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Soziale Fragen



Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

5

Wohnungspolitik 1950 - 1970
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Wohnungspolitik 1970 - 1990
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Wohnungspolitik 1990 - 2010
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Die soziale Frage

„Question sociale“
Soziale Frage
(Heinrich Heine 1840)

Neue Soziale Frage
(Heiner Geißler 1975)
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Megatrends

so
zi

al
e

H
er

au
sf

or
de

ru
ng

en

demographischer 
Wandel

Individualisierung, 
Singularisierung

Einwanderung, 
Multikulturalität

steigende Einkom-
mensungleichheit



Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

10

• Bevölkerungsalterung

• Bevölkerungsrückgang 
bei (noch) steigenden 
Haushaltszahlen

• Starke regionale 
Differenzierung

Megatrend: Demographischer Wandel
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Megatrend: Individualisierung

Ausdifferenzierung der 
Lebensstile und -entwürfe

Auflösung des klassischen 
Familienverbands

Abnahme der mittleren 
Haushaltsgröße bei 
steigendem Anteil von Ein-
und Zweipersonenhaushalten

Steigendes freiwilliges bzw. 
ehrenamtliches Engagement

Quelle: Sinus Sociovision, Darstellung Wikipedia
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• Jeder Fünfte in Deutschland Lebende hat 
Migrationshintergrund – bei steigender Tendenz

• Zukünftiger unterstellter jährlicher Außenwanderungssaldo: 
100.000 – 200.000 Personen

• Große Heterogenität der Personen mit 
Migrationshintergrund in Bezug auf Integrationsstand, 
Wertvorstellungen und Lebensstilen 

Megatrend: Einwanderung
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Megatrend: Einkommensungleichheit

Wegbrechende Mittelschicht

Steigender Anteil der in Armut Lebenden und 
Armutsgefährdeten

Zwang zum Sparen bei den Kosten der Unterkunft

In vielen Großstädten Einkommenssegregation
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Dimensionen sozialen Engagements von 
Wohnungsunternehmen
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Soziales Engagement

betriebs-
wirtschaftliche

Effekte

so
ns

tig
e 

A
ns

ät
ze

pr
ob

le
m

be
zo

ge
ne

An
sä

tz
e

zi
el

gr
up

pe
n-

be
zo

ge
ne

 A
ns

ät
ze

qu
ar

tie
rs

be
zo

ge
ne

An
sä

tz
e

so
zi

al
e

H
er

au
sf

or
de

ru
ng

en

Dritte

Sozialmanagement (?)

sozialer Profit

Wohnungs-
unternehmen

Rahmenbedingungen

demographischer 
Wandel

Individualisierung, 
Singularisierung

Einwanderung, 
Multikulturalität

steigende Einkom-
mensungleichheit

Rahmenbedingungen



Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

16

Soziales Engagement

Maßnahmen eines Wohnungsunternehmens, die über 
das obligatorische Vermietungs- und 
Verwaltungsgeschäft im engeren Sinne hinausgehen

und 

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

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

Einmal etabliert, ermEinmal etabliert, ermööglicht Sozialmanagement zeitlich, glicht Sozialmanagement zeitlich, 
sozial und wirtschaftlich angemessene Reaktionen auf sozial und wirtschaftlich angemessene Reaktionen auf 
die Herausforderungen im sozialen Bereich des die Herausforderungen im sozialen Bereich des 
Wohnens.Wohnens.
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Sozialmanagement beinhaltet:

• Sozialorientierung als Element der 
Unternehmensstrategie

• Einbeziehung und Qualifizierung der Mitarbeiter

• Festlegung von Organisationsstrukturen, 
verantwortlichem Personal, Arbeitsabläufen, 
Berichtswesen

• Monitoring für Problemerkennung und Bedarfsanalyse 
(Quartiersebene)

• Regelmäßige Kontrolle der Zielerreichung 

Bestandteile von Sozialmanagement
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Betriebswirtschaftliche 
und 

volkswirtschaftliche 
Effekte
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Betriebswirtschaftliche Effekte

Beispiele:

• Eindämmung von Fluktuation

• Senkung der Leerstandsquote

• Abbau von Mietschulden

• Verhinderung von Schäden durch Vandalismus

• Erhöhung der Mitarbeitermotivation
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Probleme:

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

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

Betriebswirtschaftliche Effekte
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Sozialer Profit und Externe Effekte

Beispiele:

• Quartiersstabilisierung

• Soziale Durchmischung

• Integration von Migranten

• Nachbarschaftsbelebung

• Kriminalitätsprävention

• Vermeidung von Wohnungslosigkeit
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Stadtrendite

Vorteile oder Erträge, die (kommunale) 
Wohnungsunternehmen für ihre Städte neben 
den betriebswirtschaftlichen Renditen erbringen.

