
fixe Anlaufstelle wahrend der Sanierung dienen kann.

Von ebenso groBer Wichtigkeit wie die Présenz des Sanierungsverantwortlichen wahrend der Bauzeit ist die
Anwesenheit des zusténdigen Bauleiters, der - meist im Generalauftrag - die beteiligten Firmen koordiniert. Auch dieser
muss iiber hervorragende Kommunikationsfahigkeiten verfigen und sich durch Genavigkeit, Verlasslichkeit und
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Begeisterungstahigkeit auszeichnen. Auch sollten die bei der Sanierung eingesetzten Arbeiterlnnen der einzelnen
Baufirmen iiber grundlegende Kenntnisse in Hiflichkeit und Hilfsbereitschaft verfiigen.

Soweit wie miglich, sollten mit den Bewohnerlnnen vereinbarte und angekiindigte Sanierungsschritte und Bauarbeiten
auch zum vereinbarten Zeitpunkt durchgefihrt werden bzw. wenn dies nicht miglich ist, sollten die Bewohnerlnnen iber
Absagen und Verschiebungen so friih wie miglich informiert werden.

Ein Ubersichts- oder Ablaufplan des Sanierungsprozesses. der z.8. an einem wahrend der Modernisierung aufgestellten
Baucontainer angebracht wird, kinnte fiir die Bewohnerlnnen eine bessere und genauere Ubersicht iber den geplanten
und tatsgchlich erfolgten Fortgang der Bauarbeiten bieten.

Mitbestimmungs- und Auswahlmaglichkeiten werden von den Bewohnerlnnen gerne angenommen. So zeigen sie sich
sehr interessiert an der Auswahl der Farben fiir die Fassadengestaltung der Gebéude oder der Farbelung der
Stiegenhauser, ebenso an der Neu- und Umgestaltung der AuBenanlagen.

Eine qute Miglichkeit, den Bewohnerlnnen bildlich vor Augen zu filhren, wie das Ergebnis der Sanierung aussehen wird,
ist die Durchfihrung einer ,Mustersanierung” zuerst einmal nur eines Gebaudes oder auch nur eines Stiegenhauses.
Diese Vorgehensweise bietet gleichzeitig auch die Maglichkeit, Neues im kleinen Rahmen auszuprobieren und
Erfahrungen fir die weitere Sanierung zu sammeln.

Es zeigt sich oft im nachhinein, dass das ,tacit knowledge”, das Expertenwissen der Bewohnerlnnen beim
Sanierungsprozess unterstiitzend hitte wirken und manche Unzufriedenheit vermeiden hatte helfen kinnen. Von den
Bewohnerlnnen wird auf vieles schon im Vorfeld der Modernisierung hingewiesen, was sich nach der Sanierung als
richtig herausstellt und auch in technischer Hinsicht einiges an Ersparnis hatte bringen kinnen. Wenn sicher auch nicht
alle Vorschlage der Bewohnerlnnen umsetzbar scheinen und sind, wird von den zustéandigen Expertlnnen doch relativ
wenig von diesem Wissen aufgenommen, verwendet und umgesetzt.

Den Bewohnerlnnen ist durchaus bewusst, dass die Hausverwaltungen mit Arbeitsiiberlastungen zu kampfen haben und
es nicht miglich ist, dass sie ,exklusiv" und alleine bei einem Sanierungsprozess betreut werden kinnen.

Die Durchfihrung von Sanierungen fithrt zu einer griBeren Zufriedenheit der Bewshnerlnnen mit ihrer Wohnsituation
und beugt hohen Fluktuationsraten in der Bewohnerschaft vor. Die Bewohnerlnnen bleiben lieber in ihren Wohnungen.
Mieterlnnen erwigen ihnen angebotene Kaufoptionen fiir ihre Wohnungen zu nutzen.

SchlieRlich fiihrt ein Sanierungsprozess auch zur Kommunikation uns zum Austausch zwischen den Bewohnerlnnen.
Wenn er qut strukturiert ablauft, kann er eventuell sogar den sozialen Zusammenhalt in der Siedlung starken und z.B. die
Kontakte zwischen alteren und jiingeren Bewohnerlnnen intensivieren.
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E. Internationale Beispiele von Beteiligungsmodellen bei Sanierungsprozessen (Modul

B.l. Deutschland

BIl.  Modellvorhaben Niedrigenergiehaus im Bestand"*

Liel des Projektes ,Niedrigenergiehaus im Bestand" ist es, innovative technische Standards praktisch zu erproben, um
wirtschaftlich tragfahige Empfehlungen fir Sanierungen der Zukunft abzuleiten. Das Projekt geht zuriick auf eine Empfehlung des
Rates fiir Nachhaltige Entwicklung an die Bundesregierung und ist Bestandteil der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie in
Deutschland. Durchgefiihrt wird dieses Projekt von der Deutschen Energie-Agentur GmbH (dena) in Zusammenarbeit mit dem
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen.

Die Ziele des Pilotprojektes sind:
o an Hand von Modellprojekten den Know-how-Transfer zu beschleunigen,
o innovative Technologien der energetischen Gebaudesanierung bekannt zu machen und weiterzuentwickeln sowie

e durch iibertragbare, wirtschaftlich tragfghige Sanierungsempfehlungen zur Nachahmung anzuregen.

Die Sanierungsvorhaben sollen auch zeigen, dass energetische Sanierungen im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung auch
hinsichtlich

e der architektonischen Qualitat,

e der Aufwertung des Wohnumfeldes,

e der Einbindung des Vorhabens in die Region,

o der Reteiligung der Mieter am Sanierungsprozess und

e der sozialen Stabilisierung des Siedlungsgebietes varbildhaft sind.

Insgesamt nehmen bereits 2| Wohnungsbaugesellschaften in ganz Deutschland am Modellvorhaben "Niedrigenergiehaus im
Bestand" teil. Um iber 100 weitere vorbildliche Sanierungen auf den Weg zu bringen, startete die Deutsche Energieagentur (dena)
Anfang Mai 2003 eine zweite Projektphase. Teilnehmen kinnen alle Gebaudeeigentimer von der Wohnungsbaugesellschaft bis zum
Einfamilienhausbesitzer, deren Gebaude vor 1979 errichtet wurden. Sie erhalten neben einer Basisfarderung aus dem Cl,-
Gebsudesanierungsprogramm zusétzliche zinsgiinstige Darlehen als Modellfirderung in Hahe von 50 bis maximal 250 Euro pro
(Quadratmeter Wohnflache.

Im Rahmen dieses Programms wurden auch Leitfaden zum Thema , Mieterkommunikation und Mieterzufriedenheit” bzw.
Mieterbeteiligung bei energetischer Sanierung” erstellt.®

Im ersten Leitfaden werden vier Ebenen der Mieterbeteiligung unterschieden:
| Unterscheidung nach Art der institutionellen Organisation

Damit ist die Frage nach der formalen Einbindung der Bewohnerlnnen gemeint. Einen hohen Grad der Institutionalisierung weisen
2.B. Mieterbeiréte auf.

*® vgl. http://www.neh-im-bestand.de.
* vgl. http://www.neh-im-bestand.de/?template=dt_nehb_wissensdb_mieterkoop.
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2. Dauer der Mieterbeteiligung (begrenzt oder dauerhatt)

Soll die Mieterbeteiligung einmalig, iiber einen festgelegten Zeitraum oder dauerhaft stattfinden? In einem Sanierungsprojekt wird
es wahrscheinlich eine Beteiligungsmaglichkeit fir einen festgelegten Zeitraum geben.

3. Intensitat der Mieterbeteiligung

In welchem MaBe werden den Mieterinnen iber die Informationspflichten hinaus Mitwirkungs- und Mitbestimmungsrechte
zugebilligt?

4. Handlungsfelder und Inhalt

Welche Handlungsfelder sollen den Mieterlnnen zugestanden werden? Handlungsfelder gibt es sowohl im Neubau als auch bei der
Bestandssanierung, die Beteiligung kann sich sowohl auf die Planung als auch auf konkrete Umsetzungen beziehen.

Mieterzufriedenheit ergibt sich - neben vielen anderen Faktoren wie z.B. der Kosten und der Qualitat der Wohnung, dem
Wohnumfeld, dem Image der Siedlung, der gebotenen Infrastruktur oder der Oualitat der Nachbarschaftsbeziehungen - auch aus
der Miglichkeit, auf den Wohnprozess und mit ihm in Zusammenhang stehende Entscheidungen Einfluss zu nehmen. Die
Bewohnerbeteiligung beeinflusst die Kundenzufriedenheit.

Durch die Umsetzung von Bewohnerpartizipation lassen sich auch andere positive Effekte erreichen wie eine stabile Mieterschatt,
geringe Fluktuationsraten bei der Bewohnerschaft.

Gerade im Fall von baulichen oder SanierungsmaBnahmen kann die Bewohnerbeteiligung
e zur Erhihung der Akzeptanz der geplanten Malinahmen
e der Erleichterung der Durchfihrung und Umsetzung der MaRnahmen.
e der Kanalisierung miglicher Konflikte. die bei der Modernisierung entstehen kinnen, und
e der Erleichterung der Durchsetzung von maglichen Folgen der MaBnahmen (z.B. Mieterhihungen nach der Sanierung)

dienen.

Die Beteiligung der Mieterlnnen fihrt zum positiven Effekt, dass auf ihre Erfahrungen zuriick gegriffen werden kann. Bedirfnisse
der Mieterlnnen kinnen friihzeitig beriicksichtigt werden. Erhiht wird dadurch auch die Bereitschaft, eventuelle Belastungen und
Beeintrachtigungen wihrend der Bauphase leichter zu ertragen.

Als migliche Instrumente zur Mieterbeteiligung werden in den Leitfaden genannt:
e \erteilung von Informationsmaterialien
e Mieterzeitschriften
e  Finzelgesprache mit Bewohnerlnnen
e  Mieterbefragungen (persinlich, schriftlich, telefonisch)
e  Mieterversammlungen
e [emeinsame Begehung und Besichtigung von Wohnungen, Geb&ude und Wohnumfeld
e Ausstellungen, Modelle. Musterwohnungen
e  Fokusgruppen mit ausgewahlten Mieterlnnen

e Mieterseminare
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e Mieterbiiro

e  Nominierung einer verantwortlichen Ansprechperson fiir die Sanierung

e RegelmaBige Information iber Stand der Arbeiten wihrend der Bauphase
e  Baustellentage fir Mieterlnnen und Offentlichkeit

e Aufstellung eines Bauwagens

e  Sprechstunden des Bauleiters

e  [ebauderundgang mit den Mieterlnnen nach der Sanierung.

Die Auswahl der beim Sanierungsprozess verwendeten Beteiligungsinstrumente hingt ab von der Unternehmenskultur, den
vorliegenden Rahmenbedingungen und den vorgesehenen Zielen der Modernisierung.

Im Leitfaden ,Mieterbeteiligung bei energetischer Sanierung” werden Empfehlungen zur Bewohnerbeteiligung speziell fiir
nachhaltige und energetische Sanierungen gegeben.

Sinnvoll ist es auf jeden Fall, die Bewohnerlnnen frithzeitig iiber das Vorhaben und iber die Einzelheiten einer energetischen
Modernisierung zu informieren. Manchmal ist diese mit griiReren baulichen Veranderungen verbunden, wenn z.B. Liftungsanlagen
eingebaut werden sollen.

Es kann hilfreich sein, den betroffenen Bewohnerlnnen Musterwohnungen oder Referenzabjekte zu zeigen, in denen die neuen
Technologien bereits eingebaut sind und verwendet werden. Erfahrungsberichte von Bewshnerlnnen, die im Ungang mit diesen
neuen Technologien bereits geiibt und mit ihrer Situation zufrieden sind, helfen die Akzeptanz fiir Neuerungen bei den neuen
Betroffenen zu heben.

Wichtig ist es auch, dass die Bewohnerlnnen Informationen iiber den miglicherweise notwendigen neuen Umgang mit der Wohnung
(zB. Luftungsverhalten) nach der Modernisierung erhalten. damit die neue Technologie sinnvall eingesetzt werden kann.

Von Vaorteil ist es auch, die Bewohnerlnnen durch fachkundiges Personal persinlich in die neuen Gegebenheiten einzuweisen und
diese einzuschulen. Ergénzt kann diese Unterstiitzung auch durch eine telefonische Hotline werden, um rasch Hilfestellungen
|gisten zu kiinnen und sich eventuell Kosten fiir weitere persinliche Betreuungen zu ersparen.

Folgende Eckdaten der Modernisierung sollten den Bewohnerlnnen bekannt gemacht werden:
e lmfang der Arbeiten,
o Beginn der Arbeiten,
e notwendige Finzelarbeiten am Gebaude und in den Wohnungen,
o voraussichtliche Dauer der Arbeiten,
e angestrebter Energiestandard, voraussichtliche Einsparung an Heizkosten, Vorteile der Modernisierung,
e  Hihe der Modernisierungsumlage,

e \eranderung des Wohnkomforts, Verhaltensregeln etc.

Wahrend der Durchfiihrung der Sanierung sollten die Bewohnerlnnen iber den jeweiligen Stand der Arbeiten immer informiert und
auch iber etwaige Verziigerungen oder Veranderungen im Bauablauf in Kenntnis gesetzt werden. Wahrend der Bauphase sollte es
eine fixe Ansprechperson geben, die regelméaBige festgelegte Sprechstunden - z.B. in einem Bauwagen auf der Baustelle - abhalt.
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Lum Abschluss der Sanierung kann noch einmal ein Rundgang durch das Objekt oder die Siedlung gemacht werden, um den
Bewohnerlnnen die Ergebnisse der Sanierung zu prasentieren und ihnen noch weitere Informationen iber die Vorteile der

energetischen Modernisierung zukommen zu lassen. Eventuell kann ihnen auch noch ein Handbuch, eine Broschiire oder ein
Merkblatt mit Verhaltensregeln iberreicht werden. Weiters kann das Angebot von Einzelgesprachen fiir die Phase nach der
Sanierung gemacht werden, falls Probleme auftauchen.

Bl2  Forschungsprojekt ,Nachhaltiges Sanieren im Bestand"’

Dieses interdisziplinare Forschungsprojekt wurde unter Federfihrung des Instituts fiir sozialikologische Forschung in
Frankfurt/Main in der Zeit von 1398 bis 2001 durchgefihrt. Ziel des Projektes war die Erarbeitung von integrierten MaBnahmen fiir
eine nachhaltige Bestandssanierung, die eine langfristige, sozial stabile, wirtschaftlich rentable und umweltgerechte
Bestandsnutzung ermiglichen. Die Entwicklung des Sanierungskonzeptes erfolgte in zwei Phasen: zum einen wurden Methoden fir
eine Integration der sozialen, dkologischen und wirtschaftlichen Aspekte in einem Konzept der Bestandssanierung erarbeitet, zum
anderen wurde dieses Konzept bei der Modernisierung von drei ausgewshlten Sanierungsgebieten exemplarisch angewendet. Es
wurden drei Siedlungen mit insgesamt ca. 800 Wohnungen fiir die Umsetzung des Konzeptes ausgewahlt. SchlieBlich verwirklicht
wurde das Vorhaben in der Hans-Bickler-Siedlung in Offenbach-Biirge! (368 Wohneinheiten) und in einer Siedlung in Bad Soden-
Neuenhain (202 Wohneinheiten).

Der Projektablauf gliederte sich in sechs Phasen:

In den ersten beiden Projektphasen wurden Datenanalysen, Mieterbefragungen und Expertengespriche bei den
Wohnungsunternehmen und den bavausfiihrenden Firmen durchgefihrt. Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurden erste
MaBnahmen fiir einen baulich-skologischen Sanierungsprozess abgeleitet.

In der dritten Phase wurde die theoretische Integration vorgenommen. Es wurden Grundannahmen formuliert, die
Rahmenbedingungen und Einflusstaktoren fiir eine nachhaltige Sanierung beschreiben. Nicht-nachhaltige Entwicklungspfade
wurden ausgeschlossen.

Orientiert an dkologischen und sozialen Kriterien, die aus den Nachhaltigkeitszielen abgeleitet wurden, konnten so genannte
JEckpunkte” fiir die bauliche Umgestaltung von Wohnungen, Geb&uden und AuBenflichen entwickelt werden. Solche Eckpunkte
waren z.B. wassersparende Sanitarausstattungen, der Rickbau und die Vermeidung schadstoffhaltiger Baustoffe,
wassersparende Sanitdrausstattungen oder eine umweltfreundliche Gestaltung der AuBenanlagen.

Weitere Eckpunkte bezogen sich auf die Umsetzung des Sanierungsvorhabens im Unternehmen. Wichtige Kriterien waren hierbei
die Effizienz des Ablaufs der Sanierung, belastigungsarme Ausfithrung und die Aktivierung und Beteiligung der Mieterlnnen.
Besonders qut sollte hier die Abstimmung von MaRnahmen, die Zusammenarbeit der Abteilungen im Unternehmen, die
Kommunikation mit den Mieterlnnen und die Abstimmung mit Drittfirmen funktionieren.

Das Gesamtkonzept enthielt schlieBlich 29 Eckpunkte, die auch noch einer energetischen und finanziellen Priifung unterzogen
wurden.

Ab Phase vier bis zum Projektende fand die praktische Integration des Projektes statt. Fiir die Umsetzung des
Sanierungskonzeptes in den beiden Wohnsiedlungen wurden zwei abteilungsiibergreifende Projektteams in den
Wohnungsunternehmen gegrindet. Das Forschungsteam begleitete die Konkretisierungs- und Umsetzungsphase.

In Phase finf wurde die Ubertragbarkeit des modellhaft entwickelten Sanierungskonzeptes untersucht. Die 29 Eckpunkte wurden
iiberarbeitet und zu |4 so genannten ,essentials” zusammengefasst. Diese essentials stellen die Handlungsfelder bei einer
nachhaltigen Sanierung dar.

In Phase sechs wurde die Projektdokumentation erarbeitet und ein , Leitfaden fir die Wohnungswirtschaft: Nachhaltiges Sanieren
im Bestand” erstellt.

" vgl. Schultz u.a. (Hrsg.) 2001.
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Die Entwicklung des Modells der Mieterbeteiligung erfolgte methodisch in drei Schritten:

e [uerst wurden untersucht, welche Dimensionen und Aufgaben fiir die Kommunikation zwischen Unternehmen und
Mieterlnnen in Zusammenhang mit der Sanierung relevant sind. Umfang und AusmaR der Einbeziehung der
Mieterwiinsche wurden genauer bestimmt.

e Darauf autbauend wurden die identifizierten Aufgaben in eine sinnvolle Abfolge gebracht, damit sie reibungslos in den
Ablauf der Sanierung einbezogen werden konnten, z.B. zu welchem Zeitpunkt es welche Mieterinformation und welche
Beteiligungsmiiglichkeiten geben sollte.

o  SchlieBlich wurde geklart, welche unternehmensinternen Bedingungen fiir einen reibungslosen Ablauf des
Beteiligungskonzeptes notwendig sind und wie die einzelnen Schritte unternehmensintern abgestimmt werden kinnen.

Als Ergebnis lag schlieBlich ein Ablaufplan fiir eine sanierungsbezogene Mieterinformation und -beteiligung vor. Dies wird im
Folgenden fir die Aktivierung und Beteiligung in der Planungsphase dargestellt:

| Bekanntgabe des Modernisierungsvorhabens
durch ein Anschreiben an die Mieterlnnen mit Erlauterung des Umfangs und des Zeitrahmens der Sanierung;
2. Gezielte Ansprache engagierter Mieterlnnen
und Unterbreitung des Vorschlags eines Sanierungsbeirats;
3. Wohnungsbegehung zur Bestandserfassung
parallel zu den ersten beiden Schritten Beginn von baulich-technischen Untersuchungen;
4. Durchfiihrung einer Mieterversammlung

organisiert von der Geschaftsfiihrung unter Beteiligung von Hausverwaltung und technischen Abteilungen; Miglichkeit der
Griindung eines Sanierungsbeirats;

3. Stellungnahme der Mieterlnnen zu Grobvarianten

entweder moderiert durch den Mieterbeirat/Sanierungsbeirat oder in Form einer Planungswerkstatt, bei der ca. 23 nach dem
Lufall ausgewshlte Mieterlnnen gemeinsam mit den Verantwortlichen das Planungskonzept diskutieren und iiberarbeiten;

B.  Erganzende zielgruppenspezifische Informations- und Planungstreffen
zu verschiedenen speziellen, nicht alle Mieterlnnen betreffenden Themen:;

7. Beginn der detaillierten Bauplanung
und Aufnehmen der Mietervarschlage in die Planung;

8. Modernisierungsankiindigung;

9. Individuelle Beratung und Abschluss der Modernisierungsvereinbarung

zu verschiedenen Themen wie Ablauf und Terminvorgaben der Baudurchfiihrung oder Umzugsmanagement in dem Fall, dass
Mieterlnnen wahrend der Bauphase ihre Wohnungen verlassen miissen und in Ausweichquartiere umsiedeln.
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Aus diesem Prajekt wurde auch ein Leitfaden fur die Wohnungswirtschaft ,Nachhaltiges Sanieren im Bestand"*® entwickelt. In
diesem Leitfaden werden die |4 essentials prasentiert und beschrieben. Das achte essential nennt sich ,Mieteraktivierung und -
beteiligung".*®

Die Ziele, die durch dieses essential erreicht werden sollen. werden im Leitfaden noch einmal explizit genannt:
e  Friihzeitige und ausfiihrliche Mieterinformation
e Erkunden von Meinungen und Wiinschen der Mieterlnnen
e  \erstarkung der Knmmunikation innerhalb der Mieterschaft
e lnterstiitzung eigener Aktivitaten der Mieterlnnen

e Magliche Ubernahme organisatorischer Aufgaben in eigener Regie bei der Sanierung.

Diese kinnen durch verschiedene Malinahmen erreicht werden:

|, Erkundung der Mieterwiinsche
e Ermittlung der Mieterwiinsche durch (schriftliche oder telefonische) Befragung
o RegelmaRige Gesprache zwischen Wohnbaugenossenschatft und Mieterlnnen

2. Mieterinformation und -aktivierung
e Mieteranschreiben iber geplantes Sanierungsvorhaben
o Abhaltung einer Mieterversammlung (professionell moderiert)
o Treffen mit Bewohnerlnnen, deren Wohnungen intensiv betroffen sind
o Mieteraktivierung in bezug auf die AuBenanlagen der Siedlung
o Besondere Beriicksichtigung und Betreuung &lterer Bewohnerlnnen

3. FEinzelgespréche und Modernisierungsvereinbarung.

Der Aufwand fiir die Mieteraktivierung und -beteiligung wird vom Projektteam mit ca. einem Prozent der Baukosten veranschlagt.
In konkreten Fallensind die Kosten aber auch abhéngig von Umfang und Dauer der durchgefiihrten BeteiligungsmaBnahmen. Die
Mieterbeteiligung erfordert einerseits einen erhiihten Aufwand, bringt aber andererseits Vorteile in sozialer und auch
wirtschaftlicher Hinsicht.

B.2. Niederlande

6.21.  Workshop mit Evert Hasselaar

Das OTB Research Institute fir Housing and Urban Mobility Studies in Delft fihrt in den Niederlanden Projekte zu den Themen
,besundheit” und ,Liftung” in Wohngeb&uden durch. Fir die Einbeziehung der Bewohnerlnnen wurden Bewertungsinstrumente
entwickelt, die der Selbstevaluation der Mieterlnnen und der Bestandaufnahme van Mangeln in den Wohnbereichen dienen. Dabei

*8 vgl. Projektverbund (Hrsg.) 2001 ,,Nachhaltiges Sanieren im Bestand — Leitfaden fiir die
Wohnungswirtschaft™.
* vgl. ebda., S.24ff.
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zeigt sich, dass allein die Einbeziehung der Nutzerlnnen in die Erstellung der Mangelliste einen wahrnehmbaren positiven Effekt auf
ihre Motivation bei zu setzenden SanierungsmaBnahmen bewirkt.

In einem Workshop gemeinsam mit dem Projektleiter Evert Hasselaar wurden die niederlandischen Ansitze vorgestellt, mit dem
Projektteam diskutiert und fiir dsterreichische Verhéltnisse adaptiert.

Urspringlich war daran gedacht, dass Evert Hasselaar zu einem Workshop nach Osterreich kommt. Da dies aber aus
Termingriinden seinerseits sehr schwierig war, entschieden wir uns, nach Delft in die Niederlande zu reisen und den Workshop in

Holland abzuhalten. Der Besuch in Delft fand am 30.11. und 112. 2004 statt.

Inhalt des Workshops waren ein Austausch iber die vom Institute for Housing and Mability Studies entwickelten Checklisten fir
Bewohnerlnnen zu Fragen der Gesundheit im Wohnbereich. die als Vorbild fiir ghnliche Evaluationslisten bei Sanierungen dienen
kinnen. Weiters gab es einen Austausch iiber Maglichkeiten der Beteiligung von Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen, die
Durchfithrung eines Experteninterviews mit dem Vertreter einer niederlindischen Wohnbaugenossenschaft, die Besichtigung einer
nachhaltig sanierten Wohnanlage und der Besuch einer Dauerausstellung, in der okologische und nachhaltige Baustoffe aller Art
prasentiert werden.

Die Zusammenarbeit und der Workshop mit Evert Hasselaar brachten wertvolle Erkenntnisse fiir das Projekt  Kooperative
Sanierung” und die Miglichkeit, seine Vorschlage und Inputs fir die Entwicklung des flexiblen Beteiligungsmadells zu nutzen.

6.22.  Checklist ,Healthy Housing"

Die Checklist ,Healthy Housing” vom Institute for Housing and Mability Studies setzt sich in einem Forschungsschwerpunkt mit
Gesundheitsfragen auseinander. Vor allem ist man an der Bewertung von Wohnungen und Hausern in Hinsicht auf
Gesundheitsgefahrdungen, ungesunde Baustoffe, schlechte Luftqualitat in den Innenraumen oder notwendige
SanierungsmaBnahmen interessiert. Fiir die Beurteilung und Bewertung dieser Bereiche in den Wohnungen wurden vom Institut
eigene Checklisten entwickelt. Diese Checklisten beinhalten eine Reihe von Fragen, die entweder von einer Fachperson, die die
Bewohnerlnnen aufsucht und mit ihnen die Fragen durchgeht oder von den Bewohnerlnnen auch selbst ausgefiillt werden kinnen.
Diese Checklisten sind zum derzeitigen Zeitpunkt auf Wunsch van Evert Hasselaar als vertraulich zu behandeln und kinnen daher in
diesem Bericht nicht in der derzeit vorliegenden Form dargestellt und abgebildet werden.

Sehr wohl kinnen aber hier die Inhalte der Checkliste ,Healthy Housing” prasentiert werden,
Allgemeine Inhalte:

e Typdes Geb&udes

e lage der Wohnung im Gebsude

e Ausrichtung der Wohnung

e fForm des Wohnverhaltnisses

e  Baujahr des Gebaudes

e liiftungsmiiglichkeiten

e Art des Heizsystems

e Art der Warmwasseraufbereitung

e Konstruktion Stiegenhaus

o Konstruktion Dach

e  Anzahl der Raume
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Grifle der Raume

Sanierung der Wohnung in letzter Zeit
Falls ja: Welche Art der Sanierung?
Warmedammung

Akustische Isolierung

Bewohnerspezifische Inhalte:

Wie lange leben Sie in dieser Wohnung?

Was ist Ihr Hauptwohnbedirfnis?

Wie viele Personen leben in der Wohnung?

Haben Sie Haustiere?

Entspricht die Wohnung Ihren Anspriichen?

Haben Sie Beschwerden iber die Wohnung?

Haben Sie Gesundheitsprobleme. die Sie auf die Wohnung zuriick fihren?
Hat sonst jemand gesundheitliche Probleme?

Wiirden Sie gerne Verbesserungen in der Wohnung vornehmen?

Haben Sie selbst Verbesserungen in der Wohnung vorgenommen?

Welche Verbesserungen wurden im letzten halben Jahr vorgenommen?

Weiters beinhaltet die Checkliste eine Vielzahl von Einzelfragen bezogen auf die Lebenssituation, die Wohnzufriedenheit und das
tagliche Leben in einzelnen Raumen der Wohnung, in der Wohnung insgesamt und im Wohngebaude allgemein. Ebenso gibt es
Fragen zum Verhéltnis mit der Nachbarschaft und der Zufriedenheit mit der Siedlung und den AuBenanlagen.

Die Antworten auf diese Fragen werden mit Zahlen gewichtet und in eine Matrix (Spinnennetz) eingetragen. sodass sehr schnell
und anschaulich ersichtlich ist, wie belastet die jeweilige Wohnung ist und an welchen Punkten unbedingt angesetzt werden sollte.

Ein ahnliches Selbst-Evaluations-Tool wurde fiir die Zufriedenheit mit Liftungsmiglichkeiten und Liftungsanlagen in
niederlandischen Wohnungen entwickelt. Dieses Tool wurde fiir den Niederléndischen Wohnbund entworfen und ist leider nur in
niederlandischer Sprache erhaltlich. Vom Prinzip her funktioniert diese Liste &hnlich wie die ,Healthy Check List".

6.23.

Das Beteiligungsmodell Rombp"®

Das Beteiligungsmodell ,Rombo” wurde von Evert Hasselaar u.a. entwickelt und befindet sich in einer ersten Testphase.
Informationen dariiber sind nur auf niederlandisch erhaltlich. Prinzipielle dee des Modells ist die Arbeit in Kleingruppen, die sich
mit verschiedenen Aspekten und Themen eines Wohnumfeldes oder einer Sanierung beschaftigen. z.B. mit dem Thema , Wohnung”
oder ,Stiegenhaus” oder ,Umfeld der Siedlung”. Einen anderen Zugang stellen z.B. die Themen ,Energie” oder ,Gesundheit” oder
Mabilitat" dar.

Hasselaar beschreibt das Vorgehen im Modell ROMBO in folgender Form:

%0 vgl. Hasselaar 2001.
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,The question is not how to build the final plan, but how to produce an organisation, that can work effectively on the high
ambitions.”

