Neue Soziale Fragen des Wohnens

Studie im Auftrag des Verbandes der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V. (VdW sudwest)

Prasentation auf der Fachveranstaltung , Soziales Wohnen* des
VdW stdwest am 11. November 2008 in Frankfurt/Main
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Die Kompetenz des IWU zur Bearbeitung der Studie

» Wohnraumversorgungskonzepte

» Wohnungspolitische Instrumente (Wohngeld, sozialer Wohnungsbau)
» Begleitforschung ,Soziale Stadt"

* Mieterbefragungen

» Untersuchungen zur dauerhaften Wohnungsversorgung von
Obdachlosen

« Familien- und frauengerechtes Wohnen

* Modelle genossenschatftlichen Wohnens




Aufbau der Prasentation

» Begriffliche Annadherung und systematische Einordnung von sozialem
Engagement (Dr. Holger Cischinsky)

* Praxisbeispiele (Dr. Holger Cischinsky)

» Sozialer Wohnungsbau: Erfolge — Defizite — Aussichten (Iris Behr)

e Zusammenfassung und Schlussfolgerungen (Iris Behr)




Soziales Engagement von Wohnungsunternenmen — .
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen IW

Soziales Engagement: MalRnahmen eines Wohnungsunternehmens,
die Uber das obligatorische Vermietungs- und
Verwaltungsgeschaft im engeren Sinne hinaus-
gehen und einen Nutzen fir das Wohnungs-
unternehmen und die Gesellschaft (Mieter, aber
auch Quartiers- und Stadtbewohner) stiften.




Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen —
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen
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Soziales Engagement von Wohnungsunternenmen —
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen

Megatrend: demographischer Wandel
» Bevolkerungsalterung
» Bevolkerungsriickgang bei noch steigenden Haushaltszahlen

* Anhaltender Suburbanisierungsprozess, zumindest in wachsenden
Wohnungsmarktregionen

Megatrend: Individualisierung, Singularisierung
» Ausdifferenzierung der Lebensstile und -entwdurfe
» Auflosung des klassischen Familienverbands

« Abnahme der mittleren Haushaltsgrof3e bei steigendem Anteil von Ein-
und Zweipersonenhaushalten

» Steigendes freiwilliges bzw. ehrenamtliches Engagement




Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen — . __
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen

Megatrend: Einwanderung, Multikulturalitat

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

« Zukunftiger unterstellter jahrlicher Aulienwanderungssaldo: 100.000 —
200.000 Personen

» Grol3e Heterogenitat der Personen mit Migrationshintergrund in Bezug
auf Integrationsstand, Wertvorstellungen und Lebensstilen

Megatrend: steigende Einkommensungleichheit
» Wegbrechende Mittelschicht

» Steigender Anteil der in Armut Lebenden und Armutsgefahrdeten

* In vielen Grof3stadten Einkommenssegregation




Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen —
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen
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Soziales Engagement von Wohnungsunternenmen — .
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen IW

Megatrends auf3ern sich im Bereich des Wohnens in vielfaltiger Form.

Beispiele:

» Steigende Mietrtickstande

» Soziale bzw. ethnische Segregation
 Nicht (mehr) intakte Nachbarschaften
* Vandalismus

« Zunehmender Bedarf an kleineren, altengerechten und barrierefreien
Wohnungen

» Ausdifferenzierung der Wohnwuinsche und -bedarfe




Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen —
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen

W

Rahmenbedingungen

M
unternehmen

betriebs-
wirtschaftliche
Effekte

demographischer ° ©
Wandel = 2 N| | < ©
e () H] ) N
Individualisierung, S o . S S 0
. . L 5 N c < (3} <
Singularisierung <3 = ol |o <
S = Q - 7] o) ial fi
: NS EQl 2o (58 g sozialer Profit
Einwanderung, »® 25|52 |ER b7
3 o 2 S|l |2R |8 @ 2
Multikulturalitat o Scl|ll|2 o S c o
% o < N O o < %
steigende Einkom- .
. . Sozialmanagement (?)
mensungleichheit

Dritte

Rahmenbedingungen

Institut

U

Wohnen und

Umwelt GmbH



Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen — . __
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen

Problembezogene Anséatze (Beispiele):

(11

—
o Larmtelefon !
gewobau

» Blrger-Alarm-System

g—
« Mietschuldnerberatung gewubau! E bauverein AG

darmstadt




Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen —
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen IWU

Zielgruppenbezogene Ansatze (Beispiele):

» Kindertagesstatte und Betreutes Wohnen
in einem Gebaude

» ,Assisted Living*®

* Hausnotrufsystem fur Altere (,SOPHIA®)

» Selbstbestimmtes gemeinschaftliches Wohnen

» Langzeitarbeitslose als Siedlungshelfer

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

:BAUAG.

