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Soziale Fragen



Wohnungspolitik 1950 - 1970 IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

Ereignisse

Bewilligungen

Sozialwohnungen im

Zeitverlauf

gesetzliche Grundlagen

Bevolkerungswachstum
durch Fluchtlinge,
Haushaltsverkleinerungen,
kriegsbedingte
Wohnungsnot

Geburtenstarke
Jahrgange
Gastarbeitermigration

950

1953

960

1965

1967

I. WoBauG: offentlich geforderter, freifinanzierter,
steuerbeglinstigter Wohnungsbau, Richtsatzmiete, Forderung der
.breiten Schichten der Bevolkerung”

Novelle I. WoBauG: Wohnraumbewirtschaftungsgesetz
und Schritt in die Marktwirtschaft

Bundesmietengesetz

" 1I. WoBauG: Einfuhrung der Kostenmiete,

Kapitalmarktmitteleinsatz, Subventionen zur Streckung der
offentlichen Mittel, Férderung von Wohneigentum fur breite
Schichten der Bevolkerung

Abbaugesetz: Abschaffung des Wohnraumbewirtschaftungsgesetzes,

des Bundesmietengesetzes (Preisvorschriften), des Mieterschutzgesetzes
(erhdhter Klindigungsschutz), flankiert durch Einfuhrung von Wohngeld,
Klndigungsschutz im BGB

WoBauAndG/ WoBindG: Férdervorrange, Prioritét
kinderreicher Familien, 2. Férderweg fur Eigentumswohnungen,
starkere Belegungskontrolle, Wohngeldgesetz

Forderung des Sozialen Wohnungsbaus zur Konjunkturbelebung,
2. Forderweg fur Mietwohnungsbau




Wohnungspolitik 1970 - 1990

WU

Wohnen und
Umwelt GmbH

Ereignisse

Geburtenrtickgang

Anwerbestopp und erste
Olkrise

Bewilligungen
Sozialwohnungen im
Zeitverlauf

1970
1971

1973
(1971)/1974

1980
5 1981

1983

1986

gesetzliche Grundlagen

WoBauAndG/ WoBindG: Modernisierungsvorgaben, Erhéhung der
Einkommensgrenzen, Verlangerung der Bindungsfristen

WoBauAndG: Erhéhung der Einkommensgrenzen, in Gebieten mit
serhohtem Wohnungsbedarf* kommunales Benennungsrecht

Wohnraumkindigungsschutzgesetz,
Einflhrung der Modernisierungsmieterhéhung von 14 % - spater 11 %

WoBauAndG: Lockerung der Belegungs-und Mietpreisbindungen,
erleichterte Herauslosung ehemaliger Sozialwohnungen

Gesetz zum Abbau der Fehlsubventionierung: Ausgleichsbetrag
von Mietern bei Einkommen oberhalb der Einkommensgrenzen
(Fehlbelegungsabgabe)

Belebung des Sozialen Wohnungsbaus,

Starkung der Baunachfrage im Rahmen eines
Konjunkturprogramms

Rickzug des Bundes aus der Forderung des Mietwohnungsbaus




Wohnungspolitik 1990 - 2010 IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

Ereignisse

Wiedervereinigung,
Haushaltsgrundungen
der geburtenstarken
Jahrgange

Starke Zunahme der
Aus- und Ubersiedler,
Asylbewerber

Bewilligungen

Sozialwohnungen im

Zeitverlauf

1989
‘ 1990

1994

1999

2002

2004

- ==

gesetzliche Grundlagen

Sonderprogramme: Aus- und Ubersiedler (Miet-und ETW), Sozialer
Wohnungsbau mit Bundesmitteln, WoBauAndG: Vereinbarte

Foérderung, Aufgabe der Kostenmiete, Zielgruppen in Abhangigkeit
der Landesprogramme, Bindungsdauer: max. 15 Jahre

Aufhebung des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes

WoBauFordG: Einkommensorientierte Forderung
Il. WoBauG: neuer Fordertatbestand Modernisierung i. V. m.
Belegungsbindungen

Programm ,Soziale Stadt‘: Uberwindung der sozialen und
raumlichen Spaltung in den Stadten