Das Modell ROMBO kann fiir die Arbeit in urbanen Projekten verwendet werden, kann aber auch fiir einzelne Objekte und Gebéude
eingesetzt werden. Hasselaar sieht die Einbeziehung van Nutzerlnnen in Entscheidungsprozesse als wichtige Voraussetzung fiir
den Erfolg von nachhaltigen Innovationsprozessen an.

Das Modell ROMBO wird in drei Sitzungen mit insgesamt neun Stufen und in drei Aufgabenfeldern verwirklicht:

Leading/direction Execution Manitoring
(principal of project) (all participants) (subsidising parties)
Build a vision [ Results of earlier session | |

Z Inventory of alternatives

3 Consent on Agenda i 2

3 3

Discuss feasibility 4 Problem definition 4 4
d Economical fealsibility a a

B Consent on strategies

b B

Decision making T Presentation alternatives 7 7
8 Selecting priorities

9 Consent on proposals 8 8

g g

Tab. 1. Das Modell ROMBO

In der Vorbereitung wird eine Bestandsaufnahme des Kontextes zu behandelnden Planungs- oder Entscheidungsproblems und der
verschiedenen Perspektiven vorgenommen.

ROMBO wird als eine ,consent” conference beschrieben, nicht als eine Konsensuskonferenz. Dies bedeutet, dass dann
Ubereinstimung erzielt wird, wenn niemand van den beteiligten Akteurlnnen mehr Einwande gegen einen Vorschlag hat und nicht,
dass alle Beteiligten diesem Vorschlag zustimmen miissen. Dieser Vorschlag wird verwirklicht. ,Consent is the bottom line of
consensus and easier to achieve.”

Folgende Voraussetzungen sind fiir eine sinnvolle Nutzerbeteiligung notwendig:
e Die gesamte notwendige Information muss fir alle Beteiligten zur Verfiigung stehen.

e [Der Ablauf des Verfahrens muss entlang klar geregelter Phasen mit vereinbarten Momenten der Entscheidungsfindung
organisiert sein.

e  Nutzerlnnen und Lailnnen miissen professionell angeleitet werden.

e Entscheidungstragerinnen miissen damit umgehen kinnen, wenn es zu bestimmten Vorschlgen keine Zustimmung gibt.
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Im Folgenden sind die drei Phasen des Modells beschrieben.
e  Erste Phase: Build a vision

In der ersten Phase wird eine Bestandaufnahme der raumlichen und skologischen Qualitat der derzeitigen Situation vorgenommen.
Dies wird fiir die verschiedene Themenbereiche (z.B. Raumplanung. Innenarchitektur, Geb&udetechnik) und entlang verschiedener
Unterthemen durchgefihrt (z.B. Energie. Baustoffe, Gesundheit).

Diese Ergebnisse werden in eine Matrix eingetragen. Im der unteren linken Halfte der Tabelle werden die Ergebnisse fir die jetzige
Situation eingetragen, in der oberen rechten Halfte die Vorschlage fiir die Verbesserung der derzeitigen Situation. In einer Tabelle
wird damit der Unterschied zwischen den Minimalanforderungen und den maximalen Zielen sofort sichtbar. Okonomische oder
soziale Fragen spielen noch keine Rolle, diese werden erst im nachsten Schritt behandelt.

Strategische Ziele

Vorschlage

fiir

Jetzige Verbesserung

Situation

Jetziger Stand der Entwicklung
Tab. 2. Matrix ,Build a vision"

Dieser Schritt wird nun wiederhalt, indem ein neuer Faktor der Beurteilung eingefihrt wird. Diese Ubung wird vier- oder fiinf Mal
durchgefihrt und ergibt eine Menge an Matrizen. Diese Tabellen kiinnen nun zusammen gefihrt werden und zeigen, welche
MaBnahmen fir welche Bereiche auf den verschiedenen Stufen vorgeschlagen wurden.

e /weite Phase: Discuss feasibility

Als Ergebnis der ersten Phase von ROMBO gibt es eine Fiille von verschiedenen Vorschlagen und MaBnahmen. Fiir diejenigen davon,
die leicht umsetzbar sind und verwirklicht werden kiinnen, muss miglicherweise gar nicht mehr viel getan werden. Fiir die
schwieriger umzusetzenden geht es nun darum, technische Informationen, migliche Unterstitzung, Kosten und Preise u.4. zu
eruieren. Das Resultat der zweiten Phase ist eine Sammlung von Argumenten zugunsten verschiedener tkologischer. nachhaltiger
oder riaumlicher Ziele.

e Dritte Phase: Make a decision

In der dritten Phase kann ein konkreter Vorschlag zur Entscheidung vorgelegt werden. Die Ziele sind definiert und die Mittel der
Umsetzung dargestellt.

Dieses Modell befindet sich - wie bereits erwahnt - erst in der Erprobung, kann aber in seiner ausgearbeiteten Form sicherlich
auch bei der Beteiligung von Bewohnerlnnen in Sanierungsprozessen eingesetzt werden.
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.24,  Beteiligung von Bewohnerlnnen in den Niederlanden

Im Rahmen des Workshops in den Niederlanden wurde ein Experteninterview mit dem Policy Manager der Wohnbaugenossenschaft
Staedion”, Koos Royers, in Utrecht gefiihrt. Es wird hier als ein Beispiel fir Formen der Bewohnerbeteiligung in den Niederlanden
angefiihrt.

Die Wohnbaugenossenschaft Staedion verwaltet 48.000 Wohneinheiten in Utrecht. Vor kurzem wurden zwei Projekte mit 133 bzw.
88 Wohneinheiten saniert.

Das Vorgehen war folgendermalBen:

Lu Beginn der Sanierung wurden alle Bewohnerlnnen der Siedlungen persinlich aufgesucht und iiber die bevorstehende Sanierung
unterrichtet. In einer offenen Diskussion wurde ein Mieterbeirat installiert, der aus acht Bewohnerlnnen bestand. Die
Genossenschaft plante das Sanierungsvarhaben in Kooperation und in Riicksprache mit dem Bewohnerbeirat. Es gab wahrend der
Sanierungsphase alle sechs Wochen ein Treffen zwischen Mieterbeirat und Vertreterlnnen der Genossenschaft (zog sich iiber ca.
zwei Jahre, das waren ca. |6 Treffen).

Lu Beginn der Sanierung gab es intensive Kammunikation mit den Bewohnerlnnen in Form von Gesprachen, schriftliche Information
gab es in Form einer Broschiire. In den ersten Treffen mit den Bewohnerlnnen waren schriftliche Informationen sehr wichtig,
spater wurde mehr mindlich vermittelt. Es gab nur ein groBes Treffen, vergleichbar unserer Hausversammlung, bei der alle
Bewohnerlnnen zusammen kamen. Die Riicksenderaten bei schriftlichen Befragungen der Bewohnerlnnen iiber vorgeschlagene
Renovierungsarbeiten und SanierungsmalBnahmen lagen bei 70%. 80% der Bewohnerlnnen stimmten im Durchschnitt den
vorgeschlagenen MaBnahmen zu. Koos Royers wies aber auch darauf hin, dass es bei anderen Projekten manchmal passiert, dass
gin Mieterbeirat die Sanierung zu Fall bringt, weil er nicht einverstanden ist.

Wahrend der Bauphase gab es eine Sprechstunde der Genossenschaft vor Ort fiir die Bewohnerlnnen. Mit den ausgewahlten fir
die Sanierung zustandigen Baufirmen wurden Vertrage abgeschlossen und auch Verhaltensregeln vereinbart, wie die
Arbeiterlnnen und Handwerkerlnnen mit den Bewohnerlnnen ksmmunizieren und umgehen miissen.

Fiir alle van der Staedion verwalteten Wohnungen gibt es ebenfalls einen Bewohnerbeirat, mit dem sich die Genossenschaft einmal
im Jahr trifft bzw. treffen muss, um anstehende Probleme zu besprechen. Eine Zeitschrift der Genossenschaft kommt alle drei
Monate heraus und informiert alle Bewohnerlnnen iber anstehende Themen.

B.3. Europa
B3l Sustainable Refurbishment in Europe (SURELRD)®

Bei SUREURD handelt es sich um ein EU-Projekt, Antragsteller und Hauptauftragnehmer dieses Forschungsvorhabens waren
jedoch nicht Forschungseinrichtungen, sondern sieben Wohnungsunternehmen aus sieben européischen Landern (Danemark,
Deutschland, Finnland, Frankreich, GroRbritannien, Niederlande und Schweden). Forschungsinstitute sind in einem begleitenden
Scientific Committee an den Entscheidungsprozessen beteiligt. Bei diesem Projekt wurden Sanierungen bestehender Wohngebaude
durchgefiihrt, unter der Beriicksichtigung dkologischer Aspekte und mit verstarkter Einbeziehung der Mieterinnen in den
Entscheidungsprozess. Ziel war es, zeitgemaBe, aus den Erfahrungen der Wohnungsunternehmen, abgeleitete Instrumente zu
entwickelt und miteinander zu verkniipfen.

Im Rahmen des Projektes wurde ein ,Co-operation Management Guide” entwickelt, der Wohnbaugenossenschaften bei der
Interaktion mit Bewohnerlnnen unterstiitzen soll. Der Ablauf eines Partizipationsprojektes wird dabei in folgenden Schritten
beschrieben:

A. Goal of the co-operation

>L vgl. http://www.sureuro.com.
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B. Status-survey of co-operation

C. Identification of actors / cooperation
D. Selection of tools and concepts

E. Requirements for selected tools

F. Carry through the cooperation

G. Evaluation.

Weiters beinhaltet er gin sogenanntes ,Fill-in-Document”, in dem - unterschieden nach mehr oder weniger intensiven
Beteiligungsstufen (information, consultation, participation und co-management) fir verschiedene Anwendungsbereiche
(ecological. economic, social) - Partizipationsaktivitaten ausgewahlt und eingetragen werden kinnen.

Der Leitfaden enthélt eine Introduction, Guidelines und Checklists, verschiedene tools, concepts und good examples sowie eine
general theory. Leider war er zum Zeitpunkt der Berichtslequng auf der Homepage der SUREURD-Initiative noch nicht abrufbar.

7. Das flexible Beteiligungsmodell (Modul 9)

11. Einleitung

In den vorhergehenden Kapiteln wurden eine allgemeine Ubersicht tber Beteiligungsmaglichkeiten dargestellt, Sanierungsprozesse
und migliche Beteiligungsformen aus Sicht von Expertlnnen und Bewohnerlnnen analysiert und einige internationale Beispiele von
Beteiligungsmiglichkeiten bei Modernisierungsprojekten vorgestellt. Die dabei gewonnenen Erkenntnisse sollen nun in die
Erarbeitung eines flexiblen Beteiligungsmodells fiir Sanierungsprozesse einflieRen.

Die Bezeichnung ,flexibel” steht hier nicht fiir den beliebigen Einsatz von Methoden, sondern fir eine adéquate Auswahl und
Verwendung dieser Miglichkeiten, der jeweiligen Situation und dem jeweiligen Umfeld angepasst. Es soll mit dem Modell auch nicht
nahe gelegt werden, dass Beteiligungsmiglichkeiten im Fall einer Sanierungsabwicklung in jeder Form und bei jedem Anlass
anzubieten sind - es gibt sicher auch Bereiche und Fragestellungen, bei denen es sowohl fiir die Genossenschatt als auch fir die
Bewohnerlnnen zielfihrender sein kann, auf Beteiligung zu verzichten (nicht gemeint ist hier der Bereich ,Information”, der immer
eine wichtige Rolle spielen sollte). Zudem ist auch das ,Recht” der Bewohnerlnnen auf Nichtbeteiligung” zu respektieren - sofern
Beteiligungsformen angeboten wurden. Das flexible Modell unterstiitzt daher die Entwicklung eines maligeschneiderten
Beteiligungskonzepts, dass sowohl auf die Bedirfnisse der Bewohnerschatt als auch auf die Miglichkeiten und Vorstellungen der
Projektverantwortlichen zugeschnitten ist. Bei Sanierungen im bewohnten Bestand ist die Beteiligung der Bewohnerschaft ein
notwendige Tatsache. Aus diesem Grund kiinnen auch Grundregeln angegeben werden, die bei allen Beteiligungsformen und -
methoden beachtet werden sollen:*

e  Esmuss allen Bewohnerlnnen, die interessiert sind, miglich sein, am Beteiligungsprozess teilzunehmen.

e [ie Bewohnerlnnen miissen mit ihren Anliegen und Vorschlagen ernst genommen werden.

e [en Bewohnerlnnen miissen die fiir den Prozess notwendigen Informationen zugénglich sein.

e s muss zu Beginn festgelegt werden, wie mit den Ergebnissen des Beteiligungsprozesses umgegangen werden.

o [er Beteiligungsprozess darf nicht als Mittel zur Manipulation und zur Durchsetzung bestimmter Interessen
missbraucht werden.

52 vgl. Kap. 3.2.
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Wie die Erfahrungen in unserem Projekt gezeigt haben, gibt es seitens der Genossenschaften (Hausverwaltungen und technischen
Abteilungen) sehr unterschiedliche Kommunikationsstrategien und -stile und daher auch unterschiedliche Zugangsweisen zu
partizipativen Formen bei Sanierungsprozessen. Wahrend beispielsweise einige Hausverwaltungen im Sanierungsfall prinzipiell
sehr friihzeitig Kontakt mit den Bewohnerlnnen aufnehmen, warten andere so lange ab. bis konkrete Kostenberechnungen
vorliegen, und erst dann werden die Bewohnerlnnen iber die geplanten Malinahmen informiert. Auch die Art und Weise. wie diese
Kommunikation gestaltet wird und welche Einflussmiglichkeiten Mieterlnnen und Eigentimerlnnen tatséchlich zugestanden wird,
divergiert zwischen den verschiedenen Genossenschaften betrichtlich.

Interesse an professioneller Bewohnerkommunikation und entsprechenden Beteiligungsmodellen liegt in den meisten Fallen vor, in
der konkreten Umsetzung und der derzeit géngigen Praxis zeigen sich allerdings groRe Unterschiede. Die gesetzlich
vorgeschriebenen Miglichkeiten der Beteiligung werden von allen Genossenschaften mehr als erfiillt, dariber hinaus gibt es je
nach Genossenschaft unterschiedliche Interessen und Zugangsweisen.

Gemeinsam sind allen Sanierungsprozessen die Akteure, die dabei kooperieren und sich auf ein Ziel einigen kinnen miissen oder
zumindest sollten, der grobe Ablauf, nach dem vorgegangen wird und die verschiedenen Abstufungen und Intensitaten, auf und mit
denen Beteiligung stattfinden kann.

Im Folgenden wird zunéchst das Thema ,Sanierung und Nachhaltigkeit” erdrtert, anschlieRend wird argumentiert, warum die

Beteiligung van Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen sinnvoll sein kann und welche Vaorteile sie bringt, danach werden die
verschiedenen Ebenen von Beteiligung bei Sanierungsprozessen und die wichtigsten Partner im Modernisierungsprozess und
identifiziert, verschiedene Organisationsstile von Hausverwaltungen beschrieben und typische Sanierungsablaufe dargestellt.

Auf diese Erkenntnisse aufbauend wird ein flexibles Beteiligungsmodell mit verschiedenen Elementen und Varianten fiir Eigentums-
und Mietobjekte diskutiert. Die Modelle werden tabellarisch anhand der Phasen, die Sanierungen iiblicherweise durchlaufen,
beschrieben. Eine Beschreibung der erwihnten Methoden, ihrer jeweiligen Starken und Schwéchen und miglicher Konsequenzen
ihrer Anwendung bildet den Abschluss dieses Kapitels.

1.2. Sanierung und Nachhaltigkeit

Ein wichtiger Aspekt der Entwicklung des flexiblen Beteiligungsmodells sollte insbesondere der spezielle Zugang zu
Sanierungsprozessen sein, die unter Beriicksichtigung dkologischer Kriterien durchgefihrt werden und dem Prinzip der
Nachhaltigkeit entsprechen. Die Vermutung lag nahe. dass diese Sanierungsprozesse besondere Formen der Bewohnerbeteiligung
benitigen. setzen sie doch eine gewisse Aufgeklartheit und Bereitschaft Seitens der Bewohnerlnnen voraus. Ebenso kann es
wichtig sein, sich mit Widerstanden und Konflikten auseinander zu setzen bzw. diese durch friihzeitige Information und
Kommunikation mit den Bewohnerlnnen zu vermeiden.

Wie die Recherchen in diesem Projekt gezeigt haben, werden nachhaltige Sanierungsprozesse von den Genossenschaften derzeit
noch in einem eher eingeschrénkten Rahmen gesehen. Standard ist meist eine thermische Sanierung. also die Warmeddmmung
von AuBenwénden, Keller- und Dachgeschoss, der Tausch von Fenstern (wobei hier meist die Variante mit Kunststofffenstern
eingesetzt wird) oder die Installierung einer Zentralheizung, falls noch Einzeldfen in den Wohnungen vorhanden waren (meist aber
mit 0 oder Gas, also nicht erneuerbaren Energietragern betrieben). Weiter reichende tkologische MaBnahmen wie der Finsatz
spezieller tkologischer Baustoffe, der Einbau von Liftungsanlagen oder der Einbau von Holzfenstern werden bislang eher selten
durchgefihrt. Einerseits wird dies mit den hiheren Kosten fir diese Miglichkeiten argumentiert, die nicht leistbar sind und den
Bewohnerlnnen nicht zugemutet werden kiinnen, andererseits dirfte hier aber auch noch wenig Know-how und Wissen auf Seite
der Sanierungsverantwortlichen existieren. Selbst wenn sich Wohnbaugenossenschaften im Neubau sehr fortschrittlich in diesen
Belangen zeigen, bedeutet dies noch nicht, dass dies im Sanierungsbereich ebenso der Fall ist.

Als Ausnahmen kinnen jene Sanierungen gelten, die in Wien seit dem Jahr 2001 im Rahmen der Firderschiene THEWOSAN
abgewickelt wurden. Bedingt durch einen umfassenden Kriterienkatalog werden in diesen Objekten umfassende tkologische
Konzepte realisiert. Im Vergleich zum Wiener Gesamtfardervolumen kommt THEWOSAN geforderten Objekten aber bislang eine
untergeordnete Bedeutung zu.
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1.3. Warum ist die Partizipation von Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen iiberhaupt sinnvoll?

Werfen wir noch einmal die Frage auf, ob die Beteiligung von Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen iiberhaupt sinnvoll ist, oder
ob es nicht besser wire zu versuchen, einen Sanierungsprozess mit klaren Vorstellungen und Vorgaben der
Wohnbaugenossenschaften abzuwickeln und damit in Aufwand und Zeit effektiver zu sein.

Wie wir in unserer Analyse der Sanierungspraxis sehen konnten, wird ein solches Vorgehen oft gerade dann gewahlt, wenn strenge
Farderungsauflagen (wie etwa im Bereich der THEWOSAN-Farderung in Wien) zur Einhaltung tkologischer Zielsetzungen
eingehalten werden miissen. Hausverwaltungen befiirchten in solchen Fallen - durchaus begriindet -, dass durch eine zu
weitreichende und damit oft unkontrollierbare Mitsprache der Bewohnerlnnen das gesamte Konzept gefahrdet werden kinnte und
damit auch die Zusage von Firdermitteln in Frage gestellt wirde. (Die dabei entstehenden Folgekosten, bedingt durch zeitliche
Verziigerungen, miissten ebenfalls von den Geb&udeeigentimern oder Wohnbaugenossenschaften getragen werden.) Trotz dieser
realistischen Gefahren sprechen eine Reihe von Griinden ganz deutlich fir transparente und substanzielle Beteiligungsverfahren
bei Sanierungsprozessen:

e Fine frithe Einbeziehung der Bewohnerlnnen in Entscheidungsprozesse lasst die Wahrscheinlichkeit steigen, dass die
Entscheidungen, die wahrend der Sanierung fallen, von den Betroffenen auch mitgetragen und akzeptiert werden. Da
Unstimmigkeiten und Kritikpunkte bereits im Vorfeld bearbeitet und einer Klarung zugefiihrt werden, ist es weniger
wahrscheinlich. dass Bewohnerlnnen die gesetzlich vorgesehenen Einspruchsmiglichkeiten (Schlichtungsstelle. Gericht)
tatsachlich wahrnehmen. Damit kiinnen kostspielige Verzigerungen in der Projektabwicklung vermieden werden. Auch
die generelle Zufriedenheit der Bewohnerlnnen nach einem abgeschlossenen Sanierungsprozess kann durch gezielt
gesetzte Beteiligungsangebote erhiht werden.

e [Das  Humankapital", das der Hausverwaltung durch eine Mitarbeit und Unterstiitzung der Bewohnerlnnen zur Verfiigung
steht, ist von hohem Wert. Die Bewohnerlnnen sind mit den Problemen in lhrem Geb&ude oder lhrer Siedlung am besten
vertraut, sie wissen, in welchen Bereichen angesetzt werden muss. Sie sind Expertlnnen fir ihre unmittelbare
Wohnumgebung. Die Nutzung dieses Wissens kann den Genossenschatten bis zu einem gewissen Grad aufwindige
Recherchen und Planungen ersparen.

e  [Derzeit werden Geb&udesanierungen vielfach in einem Segment durchgefiihrt, das eine &ltere Bewohnerlnnenstruktur
aufweist. In absehbarer Zeit werden jedoch Sanierungen von Gebéuden anstehen, die van einer jingeren
Bewohnerschaft geprégt sind, die griiRere Erwartungen bzgl. einer Mitgestaltung und Mitbestimmung ihres
Lebensumfeldes haben wird. Dann wird es fiir die Geb&udeerhalter notwendig sein, iber ausreichende Kompetenzen und
ausgezeichnetes diesbeziigliches Know-how zu verfiigen.

e  Bei umfassenden dkologischen Sanierungen kann es in Zukunft notwendig sein, stérker als bisher Veranderungen in den
privaten Wohnungen vorzunehmen. Wahrend gegenwértig ein Wechsel des Heizungssystems in der Regel zeitlich nicht
mit der Geb&udesanierung zusammenfallt, kinnte dies durch verstarkte WarmedammmaBnahmen in zunehmenden
AusmaB sinnvoll werden (durch reduzierte Heizlasten). Auch Sanierungen in Richtung Passivhausstandard sind in den
nichsten Jahren zu erwarten, wodurch der Einbau von automatischen Be- und Entliftungsanlagen notwendig wird.
Solche Anderungen der technologischen Ziele werden auch Verénderungen in der Informations- und
Kommunikationsarbeit bedingen.

Die Ziele und Vorteile der Bewohnerbeteiligung kinnen zusammen gefasst mit den folgenden drei Schlagworten beschrieben
werden:*

e |egitimation

Durch einen breiten Meinungsbildungsprozess wird gewéhrleistet, dass die Interessen der Bewohnerlnnen Beriicksichtigung
finden und wichtige Entscheidungen demokratisch abgesichert sind.

53 vgl. Bischoff A., Selle K., Sinning H.1995.
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o Fffizienz

Die Integration der Bedurfnisse der Bewohnerlnnen schafft adaquate Planungen, die nachtragliche Anderungen, Einspriiche
oder Umplanungen vermeiden helfen.

o |dentifikation

Durch die frihzeitige Information und laufende Einbindung der Bewnhnerlnnen steigt die Identifikation mit der Sanierung.

14, Die vier Ebenen der Partizipation

Partizipation kann auf verschiedenen Ebenen ansetzen, durchgefiihrt werden und in seiner Beteiligungstiefe variieren. Wir
unterscheiden hier (in leichter Abanderung, aber Anlehnung an Wilcox™) zwischen Information, Kansultation, Mitgestaltung und
Mitentscheidung. Ein umfassender Beteiligungsprozess kann bzw. soll sich aus allen vier Ebenen zusammensetzen. Informationen
iiber das Sanierungsvorhaben bilden die Grundlage fir alle weiteren Beteiligungsangebote. Darauf aufbauend kinnen je nach
Phase des Prozesses und der dabei anstehenden Fragen, weitergehende Kommunikations-, Mitgestaltungs- und
Mitentscheidungsangebote offeriert werden. Die vier Ebenen lassen sich nicht immer trennscharf voneinander unterscheiden und
iiberlappen sich zum Teil, fir die Diskussion der Vor- und Nachteile einzelner Beteiligungsmethoden ist diese Einteilung jedoch von
zentraler Bedeutung.

|. Ebene: Information

[nformation ist die Grundlage jeder Form von Partizipation. Es handelt sich dabei um eine Ein-Weg-Kommunikation von der
Genossenschaft zu den Bewohnerlnnen der zu sanierenden Anlage, in der sie Informationen iber die geplanten Ablaufe,
durchgefihrten Abstimmungen oder eingeholten Meinungen weitergibt. Riickfragen sind in dieser Kommunikationsform nicht
vorgesehen, eventuell, etwa zur Anforderung von weiteren Informationen, aber miglich.

Migliche Methoden

Persinliche Briefe

Rundschreiben

Einladungen

Protokolle van Hausversammlungen
Aushénge in den Stiegenhéusern
Interne Zeitschriften
[nformationsbroschiiren

E-mails

Homepage.

2. Ebene: Konsultation

Auf dieser Ebene der Partizipation handelt es sich um eine Zwei-Wegq-Kommunikation. Sie setzt den unmittelbaren Kontakt zwischen
Bewohnerlnnen und Vertreterinnen der Genossenschaft bzw. der Hausverwaltung voraus. Auf dieser Ebene kommt es zu ginem
Dialog zwischen den Beteiligten. Fragen kiinnen wechselseitig gestellt und Antworten wechselseitig gegeben werden.

Migliche Methoden

e Persinliche Gesprache
e  Befragungen (persinlich. schriftlich, telefonisch)
e Interviews

> vgl. Kap. 3.5.
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e Informationsveranstaltungen, Hausversammlungen
e Begehungen
e  Exkursionen.

3. Ebene: Mitgestaltung

Auf dieser Ebene kommt es zu einer aktiven Beteiligung der Bewohnerlnnen. Sie erhalten die Miglichkeit, sich langer mit
bestimmten Fragen der Sanierung auseinander zu setzen, gegebenenfalls werden auch konkrete [deen und Lasungsansétze
erarbeitet. Offen bleibt allerdings, in welcher Weise Ergebnisse und Wiinsche, die im Rahmen von Mitgestaltung formuliert werden,
tatsachlich in die Planungen einflieRen. Bewshnerlnnen werden auf dieser Ebene als Expertlnnen fiir ihre Wohnung und das
unmittelbare Wohnungsumfeld ernst genommen.

Beispiele fiir Mitgestaltung sind etwa die Installierung von speziellen (Klein)Gruppen zur Vorbereitung eines Sanierungsprozesses,
workshopahnliche Veranstaltungen oder Runde Tische. In Ausnahmeféllen kinnen auch Partizipationsmodelle wie die Planungszelle
oder die Zukunftswerkstatt hier eine Rolle spielen. Die genannten Methoden kinnen zu Entscheidungsprozessen fihren, miissen
dies aber nicht unbedingt. Ein maglicher Nachteil von Mitgestaltung ist die Ausgrenzung von weniger engagierten Bewohnerlnnen.
Die meisten Formen von Mitgestaltung basieren auf iberschaubaren, miglichst stabilen Personenkreisen. Bei griBeren
Sanierungsvorhaben kinnen daher niemals alle (bzw. alle interessierten) Bewohnerlnnen an den Angeboten teilnehmen.

In Geb&uden, in denen Mieterbeirate eingerichtet sind (etwa in Wiener Gemeindebauten per Statut), erdffnet sich die Maglichkeit,
dass Mitgestaltung von gewahlten Vertreterlnnen wahrgenommen wird. Im |dealfall kiinnten in solchen Fallen reprasentative
Formen der Beteiligung mit partizipativer Mitgestaltung kombiniert werden. Vor allem bei sehr groBen Wohnbauten ist diese
Vorgangsweise empfehlenswert.

Migliche Methoden

Kleingruppen
Runde Tische
Workshops
Fokusgruppen
Planungszellen
Lukunftswerkstatt.

4 Ebene: Mitentscheidung

Bei der Ebene der Mitentscheidung geht es um das Ubernehmen von Verantwortung und das Ausiiben von Kompetenzen. Zu
unterscheiden sind hier kollektive und individuelle Mitentscheidungsoptionen. Wahrend es bei kollektiver Mitentscheidung um
Fragen geht, die die gesamte Wohnhausanlage bzw. einzelne Stiegenhauser betreffen, bezieht sich der zweite Typus auf
Anderungen im Bereich der eigenen Wohnung, die im Zuge der Sanierung miglich bzw. notwendig werden (z.8. Fenstertausch,
Zusammenlegung von Wohnungen etc.).

Lu ersterer Gruppe zahlen vor allem die klassischen Verfahren, die laut Gesetz im Wohnungseigentumsrecht festgelegt sind, wie
2.B. Umfragen und Abstimmungen. Hier spielen Angebote der Wohnbaugenossenschaften eine wichtige Rolle, die auf eine
Mitentscheidung durch die Bewohnerlnnen hinzielen. Die géngige Praxis sight derzeit vor allem eine Mitentscheidungsmiglichkeit in
Bezug auf die Fassadengestaltung der Wohnhausanlage, die Auswahl der Farbe fiir die Stiegenhéuser oder die Entscheidungen fiir
eine gemeinsame SAT-Antenne, die Positionierung des gemeinsame Miillplatzes oder das Aufstellen von Fahrradstandern vor.
Manchmal stehen auch noch die Alternativen Holz, Holz-Alu- oder Kunststofffenster zur Disposition. Damit ist der angebotene
migliche Entscheidungsspielraum meist ausgeschipft. Vorstellbar waren weitere Miglichkeiten. wie z.B. die Mitentscheidung bei
der Auswahl von (ikologischen) Baustoffen fiir die Sanierung, bis hin zu Varianten, bei denen in einem gemeinsamen Prozess alle
Elemente und Schritte der Sanierung gemeinsam durchgefihrt werden.

Miigliche Methoden
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Abstimmungsverfahren
Befragungen
Fokusgruppen
Planungszellen.