Kegans @M'L:GV”""‘

wohnen . gestalten . leben
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Gl Wieshaderner Wohnbaugesellschaft mbH



Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen —
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen

Quartiersbezogene Ansatze (Beispiele):

WOHN
o Griuner Hof: Wohnen fur Jung und Alt BAUNS

MAINZE

1889,

Vereinigte Wohnstétten

IW
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Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen — . __
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen

Sozialmanagement: Im Unternehmenskonzept festgelegte Manage-
mentmethode, die zielgerichtetes, erfolgsorien-
tiertes Vorgehen mit sozial ausgewogenen,
kundenorientierten Umgangsformen in allen mit
Kunden befassten Unternehmensbereichen
integriert. Einmal etabliert, ermdglicht Sozial-
management zeitlich, sozial und wirtschaftlich
angemessene Reaktionen auf die Heraus-
forderungen im sozialen Bereich des Wohnens.




Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen —
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen
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Soziales Engagement von Wohnungsunternenmen — .
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen IW

Sozialer Profit von sozialem Engagement

Beispiele:

» Quartiersstabilisierung

Soziale Durchmischung

Integration von Migranten

Nachbarschaftsbelebung

Kriminalitatspravention

Vermeidung von Wohnungslosigkeit




Soziales Engagement von Wohnungsunternehmen — . __
eine systematische Annaherung mit Praxisbeispielen

Betriebswirtschaftliche Effekte von sozialem Engagement

Beispiele:

« Einddmmung von Fluktuation

» Senkung der Leerstandsquote

» Abbau von Mietschulden

 Verhinderung von Schaden durch Vandalismus

« Erhohung der Mitarbeitermotivation

Problem: Betriebswirtschaftliche Effekte lassen sich i.d.R. nicht eindeutig

auf soziales Engagement zurickfihren
= fehlende Quantifizierbarkeit bzw. Monetarisierbarkeit des
betriebswirtschaftlichen Nutzens von sozialem Engagement




Sozialer Wohnungsbau: Erfolge — Defizite — Aussichten

bis 1970:

 Bereitstellung von bezahlbaren Miet —u. Eigentumswohnungen fur ,breite
Schichten der Bevolkerung® (7,1 Mio. WE, davon 3,8 Mio. geforderte
WE)

» Belegungsbindungen als kommunales Benennungsrecht
» Berechtigung fur Mehrzahl der Bevoélkerung

* Integration von Flichtlingen und Gastarbeitern

ab 1970: Modernisierungsférderung




Sozialer Wohnungsbau: Erfolge — Defizite — Aussichten

1986:
» Rickzug des Bundes — Vielzahl der Landesprogramme

« Starke Abnahme der Wohnungsberechtigten (20% in 1990)

Ende 80er Jahre: Baby-Boomer, Wiedervereinigung, GUS-Aussiedler,
Asylbewerber suchen Wohnraum, raumliche Konzen-
tration von einkommensschwachen, bildungsfernen und
schwer integrierbaren Haushalten

Von 1987 -1993: Anstieg von 13.000 auf 76.000 geforderte Wohnungen




Sozialer Wohnungsbau: Erfolge — Defizite — Aussichten

1990: Bund-La&nder—Programm ,, Soziale Stadt”
» Antwort auf soziale und rdumliche Spaltung in den Stadten

* integrierter Ansatz baulicher Mal3hahmen und sozialplanerischer
Instrumente

» konzertiertes Herangehen verschiedener Akteure an die sozialen
Herausforderungen




Sozialer Wohnungsbau: Erfolge — Defizite — Aussichten

2002:
Gesetz Uber Soziale Wohnraumférderung (WoFG)

» Reaktion auf Kritik an Zielgruppenabgrenzung, Beschrankung auf
Baumalinahmen und Ineffizienz des Forderinstrumentariums

» Forderung von Haushalten, die ,sich am Markt nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen kdnnen*
- niedriges Einkommen

- Haushalte mit Kindern
- Alleinerziehende

- Schwangere
- altere Menschen




Sozialer Wohnungsbau: Erfolge — Defizite — Aussichten

 Flexibilitat bei Einkommensgrenzen und Zielgruppen zur:
- Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
- Forderung von selbst genutztem Wohneigentum
- Unterbringung bestimmter Haushaltsgruppen

* Betonung von:
- alten- und behindertengerechtem Wohnen (Neubau und Bestand)
- gemeinschaftlichem Wohnen (Genossenschaften, organisierte
Gruppenselbsthilfe)
- experimentellen Wohnprojekten mit erhdhtem Mehraufwand
= erlaubt hohere Forderung