(…) Hierzu gehören die betriebs- und 
stadtwirtschaftlichen, sozialen und ökologischen 
Vorteilsüberschüsse für die Stadt.“

SPARS / BBR 2008
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Dimensionen von Stadtrendite

Quelle: SPARS / BBR 2008
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Potenziale und Hemmnisse
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Potenziale von Sozialmanagement

• Vielfältige innovative Maßnahmen im sozialen Bereich 
des Wohnens

• Nicht ortsgebunden, sondern übertragbar 

• Soziale Ansätze „rechnen sich“ wegen:

- Betriebswirtschaftlicher Effekte
- Stärkung des sozialen Zusammenhaltes
- Entlastung der sozialen Sicherungssysteme
- Heben des ehrenamtlichen Potentials in der 

Mieterschaft 
- Synergien und Multiplikatoreneffekte

• Bündelung der Maßnahmen führt zu 
Sozialmanagement
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Hemmnisse

• Know-how und/oder Kapazitäten fehlen

• Anfangsinvestitionen zahlen sich erst mittel- und 
langfristig aus

• Nur teilweise betriebswirtschaftlich messbare 
Ergebnisse (weniger Mietausfall, Räumungsprozesse, 
Leerstände, Fluktuation)

• Weiche Faktoren schwer messbar: Imagegewinn, 
zufriedene Mieter und Mitarbeiter, Identifikation mit 
dem Quartier 
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Ausgewählte Beispiele
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Studien zum Thema

vdw südwest / IWU 2008
Download unter www.iwu.de

vnw 2008
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Integrierte Konzepte auf Stadtteilebene

Wettbewerb 
„Energetische Sanierung von Großwohn-
siedlungen auf der Grundlage von integrierten 
Stadtteilentwicklungskonzepten“

des BMVBS 2009

Download des Ausstellungskatalogs unter www.bmvbs.de -> Suche nach Energetische Sanierung von Großwohnsiedlungen
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Wettbewerbsanforderungen Partizipation

Mitwirkung der Bewohnerschaft

Abschätzung der Konsequenzen für 
Kaltmiete und Nebenkosten

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

Abstimmung mit Kommune, lokaler Wirtschaft, sozialen 
Trägern und Vereinen

Beratungs- und Hilfsangebote für sozial Schwache 

Verknüpfung zu den anderen Themenbereichen
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Problembezogen 

• Lärmtelefon

• Mietschuldnerberatung

• Bürger-Alarm-System

Ansätze

GBO Offenbach

Gewobau Rüsselsheim

Gewobau Rüsselsheim
Bauverein Darmstadt
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• Kindertagesstätte und Betreutes Wohnen
in einem Gebäude

Zielgruppenbezogene Ansätze (Beispiele):

• Hausnotrufsystem für Ältere („SOPHIA“)

• „Assisted Living“

• Selbstbestimmtes gemeinschaftliches Wohnen

Ansätze

GSW Frankfurt



Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

37

Zielgruppenbezogene Ansätze (Beispiele):

• Langzeitarbeitslose als Siedlungshelfer

• Sozialverträglichkeitsprüfung bei Sanierungen / 
Mieterhöhungen

Ansätze

GWW Wiesbaden

GBH Hannover
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Quartiersbezogene Ansätze (Beispiele):

• Grüner Hof: Wohnen für Jung und Alt
Infrastruktur für das Quartier

• Nachbarschaftsaktivierung,
z.B. „Best Ager“ und Jugendliche 
zusammenbringen

Ansätze

1889 Kassel

• Mitbestimmung bei der 
Wohnungsbelegung

• Starke Bürgervertretungen
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Abschlussthesen

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

Produkt „WOHNEN“ statt Produkt „WOHNUNG“

Soziales Engagement kann sich auch 
betriebswirtschaftlich rechnen.

Für die Außendarstellung wichtig ist auch die 
Quantifizierung externer Effekte.

Gute Beispiele lassen sich v.a. bei öffentlichen 
Unternehmen und Genossenschaften finden. 
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Auch bauliche Maßnahmen …

… behalten Ihre Bedeutung in der Quartiersentwicklung!

Aufkauf von Problemimmobilien
Nachverdichtung

Energetische Sanierung
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

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