1a. Die Akteure im Sanierungsprozess

Wer sind die relevanten Akteure bei der Umsetzung eines Partizipationsmodells in der Sanierung? Welche Rolle kommt ihnen im
Prozess zu und welche Ankniipfungspunkte bieten sich fiir eine Beteiligung am Sanierungsvorhaben?

e Wohnbautrager bzw. -genossenschaft

Im Zentrum steht der Wohnbautrager bzw. die -genossenschaft, die den Willen zeigen muss, Bewohnerlnnen in den
Sanierungsprozess einzubinden. Bei Sanierungen in erster Linie involviert ist die Abteilung ,Hausverwaltung”, die in den meisten
Fallen den Organisationsprozess bei der Sanierung steuert sowie die Technische Abteilung, die fir die Planung, Ausschreibung und
Bauabwicklung zustandig ist (zum Teil werden bestimmte Arbeitsschritte der technischen Abwicklung, manchmal sogar die
gesamte Sanierungsabwicklung an externe Partner, z.B. Architekturbiiros, vergeben).

e  Bewohnerlnnen (Eigentimerlnnen/Mieterlnnen)

Um einen Partizipationsprozess in Gang setzen und durchfihren zu kinnen, ist die Bereitschaft der Bewohnerlnnen notwendig,
auch in diesen einzusteigen und an ihm teilzunehmen. Zumindest ein bestimmter Anteil der Bewohnerschatt interessiert sich meist
fiir ausgewahlte Fragestellungen. Die Angebote seitens der Hausverwaltung miissen allerdings auf die Bediirfnisse und den
Informationsstand aller Bewohnerlnnen abgestimmt sein, damit sie diese auch nutzen kiinnen. Am schwierigsten ist es sicher,
Raum und Zeit dafiir zu schaffen. dass alle potentiell Interessierten die Chance zur Teilnahme haben. Zu respektieren ist allerdings
auch. wenn sich Bewohnerlnnen nicht an diesem Prozess beteiligen wallen.

o Schlichtungsstelle/Bezirksgericht

Hier genannt werden soll auch die Schlichtungsstelle bzw. das Bezirksgericht, die/das im Falle gines §18-Verfahrens zum Zug
kommt. Viele Genossenschaften (z.B. in Graz) vermeiden ein Einschalten dieser Behiirden und versuchen, das Sanierungsverfahren
ohne Kostenerhahung und damit ohne Verfahren bei der Schlichtungsstelle abzuwickeln. In Wien ist die Sache anders gelagert, hier
wird die Schlichtungsstelle in vielen Fallen in das Verfahren invalviert.

o Baugewerke

Wie sich gezeigt hat, spielen die bavausfiihrenden Firmen eine wichtige Rolle in einem Beteiligungsprozess, denn mit dem Beginn
der Sanierung ist dieser noch lange nicht abgeschlossen. Das professionelle Umgehen mit den Bewohnerlnnen wahrend der
Sanierung, das flexible Eingehen auf Wiinsche und Anliegen und die Durchfithrung der Sanierung in Kooperation mit den
Bewohnerlnnen ist ein wichtiger Bestandteil des Sanierungsprozesses. Die Bewohnerlnnen kommunizieren entweder direkt mit
beauftragten Firmen oder iiber eine zentrale Bauleitung.

o Umfeld/Quartier

Auch das Umfeld einer Wohnanlage spielt bei Sanierungsprozessen oft eine nicht unwesentliche Rolle. Ob es darum geht, die
Belastigungen fir die umliegenden Bewohnerlnnen zu minimieren, oder sie z.R. in Informationsflisse einzubinden, kann fiir die
Lufriedenheit mit dem Sanierungsprozess auch in der Nachbarschaft des zu sanierenden Objektes sehr wichtig sein. In
institutioneller Form wird das Wohnquartier beispielsweise durch Gebietsbetreuungen vertreten.

o Firderinstitutionen

Auch Firderinstitutionen sind in diesen Prozess eingebunden, direkt, da sie. wie etwa in Wien, mit Priifungsagenden beim
Ausschreibungsverfahren betraut sind. aber auch indirekt, da sie iiber allgemeine Richtlinien die Ausgestaltung von
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Sanierungsprozessen beeinflussen kiinnen. So wird z.B. in Wien bei Ansuchen um THEWOSAN-Férderung auch der Grad der
Beteiligung der Bewohnerlnnen mit beurteilt.

Erleichtert wird diese Einbindung durch die Tatsache, dass es sich um einen beschrénkten und klar definierten Kreis von
Betroffenen handelt, der einzubeziehen und als Partner im Sanierungsprozess ernst zu nehmen ist.

15. Verschiedene ,Organisationsstile” in Sanierungsprozessen

Ein interessanter Aspekt, der im Rahmen unserer Untersuchung zum Tragen kam, war die Beobachtung, dass es sehr
unterschiedliche ,Organisationsstile” gibt, mit denen Sanierungsprozesse seitens der Genossenschaften vorbereitet und
abgewickelt werden. Einerseits hat dies mit dem ,persanlichen Stil" der jeweiligen Betreuerlnnen des Sanierungsprozesses zu tun,
andererseits diirfte hier aber auch die jeweilige Firmen- und Organisationskultur sicht- und spiirbar werden.

So kiinnen hier z.B. einerseits Stile identifiziert werden, die sich sehr genau an die gesetzlichen Vorgaben halten, andererseits
welche. die sich hier mehr Gestaltungsspielraum nehmen. Bei manchen Organisationen werden Mitsprachemiglichkeiten bereits
im Vorfeld der Sanierung geschaffen, bei anderen gibt es diese erst im Laufe des Prozesses oder gar nicht. Manche bereiten den
Prozess sehr gut vor, andere lassen sehr viel auf sich zukommen und reagieren erst dann darauf. Einige halten
Informationsveranstaltungen mit weitreichender Medienunterstiitzung ab, andere Genossenschaften halten dies wiederum fiir
kontraproduktiv und setzten vor allem auf ,Erzahlungen”. Diese unterschiedlichen Stile, aber auch die Erwartungen und sozio-
demografischen Zusammensetzungen der jeweiligen Bewohnerschaft sprechen dafiir, dass ein Beteiligungsmodell weitgehend
modulartig und flexibel angelegt sein muss, um diesen Anspriichen und Praktiken in den einzelnen Phasen des Sanierungsprojektes
und den verschiedenen Stilen und Zielgruppen gerecht werden zu kiinnen. Einen ,idealen” Beteiligungsprozess zur Abwicklung van
Sanierungen im groBvolumigen Wohnbau, der immer wieder in gleicher Weise eingesetzt werden kinnte, gibt es sicherlich nicht.

1.1. Ablauf und Phasen von Sanierungsprozessen

Aus den Beschreibungen der Sanierungsprozesse. die in den Interviews mit Expertinnen der Wohnbaugenossenschaften erhoben
wurden, wurden typische Ablaufe erstellt und in Tabellenform zusammengefasst. Dies dient der besseren Ubersichtlichkeit, einem
besseren Verstandnis und einer besseren Vergleichbarkeit zwischen den einzelnen Sanierungsprozessen verschiedener
Genossenschaften. Insgesamt sieben unterschiedliche Prozesse konnten in dieser Form dargestellt werden (siehe Anhang).

An dieser Stelle werden zwei dieser Sanierungsprozesse exemplarisch prasentiert, einer mit wenigen Beteiligungsmaglichkeiten,
der zweite mit wesentlich mehr diesbeziiglichen Angebaten.

Im ersten Beispiel eines Sanierungsprozesses einer Grazer Genossenschaft - von der Grundsatzentscheidung bis zur Bauphase -
ist zu erkennen, dass die Einbeziehung der Bewohnerlnnen in diesen Prozess peripher ist. Die meisten Schritte und Entscheidungen
werden von Seiten der Genossenschaft gesetzt und getroffen. Der Kontakt mit den Bewohnerlnnen wird hauptséchlich iber die
Ebene | (Information) und Ebene 2 (Konsultation) hergestellt.

Phase Arbeitsschritte Bewohnerbeteiligung
Grundsatz-entscheidung | e  Entscheidung hausintern e Anregung kammt manchmal von
(5-dahresplan) Bewohnerseite
Bestands-aufnahme e Technische Aufnahme e keine
Grobplanung o  Kostenschatzung e Hausversammlung (Planungen, Kosten)
Detailplanung und e Planung e keine
Ausschreibung o Massenermittlung
e Ausschreibung
Entscheidung e Priifung der Angebote e Informationen mittels Rundschreiben an alle
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o Auswahl der Bestbieter (Vergabevorschlag) Mieterlnnen
Schlichtungsstelle e Wird so weit wie miglich vermieden o Keine
Bauphase e [Durchfihrung der Arbeiten durch die e  Ansprechpartner von der Genossenschaft und

beauftragten Gewerke

der Firmenseite

Tab. 3. Sanierungsprozess Genossenschaft |

Beim zweiten Beispiel einer Wiener Genossenschaft zeigen sich bereits intensivere Formen der Beteiligung. Vor allem in der Phase
der Planungen gibt es intensiven Kontakt mit Bewohnerlnnen, ebenfalls wird versucht, in der Bauphase die Bewohnerlnnen zu
betreuen. Hier finden Partizipationsversuche auf der Ebene | (Information), Ebene 2 (Konsultation). Ebene 3 (Mitgestaltung) und

Ebene 4 (Mitbestimmung) statt.

Phase Arbeitsschritte Bewohnerbeteiligung
Grundsatz-entscheidung | e Entscheidung hausintern o  Kein geplanter Kontakt
Bestands-aufnahme o Begehung des Objekts e  Kein geplanter Kontakt
e Technische Aufnahme
Grobplanung o  Kostenschatzung o fertiges Konzept wird Hausdelegierten
o Berechnung nach Firdermodell prasentiert
e  Hausversammlung fiir alle Bewohnerlnnen (bei
Lustimmung wird mit Detailplanung begonnen)
Detailplanung und e Planung e Kein geplanter Kontakt
Ausschreibung e Massenermittlung
o (ffentliche Ausschreibung iber WWSF
Entscheidung e Priifung der Angebote e Aushang in den Stiegenhéusern mit
e Auswahl der Bestbieter (Vergabevorschlag) Information iiber die ausgewahlten Gewerke
e  Priifung des Vorschlags durch WWSF
Schlichtungsstelle e Prifung des Projekts bei der e 8 Wochen Einspruchstrist firr Mieterlnnen
Schlichtungsstelle (fallweise)
Bauphase e ,Technischer Dienst” des Bautragers vor | ®  Begehung  samtlicher  Wohnungen  (bei
Ort Fenstertausch und zur  Abklrung  von
o Durchfihrung der Arbeiten durch die Individualwanschen)
ausgewahlten Gewerke e FEin Mal pro Woche Parteienverkehr vor Ort
e  [lffene Fragen werden per Fragebogen geklart
(einfache Mehrheit des Riicklaufs bestimmt)
e Teilweise selbstorganisierte Beteiligung der
Bewohnerlnnen mittels Unterschriftlisten
o  BeiBedarf zusatzliche Hausversammlung(en)

Tab. 4. Sanierungsprozess Genossenschaft 2

Aus der Darstellung dieser beiden Varianten ist bergits ersichtlich, dass es eines auf verschiedene Anforderungen abgestimmten

flexiblen Modells bedarf.

18. Das flexible Beteiligungsmodell
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Im Folgenden wird ein flexibles Beteiligungsmodell prasentiert, das fiir verschiedene Herangehensweisen eingesetzt werden kann.
Das Modell beschreibt fiir samtliche Sanierungsphasen - von der Grundsatzentscheidung bis hin zur Bauphase -
Beteiligungsmiglichkeiten und dazu geeignete Beteiligungsmethoden. Dieses Modell reprasentiert jedoch keinesfalls einen
Jidealen” Partizipationsprozess. Vielmehr soll es als eine Art Tool-kit verstanden und verwendet werden, aus dem je nach
Anspriichen und Stil der Genossenschaft und den Erwartungen der Bewohnerschaft aus den vorhandenen Elementen ein individuell
auf das jeweilige Projekt abgestimmter Beteiligungsprozess zusammen gestellt werden kann. Fiir die Formen Eigentum bzw. Miete
unterscheidet sich dieses Modell vor allem aufgrund der unterschiedlichen gesetzlichen Ausgangslagen in geringfiigigen Nuancen
(vor allem darin, dass bei Eigentumsobjekten mehr gesetzliche Mitbestimmungsrechte vorgesehen sind bzw. bei Mietobjekten die
Schlichtungsstelle eine Rolle spielen kann).

Das flexible Beteiligungsmodell beinhaltet eine groBe Anzahl von Formen der Bewohnereinbindung, welche in der Praxis bergits
durchgefuhrt oder getestet wurden®, dariber hinaus jedoch auch einige Maglichkeiten und Methodenvarschlage, die einer realen
Uberprifung erst bedirfen. In der Praxis wird es weder sinnvall noch méglich sein, sémtliche Vorschlzge in allen Phasen bei einem
Sanierungsprozess durchzufiihren, und zwar nicht nur aus Zeit- und Kostenrestriktionen, denen Sanierungsprozesse klarerweise
unterliegen. Das Modell zielt vielmehr darauf ab, fiir die einzelnen Sanierungsphasen Methoden und Maglichkeiten aufzulisten, zu
erlautern und damit bereitzustellen, die je nach Bedarf von den Hausverwaltungen (oder extern Verantwartlichen) fiir klar
bestimmte Aufgabenstellungen ausgewahlt und eingesetzt werden kinnen. Fir alle Phasen werden Miglichkeiten und Methoden
diskutiert, die auf den vier Ebenen der Partizipation (Information, Konsultation. Mitgestaltung und Mitentscheidung) angesiedelt
sind.

Die damit in der Praxis erzielbare Beteiligungsintensitit bezieht sich auf die einzelnen Phasen der Sanierung bzw. sogar auf
einzelne Fragestellungen, die in den verschiedenen Phasen zu bearbeiten sind. Die Aufgabe, die sich fiir Organisatorinnen von
Beteiligungsprozessen stellt, besteht darin, jeweils fir den laufenden Prozess angepasste Miglichkeiten und Methoden fiir die
jeweilige Sanierungsphase auszuwahlen. Das Modell zeigt die Bandbreite miglicher Verfahren auf und bietet damit eine
umfassende Unterstiitzung fiir diesen Auswahlprozess.

Phase Miglichkeiten der Beteiligung von Migliche Partizipationsmethoden
RBewohnerlnnen
Grundsatz-entscheidung | e Mitsprache bei Erhshung der Riicklagen e persiinliche Gespréche
bzw. des EVB e strukturierte Befragungen
e Absprache und Gespréche mit e aktivierende Befragungen

Bewohnerlnnen e Interviews

o Schriftliche Informationen an
Bewohnerlnnen

e Informationsschreiben

e Aushénge

e Interne Medien (z.B. Zeitschrift)
e Exkursionen

e Strukturiertes Erfassen von
Bewohnerwiinschen

e \Vorbereitung der Mitgestaltung im

gesamten Planungs- und o Planungszelle

Sanigrungspruzgss e Jukunftswerkstatt
Bestandsauf-nahme o Erhebung durch die Bewohnerlnnen e  Begehungen
e [emeinsame Begehung des Objekts mit e  [hecklisten fiir Bewohnerlnnen
Bewohnerlnnen (Selbstevaluationstools)
o Besuch der Bewohnerlnnen in ihren e  Strukturierter Leitfaden oder Fragebogen fiir
Wohnungen wahrend der Begehung technische Details und Bewohnerwiinsche
(,Aufsuchende Begehung”)
Grobplanung e Durchfihrung von Klgingruppen zur o Moderierte Kleingruppen
Erarbeitung des Sanierungskonzeptes e Workshops
> vgl. Kap. 3.7.

91




Jirgen Suschek-Berger/Michael Ornetzeder

e Arbeit mit Bewohnervertreterinnen e Runde Tische
e |nformationsweitergabe in (Einbeziehung von Expertlnnen, die Inputs
Hausversammlung(en) liefern (z.B. Okologische Baustoffe,
Nachhaltigkeit))

e  Moderierte Hausversammlung
e  Bewohnerbeirat

Detailplanung und o Finbeziehung von (gewahlten) o  Bewohnerbeirat
Ausschreibung Bewohnerlnnen e Abstimmungsprozesse unter Bewnohnerlnnen
e Vorschlage und Empfehlungen von e  Moderierte Hausversammlung
RBewohnerlnnen
Entscheidung e  Beratung oder Mitbestimmung bei der e Bewohnerbeirat
Entscheidung e Bauausschuss
e Auswahl der Bestbieter (Vergabevorschlag) | e Schriftliche Information durch Briefe und
gemeinsam Aushénge
e Informationsweitergabe in e Moderierte Hausversammlung
Hausversammlung(en) e [esetzlich vorgeschriebene Abstimmungen
und Umfragen (Eigentum)
Schlichtungs-stelle e Prifung des Projekts bei der e 8 Wochen Einspruchsfrist fir Bewohnerlnnen
(Miete) Schlichtungsstelle (fallweise bei
Mietobjekten)
Bauphase e |nformation und Partizipation durch e persiinliche Gespréche
Baubiro e Informationsschreiben
e, Technischer Dienst” des Bautragersvor | e Aushange
Ort

e Interne Medien
o Begehung samtlicher Wohnungen

o Parteienverkehr vor Ort

o  Bewohnerbeirat

e  Bauausschuss

e Installierung eines ,Baubiiros” var Ort
e  Sprechstunden wihrend der Bauphase
e Begehungen

e Hausversammlungen

Abschluss e Rechnungslegung fiir die Bewohnerlnnen | e Bauausschuss
e Abrechnung gemeinsam mit Bewohnerlnnen | @ Bewohnerbeirat

o Reflexion des Sanierungsprozesses e fokusgruppen

Tab. 5. ,Flexibles Beteiligungsmodell”

18. Bewertung der einzelnen Methoden®

Im Folgenden werden die Einsatzmiglichkeiten, die Kosten-Nutzenrelation und die Vor- und Nachteile ginzelner
Beteiligungsmethoden nach einem einheitlichen Schema beschrieben. Die Beschreibung erfolgt anhand der Kriterien:

e Ffingesetzte Methode

e Finsatzbereich (Beteiligungsebene, Phase des Sanierungsprozesses. groBe/kleine Wohnbauten, externe/interne
Moderation, Standard-/dkologische Sanierung)

e  Kaosten-/Nutzenrelation

% vgl. auch Kap. 3.7.
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e Vor- und Nachteile.

Eingesetzte Methode

Einsatzbereich/
Kosten-Nutzen

Vor- und Nachteile

Schriftliche Informationen

(Briefe, Einladungen, Protokolle, Aushange
am schwarzen Brett, Rundschreiben,
Leitung)

e Information

e  Finsetzbar in allen Phasen der
Sanierung

e  Fiir groRe und kleine Wohnobjekte

e  Fir alle Formen von Sanierung

Vorteile:
e Wenig aufwindig
o Alle Bewohnerlnnen werden
erreicht

Nachteile:
o Finwegkommunikation
o Keine Uberprifung maglich, ob
Informationen die
Adressatlnnen wirklich erreicht

haben

Persinliche Gesprache

e Konsultation

e  Finsetzbar in allen Phasen der
Sanierung

e  Fiir groRe und kleine Wohnobjekte

e  Fir alle Formen von Sanierung

e Kosten gering

Vaorteile:
e lngezwungen
e Ergeben sich leicht
o Direkter Kontakt

Nachteile:
o lnstrukturiert
o Nicht alle Bewohner-Innen
werden erreicht

Kontakt iber Internet

o Konsultation

e  Finsetzbar in allen Phasen der
Sanierung

e  Fiir groBe und kleine Wohnobjekte

e Fir alle Formen von Sanierung

e Kaosten gering

Vaorteile:
Ieit- und ortsunabhangig

Nachteile:
Nicht fiir alle Bewohnerlnnen verfigbar

Schriftliche und miindliche Befragungen

e Mitentscheidung

e  Finsetzbar vor allem in der
Planungsphase und der
Reflexionsphase der Sanierung

e  Eher fir groBe Wohnobjekte

e  Fir alle Formen von Sanierung

e Kosten und Arbeitsintensitat
kiinnen hoch sein

Vorteile:
o Maglichkeit, viele
Bewohnerlnnen zu erreichen
e  Strukturiert
Gute Informations- und
Datenbasis

Nachteile:
e Vorbereitung aufwendig
e Hoher Personaleinsatz
e Eventuell wenig Riicklauf
e Expertenwissen (z.B. fiir
Fragebogenerstellung oder -
auswertung) von Vorteil

Persinliche Interviews

o Konsultation
e Finsetzbar vor allem in der
Planungsphase und der

Vaorteile:
o Miglichkeit, viele
Bewohnerlnnen zu erreichen
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Reflexionsphase der Sanierung
Eher fir kleine Wohnobjekte
Fir alle Formen von Sanierung
Kosten und Arbeitsintensitat

Strukturiert
Direkter Kontakt zu
Bewohnerlnnen

o Tiefgehende Informationen
kiinnen hoch sein
Nachteile:

e Hoher Personaleinsatz

e  Expertenwissen (z.B. fir
Lesprachsleitfaden oder
Auswertung) von Vorteil

e  Exemplarische Informationen

Planungszelle Mitgestaltung (eventuell Vorteile:
Mitentscheidung) o Bewohnerlnnen werden in
Einsetzbar vor allem in der Planungsprozess involviert
Planungsphase der Sanierung Intensiver Austausch
Fiir groRe Wohnobjekte e Ergebnisse legitimiert
Fiir alle Formen von Sanierung,
speziell interessant bei Nachteile:
nachhaltiger Sanierung e Sehr zeit- und kostenaufwandig

e Benitigt externe fachliche
Begleitung

e |langerer Prozess

Lukunftswerkstatt Mitgestaltung (eventuell Vorteile:
Mitentscheidung) e Erprobtes Beteiligungs-
Einsetzbar vor allem in der instrument
Planungsphase der Sanierung o  [iibt Kreativitat viel Raum
Fiir groRe Wohnobjekte Schwachstellen der Ist-
Fiir alle Formen von Sanierung, Situation werden sichtbar
speziell interessant bei o Verschiedenste Perspektiven
nachhaltiger Sanierung kinnen eingearbeitet werden

Nachteile:

o Bewohnerlnnen, die sich kreativ
einbringen kannen, werden
bevorzugt

e Externe Begleitung und
Moderation notwendig

e  Ergebnisse eventuell nicht
|eicht umsetzbar

Exkursionen Konsultation Vaorteile:
Einsetzbar vor allem in der o Hohe Anschaulichkeit
Planungsphase der Sanierung o  [roBe Beispielwirkung
Fiir groBe und kleine Wohnobjekte o Direkter Kontakt zu
Fir alle Formen von Sanierung, Bewohnerlnnen
speziell sinnvoll bei der Absicht,
nachhaltig zu sanieren Nachteile:

o Aufwendig

e  Eventuell teuer

e Kaum fir Mitsprache van

Rewohnerlnnen geeignet
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Begehungen Konsultation Vorteile:
(gemeinsam mit Bewohnerlnnen oder Einsetzbar vor allem in der o [Direkter Kontakt zu
Aufsuchen der Bewohnerlnnen in ihren Planungsphase, eventuell in der Bewohnerlnnen
Wohnungen) Bauphase der Sanierung Hohe Anschaulichkeit
Fiir groBe und kleine Wohnobjekte o [roBe Praxisnihe
Fir alle Formen von Sanierung
Nachteile:
o Aufwindig
e [gitintensiv
Checklisten fiir Bewohnerlnnen Konsultation Vaorteile:
Einsetzbar vor allem in der e  Bewohnerlnnen werden selbst
Planungsphase, eventuell auch in zu Expertlnnen
der Reflexionsphase der e [Direkt vor Ort erhobene
Sanierung Ergebnisse
Eher fir kleine Wohnobjekte o Kostengiinstig in der
Fir alle Formen von Sanierung Durchfiihrung
Nachteile:
e Bewohnerlnnen miissen im
Umgang mit den Listen geschult
werden
e lInterstiitzung van
Bewohnerlnnen notwendig
o Eventuell nicht valide
Ergebnisse
Strukturierter Leitfaden oder Fragebogen Konsultation Vorteile:
fiir technische Details und Einsetzbar vor allem in der e Strukturiert
Bewohnerwiinsche Planungsphase der Sanierung e iiltige Ergebnisse
Fiir groBe und kleine Wohnobjekte
Fiir alle Formen von Sanierung | Nachteile:
e  Methodisch aufwindig
e  Expertenunterstitzung
notwendig
Runde Tische Mitgestaltung Vorteile:
(mit Einladung von Expertlnnen) Einsetzbar vor allem in der e Expertlnnen werden eingeladen
Planungsphase der Sanierung o Direkter Kontakt
Fiir groBe und kleine Wohnobjekte e lIngezwungen
Vor allem fiir nachhaltige
Sanierung Nachteile:
o Eventuell Kosten fiir externe
Expertlnnen
e Nicht alle Bewohnerlnnen
kinnen eingebunden werden
e Moderation notwendig
(Moderierte) Workshops Mitgestaltung e Interessierte Bewohnerlnnen
Einsetzbar vor allem in der kiinnen direkt teilnehmen
Planungsphase der Sanierung e Verschiedene Meinungen
Fiir groBe und kleine Wohnobjekte kiinnen diskutiert werden
Fiir alle Formen von Sanierung e |ebendiges Miteinander
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Nachteile:

[ritautwandig fiir
Bewohnerlnnen und
Genossenschaft

o Nur einige Meinungen vertreten
e Externe Moderation von Vorteil
(Moderierte) Kleingruppen Mitgestaltung Vaorteile:
Einsetzbar vor allem in der e Meinungen der Bewohnerlnnen
Planungsphase der Sanierung kiinnen im Vorfeld erhoben
Firr groBe Wohnobjekte werden
Fiir alle Farmen von Sanierung e [Gemeinsame Basis wird
erarbeitet
o [iskussion im kleinen Kreis
miglich
Nachteile:
o [eitaufwendig fiir
Rewohnerlnnen und
Lenossenschaft
o Nur einige Meinungen vertreten
e Moderation van Vorteil
(Moderierte) Hausversammlungen Konsultation Vorteile:
Einsetzbar vor allem in der e [ehirt zum Standardreportoire
Planungs- und der von Haus-verwaltungen, daher
Entscheidungsphase der |eicht durch-fiihrbar(teilweise
Sanierung auch gesetzlich vorge-
Fiir groRe und kleine Wohnobjekte schrieben)
Fiir alle Formen von Sanierung o Direktes Erreichen von
RBewohnerlnnen
o [ute Maglichkeit der
Kommunikation und des
Austausches
o [Direkte Rick-meldungen
Nachteile:
e [ute Vorbereitung notwendig
(Struktur, Inhalte, Raum, Zeit)
e Grofe Zusammenkunft,
Diskussion daher erschwert
e Manchmal bekommen
Einzelmeinungen ein zu hohes
Gewicht
Abstimmungen Mitentscheidung Vorteile:
Einsetzbar vor allem in der e Erprobtes Instrument der
Entscheidungsphase der Entscheidungs-findung
Sanierung o  Klare und eindeutige Ergebnisse
Fir groBe und kleine Wohnobjekte e Erreicht alle Bewohnerlnnen
Fir alle Formen von Sanierung
Nachteile:
e Nicht alle Bewohnerlnnen
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beteiligen sich

e |m Wohnungs-eigentum ist es
oft schwierig, Mehrheiten zu
erhalten

o Fventuell aufwindig

Bewohnerbeirat Mitgestaltung Vorteile:
Einsetzbar vor allem in der o Direkter Kontakt
Planungs- und der e Direkte Rickmeldung
Entscheidungsphase der o \ertretungsprinzip
Sanierung
Fir groBe und kleine Wohnobjekte | Nachteile:
Fiir alle Formen von Sanierung e Aufwéndig fiir Vertreterinnen

e \ertreterlnnen oft nicht
gewahlt, sondern selbst ernannt

Bauausschuss Mitgestaltung Vorteile:
Einsetzbar vor allem in der e Bewohnerlnnen sind direkt in
Bauphase der Sanierung der Bauphase beteiligt
Fir groBe und kleine Wohnobjekte o [irekte Kommu-nikation und
Fiir alle Formen von Sanierung Einflussnahme
o \ertretungsprinzip
Nachteile:

e [ute Koordination notwendig

e Finzelinteressen van
Rewohnerlnnen, die im
Ausschuss vertreten sind,
kiinnen mehr Gewicht
bekommen

e Aufwindig fiir Vertreterinnen

Raubiira Konsultation Vorteile:
Einsetzbar vor allem in der e [irekte Ansprechstelle fiir
Bauphase der Sanierung Bewohnerlnnen vor Ort
Fiir groBe und kleine Wohnobjekte e Kontrolle der Bau-tatigkeiten
Fiir alle Formen von Sanierung vor Ort leicht maglich
Nachteile:

e [git- und kostenaufwandig

e Wird nur von bestimmten
Bewohnerlnnen genutzt

Sprechstunden wéhrend der Bauphase Konsultation Vorteile:
Einsetzbar vor allem in der o Direkter regelmaRiger Kontakt
Bauphase der Sanierung zu Bewohner-Innen vor Ort
Fir groBe und kleine Wohnobjekte o Direkter Ansprech-partner vor
Fiir alle Formen von Sanierung Ort
Nachteile:
o Fixe Offnungszeiten
e Wird nur von bestimmten

Bewohnerlnnen genutzt
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Fokusgruppen e Mitgestaltung Vorteile:
e FEinsetzbar vor allem in der e Kleine Gruppe
Reflexionsphase der Sanierung e [ute Diskussionsmaglichkeit
e  Fir groRe Wohnobjekte o [ute Reflexionsmaglichkeit

e Fir alle Formen von Sanierung
Nachteile:
e [ute Vorbereitung wichtig
e  Moderation notwendig
e Nur ausgewahlte
RBewohnerlnnen kommen zu
Waort
e  Ergebnisse nicht legitimiert

Tab. B. Bewertung der Beteiligungsmethoden

710, Ausblick

Das hier vorgestellte flexible Partizipationsmodell bietet einen umfassenden Uberblick uber die Maglichkeiten und Methoden, die in
Sanierungsprozessen bei der Beteiligung von Bewohnerlnnen zum Einsatz kommen bzw. kommen kiinnten. Welche Methode in
welcher Phase des Prozesses ausgewahlt wird und zum Einsatz kommen soll, héngt von den Erwartungen, von den Absichten aber
auch vom bisher gepflegten ,Stil" der jeweiligen Genossenschaft ab.