Sozialer Wohnungsbau: Erfolge — Defizite — Aussichten

Skepsis gegentiber
« Kommunalen Benennungs- und Besetzungsrechten

« Konventionellem Mietwohnungsbau

Chancen: Flexibilisierung der Belegungsrechte durch
* Freistellung und Ubertragung

» Kooperatives, konzertiertes Arbeiten von Wohnungsunternehmen und
Wohnungsamtern

» Kontrolle durch Zielvorgaben bei freiem Belegungsmanagement durch
die Wohnungsunternehmen




Sozialer Wohnungsbau: Erfolge — Defizite — Aussichten

Kooperationsvertrag: Partnerschaft von Unternehmen, Kommune und
privaten Tragern sozialer Aufgaben fir:

« Ubernahme von Belegungsrechten, Bewirtschaftungsrisiken, Buirg-
schaften flr Nebenleistungen der Mieter

 Flexibilitat bei Belegungs- und Mietpreisbindungen

« Wohnungswirtschaftliche, bauliche, soziale Mal3nahmen zur
Verbesserung von Wohnumfeld, Behebung sozialer Missstande und
Quartiersverwaltung

» Grundstickserwerb und Raume fiur Zwecke des Vertrages




Sozialer Wohnungsbau: Erfolge — Defizite — Aussichten

Ziele des Kooperationsvertrags:
* Mallnahmen der sozialen Wohnraumversorgung
» Verbesserung der Wohnverhaltnisse

» Schaffung und Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Novum:
 Hohe Flexibilitat

» Keine Beschrankung auf geférderten Wohnungsbau

» Fur Angelegenheiten der drtlichen Wohnraumversorgung




Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Potentiale des Sozialmanagements:

* Vielféltige innovative Malinahmen im sozialen Bereich des Wohnens
 Nicht ortsgebunden, sondern Ubertragbar

» Soziale Ansétze ,rechnen sich“ wegen:

- Starkung des sozialen Zusammenhaltes

- Entlastung der sozialen Sicherungssysteme

- Heben des ehrenamtlichen Potentials in der Mieterschaft
- Synergien und Multiplikatoreneffekte

* Bundelung der Mal3nahmen fuhrt zu Sozialmanagement




Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Sozialmanagement beinhaltet:
» Sozialorientierung als Element der Unternehmensstrategie
» Einbeziehung und Qualifizierung der Mitarbeiter

» Festlegung von Organisationsstrukturen, verantwortlichem Personal,
Arbeitsablaufen, Berichtswesen

» Monitoring flr Problemerkennung und Bedarfsanalyse (Quartiersebene)

* Regelmal3ige Kontrolle der Zielerreichung




Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Hemmnisse bei der Entwicklung von Sozialmanagement:
* Know-how und/oder Kapazitaten fehlen
» Anfangsinvestitionen zahlen sich erst mittel- und langfristig aus

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

* Nur weiche Faktoren: Imagegewinn, zufriedene Mieter und Mitarbeiter,
Identifikation mit dem Quartier




Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Kooperationen starken:
» Aufgaben gehen Uber die Kernkompetenz der Unternehmen hinaus

« Partner sind Aufgabentrager, besitzen Kompetenz und (finanzielle)
Ressourcen (z. B. Arbeitsverwaltung, kommunale Einrichtungen,
Tragervereine)

« Vom Anstol3 Einzelner hin zur systematischen Kooperation von
Wohnungsunternehmen mit externen Akteuren

» Auf dem Weg dahin: Informationsaustausch, Diskussion von
Projektideen, Einsatz von fachpolitischen Férdermal3nahmen




Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Externe Effekte des Sozialmanagements:
» Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts

* Veranderung des Umgangs mit den Adressaten der Sicherungssysteme
von der statischen Versorgung nach Eintritt der Bedurftigkeit
(,Versicherungsfall®) hin zum aktivierenden Sozialstaat durch Pravention,
Beteiligung und Grenzverschiebung des ,Versicherungsfalles*

» Beispiel fir Grenzverschiebung: selbst bestimmtes Wohnen mit sozialen
MalRnahmen und Sozialmanagement




Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Ausdifferenzierung der wohnungspolitischen Instrumente:
» Mehr als bauliche Mal3nahmen, ,Soziale Stadt“ und Subjektférderung

» Fordervorrang fur neue Nachfragesegmente (generationentbergreifend,
gemeinschaftsorientiert, selbst organisiert, integrationsorientiert)

» Berticksichtigung dieser Nachfrage bei Neubau und Modernisierung

» Forderung von Sozialmanagement und Kooperationen als MalRnahmen
der sozialen Wohnungspolitik




Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit !




