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| Erhohte Fluktuation und soziale Entmischung -

m In vielen Siedlungen der 1960er und Atersstrukur
frihen 1970er Jahre findet ein
Generationenwechsel statt: = Mo
e Alteingesessene Bewohner sterben % N
oder miissen ihre Wohnung i ‘__//-"\\\_
altersbedingt verlassen. — S
e Eine neue Generation zieht nach.
m Unterschiedliche Lebensstile, R T
Wertvorstellungen und el
Gewohnheiten prallen aufeinander m
e Nachbarschaftskonflikte, fehlende %
Verstandigung
m Verstarkte Abwanderung von besser
gestellten Haushalten
m Zunehmende Konzentration von

aushaltsstruktur (Quelle: Figene Darstellung)

Haushalten mit geringem Einkommen Quelle: Bizer et al. 2010



Hoher Modernisierungs- ~isoe| f
| und Instandhaltungsbedarf

m Schlechter baulicher Zustand

m Ausstattung wird heutigen
Anforderungen nicht gerecht

m Unzureichende
Wohnungszuschnitte

m Schlechte Warmedammung
m Hoher Energiebedarf und hohe

Energiekosten
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Quelle: destatis EVS 2008 - eigene Darstellung



| Defizite Im Wohnumfeld

m Unzureichende
Gemeinschaftseinrichtungen

m Mangelhaft gestaltete
Freiflachen

= Uberdimensionierte
Verkehrserschlie3ung

=» Sanieren als bauliche und
soziale Aufgabe
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| Sanierung als Eingriff in bestenende Nutzungen

m Sanierungsprozess als Eingriff in bestehende Nutzungen
e Massive Belastigung durch Larm, Staub und Dreck
e Eingeschrankte Nutzung der Wohnung wahrend der Sanierung
m Geanderte Nutzungsmadglichkeiten durch baulich-technische
Veranderungen der Wohnung

e Komfortgewinn durch gedammte Wohnung und zeitgemaélfie technische
Installationen

e Veranderte Stellflachen und Lage von Anschliissen

e Mietereinbauten und Investitionen konnen u.U. nicht mehr genutzt werden
m Anpassung von Heiz- und Liftungsroutinen

e Richtige Bedienung von Heizungs- und Liftungsanlagen

e Vermeidung von Feuchteschaden und Schimmel!
m Erhohung der Kaltmiete vs. verringerte Heizkosten

e Ausgleich oder Anstieg der Gesamtkosten (,\Warmmietenneutralitat®)?



Rechtliche Regelung der SOE | |
| Mieterkommunikation bel einer Sanierung
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Duldungspflicht des Mieters bei einer Sanierung (8554 BGB)
e Verbesserung der Mietsache
e Einsparung von Energie
e Schaffung neuen Wohnraums
Soweit diese keine unzureichende Harte bedeuten, insbesondere
e Belastung durch vorzunehmende Arbeiten
e Bauliche Folgen
e Vorherige Aufwendungen des Mieters

e Zu erwartende MieterhGhung — aber nicht ,wenn die Mietsache in einen Zustand
versetzt wird, der allgemein Ublich ist®

Informationspflicht des Vermieters

e Art, Umfang, Beginn und voraussichtliche Dauer der geplanten Malinahme
e Voraussichtliche MieterhGhung

e mindestens drei Monate vor Beginn der MalRnahme

Recht auf auRerordentliche Kindigung des Mietverhaltnisses
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| Defizite der bestehenden gesetzlichen Regelung
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m Unzureichende gesetzliche Anforderungen
m Spater Zeitpunkt der Mieterinformation

m Keine Einflussmdglichkeiten auf Planung von Art, Umfang und Qualitat der
Sanierungsmafl3inahmen

m Juristischer Einspruch als einziger Ausweg fur ,Wut-Mieter“?

m Schaffen erweiterter Moglichkeiten der Mieterbeteiligung bei einer
Sanierung
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| Was kann Bewohnerbeteiligung leisten?

m  Qualitat von Losungen verbessern
e Informationszugang erleichtern
e Bedurfnisse, Interessen und Positionen ermitteln
e Breite Informationsgrundlage schaffen
e Kreative Potenziale aktivieren
m Akzeptanz schaffen und Identifikation stiften
e Zufriedenheit mit Ergebnissen erzeugen
e Befiirchtungen und Angste abbauen
e Eigenverantwortung starken
m Mitwirkungs- und Gestaltungsmaoglichkeiten schaffen
e Konsensfindung und Konfliktregelung ermdglichen
m Lernprozesse anstol3en
e Sowohl bei Planern und Entscheidern als auch bei als bei Betroffenen
m Umsetzungsorientierung férdern
e Widerstande frihzeitig erkennen, Feedback ermdglichen



Handlungsfelder der ~ISOE E’j
Bewohnerbeteiligung bei einer Sanierung

Veranderung der Wohnumfeld,
Wohnung offentlicher Raum

Soziale Aktivitaten, __ Image,
soziale Infrastruktur | Offentlichkeltsarbeit
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| Handlungsfelder der Bewohnerbeteiligung

m Wohnungsbezogene Veranderungen

Umfang und Varianten von Sanierungsmal3nahmen

Wahl zwischen unterschiedlichen Ausstattungs- und Gestaltungsoptionen
Grundrissanderungen

Ablauf- und Organisation der Sanierung

Information und Einweisung in die Bedienung von Heizungs- und
Liftungsanlagen

m Umgestaltung des Wohnumfelds

Gestaltung von Eingangsbereichen und Treppenhausern

Umnutzung von Gemeinschaftseinrichtungen (Waschkuche als Mietertreff)
Gestaltung von Freiflachen

Zielgruppenbezogene Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten
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| Bewohnerbeteiligung bei einer Sanierung

m Erhebung von Daten

e Erkunden von Interessen und
Meinungen

m Vermittlung und Weitergaben von
Informationen

e Mieteranschreiben,
Mieterzeitung,
Aushange

e Internet
e Mietersprechstunde
e Mieterversammlung

Quelle: Stield 2005
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| Bewohnerbeteiligung bei einer Sanierung

m Aktivieren

Interesse fur das Thema
Sanierung wecken

Begehungen

Gesprache mit Bewohnerinnen vor
Ort

= Mitwirkung

Planungsworkshops mit
Bewohnerlnnen

Handwerkliche Beteiligung bei der
Durchfihrung von MalRnahmen

(Finanzielle Beteiligung)

Quelle: Stield 2005
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| Bewohnerbeteiligung - Schritte und Inhalte

Gebietsauswahl

Bestandsaufnahme

Entwurfsplanun

Ausfuhrungsplanun

|

Bauausfuhrun

Nutzungsphase

Panelbefragung
Siedlungsbegehung

[Mieterbefragung]
Bekanntgabe
Begehungen

Mieterversammlung
[Planerrunden]

Ankundigung
Modernisierungs-
Vereinbarung

Aushang Termine
Sprechstunde

Mieterinformation

Personliche Einweisung

Mieter-
zufriedenheit

Mieterdaten
Bewertung
Wohnsituation

Planungsstand
Konzeptbewertung
durch Mieter

Information zu
Umfang u. Ablauf

Bauzeiten
Sonderwinsche
Beschwerden

Feedback
Nutzungshinweise

Quelle: Stiel3 2005
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| Erfolgsfaktoren flur Bewohnerbeteiligung

m Existenz faktischer [ Geschatstanrung |
Entscheidungsspielraume flr — (sesen feomic ) [ Bereich:wmnen ]
Bewohnerbeteiligung  nstnatung | [ pecimische ][ Geseratisele |

m Ausreichende Ressourcen fir - —— 2

. . . rojektteam
die Organisation des i Loter Geschéftssele
L. Baubetreuun undenbetreuerin
Betell IgUNgSpProzesses ° Tect:(nikgr Gbestchéftsstelle
Baubetreuung
Projektsteuerun
m Transparenz und —‘ Prqektssteuerung jPIanung 9

Verbindlichkeit tber Umgang
mit Beteiligungsergebnissen

m Rickkopplung von
Ergebnisse in Planung und
Umsetzung der Sanierung

Quelle: Stiefld 2005
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| Ergebnisse der Bewohnerbeteiligung

Wohnungsunternehmen

Verbesserte Informationsbasis tber
Mieterbedurfnisse und -wiinsche

m Breiteres Spektrum von Optionen
m Hohe Akzeptanz fir umfangreiche

bauliche Veranderungen

Verbesserte Planungssicherheit
durch weniger juristische
Auseinandersetzungen

Einsparungen durch
Mieterselbsthilfe

Verringertes Leerstandsrisiko und
geringere Fluktuation durch
verbesserte Kundenbindung

Langfristige Sicherung der
Vermietbarkeit

Mieterinnen und Mieter

Verbesserter Zugang zu
Informationen Uber die
Modernisierung

Bessere Mdglichkeit zur Wahrung
der Mieterinteressen

Verringerte Eingriffe in
bestehende Nutzungen

Geringere Belastigungen durch
individuell abgestimmte Planung
und Serviceangebote

Aufwertung der Nutzungsqualitat
des Wohnumfelds

Gemeinsame Lernprozesse durch
moderierte Planerrunden
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| Fazit Bewohnerbeteiligung bel der Sanierung

m Gesetzliche Minimalanforderungen ermaéglichen nur unzureichende
Einbindung der Mieter bei einer Sanierung
e Absehbare Akzeptanzprobleme durch geplante Lockerung des Mietrechts
m Sanierung als Chance flr Bewohnerbeteiligung
e Unmittelbarer Bezug ist fir alle einsichtig
e Auch ,beteiligungsferne” Bewohnergruppen konnen mobilisiert werden
m Verbesserung von Ablauf und Ergebnis der Sanierung
e Bedurfnisgerechte Losungen flr unterschiedliche Bewohnergruppen
e Akzeptanz auch fur ,schwierige” Losungen
m Fdrderung von sozialem Lernen und gegenseitigem Verstandnis im
Wohnbereich

m Transparenz und faktische Entscheidungsspielrdume als Voraussetzung
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