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Kurzfassung

Ausgangslage und Forschungsgegenstand

Soziale Mischung wird oft im Zusammenhang mit den Handlungsmaglichkeiten von Planung und Politik dis-
kutiert. Aktuelle Studien untersuchen auch, welche Optionen Wohnungsunternehmen haben, soziale Mi-
schung in Neubauquartieren zu beeinflussen. Diese Studie vertieft an Beispielen von groen Wohnsiedlungen
in Stadtrandquartieren, wie Wohnungsunternehmen Mietermischungen mit der Erneuerung, der Erweiterung
und im Betrieb vielfaltiger gestalten konnen.

Anhand von leitfadengestitzten Interviews wurden die Mischungsstrategien von kommunalen, privatwirt-
schaftlichen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen in den Stadten Berlin und Ziirich untersucht.
In sechzehn Fallstudien wurde der Einfluss von Mischungsmal3nahmen auf die Mietermischung analysiert.

Einordnung und Begrifflichkeiten

Zu den Ergebnissen zahlt die Definition und Operationalisierung des Mischungsbegriffs und die Einordnung
des Begriffs in den Kontext der Wohnungswirtschaft. Soziale Mischung wird fiir das bessere Verstandnis in den
Wohnungsunternehmen als Mietermischung bezeichnet und in drei Dimensionen auf relevante Kriterien fiir
die Wohnungsunternehmen heruntergebrochen: in die soziookonomische Mischung, welche mit den Haus-
haltseinkommen gemessen werden kann, in die soziodemografische Mischung, welche mit dem Alter und der
Haushaltsform gemessen werden kann und in die soziokulturelle Mischung, die sich an einem konfliktfreien
bis hin zu einem aktiven nachbarschaftlichen Zusammenleben messen lasst.

Wohnungsunternehmen definieren die passende Mietermischung fiir jede einzelne Wohnsiedlung: was fiir
eine Siedlung gilt, muss fir andere nicht zutreffen. Viele Unternehmen beurteilen die passende Mischung nicht
nur an den Gegebenheiten im Quartier, sondern auch am eigenen Wohnungsbestand und erstellen beispiels-
weise bei Neuentwicklungen und Erneuerungen Angebote, die ihnen im Wohnungsbestand fiir eine gute Mi-
schung fehlen.

Wohnungsunternehmen gestalten die Mietermischung nicht auf dem weil3en Blatt: In der Neuentwicklung
miissen wohnungswirtschaftliche Vorgaben, politische Auflagen und Erwartungen von Aktionaren oder Mit-
gliedern erfillt werden, bei Erneuerungen setzt auch der Wohnungsbestand Grenzen und im Betrieb sind Ver-
anderungen nur unter Beriicksichtigung der bestehenden Mietermischung méglich.

Wenn Wohnungsunternehmen Mietermischungen beeinflussen méchten, kdnnen sie vier Strategien verfol-
gen. Sie kdnnen eine ,Laisser-faire”-Strategie verfolgen und der Siedlungsdynamik freien Lauf lassen. Sie kon-
nen auf ,Kontinuitdt” setzen und sich fiir den Erhalt einer bestehenden Mieterstruktur einsetzen. Wenn sie
Veranderungen aktiv steuern moéchten, kdnnen sie mit einer ,Mischung” zusatzliche Zielgruppen ansprechen
und integrieren oder mit einer ,Neupositionierung” bestehende Mieterstruktur auflésen und Raum fiir neue
Zielgruppen schaffen.

Das Mischen gelingt besser, wenn Mischungsziele innerhalb des Unternehmens zwischen den verschiedenen
Bereichen aufeinander abgestimmt werden: Dazu miissen das Portfolio- und Asset Management die Vermark-
tung, die Vermietung und das Sozial- und Quartiersmanagement friihzeitig in Investitionsentscheidungen und
Projektentwicklungen einbinden, Mischungsanforderungen in Dienstleistungsauftrdgen und Bauleistungsbe-
schreibungen klar formulieren und in der Umsetzung priifen. Um ein gemeinsames Verstandnis der Mi-
schungsziele im Unternehmen und mit externen Akteuren wie Politik, Behérden, Mieterinnen oder Bevolke-
rung zu foérdern, halten Wohnungsunternehmen Mischungsziele in Leitbildern, Masterplanen oder Vermie-
tungsregeln fest.

Aufgaben im Zusammenhang mit sozialer Mischung

Die Ergebnisse zeigen, dass es in allen Handlungsbereichen der Wohnungsunternehmen Aufgaben gibt, mit
denen Mietermischungen beeinflusst werden kénnen.
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Geschéftsleitungen gestalten den Rahmen, in dem erwiinschte Mietermischungen umgesetzt werden. Sie
kénnen auch zum Einsatz kommen, wenn Mischungsinteressen gegeniber Verhandlungspartnern und der
Politik vertreten werden miissen und sie kdnnen Ressourcen flir neue Aufgaben bereitstellen.

Das Portfolio- und Asset Management muss verstehen und einordnen kénnen, wie sich ihre Investitionsent-
scheide auf Mietermischungen auswirken. Es ist ihre Aufgabe, die Vermarktung, die Vermietung und das So-
zial- und Quartiersmanagements fiir die Programmentwicklung und den Betrieb zu konsultieren. Zu seinen
Aufgaben zahlt auch, Ausgaben in einen langerfristigen Horizont zu stellen und im Zusammenhang mit einem
groBBeren Quartiersperimeter oder dem gesamten Portfolio zu beurteilen. Das Asset Management formuliert
die Vermietungsziele zuhanden des Vermietungsmanagements.

Die Projektentwicklung ist daflir verantwortlich, dass in der Konzeptions- und Planungsphase quantitative und
qualitative Anforderungen, die fiir die Mietermischung relevant sind, in Dienstleistungsauftrage fiir Architek-
ten und Planer integriert und in der Vermarktung umgesetzt werden.

Das Vermietungsmanagement setzt Mischungsziele mit der Vermarktung, Vermietung und Bewirtschaftung
um. Damit es moglichst gute Voraussetzungen hat, ist seine Konsultation im Planungs- und Entwicklungspro-
zess zentral. Flr gute Voraussetzungen in der Wiedervermietung und im Betrieb braucht es Abstimmungen
mit dem Portfolio- und Asset Management sowie dem Sozial- und Quartiersmanagement.

Das Sozial- und Quartiersmanagement kiimmert sich um das Zusammenleben in den Wohnsiedlungen. Zu
seinen Aufgaben gehort auch die Aktivierung von nachbarschaftlichem Engagement. Das Sozial- und Quar-
tiersmanagement setzt Uberlegungen zum Zusammenleben aus der Planung um. Es unterstiitzt das Portfolio-
und Asset Management bei der Programmentwicklung und das Vermietungsmanagement im Betrieb.

Fazit

Mit dem Forschungsprojekt wurden methodisch breit abgestiitzt Handlungsansatze hergeleitet, mit denen
Wohnungsunternehmen soziale Mischung umsetzen kénnen. Mit der Ubersetzung des Begriffs der sozialen
Mischung in drei Dimensionen leistet die Arbeit einen Beitrag an die Begriffsklarung und bietet eine Operati-
onalisierung, die fiir Wohnungsunternehmen relevant ist. Mit der Studie wurde klar, dass Wohnungsunterneh-
men zwar in allen Bereichen Mietermischungen beeinflussen, aber die wenigsten ihre Handlungsmaoglichkei-
ten durch ein abgestimmtes Vorgehen im Unternehmen voll ausschopfen.

Zwei Themenkreise haben weiteren Untersuchungsbedarf: wie und unter welchen Voraussetzungen Woh-
nungsunternehmen soziale Mischung im Quartier gemeinsam beeinflussen kénnen und in welchem Kontext
und in welchem MaB Mietermischungen im Treppenhaus von Mieterinnen und Mietern akzeptiert, gefragt
oder abgelehnt werden.
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Abstract

Motivation and state of research

Social mix is often discussed with regards to urban and regional planning as well as policy implemenation.
However, current studies also examine which influence housing companies have on the social mix in new
housing developments. This study uses examples of large housing estates in suburban neighbourhoods to
explore in more depth how housing companies can diversify tenant mixture with different methods such as
renewal, extension and within operation.

Thereby guided interviews are used to investigate the strategies of municipal, private sector and cooperative
housing companies in the cities of Berlin and Zurich. Sixteen case studies were conducted to analyse the
influence of different measures to the tenant mixture.

Classification and terminology

The results include the definition and operationalisation of the term social mix especially in the context of the
housing industry. For a better understanding within the housing companies ocial mix is referred to as tenant
mixture and divided into three dimensions of relevant criteria for housing companies: socio-economic mix,
which can be measured by household income, socio-demographic mix, which can be measured by age and
household type, and socio-cultural mix, which can be measured by how conflict-free and active a
neighbourhood is able to coexistence.

Housing companies define the appropriate tenant mixture for each individual housing estate: what is suitable
for one estate may not be suitable for others. Many companies evaluate the appropriate mix not only by the
conditions within the neighbourhood, but also by their own housing stock. For instance, to balance their
housing stock they create offers in new developments or renovations that they may lack in their existing stock.

