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Praxisarbeit zum Lehrgang ,,Management von gemeinniitzigen Wohnbau-
tragern®

Zusammenleben in einer Genossenschaft — Konflikte und Lésungen aus
der Praxis.

Verfasst und eingereicht von; Robert Bossi, Sunnige Hof 22, 8051 Zdrich.

1. Ausgangslage/Situation

Die Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof besitzt und verwaltet rund 1300 Mietwohnungen im Raum
Zirich. In meinen Funktionen als Hausmeister (5 Jahre) und aktuell seit bald 3 Jahren als Leiter Be-
trieb, hab ich viele Erlebnisse und Erfahrungen im Bereich Zusammenleben in einer Genossenschaft
erfahren dirfen. Auch der Blickwinkel als Genossenschafter ist mir zuganglich — Wohne ich doch seit
8 Jahren mit meiner Familie in der selbigen.

Wo Menschen zusammenleben — und speziell natiirlich — zusammenwohnen, da ist fiir Konfliktpoten-
zial gesorgt. Grosses Konfliktpotential sind die Orte die der Allgemeinheit dienen, oder fiir alle zu-
ganglich sind. Angefangen Uber Waschkiichen, Trocknungsraume, Treppenhduser und Laubengéange,
Veloabstellplatze, Tiefgaragen und Gemeinschaftsraume, bis hin zu den Spielplatzen, Besucherpark-
platzen, Gemeinschaftsgéarten usw. Man soll es nicht glauben, aber selbst der gemietete Wohnbereich
ist nicht geschiitzt. Es kann durchaus passieren, dass sich der Nachbar dadurch gestort fihlt, dass keine
Vorhénge an den Fenstern sind oder des Nachts das Licht zu lange eingeschaltet bleibt. Diese Art von
,Konflikten“ sollen aber nicht das Thema sein. Es geht ganz klar um die immer wieder kehrenden
Falle bei denen man meinen mdéchte, dass es da eine Ldsung geben sollte — also um Falle die in oben
genannten Bereichen passieren.

Der Klassiker gemeinhin ist sicher die Waschkiichenordnung. Verstandlich nattrlich, geht es doch bei
der Wasche auch um die Privatsphédre (Unterwdsche) und das Thema Hygiene/Ordnung wird nicht
uberall gleich definiert. Hausordnung und Betriebsanleitungen — falls vorhanden — gentigen bei wei-
tem nicht, den Interpretationsmoglichkeiten sind keine Grenzen gesetzt. Die zeitlichen Einschrankun-
gen kann man eh gleich weg lassen, schliesslich sind die Ladendffnungszeiten auch am kippen... Fiir
die Einen ist der Sonntag nach wie vor ,,Heilig®, fiir die Anderen der einzige Tag in der Woche an der
Mann/Frau Zeit fir diese Arbeit hat.
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Grosses Potential bietet auch das Treppenhaus. Vom Tirvorleger tber die Schuhablage, besser noch
gleich einen Schuhkasten bis hin zu Bildern ist fast alles anzutreffen. Hat man Kleinkinder sollte na-
tirlich auch der Kinderwagen noch vor der Ture seinen Platz finden und schliesslich und endlich -
Altpapier und Abfallsacke kann man ja auch kurz vor der Ture abstellen, da muss man doch nicht je-
des Mal gleich zur Entsorgungsstelle rennen....

Die Tiefgarage darf natirlich auch nicht fehlen. Da hat es Parkplatze fiir Autos, Motorfahrrader und
Velos — heute zum Teil sogar auch schon fur Veloanhanger (zum Transport von Kindern). Da fangt das
Problem schon bei der Grosse des Parkplatzes an — die Autos werden ja immer grosser. Dann ist nattir-
lich der markierte Platz auch der den ich ,,Verstellen“ kann — also sdmtliches Zubehdr kommt auch auf
diesen Raum. Ersatzreifen, Dachtrager, Benzinkanister, Velotrdger, Dinge die ich fur die Reinigung
meines Fahrzeuges benétige, der Motorroller und die Velos der Familie... Ach ja, die Zeitungen und
das Leergut darf ich ja nicht im Treppenhaus deponieren, dann stell ich es halt in die Tiefgarage in
irgendeine Ecke die eh frei ist. Und fast vergessen — ob mein Auto nun genau in der Mitte, mit geni-
gend Abstand zum Nachbar parkiert sein sollte, damit dieser auch noch gentigend Platz zum mangvrie-
ren hat...