Samtliche Methoden haben Vor- und Nachteile, sind mehr oder weniger aufwandig und mehr oder weniger gut fiir den jeweiligen
Iweck geeignet. Es kann auch von einer Partizipationsmiiglichkeit oder -methode abhéngen, welche jeweils andere im
Lusammenhang mit dieser geeignet ist oder nicht, d.h. die Miglichkeiten und Methoden kiinnen nicht isoliert und beliebig
voneinander betrachtet und eingesetzt werden. Die Erprobung des présentierten Modells in der Praxis wire gin wichtiger néchster
Schritt zur Weiterentwicklung dieses Vorschlags.
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8.  Partizipative Begleitung von Pilotprojekten (Modul B)

8.l Einleitung

Einen wesentlichen Teil dieses Projektes bildete die Absicht, die Ergebnisse und Erkenntnisse aus den Interviews mit den
Vertreterlnnen der Wohnbaugenossenschaften und Hausverwaltungen, der Diskussionen mit den Bewohnerlnnen aus den
Fokusgruppen und dem entwickelten Partizipationsmodell in die Praxis umzusetzen. Dabei war daran gedacht, diese Vorschlage bei
Sanierungsobjekten in Kooperation mit den jeweiligen Genossenschaften zumindest exemplarisch zu erproben.

Dieses Vorhaben hat sich nur teilweise in die Tat umsetzen lassen. Die urspriinglich im Antrag zum Projekt angepeilten zwei
Pilotprojekte in Graz konnten nicht durchgefiihrt werden, ebenso wenig das eventuell in Aussicht gestellte dritte Projekt in Wien.

Die Ursachen fir diesen Misserfolg sind nicht leicht zu eruieren, da die Genossenschaften sich im GroBen und Ganzen als sehr
kooperativ gezeigt haben, tiefe Einblicke in ihr alltagliches Geschaft zulieRen und auch die Beobachtung von Hausversammlungen
ohne Probleme miglich war. Allerdings war ein tiefer gehendes Eindringen in die Kompetenzen und ein Eingreifen in den Ablauf bei
der Vorbereitung eines Sanierungsprozesses nicht mehr miglich. Nur einzelne Teile konnten umgesetzt werden wie z.B. die
Moderation einer Hausversammlung oder die Begehung einer Siedlung vor einem Sanierungsvorhaben.

Worin ist dieses Scheitern begriindet? Aus der gewonnenen Erfahrung aus diesem Projekt kiinnen wir folgende Hypothesen dazu
ableiten:

Ein Sanierungsvorhaben ist van seinem Beginn an bis zu seiner Vollendung ein hiichst anspruchsvaoller und komplizierter Prozess,
der viele mégliche Fallstricke fiir die Genossenschaft beinhaltet. Besonders schwierig ist diese Situation im Bereich des
Wohnungseigentums. Die Hausverwaltung steht im sténdigen Spannungsfeld zwischen den eigenen Vorstellungen zur Sanierung
und den Wiinschen, die von den Bewohnerlnnen an sie herangetragen werden. Sie ist in diesem Sinne auch nicht neutral, sondern
vertritt natiirlich eigene Interessen. Das Handling eines solchen Prozesses erfordert groRe koemmunikative und rhetorische
Fahigkeiten, Konflikt- und Konsensbergitschaft, einen langen Atem und teilweise auch detailliertes technisches Fachwissen.
Verschiedene Hausverwalterlnnen haben daraus auch verschiedene Stile des Umgangs mit Bewohnerlnnen und der Durchfithrung
des Prozesses entwickelt. Interventionen von auBen kannen diesen Prozess stiren, verlangsamen, ihn fiir die Hausverwaltung
aufwendiger und eventuell sogar gefahrlicher machen. So eine Einmischung zuzulassen, setzt hichstes Vertrauen in die
Fahigkeiten des externen Partners voraus, sicher auch genaue Abmachungen und Festlequngen dariber, was sein darf und was
nicht. Dieses weit reichende Vertrauen hat das Projekiteam |eider von keiner Genossenschaft bekommen. Es gab auch zu Beginn
des Projektes nur ,letter of intents” von zwei Genossenschaften, keine vertraglich festgeleqten Kooperationsvereinbarungen. So
konnte auch keine Genossenschaft auf Einhaltung ihrer Vereinbarungen festgelegt werden (was sicher - selbst bei bestehenden
Vertrigen - nicht sinnvoll gewesen wire).

Ein weiteres van uns unterschétztes Problem war die Tatsache, dass sich Sanierungsvorhaben iiber Jahre in die Lange ziehen
kinnen. So haben wir es mehrmals erlebt, dass bereits angekiindigte Sanierungen um Monate oder Jahre verschoben wurden, um
schlieBlich manchmal gar nicht oder nur in einer Schmalspurvariante durchgefiihrt zu werden. Daher kam es auch. dass in
Aussicht gestellte Pilotprojekte fir Begleitungen und Erprobungen der Modelle nicht zustande kamen, wir immer wieder auf die
Lukunft vertristet wurden, bis die Absage endgiiltig feststand. Daher musste auch die Projektlaufzeit mehrmals verlangert
werden, weil es immer wieder danach aussah, als sei die Durchfiihrung eines Pilotprojektes doch noch miglich.

Die Hausverwalterlnnen, die Sanierungsprozesse durchfithren, begleiten und betreuen, sind Spezialistlnnen und Expertlnnen auf
ihrem Gebiet. Einige von ihnen sind sich dessen auch bewusst. Umso schwieriger war es fiir uns, von ihnen als Expertlinnen
wahrgenommen zu werden, hat uns aus ihrer Sicht eher wenig dazu befshigt. Unterstiitzt wurde diese Sicht auch noch durch
unseren Zugang, zuerst in Interviews van ihnen erfahren zu wollen, wie denn ein solcher Prozess ablaufe und ihnen dann
anzubieten, sie bei diesem zu unterstiitzen - dies dirfte ihr Vertrauen nicht gestérkt haben.
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Im Folgenden werden die Bemiihungen geschildert, die wahrend der Projektlaufzeit unternommen wurden, um Praxisprojekte
durchfihren zu kiinnen und die leider alle nicht zum gewiinschten Erfolg fihrten.

8.2, Bemiihungen um Pilotprojekte

821 Steiermark

Im Antrag zum Projekt werden zwei Objekte als migliche Pilotprojekte genannt:

e Konrad Hopferwieser Gasse (Schinere Zukunft)
Die Sanierung in diesem Projekt begann leider unerwartet so iberraschend frith, gerade als das Projekt ,Kooperative Sanierung”
startete, dass es als Pilotprojekt noch nicht in Frage kam. Es wurde aber trotzdem als Einstieq die erste Hausversammlung in der
Siedlung vom IFZ moderiert. Weitere Hausversammlungen kleinerem Umfangs in der Siedlung wurden beobachtet. In weiterer
Folge hat leider der Leiter der Hausverwaltung, der unser Ansprechpartner war, die Genossenschaft verlassen.

e KapellenstraBe (Neue Heimat)
Auch dieses Projekt startete friihzeitiger als geplant und Art und der Ablauf bei der Sanierung standen bereits fest, die Sanierung
fiir unser Projekt zu frith durchgefithrt. Die erste und einzige Hausversammlung bei diesem Modernisierungsprozess wurde
beobachtet.

Weitere Bemiihungen um Pilotprojekte:

e Aussendung an alle steirischen Wohnbaugenossenschaften
Es wurde eine schriftliche Aussendung an alle gemeinniitzigen steirischen Wohnbaugenossenschaften mit der Vorstellung des
Projektes durch einen Folder und dem Angebot der Durchfithrung eines Pilotprojektes vorgenommen. Es gab keine einzige Reaktion
auf diese Aussendung.

e Klopstockgasse (Neue Heimat)
Dieses Projekt verzigerte sich sehr lange und stand zwischendurch iiberhaupt villig still. Als es miglich war, wieder einzusteigen.
war der Sanierungsablauf von der Genossenschaft bereits vorgegeben, weil sie auf Grund der Verzigerungen nun so schnell wie
miiglich sanieren wallte. Zumindest eine Hausversammlung konnte beabachtet und eine Begehung der Wohnanlage vorgenommen
werden. Nach Abschluss der Sanierung wurde mit den Bewohnerlnnen eine Fokusgruppe durchgefiihrt.

e laudongasse/Starhemberggasse (Neue Heimat)
Dieses Projekt sollte urspriinglich im Frihjahr 2005 durchgefihrt werden und war auch der Grund fiir das letzte Ansuchen um
Projektverlangerung. Wegen finanzieller Schwierigkeiten wurde das gesamte Sanierungsvorhaben auf Frithjahr 2006 verschoben
und liegt damit auBerhalb der Projektlaufzeit.

o STIWOG

Die STIWOG hatte Interesse an dem Projekt, es konnten auch zwei Interviews mit Experten und eine Fokusgruppe mit
Bewohnerlnnen durchgefihrt sowie eine Hausversammlung beobachtet werden. Ein Pilotprojekt kam leider nicht zustande.

e Kaserngasse (EWG)

Dieses Sanierungsvorhaben war urspriinglich fir Frihjahr 2003 vorgesehen und wurde aus internen Griinden der Genossenschaft

auf 2006 verschoben.
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o WS

Bei der GWS wurde um die Maglichkeit der Durchfithrung eines Pilotprojektes angefragt. Zum damaligen Zeitpunkt war keine
Projektbegleitung miglich. Leider hat inzwischen unser Ansprech- und Interviewpartner die Firma verlassen.

o [GW
Bei der GGW gab es Interesse an einem Experteninterview sowie der Durchfihrung einer Fokusgruppe, nicht aber an der
Durchfiihrung eines Pilotprojektes. Das Interview wurde durchgefihrt, die Fokusgruppe kam leider nicht zustande. Es konnte aber
an einem Treffen von Haussprecherlnnen teilgenommen werden.

o IjW!_}/IjWEES
Bei der OWG/UWGES gab es Interesse an einem Experteninterview, das auch durchgefiihrt wurde, zuerst auch an einer
Fokusgruppe. das dann aber wieder zuriickgezogen wurde. Ebenso gab es kein Interesse an der Durchfihrung eines Pilotprojektes.

o  [RAWE-Immabilien

Bei GRAWE-Immaobilien wurde (iiber persinliche Beziehungen) Kontakt mit dem zustandigen Leiter der Hausverwaltung
aufgenommen. Dieser hatte keine Interesse am Projekt.

o BUWOG

Mit der BUWOG wurde (iiber persinliche Beziehungen) Kontakt aufgenommen. Die zusténdige Sachbearbeiterin war lange im
Krankenstand, schlussendlich ergab sich keine Maglichkeit eines Pilotprojektes.

e Rottenmanner
Mit der Rottenmanner wurde Kontakt iiber einen Kollegen am IFZ aufgenommen. Es gab aber kein Interesse an einem
Beteiligungsprojekt.

8.22.  Wien

e Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds (WBSF)
Kontakt zu Herrn Ing. Berthold Lehner (Gruppenleiter Sanierung) beziiglich Unterstiitzung bei der Suche nach
Kooperationsprojekten. Ergebnis: WBSF fihrt selbst keine Projekte durch, ist aber bei der Suche behilflich. Ing. Lehner empfahl
eine Reihe gemeinniitziger Wiener Bautrager, die THEWOSAN Sanierungen durchfiihren. Erste Warnung hinsichtlich sehr langer
Vorlauf- und Durchfihrungszeiten bei groBen Sanierungsprojekten (mehrere Jahre).

e  Wiener Wohnen
Kontakt zu Senatsrat DI Bahm Werner (oberster Hausverwalter der Stadt Wien) im Jahr 2003. Ansuchen nach Kooperation wurde
nicht unterstiitzt.

e Sozialbau (die griRte Wohnbasugenossenschaft in Wien, THEWOSAN-Projekte, bislang ca. 2000 Wohneinheiten
saniert)
Im ersten Gespréch mit Ing. Nutz und Ing. Ungershick (Abteilungsleiter Hausverwaltung) war groBes Interesse und Bereitschaft zu
miglicher Kooperation vorhanden. Im Zuge der weiteren Planung bzw. der Konkretisierung unserer Vorstellungen wurde - nach
Auskunft von Ing. Ungersback - unser Anliegen im Vorstand der Sozialbau vorgebracht und (ohne weitere Begriindung) abgelehnt.

e  GESIBA - Gemeinniitzige Siedlungs- und Bauaktiengesellschaft

Persinlicher Kontakt zu Herrn Mag. Slowack (Leiter der Hausverwaltung) und Herrn Hadwiger (Sanierungsexperte). Trotz
mehrmaligem weiteren (telefonischen als auch persinlichen) Kontakt zu Herrn Hadwiger kam kein Kooperationsprojekt zustande.

e  Projekt Haydnhof (Wien 12.)
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Das Biiro Riesenhuber wickelt seit vielen Jahren groRe Sanierungsprojekte fir die Gemeinde Wien ab (z.B. Karl-Marx-Haf). Mit den
Vorarbeiten fiir die Sanierung des Haydnhofs wurde im Jahr 2003 begonnen. Zum Zeit unseres Erstkontakts (Anfang 2004) waren
die Planungen und die Ausschreibung bereits abgeschlossen. Eine Kooperation fiir die vielen im Zuge der Realisierung auftretenden
Kommunikationsfragen wurde von Seiten des Biiros Riesenhuber begriiBt. Auch vom zustandigen Kundendienstellenleiter Ing.
Mayer (Wiener Wohnen) kamen anfénglich positive Signale. Letztlich wurde eine weitere Zusammenarbeit - nach Auskunft durch
Ing. Mayer - vom zusténdigen Stadtrat abgelehnt. (Mail vom 25.02.2005: ,Sehr geehrter Herr Dr. Ornetzeder! Wiener Wohnen teilt
[knen abschlieBend mit, dass im Haydnhof eine funktionierende Mieterbetreuung gegeben ist. Zufolge dessen und aus
Kapazitatsgriinden ist uns eine Unterstiitzung lhres Forschungsprojektes nicht miglich. Mit freundlichen GriBen, Ing. H.P. MAYER").

o MIGRA/ARWAG

Gesprach mit den Geschaftsfithrer der ARWAG DI Manfred Wasner, der sich auf Grund unserer Aussendung vom Juni 2004
telefonisch gemeldet hatte. Es bestand grofBes Interesse an einer Kooperation mit unserem Forschungsprojekt. DI Wasner hat sehr
viel Erfahrung mit partizipativer Planung, er war Projektleiter des ersten groBen Gebietserneuerungsprojekts in Wien
(Assanierung in Ottakring, 1980-1983). ARWAG kauft und saniert kleinere Mietobjekte in Wien und iiberfiihrt sie im Zuge der
Sanierung vom MRG ins WGG. Ende 2004 wurden zwei neue Projekte abgeschlossen. Neue Projekte beginnen frihestens Mitte
2005. Kooperationsangebat nach wie vor aufrecht, aber bisher kein reales Angebat.

o [GEWDG

Persinliches Gesprach mit Herrn Mag. Ratzer. Kooperation kam leider nicht zustande.

e Heimbau
Heimbau wickelt &hnlich wie Biiro Riesenhuber fiir die Gemeinde Wien Sanierungsprojekte ab. Persinlicher Kontakt zu Herrn Voiker
(vermittelt und unterstiitzt durch Ing. Weber, Wiener Wohnen). Heimbau arbeitete an einem Projekt, dass Ende 2003
abgeschlossen sein sollte (Hugo-Breitner-Hof, Wien 14.). Bei diesem, zum Zeitpunkt unseres Erstkontakts weitgehend
abgeschlossenen Projekt, war eine Beteiligung nicht mehr maglich. Ein neues Projekt begann frithestens Ende 2005.
Sanierungsvorhaben dieser GriRe bendtigen nicht selten zwischen a und 7 Jahren an Dauer.

Weitere Aktivitaten in Wien
Schriftliche Aussendung mit Kooperationsangebot an alle gemeinniitzigen Bautrager in Wien (Juni 2004, mehr als 100 Briefe).
Einzige Reaktion: Kontakt zu DI Wasner.

8.3. Empirische Erfahrungen

Im Zentrum des Projektes ,Kooperative Sanierung” steht die Entwicklung eines flexiblen Beteiligungsmodells fiir die Einbeziehung
von Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen. Urspriinglicher Plan war. dieses Modell zuerst aus den Erfahrungen der
Literaturanalyse, der Interviews und Fokusgruppen zu entwickeln und es danach im Praxisfall in seinen verschiedenen Elementen
auszuprobieren und es an jeweils unterschiedliche Rahmenbedingungen anzupassen.

Dieses Vorhaben konnte nicht in der vorgesehenen Art durchgefiihrt werden, wie weiter oben bereits dargelegt. Es konnten aber
doch einiger empirische Erfahrungen gesammelt werden, die Elemente des flexiblen Beteiligungsmodells beinhalten (Moderation
einer Bewohnerversammlung, Begehung, teilnehmende Beobachtung von Hausversammlungen).

e [uBeginn des Projektes war es aus Sicht der Projektleitung notwendig, rasch in einige Sanierungsprojekte hinein zu
,Schnuppern”, die zwar angeboten wurden, aber fir das Forschungsprojekt nicht optimal waren, um auch erste
empirische Erfahrungen sammeln zu kinnen. Bei der Frage nach miglichen Angeboten zu begleitender
Sanierungsprojekte gab es zwei Genossenschaften, die sich im Rahmen der Akquisition fir dieses Forschungsprojekt
bereiterklart hatten, zu unterstitzen: die Wohnbaugenossenschaften ,Schinere Zukunft” und ,Neue Heimat”.
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e  Das Sanierungsprojekt der ,Schineren Zukunft” (,Konrad Hopferwieser Gasse”. Eigentumsobjekt) war zum Zeitpunkt
des Projektbeginns schon relativ weit fortgeschritten, es stand vor der ersten Hausversammlung. Vom zusténdigen
Verwalter der Genossenschaft gab es das Angebot, diese Hausversammlung extern vom IFZ moderieren zu lassen.
Dieses Angebot wurde angenommen.

e Von der zustindigen Betreuerin des Sanierungsprojektes in der Klopstockgasse gab es die Zustimmung dazu. vor dem
Beginn der Sanierung und der Hausversammlung eine ,Begehung” in der Wohnsiedlung durchzufithren, um mit den
Bewohnerlnnen in Kontakt zu kommen und deren Wiinsche fiir die Sanierung kennen zu lernen.

Diese empirischen Erfahrungen sind im Folgenden beschrieben.

8.3l Teilnehmende Beobachtungen von Hausversammlungen

Um eine Einschitzung davon zu bekommen, wie die Wohnbaugenossenschaften bzw. deren Hausverwaltungen den Kontakt zu den
Bewohnerlnnen herstellen, wurden mehrere Hausversammlungen beobachtet. Die Bewohnerversammlungen sind das zentrale
Element in der Kommunikation mit Eigentimerinnen und Mieterlnnen. Sie wurden bereits allgemein bei den Interviewauswertungen
thematisiert und werden in der Folge noch einmal speziell betrachtet und dargestellt. Thema der Versammlungen waren immer
bevorstehende Sanierungsprozesse.

Ein spezieller Fall wird in Kap. 8.4. dargestellt. Bei diesem Anlass wurde nicht eine Hausversammlung beobachtet, sondern ein
Treffen von Haussprecherlnnen.

8.3.11.  Teilnahme an der Hausversammlung ,Kapellenstrasse”, Graz

Das Projekt ,KapellenstraBe" war urspriinglich als ein migliches Pilotprojekt in unserem Antrag vorgesehen. Bei einer genaueren
Besprechung mit dem zusténdigen Verwalter stellte sich aber heraus, dass es nicht geeignet war, da es sich schon in einem viel zu
weit fortgeschrittenen Stadium befand. AuBerdem handelte es sich um ein reines Mietobjekt, bei dem die Genossenschatt bei der
Sanierung recht viel vorgeben wollte. Daher verwarfen wir das Projekt ,KapellenstraBe” fir unser Forschungsprojekt. Es handelt
sich dabei um zwei Hochhauser mit ungefhr 80 Wohneinheiten. Es gab aber das Angebot, bei der entscheidenden
Hausversammlung fiir diese Hauser als Beobachter teilzunehmen.

) Raum, Umgebung, Ambiente

Die Versammlung fand im M&rz 2003 im Veranstaltungssaal des Pfarrzentrums St. Johannes ganz in der Nahe der beiden Hauser
statt. s ist kein allzu schiiner, aber auch kein unangenehmer Ort - er stammt aus den 70-er Jahren, leider fensterlos, aber groB
genug und halbwegs freundlich.

2) Publikum

Es waren zu Beginn der Versammlung ca. 35 Leute anwesend. die Zahl steigerte sich dann auf ca. 4a. Relativ ausgewogen waren
Frauen und Manner vertreten,

3) Einstieg

Der Leiter der Hausverwaltung begriite kurz und gab dann gleich weiter zu einem Mitarbeiter der Grazer Energieagentur, die bei
diesem Objekt eine Analyse des thermischen Gebiudezustandes der Hauser vorgenommen hatte. Dieser stieq mit einem Scherz in
seine Prasentation ein, versuchte die Fachausdriicke in die ,Sprache des Volkes” zu iibersetzen, arbeitete hauptsachlich mit
Bildern (Thermografieaufnahmen), was recht anschaulich war. Er zog Vergleichsbeispiele aus anderen Bereichen (Auto) heran
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oder bezog die Ergebnisse direkt auf die einzelnen Bewohnerlnnen. Der Vortrag kam sehr qut an und er erhielt auch einigen
Applaus am Ende seiner Ausfihrungen.

Das Ergebnis seiner Analyse war, dass die beiden Geb&ude vom thermischen Zustand her nicht so schlecht seien, relativ groRe
Verluste gébe es im Sockelbereich (Heizraum). Sein Vorschlag: Dammungen der AuBenfassade, der obersten Geschossdecke und
der Kellerdecke sowie Verbesserungen an der Heizungsanlage (Fernwirme).

Der Vertreter der Genossenschaft ibernahm dann wieder die Gesprichsfihrung und stellte klar fest, dass saniert wird und in
welcher Weise dies geschehen wird. Sehr schnell kam er auf die finanzielle Seite zu sprechen: Er sprach zuerst den EVR an, der ja
schon fiir die Sanierung angehoben wurde und berichtete dann gleich iiber die Firderungen des Landes Steiermark. die bereits
beantragt worden waren (Bauverfahren war schon im Gang). Es kam daher zu keinen Mehrkosten fiir die Bewohnerlnnen, was das
Vorgehen sehr erleichterte.

Er wies auch auf die zu erwartende Ersparnis bei den Heizkosten hin (ca. ein Drittel weniger) und darauf, dass der EVB nicht noch
einmal angehoben werden miisse. Dann sprach er noch einmal die MaRnahmen an, die Dammung, den Austausch der Fenster, bei
denen den Bewohnerlnnen ein Mitspracherecht gewahrt wurde (Holz- oder Kunststofffenster mit innenliegenden Jalousien), und -
falls nach der Sanierung noch etwas an Geld bliebe - diverse andere migliche kleine MaBnahmen. die gesetzt werden kinnten.
AuBerdem kinnten die Mieterlnnen bei der Neuférbelung mitentscheiden - es lagen zwei Vorschlage zur Ansicht und Auswahl auf.

4) Verlauf

Im Anschluss kam es zu einer Diskussion. die relativ geordnet ablief, der Larmpegel hielt sich in Grenzen. Allerdings wurde van
Anfang an darauf hingewiesen, dass die Bewohnerlnnen die Hande heben sollten, um sich zu melden und zwischendurch wurde
immer wieder zur Ruhe ermahnt.

Hauptsachlich wurde zuerst iiber die Fenster diskutiert, dann iiber das Dach. Die Diskussion ging weiter zu anderen notwenigen
MaBnahmen wie Sanierung des Liftes. Eine langere Diskussion entstand auch iber die Heizkosten und die Heizungs-Ablesungsfirma,
mit der die Bewohnerlnnen nicht zufrieden waren.

a) Abschluss

Gegen Ende hin wurde es dann unruhiger, die ersten Bewohnerlnnen verlieBen die Versammlung. Es ging noch um viele
Kleinigkeiten. Der Vertreter der Genossenschaft bat noch um die Wahl von zwei , Sanierungssprecherlnnen”, die als Bindeglied
zwischen Haus, Genossenschaft und Baufirmen fungieren sollten, diesbeziiglich kam es aber zu keiner Entscheidung.

E) Nachbetrachtung

Diese Mieterversammlung lief sehr ruhig und zufriedenstellend ab. Die beiden zusténdigen Verwalter hatten mit einer wesentlich
schwierigeren Versammlung gerechnet.

7) Resiimee
Erkenntnisse aus dieser Hausversammlung:

e [Die Sprache der Anwesenden zu treffen, ist eine hichst wichtige Voraussetzung um sich Gehiir zu verschaffen und
Akzeptanz zu bekommen. Dies wird durch Anschaulichkeit und Kiirze des Fachvortrages sehr unterstiitzt.
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e Esist wichtig, von vornherein die Spielregeln fiir den Ablauf der Hausversammlung festzulegen und auch darauf zu
achten, dass diese dann eingehalten werden. Appelle an die Fairness der Anwesenden (,Alle sollen zu Wort kommen!”)
schaffen ein Gefiihl der Gleichberechtigung und des Ernst-genommen-Werdens unter den Bewohnerlnnen.

e Je konkreter die Prasentationen und die Vorstellungen sind. desto besser - am besten, wenn sie bergits mit Kosten
untermauert sind.

e [Die vielen Kleinigkeiten, die von Seiten der Bewohnerlnnen in einer derartigen Versammlung auftauchen, miissen ihren
Platz bekommen - allerdings erst dann, wenn das Thema der Veranstaltung wirklich durchdiskutiert ist. Bis dahin
miissen sie aufgenommen und verwahrt werden. Es scheint oft auch zu reichen, wenn nach Ende der offiziellen
Veranstaltung fir Einzelgespriche genigend Zeit bleibt.

e  Fine Trennung in die Rolle der Moderation und der Fachexperten ist hilfreich und erleichtert das Umgehen mit Anfragen
und Diskussionsbeitrégen. AuRerdem ,verlangsamt” es die Veranstaltung, was viel zu ihrer Effektivitat beitragt.

e Aucheine klar erkennbare Position des Leiters der Veranstaltung, wann es zu viel wird (z.B. zu laut wird, zu viele
durcheinander reden) tragt sehr zur Orientierung der Anwesenden bei, z.B. sich in diesem Fall zu setzen und erst wieder
aufzustehen und zu moderieren, wenn die Stirung voriiber ist.

8.3.12. Teilnahme an der Hausversammlung ,Proleberstralie”, Leoben

Uber Vermittlung der STIWOG konnte eine Hausversammlung beobachtet werden, die in Leaben in der Steiermark abgehalten
wurde. Es handelte sich dabei um Objekte aus der gleichen Siedlung wie bereits bei der Fokusgruppe
.PestalozzistraBe/ProleberstraBe” vorgestellt, allerdings um Gebzude, deren Sanierung zum damaligen Zeitpunkt erst bevarstand.

1) Raum, Umgebung, Ambiente

Die Hausversammlung fand im April 2004 in einem Geb&ude statt, dass der VOEST ALPINE Donawitz gehirt, in dem die STIWOG ein
Kundenbiiro betreibt. Montag bis Donnerstag ist jemand von der Genossenschaft vor Ort. Die Versammlung selbst findet in einem
Veranstaltungs- und Versammlungsraum des Arbeiter- und Angestelltenbetriebsrates des VOEST statt, der den Charme der B0-er
Jahre verspriiht. Es stehen drei lange Tische mit Plastiktischtiichern parallel zu einander. an denen jeweils ca. 20 Personen Platz
finden kiinnen. Weiters gibt es noch eine kleine Ausschank durch eine Tir in einem Nebenraum, die vom , Heimwart" betreut wird.

An einem der drei langgezogenen Tische haben bereits die Mieterlnnen Platz genommen, an dem nachsten parallel anschlieBenden
die Vertreterlnnen der Genossenschaft und meine Persan.

2) Publikum

Das Publikum besteht aus ca. 20 Personen. vom Geschlecht her ziemlich gleich verteilt. Altersschnitt ist sicher iber a0,
offensichtlich viele Pensionistinnen, die teilweise schon 30 bis 40 Jahre in der Siedlung leben. Ehemalige Arbeiter und Angestellte
des Werks. Bei den Hausern handelt es sich ibrigens um Bauten aus den 80er- und 40er-Jahren, die hichst sanierungsbedirftig
sind. Die STIWOG hat sie vor 12 Jahren ibernommen.

3) Einstieg

Der zustandige Verwalter stellt sich kurz vor. Er hat die Verwaltung dieser Hauser erst mit Beginn dieses Jahres von ginem
Kollegen iibernommen und kennt die Leute noch nicht persanlich - sie ihn auch nicht. Dann stellt er mich vor, und ich kurz das
Projekt - ich werde hiichst misstrauisch bedugt. Es gibt auch Nachfragen. Wahrend der Veranstaltung habe ich aber dann den
Eindruck, dass meine Anwesenheit villig vergessen wird.
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Der Verwalter eriffnet mit den Begriffen ,heikles Thema”, ,es geht ums Geld". Ich bin erstaunt. Bereits in der zweiten Minute der
Veranstaltung kommt die erste Frage aus dem Publikum. ohne dass iberhaupt gesagt wurde, um welche Sanierungsmalinahmen es
genau geht. Uberhaupt keine Prasentation zu Beginn, keine Informationen, keine Unterlagen, keine Medien. Die ersten 20 Minuten
der Veranstaltung geht es um das Thema der Fenstersanierung, von dem allerdings schnellstens abgeschweift wird. Es wird nur
,Dampf abgelassen”, inhaltlich passiert gar nichts.

4) Verlauf

Nach ca. 20 Minuten listet der Verwalter das erste Mal die geplanten SanierungsmaRnahmen auf: Fenster, Dacher, Fassade,
Versorgungsleitungen, Heizung, Stiegenhaus. Haustiiren, Gegensprechanlage, gemeinsame SAT-Antenne (Warmedammung ist keine
vorgesehen).