WoFG: Weiterentwicklung des WoBauG zur sozialen
Wohnraumférderung, Kompetenzerweiterung fur die Lander,
flexibles Forderinstrumentarium, Aufgabe der Kostenmiete,
Zielgruppe: ,Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen konnen®, Stadtumbauprogramm Ost

Stadtumbauprogramm West: Regelforderung der
Stadtebauforderung




Die soziale Frage
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Megatrends WU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

demographischer >
g = >

Wandel o >

g’ >

Individualisierung, do 2 >
. . . -~ O >
Singularisierung [Sike .
. o o >
Einwanderung, Jo 0 >
Multikulturalitat © :

_ . T »
steigende Einkom- » >
mensungleichheit ’




Megatrend: Demographischer Wandel

» Bevldlkerungsalterung
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Megatrend: Individualisierung IWU

Ausdifferenzierung der
Lebensstile und -entwdrfe

Auflosung des klassischen
Familienverbands

Abnahme der mittleren
Haushaltsgrofie bel
steigendem Anteil von Ein-
und Zweipersonenhaushalten

Steigendes freiwilliges bzw.
ehrenamtliches Engagement

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

Traditionell Biirgerliche (CH)
B Genlgsame Traditionelle (CH)
B Traditionsverwurzelte (D/O)

11% 11% 11% 11%
8% 9% 9% LLI
I Eskapisten (CH)
. S Hedonisten (D/O)
11% 12 Experimentalisten
Moderne Performer
1 Postmaterielle
' Konsum-Materialisten
Burgerliche Mitte
Arrivierte (CH
10% 10% 10% T Etablierte (D/O)
Landliche (O)
5% 5% B e 5 I Konservative
- e
1 . Statusorientierte (CH)
2004 2008

2001 2007

Deutschland

Quelle: Sinus Sociovision, Darstellung Wikipedia
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Megatrend: Einwanderung 'SWU

Wohnen und
Umwelt GmbH

e Jeder Funfte in Deutschland Lebende hat
Migrationshintergrund — bei steigender Tendenz

« Zuklnftiger unterstellter jahrlicher Auf3enwanderungssaldo:
100.000 — 200.000 Personen

» Grof3e Heterogenitat der Personen mit
Migrationshintergrund in Bezug auf Integrationsstand,
Wertvorstellungen und Lebensstilen

12



Megatrend: Einkommensungleichheit

Wegbrechende Mittelschicht

Steigender Anteil der in Armut Lebenden und
Armutsgefahrdeten

Zwang zum Sparen bei den Kosten der Unterkunft

In vielen Grol3stadten Einkommenssegregation

WU

i
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Dimensionen sozialen Engagements von
Wohnungsunternehmen




Soziales Engagement IWU
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Wohnen und
Umwelt GmbH

Rahmenbedingungen

Wohnungs-
unternehmen
demographischer R o o
Wandel = || 2 N| | < )
o) ] @ (O % I
. . c > © (%2} o (©
Individualisierung, = S L2 N 4
. .. O = () i _
Singularisierung = 3 9 S ol |a < _ _ betriebs
'g o) | € Q o 5 g o < sozialer Profit »| wirtschaftliche
H Y- —
Emvyanderu_ng, Jo o > 2 :36) g = .g ?Uc_'; = Effekte
Multikulturalitat © e c||eal|]|3c 5
% || 2 < N O o < n
steigende Einkom- R .
. : > s Sozialmanagement (?)
mensungleichheit >

A

I
I
|

Dritte

Rahmenbedingungen

15



Soziales Engagement

MalRnahmen eines Wohnungsunternehmens, die tUber
das obligatorische Vermietungs- und
Verwaltungsgeschaft im engeren Sinne hinausgehen

und

einen Nutzen fur das Wohnungsunternehmen und die
Gesellschaft (Mieter, aber auch Quartiers- und
Stadtbewohner) stiften.

WU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Sozialmanagement
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WU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

Sozialmanagement

Im Unternehmenskonzept festgelegte
Managementmethode, die zielgerichtetes,
erfolgsorientiertes Vorgehen mit sozial ausgewogenen,
kundenorientierten Umgangsformen in allen mit Kunden
befassten Unternehmensbereichen integriert.