Besucherparkplétze sind auch ein Dauerbrenner. Man glaubt nicht wie einfallsreich die Menschen
werden, wenn es darum geht zu begriinden weshalb ihr Auto auf dem Besucherparkplatz steht und
nicht das Auto des Besuchers. Oder die Besuchsdauer kann ja durchaus mal auf eine Woche ausge-
dehnt werden... Ach ja, und der liebe Nachbar stellt sein Auto ja auch immer dort ab — hat der einen
Sonderstatus?

Zuletzt mdchte ich noch den Kinderspielplatz thematisieren. Dort ist vor allem die Umsetzung der
Erneuerungen dieser Anlagen eine Herausforderung. Wen alte, beliebte Spielgerdte — auf denen die
Eltern schon gespielt haben - auf einmal nicht mehr den Sicherheitsbestimmungen geniigen und ver-
schwinden miissen da herrscht (Verstandlicherweise) grosses Unverstandnis — ist doch wahrend Jahr-
zenten nichts ,,schlimmes® passiert. Auf einmal ist der Sturzraum nicht mehr geniigend, die Abstinde
zwischen den Sprossen zu gross, die Klettermoglichkeiten zu gefdhrlich, und, und, und... Was stort
den dort eigentlich... natiirlich, die Kinder sollen gefalligst nicht einen solchen Krach machen und die
Ruhezeiten einhalten — Gber den Mittag und am Sonntag will man ja seine Ruhe. Und wer ist eigent-
lich fir die Ordnung verantwortlich? Speiseresten, Abfélle aller Arten, zerschlagenen Bierflaschen,
Zigarettenstummel und die jugendlichen die bis in alle Nacht fir Unruhe sorgen... die Liste ist auch
hier fast unendlich.
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2. LoOsungen

Wie begegnet man nun diesen Herausforderungen? Auf der einen Seite stehen die Verordnungen. Reg-
lemente, gesetzliche Bestimmungen, die Sicherheitsrelevanten Seiten, manchmal einfach nur die Optik
die stort. Auf der anderen Seite steht der Mensch mit all seinen Bedurfnissen, Gewohnheiten und sei-
nem ausgepragtem Individualismus.

In erster Linie ist naturlich die Verwaltung und dessen Betriebspersonal furr die Umsetzung der allge-
meinen Ruhe und Ordnung zustéandig. Dabei hat sich in der Praxis herausgestellt, dass eigenes Perso-
nal wohl die beste Losung ist. Fehlt dieses, wird es sehr schwierig bei der Umsetzung.

Jetzt kann man natdrlich auch den Standpunkt vertreten, die Mieter sollen gefélligst selber fir Ruhe
und Ordnung sorgen und die Verwaltung schreitet nur im dussersten Notfall ein. Dies ist dann gege-
ben, wenn man mit rechtlichen Mitteln eine Handhabe hat und nétigenfalls sogar eine Kindigung aus-
sprechen kann. Heisst, wenn der Eigentimer dazu verpflichtet ist, aus rechtlicher Sicht, ordnend ein-
zugreifen. Dies ist naturlich die kostengtinstigste Losung und in der Privatwirtschaft wohl auch die
Regel.

Das Mass ist sicher herauszufinden, wann, wo und in welchem Umfang wird ,,eingegriffen“. Wie lan-
ge darf/soll man zuschauen und wann ist der Punkt erreicht, wo es Handlungsbedarf gibt. Und dann
natiirlich in welchem Umfang. Es gibt ganz heikle Situationen, die, wenn falsch angepackt eine grosse
Welle schlagen kénnen.

Da sind die Strategien und Meinungen gleichermassen verschieden wie die Menschen es sind. Eine
Strategie ist sicher eine konsequente Umsetzung der Verordnungen, eine klare Linie ohne Kompromis-
se. Die lasst naturlich tberhaupt keinen Spielraum fir Individualismus brig und kommt dann ziem-
lich stur daher. Gefordert sind alle Parteien bei der Umsetzung dieser konsequenten Haltung.

Grundsétzlich diirfte dies die ,,sauberste” Losung sein. Alles ist schriftlich fixiert und bestimmt. Alle
mussen sich an diese Regeln halten. Klingt wunderbar, sehr logisch und man kénnte meinen, da gibt es
doch gar keinen Spielraum mehr fiir Diskussionen oder Erklarungsnotstande bei deren Umsetzung.

Grundsatzlich stimmt dies auch. In der Praxis kommt man dann aber bald an Grenzen wo eine indivi-
duelle Losung gefragt wird/ist. Denn, es gibt nicht den Fall X der klar daher kommt und den man in
die ,,richtige Schublade* verstauen kann — oder eher selten.

Jetzt kommt der genossenschaftliche Gedanke zum Tragen. Der Mensch mit seinen individuellen Be-
dirfnissen steht doch im Mittelpunkt, die verschiedenen Gruppierungen mit ihren Vorstellungen und
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Wiinschen vom Leben in der Gemeinschaft. Toleranz und Ricksichtnahme sind gefragt und stellen
immer wieder eine grosse Herausforderung an unsere Gesellschaft. Es ist einfach nicht mgglich, eine
klare Linie zu ziehen - soll es auch nicht sein! Kompromisse sind gefragt, Kommunikation ist der
Schlussel zu all diesen Problemen. Ich bin lberzeugt davon und in der Praxis hat sich dies auch be-
wahrt.

Ich will an dieser Stelle natiirlich nicht behaupten, dass es keine Regeln braucht, bei weitem nicht,
aber diese sollen als Hilfsmittel eingesetzt werden und nicht als der Weisheit letzter Schluss! Wenn
man sich hinter diesen Versteckt kommt man ziemlich schwach daher und gerét sehr schnell in eine
sehr fragliche Position.

Wir als Genossenschafter haben da natiirlich andere Anspriiche und in der Regel auch die nétigen Res-
sourcen fur deren Umsetzung. Wie schon erwahnt, ist das Personal vor Ort — entsprechend geschult —
die wichtigste Voraussetzung. Da geht es natlrlich nicht nur um Fachkompetenz, nein, fast noch wich-
tiger ist das Fingerspitzengefihl, die n6tige Sozialkompetenz.

Das Betriebspersonal hat als Instrument die Hausordnung und verschiedenen Reglemente als Hilfsmit-
tel zur Verfiigung. Dazu wird naturlich individuell entschieden, wie die Umsetzung der Hausordnung
vonstattengehen soll. Dabei sollte das Personal an der Front entscheiden wie weit es gehen soll/kann.
Wenn gewisse Grenzen der Kommunikation erreicht sind ist es durchaus angebracht, denn ,,Ball* an
die Verwaltung zu schieben. Entscheidend sind auch dort die personellen Ressourcen. Immer wieder
gibt es Falle die den mdglichen Rahmen sprengen. Soziale Hartefalle — hausliche Gewalt, Scheidun-

gen, Verwahrlosung um einige zu nennen wo dann auch Hilfe von ,,Aussen® unumgénglich wird.

Bewahrt hat sich, dass bei nachbarschaftlichen Konflikten das Gesprach gesucht wird. Die Parteien an
einen Tisch zu bringen — sogenannte Mediation ist der Schlissel. Sicherlich sehr zeitaufwéndig aber
oft zum Ziel fuhrend — bei Harteféallen ist der Zuzug von professionellen, entsprechend ausgebildeten
Personen unerl&sslich.

Dort wo der einzelne Mieter das Problem ist gilt es herauszufinden wo die Ursache liegt. Diverse
Abklarungen sind oft von Noten. Nachfragen bei betroffenen Parteien — Mitbewohnern, Betriebsper-
sonal, Behorden und Angehorigen ist wichtig (ohne dabei das notige Fingerspitzengefiihl zu verlieren).

Wichtig ist immer, zuerst das Gesprach suchen. Auf dem Weg der Kommunikation, sachlich zu argu-
mentieren. Die emotionale ,,Schiene* zu meiden. Die Situation analysieren und danach die — wenn
notig — ndchsten Massnahmen einzuleiten. Meistens wird in dieser Phase der Grundstein fir den wei-
teren Verlauf der Situation gelegt.
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Oft ist auch der Gang zu den zustdndigen Behdrden wichtig und entscheidend. Spétestens wenn man
unsicher wird und die Lage zu eskalieren droht ist dieser Schritt sehr wichtig — muss aber wirklich
professionell aufgegleist werden. Sei das bei rechtlichen Belangen ein Rechtsanwalt oder bei eher
sozial gelagerten Féllen eine entsprechende Fachperson im sozialen Bereich. Da sollten Kostenfragen
zweitrangig sein.

Aus meiner Erfahrung kann man abschliessend festhalten, dass es (fast) immer eine Lésung gibt die
allen Parteien dienlich ist.
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