Gleich als nachstes weist er auf die Kosten hin, die pro Haus bei ca. £200.000.- Euro liegen (Raunen). Dann stellt er auch noch dar.
wie viel pro Haus an Riicklagen aus dem EVB vorhanden sind - diese liegt bei ca. drei- bis viertausend Euro bei Haus. Dann bringt
er die Schlichtungsstelle und das § 18-Verfahren ins Spiel, das er auf jeden Fall vermeiden will, weil dies auf jeden Fall gine
Mehrbelastung fiir die Mieterinnen bedeuten wiirde. Die STIWOG handle aber nach dem Grundsatz , Demokratische Sanierung statt
zwangsweise Mietenerhihung!” und wolle den Mieterlnnen keine so groBen Belastungen zumuten. Die Belastung pro gm? wiirde bei
ca. .0 Euro liegen, gerechnet auf die nachsten 10 Jahre.

Er errechnet anhand eines Beispiels - fiir dieses nimmt er sich die Wohnung jener Dame heraus, die bis jetzt am meisten kritische
Wortmeldungen vorbrachte - die Belastung fiir gine Wohnung. Die Aufmerksamkeit des Publikums ist zu diesem Zeitpunkt hoch.

Nachgefragt wird auch bzgl. der Ricklagen und was mit dem hisher eingezahlten Geld geschehen ist, wie das Darlehen
aufgenommen wird etc.

In dieser Phase der Versammlung (ca. eine halbe Stunde lang) verlauft die Diskussion ziemlich geordnet, konstruktiv mit wenigen
Abschweifungen. Der Verwalter weist auch darauf hin, dass bei der Sanierung ein Bauplan in den Stiegenhéusern ausgehéngt wird,
auf dem ersichtlich ist, wie und wann die einzelnen Sanierungsschritte geplant sind.

Es liegen fiir alle Wohnungen auf diese abgestimmten Informationen auf, wie viel an Belastung dies pro Monat bedeutet. Dies sind
gleichzeitig unterschriftsreife Zusatzvertrége fir die Mieterlnnen, die sie unterschreiben miissen, um der Sanierung zuzustimmen
(was auch gleich an Ort und Stelle geschehen kann). Diese Informationen werden nach ca. einer Stunde an alle verteilt.

Ab dieser Phase gibt es eigentlich keine geordnete Veranstaltung mehr. Die Mieterlnnen vertiefen sich in ibre Unterlagen und
diskutieren eifrig untereinander. Der Verwalter raucht sich eine Zigarette an und setzt sich zu mir. Zwei Personen kammen direkt
zu ihm, um Fragen zu stellen - Plenumsdiskussion gibt es in dieser Phase gar nicht, nur mehr Einzelgespriche. Das dauert ca. gine
halbe Stunde. Eine der Anwesenden unterschreibt den Zusatzvertrag sofort.

a) Abschluss

ch glaube schon, es gibt gar keinen offiziellen Abschluss der Versammlung. dann stellt sich der Verwalter aber doch noch einmal
vor das Plenum. Es gibt noch ein, zwei kritische Fragen. z.B. warum die Sanierung bei diesen Hausern teurer sei als bei anderen
schon sanierten, bei denen mehr gemacht worden wire als jetzt bei dieser Sanierung geplant sei. Der Verwalter verspricht sich
diesbeziglich zu erkundigen und stellt in Aussicht, dass die Belastung noch niedriger werden kinnte. Der offizielle Teil der
Veranstaltung endet mit einer Einladung zu einem von der STIWOG bezahlten Getrank. Das Publikum freut sich. Dauer der
Versammlung: ca. 1 1/2 Stunden.

B) Nachbetrachtung
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Der Verwalter teilt mir in einem Nachgesprach mit: ,Ich lasse das auf mich zukommen, ich bereite mich nicht vor”. Das sei
allerdings bei Mietobjekten einfacher, weil hier die Genossenschaft mehr Einfluss und Macht htte als bei Eigentumsobjekten. Er
mache zu Beginn bewusst keine Prasentation, sondern lasse Raum, damit ,die Leute einmal Dampf ablassen kinnen” - er verstehe
dies durchaus, auch die STIWOG habe Fehler gemacht und es ist wirklich oft jahrelang nichts passiert. Erst nach dieser Phase
versucht er in die Inhalte einzusteigen. Dann werde es meist konstruktiv und es endet dann befriedigend. Er hat auch schon
Versammlungen erlebt, bei denen alle Mieterlnnen die Vereinbarung an Ort und Stelle unterschrieben haben.

Die Mieterinnen in der Obersteiermark seien auch leichter zu behandeln als die im stadtischen Raum wie in Graz oder Wien. Sie
seien ,gerade Micheln”, Handschlagqualitat, aber selbst miisse man das auch bieten, sonst ist man sofort unten durch. Die
Mieterlnnen im stadtischen Raum seien wesentlich besser mit dem Mietrecht vertraut.

Wichtig ist es auch, die Sprache der Anwesenden zu treffen und miglichst einfache Sprache zu verwenden.

7) Resiimee

Organisationsstil: Keine Prasentation, keine Unterlagen zu Beginn, stattdessen Zulassen einer emotional aufgeladenen
Einstiegsphase. Dann konkretes Einsteigen in die Inhalte, ein konkretes Beispiel der finanziellen Belastung anhand einer Wohnung.
AnschlieBend Ausgeben von Unterlagen an alle, villig freie Phase der Veranstaltung ohne Leitung oder Moderation. Kurzer
Abschluss. Partizipation im Sanierungsprozess scheint nicht vorgesehen, die Genossenschaft gibt praktisch alles var.

8.5.13. Teilnahme an der Hausversammlung Klopstockgasse, Graz

Dies war die vorbereitende Hausversammlung zur Sanierung in der Klopstockgasse. bei der auch eine Fokusgruppe mit den
Bewohnerlnnen durchgefiihrt wurde. Die Hausversammlung fand im April 2004 statt.

1) Raum, Umgebung, Ambiente

Die Hausversammlung findet im Pfarrsaal St. Vinzenz in Eggenberg statt (ist zu FuB ca. 5 bis 10 Minuten von der Klopstockgasse
entfernt). Der Raum ist sehr freundlich, hell, hoch, angenehm, mit groBen Fenstern und Parkettboden. Er dirfte vor einiger Zeit
renaviert waorden sein.

2) Publikum

Das Publikum besteht aus ca. 40 Personen, vom Geschlecht her ziemlich gleich verteilt. Altersschnitt ist eher hoch, aber
dazwischen doch einige junge Mieterlnnen und Eigentimerlnnen. Insgesamt sind ca. 40 Personen anwesend, vom Geschlecht her
relativ gleich verteilt. Es gibt insgesamt 44 Wohnungen in der Siedlung, 12 Eigentimerinnen und 32 Mieterlnnen. Die Stimmung ist
grundsétzlich freundlich und positiv.

3) Einstieg

Der Leiter der Hausverwaltung, Herr R. begriBt und leitet ein. Er stellt die Anwesenden von der Neuen Heimat vor: Frau Ing. S.,
zusténdig fiir die Sanierung und Herr D., zustandiger Verwalter. Ebenfalls am Podium ist Hr. T. von der ,Steirischen Ferngas”, der
den Bewohnerlnnen ein Modell fir eine zentrale Gasheizung in den Hausern prasentieren wird.

Hr. R. leitet mit dem Satz ein, dass ,wir in der gliicklichen Lage sind, dass der EVR hoch genug ist, um ohne Mehrbelastung sanieren
zu kiinnen”. Dann erklart er den Unterschied zwischen Mieterlnnen und Eigentiimerlnnen bzgl. der 10% Umsatzsteuer, die bei den
Eigentimerlnnen zum Tragen kommt, bei den Mieterlnnen nicht (dadurch kommt es zu einer Mehrbelastung der Eigentimerlnnen,
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weil die Mieterlnnen dieses 10% bereits im EVR mitgezahlt haben und die Eigentimerlnnen diese 10% praktisch noch ,nachzahlen”
miissen).

Er weist dann auch noch auf den Unterschied hin zwischen Eigentimerlnnen und Mieterlnnen bzgl. gesetzlicher Lage - WEG bzw.
WGE - hin und dass es unter den Eigentimerlnnen eine schriftliche Umfrage und mehrheitliche Zustimmung geben muss (er wiirde
sich wiinschen, dass Eigentimerlnnen ihre Zustimmung gleich heute nach der Versammlung schriftlich geben. wenn sie mit der
Sanierung einverstanden sind).

Weiters kiindigt er Mitbestimmungsmaglichkeiten bei der Fassadengestaltung und bei der Stiegenhausfarbelung an. Kurz erwahnt
er das Thema ,Rollos oder Balken” - bisher gab es Balken in der Siedlung. Dann zeigt er die Thermografieaufnahme aus der
Denggenhofsiedlung, um den Unterschied vor und nach der thermischen Sanierung zu demonstrieren. Das Thema, ob thermisch
sanieren oder nicht, wird iberhaupt nicht zur Diskussion gestellt.

Lum Abschluss seiner Einleitung spricht er noch iiber die notwendige Finanzierung, das damit verbundene notwendige Darlehen,
dessen Laufzeit (aufgrund der 10% Ust. bei Mieterlnnen und Eigentimerlnnen unterschiedlich) und den miglichen Fiirderungen
durch das Land Steiermark.

4) Prasentation der Sanierung

Im Anschluss daran prasentiert Fr. 8. die technischen Details der Sanierung. Keine Folien, keine Power Point Prasentation, sondern
nur ein Vortrag. Die Informationen sind alle bereits in der Einladung an die Bewohnerlnnen enthalten gewesen. Sie kann allerdings
nicht lange sprechen, denn beim Thema ,Fenstertausch” kommt es zu ersten Fragen und Einwanden (,habe neue Fenster”,
,einteilige oder geteilte Fenster”, etc.) (Ubrigens sind in dieser Siedlung von varnherein Kunststofffenster vorgesehen, kein
Angebot von Holzfenstern).

Hr. R. schaltet sich ein und bringt die Diskussion in geordnete Bahnen. Um die Fenster geht es eine Zeitlang (sind immer ein heilles
Thema). Hr. R. weist im Zuge dieser Diskussion darauf hin, dass es sich bei dem Sanierungsvorschlag um ein ,Rohgerippe” handle,
bei dem man an dem einen oder anderen ,Schraubchen” noch drehen kinne. Daher wiinsche er sich auch Ansprechpartner aus
der Siedlung, wenn miglich aus jedem Haus, um iiber diese die weiteren Wiinsche der Bewshnerlnnen aufnehmen zu kiinnen.

Nach der Diskussion um die Fenster kann Fr. S. mit ihren Ausfilhrungen fortfahren, es kommt noch vereinzelt zu Fragen und
Wortmeldungen. aber zu keinen groBen Diskussionen. Nach ihrem Vortrag werden verschiedenste Themen diskutiert, .. bzgl.
Kellersanierung, Fahrradstander, Miillabstellplatz, Vordacher, Beleuchtungen, gemeinsame SAT-Antennen. Es geht im GroRen und
Ganzen sehr geordnet zu.

Hr. R. holt noch Stimmungsbilder ein bzgl. der Frage ,Rollos” oder ,Balken” (da gibt es auch einige Diskussionen) und , einteilige-
nder zweiteilige Fenster” (auch hier bliht die Diskussion wieder auf).

Danach stellt Hr. T. von der Steirischen Ferngas die Miglichkeit vor, im Zuge der Sanierung eine zentrale Gasheizung in der
Siedlung zu errichten. Er erklart technische Funktion, Einbau und Finanzierungsfragen. Der Einbau von Leitungen und Heizkirpern
in der Wohnung wiirde im Anschluss an die Fenstersanierung vorgenommen werden, um unnittige Belastungen zu ersparen.

Das Publikum ist schon etwas unruhig, es gibt noch kurze Nachfragen. Unterlagen werden verteilt, Interessentlnnen sollen sich bei
Hrn. T. melden.

a) Abschluss

Zum Schluss bittet Hr. R. noch einmal um die Auswahl von Hausvertrauenspersonen. Es finden sich drei Personen bereits bei der
Versammlung. Am Ende der Veranstaltung taucht noch das Thema ,Wasche Ruck-zuck” auf. Von einem Bewohner wird auch noch
darauf hingewiesen, dass er sich iber die heutige Veranstaltung und die Informationen freue und er hoffe, dass das in Zukunft so
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bleibe, denn bis jetzt habe man von der Neuen Heimat ja nicht viel gehirt. Hr. R. geht nur kurz darauf ein und verweist auf das WEG
(verpflichtende Informationsveranstaltungen alle 2 Jahre) und auf die Hausvertrauenspersonen.

Hr. R. bittet noch einmal die Eigentimerlnnen, die einverstanden und anwesend sind, sofort ihre Zustimmung zur Sanierung
schriftlich zu geben. Nach ca. zwei Stunden endet die Versammlung.

B) Nachbetrachtung

Die Veranstaltung ist qut gelaufen, alle Bewohnerlnnen warten schon dringend auf die Sanierung und freuen sich darauf.

7) Resiimee

Mitbestimmungsmiglichkeiten sind nur bei Fassaden- und Stiegenhausgestaltung vorgesehen. Der nachhaltige Aspekt der
Modernisierung schlagt sich nur in der Warmeddmmung nieder.

8.3.14. Teilnahme am Haussprechertreffen ,Hermann Aust Gasse”

Der Leiter der Hausverwaltung der Gemeinniitzigen Grazer Wohnbaugenossenschaft (GGW), machte in einem Gespréach. indem es
um migliche geeignete Sanierungsprojekte seiner Genossenschaft fiir unser Forschungsprojekt ging, das Angebot, an einer
Haussprecherversammlung des Projektes ,Hermann Aust Gasse" teilzunehmen. Dies war deshalb ein besonders interessantes
Sanierungsprojekt, weil sich die Situation dort als sehr verfahren und schwierig herausstellte.

Dieses Treffen der Haussprecher fand am 22. Januar 2003 in einem Sitzungsraum der GGW statt und dauerte von 16 bis 19 Uhr.
Anwesend waren die fiinf Haussprecher der Hauser Hermann Aust Gasse 3 bis 17, Herr |. von der GGW und Herr Suschek-Berger

vom IFZ.

In dieser Siedlung (Hermann-Aust-Gasse I-17, 2 Wohnblicke zu je 120 Wohnungen, also insgesamt 240 Wohnungen,
Eigentumsaobjekt), hatte die GGW vor bald zwei Jahren, als klar wurde, dass eine Sanierung notwendig wird, einige van den
Bewohnerlnnen, die bereits Vertretungsfunktionen gegeniiber der Genossenschaft ibernommen hatten, zu giner erstem Treffen
eingeladen, um iber diese anstehende Sanierung zu diskutieren. Es wurden in diesem Treffen in der Kleingruppe
Sanierungsschritte vorgeschlagen, Kosten und die diesbeziigliche finanzielle Schmerzgrenze der Anwesenden ermittelt und so gin
Vorschlag fir die Sanierung ausgearbeitet. Die Beteiligten wurden gebeten, diesen Vorschlag gegeniiber den anderen
Bewohnerlnnen publik zu machen und festzustellen, ob es dafir Zustimmung geben kannte. Dies schien der Fall.

Im Anschluss wurde eine Umfrage unter den Bewohnerlnnen durchgefiihrt, die das ausgehandelte Sanierungspaket zur
Abstimmung vorschlug. Die Briefe enthielten auch die genauen Kosten pro Wohnung fiir die Sanierung. Dieses Sanierungspaket
wurde in der Umfrage mit ca. 40% Zustimmung, 30% Ablehnung und 30% Nichtbeteiligung abgelehnt.

Aus den Erganzungen und Vorschlégen zu dieser Umfrage wurde dann von der Genossenschaft ein neues Paket erstellt (,Mini-
Sanierungsprojekt”). Dieses beinhaltete:

e  [esamttausch der Fenster
e Teilsanierung der Décher

o Austausch der Lifte

e Ausmalen der Stiegenhauser
e Tausch der Eingangsportale

e Reparaturen an der Heizung.
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Um dieses Projekt auch finanzieren zu kiinnen, wurde eine Anhebung des Instandhaltungsbeitrages von damals ca. @S 3.- um ca.
i€ 0.9.- beschlossen. Dieses Projekt wurde den beiden Eigentimergemeinschaften am |2, und 13. Dezember 2002 getrennt in zwei
Hausversammlungen vorgestellt. In der ersten Versammlung wurde der Vorschlag ohne groBe Probleme nach zwei Stunden
Diskussion angenommen und im Januar 2002 in einer Umfrage abgestimmt, in der zweiten Versammlung gab es zwei Bewohner
und eine Hausmeisterin, die die Versammlung ,zum Kippen" brachten. In dieser Versammlung wurde eine noch kleinere
Sanierungsvariante beschlossen.

Lu Beginn des Jahres 2003 gab es einen Anruf von einem der Haussprecher dieser Eigentiimergemeinschaft, es gébe nun doch
wieder andere Meinungen. Daher hatte Herr |. zu dieser Besprechung geladen, um festzustellen, wie das Projekt weitergehen soll.

Es waren alle Haussprecher (die bei der letzten Versammlung halb ernannt, halb gewshlt wurden) anwesend. Einer von ihnen
meinte, er habe sich in seinem Haus noch einmal umgehirt, und er habe den Eindruck, dass die Bewohnerlnnen nun doch eine
Fassadensanierung haben michten (diese Sanierung wollten die anderen Hauser und auch die Genossenschaft erst spiter
machen, weil sonst der finanzielle Beitrag zu hoch wiirde). AuBerdem sei es dringend notwendig, einzelne Balkone zu sanieren, weil
dort der Verputz abbriickelte und es gabe auch Risse in den Hauswénden, die saniert werden miissten.

Es wurde iiber das weitere migliche Vorgehen diskutiert. Einer der Sprecher erklarte sich bereit, jeden einzelnen
Wohnungseigentimer zu befragen, was er gern hatte. Herr |. warnte davor, weil dies dazu fithre, dass die Leute dann glauben, ihre
Wiinsche werden -l umgesetzt, was aber nicht der Fall sein kann, weil man immer einen Kompromiss finden miisste, und dann
kiinnte es passieren, dass so jemand die Gesamtlisung blockiere, weil er sich darin nicht wiederfinde.

Es wurde iiber die einzelnen Bereiche gesprochen. Dass eine Gesamtfenstersanierung passieren sollte, dariiber herrschte
Einigkeit (wenn auch einzelne Bewohnerlnnen meinten, dass sie nur einen Teil ihrer Fenster getauscht haben michten).

Was die Dacher betraf, sollte es zu einer Teilsanierung kommen, weil der Gesamtzustand der Dacher qut sei. Auch hier wurde von
einem Sprecher hinterfragt, ob diese Sanierung wirklich notwendig sei. es zeigte sich schnell, dass es wirklich so ist.

Was die Balkone betraf, wurde lange diskutiert. SchlieBlich einigte man sich auf die Variante, eine ,Notsanierung” vorzunehmen,
um die &rgsten Schaden zu beheben (wurde von der Genossenschaft als nicht unbedingt sinnvoll angesehen, da es immer
aufwendiges Stiickwerk ist. Auch ist z.B. das Aufstellen eines Geriistes oft billiger als die Lisung. mit einer Hebebiihne einzelne
Abschnitte zu sanieren. Falls die Fassade saniert wird, dann wird aber auch auf jeden Fall eine Dammung aufgebracht).

Der vorgesehene Tausch der Lifte wurde dafiir aus dem Paket genommen. Dieser ist sehr teuer, weil es nur Sinn macht, neues,
hochwertiges Material einzubauen, das dafiir dann wieder Jahrzehnte hilt. Vor allem gibt es Schwierigkeiten bzgl. der Zustimmung
zu den Liften in den Hausern, die niedriger sind (2 Stockwerke), weil sie dort einfach nicht so genutzt werden wie z.B. in den
vierstiickigen Hausern.

Die anderen Punkte im Sanierungspaket-Vorschlag blieben gleich. Es wurde beschlossen, mit dieser neuen Information an die
Eigentiimer|nnen heranzutreten (gigentlich ist das Protokoll der Hausversammlung bindend und es muss Griinde dafiir geben (wie
die Zusammenkunft der Haussprecher, wenn etwas geandert wird). Auch der Vorschlag der Anhebung des
Instandhaltungsbeitrages wurde beibehalten.

Es wurde eine Umfrage vorbereitet, in der diese Punkte abgestimmt werden sollten. Bis dahin wiirden auch die aktuellen Zahlen
vorliegen (bisherige Anbote sind ja bergits 2 Jahre alt), mit denen dann operiert werden kann. Beim Aussenden der Umfrage
kinnten dann die Haussprecher aktiv werden und fir das Projekt werben. Mit diesem Ergebnis wurde die Sitzung beendet.

Erkenntnisse aus der Teilnahme an dieser Haussprecherversammlung:
e  Protokolle von Hausversammlungen miissen postalisch versendet werden.

e Wenn eine Umfrage gestartet wird. muss man ca. 3 Wochen Riicksendefrist und dazu eine Nachfrist einberechnen. Dann
muss das Ergebnis kundgetan und angeschlagen werden, dann gibt es noch ginen Monat Einspruchsfrist. Geht alles
durch, dauert es also von der Umfrage bis zum miglichen Beginn der Ausschreibung fiir die SanierungsmaBnahmen ca.
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3 Monate. Dann muss noch die Ausschreibungsfrist, die Lieferzeit und die Verfigbarkeit der beauftragten Firma
beriicksichtigt werden, insgesamt eine Zeitspanne von 7 bis 8 Monaten.

e Wenn die Behirde durch Bescheid eine MaBnahme vorschreibt, so muss die Eigentiimergemeinschaft dazu befragt
werden. Lehnt diese die MaBnahme ab, so muss die Beharde davon informiert werden und kann eine Ersatzvornahme
machen.

e [ftistes so, dass, wenn sich ein Baulos fiir eine Sanierung entscheidet und ein anderes nicht, das zweite Baulos auch
fiir die Sanierung entscheidet, wenn beim ersten die Arbeiten beginnen und erste Erfolge sichtbar werden.

e Wenn jemand zuerst die Gesamtsanierung nicht will, sondern nur eine Teillisung, will er dann oft auch die
Gesamtsanierung, wenn er sieht, was die anderen Bewohnerlnnen bekommen.

e  Fin spezielles Problem dieser Siedlung: Es gibt ein Haus in der Siedlung, das dem Land Steiermark gehiirt und in dem
Mieterlnnen wohnen. Diese haben eigentlich gesetzlich kein Mitspracherecht. Das Land Steiermark hat aber den
Mieterlnnen die Entscheidungsgewalt ibertragen. Gesetzlich ist es so, dass, wenn die Eigentimergemeinschaft eine
Entscheidung trifft, diese den Mieterlnnen mitgeteilt wird und diese dann - wie die Erfahrung zeigt - in den meisten
Fallen zustimmen. Einziges Problem: bei den Mieterlnnen darf der Instandhaltungsbeitrag (zum damaligen Zeitpunkt)
nicht hiher liegen als a8 18.10. Wenn die Eigentimergemeinschaft einen hiheren Instandhaltungsbeitrag beschlieBt,
muss das bei der Schlichtungsstelle eingebracht und dort geklart werden.

8.3.1.3. Moderation der Hausversammlung ,Konrad Hopferwieser Gasse”

Der Leiter der Hausverwaltung der Genossenschaft ,Schinere Zukunft” hatte sich bereiterklart, unser Projekt in der
Antragsphase mit einem ,letter of intent” zu unterstiitzen. Anfang Oktober 2002 meldete er sich, da er ein Projekt hatte, das zur
Betreuung anstiinde. Dies war fiir unser Forschungsprojekt eigentlich viel zu frih, wir hatten noch kaum Recherchearbeit
geleistet. Wir verginbarten aber einen persinlichen Gesprachstermin, in dem das Projekt und das migliche Vorgehen genauer
erlgutert werden sollten.

Es ging um die thermische Sanierung einer Wohnhaussiedlung in der Konrad Hopferwieser Gasse in Graz. Die Siedlung liegt im
Bezirk Liebenau im Osten von Graz und wurde in den 70er-Jahren erbaut. Es handelt sich um vier Wohnblicke auf einer
StraBenseite der Konrad Hopferwieser Gasse mit 8 Eingangen und ca. 30 Wohneinheiten. Die Wohnungen werden hauptsachlich von
Eigentimerlnnen bewohnt, einige sind vermietet.

Die Grazer Energieagentur (GEA) hatte im Auftrag der Genossenschaft ein energetisches Vorkonzept erstellt, in dem die
Gebzudehillen als schlecht und die beiden zentralen Olheizanlagen, die die Hauser mit Warme versorgen, als sanierungsbedirftig
eingestuft wurden. Es wurde eine Erneuerung der beiden zentralen Ol-Heizanlagen in der Siedlung, Umstellung auf Ferngas
(Ferngasleitung geht gleich in der Nahe der Siedlung vorbei) und eine Gesamtdammung der Anlage vorgeschlagen.

Folgendes MaBnahmenkonzept sollte den Eigentimerlnnen in einer Hausversammlung am 23. Oktober 2002 vorgestellt werden:
e  Mindestens 8 cm Vollwarmeschutz, besser 0 cm
e 8 cm Dammung der Kellerdecke
e 70 cm Dammung der obersten Geschossdecke
e Warmedammung von Warmebriicken (Dammung der Balkonplatten und Fensterlaibungen)
e  Erneuerung aller Blechteile, Verblechungen aus Titanzinkblech
o Tausch der Fenster nach Bedarf und Wunsch der Bewohnerlnnen
o  Brandschutztiiren fiir Keller und Dachbiden

e  Erneuerung der Heizungsanlagen, Umstellung auf Erdgas.
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Nach einiger Diskussion wurde verginbart, dass das |FZ die Moderation dieser Hausversammlung iibernimmt. Einige
Rahmenbedingungen wie Aufteilung der Themen zwischen den Vortragenden, Ziel der Veranstaltung oder nitige Unterlagen und
Medien wurden noch telefonisch abgeklart.

Die Hausversammlung fand am 23.10.2002 im Pfarrsaal St. Paul in der Konrad Hopferwieser Gasse gleich gegeniiber der Siedlung
statt, also fiir die Bewohnerlnnen ganz bequem zu FuR erreichbar. Der Saal selbst war fiir gine derartige Versammlung durchaus
gut geeignet, hell, groB (vielleicht etwas zu groB) und mit der notwendigen Infrastruktur ausgestattet. Zur Versammlung kamen ca.
all Bewohnerlnnen.

Von der ,Schineren Zukunft” waren Herr Ing. B. als Leiter der Hausverwaltung und Herr K. als zustandiger Hausverwalter fir die
Siedlung anwesend, von der Grazer Energieagentur DI B., vom IFZ Mag. Jiirgen Suschek-Berger als Moderator und Herr G., damals
noch Leiter des Projektbereiches ,Energie und Klima" am IFZ, als Beobachter.

Nach der BegriiBung, Einleitung und Vorstellung der anwesenden Personen und deren Funktionen im Rahmen der Haisversammlung
durch Herrn Ing. B. stellte Hr. DI B. das Konzept und die Vorschlage der Grazer Energieagentur dar, wurde aber schon dabei immer
wieder von Zwischenfragen und Zwischenrufen unterbrochen. Es war fast unmiiglich, das ganze Konzept darzustellen, ebenso
unmiiglich war es, die Versammlung in geordnete Bahnen zu lenken. Als ungliicklich erwies sich, dass die Moderation noch nicht
wirklich vom IFZ ibernommen wurde und daher auch nicht klar ist, wer jetzt eingreifen und lenken sollte.

Einer der Anwesenden war strikt gegen alle von der Grazer Energieagentur gemachten Vorschlage und setzte sich fiir gin
Weiterbestehen der Olheizung und gegen eine Dammung ein und war gegen fast alle Punkte, die im vorgeschlagenen
Sanierungskonzept vorkamen. Er hatte dabei auch einige andere Bewohnerlnnen auf seiner Seite.

Von sehr groRem Nachteil war auch, dass keine kankreten Zahlen genannt werden konnten, was denn eine derartige Sanierung pro
Wohnung kosten wiirde. Dies wurde von den Anwesenden immer wieder gefordert, denn nur wenn ,diese Zahlen am Tisch liegen”,
kiinne man sich entscheiden.

Die an die Prasentation anschlieBende Diskussion war sehr turbulent und es war fast unmiglich, sie - trotz vereinter Bemithungen
- in geordnete Bahnen zu lenken. Es ging turbulent und laut zu, den Uberblick zu bewahren war praktisch unmaglich. Nach ca. 11/2
Stunden verblieb man so, dass man noch einmal baulosweise (es gibt in der Siedlung 4 Baulose) zusammen kommen werde, um die
weitere Vorgangsweise zu entscheiden.

Nach der Versammlung herrschte bei den Verantwortlichen in einer Nachbesprechung eher Resignation vor.

Es folgten - wie vereinbart - 4 Hausversammlungen getrennt nach Baulosen im Dezember 2002 und Janner 2003. Diese wurden
nicht mehr vom [FZ moderiert, sondern von Herrn Ing. B. selbst. Das IFZ war aber als Beobachter anwesend.

Bei der ersten Versammlung im Dezember 2002 kamen ca. 20 Personen, sie fand wiederum im Pfarrsaal St. Paul statt. Herr Ing. B.
hatte inzwischen Kostenberechnungen von der GEA erhalten und ungefahr durchgerechnet, was die Gesamtsanierung kostet. Die
Gesamtkosten schienen den Anwesenden sehr hoch zu sein. Unter den Bewohnerlnnen hatte die Person, die bei der ersten
Versammlung vehement gegen das vorgestellte Konzept war, Angebate van ihr bekannten Firmen fir eine neue Olheizung eingehalt
und diese waren um die Halfte billiger als jene von der GEA errechneten.

Nach ca. 1 1/2 Stunden verblieben die Anwesenden so, dass das Alternativangebot gepriift werden sollte - also weiterhin
Ulheizungen - und bei den Dammungen ,Schmalspurvarianten” durchgefihrt werden sollten. Ebenso sollte die AuBenfassade des
Hauses neu gestrichen werden.

Bei der zweiten Versammlung im Dezember 2002 kam nur eine Person. Die Zusammenkunft dauerte 10 Minuten und die eine Person
schloss sich dem Ergebnis der ersten Teilversammlung an.