Housing companies are not able to create tenant mix from scratch, as there are existing conditions: in new
developments, housing specifications, political requirements and expectations of shareholders or members
must be fulfilled; in renewals, the housing stock also sets limits, and in operation, changes are only possible
considering the existing tenant mix.

To influence tenant mixture housing associations can pursue four strategies. They can pursue a "laisser-faire"
strategy and give free rein to settlement dynamics. They can focus on "continuity” and work to maintain an
existing tenant structure. If they want to actively manage change, they can address and integrate additional
target groups with a "mix" or dissolve existing tenant structures and create space for new target groups with
a "repositioning".

Mixing is much easier when the goals are aligned between the different areas within the company: Thereby,
portfolio and asset management have to involve marketing, rental, social and neighbourhood management
in investment decisions and project developments at an early stage. Mixing requirements in service contracts
and construction specifications have to be clearly formulated and checked during implementation. In order to
promote a common understanding of mixing objectives within the company as well as with external actors
such as politicians, authorities, tenants or the population, housing companies formulate heir objectives in
mission statements, master plans or leasing rules.

Tasks with regards to social mix

The results show that there are tasks in all areas of action within housing companies that can influence tenant
mixture.

Managers shape the framework in which tenant mixture can be implemented. They also justify their strategy
towards negotiators and policy makers. Furthermore they allocate resources to new tasks.

Abstract BBSR-Online-Publikation Nr. 21/2023
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Portfolio and asset management have to understand and be able to classify how their investment decisions
affect tenant mixture. It is their responsibility to consult with marketing, rental, social and neighbourhood
management for programme development and operations. Their responsibilities also include considering
expenditure longer-term and assessing it in the context of a wider neighbourhood perimeter or the portfolio
as a whole. Asset management formulates leasing targets for leasing management.

Project Development is responsible for ensuring that quantitative and qualitative requirements that are
relevant for tenant mixture are integrated into service contracts for architects and planners in all project
phases.

The rental management implements mixing objectives within marketing, rental and operations management.
To achieve the best possible conditions, consultation within the planning and development process is vital.
For good conditions in re-leasing and operation, there is need of coordination with portfolio and asset
management as well as social and neighbourhood management.

The social and neighbourhood management is responsible for a pleasent cohabitation within the housing
estates. Its tasks also include activating neighbourly commitment. The social and neighbourhood
management implements considerations on cohabtitaion in cooperation with planning. Social and
neighbourhood management supports portfolio and asset management in programme development and
rental management in operations.

Conclusion

The research project derived methodologically broad approaches to action for housing companies to
implement social mix. By translating the concept of social mix into three dimensions, the work contributes to
the clarification of the term and offers an operationalisation that is relevant for housing companies. The study
points out hat although housing companies influence tenant mixture in all areas, very few fully exploit their
options through a coordinated approach within the company.

Two topics need further investigation: how and under what conditions housing companies can jointly
influence social mix in the neighbourhood, and in what context and to what extent tenant mixture in the
stairwell is accepted, asked for or rejected by tenants.

Abstract BBSR-Online-Publikation Nr. 21/2023
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Fragestellung

Der Handlungsbedarf fiir mehr soziale Mischung in Stadten und Quartieren wird im sozialwissenschaftlichen
Diskurs auf unterschiedlichen Mal3stabsebenen diskutiert (Roskamm, 2013). Haufig stehen die Moglichkeiten
von Kommunen im Vordergrund (HauBermann & Hausmann, 2011; HaduBermann & Kapphan, 2000; Hunger et
al., 2021), Gber Planung und Regulierung Einfluss zu nehmen (Hamedinger et al., 2008). Weil soziale Mischung
mit den Mietermischungen in Wohnsiedlungen gemacht wird, befasst sich die jliingere Forschung auch mit
der Frage, wie Wohnungsunternehmen gute Voraussetzungen fiir soziale Mischung schaffen kdnnen (Bosch-
Lewandowski et al., 2020; Hunger, 2016) und wie Kommunen Hindernisse fir Wohnungsunternehmen zuguns-
ten von bezahlbarem Wohnraum abbauen kénnen'.

Wenig systematisch untersucht wurde bisher, wer innerhalb der Wohnungsunternehmen welche Handlungs-
moglichkeiten hat, wie unterschiedliche Bereiche in den Wohnungsunternehmen zusammenspielen und wie
die unterschiedlichen Bereiche den Handlungsspielraum nutzen kénnen, den Vorgaben aus den Unterneh-
men und der Politik (librig) lassen. Unsere Studie untersucht deshalb die Mdglichkeiten kommunaler, genos-
senschaftlicher und privatwirtschaftlicher Wohnungseigentiimer?, soziale Mischung in ihren Wohnsiedlungen
im Rahmen von Erneuerungen, mit der Projektentwicklung oder im Betrieb zu beeinflussen.

Soziale Mischung wird seit langem im Zusammenhang mit Entmischungsprozessen in sozial benachteiligten
(Stadtrand-) Quartieren untersucht, also wo und wie der Konzentration benachteiligter Bevolkerungsgruppen
entgegengewirkt werden kann (Eberle, 2009; HauBermann & Kapphan, 2000). In den vergangenen Jahren
stand vor allem die Verdrangung sozial schwacher Gruppen aus innerstadtischen Lagen durch die steigende
Nachfrage nach Wohnen in den Stadten im Fokus (Holm, 2016; Plate et al., 2014). Unsere Studie widmet sich
in diesem Spannungsfeld der Frage, wie Wohnungsunternehmen mit gro3en Bestanden an weniger beliebten
peripheren Stadtlagen - die haufig zu sozial benachteiligten Quartieren zahlen — den Nachfragedruck auf die
Innenstadt nutzen und eine breite soziale Mischung in ihren Wohnsiedlungen herstellen kdnnen. Wir konzent-
rieren uns auf die Handlungsmaoglichkeiten der Wohnungsunternehmen in den eigenen Bestanden. Wie Mi-
schungen im Quartier durch ein abgestimmtes Vorgehen mehrerer Eigentiimer verandert werden kdnnten, ist
nicht Bestandteil unserer Forschung.

Wohnungsunternehmen beeinflussen soziale Mischung mit dem Portfolio- und Asset Management (Bestands-
management), der Projektentwicklung, der Vermarktung, Vermietung und dem Sozial- und Quartiersmanage-
ment. Diese Forschungsarbeit sucht Antworten fiir alle Bereiche. Forschungsleitend sind folgende Fragen:

m  Wie lassen sich neue Zielgruppen fiir groBe Wohnsiedlungen an peripheren Lagen gewinnen?

m  Welche Rolle spielen dabei die Mischung der bestehenden Mieterschaft (Siedlungsdynamik) und
(erwartete) Entwicklungen im Quartiersumfeld?

m  Wie beeinflussen politische und wohnungswirtschaftliche Vorgaben die Mischungsmaoglichkeiten der
Wohnungsunternehmen?

B Wie spielen die verschiedenen Bereiche der Wohnungsunternehmen zusammen?

Die Studie wurde mit der Motivation gestartet, breit abgestiitzte Handlungsansatze fiir Wohnungsunterneh-
men herzuleiten. Wohnungsunternehmen sollen Hinweise erhalten, welche Mischungsmdglichkeiten sie im

! Laufende Studie ,Bezahlbares und zukunftsfahiges Bauen und Wohnen, Evaluation von Modellvorhaben”, geférdert vom Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (https://www.zukunftbau.de/projekte/ressortfor-
schung/1008177-xxxx-59-43#projektbeschreibung, Stand: 27.02.2023).

2 In dieser Broschiire werden zur besseren Lesbarkeit und zugunsten einer korrekten Rechtschreibung die mannliche und weibliche Form
verwendet. In Tabellen und Aufzahlungen wird die kiirzere Form verwendet. Die verwendeten Begriffe beziehen sich immer auf alle Per-
sonen.
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Betrieb haben und wie sie eine Erneuerung oder einen Neubau hinsichtlich einer starkeren sozialen Mischung
optimieren kénnen. Mit dem Einblick in diese Mechanismen sollen Kommunen (u.a. Planungsamter, Politik)
ein besseres Verstandnis daflr erhalten, wie Wohnungsunternehmen mit den richtigen Argumenten gewon-
nen werden kénnen, um einen freiwilligen Betrag an sozialer Mischung zu leisten. Die Ergebnisse sollen zum
besseren Verstandnis von Kommunen beitragen, dass soziale Mischung ein dynamisches Konstrukt ist und der
Beitrag von Wohnungsunternehmen an sozialer Mischung auch im Zusammenhang mit den Unternehmens-
zielen und den Dynamiken im Quartierkontext betrachtet werden muss.