Einmal etabliert, ermoglicht Sozialmanagement zeitlich,
sozial und wirtschaftlich angemessene Reaktionen auf
die Herausforderungen im sozialen Bereich des
Wohnens.

18



Bestandteile von Sozialmanagement

Sozialmanagement beinhaltet:

» Sozialorientierung als Element der
Unternehmensstrategie

* Einbeziehung und Qualifizierung der Mitarbeiter

» Festlegung von Organisationsstrukturen,
verantwortlichem Personal, Arbeitsablaufen,
Berichtswesen

* Monitoring fur Problemerkennung und Bedarfsanalyse
(Quartiersebene)

* Regelmalige Kontrolle der Zielerreichung

WU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Betriebswirtschaftliche
und
volkswirtschaftliche
Effekte




Betriebswirtschaftliche Effekte

Beispiele:

e EIndadmmung von Fluktuation

e Senkung der Leerstandsquote

e Abbau von Mietschulden

 Verhinderung von Schaden durch Vandalismus

e ErhOhung der Mitarbeitermotivation

WU

i
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Betriebswirtschaftliche Effekte

Probleme:

1. Das ist nicht alles, aber die weiteren Effekte sind
schwer zu quantifizieren.

2. Betriebswirtschaftliche Effekte lassen sich
schwer eindeutig auf soziales Engagement
zuruckfuhren

22



Sozialer Profit und Externe Effekte

Beispiele:

» Quartiersstabilisierung

e Soziale Durchmischung

e Integration von Migranten
* Nachbarschaftsbelebung
 Kriminalitatspravention

* Vermeidung von Wohnungslosigkeit

WU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Stadtrendite

Vorteile oder Ertrage, die (kommunale)
Wohnungsunternehmen flr ihre Stadte neben
den betriebswirtschaftlichen Renditen erbringen.

(...) Hierzu gehoren die betriebs- und
stadtwirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen
Vorteilstberschusse flr die Stadt.”

SPARS / BBR 2008

WU

sti
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Dimensionen von Stadtrendite

IW

Institut

U

schwierigkeiten

soziale Infrastruktur

Rahmen von
Stadtentwicklung

Wirtschaft

Wohnen und
Umwelt GmbH
E Varsorgung von Wahnumfeld und Stadtentwicklung Okologie Bkonomie
£ Haushalten mit
e 2 Marktzugange-
g2 2 Versorgung und Kooperation im Lokale f regionale Arbeitsmarkt
F
=

Komponenten

Einkcmmens-

Soziale Infrastruktur filr

Rickbau

Malknahrmen zur

Wirtschaftsforderurng

Ausbildungsakiivitaten

schwache Mister Ziglgruppen FESSOUrCEn- fim Untemehmen
SINSPEning

Sczialschwache Migter |Quariersmanagement |Aufwerlung Okologische Farderung lokaler Beschafligungs-
Wohnumfeld- Lnternahmen und mafnahmen durch das
malknahmen Institutionen KL

Problemmister Saziales Managemen? |Meusau Flachenracycling Lokale Auftragsvergabe

Angebot von Einflussnahme auf die |Immobilienmanagamenig

besondaren Versorgungs- und flr Kommunen

Waohnformen Einzelhandelssituation

hifahriz-
&

kanamische
Elnordnung

Kompensation von
Marktversagen

Induzierung positiver und Vermeidung
negativer externer Effekte, Schaffung eines

offentlichen Gutes

Induzierung positiver und Varmeidung negativer externer Effekta

Quelle: SPARS / BBR 2008

25



Potenziale und Hemmnisse




Potenziale von Sozialmanagement

* Vielféltige innovative Mal3nahmen im sozialen Bereich
des Wohnens

 Nicht ortsgebunden, sondern Ubertragbar

» Soziale Anséatze ,rechnen sich” wegen:

- Betriebswirtschaftlicher Effekte

- Starkung des sozialen Zusammenhaltes

- Entlastung der sozialen Sicherungssysteme

- Heben des ehrenamtlichen Potentials in der
Mieterschaft

- Synergien und Multiplikatoreneffekte

e Blndelung der Mal3inahmen fuhrt zu
Sozialmanagement

WU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Hemmnisse

 Know-how und/oder Kapazitaten fehlen

» Anfangsinvestitionen zahlen sich erst mittel- und
langfristig aus

* Nur teilweise betriebswirtschaftlich messbare
Ergebnisse (weniger Mietausfall, RAumungsprozesse,
Leerstande, Fluktuation)

« Weiche Faktoren schwer messbar: Imagegewinn,
zufriedene Mieter und Mitarbeiter, ldentifikation mit
dem Quartier

WU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Ausgewahlte Beispiele
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Baingssia fr Mallnahmen in der Prasis
IWu

2.9 , Griiner Hof* - Wohnen fiir Jung und Alt

Sprachlosigheir* in den Siedlungen

Vor dam Hi des Wandeis, der Heraus-
farderung der von E und dar dor Gesall-
schaft bameride die Wohnbau Mainz (vgl. Kasten) eine abnehmende Boreitschaft
der Bewohner, Uber die Grenzen der eigenen sozialen Gruppe hinweg zu kommuni-

zinran, Dwse .| ket behinden sin ) der Bewohner fir die
Gemeinschaft und fordent Konflile zwischen den Bewchnemn. Die Wohnbau Manz
wolte deshalb mit einam das Zusam-

menwachsen verschiedener sozialer Gruppen zu einer Nachbarschaftsgemeinschaft
firdem.
(X it

Zinlgruppe kinnen aber dabai nur Bewohner sain, die ene gewssse Bereitschafl zur
Eigonirétiative mitbeingan. Man emolf sich jedoch Efiekts im umbagenden Stadivier-
1ed sowie (im Falle sines Umzugs) Effekie auch darlber hinaus.

| T8

Abb. T: Eirwoihung im Grinen Hof in dev Mainzor Neustad!. Bildquewe: Wohnbau Mainz.
Das Projeit ,Griner Hof - Wohnen fur Jung und AX" als Mehrgenarationenwohnen
in der Ledniz+/ Nackstralle geht zurick auf eine Infiative der rheinland-pfalzischen
Landesregeaning van 1984, Die Wohnbau Mainz wilhite sin geegnetes Grundslick

sus: Zwal durch den in der
Mainzer Noustadt. 199 folgle ein im Rahmen des experimentallen Wohnungs- und
(ExWoS1) o] i rde in

. Das
der Folge mil 55 gefoedertan Wohnungen bebaut, wovon 25 barierodrel sind. Neben

vdw sudwest / IWU 2008

Download unter www.iwu.de
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Sozialmanagement
in Wohnungsunternehmen

Forderung guter Nachbarschaft

vnw 2008
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Integrierte Konzepte auf Stadtteilebene IWU
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Wettbewerb

,Energetische Sanierung von Grof3wohn-
siedlungen auf der Grundlage von integrierten
Stadtteilentwicklungskonzepten®

des BMVBS 2009

Partizipation

Finanzierung

Download des Ausstellungskatalogs unter www.bmvbs.de -> Suche nach Energetische Sanierung von GroRwohnsiedlungen 31




Wettbewerbsanforderungen Partizipation

WU

Wohnen und
Umwelt GmbH

Mitwirkung der Bewohnerschaft

Abschatzung der Konsequenzen flr |
Kaltmiete und Nebenkosten Energetische Sanierung

von GroBwohnsiedlungen

Informationen aus der Mieterschaft
(z.B. professionelle Befragung der Mieter)

Abstimmung mit Kommune, lokaler Wirtschaft, sozialen
Tragern und Vereinen

Beratungs- und Hilfsangebote flr sozial Schwache
Verknupfung zu den anderen Themenbereichen
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GESOBAU AG - Konzeptgebiet Berlin Mérkisches Viertel

Partizipation beginnt im Unternehmen und wirkt ins Quartier.

Die energetischen Sanierungsmalnahmen im Markischen Viertel sind fiir alle
Wohnungen geplant, weitere Verdnderungen sind abhéngig von der individuellen
Lebenssituation der Mieter.

Mein Zubause. Mein Viertel

Meine grofie Liebe. Mein Viertel.

mpathisches Unifeld. Seniorenfreundich

.“e"l W“' s'f mu,'

: Ruhe alt s L
| Wohnen. Hier kannst du in afler - _ et L
ad jotzt Wi mmmwm

P -

’“ MERKISCHES
< VIERTEL

Mehrsprachige, internationale
Barrierearme und seniorengerechte MaSnahmen Nachbarschaftsetage

Alle werden angesprochen und jeder kann mitsprechen. Es gibt individuelle Be-
ratung, eine mehrsprachige, internationale Nachbarschaftsetage sowie einen
Modernisierungsheirat, der aktiv in den Veranderungsprozess einbezogen wird.

IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Kostensenkung durch Sanierung und Energieberatung.

Energieeinsparung und Senkung der warmen Betriebskosten sind schneller er-
reicht, wenn die Mieter mitmachen. Bis zu 2.000 Beratungen zur Energieeinspa-
rung sind gemeinsam mit dem BUND geplant.

Modellhafte Darstellung der Entwicklung warmer Betriebskosten

Annahme einer jahrlichen Energiepreissteigerung um 3,5 %

1,90

== Ohne energetische Sanierung
170 == Nach enargetischer Sanierung

@ Finsparung durch Saniering

1,50

1,30

Kosten
Euro/m? mtl.

1,10
0,90

0,70

0,50
Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH
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Ansatze

Problembezogen

 Blrger-Alarm-System

e Larmtelefon

* Mietschuldnerberatung

11N

gewobau

gewobau

WU
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GBO Offenbach

Gewobau RuUsselsheim

E bauverein AG

darmstadt

Gewobau Russelsheim
Bauverein Darmstadt
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Ansatze

Zielgruppenbezogene Ansatze (Beispiele):

 Kindertagesstatte und Betreutes Wohnen BAUAG

m qew‘\ onm*c-:rww

In einem Gebaude estalten . lebe

:BAUAG.

* ,Assisted Living* ook

» Hausnotrufsystem fur Altere (,SOPHIA®) @ bauverein AG

darmstadt

» Selbstbestimmtes gemeinschaftliches Wohnen GSW

GSW Frankfurt
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Ansatze

Zielgruppenbezogene Ansatze (Beispiele):

e Langzeitarbeitslose als Siedlungshelfer

« Sozialvertraglichkeitsprifung bei Sanierungen /
MieterhGhungen

WU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

ww

Gl Wieshadener Wohnbaugesellschaft mbH

GWW Wiesbaden

GBH Hannover
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Ansatze IWU
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Quartiersbezogene Ansatze (Beispiele):

e Gruner Hof: Wohnen fur Jung und Alt EJEUH_H

Infrastruktur fr das Quartier MAINZ

* Nachbarschaftsaktivierung,
z.B. ,.Best Ager“ und Jugend”che Vereinigte Wohnstétten

1,889

zusammenbringen 1889 Kassel
» Mitbestimmung bei der """m reburger S
Wohnungsbelegung gewobau Verbund
. Freiburger
- Starke Blrgervertretungen stadtbay Eé
L
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Abschlussthesen IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

Der Beitrag der Wohnungsunternehmen zur
Quartiersentwicklung verschiebt sich vom rein
baulichen Bereich in den integrierten Bereich sozialer,
okonomischer und 6kologischer Entwicklung.

Produkt ,WOHNEN* statt Produkt ,WOHNUNG"

Soziales Engagement kann sich auch
betriebswirtschaftlich rechnen.

Fur die AulRendarstellung wichtig ist auch die
Quantifizierung externer Effekte.

Gute Beispiele lassen sich v.a. bei offentlichen
Unternehmen und Genossenschaften finden.
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Auch bauliche MaRnahmen ... IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

... behalten Ihre Bedeutung in der Quartiersentwicklung!

- - J _/] .I w- -
. Y H"geb .,
o GBo -9eben g, :
e . “/1 Neues Goniiach ()T

Aufkauf von Problemimmobilien Energetische Sanierung
Nachverdichtung
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Dr. Christian v. Malottki
c.v.malottki@iwu.de