Die Versammlungen der beiden restlichen Baulose fanden am 15, Januar 2003 an einem Abend hintereinander im alten Pfarrsaal
der Pfarre St. Paul statt. Zur ersten kamen ca. 8 Personen, zur zweiten ebenfalls. In der ersten Versammlung trat man der
Gesamtvariante etwas naher, in der zweiten Versammlung war man eher an der Minimalvariante interessiert. Die erste Sitzung
schloss nach ca. 43 Minuten, die zweite nach etwa einer Stunde.
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Aus diesen Erfahrungen konnte folgendes Resimee gezogen werden:

e Fiir die Moderation einer Hausversammlung war der Zeitpunkt zu friih. Es gab noch zuwenig Erfahrung diesbeziiglich.
Auch ein gewisser inhaltlicher Bezug wére bereits zu diesem Zeitpunkt von Vorteil gewesen.

e Sowohl die Rolle des IFZ als auch die Aufgabenverteilung zwischen der Genossenschaft und dem IFZ waren nicht klar
genug ausgemacht. Hier waren wohl auch schriftliche Vereinbarungen von Vorteil gewesen.

e Auch die Rollentrennung zwischen der Genossenschaft und der Moderation durch das IFZ wurde van den Bewohnerlnnen
nicht immer klar wahrgenommen, das Forschungsteam wurde ifters als der Genossenschaft zugehirig angesehen.

e Auch die GEA wurde verdschtigt, Eigeninteressen in diesem Sanierungsprojekt zu vertreten.

e [Die Wahl des Versammlungsortes kam qut an und die Prasentation mit Medienunterstitzung (Beamer, Power Paint)
veranschaulichte die Darstellungen sehr.

e [er Umgang mit ,schwierigen” Teilnehmerlnnen in Rahmen einer derartigen Veranstaltung ist eine Herausforderung, die
viel Geschick, Einfahlungsvermigen und Erfahrung verlangt. Wenn solch eine Person die Oberhand gewinnt, kann die
ganze Veranstaltung kippen.

Allerdings war diese Erfahrung - wenn sie auch nicht besonders positiv war - sehr wichtig und brachte einen groRen Lerneffekt
fiir das Forschungsprojekt.

8.3.16. Das Projekt ,Klopstockgasse” - Die Begehung

In den Gespréachen mit Herrn R. von der Neuen Heimat" hatte sich das Projekt ,Klopstockgasse" als ein magliches
Begleitungsprojekt herauskristallisiert. Es handelt sich dabei um zwei durchgehende Hauserzeilen in der Klopstockgasse im Bezirk
Eggenberg in Graz mit insgesamt 31 Wohneinheiten. Die Hauser wurden in den 40er- und S0er-Jahren des vorigen Jahrhunderts
errichtet und seither kaum saniert. lhr Zustand war dementsprechend schlecht. Zustandig fiir die Sanierung war Frau Ing. S. van
der ,Neuen Heimat".

Die Wohnanlage straRenseitig rechts stammt aus dem Jahre 1948, straBenseitig links aus dem Jahre 1958. Die Wohnungen werden
von den gleichen Bewohnerlnnen teilweise seit ca. 90 Jahren bewohnt, dementsprechend iberaltert ist auch der
Bewohnerbestand. Die Wohnungen werden in der Familie weitergegeben, oder wenn eine Wohnung frei wird, wird sie fir einen
Familienangehirigen erworben. Die Gesamtanlage war hiichst sanierungsbediirftig (Fenster. Balken, Eingangstiiren, Stiegenhéuser,
nicht vorhandene Lichtanlagen, kaputte Gegensprechanlagen, Stromverteilerkasten und elektrische Leitungen, etc.) Daher
herrschte wohl auch groRe Freude bei den Bewohnerlnnen iber die geplante Sanierung. Klopstockgasse 2 bis 12 besteht aus
gemischtem Bestand (Eigentimerinnen und Mieterlnnen), Klopstockgasse 3 bis I besteht nur aus Mieterlnnen. allerdings wurden
die Wohnungen vor einem Jahr den Mieterlnnen zum Kauf angeboten.

Die Beheizung der Wohnungen erfolgte tber Einzelheizungen, es gab hauptsachlich Stromheizungen, teilweise 01 und vereinzelt
noch feste Brennstoffe. Ein Anschluss an die Ferngasleitung ist vor 13 Jahren gescheitert - es waren nur ganz wenige
Bewohnerlnnen in einer Abstimmung dafiir.

Frau Ing S. stimmte in einem Gesprach der Begleitung durch das IFZ zu. Als erste Aktion im Projekt wurde gemeinsam die |dee
einer ,Begehung” geboren, dh. an zwei Vormittagen im Mai 2003 sollten alle Wohnungen aufgesucht werden, um mit den
Bewohnerlnnen in Kontakt zu kommen, sich vorzustellen und deren Wiinsche bzgl. der Sanierung kennen zu lernen.

Im Sommer 2002 waren die Bewohnerlnnen bereits in einem Brief auf die bevarstehende Sanierung aufmerksam gemacht worden.
Weiters wurden von der ,Neuen Heimat" bergits technische Details durch einen Baumeister erhoben. Daher sind auch schon einige
Vorschlage fir die Sanierung vorhanden.

Die geplante Begehung wurde in einem Brief an die Bewohnerlnnen van der ,Neuen Heimat" angekiindigt und am 15. und IB. Mai
2003 auch gemeinsam von Frau Ing. S. und Mag. Suschek-Berger durchgefiihrt.
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Folgende Fragen an die Bewohnerlnnen sollten fiir das Forschungsprojekt gestellt werden:

Wenn das Haus in den kommenden Monaten saniert wird: Was ist fiir Sie dabei am wichtigsten? Was sollte auf jeden Fall
gemacht werden?

Welche eventuellen Befiirchtungen von lhrer Seite gibt es? (Belastigungen wahrend der Bauphase etc.)

Wie stark sind Sie an den Planungsarbeiten persinlich interessiert? Kinnen Sie sich vorstellen - falls das miglich wire
-, dass Sie sich daran auch aktiv beteiligen? Also z.B. mehrere Veranstaltungen besuchen und dabei aktiv mitarbeiten?
(Falls ja, in welchem AusmaR ist das fiir Sie vorstellbar?)

Welche Mitgestaltungsmiglichkeiten wiinschen Sie sich (bei solchen Sanierungsarbeiten) ganz allgemein? (Z.B. frithzeitig
einbezogen werden)

Im Folgenden sind die Erfahrungen aus dieser Begehung dargestellt.

Die Idee der Begehung wurde von den Bewohnerlnnen sehr positiv aufgenommen. Schan im Vorfeld meldeten sich viele,
die zu den angekindigten Besuchszeiten nicht durchgehend zu Hause sein konnten und eigene Termine vereinbarten, um
ihre Wiinsche bekannt geben zu kinnen.

Die Zeit am ersten Vormittag hatte bei weitem nicht ausgereicht, um alle Wohnungen zu besuchen. Ca 20 Wohneinheiten
konnten erreicht worden, ca. 43 hétten es sein sollen. Und dies, obwohl die vereinbarte Besuchszeit von drei Stunden
auf finf Stunden ausgedehnt wurde. Dies war ein Dilemma - einerseits gab es den Versuch, mit allen Interessierten zu
sprechen, Wiinsche aufzunehmen und festzuhalten, andererseits sollten alle Wohneinheiten erreicht werden.

Auch am zweiten Vormittag konnten bei weitem nicht alle Einheiten erreicht werden. Insgesamt (an beiden Tagen)
wurden knapp 40 Wohnungen besucht und mit den dortigen Bewohnerlnnen gesprochen, in ca. 15 Wohnungen wurde
niemand angetroffen, in den ibrigen ging sich kein Besuch aus. Frau Ing. 8. hat noch einmal gin Schreiben an diejenigen
geschickt, die nicht erreicht wurden, mit einer Entschuldigung, dass es nicht geklappt hat und bat noch einmal um
telefonische Riickmeldungen bzw. bot an, eventuell auch noch einmal persinlich vorbei zu kommen.

Es ist gin Fehler in der Aussendung passiert: Es hatte fir einen Tag der Besuch in der Siedlung auf der rechten
StraBenseite (Nummer 2-12). fir den anderen Tag auf der linken StraBenseite (Nummer 3-11) angekindigt werden sollen,
so hat es dazu gefithrt, dass auf Hausern in beiden StraBenseiten an beiden Tagen auf den Besuch gewartet wurde, was
bei einigen Bewohnerlnnen zu Verargerung gefiihrt haben diirfte. Einige haben das Dilemma dadurch gelist, dass sie
Frau Ing. 8. angerufen und einen Termin vereinbart haben, zu dem sie in unserer ,Besuchszeit” zu Hause sein konnten.

Die Trennung zwischen Neue Heimat - [FZ war schwer durchzuhalten, weil man als Person von den Bewohnerlnnen
zuerst einmal der Genossenschaft zugehirig angesehen wurde (auch, wenn es im Ankiindigungsbrief anders dargestellt
war). Durch den Zeitdruck, der entstand, war auch das Stellen der Forschungsfragen teilweise schwer bis gar nicht
mehr maglich.

Die Aktion an sich wurde sehr qut angenommen und es war groRe Bereitschaft vorhanden, Auskunft zu geben und
weiterzuhelfen. Die Leute freuten sich sehr, dass sich jemand um sie kimmert und ihnen zuhirt. Sie fithlten sich
Lernstgenommen”. Das bedeutete aber gleichzeitig, dass sie nicht enttduscht werden diirfen und ihre Wiinsche wirklich
ernstgenommen werden miissten - was sicher nicht immer einfach ist, da sie in vielen Dingen iiberginstimmend waren,
aber in vielen Kleinigkeiten doch divergierend.

Frau Ing. S. betonte bei der Vorstellung meiner Person jedes Mal, dass die ,Studie, die das IFZ macht, gratis ist”. Zuerst
verstand ich diesen Zusatz nicht ganz, dann wurde mir klar, dass sie den Bewshnerlnnen vermitteln wallte, dass diese
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nichts fiir die Arbeit des IFZ extra bezahlen miissen (und ich erinnere mich, dass auch Ing. B. von der Schineren Zukunft
bei den Hausversammlungen immer betonte, dass die Arbeit des IFZ den Bewohnerlnnen nichts kostet).

Der Aufwand fiir eine solche Begehung lohnt sich, es ist aber wirklich viel Aufwand. Eine Alternative kannte sein, dies
hausweise zu organisieren und alle Bewohnerlnnen pro Haus fiir einen Termin zusammen zu holen, da ja doch viele
gleiche Anliegen und Fragen kommen. (Aber welchen Ort wihlt man dann?) Andererseits bleibt die Frage. ob die
Menschen ihre Meinung dann gleich offen kundtun wie im Einzelgesprach.

Interessant war auch. dass der Auslanderanteil in der Siedlung noch sehr klein sein dirfte, was man einerseits der
Bewohnerliste entnehmen konnte, und was sich andererseits dadurch zeigte. dass es bei der Begehung Kontakt nur mit
einem einzigen auslandischen Bewohner gab.

Ufters wurde auch von denjenigen, die meinen, ihre Wohnung gut erhalten zu haben (Fenstertausch, Balken gestrichen,
Balkone verfliest etc.) kritisiert, dass sie jetzt fir diejenigen, die ihre Wohnungen nicht gepflegt haben, bei der Sanierung
mitzahlen miissen.

Die ,Begehung” verdiente ihren Namen wirklich - wir wurden von Bewohnerlnnen in die Keller gefihrt, auf die
Dachbiden geschleppt, Hife, Garagen, Balkone, Autoeinfahrten etc. wurden uns gezeigt und diesbeziigliche Anliegen
formuliert.

An der ,Neuen Heimat" wurde etwas Kritik geiibt, aber nicht ibermaBig, sondern durchaus im netten Rahmen. Es hat vor
20 Jahren die letzte Sanierung gegeben, bei dieser diirfte einiges schiefgelaufen sein - davon berichten einige
Bewohnerlnnen unabhéngig voneinander (z.B. dass der Fenstertausch sehr lange dauerte).

Frau Ing. 8. versprach den Bewohnerlnnen einen Sanierungsbeginn mit August, was vielleicht etwas voreilig war, wie
sich dann auch wirklich herausstellte. Ausschreibung, Anbote, Auswahl, Hausversammlungen, Abstimmungen.
Auswertung - dies braucht e alles seine Zeit.

Was am wichtigsten bei der Sanierung ist, dariiber herrschte teilweise keine einhellige Meinung, es hing auch sehr von
der persinlichen Betroffenheit ab. Fir viele war der Fenstertausch wichtig, da diese in vielen Wohnungen villig desolat
waren. Fiir diejenigen, die ihre Fenster selbst schon getauscht hatten, spielte dies natirlich eine weniger grofBe Rolle.
Bei den Balken war es ahnlich - bei denjenigen, die diese gepflegt und gestrichen haben, war dies weniger ein Anliegen
als bei den Bewohnerlnnen, bei denen diese kaputt waren. Zumindest herrschte Einigkeit iber das Austauschen der
desolaten Hauseingangstiiren, die Renovierung der Stiegenhéuser, den Austausch der Hauselektroverteilerkasten.

Eine thermische Sanierung wurde von fast allen Bewohnerlnnen als wiinschenswert und wichtig angesehen - vor allem
die Bewohnerlnnen im Erdgeschoss und in den Dachgeschossen wiinschten sich diese. Es gab keine kritischen Stimmen
gegen eine thermische Sanierung.

Befiirchtungen gab es bei den Bewohnerlnnen, die die Sanierung vor 20 Jahren miterlebt hatten: die Fenster wurden
schlampig eingebaut, die Geriiste standen ewig. es diirfte nicht gut koordiniert gewesen sein. Wichtig war es, den
Bewohnerlnnen zu sagen. dass es schon ein ganzes Jahr dauern kann, bis alle Hauser saniert sind und sie vielleicht
nicht gleich als erste an die Reihe kommen, und dass nicht Haus fiir Haus saniert wird, sondern dass z.B. alle Fenster im
ganzen Block getauscht werden, dann alle Tiren etc. Gut wére auch ein Terminplan, damit klar ist. welche Arbeiten wann
gemacht werden und dass sich die Firmen auch daran halten. Es sallte nicht gleichzeitig auf beiden Seiten eines Hauses
saniert werden, denn sonst ,erstickt man", weil man kein Fenster aufmachen kann. Ansonsten meinten viele, sie hétten
keine Befiirchtungen, dass eine Sanierung nicht ganz ohne Schmutz und Staub abgehen wird, nehmen sie gerne in Kauf.

Prinzipiell ist das Interesse an einer vorherigen Einbeziehung recht groB, auch zu Veranstaltungen im Vorfeld zu
kommen. Manche meinen, ihnen reiche dieses erste Gesprich und dann die Bewohnerversammlung, mehr miisse nicht
sein.

Die Frage nach den allgemeinen Mitgestaltungsmiglichkeiten konnte aufgrund des Zeitdrucks oft gar nicht mehr gestellt
werden - wie schon weiter oben gesagt, wurde in den letzten Phasen der Begehung Donnerstag und Freitag Mittag
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teilweise ganz auf die Fragen verzichtet, weil es wichtiger erschien, dass die Bewohnerlnnen ihre Anliegen bzgl. der
Sanierung noch bei Frau Ing. S. deponieren kinnen.
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9. Workshops und Tagungen

Das Projekt ,Kooperative Sanierung” und dessen Fortschritte wurden bei mehreren Veranstaltungen prasentiert. So gab es nach
einer ersten Phase der Entwicklung des flexiblen Beteiligungsmodells einen Workshop mit eingeladenen Expertinnen van
Wohnbaugenossenschaften, um eine erste Riickmeldung zu den Elementen des entwickelten Modells zu erhalten. In einer
Kooperation mit dem Programmmanagement ,Haus der Zukunft” wurde ein groBe dffentliche Veranstaltung organisiert, in der
Iwischenergebnisse aus allen Projekten, die sich im Rahmen der Programmlinie Haus der Zukunft" mit dem Thema ,Sanierung
und Beteiligung" auseinander setzten, prasentiert wurden. In einem Abschlussworkshop wurde das Projekt noch einmal
prasentiert und vor allem in Hinblick auf die zu gestaltende Praxisbroschiire um Riickmeldungen gebeten. Weiters wurde das
Projekt auf mehreren nationalen und internationalen Tagungen prasentiert. Eine genauere Beschreibung dieser Aktivitaten findet
sich im folgenden.

gl Expertenworkshop

Der Expertenworkshop fand am 8. Juli 2004 in den Raumlichkeiten des [FZ in Graz statt. Ziel des Workshops war es, erste
Ergebnisse des Projektes und vor allem erste Elemente des flexiblen Beteiligungsmodells einem ausgewéhlten Kreis von
Expertlnnen zu prasentieren und Rickmeldungen zu erhalten. Die Einladung zum Workshop erging an die bisherigen Grazer
Kooperations- und Interviewpartner im Projekt, es leisteten ihr alle Folge bzw. entsandten bei Verhinderung Vertreter. Das Projekt
wurde von Jiirgen Suschek-Berger prasentiert, die Diskussion wurde auf Tonband aufgezeichnet und von Michael Ornetzeder
moderiert.

An interessanten Riickmeldungen zum présentierten Beteiligungsmodell kam von Seiten der Expertlnnen:

e [ass gesamte Beteiligungsmodell umzusetzen ist sicher nicht miglich. Auch einzelne Elemente daraus erfordern einen
hohen Arbeits- und Zeitaufwand, den man einplanen muss.

e Andererseits werden die Bewohnerlnnen, die von Sanierungen betroffen sind, jinger und auch anspruchsvaller. Diese
werden Beteiligungsmiglichkeiten einfordern und auch nutzen.

e Wichtig ist, dass die erste Hausversammlung gut und erfolgreich ablauft. Ist dies nicht der Fall, ist das Scheitern in der
Hausversammlung der Auftakt zu neuen Problemen.

e Fine Beiziehung von unabhéngigen dritten Expertinnen kann - in beratender Tatigkeit - manchmal sinnvall sein. Wichtig
ist klar zu machen, dass es keine Abhéngigkeiten zwischen der Genossenschaft und dem beratenden Partner gibt und
dass dieser keine Eigeninteressen vertritt.

e Vorallem im Eigentumsbereich sind Moderations- und Mediationsfahigkeiten von groBer Bedeutung.

o  [Die Bewohnerlnnen miissten durch Beteiligungsmaglichkeiten frith dazu gebracht werden, sich fiir oder gegen
Vorschlage zur Sanierung zu entscheiden, um das weitere Vorgehen gut planen zu kiinnen.

e [Ift sind sich die Bewnohnerlnnen sehr uneins. wenn ihnen die Maglichkeit zur Beteiligung gegeben wird, sodass
schlussendlich gar nichts heraus kommt.

e  Esgibt groBe Unterschiede zwischen stadtischer und landlicher Bevilkerung, was die Ksmmunikation und das Vertrauen
der Bewohnerlnnen betrifft. In landlichen Gegenden kommt man zu wesentlich schnelleren und besseren Ergebnissen.

o [Die Alternativen sind: ,Willst du recht behalten oder das Haus verwalten?” Beides geht nicht.

e  [as Mitbestimmungsmodell muss vor allem im Eigentumsbereich mit den rechtlichen Rahmenbedingungen abgestimmt
werden.

e s sollte miglich sein, einen ,Negativbeschluss” zu fassen - nicht darauf warten zu miissen, das jemand aktiv fir etwas
sein muss, sondern es muss jemand aktiv dagegen sein. Dies wiirde mehr Bewohnerlnnen aktivieren, aktiv am
Entscheidungsprozess teilzunehmen.
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e Die Entscheidungsfindungen kinnen nicht bei Hausversammlungen getroffen werden, weil - vor allem im
Eigentumsbereich - viel zu wenige Bewshnerlnnen daran teilnehmen. Ein Beteiligungsmodell muss Miglichkeiten
schaffen. rasch zu Entscheidungen abseits der Hausversammlungen zu kommen.

o Beivielen umstrittenen Umweltprojekten gibt es Beteiligungsmiglichkeiten, die teilweise sogar gesetzlich
vorgeschrieben sind. Bei einem Sanierungsprozess gibt es das nicht, es wird als selbstverstandliche Dienstleistung der
Hausverwaltung angesehen.

e  Externe Expertlnnen miissen unabhéngig sein.
So weit wie miglich wurden die Expertentipps fiir die Weiterentwicklung des Projekts und des Beteiligungsmodells eingearbeitet.

Die Einladung zum Expertenworkshop und der Programmablauf befinden sich im Anhang.

§.2. Workshop ,Konfliktfreie Sanierung?"

Am [7. September 2004 fand im Gemeinderatssitzungssaal des Rathauses in Graz im Rahmen der Reihe ,Haus der Zukunft in der
Praxis” eine grofe sffentliche Veranstaltung zum Thema ,Konfliktfreie Sanierung?” statt. Organisiert wurde diese Tagung in
Zusammenarbeit mit dem Programmmanagement des ,Hauses der Zukunft”, der OGUT und dem BMVIT.

Im Rahmen dieses Workshops wurde die Programmlinie ,Haus der Zukunft” vorgestellt, die Projekte ,Sanierung pro!” des
Usterreichischen Okologieinstitutes, ,Moderierte Entscheidungsverfahren fir gine nachhaltige Sanierung im Wohnungseigentum”
der Osterreichischen Energieagentur und ,Kooperative Sanierung” des IFZ prasentiert und diskutiert. Ca. 80 Teilnehmerlnnen
nahmen an dieser Veranstaltung teil, die damit als groBer Erfolg gewertet werden kann.

Die Einladung, das Programm und die Prasentationen des Workshops kinnen iber die Homepage ,htpp://www.hausderzukunft.at”
abgerufen werden.

q.3. Abschlussworkshop

Der Abschlussworkshop zum Projekt , Kooperative Sanierung” fand am 11, Juli 2005 statt.

Liel des Abschlussworkshops war, die Endergebnisse des Projektes zu prasentieren und vor allem, eine Riickmeldung zu Form und
Inhalt der geplanten Praxisbroschiire zu bekommen.

Insbesondere sollte die Frage errtert werden, in welcher Form die Ergebnisse des Projektes am besten Verbreitung finden
kinnten. Vetreterinnen von Genossenschaften und Bewshnerlnnen von sanierten Objekten nahmen an diesem Waorkshap teil.

Nach der BegriiBung durch Jirgen Suschek-Berger, der Einleitung durch Michael Ornetzeder und einer Vorstellrunde der
Teilnehmerlnnen prasentierte Jirgen Suschek-Berger Ergebnisse aus dem Forschungsprojekt ,Kooperative Sanierung”. Im
Anschluss daran stellt Heimo Staller das EU-Projekt ,,Demohouse” als Demonstrationsprojekt fiir ékologisches Sanieren und
Herausforderung an die Bewohnerbeteiligung vor.

Aufbauend auf die beiden Referate werden nach der Pause an zwei Fragen gearbeitet:

1) Welche (méglichen) Erkenntnisse aus dem Projekt ,Kooperative Sanierung” sind fiir die Praxis des Sanierens
- wichtig?
- niitzlich
- notwendig?

Antworten auf diese Frage waren:
- Sanierungsbeirat -> Information
- Argumente -> wie mativiert man zur sinnvallen Sanierung
- Musterprasentationen
- Information
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- Abstimmungen

- Entscheidung samt Einbindung der Bewohnerlnnen
- WEG-Naovelle

- Begehungen gemeinsam mit Bewohnerlnnen

- Bestandsaufnahme

- Kostenkontrolle mit Bewohnerlnnen

- FHlexible Beteiligung?!

- Sonderfachleute

- Praktikabilitat

- [briifle der Gebaude

2) In welcher Form sollte dieses Wissen aufbereitet, prasentiert werden?

(Broschiire, Internet, Lehrgang ...)
Antworten auf diese Frage waren:

- jekirzer, desto besser

- qut aufbereitet

- Homepage. die aktualisiert wird

- Kurz, pragnant, 3 bis 4 Schlagworte pro Thema

- Aktuell, gewartet

- Warterbuch mit Riickmeldungsmiglichkeit

- Lehrgang: Schulung in Kommunikation und Présentation

- Fachseminare (migliche Anbieter: z.B. ARS)

- Schulungen vam Verband der Gemeinniitzigen

Die Einladung und der Programmablauf fiir diesen Workshop befinden sich im Anhang.

94, Prasentationen des Projekts auf Konferenzen und Tagungen

Das Projekt ,Kooperative Sanierung” wurde im Rahmen mehrerer nationaler und internationaler Konferenzen zu Présentationen
eingeladen. Diese sind im folgenden mit den jeweiligen Titeln der Beitrage bei den Tagungen aufgelistet.

8. Juli 2004, Wien:

18. Internationaler Kongress der IAPS (International association for people-environment studies)

“Cooperative Refurbishment: Occupant Participation in Refurbishment Projects of Multi Floor Buildings”.

24. September 2004, Trento, ltalien:

32. Internationaler Kongress der IAHS (International Association for Housing and Sustainability)

“Cooperative Refurbishment: Occupant Participation in Sustainable Refurbishment Projects of Multi Floor Buildings”.
Ein Beitrag zum Projekt ist auch im Tagungsband dieses Kongresses erschienen (sighe Anhang).

I1. Mai 2008, Jyvaskyla, Finnland:

TEER-Conference: Technology between Enthusiasm and Resistance

“Innovation, participation or resistance: Sustainable Refurbishment Projects between Advanced Technology. Democratic Planning
and Occupants’ Opposition”

Ebenfalls eingeladen wurde das Projekt zu einer Prasentation bei der 7. Konferenz der ESA (European Sociological Association)
.Rethinking Inequalities” im September 2005 in Torun, Polen. Diese Einladung konnte wegen einer Terminkollision |eider nicht
wahrgenommen werden.
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[0. Praxisbroschiire

Die Ergebnisse dieses Forschungsprojektes werden dem interessierten Fachpublikum - gemeinniitzige und private

Wohnbaugenossenschaften, Wohnbautréager, Hausverwaltungen, Architektlnnen, Planerlnnen, dtfentlichen Verwaltungen und
Palitikerinnen - in Form einer Broschiire zuganglich gemacht. Diese Broschiire soll als Handlungsanleitung dienen und wird
dementsprechend in qut lesbarer und abersichtlicher Form gestaltet.

[nhalte der Broschiire sind:

Vorwort

Einleitung

Vorteile, Nutzen und Grenzen von Mitbestimmung bei Sanierungsprozessen
Unterschiedliche Ebenen der Partizipation
Unterschiedliche Sanierungsstile

Sanierung und Nachhaltigkeit

Gesetzliche Grundlagen der Mitbestimmung
Ablauf eines Sanierungsprozesses

Beschreibung maglicher Beteiligungsmethoden
Praxisbeispiele zu den Methoden

Tipps und Hinweise zur Verwendung der Methoden
Fallbeispiele

Literaturverzeichnis.

Die Broschiire wird vom Layout her gut und iibersichtlich gestaltet (Tabellen, Grafiken. Checklisten, leichte Auffindbarkeit van
Inhalten). Die Broschiire ist in Bearbeitung, wird im Marz 2008 fertiggestellt und im April 2008 erscheinen.

Das Konzept fiir die Broschiire wurde interessierten Expertlnnen im Abschlussworkshop zum Projekt prasentiert. lhre
diesbeziiglichen Anregungen finden sich in Kapitel 9.3. Am geeignetsten fiir die Verbreitung der Ergebnisse dieses Projektes
erschien den Vertreterinnen der Wohnbaugenossenschaften die Installation einer Homepage. Dieser Vorschlag wurde auch dem
Programmmanagement iibermittelt und die Gestaltung und Betreuung einer derartigen Homepage angeboten (als Ersatz fiir die
nicht durchgefiihrten Pilotprojekte). dieses Ansinnen wurde leider abgelehnt.
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[I.  Ergebnisse und Schlussfolgerungen

Das Forschungsprojekt ,Kooperative Sanierung” hatte zum Ziel. einerseits die Zugénge von Wohnbaugenossenschaften und
andererseits die Bedirfnisse von Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen in Geschosswohnbauten zu erforschen, effiziente
Modelle der Bewohnerpartizipation zu entwickeln, exemplarische Moderations- und Beteiligungsprozesse fiir Sanierungsprojekte
durchzufithren und die Projektergebnisse in Form einer Broschiire aufzubereiten.

Es hat sich gezeigt, dass Wohnbaugenossenschaften und Hausverwaltungen fir Ansétze und Modelle der Beteiligung von
Bewohnerlnnen bei der Durchfiihrung von Sanierungsprozessen durchaus aufgeschlossen sind. Die Bewohnerlnnen werden als
Kundlnnen" wahrgenommen und werden auch dementsprechend betreut. Bei vielen Gemeinsamkeiten. die es gibt, agiert aber
doch jede Hausverwaltung im Umgang mit ihren Bewohnerlnnen mit einem unternehmenstypischen Stil.

Die Genossenschaften miissen sich dabei im gesetzlich vorgeschriebenen Rahmen bewegen - so definieren das
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und das Wohnungsgemeinniitzigkeits-gesetz (WGG) gewisse Vorgehensweisen, die eingehalten
werden miissen, z.B. Informationspflichten, das Abhalten von Informationsveranstaltungen in reqelméaBigen Abstanden, die
Durchfithrung von Umfragen und Abstimmungen unter den Bewohnerlnnen oder die Einhaltung von Fristen.

Hier erweist sich der Umstand als sehr erschwerend, dass im Wohnungseigentum bei der Zustimmung zu vorgeschlagenen
Sanierungsprozessen eine Mehrheit aller Bewohnerlnnen des Wohnobjektes erreicht werden muss, nicht nur eine Mehrheit bei
denjenigen Bewohnerlnnen, die sich an einer Abstimmung beteiligen. Von den Expertlnnen wird diesbeziiglich nachdriicklich der
Wunsch nach Anderung der gesetzlichen Bestimmungen artikuliert.

Lentrales Element der Kommunikation mit den Bewohnerlnnen und wichtiges Organ der inhaltlichen Auseinandersetzung und der
Entscheidungsvorbereitung ist noch immer die Haus- oder Bewohnerversammlung. Die Abhaltung dieser Versammlungen hat heute
einen wesentlich hiheren Standard erreicht, als dies noch vor einigen Jahren iiblich war. Sie werden in qut geeigneten Raumen
(zum Teil extra angemietet) durchgefihrt, Informationen werden meist mit Hilfe von technischen Medien wie Beamer, Overhead
und Power Point-Prasentationen unterstiitzt. Die Versammlungen werden meist von den Vertreterinnen der Genossenschaft selbst
geleitet und moderiert.

Eine externe Moderation der Hausversammlungen kann die Hausverwaltung entlasten, bedarf aber quter Vorbereitung und klarer
Vereinbarungen bzgl. der Verantwortlichkeiten bei der Durchfiihrung der Veranstaltung. Kaum eine Wohnbaugenossenschaft leistet
sich allerdings eine externe Moderation einer Veranstaltung oder gar die externe Begleitung eines Sanierungsprozesses (auler
2.B. iiber ein extern finanziertes Forschungsprojekt).

Andererseits sind die Genossenschaften selbst an Miglichkeiten. die Bewohnerlnnen ihrer betreuten Wohnobjekte bei
Sanierungsprozessen einzubeziehen, sehr interessiert und entwickeln teilweise auch schon eigene Ansétze und Verfahren dafir,
die die bisher gangigen Methoden wie Hausversammlungen oder Abstimmungen ergénzen - so z.B. die Bildung von Kleingruppen
mit interessierten Bewohnerlnnen im Vorfeld von Sanierungsprozessen zur Entwicklung von Wiinschen und Vorschligen oder
Begehungen von Wohnanlagen im Vorfeld von Sanierungen, um die Wiinsche und auch die Befirchtungen der Bewohnerlnnen
persinlich kennen zu lernen, die Organisation von Exkursionen zu schon sanierten Objekten oder die Maglichkeit, bei
Sanierungsprozessen in Teilbereichen unter (vorgegebenen) Alternativen wihlen zu kinnen.

Es werden aber durchaus auch Grenzen der Beteiligung von Bewohnerlnnen gesehen und artikuliert, so z.B. bei der Auswahl von
(tkologischen) Baustoffen oder der Beurteilung von technischen Details, die der Entscheidung von Expertlnnen vorbehalten
werden.

Unter nachhaltiger oder ckologischer Sanierung wird von den Wohnbautrégern in erster Linie ,thermische Sanierung” bzw.
Warmedammung" verstanden. Damit in Zusammenhang wird noch der Tausch von Fenstern oder die Umstellung auf einen
zentralen und umweltfreundlicheren Energietrager beim Heizungssystem gesehen. Dariiber hinaus gehende Aspekte wie z.B. der
Einsatz von skologischen Baustoffen spielen nur in Einzelfallen eine Rolle.
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Sanierungsprozesse verlangen eine langfristige Planung und unterliegen vielen maglichen Stirfaktoren, die angekindigte
Modernisierungen hemmen, verzigern oder gar unmiglich machen. Mit dieser Herausforderung offensiv umzugehen, sie auch den
Bewohnerlnnen bewusst zu machen und eine offensive Informationspolitik zu betreiben, ist fiir die Zufriedenheit der
Bewohnerlnnen von groBer Bedeutung.

Sicher muss auch bedacht werden, dass die Genossenschaften unter groBem Kostendruck stehen und so dkonomisch sinnvoll wie
miglich agieren miissen. Dies verhindert manchmal auch eine zu intensive Einbeziehung der Bewohnerlnnen oder die
Durchfithrung einer nachhaltigen Sanierung, da diese laut Ansicht der Genossenschaften miglicherweise die Kosten erhihen
wiirde.

Die zustandigen Hausverwalterlnnen sind Expertlnnen in ihrem Beruf und haben ihren eigenen Stil der Kommunikation mit und
Beteiligung van Bewohnerlnnen entwickelt. Dariiber hinaus ist es aber durchaus sinnvoll, neue Maglichkeiten der Partizipation zur
Verfiigung zu stellen (wie z.B. Moderationen, Begehungen, Exkursionen. Checklisten fir Bewohnerlnnen, Fokusgruppen). die je nach
Situation und den Rahmenbedingungen ausgewshlt und eingesetzt werden kinnen.

Eine zentrale Annahme dieses Forschungsprojekts bestand darin, dass der Kommunikationsaufwand und damit das
Beteiligungsrepertoire bei umfassenden nachhaltigen Sanierungen (ikologisch-energetische Sockelsanierungen unter
Einbeziehung des Wohnumfeldes) signifikant ansteigen wird. Zudem wurde angenommen, dass die Anspriiche seitens der
Bewohnerlnnen in Bezug auf Information und Mitgestaltungsmglichkeiten auch durch demografische Veranderungen eher zu- als
abnehmen werden. Um diesen Herausforderungen professionell begegnen zu kiinnen. wurden im Rahmen des Projekts unter
Kenntnis der bestehenden Sanierungspraxis Vorschlige zu einer quantitativen und qualitativen Ausweitung des derzeitigen
Beteiligungsangebots erarbeitet und als ,flexibles Beteiligungsmodell” dargestellt. Dieses Modell nimmt sowohl die bestehenden
Anspriiche und Stile der Sanierungsverantwortlichen als auch die Erwartungen der Bewohnerschaft ernst. Es richtet sich in erster
Linie an Praktikerlnnen und soll die Planung und Durchfihrung kooperativer, auf gegenseitige Verstandigung aufbauende
Sanierungsprozesse unterstiitzen. Das Modell zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

e [sbasiert auf allgemeinen Grundsétzen, die bei jeder Form von Beteiligung beriicksichtigt werden sollen,

e weist darauf hin, dass Beteiligung je nach beabsichtigter Intensitét und Reichweite idealtypisch auf vier verschiedenen
Ebenen ansetzen kann,

e beriicksichtigt die bei Sanierungen relevanten Akteursgruppen,
e geht auf die verschiedenen Phasen von Sanierungen ein und
e diskutiert fiir jede Phase eine Reihe von miglichen Beteiligungsmethoden.

Dariiber hinaus werden samtliche der vorgeschlagenen Methoden einer Kurzbewertung unterzogen. Damit werden auch die Vor-
und Nachteile jeder einzelnen Methode deutlich.

Die Durchfiihrung von nachhaltigen Sanierungsprozessen erfordert auch hohe soziale Kompetenzen im Kommunikations-,
Moderations- und Mediationsbereich. Ein diesbeziigliches Weiterbildungsangebot kinnte fir die Wohnbaugenossenschaften
durchaus von Interesse sein.

Wichtig ist bei der Beteiligung von Bewohnerlnnen, dass Grundsétze der Einbeziehung aller Interessierten, der Miglichkeit des
Lugangs zu den relevanten Informationen, der klaren Information iiber die Verwendung der Ergebnisse und der Vermeidung van
Manipulation beachtet werden.
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12.

Empfehlungen

Die Wohnbaugenossenschatften sind fiir Maglichkeiten der Beteiligung von Bewohnerlnnen durchaus aufgeschlossen und
setzen selbst einige ein. Weitere derartige Angebote von Beteiligungsmiglichkeiten miissen dem Stil der
Hausverwaltungen, dem Umfang der Sanierung, der betroffenen Bewohnerstruktur, der GriBe der Wohnsiedlung oder
des Wohngeb&udes und klarerweise auch dem vorhandenen Kostenrahmen angepasst sein. Daher sind flexibel wahlbare
Beteiligungsmiglichkeiten von Vorteil.

Fir die mit Sanierungsprozessen befassten Hausverwalterinnen sollte ein Weiterbildungsangebot geschaffen werden,
das es ermiglicht, soziale Kompetenzen im Kommunikations-, Moderations- und Mediationsbereich auszubauen. Dieses
Angebot sollte von einer bekannten und den Wohnbaugenossenschaften vertrauten Institution offeriert werden. Dies
kinnte auch dazu beitragen, den bisher kaum vorhandenen Erfahrungsaustausch der Wohnbaugenossenschatften
untereinander zu intensivieren.

Die Etablierung einer Homepage zum Thema ,Modernisierung und Beteiligung”, die als Wissensdrehscheibe und
[nformationsknotenpunkt fungieren kinnte, sollte ins Auge gefasst werden. Die Hausverwalterlnnen wiinschen sich
schnell abrufbare, aktuelle und vernetzte Informationen. Die im Rahmen der verschiedenen ,Haus der Zukunft"-Projekte
erstellten Praxisleitfaden- und -broschiren stellen eine qute Grundlage dar, scheinen aber als Angebot nicht
ausreichend praxisgerecht zu sein.

Es werden Anderungen im Wohnungseigentumsgesetz bzgl. der zu erreichenden absoluten Mehrheiten bei Abstimmungen
und Umfragen vorgeschlagen - nicht die Anzahl aller Bewohnerlnnen eines Wohnobjektes sollte ausschlaggebend fir die
Mehrheit und Beschlussfassung fir ein Sanierungskonzept sein, sondern die Anzahl derjenigen. die sich an der Umfrage
beteiligt haben (durch Mindestanteil begrenzt).

Es sollte méglich sein, einen ,Negativbeschluss” zu fassen - nicht darauf warten zu miissen, dass die Bewohnerlnnen
aktiv fiir einen Vorschlag sein miissen, sondern die Bewohnerlnnen miissen aktiv gegen einen Vorschlag sein. Dies
wiirde mehr Bewohnerlnnen aktivieren, aktiv am Entscheidungsprozess teilzunehmen.

Bei vielen umstrittenen Umweltprojekten gibt es Beteiligungsmiglichkeiten, die teilweise sogar gesetzlich
vorgeschrieben sind. Bei einem Sanierungsprozess gibt es das nicht, es wird als selbstverstandliche Dienstleistung der
Hausverwaltung angesehen. Uberlegenswert ware die Unterstitzung eines Beteiligungsprozesses iber eine
Firderschiene.

Wichtigstes Element fiir die Zufriedenheit der Bewohnerlnnen bei (nachhaltigen) Sanierungsprozessen ist gine ehrliche
und offensive Informationspolitik sowie das ,Ernstnehmen” der Anliegen, Varschlage und Befiirchtungen der
Bewohnerlnnen. Wird dies praktiziert, kinnen auch schwierige Sanierungsprozesse zur Zufriedenheit aller Beteiligter
durchgefiihrt werden.
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4. Anhang

14..

Leitfaden fiir Experteninterviews ,Kooperative Sanierung”

1) Zum Unternehmen und zu lhrer Funktion im Unternehmen

Wofir sind Sie in hrer Genossenschaft zustandig? In welcher Weise sind Sie mit Sanierungsprojekten befasst?

Wig ist die ,Politik" Ihres Unternehmens bei Sanierungen? Gibt es Leitlinien? Was ist wichtig? (Okologie; Beteiligung etc.)

In welchem Fall betrachten Sie eine Sanierung als ,okologische” Sanierung? Was gehirt fir Sie da an Bestandteilen dazu®

Welche (gkologischen) Sanierungsprojekte wurden in den letzten Jahren durchgefihrt? (ev. zusétzlich Infomaterial verlangen)

2) Gesetzliche Lage (Sanierung in Eigentum, Miete oder Mietkauf)

Welche Gesetze gelten fir die jeweiligen Wohnformen?

gesetzliche Regelung der Ablaufe bei Sanierungsprozessen in den verschiedenen Fallen (Miete, Eigentum, Mietkauf)?
grifte Unterschiede zwischen den gesetzlichen Bestimmungen und den damit verbundenen Ablaufen?

gesetzliche Bestimmungen, die ein Sanierungsvorhaben erleichtern?

gesetzliche Bestimmungen, die ein Sanierungsvorhaben erschweren?

gesetzliche Miglichkeiten, die Bewohnerlnnen in den Sanierungsprozess einzubeziehen?

3) Vorgehen und Beteiligung bei eigenen Sanierungsprojekten

Kiinnen Sie uns einen ,typischen” Sanierungsprozess in [hrer Genossenschaft (sofern es einen solchen gibt) Schritt fiir Schritt
beschreiben:

Entscheidung und Planung

Wie wird in Ihrer Genossenschaft entschieden, welches Objekt wann saniert wird? Wie ist das Verfahren? Was muss
geplant werden? Wer plant? Was muss dabei alles entschieden werden (Bestandsaufnahme, Vorkonzept, Planung,
Ausschreibung ...)7 Wer entscheidet?

Ausschreibung
Wie wird entschieden, wer zu einer Ausschreibung eingeladen wird? Werden immer die gleichen Anbieter zu
Ausschreibungen eingeladen? Wer entscheidet, welche Anbieter zum Zug kommen?

Beteiligung

An welchem Punkt kommen die Bewohnerlnnen ins Spiel? Wann erfolgt die Erstinformation? In welcher Form? Wie
verlauft der Informations-, Abstimmungs-, Entscheidungsprozess mit den Bewshnerlnnen? Wie lange dauert ein solcher
Prozess?

Beteiligte Firmen
Wie kinnen die bauausfithrenden Firmen am besten in einen derartigen Beteiligungsprozess eingebunden werden?

Schwierigkeiten und positive Erfahrungen

Welche Schwierigkeiten kiinnen Ihrer Erfahrung nach mit Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen auftreten? Bestehen
Unterschiede zwischen herkimmlichen und kologischen Sanierungen? Wie gehen Sie mit solchen Schwierigkeiten um?
Welche positiven Erfahrungen gab es bisher mit Bewohnerlnnen bei Sanierungsprozessen? Bestehen Unterschiede
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zwischen herkimmlichen und tkologischen Sanierungen? Welche davon sind fiir weitere Projekte genutzt worden bzw.
nutzbar?

Unterschiede
Gilt dieser Ablauf fiir alle ihre Projekte? Gibt es Unterschiede, z.B. zwischen groBen und klginen Gebauden oder zwischen
herkimmlichen und tikologischen Sanierungen?

Beispielprojekte

Welches Ihrer Sanierungsprojekte betrachten Sie als besonders gelungen? Warum? Schildern Sie uns dieses Projekt
bitte im Detail!

Welches hrer Sanierungsprojekte war in dieser Hinsicht eher problematisch? Warum? Schildern Sie uns dieses Projekt
bitte im Detail!

4) Beteiligung und Partizipation bei Sanierungsprojekten allgemein

Bestandteile und Kosten
Welche ,Elemente” muss ein Beteiligungsprozess lhrer Meinung nach unbedingt haben?
Welche Mehrkosten darf ein intensiver Beteiligungsprozess verursachen?

Angebot an Bewohnerlnnen

Was muss den Bewohnerlnnen |hrer Erfahrung nach angeboten werden, um sie fir einen Beteiligungsprozess zu
interessieren? Wie kommen diesbeziigliche Informationen am besten zu den Bewohnerlnnen?

Welche speziellen Inputs sind bei einer dkologischen Sanierung notwendig, um die Bewohnerlnnen fir diese Art der
Sanierung zu interessieren? Und in welcher Form miissen diese Inputs gemacht werden?

Wiinsche und Bediirfnisse

Welche Winsche und Bedirfnisse haben Sie bzw. ihr Unternehmen bzgl. des Sanierungsprozesses? Wie lassen sich diese
mit den Bediirfnissen der Bewshnerlnnen in Einklang bringen?

Firr wie sinnvoll halten Sie persanlich den Versuch, Bewohnerlnnen (iiber das normale MaB hinaus) an
Sanierungsprozessen zu beteiligen? Welche Vorteile sehen Sie in einem solchen Prozess? Welche Nachteile?

a) Abschluss

Welche Erganzungen und Anregungen haben Sie noch aus lhrer Sicht?

Welches Sanierungsprojekt Ihrer Genossenschaft wére fiir unsere Fragestellung und unser Anliegen geeignet? Hatten Sie an einer
Kooperation Interesse?

Wer kiinnte noch als Gesprachspartner/in fir uns interessant sein? Wer saniert dkologisch? Wer ist Spezialist fiir Beteiligung in
Osterreich?
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[42.  Einladungsbrief zur Fokusgruppe ,,Denggenhof”

An die
Bewohnerinnen und Bewohner
der Denggenhof-Siedlung

Graz, 10.11.2003

Gruppendiskussion ,Beteiligung und Sanierung am Denggenhof”

Sehr geehrte Bewohnerinnen und Bewohner der Denggenhof-Siedlung!

Die Sanierung eines Wohnhauses bringt meist groBe Belastungen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner mit sich (erhiihte Kosten,
Larm, Schmutz, Probleme mit Handwerkern, Eingriffe in die Privatsphare etc.). Ot wird auf diese Probleme zu wenig Riicksicht
genommen und die Interessen der Bewohnerinnen und Bewohner werden eher vernachlassigt. Bei der Sanierung threr Siedlung
wurden aber neue Wege beschritten. Eingebettet in die Stadtteilarbeit Denggenhof waren die Bewohnerinnen und Bewshner von
Beginn an aktiv an den Planungsarbeiten beteiligt.

lhre Wohnbaugenossenschaft hat Sie bereits in einer schriftlichen Befragung um Ihre Meinung zur Sanierung und den damit
verbundenen Anderungen gebeten. Wir wiirden Sie nun noch gerne zu einer Diskussionsrunde einladen, um gemeinsam mit lhnen
diese Erfahrungen zu sammeln und auszutauschen. Wie ist die Sanierung in der Denggenhof-Siedlung aus |hrer Sicht verlaufen?
Welche Mitwirkungsmaglichkeiten waren fiir die Bewohnerinnen und Bewohner tatsachlich vorhanden? Wie wurden diese genutzt?
Wie sind Sie mit den Ergebnissen zufrieden? Welche Ideen zur Verbesserung gibt es von Seiten der Betroffenen? Wurden Fehler
gemacht und wie kiinnten diese in Zukunft vermieden werden? Diese und &hnliche Fragen wiirden wir gerne mit |hnen erdrtern.

Wir veranstalten dazu zwei Diskussionsrunden zum Thema ,Beteiligung und Sanierung in der Denggenhof-Siedlung” vor Ort und
laden Sie hiermit recht herzlich zur Teilnahme ein. Wichtig ist, dass Sie sich fiir das Thema der Diskussion interessieren und selbst
in irgendeiner Weise in die Planungen involviert waren. Die Diskussionen werden jeweils ca. 1.5 bis 2 Stunden dauern. Die Teilnahme
wird mit EUR 20 - pro Sitzung vergiitet.

Der Hintergrund dieser Diskussionen ist gin Projekt des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation und Technologie im Rahmen
des Programms 'Haus der Zukunft', in welchem das Interuniversitare Forschungszentrum fiir Technik, Arbeit und Kultur (IFZ), Graz,
und das Zentrum fiir Soziale Innovation (Z81), Wien, beauftragt wurden,

praktikable Modelle der Bewohnerbeteiligung bei Gebéudesanierungen

zu entwickeln. Ein groRer Stellenwert wird dabei der Perspektive und den Erfahrungen von Bewohnerinnen und Bewohnern
gingerdumt.

Warum kénnte eine Teilnahme an der Diskussion fir Sie von Interesse sein?

Sie kannen |hre eigenen Erfahrungen in der Gruppe reflektieren (falls gewiinscht, werden die Ergebnisse an den Geb&udeverwalter
weiter geleitet);

Sie kiinnen dazu beitragen, dass neue Beteiligungsmodelle entwickelt werden, die anderen Bewohnerinnen und Bewohnern zu Gute
kommen;

[kre Vorstellungen flieBen direkt in die Ergebnisse eines Forschungsprojekts ein.
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Termine:

[. Termin: Montag, |. Dezember, 2003, 17 Uhr oder

2. Termin: Montag, |. Dezember 2003, 19 Uhr

Ort: Siedlungszentrum fir Jung & Alt, 47er Gasse 29, 8020 Graz.

Falls Sie an einer Teilnahme interessiert sind, bitten wir Sie um eine verbindliche Anmeldung bei Mag. Jiirgen Suschek-Berger, IFZ
zu ginem der beiden Termine, entweder

= postalisch durch Zuriickschicken des Riickmeldeabschnittes oder
= telefonisch unter 0316/813909-31 oder

= per E-Mail an suschek@ifz.tugraz.at.

bis spatestens 24. November 2003.

Die Teilnehmeranzahl ist begrenzt, falls Sie Interesse haben melden Sie sich bitte rasch an. Fiir Riickfragen stehen wir [hnen
natiirlich gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griien

Mag. Jiirgen Suschek-Berger (IFZ Graz)

........................................ Bitte abtrennen und zuriickschicken! ...

Anmeldung

Ich melde mich verbindlich Postgebiihr
fiir die Teilnahme an der Gruppendiskussion zahlt
“Beteiligung und Sanierung am Denggenhof” an. Empfanger!

3 1. Termin: Montag, |. Dezember 2003, 17 Uhr
3 2. Termin: Montag, |. Dezember 2003, 19 Uhr

(Bitte nur einen auswahlen und ankreuzen!)

Absender:

NAME oo An das IFZ

AArESSE ..o Jiirgen Suschek-Berger
......................... Schligelgasse?

TRLNP. e 8010 Graz
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[4.3.  Leitfaden fir Fokus-Gruppendiskussion ,,Denggenhof”

BegriiBung, Vorstellung des Projektteams, Dank fiirs Kommen!

Einleitung: Die heutige Diskussion ist Teil eines Forschungsprojekts im Rahmen des Programms Haus der Zukunft, eines
fiinfjahrigen technologiezentrierten Forschungsprogramms. In unserem Projekt geht es um die Rolle der Bewohnerlnnen bei der
Sanierung von Wohngeb&uden. Unser Auftrag ist es, bestehende Erfahrungen zu dokumentieren (positive wie auch negative) und
Vorschlage auszuarbeiten, die es ermiglichen sollen, Bewohnerlnnen als Partnerlnnen bei Sanierungen ernst zu nehmen.

Projekttréger: Interuniversitare Forschungszentrum fiir Technik, Arbeit und Kultur (IFZ), Graz, und das Zentrum fir Soziale
Innovation (Z81), Wien

Worum geht es?: Wir interessieren uns fir die am Denggenhof durchgefihrte Sanierung und die Maglichkeiten der Beteiligung,
die Sie als Bewohnerlnnen hatten.

Dauer der Diskussion: ca. 1.5 Stunden.

Sozio-demographische Angaben: Fiir die Auswertung der Diskussion bendtigen wir auch einige Angaben zu ihrer Person. Dazu
haben wir einen ganz kurzen Fragebogen vorbereitet, den wir am Ende austeilen werden.

Autnahme: Wir nehmen die Diskussion auf Band auf, verwenden jedoch alles, was Sie sagen, in anonymisierter Form.

Vorstellrunde: Jede/r Teilnehmerln soll sich kurz vorstellen: Name, Beruf, Wie lange wohnt man schon in der Siedlung? Warum
interessiert man sich fiir die Diskussion?

Gibt es zum Ablauf noch Fragen?

Einstieg: Kleine ,Geschichte der Sanierung” (0 Satze, an die dann die Einstiegsfrage anschlieft)

Ihre Siedlung wurde var einiger Zeit von der ,Neuen Heimat” vollkommen saniert, nachdem Sie schon sehr lange darauf gewartet
hatten. Es gab u.a. eine Warmedammung, einen Fenstertausch, die AuRenanlagen wurden saniert, die Fassaden usw. usw. Sie
kinnen den Zustand der Siedlung auf den mitgebrachten Bildern vor und nach der Sanierung sehen. Wir interessieren uns
besonders fiir die Versuche und Mglichkeiten, sie in das Sanierungsgeschehen einzubeziehen und daran zu beteiligen - vor, bei
und nach der Sanierung.

Leitfragen:
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|. Wie haben sie den Sanierungsprozess persinlich erlebt?

o Was fallt [hnen als erstes ein, wenn sie daran zuriickdenken?

o Perstinliche Geschichte

e Haben Sie in lhrer Wohnung im Zuge der Sanierung auch etwas veréndert?

2. Welche Maglichkeiten gab es fiir Sie bzw. generell fir die Bewohnerlnnen der Siedlung. an den Planungen und Entscheidungen die
Sanierung betreffend mitzuwirken?

e konkrete Beispiele

3. In welchem AusmaB haben Sie persiinlich diese Maglichkeiten genutzt?

e Wie wurden diese Maglichkeiten generell (von anderen Bewohnerlnnen) in Anspruch genommen?
4 Wie zufrieden sind Sie mit diesen Mitbestimmungsmiglichkeiten?

3. Sind Sie mit den Ergebnissen der Sanierung zufrieden?

e Warum?

e Wurden Ihre Vorschlage umgesetzt?

B. Verbesserungsvorschlige: Was hatte man (in diesem konkreten Fall) besser machen kinnen?

o  Mitbestimmung

e Planung und Umsetzung

Organisatorisches: Fragebogen und Honorarnoten
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144,

Unterschiedliche Sanierungsprozesse

Sanierungsprozess Genossenschaft |

Phase Arbeitsschritte Bewohnerbeteiligung
Grundsatz-entscheidung | e Entscheidung hausintern e  Kein geplanter Kontakt
Bestands-aufnahme o Begehung des Objekts o  Kein geplanter Kontakt
e Technische Aufnahme
Grobplanung o Kostenschatzung e Ffertiges Konzept wird Hausdelegierten
e Berechnung nach Fardermadell prasentiert (Resprechung in kleinem Kreis,
Dauer zwischen 3 und |3 h)
e Hausversammlung fiir alle Bewohnerlnnen (bei
Lustimmung wird mit Detailplanung begonnen)
Detailplanung und e Planung e Kein geplanter Kontakt
Ausschreibung o Massenermittlung
o (ffentliche Ausschreibung iber WWSF
Entscheidung e Priifung der Angebote e Aushang in den Stiegenhéusern mit
o Auswahl der Bestbieter (Vergabevorschlag) Information iiber die ausgewahlten Gewerke
e  Priifung des Vorschlags durch WWSF
Schlichtungs-stelle e Prifung des Projekts bei der e 8 Wochen Einspruchsfrist fir Mieterlnnen
Schlichtungsstelle (fallweise)
Bauphase o Technischer Dienst” des Bautrégersvor | ®  Begehung samtlicher Wohnungen (bei
Ort Fenstertausch und zur Abklarung von
o Durchfihrung der Arbeiten durch die Individualwanschen)
ausgewahlten Gewerke e Fin Mal pro Woche Parteienverkehr vor Ort
e  [Iffene Fragen werden per Fragebogen geklart
(einfache Mehrheit des Riicklaufs bestimmt)
e Teilweise selbstorganisierte Beteiligung der
Bewohnerlnnen mittels Unterschriftlisten
o  BeiBedarf zusatzliche Hausversammlung(en)

Sanierungsprozess Genossenschaft 2

Phase Arbeitsschritte Bewohnerbeteiligung
Grundsatz-entscheidung | e  Entscheidung hausintern (Impuls kommt e |m Vorfeld: turnusmaBige Begehungen der
vom Instandhaltungstechniker) Anlagen mit Mietervertreter, Hausverwaltung
und Instandhaltungstechniker
e  Anregungen der Mieterlnnen miglich. Themen:
neue Fenster, Warmedammung
Bestands-aufnahme o Begehung des Objekts e  Begehung mit Mietervertretung
e Technische Aufnahme (Vertrauenspersanen), falls diese aktiv ist
Grobplanung o  Kostenschatzung e  Hausversammlung nur bei aktiver Mieterschaft
e Berechnung nach Fardermodell e  Algemeine Informationen mittels Aushang
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oder Rundschreiben an alle Mieterlnnen

Detailplanung und e Planung e Information je nach Erfordernis
Ausschreibung e Massenermittlung
e Ausschreibung
Entscheidung e Priifung der Angebote o  Meist: allgemeine Informationen mittels
e Auswahl der Besthieter (Vergabevorschlag) Aushang oder Rundschreiben an alle
e Priifung des Vorschlags durch WWSF?? Migterlnnen
Schlichtungs-stelle e Wird so weit wie miglich vermieden e  Kaum vorhanden (bei gleichbleibender
Miethiihe hohe Akzeptanz)
Bauphase o Durchfihrung der Arbeiten durch die e Informationsveranstaltungen vor Ort mit

beauftragten Gewerke

Professionisten (z.B. zum Thema
Heizungseinbau)

e  [lffene Fragen (Farbgestaltung, Griinflichen)
werden manchmal per Abstimmung geklart
(einfache Mehrheit bestimmt)

e  Finspruchsmiglichkeit bei
Instandhaltungsabrechnung (theoretisch
vorhanden, noch nie vorgekommen)

Sanierungsprozess Genossenschaft 3

Phase

Arbeitsschritte

Bewohnerbeteiligung

Grundsatz-entscheidung

Mietobjekte: Entscheidung hausintern
(Teambesprechung, a-7-Jahresplan,
Techniker kennen den Zustand der Objekte,
Leiter der Hausverwaltung entscheidet)

o Keine

e  Figentumsobjekte: Techniker oder
Hausverwalter entscheidet selbststandig ,
o Kontakt mit Haussprecher
Erstinformation e Abhalten einer Hausversammlung bei e Information bei Hausversammlung
Erhihung des EVB bzw. Anhebung der
Riicklagen fiir die zukiinftig geplante
Sanierung (Miet- und Eigentumsbereich)
Bestands-aufnahme e Jusammenarbeit mit der Grazer e Miglichkeit, Wiinsche zu &uBern (z.B. Einbau
Energieagentur (Thermografieaufnahmen) von Balkonen) (miissen vom Bewohner selbst
e Technische Aufnahme durch Techniker bezahlt werden)
Grobplanung o Kostenschatzung e keine
e Berechnung mit Firderungen
Detailplanung und e Planung e keine
Ausschreibung o Massenermittlung
e Ausschreibung
Entscheidung e Priifung der Angebote o Keine
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o Auswahl des Besthieters

e Hausversammlung
e Auswahl einer Hausvertrauensperson
e BeigriiReren Objekten Beschwerde- und
Anregungsbriefkasten
e  Schriftliche Umfrage
Schlichtungs-stelle e Wird so weit wie miglich vermieden e  Kaum vorhanden (bei gleichbleibender
Miethiihe hohe Akzeptanz)
Bauphase e Durchfihrung der Arbeiten durch die e  Mitbestimmungsmiglichkeit bei Fassaden- und
beauftragten Gewerke Stiegenhausférbelungen
e  Finbeziehen der Hausvertrauenspersonen
e v Bauausschuss

Sanierungsprozess benossenschaft 4

Phase

Arbeitsschritte

Bewohnerbeteiligung

Grundsatz-entscheidung | e Erste Entscheidung durch Hausverwalter | e bei Begehungen und zufélligen Gesprachen
e |mVorfeld: Begehungen der Anlagen e Mitarbeit in der Kleingruppe
e [rste Gespriche mit Bewohnern e Miglichkeit, Vorschlage in der Kleingruppe zu
o ABildung einer Kleingruppe mit Bewohnern machen
im Vorfeld zur Vorbereitung (Erarbeitung
einer Prioritatenliste)
e 2 Termin mit der Kleingruppe (Endreihung)
Bestands-aufnahme o Begehung des Objekts o [ufillige Gesprache mit Bewohnern
e Technische Aufnahme
Grobplanung o  Kostenschatzung e Hausversammlung
Detailplanung und e Planung e keine
Ausschreibung o Massenermittlung
e Ausschreibung
Entscheidung e Priifung der Angebote e Keine
e Auswahl des Besthieters e  Schriftliche Umfrage
e  Ev. Anschauungsbeispiele fiir die Mieterlnnen
Schlichtungs-stelle o Wird so weit wie miglich vermieden e keine
Bauphase o Durchfihrung der Arbeiten durch die o Mitbestimmungsmaglichkeiten bei
beauftragten Gewerke Farbgestaltung (Fassade, Stiegenhauser),
Fliesen etc.
e  Baubesprechungen var Ort
e v Bauausschuss
e  Ev. Abschlussfest
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Sanierungsprozess Genossenschaft 5

Phase Arbeitsschritte Bewohnerbeteiligung
Grundsatz-entscheidung | e AnstoR kommt von Abteilung ,Technische | e Hinweise von Bewshnerlnnen werden
Hausverwaltung” (fir Sanierungen aufgenommen
zusténdig) e Wunsch nach Sanierung kommt von B bis
70% van Bewohnerlnnen
Bestands-aufnahme e Begehung des Objekts e Manchmal mit engagierten Bewohnerlnnen
o Technische Aufnahme (,technische Expertlnnen”)
Grobplanung o Kostenschatzung e 7 hbis 3 Hausversammlungen
e  BeiHausversammlungen Aufruf, einen
,Bauausschuss” einzurichten
Detailplanung und e Planung e  Bauausschuss je nach Erfordernis
Ausschreibung o Massenermittlung
e Ausschreibung
Entscheidung e Priifung der Angebote o  Bauausschuss ist bei Anbotseriiffnung dabei
e Auswahl der Bestbieter (Vergabevorschlag)
Schlichtungs-stelle e Im Interview nicht vorgekommen o
Bauphase e Durchfiihrung der Arbeiten durch die o Wachentlicher Baustellentermin mit
beauftragten Gewerke Genossenschaft und Professionisten fir die
Bewohnerlnnen
e Begleitender Baustellenausschuss (2-3
Bewohnerlnnen)
e Hausversammlung mit Rechnungslegung nach
Abschluss der Sanierung
e v Bauabschlussfeier

Sanierungsprozess Genossenschaft b
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Phase Arbeitsschritte Bewohnerbeteiligung
Grundsatz-entscheidung | e Entscheidung hausintern (3-Jahresplan) e Anregung kommt manchmal van
Bewohnerseite
e Anregungen der Bewohnerlnnen miglich (z.B.
SAT-Anlage)
Bestands-aufnahme e Technische Aufnahme e keine
Grobplanung o Kostenschatzung e Hausversammlung (Planungen, Kosten)
Mieterschutz wird eingeladen, wenn gewiinscht
Detailplanung und e Planung e keine
Ausschreibung o Massenermittlung
e Ausschreibung
Entscheidung e Priifung der Angebote e Informationen mittels Rundschreiben an alle
e Auswahl der Bestbieter (Vergabevorschlag) Mieterlnnen
Schlichtungs-stelle o Wird so weit wie miglich vermieden e Keine
Bauphase o Durchfihrung der Arbeiten durch die o Ansprechpartner von der Genossenschaft und

beauftragten Gewerke

der Firmenseite

Sanierungsprozess Genossenschaft 7

Phase

Arbeitsschritte

Bewohnerbeteiligung

Grundsatz-entscheidung

3-4 Jahre vorher Uberlegung durch
Hausverwalter

Erhiihung des EVR bzw.

Instandhaltungsriicklage
Erste [Iberlequngen durch hausinterne

Kein geplanter Kontakt
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Sanierungsabteilung

Bestands-aufnahme

Durch hausinterne Sanierungsabteilung

Kein geplanter Kontakt

Grobplanung Kostenschatzung Hausversammlung fiir alle Bewohnerlnnen mit
Grobplanung und Kostenschitzung
Meinungsbildung unter Bewohnerlnnen - bei
Lustimmung Detailplanung

Detailplanung und Planung Kein geplanter Kontakt

Ausschreibung

Massenermittlung
Ausschreibung

Entscheidung

Priifung der Angebote
Auswahl der Bestbieter (Vergabevorschlag)

Hausversammlung mit Detailkonzept und
genauen Preisen

Schlichtungs-stelle

Im Interview nicht angesprochen

Im Interview nicht angesprochen

Bauphase

Durchfiihrung der Arbeiten durch die
ausgewihlten Gewerke

Sanierungsabteilung und Hausverwaltung des
Bautragers vor Ort

Kontakt iiber Siedlungssprecher

Ev. Bauausschuss (aber selten)
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[4.3.  Expertenworkshop
[4.a.l. Einladung

An die
WBG
zH. XX

Hausverwaltung
Datum

Adresse Tol-DW--3
Postleitzahl

Betreff: Einladung zum Expertenworkshop ,Kooperative Sanierung - Flexibles Beteiligungsmodell”

Sehr geehrter Herr XX!

Wie Sie wissen, fiihrt das Interuniversitére Forschungszentrum (IFZ) zusammen mit dem Zentrum fiir Soziale Innovation
(Z31) das Projekt ,Kooperative Sanierung” durch.

Liel dieses Projektes ist es, die Bedirfnisse von Eigentimern (Wohnbautrégern) und Bewshnerlnnen bei
Sanierungsprozessen in Geschosswohnbauten (Miete, Eigentum, Mischformen) zu erforschen, effiziente und praktikable
Modelle der Nutzerpartizipation zu entwickeln, exemplarische Moderations- und Beteiligungsprozesse fiir Sanierungs-
projekte durchzufithren und die Projektergebnisse in Form einer Broschiire aufzubereiten.

Sie haben uns bereits in vielen Phasen dieses Projektes unterstiitzt, wofiir wir uns herzlich bedanken michten.

Mehrere Module des Projektes sind inzwischen durchgefiihrt, wie z.B. Interviews mit Expertlnnen, Diskussionsgruppen
mit Bewohnerlnnen nach durchgefiihrten Sanierungsprozessen, Teilnahme an Hausversammlungen, Literaturstudien
und die Evaluation internationaler Projekte. Auch mehrere Erfahrungen in der Praxis wurden bereits gemacht. Aus
diesen bisherigen Erkenntnissen haben wir ein ,flexibles Beteiligungsmodell” fiir die Beteiligung von Bewohnerlnnen bei
Sanierungsprozessen entwickelt.

Dieses Modell miichten wir nun gerne mit lhnen in einem Expertenworkshop im kleinen Kreis reflektieren und
verbessern, bevor wir Bestandteile daraus in der Praxis umsetzen. Zu diesem Expertenworkshop michten wir Sie sehr
herzlich einladen.

Termin: Montag, 9. Juli 2004, 13 bis 18 Uhr
Ort: IFZ, Seminarraum, Schligelgasse 2/Hochparterre, 8010 Graz

Nahere Informationen zum Modell und zum Ablauf des Workshops iibermitteln wir Ihnen spétestens eine Woche davar.
Fiir Riickfragen stehe ich lhnen natiirlich ebenfalls gerne zur Verfiigung.

Wir bitten Sie um Rickmeldung bis spatestens 2. Juni 2004 per Telefon (813303-31) oder E-mail
(suschek@ifz.tugraz.at), ob Sie teilnehmen werden. Uber Ihr Kommen wiirden wir uns sehr freuen! Sollten Sie selbst
den Termin nicht wahrnehmen kinnen, bitten wir Sie um die Entsendung eines Vertreters oder einer Vertreterin.
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Mit herzlichem Dank und freundlichen Grifen

Jiirgen Suschek-Berger

Projektleiter ,Kooperative Sanierung”
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[45.2.  Programm

Kooperative Sanierung
Entwicklung eines flexiblen Beteiligungsmodells

Expertenworkshop, 5.7.2004, 15 bis 18 Uhr, IFZ

Programm

Zeit Thema Referent Methode

15 bis 15.15 Uhr BegriRung, Einleitung, | Jirgen Suschek- Plenum
Vorstellung Berger, Michael

Ornetzeder

15.15 bis 15.45 Uhr .Kooperative Jirgen Suschek- Vortrag,
Sanierung“ —Bisherige | Berger Diskussion
Ergebnisse des
Projektes

15.45 bis 16.15 Uhr .Flexibles Jirgen Suschek- Vortrag,
Beteiligungsmodell* — Berger Diskussion
Prasentation eines
Entwurfs

16.15 bis 16.30 Uhr Pause

16.30 bis 17.45 Uhr Diskussion einzelner alle Diskussion
Module aus dem
Beteiligungsmodell

17.45 bis 18 Uhr Resimee, Jirgen Suschek- Plenum
Zusammenfassung, Berger, Michael

Weitere Schritte
(Mégliche Pilotprojekte,
Workshop am
17.9.2004)

Ornetzeder

18 Uhr

Ende des Workshops

Vorgehen fur die Diskussion von Modulen aus dem Beteiligungsmodell:

3 Hauptphasen: Planung, Entscheidung, Durchfiihrung

Leitfragen:

1) Angenommen, es gabe keine Einschrankungen durch Zeit und Geld:
Welche Beteiligungsmoglichkeiten wirden Sie sich in jeder dieser Phasen

winschen?

2) In der Realitat: Welche Beteiligungsmoglichkeiten halten Sie fur sinnvoll und
nitzlich? Welche wirden Sie am besten In lhrer Arbeit unterstiitzen?
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[46.  Abschlussworkshop
148..  Einladung

An die
Wohnbaugenossenschatt

zH. XX Datum
Adresse Tel-OW- -3,

Postleizahl

Betreff: Einladung zum Abschlussworkshop ,Kooperative Sanierung”

Sehr geehrter Herr XXI

Wir miichten Sie mit diesem Schreiben zum Abschlussworkshop unseres Projektes , Kooperative Sanierung” einladen,
das wir im Auftrag der Programmlinie ,Haus der Zukunft" des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation und

Technologie (BMVIT) durchgefiihrt haben.

Liel dieses Projektes war es, die Bediirfnisse von Eigentimern (Wohnbautrégern) und Bewohnerlnnen bei
Sanierungsprozessen in Geschosswohnbauten zu erforschen, effiziente und praktikable Modelle der
Bewohnerbeteiligung zu entwickeln, exemplarische Moderations- und Beteiligungsprozesse durchzufiihren und die
Projektergebnisse in Form einer Broschiire aufzubereiten. Die Neue Heimat und Sie selbst haben uns bei diesem Projekt
sehr unterstiitzt, wofiir wir uns auch sehr bedanken michten.

Wir miichten Ihnen nun in einem Abschlussworkshop zum Projekt die Projektergebnisse aus unserer Sicht vorstellen
und mit [hnen die Miglichkeiten diskutieren, wie das im Projekt erarbeitete Wissen effizient verbreitet und praktisch
umgesetzt werden kann.

Termin: Montag, 11. Juli 2005, 15 bis 18 Uhr
Ort: IFZ, Seminarraum, Schligelgasse 2/Hochparterre, 8010 Graz

Den Programmablauf finden Sie anbei. Fiir Riickfragen stehe ich lhnen natiirlich gerne zur Verfigung.

Mit herzlichem Dank und freundlichen GriiBen

Jiirgen Suschek-Berger e.h.

143



Jirgen Suschek-Berger/Michael Ornetzeder

[46.2.  Programm
Kooperatlve Sanlerung
Abschlussworkshop
11.7.2005, 15 bis 18 Uhr, IFZ
Programm
Zeit Thema Referent Methode
15 bis 15.15 Uhr BegrifRung, Einleitung, | Jirgen Suschek- Plenum
Vorstellung Berger
Michael Ornetzeder
15.15 bis 16.00 Uhr .Kooperative Jurgen Suschek- Vortrag,
Sanierung” - Berger Diskussion
Praxisrelevantes Michael Ornetzeder
Wissen und dessen
Verbreitung
16.00 bis 16.30 Uhr ,Okologische Heimo Staller Vortrag,
Sanierung und Diskussion
Beteiligung in der
Praxis"”
Das EU-Projekt
,Demohouse”
16.30 bis 16.45 Uhr Pause
16.45 bis 17.45 Uhr Wie lasst sich das alle Arbeitsgruppe
erarbeitete Know-how
nutzen? Welche
Maglichkeiten zur
Umsetzung gibt es?
17.45 bis 18.00 Uhr Feedback zum Projekt | Jirgen Suschek- Plenum

.Kooperative
Sanierung?*

(Welche Erkenntnisse
sind hilfreich? Welche
nicht? Welche externe
Unterstltzung wére
hilfreich gewesen? In
welcher Form?
Maogliche
Folgeprojekte?)
Reslmee,
Zusammenfassung

Berger, Michael
Ornetzeder, alle

18.00 Uhr

Ende des Workshops
Buffet
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[47.  Paper fiir Tagung in Trento, ltalien

Cooperative Refurbishment
Occupant Participation in
Sustainable Refurbishment Projects of Multi-Floor Buildings

Jurgen Suschek-Berger

Inter-University Research Centre for Technology, Work and Culture (IFZ)
Schlégelgasse 2

A-8010 Graz

Tel.: ++43 316 813909 - 31

Fax: ++43 316 81 02 74

E-mail: suschek@ifz.tugraz.at

http://www.ifz.tugraz.at

Michael Ornetzeder

Centre for Social Innovation (ZSI)
Linke Wienzeile 246

A-1150 Wien

Tel. ++43 1 49 50 442 - 54

Fax ++43 1 49 50 442 - 40
E-mail: ornetzeder@zsi.at
http://www.zsi.at

Keywords: Participation, Refurbishment, Occupants, Multi Floor Buildings, Sustainability

Abstract: The Project “Cooperative Refurbishment” studies the demands of occupants during
refurbishment processes in multi-floor buildings, develops a feasible model of user participation, and
implements exemplary participation processes in refurbishment projects.

The presented paper describes first results of the ongoing research project. We discuss the topics
refurbishment, sustainability and participation, describe the relevant actors in the process of
refurbishment, the advantages of involving occupants and present forms of participation in
refurbishment processes in Austria. Finally we present a flexible model of participation on four levels
as a basis to discuss several options to combine comprehensive forms of user involvement with
increasing technical requirements in sustainable refurbishment projects.
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1. Introduction

This paper is based on the ongoing research project “Cooperative refurbishment: Models for
Participation of Owners and Tenants in Ecological Refurbishment of Multi Floor Buildings”.
The project is carried out at the Interuniversity Research Centre for Technology, Work and
Culture (IFZ), Graz and the Centre for Social Innovation (ZSI), Vienna. It is part of a
programme called “Building of Tomorrow” which is sponsored by the Austrian Federal
Ministry of Transport, Innovation and Technology and deals with sustainable buildings and
sustainable refurbishment.

There are new requirements for residential building companies in retrofitting their old
buidings: In contrast to the past ecological and sustainable refurbishment of buildings is
becoming more and more important and participation of occupants is of growing relevance.
Extensive refurbishment programmes seem to be impossible without tenant integration — this
is particularly true in cases that demand the legal consent of residents (e.g. additional energy
and ecological improvements).

An early and systematic involvement of tenants could help to avoid many of the problems
concerning lack of support for extensive refurbishments currently encountered by builders. In
our view, the demand for cooperative refurbishment is not only a function of necessity. User
participation could be seen as a chance for occupants to actively evaluate their own residential
environment. This usually results in high acceptance and identification with the chosen
solutions. On the other hand extensive forms of participation do not guarantee the
implementation of sustainable concepts. Moreover ecologically open-minded housing
companies often hesitate to involve residents in the planning phase in order to meet higher
ecological requirements.

Based on the results of our project (which includes interviews with experts and occupants,
evaluation of finished refurbishment processes, analysis of international examples and
literature and real-life experiences) we are trying to give answer to the following questions:
What is the present practice of refurbishment of multi floor buildings in Austria? In what way
are tenants involved in Austrian refurbishment projects? Which forms of participation are
uncommon so far? And finally: What is important when trying to meet increasing
requirements of occupants in sustainable refurbishment projects?

The paper is organized as follows: first discusses the topics refurbishment, sustainability and
participation on the basis of practice and experience in Austria; the next section moves to the
question of why it is important to involve occupants, what are the advantages of this
procedure and who participates in this process. Next we discuss present forms of participation
in Austrian refurbishment processes. Finally we present four levels of participation and a
flexible model as a basis to discuss several options on combining comprehensive forms of
user involvement with increasing technical requirements in sustainable refurbishment
projects.

2. Refurbishment, Sustainability and Participation

At the beginning of 21% century housing companies are confronted with a paradigm shift.
After five decades dominated by housebuilding, refurbishment of the existing stock will
become more and more important. Throughout Europe, nearly 170 million people live in huge
apartment houses on some 80,000 housing estates built in the post-war decades of rapid urban
expansion (Eriksson and Dekker 2000). Given the widely accepted claim for sustainable
development, within the housing sector there is a huge potential for ecological improvement.
At present about 40 % of energy consumption and emission of greenhouse gases originates
from the heating and lighting of buildings (Osterreichische Bundesregierung 1995). There is
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not only a huge potential to cut back the energy consumption, the same applies to water
consumption, household waste management and recycling materials.

These facts pose not only a huge economical challenge for the house companies but they offer
a chance to retrofit the existing stock in a sustainable and modern way. What are the essential
elements of a sustainable refurbishment process? From a technical point of view we would
mention at least the heat isolation of storefront, floor and cellar ceilings, the replacement of
windows, the changeover to ecological heating systems and the use of ecological construction
materials. This corresponds greatly to the way in which Austrian residential buildings
companies perform sustainable refurbishment processes.

However, sustainable refurbishment should not only consider ecological and energy related
aspects, but should also respect the requests of occupants and try to negotiate about the
mutual interests (ISOE 2001). This is possible only if users participate in the planning and the
process of refurbishment. In many cases occupants must be involved due to the fact that
refurbishment concepts in general — and especially sustainable refurbishment processes —
need their compliance.

3. Why should occupants participate in refurbishment projects?

First we must ask why it is useful to involve occupants in the refurbishment processes?
Would it not be better to carry out such a project with clear ideas and guidelines of the
housing company? Such a strategy could enable efficient processes with calculable results.
On the other hand there is a constant risk of failure when occupants dislike given solutions. If
we try to organize refurbishment projects socially, several reasons plead for the participation
of occupants.

According to Bischoff et al. (1995) there are three main arguments for participation in
planning processes: legitimation, efficiency, and identification. Through a broad process of
opinion-forming it is guaranteed that the interests of citizens are taken into consideration and
important decisions are democratically authorised (legitimation). The integration of citizens
lead to adequate planning. People are experts of their everyday life and such knowledge is of
high value. It helps to avoid changes afterwards, objections or new planning (efficiency). If
citizens are informed and integrated early on, it is more likely that they accept and identify
with the results (identification).

Within refurbishment projects early inclusion of occupants in the planning process leads to a
higher likelyhood that they carry through and agree with the decisions. In Austria there are
several legal possibilities for occupants to make objections which can delay the process or
even stop it. However, these possibilities are seldom used because points of critique and
discrepancies can be dealt with in the forefield and be cleared up.

Knowledge and experience of occupants is of very high value for the housing companies
management. Residents are familiar with problems in their settlement and their own flat so
they know the most important areas for the refurbishment process. By using this knowledge,
the housing companies are able to spare expensive investigations and plannings to a certain
degree.

So far the building refurbishment is done in a segment which is characterized by a social
structure of older occupants. But in foreseeable time refurbishment processes will be done
with younger residents who have more experience and expectations regarding co-design and
co-decision of their life environment. So it will be necessary for housing companies to make
available competencies and knowledge in the field of participation and integration.
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4. Participants in Refurbishment Projects
In the field of multi-floor buildings, a large number of actors are involved in or concerned
with refurbishment projects. The most important participants and their roles can be
characterized as follows:

e Residential building association
In the first place it is the residential building association which must be willing to include
occupants in the process of participation. Those most closely involved are the department
“housing company” and the technical department. In most cases the housing department
steers the process of organisation within the refurbishment process. The technical department
is responsible for planning, invitation of tenders and execution of construction work
(sometimes specific steps of the procedure in the technical processing are contracted out to
external partners e.g. architects).

e Occupants (owners/tenants)
To initiate and perform a process of participation occupants must be willing and must take
part. At least a certain number of residents are unsually interested in selected questions. The
offers of the house management have to be mutually agreed upon occording to the residents’
needs and information. It is often difficult to create space and time for all potentially
interested so they have a chance to participate and it is respected if occupants are not
interested in participating in the process.

e Building enterprises
As we found out in our project, the building construction companies play an important role in
the process of refurbishment because the beginning of the construction phase is not the end of
participation. Professional contact with residents during the construction process, responding
flexibly to their wishes and needs and professional construction work in cooperation with the
tenants is an important part of the refurbishment process.

e Social Environment
The community’s surrounding are also important in the case of a refurbishment process. It is
necessary to minimize the inconveniences for the neighbourhood or to inform the neighbours
about the planned process. This can be very important for the satisfaction with the
refurbishment process in the neighbourhood.

e Support Institutions
Support institutions are also directly involved in the process, because for example in Vienna
they are charged with forms of inspection in the calls for tender. They are also indirectly
involved because they can influence the arrangement of the refurbishment processes by
general guidelines. In Vienna, if someone applies for a specific form of ecological support,
the degree of including the residents is estimated.

5. The Current Participation Practice in Refurbishment Projects in Austria

What are the typical phases in the refurbishment process carried out by Austrian residential
building companies?

Primarily the residential building company comes to a decision on which object in their stock
should be retrofitted. When the decision has been made the next step is a stock-check for
clarifying technical details followed by a rough planning of the refurbishment process. In this
phase, usually a meeting with occupants is held where the concept and the costs of
refurbishment are presented. If the residents agree to the concept, detailed planning is made
and a call of tender for finding building enterprises, which can do the construction work, is
prepared. The best bidder is selected from the tenders.If the residents do not agree with the
refurbishment process costs the project has to be handled at the circuit court which decides on
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a reasonable price for the residents. When this has been completed, the construction phase can
begin. When the planned and concerted refurbishment work is finished, the project ends with
a revisal of costs.

In each of these phases (of planning and executing of the refurbishment), the residents can be
offered the possibility to participate. How is this done in Austria? As we have found out in
our project, it is mostly done by organising and holding meetings with occupants, mailing and
posting information, performing questionnaires and elections (often because law prescribes
it), by contacting via telephone and by personally being present during the construction phase.
So most forms of participation are forms of exchanging information and communication, but
not forms of co-design or co-decision.

Concerning the question of ecological and energy refurbishment, we learned that the
residential housing companies try to use approved strategies for information for and
communication with occupants. On the one hand they want to avoid the residents’ discussions
or objections, which could compromise the whole process of refurbishment, on the other hand
they deny the residents’ specialised knowledge which would be necessary for them to
understand when judging questions that arise on ecology and energy.

As we have learned from our project, it is not necessary to give occupants the opportunity to
participate in all phases of the refurbishment process. If one would try to include as many
occupants as possible in all phases of the process, refurbishment planning and construction
work runs the risk of never coming to an end. Many simple refurbishment processes can be
done in a good way by offering only some of those possibilities.

But in each of these phases it is possible to offer participation methods. We have tried to
develop a model which offers the occupants possibilities in all phases of the refurbishment.
These methods refer to four levels of participation.

6. Four Levels of Participation
Participation can take place on different levels and at varying degrees of involvement. Based
on Wilcox (1994) we distinguish the levels of information, communication, co-design and co-
decision. Depending on how intensive the occupants’ involvement should be, it can start on
each of these levels. These four levels can not be distinguished selectively and overlap, but
for the discussion of advantages and disadvantages of particular participation methods this
classification is of central importance.

e Information
Information is the basis for each form of participation. Information is a one-way-
communication from the housing company to the occupants of the building or development to
be refurbished. Information about the planned sequences, performed votes or consulted
opinions are passed on. Queries are not planned in this form of communication but are —
maybe for demand of further information — feasible.

e Communication
At this level of participation a two-way-communication is established. It assumes the direct
contact between occupants and representatives of the housing company or the house
management. At this level there is a dialog between all participants, questions can be asked
reciprocally and answered.

e Co-Design
At this level occupants participate actively. They have the possibility to grapple with certain
questions concerning the refurbishment process, if necessary concrete ideas and solutions are
developed. Admittedly, it is an open question, in which form results and expressed requests,
which are worked out in the process of co-design, enter the planning in reality. At this level of
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participation, occupants are seen as experts for their flats, buildings and their direct
environment.
This form can lead to decision processes, however not necessarily. A possible disadvantage of
co-design is the exclusion of less involved or less active residents. Most forms of co-design
are based on as manageable and as steady circles as possible. In the case of larger
refurbishment projects, it is impossible for all interested occupants to participate.

e Co-Decision
At the level of co-decision the occupants take responsibility and exercise competences. We
have to distinguish between collective and individual options of co-decision. Whereas in the
case of collective co-decision, questions are dealt with which concern the whole tenement or
respectively several stair cases. The second type refers to changes in the own flat which are
possible or necessary in the process of refurbishment (e.g. change of windows, merging of
smaller flats).
For the first group, the classic proceedings fixed in the “flat-property-law”
(“Wohnungseigentumsgesetz”) in Austria, e.g. surveys or votes, are of greatest importance.
At present, the mostly done co-decision is relating to the configuration of the store front of the
building, the choice of colour for the painting of the stair case, or the decision for a common
antenna to receive television programmes by satellites, the location of the rubbish bin or for
bicycles. Sometimes there are alternatives to decide between wood-windows, wood-
aluminium-windows or plastic windows.
Often the possibilities of offered co-decision are exhausted within this framework.
Participation in this sense means to choose from the alternatives offered by the housing
company. The companies rarely encourage other “experiments”.

7. A Flexible Model of Participation
This flexible model of participation does not represent the ,,ideal’”” participation process. It is
rather a question of taking and using it as a “tool-kit”. Elements and methods for a suitable
process for all phases of refurbishment and all levels of participation can be taken out, used
and combined for several tenements or occupants. These elements and methods must be in
accordance with the occupants, the building, the components of the refurbishment and the
“style of communication” used by the company.
So, for instance, it is important to know who the occupants living in the building are. If they
have been living there for a long time, they often identify greatly with their social
environment. The more they identify with the building they live in, the more important it is to
include them into the process. For example retirees are important in this case because they
often have been living in the same place for many years. They are also often able to spend a
good amount of time dealing with and participating in the refurbishment process. Younger,
employed people don’t have as much time, but it is important to offer them, maybe, short-
term forms of participation.
In the following we want to give a few examples from our flexible model of participation,
which includes suggestions for possible participation in all phases of refurbishment. It is work
in progress and still has to be put to the test in real-life.

e First decision
Besides written information, in this phase surveys and excursions to buildings or
developments already retrofitted can be offered. Small work groups or round tables can be
installed.
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e Stock check
In this phase occupants can be included in the form of building or development inspections.
Because the occupants know their own residential environment best they can be invited to
evaluate and assess it and to make suggestions for improvement.

e Rough planning
In this phase the passing on of information and communication is of special importance. First
decisions are made. Besides holding meetings for residents, workshops would be possible.
Experts could give information on several possible ecological variations (e.g. selection of
ecological construction materials) used for the refurbishment. Small work groups or focus
groups can be established. If a residential housing company is very innovative, it’s possible to
use the “planning cell” (“Planungszelle”) or “future workshop” (“Zukunftswerkstatt”) model.

e Detailed planning and call of tender
In the detailed planning, cooperation of occupants is possible in the form of an occupants’
advisory board. This board could be included in the selection of the construction building
companies for the refurbishment process.

e Decision
In this phase decision and voting processes could take place. This is possible in the form of
written questionnaires or meetings with occupants.

e Construction phase
An occupants’ building committee could be installed, which accompanies and controls the
construction work. The on-site presence of the housing company and its accessibility is of
great importance. This can be guaranteed by establishing a site-office, regular consultation
hours and good politics of information and communication. An occupants’ advisory board
and occupants’ building committee are very important in this step of refurbishment. There
could be festivities upon the completion of refurbishment work.

e Reflection
Costs should be controlled after the end of the refurbishment process by the occupants. Also
there should be a form of reflection to answer questions like: What was done well in the
process? What could have been done better? As a method, a focus group with selected
occupants can be applied.

8. Summary

In this paper we have presented preliminary results of the project “Cooperative Refurbishment
— Occupant Participation in sustainable refurbishment projects of multi-floor buildings”.
Sustainable refurbishment of buildings and participation of occupants is becoming more and
more important. An early and systematic involvement of occupants could help to avoid
problems concerning lack of support for extensive refurbishments currently encountered by
builders.

There are three main arguments for participation in planning processes: First, participation
guarantees a democratically legitimation of important decisions. Second, the integration of
citizens and their everyday knowledge leads to adequate and efficient planning. And third, if
citizens are informed and involved early on in the process there is a greater possibility that
they accept and identify with the results. All three arguments are also true for the planning
and execution of a refurbishment process.

Participants in the refurbishment process are the residential building association, occupants,
the social environment, building enterprises and support institutions. They play an important
role in a refurbishment process which includes the phases of first decision, stock check, rough
planning, detailed planning, call of tender, decision, construction phase and reflexion.
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It is not necessary to involve occupants in all phases of a refurbishment process, but it is
possible to offer methods of participation for all phases. They are settled on four levels of
participation: information, participation, co-design and co-decision. They must be selected in
accordance with the occupants, the requirements of the building, the components of the
refurbishment and the “style of communication” used by the company.

At the end of the paper we presented a flexible model of participation for all phases of the
refurbishment process and all levels of participation. Our examples are small work groups,
round tables, invitation of experts, excursions, inspections, self evaluation, occupants’
advisory board or occupants’ building committee. The next step in our project is to prove
some of these methods in real-life.
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