1.2 Methode und Ablauf

Die Datenerhebung und Analyse erfolgten methodisch in zwei Schritten. Wir untersuchten in einem ersten
Schritt mit leitfadengefiihrten Interviews die Vorgehensweisen von zwolf Wohnungsunternehmen. Unsere
Forschungspraxispartner zahlen zu den Eigentlimergruppen kommunale, privatwirtschaftliche und genossen-
schaftliche Wohnungsunternehmen, die Bestdnde in den Stadten Berlin und Ziirich haben (Tabelle 1).In einem
zweiten Schritt erarbeiteten wir sechzehn Fallstudien zu Wohnsiedlungen am Stadtrand. Die abhdngige Vari-
able in unserer Studie ist die Mietermischung, Kontrollvariablen sind Vorgaben aus Politik und Unternehmen
und Standortbedingungen im Quartier. Untersucht wurde der Effekt der MischungsmafBnahmen, die von den
Unternehmen im Portfolio- und Asset Management, in der Projektentwicklung, in der Vermarktung und Ver-
mietung sowie im Sozial- und Quartiersmanagement zur Beeinflussung der Mietermischung ergriffen wurden.

Tabelle 1
Forschungspraxispartner, Interviews und Fallstudien nach Eigentimergruppe

Berlin Zirich

Eigentumergruppe

Kommunale Unternehmen

Privatwirtschaftliche Unternehmen

Genossenschaftliche Unternehmen

3 landeseigene Wohnungsunterneh-
men (7 Interviews, 5 Fallstudien)

1 privatwirtschaftliches Wohnungs-
unternehmen (3 Interviews,
2 Fallstudien)

1 Genossenschaft (3 Interviews,
2 Fallstudien)

1 stadtisches Wohnungsunterneh-
men (2 Interviews, 2 Fallstudien)

1 Pensionskasse, 2 Banken,

1 privatwirtschaftliches Wohnungs-
unternehmen (5 Interviews,

2 Fallstudien)

2 Genossenschaften (2 Interviews,
3 Fallstudien)

Quelle: Eigene Darstellung

Die Interviews fiihrten wir in einem vertraulichen Rahmen mit gemischten Gruppen aus Geschéftsleitungen,
dem Portfolio- und Asset Management, der Vermarktung und Vermietung und dem Sozial- und Quartiersma-
nagement. Der Fragebogen umfasste sechs Themen, die wir aus dem aktuellen Stand der Forschung hergelei-
tet haben. Die Unternehmen wurden als erstes zu ihren Unternehmensstrategien im Zusammenhang mit dem
Wohnungsangebot, ihren Zielen zu sozialer Mischung und der internen Organisation der Bereiche befragt.
Danach wurden Wohnsiedlungen an Stadtrandlagen thematisiert, die als Fallstudien untersucht werden kénn-
ten. Es folgten Fragen, welche Strategien zur Beeinflussung sozialer Mischung im Portfolio- und Asset Mana-
gements verfolgt werden, welche Hindernisse in Bezug auf eine Mischung im Zusammenhang mit politischen
Vorgaben und oder Bedingungen im Quartier bestehen, wie Wirtschaftlichkeitsziele einwirken und wie Mi-
schungsfragen mit Blick auf den Gesamtbestand behandelt werden. Der nachste Frageblock widmete sich den
Maoglichkeiten und Hiirden in der Projektentwicklung und dem Vermietungsmanagement. Daran anschlie-
Bend wurden Fragen zu Zielgruppen diskutiert, also welche Strategien zu Zielgruppen verfolgt werden, wie
und ob neue Zielgruppen in groBen Wohnsiedlungen am Stadtrand angesprochen werden und wie mit soge-
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nannten ,Tipping Points” bei Mietermischungen im Bestand umgegangen wird. Der letzte Frageblock wid-
mete sich Fragen zu Quartiersdynamiken, Kooperationen mit Organisationen und Vereinen und den Aufgaben
der Kommune im Zusammenhang mit sozialer Mischung. Die Antworten wurden nach Abschluss der Inter-
views vergleichend ausgewertet.

In sechzehn Fallstudien untersuchten wir empirisch, wie sich Mischungsstrategien der Wohnungsunterneh-
men in der Praxis bewdhrt haben. Die Fallstudien decken unterschiedliche Zeitpunkte im Lebenszyklus ab:
Neubausiedlungen, erneuerte Wohnanlagen aus den letzten zehn bis fiinfzehn Jahren sowie Wohnsiedlun-
gen, die vor einer groRzyklischen Erneuerung stehen. Eine Ubersicht bietet Tabelle 7 auf Seite 38. Untersucht
werden Wohnsiedlungen, die Teil groBerer Wohnungsbestdande der Eigentlimer im Quartier sind. Dabei han-
delt es sich sowohl um gréBere Einheiten als auch um einzelne Nachverdichtungsbauten oder spezielle Typo-
logien. Die Fallstudien sind vergleichend in folgender Struktur aufgebaut: als erstes wird das Mischungsziel
eingefiihrt, anschlieBend erfolgt die Einordnung in das Quartier und die Darstellung der Vorgaben aus dem
Unternehmen und gegebenenfalls der Politik. Als nachstes werden die MischungsmalBnahmen beschrieben,
die Mischungsergebnisse — soweit moglich — empirisch dargestellt und abschlieBend Erkenntnisse gewonnen.

Fir die Ausarbeitung der Fallstudien haben wir Grundlagen recherchiert, Daten ausgewertet und vertiefende
Interviews gefiihrt. Zu den Bewohnerinnen und Bewohnern der untersuchten Wohnsiedlung in Zirich erhiel-
ten wir von Statistik Stadt Zurich Daten Uber einen Zeitraum von knapp fiinfzehn Jahren. Wir konnten die Mi-
schungen und Veranderungen also genau messen. Fir die Bewohnerinnen und Bewohner der untersuchten
Wohnsiedlungen in Berlin lag keine vergleichbare Grundlage vor. Wir arbeiteten hierfiir mit den verfligbaren
Mieterdaten, die uns die Wohnungsunternehmen unter Berlicksichtigung des Datenschutzes zur Verfiigung
stellen konnten. Fiir die Einordnung der Fallstudien in den Quartierskontext konnten wir fiir beide Stadte Da-
ten bei den statistischen Amtern beziehen und {iber einen lingeren Zeitraum auswerten.

1.3 Projektteam, Organisation und Forschungspraxispartner

An der Studie waren die Technische Universitat Berlin mit dem Fachgebiet Planungs- und Baukonomie/Im-
mobilienwirtschaft, das sozialwissenschaftliche Planungs- und Entwicklungsbiiro Zimraum sowie das Swiss
Real Estate Institute Zirich, das der Hochschule fiir Wirtschaft Zirich angegliedert ist, beteiligt. Forschungs-
praxispartner waren die ASIG Genossenschaft, Credit Suisse, degewo, Gesobau, Howoge, Liegenschaften Stadt
Zirich, Migros-Pensionskasse, Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, TAG, Vonovia, der Wohnungsbau-Verein
Neukdlln und die Zircher Kantonalbank. Wir haben die Studie in vier Phasen erarbeitet (Abbildung 1).

Abbildung 1
Arbeitsphasen

2021 2022 2023
Was 34567 8910111201 23456 78910111211 2 3 4

Phase 1: Konzeption

Studienkonzeption, Abstimmung Erkenntnisinteresse
Fallstudienpartner gewinnen

Phase 2: Grundlagenarbeit

Interviews, Informationsaustausch

Aufbereitung Literatur, Datenanalysen

Phase 3: Aufbereitung Fallstudien

Ausarbeitung Fallstudien

Zusatzliche Interviews, Rickfragen, Datenbereitstellung
Phase 4: Verfassen der Studie

Wissenschaftliches Paper und Forschungsbericht
Fachaustausche

Austausche (Fachtagung, Fachaustausch, Symposium)
Fertigstellung Publikationen

Involvierung Fallstudienpartner
Arbeitsphasen Studienverfasserinnen

Quelle: Eigene Darstellung
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In Kapitel 2 ordnen wird den Begriff der sozialen Mischung in groen Wohnsiedlungen ein und zeigen die
Spielrdume und Voraussetzungen zum Mischen auf. In Kapitel 3 prasentieren wir die Ergebnisse in Form von
Handlungsansatzen geordnet nach Themen und Akteursgruppen, und ziehen ein Fazit zum Forschungspro-
jekt. In Kapitel 4 sind die Fallstudien dokumentiert.
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2 Einordnung, Begriffe und Spielraume

Mit den Erkenntnissen aus der Literatur zur sozialen Mischung und den Ergebnissen aus unseren Interviews
mit den Wohnungsunternehmen haben wir Begriffe prazisiert, Diskussionsmodelle entwickelt und Erkennt-
nisse zu Mischungsmaglichkeiten in Wohnsiedlungen zusammenfasst.

2.1 Mischung im Spannungsfeld

Mit unserer Studie haben wir untersucht, wie Wohnungsunternehmen die soziale Mischung in gro8en Wohn-
siedlungen in sozial benachteiligten Quartieren an peripheren Lagen in den Stadten Zirich und Berlin beein-
flussen konnen. Obwohl solche Quartiere von Bewohnerinnen und Bewohnern haufig geschatzt werden (Alt-
haus, 2018; Biihrig, 2017; Masson, 2016; Reinecke, 2014), gelten sie in der AuBenwahrnehmung haufig als ano-
nym und gesichtslos, sozial und ethnisch segregiert oder kriminalitats- und gewaltbelastet (Becker, 2007;
Berndt & Sinning, 2016; Kil, 2012; Kurtenbach, 2017; Siebel, 2010). Siedlungen an Stadtrandlagen werden hau-
fig mitlangen Wegen, eingeschrankten Freizeit-, Versorgungs- und Kulturangeboten sowie schlechteren Schu-
len assoziiert (Frank, 2014; Friedrichs, 2010; Klimeczek, 2019). Fir Helbing und Jahnen (2019) ist die grof3e Her-
ausforderung, solche Wohnlagen attraktiv fiir den Mittelstand zu machen.

Eine Mischung von Stadtrandquartieren mit Zielgruppen aus dem Mittelstand wird allerdings durch eine
Wohnbaupolitik erschwert, die in erster Linie auf den Schutz einkommensschwacher Haushalte an begehrten
innerstadtischen Lagen ausgerichtet ist (Holm, 2016; Plate et al., 2014; Pliss, 2021). Sowohl die kooperative
Baulandentwicklung in Berlin als auch die Sondernutzungsplanungen in Ziirich geben Wohnungsunterneh-
men Quoten fiir Geschossflachen vor, die im unteren Preissegment erstellt und an Haushalte mit geringen
Einkommen vermietet werden missen, unabhangig von der Lage oder dem sozialen Kontext (Kantonsrat Z{-
rich, 2019; SenStadt, 2020). In Berlin verpflichtet eine Kooperationsvereinbarung die sechs Landeseigenen
Wohnungsunternehmen (LWU), die Halfte aller Neubaufldchen und 63% der jahrlich freiwerdenden Bestands-
wohnungen an Haushalte mit Wohnungsberechtigungsschein (WBS) zu vermieten. Ausnahmeregelungen fiir
Siedlungen mit sehr tiefem sozialem Status miissen im Portfolio kompensiert werden. Die Liegenschaftsver-
waltung der Stadt Zirich (LSZ) muss fast ihren gesamten Bestand belegungsgebunden vermieten, also bei der
Vermietung maximale Haushaltseinkommen und Vermoégen beriicksichtigen (Liegenschaften Stadt Zirich,
2021; Stadt Zirich, 2018). Experten warnen, dass solche Belegungsvorgaben die Entmischung grof3er Wohn-
siedlungen beschleunigen und dass kommunale Wohnungsanbieter Grof3siedlungen als Auffangbecken fiir
sozial schwache Haushalte positionieren miissen (Hunger et al., 2021).

Die Preis- und Belegungsbindung kommunaler Wohnungen in Ziirich hat einen ahnlichen Effekt: weil die als
Kostenmiete berechneten Mietzinse hdchstens ein Viertel des steuerbaren Haushaltseinkommens ausmachen
dirfen, hat die LSZ gerade in dlteren Wohnsiedlungen mit tiefen Bestandsmieten keinerlei Spielraum, Besser-
verdienende anzusprechen. Anders als in Berlin werden in Ziirich die Einkommensverhaltnisse laufend tiber-
prift, d.h. Entmischungstendenzen werden verschérft, weil Bestandsmieter mit zu hohen Einkommen oder
Vermdgen wegziehen missen (Stadtrat Stadt Zirich, 2019).

Vor diesem Hintergrund haben wir Wege analysiert, die es Wohnungsunternehmen in allen Eigentiimergrup-
pen gro3e Wohnquartiere an peripheren Lagen ermdglichen, starker mischen kénnen.

2.2 Begriffe und Mischungsdimensionen

Soziale Mischung wird im wissenschaftlichen Diskurs zwar seit bald hundert Jahren diskutiert, allerdings gibt
es bis heute keine verbindliche Definition und Operationalisierung. Wir haben flir unsere Forschungsarbeit
einen gemeinsamen Nenner definiert.
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2.2.1  Mietermischung, anstatt soziale Mischung

Als erstes Ergebnis aus unseren Interviews haben wir Begrifflichkeiten angepasst: Wir erkannten, dass im Ge-
sprach mit Vertretenden der Wohnungsunternehmen der Begriff Mietermischung besser verstanden wurde
als soziale Mischung. Unter Mietermischung verstanden alle das gleiche. Soziale Mischung passte hingegen
haufig nicht in das Vokabular der technisch, wirtschaftlich oder betrieblich orientierten Gesprachspartner und
|6ste Assoziationen in unterschiedlichste Richtungen aus. Wir nutzten in der Folge deshalb haufiger den Begriff
Mietermischung als soziale Mischung.

2.2.2  Quartier und Portfolio als Bezugsrahmen

Unsere Interviews bestatigen, dass sich viele Wohnungsunternehmen bei Mischungsfragen zu einer Wohn-
siedlung an zwei Bezugsrahmen orientieren (Hopfner & Simon-Philipp, 2013): Am Quartier und am eigenen
Wohnungsbestand (Abbildung 2). Mischungen fiir eine Wohnsiedlung erklaren sich also sowohl aus der Situ-
ation vor Ort als auch aus der Sicht des Portfolios.

Abbildung 2
Quartier und Portfolio als Bezugsrahmen fiir soziale Mischung

. . Wohnsiedlungen

O Quartier
l:] Portfolio

Quelle: Eigene Darstellung

2.2.3  Drei Dimensionen der Mietermischung

Eine wichtige Erkenntnis ist, dass soziale Mischung fiir die Diskussion um Mietermischung klar definiert werden
muss. In unseren Interviews verstanden viele Gesprachspartner unter sozialer Mischung vor allem den sozio-
okonomischen Hintergrund der Mieterinnen und Mieter. Das Bewusstsein, dass sich diese in weiteren sozialen
Dimensionen unterscheiden, war weniger vorhanden.

Auch in der Literatur wird soziale Mischung selten klar definiert, sie wird mit unterschiedlichen Merkmalen
assoziiert. Im Vordergrund stehen meist die drei Dimensionen sozialer Status, Haushaltsform und Migrations-
hintergrund (Friedrichs, 2010). Der soziale Status wird beispielsweise an den Leistungsberechtigten fiir Sozial-
hilfe (Aehnelt et al., 2009; Helbig & Jdhnen, 2019), manchmal zusatzlich mit Arbeitslosigkeit (Steinfihrer, 2004)
gemessen. Zur Haushaltsform werden neben Haushaltsgrof3e und Wohnstatus (Friedrichs, 2010) auch demo-
grafische Aspekte (Roskamm, 2013) gezdhlt. Zum Migrationshintergrund werden neben der Nationalitat auch
kulturelle und ethnische Kriterien ergdnzt (Schneider, 2014).

Wir Glbernehmen fiir unsere Definition der sozialen Mischung die drei Dimensionen und operationalisieren die
Kriterien so, dass sie fiir Wohnungsunternehmen relevant und messbar sind:
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In der sozio6konomischen Dimension steht die Hohe des Haushaltseinkommens der Mieterinnen und
Mieter im Vordergrund. Zentrale Gro3en fiir die Mischung sind der Mietpreis und das Preis-
Leistungsverhaltnis einer Wohnung. Fir die Abklarung der Bonitat und die langfristige
Zahlungsfahigkeit ist auch entscheidend, ob Mieterinnen und Mieter ihre Einkommen selbst
erwirtschaften, ob sie von Renten oder Sozialleistungen leben und welches Einkommenspotenzial sie
haben, also ob sie in absehbarer Zeit mehr verdienen oder - beispielsweise wegen des Eintritts ins
Rentenalter — an Einkommen verlieren werden. In groBen Wohnsiedlungen am Stadtrand steht haufig
die Fragestellung im Vordergrund, wie Haushalte mit h6heren Einkommen gewonnen werden kénnen.

In der soziodemografischen Dimension geht es um das Alter der Mieterinnen und Mieter und die
Haushaltsformen, die sie bilden. Zentrale GroRBe fiir die Mischung ist die Zimmerzahl. Neben der Anzahl
Zimmer stellt die Lebensweise im Haushalt Anforderungen an Wohnungstypologien wie zum Beispiel
abschlieBbare Tiren und ZimmergréBen: Wohnen Mieterinnen und Mieter als intimer Paarhaushalt, als
Familie oder als Zweckgemeinschaft. Neben dem Wohnungsangebot sind auch Anforderungen an
Vermietungsprozesse sowie Dienstleistungs- und Nachbarschaftsangebote wichtig. In groBen
Wohnsiedlungen am Stadtrand steht haufig die Frage im Vordergrund, wie strukturelle Liicken im
Wohnungsangebot geschlossen werden kdnnen, also der Mangel an (bezahlbaren) Familienwohnungen
und barrierefreien Wohnungen fiir Senioren behoben werden kann, und wie Betreuungs-, Bildungs- und
Versorgungsangebote verbessert werden kdnnen.

Die soziokulturelle Dimension wird klassischerweise an der ethnischen Herkunft (z.B.
Migrationshintergrund) der Mieterinnen und Mieter gemessen. Flir Wohnungsunternehmen ist dabei
vielmehr das Zusammenleben in den Wohnsiedlungen relevant. Sie kdnnen das Zusammenleben mit
individualisierten, nachbarschafts- oder gemeinschaftsorientierten Wohnkonzepten beeinflussen. Ob
das Zusammenleben funktioniert, zeigt sich daran, ob sich Mieterinnen und Mieter an Hausregeln halten
und dariber hinaus, ob Nachbarschaft und Gemeinschaft gepflegt werden. Grof3e Wohnsiedlungen am
Stadtrand werden haufig mit ethnischer Segregation und Anonymitat assoziiert. In der Bewirtschaftung
steht haufig die Fragestellung im Vordergrund, wie das Zusammenleben in Nachbarschaften stabilisiert,
eine Vielfalt ethnischer Herkiinfte vereint werden kann oder wie Nachbarschaften neue Impulse
verliehen werden kdnnen.

Mietermischungen kdnnen homogener oder heterogener sein. Sie kdnnen in einer Dimension stark und in
anderen Dimensionen wenig gemischt sein (Abbildung 3). Unsere Forschungsarbeit zeigt, dass Wohnungsun-
ternehmen die Méglichkeit haben missen, Mischungen in mehr als einer Dimension zu beeinflussen, wenn sie
Impulse mit neuen Zielgruppen schaffen, Nachbarschaften vernetzen oder mit passenden Zielgruppen stabi-
lisieren und langfristige Perspektiven mit einer ausgewogenen Zu- und Wegzugsdynamik schaffen mochten.

Abbildung 3
Beispielhafte Mischungen: Zwei heterogene (Siedlung 1, 2) und eine homogenere (Siedlung 3) Mietermischung
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Quelle: Eigene Darstellung
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2.3 Mischungsspielraume

Wohnungsunternehmen haben Spielraume im Portfolio- und Asset Management, in der Projektentwicklung,
der Vermarktung, Vermietung und im Sozial- und Quartiersmanagement, um Mieterinnen und Mieter zu mi-
schen. Allerdings sind ihnen auch Grenzen gesetzt: sie miissen sich sowohl bei der Angebotsentwicklung als
auch bei der Vermietung und im Betrieb an Rahmenbedingungen orientieren, die ihnen von der Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt, Unternehmensvorgaben sowie Regulierungen vorgegeben werden.

Wie wir aus der vom BBSR geforderten Studie ,soziale Mischung und gute Nachbarschaften” (Bosch-Le-
wandowski et al., 2020) wissen, haben Wohnungsunternehmen konzeptionelle, baulich raumliche und be-
triebliche Moglichkeiten, Mietermischungen zu beeinflussen. Wir ordnen die wichtigsten Mischungsmaoglich-
keiten aus der Studie nach unseren Dimensionen (Tabelle 2):

B Wohnungsunternehmen steuern die Einkommensmischung tiber die Wohnungssttickpreise, das Preis-
Leistungsverhaltnis des Wohnungsangebots (Ausstattung, Instandhaltungszustand), die
Reprasentativitat des Wohnumfelds und die Vermarktungs- und Vermietungskonzepte.

B Sie steuern die Alters- und Haushaltsmischung mit der Zimmerzahl, den Wohnungsgrdssen, den
Wohnungstypologien, dem Versorgungsangebot im Wohnumfeld und zielgruppenspezifischen
Vermarktungs- und Vermietungskonzepten.

B Sie steuern das Zusammenleben mit dem Vermarktungs- und Vermietungsmanagement, Begegnungs-
und Gemeinschaftsraumen, dem Sozial- und Quartiersmanagement, der Hauswartung, der
Instandhaltung der Gebaude und des Freiraums und soziokulturellen Interventionen.

Tabelle 2
Ubersicht iber Mischungsméglichkeiten und Auflagen nach Mischungsdimensionen

Dimension Mischungsmdglichkeiten Auflagen
Soziodkonomisch Wohnflache, Ausbaustandard, Pflege Mietzinsvorgaben, Belegungsvorgaben
(Haushaltseinkom- und Instandhaltung des Wohnumfelds zum Einkommen, Anlagekostenlimit, An-
men) _ forderungen an Renditen, Limiten auf
®  Mietzinserhéhungen

o 2

c wv

33
Soziodemografisch Anzahl Zimmer, Gestaltung der @ 5 Auflagen zu maximalen Wohnflachen, Be-
(Alters- und Haus- Grundrisse, Betreuungs- und All- € z legungsvorgaben zu HaushaltsgréRBen je
haltsmischung) tagsversorgungsangebote 2 ® nach Zimmerzahl

£ 3

£2

S 2

£ X

¢ g
Soziokulturell Begegnungs- und Gemeinschafts- > 5 Diskriminierungsfreie Vermietung, Bele-
(Zusammenleben) rdume, Sozial- und Quartiersmanage- = gungsvorgaben fiir Haushalte mit beson-

ment, Hausmeister vor Ort, soziokultu- derem Bedarf, Berlicksichtigung der Mit-
relle Interventionen gliedsdauer

Quelle: Eigene Darstellung, angelehnt an Bosch-Lewandowski 2020

Wohnungsunternehmen miissen Vorgaben erfiillen, die ihre Handlungsspielrdaume abstecken (Tabelle 2):
Dazu zéhlen die Wirtschaftlichkeit und Anforderungen an Mindestrenditen (Teichmann, 2007). Im geférderten
Wohnungsbau missen Anlagekostenlimits oder Hochstmieten sowie WohnungsgréBen eingehalten sowie
Belegungsvorgaben zu Haushaltseinkommen, Haushaltsgréen oder Haushalten mit besonderem Bedarf be-
riicksichtigt werden (Liegenschaften Stadt Ziirich, 2021; SenStadt, 2017, 2021; Stadtrat Stadt Zirich, 2019). Die
Erwartungen an die Umsetzung einer diskriminierungsfreien Vermietung steigen (Auer et al., 2019; Hanhorster
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et al., 2020). Alle missen Datenschutzvorgaben einhalten. Viele Genossenschaften beriicksichtigen bei der
Vermietung die Mitgliedsdauer bei Wohnungsbewerbungen.

Weil Wohnungsunternehmen nach unterschiedlichen Regeln operieren, sind sie von den Auflagen unter-
schiedlich stark betroffen: Stark vereinfacht gesagt miissen kommunale Wohnungsunternehmen Forderun-
gen der Politik erfiillen, privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen den Renditeerwartungen von Aktiona-
ren gerecht werden und Genossenschaften die Bediirfnisse ihrer Mitglieder befriedigen. Regulatorische Aufla-
gen mussen alle Eigentiimergruppen erfiillen, wenn sie geférderten Wohnungsbau realisieren oder Férderun-
gen in Anspruch nehmen.

Die Auflagen stecken zwar Handlungsspielrdume ab, sie lassen den Wohnungsunternehmen aber immer auch
Spielraum zum Mischen, entweder indem sie auf andere soziale Dimensionen ausweichen oder indem sie fei-
nere Kriterien innerhalb einer Dimension berlicksichtigen. Welche Mischungsmdoglichkeiten Wohnungsunter-
nehmen haben und in welcher Form sich Auflagen niederschlagen, miissen Wohnungsunternehmen fiir jede
Wohnsiedlung einzeln beurteilen.

2.4 Mischungsziele, Mischungsstrategien und Mischungsprioritaten

Wenn Wohnungsunternehmen Mietermischungen beeinflussen mochten, missen sie sich darauf verstandi-
gen, was die richtige Mischung ist, sie miissen Mischungsziele festlegen und Mischungsprioritdten setzen.

2.4.1 Dierichtige Mischung finden

Uber die Frage, ob die richtige Mischung in groBen Wohnsiedlungen homogen oder heterogen ist und in wel-
chen Dimensionen gemischt werden soll, besteht im wissenschaftlichen Diskurs kein Konsens. Einige Autoren
betonen, dass sich die Qualitdt anhand der sozialen Infrastruktur im Quartier misst (Helbig & Nikolai, 2019;
Schnur & Markus, 2010; Texier-Ast, 2018): Wohnanlagen sollen einen Beitrag an die Mischung im Quartier leis-
ten und sicherstellen, dass Bildungschancen intakt bleiben und die Quartiersinfrastruktur gut funktioniert. Ob
einzelne Anlagen heterogene oder homogene Mischungskonzepte verfolgen, ist in dieser Betrachtung zweit-
rangig. Andere Autorinnen beurteilen Bevolkerungsmerkmale als wenig verlasslichen Indikatoren fir gute
oder schlechte Mischungen. Entscheidend sei vielmehr, wie Sozialrdume in der Wohnanlage genutzt werden:
richtige Mischungen messen sich daran, ob Bewohnerinnen und Bewohner das Zusammenleben gut einschat-
zen (Dangschat & Alisch, 2014). Andere Autoren argumentieren wiederum, dass sich richtige Mischungen letzt-
lich nur an explizit ausgehandelten politischen und planerischen Zielen messen lassen (Friedrichs, 2010): Woh-
nungsunternehmen missten sich mit Politik und Kommunen abstimmen, wenn sie Mietermischungen her-
stellen oder verandern méchten.

Aus unseren Interviews wird klar, dass sich die richtige Mischung aus unterschiedlichen Faktoren ergibt und
dass Wohnungsunternehmen fiir jede Wohnsiedlung aufs Neue entscheiden, was die richtige Mischung ist:

®m  Das Quartier ist ein wichtiger Maf3stab, weil die Vermietbarkeit von Wohnungen auch von den
Gegebenheiten im Quartier abhangt: was ist gefragt, was fehlt?

m  Politische Auflagen geben einen Rahmen vor, der von betroffenen Wohnungsunternehmen nur in
Ausnahmefallen verhandelt werden kann.

B Mischungsziele werden von Leitbildern, Wirtschaftlichkeitszielen und gegebenenfalls dem o6ffentlichen
Auftrag der Wohnungsunternehmen gelenkt.

Viele der befragten Wohnungsunternehmen messen die richtige Mischung im Betrieb an drei Themen: am
konfliktfreien Zusammenleben, an diversen Zielgruppen bei Wohnungsbewerbungen und an der Sesshaf-
tigkeit. Daraus ergeben sich im Umkehrschluss die Anzeichen fiir eine Entmischung von Wohnsiedlungen. Der
sogenannte ,Tipping Point” (Friedrichs, 2010) nahert sich, wenn die Bewirtschaftung vermehrt Nachbar-
schaftskonflikte [6sen muss, wenn Bewerbungspools homogen werden, und beispielswiese Wohnungsbewer-
bungen von Personen ohne Migrationshintergrund vollstandig ausbleiben, oder wenn Neumieterinnen nach
kurzer Zeit wieder wegziehen bzw. langjahrige Mieter wegziehen.
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2.4.2 Mischungsstrategien festlegen

Wenn Wohnungsunternehmen Mietermischungen in ihren Wohnsiedlungen beeinflussen mochten, kdnnen
sie vier Strategien verfolgen (Abbildung 4). Sie kdnnen eine ,Laisser-faire”-Strategie verfolgen und der Sied-
lungsdynamik freien Lauf lassen. Alternativ kénnen sie auf ,Kontinuitat” setzen und sich fir den Erhalt einer
bestehenden Mieterstruktur einsetzen. Wenn sie Veranderungen aktiv steuern mochten, kdnnen sie mit einer
+Mischung” zusatzliche Zielgruppen ansprechen und integrieren oder mit einer ,Neupositionierung” beste-
hende Mieterstruktur auflésen und Raum fiir neue Zielgruppen schaffen.

Unsere Fallstudien zeigen, dass Wohnungsunternehmen fiir ihre Wohnsiedlungen haufig unterschiedliche
Wege fiir die Mischungsdimensionen wahlen und damit gleichzeitig verandern und stabilisieren: Sie mischen
beispielsweise in der soziobkonomischen Dimension auf und verfolgen in der soziodemografischen Dimen-
sion Kontinuitat. Die Fallstudien zeigen auch, dass Wohnungsunternehmen fiir jede Wohnsiedlung eine pas-
sende Strategie wahlen: Keines der untersuchten Wohnungsunternehmen verfolgt immer dasselbe Muster.

Was die Verdnderung der sozialen Mischung im Quartier betrifft, haben Wohnungsunternehmen begrenzte
Einflussmoglichkeiten. Sie kdnnen mit ihren Wohnsiedlungen Mischungsdynamiken im Quartier verstarken,
neutralisieren oder entgegenwirken. lhre Mischungsstrategien haben nicht automatisch zur Folge, dass sich
soziale Mischungen im Quartier in dieselbe Richtung wie in der einzelnen Wohnsiedlung entwickeln. Quartiere
entwickeln sich auch nachhaltiger, wenn fiir einzelne Wohnsiedlungen unterschiedliche Mischungsstrategien
gewdhlt werden.

Abbildung 4
Modell soziale Mischung: Mischungsstrategien und Mischungsziele im Kontext

Quartier: Standortqualitéten, Quartiersinfrastruktur, Image

Politik: Auflagen, Vereinbarungen

Wohnungsunternehmen: Leitbilder, Wirtschaftlichkeitsziele
__________________________ P o m e m e e
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Quelle: Eigene Darstellung

Die Neupositionierung wird in unseren Fallbeispielen selten verfolgt und wenn, dann nur in einer oder maxi-
mal zwei Dimensionen. Sie setzt voraus, dass Mietermischungen stark verandert werden kdnnen. Haufig ge-
ben politische und regulatorische Vorgaben Gegensteuer. Die Neupositionierung hangt auch mit den Vermie-
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tungsmaglichkeiten zusammen: Mit Erstvermietungen ist sie eher moglich. Im Bestand gelingt eine Neuposi-
tionierung nur tiber einen ldngeren Zeitraum, wenn die Fluktuation hoch ist und freie Wohnungen konsequent
an neue Zielgruppen vermietet werden kénnen.

Fallstudien mit Neupositionierung:

B Seebach (Fallstudie Kap. 4.8): Neupositionierung in soziookonomischer und -demografischer Dimension:
Neubau fir mittelstdndische Familien und Erwerbstétige aus den neuen Arbeitsplatzquartieren.

B Au (Kap.4.15): Neupositionierung in soziokultureller Dimension: Wohnungen mit groem Garten, fiir die
Mieterinnen und Mieter mit der Bereitschaft zur Bewirtschaftung solcher Flachen gesucht werden.

Viele Wohnungsunternehmen verfolgen in den Fallstudien den Weg der Mischung. Sie versuchen, mit aufge-
werteten Wohnungsangeboten und Wohnumfeldern auch neue Zielgruppen anzusprechen, die bisherige
Zielgruppen ergdnzen. Die Mischung ist mit politischen und unternehmensbedingten Auflagen und Vorgaben
in der Regel gut vereinbar.

Fallstudien mit Mischung:

®m  Hellersdorf (Fallstudie Kap. 4.2): Soziokonomische Mischung mit einem hoheren Anteil freifinanzierten
Wohnungen, der an anderer Lage ausgeglichen wird.

m  Ziekowkiez (Fallstudie Kap. 4.5): Soziodemografische Mischung mit Wohnungen fiir Familien,
soziobkonomische Mischung mit Wohnungen fiir den Mittelstand.

m Letzigraben (Fallstudie Kap. 4.6): Soziodemografische Mischung mit Familienwohnungen.

B Heidelberger StraBBe (Fallstudie Kap. 4.9): soziodemografische Mischung mit barrierefreien Wohnungen
fur Senioren und Familienwohnungen.

B Marzahn (Fallstudie Kap. 4.10): Soziodemografische Mischung mit Wohnungen fiir Studierende und
Auszubildende.

m  Hirzenbach (Fallstudie Kap. 4.11): Soziodemografische Mischung mit Familien, soziokulturelle Mischung
mit engagierten Mieterinnen und Mietern.

Auch an peripheren Lagen ist Kontinuitat, also das Erreichen von bisherigen Zielgruppen, fiir viele Wohnungs-
unternehmen ein Thema. Kontinuitat wird meist in einer, haufig auch in zwei Dimensionen gesucht, ndmlich
der soziookonomischen und soziodemografischen Dimension.

Fallstudien mit einer Kontinuitatsstrategie:

B Glattbogen (Fallstudie Kap. 4.3): Kontinuitat in der soziodemografischen und -6konomischen Dimension
mit Umzugsmaglichkeiten fiir heutige Genossenschafter und Wohnungsangebote fiir Mieterinnen mit
dhnlichen sozialen Profilen.

B Amendestral3e (Fallstudie Kap. 4.4): Kontinuitdt in der soziodemografischen und -6konomischen
Dimension mit bezahlbaren barrierefreien Wohnungen fiir Senioren im Quartier.

B Ziekowkiez (Fallstudie Kap. 4.5): Kontinuitat in der soziodemografischen und -6konomischen Dimension
mit barrierefreien und geférderten Wohnungen fiir heutige Mieter und Mieter mit dem heutigen Profil.

B Lichtenrade (Fallstudie Kap. 4.12): Kontinuitat in der soziokulturellen Dimension mit Mieterinnen und
Mieter, die gute Nachbarschaft schdtzen und pflegen.

Den Weg ,Laisser-faire” haben wir mit unseren Fallstudien nicht untersucht. Mehrere Fallstudien widmen sich
aber der Stabilisierung der Mietermischung, also der aktiven Gegensteuerung einer ,Laisser-faire-Strategie” in
Bestandssiedlungen. Eine Stabilisierung kann mit unterschiedlichen Strategien erreicht werden.
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Fallstudien mit Stabilisierungsansatzen:

B Luchswiese (Fallstudie Kap. 4.6): Ein Wohnungsunternehmen positioniert die Wohnsiedlung, die vor
einer Gesamterneuerung steht und viel Fluktuation hat, neu und vermietet freie Wohnungen
hauptsachlich Gber eine Institution an Studierende, die es bisher in der Siedlung kaum gab.

B Neeserweg (Fallstudie Kap. 4.13): Ein Wohnungsunternehmen ist bemiiht, in einer Wohnsiedlung, die
sich vor einer Gesamterneuerung befindet, neue Mieterinnen mit dem sozialen Profil der kleinen Gruppe
von langjahrigen Mietern anzusprechen, damit sich die Mischung mit den Mieterwechseln nicht zu stark
verandert.

B Markisches Zentrum (Fallstudie Kap. 4.14): Ein Wohnungsunternehmen setzt soziokulturelle Mainahmen
mit Gemeinschaftsgarten und Partizipation um, damit sich Mietern im Wohnumfeld einbringen kénnen.
So sollen Mieter gehalten werden, die sich mit dem Quartier identifizieren.

2.4.3 Mischungsprioritdten setzen

Mit unseren Fallstudien erhalten wir kein reprasentatives Bild, welche Mischungsdimensionen und Mischungs-
strategien Wohnungsunternehmen aus bestimmten Eigentimergruppen bevorzugen. Aus den Ergebnissen
lassen sich dennoch Muster erkennen (Tabelle 3): Viele kommunale Unternehmen versuchen, ihre Wohnsied-
lungen zu mischen oder in der soziodemografischen oder soziokulturellen Dimension neu zu positionieren.
Viele private Wohnungsunternehmen setzen sich mit der Neupositionierung und der Kontinuitat auseinander.
Viele Genossenschaften setzen Schwerpunkte bei der Mischung in der soziodemografischen und der Kontinu-
itdt in der soziokulturellen Dimension.

Tabelle 3
Einordnung der Fallstudien nach Eigentiimergruppe (K, P, G), Mischungsstrategie und Mischungsdimension

Mischungsdimension

Mischungsstrategie Soziodkonomisch Soziodemografisch Soziokulturell

Neupositionierung

Mischung

Kontinuitat G P P

Quelle: Eigene Darstellung

Kurz gefasst versuchen Kommunale, mehr Mischung rund um die restriktiven Vorgaben zur soziookonomi-
schen Dimension herzustellen, Private versuchen, in der soziobkonomischen Dimension auszugleichen und
Genossenschaften beschaftigen sich intensiv mit dem Erhalt oder der Aktivierung des Zusammenlebens. Ge-
meinsam ist den Eigentlimergruppen, dass sie sich mit der Generationenmischung auseinandersetzen.

2.5 Abstimmung, Verankerung und Aufwand

Wohnungsunternehmen greifen mit Projektentwicklungen, Erneuerungen, der Vermarktung und Vermietung,
der Instandhaltung und dem Sozial- und Quartiersmanagement in die Mietermischung ein, ob sie wollen oder
nicht. Aus den Interviews wird sichtbar, dass viele Wohnungsunternehmen unbewusst Mischungsstrategien
und Mischungsziele verfolgen. Wenn sie ihre Moglichkeiten bewusster nutzen, kénnen sie Eigendynamiken
vorgreifen und das Risiko fiir unerwiinschte Entwicklungen reduzieren. Erfolgsfaktoren fiir nachhaltige Mieter-
mischungen sind:
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®  Die (interne) Abstimmung von Mischungszielen und Mischungsabsichten.
®  Die Einbindung von MaBnahmen in die laufenden Aufgaben, Prozesse und Projekte im Unternehmen.

B Ein Ausgleich von zusétzlichen Ausgaben Giber mehrere Wohnsiedlungen oder im Portfolio.

2.5.1  Mischungsziele abstimmen und verankern

Unsere Interviews und Fallstudien zeigen, dass Wohnungsunternehmen Mietermischungen nachhaltiger be-
einflussen koénnen, wenn sie Mischungsabsichten unternehmensintern thematisieren, wenn sie die Mi-
schungsziele unternehmensintern gemeinsam definieren und wenn jeder seine Hebel auf das gemeinsame
Mischungsziel ausrichtet. Das heil3t, dass sie das strategische Management, das im Portfoliomanagement ge-
macht wird, mit dem taktischen Management im Assetmanagement und dem operativen Management auf
der Objekt- und MaBnahmenebene abstimmen missen (Ziola, 2013). Die Koordination ist einfacher, wenn Ge-
schéftsleitungen das Mischungsziel mittragen und je mehr Aufgaben im Unternehmen abgedeckt werden
konnen. Werden Dienstleistungen ausgelagert, missen die Auftraggeber die Mischungsziele in Auftragen klar
formulieren und in der Umsetzung liberpriifen. Abbildung 5 stellt die Schnittstellen symbolisch dar.

Abbildung 5
Schnittstellen zwischen Bereichen und Einbettung in das Akteursumfeld

Quartierbeviélkerung
N Mieter
Gesthaﬂs Genossenschafter

eitund

\ ‘ﬂ 3

%"?e%alf
"'e;ﬁago\

7

Mischungsziel ""'
{Uibergeordnet;

fir Quartiere/Areale;

£
Q fiir einzelne Wohnsiedlungen)
%?’

mﬁ‘q ?

~ &
&

i3

"age,

4,

Quelle: Eigene Darstellung

Wohnungsunternehmen kdnnen Mischungsziele in Instrumenten mit unterschiedlichen Verbindlichkeiten
verankern: Uibergeordnete Mischungsziele werden haufig in Reglementen, Statuten und Leitbildern festgehal-
ten (Kap. 4.11), Mischungsziele fiir Areale und Quartiere, die mehrere Wohnsiedlungen umfassen, in Master-
planen, Orientierungsrahmen und Leitbildern (Kap. 4.5), Mischungsziele fiir einzelne Wohnsiedlungen in Kon-
zepten und Projektanforderungen (Kap. 4.6). Damit Mischungsziele in der nachfolgenden Planungsphase
Ubernommen werden, missen konkrete Anforderungen in Studienprogrammen, Bauleistungsbeschreibun-
gen und Dienstleistungsauftragen formuliert sein und in der Umsetzung gepriift werden.

Ubergeordnete Mischungsziele kénnen eine Hebelwirkung haben, weil sie eine hohe Legitimation haben und
sich auf Tatigkeiten in allen Bereichen auswirken. Ubergeordnete Mischungsziele kénnen breit diskutiert und
kommuniziert werden. Die Fallstudie einer Ziricher Genossenschaften (Kap. 4.3) zeigt, dass Diskussionen des
Vorstands und der Geschiftsleistung mit Mitgliedern zur Generationenmischung in den Wohnsiedlungen -
und damit zusammenhdngende Umziige dlterer Genossenschafterinnen in barrierefreie Wohnungen zum Ver-
figbarmachen von Familienwohnungen - viel auslésen kdnnen: die Wohnungen in einem Neubauprojekt
wurden von den Senioren dank der kommunikativen Vorarbeit gut angenommen.

Mischungsziele fiir Areale und Quartiere kénnen eine wichtige Signalwirkung nach auf3en haben, weil sie Ent-
wicklungsabsichten sichtbar machen. Auch sie kdnnen kommunikativ breit abgestiitzt werden. Die Fallstudie

Einordnung, Begriffe und Spielrdume BBSR-Online-Publikation Nr.21/2023



Wie gelingt die richtige soziale Mischung? 23

Ziekowkiez (Kap. 4.5) zeigt, dass Mischungsziele in friihen Phasen der Masterplanung nicht nur wichtige Ver-
handlungsthemen mit der Behérde sind, sondern auch in partizipativen Verfahren thematisiert werden und
zu Projektanpassungen fiihren konnen.

Mischungsziele fiir einzelne Wohnsiedlungen sind fiir die Abstimmung von MaBnahmen in den Wohnungs-
unternehmen und mit Dienstleistern sowie fiir die Kommunikation im Rahmen der Vermarktung relevant.

Die Interviews haben deutlich gemacht, dass es auch kontroverse Themen gibt, liber die Unternehmen, je nach
Ausrichtung, ungern nach auen kommunizieren: Dazu zahlt die Mischung mit soziobkonomisch besserge-
stellten Zielgruppen, die Mischung mit Familien tGber Umzilige von Senioren in barrierefreie Wohnungen und
die soziokulturelle Mischung von Wohnsiedlungen, die von einzelnen Bewohnergruppen gepragt werden.

2.5.2 Aufgaben und Ausgaben zuordnen

MaBnahmen fiir die soziale Mischung kdnnen zusatzlichen Aufwand erfordern: sei es fiir Prozesse, die aufge-
baut, Aufgaben, die erledigt, oder Dienstleistungen, die bezogen werden missen. Manchmal erfordern MaB3-
nahmen einen erhéhten Koordinationsaufwand oder eine andere Vorgehensweise. Wenn MaBnahmen nicht
nur Mieterinnen und Mieter aus einer Wohnsiedlung, sondern auch aus anderen Liegenschaften im Quartier
zugutekommen, stellt sich die Frage, Giber welche Wohnungseinheiten Ausgaben umgelegt werden - und ob
anstatt einer Projektrendite eine Quartiersrendite berechnet werden muss.

Tabelle 4 bietet eine Ubersicht tiber Aufgaben, die fiir die Beeinflussung sozialer Mischung anfallen, und den
Aufwand, der damit einhergeht, geordnet nach Bereichen in den Wohnungsunternehmen. Jeder Aufgabe ist
eine Bezugsgrofe zugeordnet, also ob sich die Aufgabe auf ein Objekt, das Quartier oder das Portfolio bezieht.
Aus der Ubersicht lassen sich verschiedene Erkenntnisse gewinnen:

B Geschaftsleitungen setzen mit den lGibergeordneten Rendite-, Erneuerungs- und Wachstumszielen den
Rahmen. Sie schaffen Spielraum, indem sie Budgets fiir neue oder zusatzliche Aufgaben bewilligen und
sie vertreten die (Mischungs-) Interessen des Unternehmens nach aussen und fiihren — wenn nétig -
Verhandlungen mit Dritten.

B Im Portfolio- und Asset Management — dem wir den Neubau und gréBere Erneuerungen zuordnen - gibt
es die meisten und starksten Hebel zur Beeinflussung sozialer Mischung. Die meisten Aufgaben gehdren
zum Grundauftrag eines Portfolio- und Asset Managements. Der groRte Aufwand entsteht Gber die
Koordination mit weiteren Bereichen im Unternehmen und mit Dienstleistern.

m  Ahnlich ist es bei der Projektenwicklung, der wir ebenfalls den Neubau und gréBere Erneuerung
zuordnen: Koordination gehért zum Grundauftrag der Projektentwicklung, ebenso klare
Auftragsbeschreibungen und Bestellungen.

B Dem Asset Management ordnen wir auch MaBnahmen zum Erhalt der bestehenden Gebaudesubstanz
zu. Ob und welche MalBnahmen das Asset Management ergreift, hdngt vor allem vom Stand einer
Immobilie im Lebenszyklus und den langfristigen Absichten mit dem Gebdude ab. Zusatzausgaben
entstehen, wenn betriebliche MalBnahmen vor Ort — z.B. ein Hausmeister oder mehr
Instandhaltungsarbeiten - umgesetzt werden missen.

B |nder Vermarktung, Erstvermietung und Wiedervermietung fallen vor allem konzeptionelle und
prozessuale MaBnahmen zur Steuerung an — der Grundauftrag muss je nachdem anders als gewohnt
durchgefiihrt werden.

®  Das Sozial- und Quartiersmanagement braucht Ressourcen. Es kommt als neue Aufgabe — delegiert oder
Inhouse - zum Grundauftrag von Wohnungsunternehmen hinzu. Aufgaben und Ausgaben sind meist
nicht nur auf eine, sondern auf mehrere Wohnsiedlungen ausgerichtet und somit Teil einer
Quartiersrendite und einer Gesamtstrategie.

Wie solche Aufgaben konkret Einfluss auf die unterschiedlichen Dimensionen der sozialen Mischung nehmen
kdnnen, ist in Kapitel 3.3 ausfiihrlich nach Bereichen beschrieben.
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Tabelle 4
Einordnung von Aufgaben und Aufwand nach Bereichen

Bereich Aufgaben Aufwand BezugsgroRe
Geschiftsleitung M Finanzielle und strategische Entscheide fillen Im Rahmen der Wirt- Portfolio
schaftlichkeitsziele
B Ressourcen fiir neue Aufgaben bereitstellen Im Rahmen der Wirt- Portfolio
schaftlichkeitsziele
B Verhandlungen mit Dritten fiihren Zeitlicher Aufwand Portfolio
Portfolio-/Asset B (Neue) Zielgruppen, Anforderungen an Wohnungen Im Rahmen der Wirt- Portfolio
Management (Zimmerzahl, Standard) und Nutzungen identifizieren. schaftlichkeitsziele
(Neubau/ . . Im Rah d irt- i
B Renditeerwartungen und Preissegment festlegen. m Rahmen der Wirt Portfolio
Erneuerung) J I 9 schaftlichkeitsziele
B Spielraum bei der Allokation von geférderten Wohnungen im Im Rahmen der Wirt- Portfolio
Portfolio priifen und nutzen. schaftlichkeitsziele
B Quersubventionierungen im Portfolio priifen. Im Rahmen der Wirt- Portfolio
schaftlichkeitsziele
B Personen aus der Vermarktung und Vermietung in die Koordinationsaufwand | Objekt
Programmanalyse und Programmentwicklung einbinden.
B Zielgruppen- und Marktanalysen beauftragen. Zusdtzliche Ausgabe Objekt
B Anforderungen fiir die Projektentwicklung formulieren und in Koordinationsaufwand Objekt
der Umsetzung tiberpriifen.
B Vermietungsziele formulieren und Umsetzung iiberpriifen. Zusatzlicher Aufwand Objekt
Projekt- B Projektanforderungen an die Mietermischung mit planerischen | Koordinationsaufwand | Objekt
entwicklung Vorgaben abgleichen und konkretisieren.
Neubau/ ; :
:Ern:uerl:mg) B Einflussmaglichkeiten zu Wohnfliche und Zimmerzahl nutzen. | Kein Zusatzaufwand Objekt
B Projektanforderungen an die Mietermischung in Vorgaben/ Koordinationsaufwand | Objekt
Pflichtenhefte fiir Architekten/Planer Gibersetzen und
Umsetzung Uberprifen.
Vermarktung/ B Auf die Vermietungsziele ausgerichtetes Vermarktungs- und Kein Zusatzaufwand Objekt
Erstvermietung Vermietungskonzept erstellen.
B Zusitzliche Vermarktungskanile nutzen. Zusatzaufwand Objekt
B Bewerbungen gemil Vermietungszielen des Asset Einmalinvestition in Objekt
Managements monitoren und gewichten. Prozesse
B Zielgerichtet passende Mieter fiir Erdgeschossflachen suchen Zusétzlicher Aufwand Objekt
(z.B. Quartiersversorgung/-dienstleistungen).
Asset B Umbau- und ModemisierungsmaBnahmen auf Mischungsziele | Frage desTimings Objekt
Management abstimmen.
(Erhalt beste-
hende Gebaude) L ) : ; : Frage des Timings Objekt
B |nvestitionen in Instandhaltung auf Mischungsziele abstimmen. 9 9 )
B Hausmeister vor Ort einsetzen Je nachdem zusatzliche | Objekte im
Ressourcen notwendig Quartier
Vermietungs- B Mieten gemiRB Vorgaben des Asset Managements festlegen Kein Zusatzaufwand Objekt
management - - ... -
g B Vermietungsziele des Asset Managements beriicksichtigen, Einmalinvestition in Objekt
Bewerbungen monitoren und gewichten. Prozesse
B Zusitzliche Vermietungsrunden starten oder linger Inserieren, | EVtl- Mietzinsausfalle Objekt
bis sich zielgruppenkonforme Mieter bewerben.
Sozial-und Quar-  m yorort ansprechbar sein, Aktivititen umsetzen Zusatzinvestition Uber Objekte im
tiersmanagement eine bestimmte Dauer Quartier
B Partizipationsprozesse umsetzen Zusatzlicher Aufwand Objekt(e)
B Engagement in der Nachbarschaft aktivieren Zusatzinvestition Gber Objekte im
eine bestimmte Dauer Quartier
B |ntegration von Mietern mit besonderem Bedarf Je nach Anteil mit/ohne | Objekte im
Zusatzaufwand Quartier

Quelle: Eigene Darstellung
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3 Ergebnisse

Wohnungsunternehmen haben viele Méglichkeiten, um Mietermischungen zu beeinflussen. In den Kapiteln
3.1 werden Antworten auf besondere Herausforderungen gegeben. In Kapitel 3.2 werden die Handlungsfelder
fur bauliche Malnahmen, Vermarktung und Vermietung sowie der Nutzungsmischung in Wohnsiedlungen
systematisch dargestellt. Kapitel 3.3 zeigt die Handlungsmoglichkeiten in den Geschéftsbereichen auf. In Ka-
pitel 3.4 ziehen wir ein Fazit zum Forschungsprojekt.

3.1 Mit besonderen Herausforderungen umgehen

Die soziale Mischung in grof3en Wohnsiedlungen am Stadtrand steht vor besonderen Herausforderungen. Aus
den Interviews haben wir Antworten zu vier ausgewahlten Fragestellungen zusammengestellt, von denen die
drei Eigentlimergruppen unterschiedlich stark betroffen sind.

Was tun, wenn das schlechte Image des Quartiers an der Wohnsiedlung haftet?

B Spezielle Wohnformen anbieten, die einen Kontrapunkt zur ibrigen Wohnsiedlung schaffen (Fallstudie
Marzahn, Kap. 4.10).

B Wohnungen mit einem deutlich besseren Preis-/Leistungsverhaltnis als an Lagen mit besserem Image
zur Verfiigung stellen, z.B. mit mehr Wohnflache oder modernen Grundrissen (Fallstudie Seebach, Kap.
4.8).

B Mieter ansprechen, die mobilitdtsorientiert sind und in erster Linie kurze Wege zum Arbeitsplatz suchen
(Fallstudie Neeserweg, Kap. 4.13).

®  |ndividuelle Aneignungsmaoglichkeiten im Freiraum und/oder Treffpunkte mit Gleichgesinnten anbieten
(Fallstudie Markisches Zentrum, Kap. 4.14).

Was tun, wenn sich keine alteren Personen auf Wohnungen bewerben?

B Wohnungen zuerst in Zeitungen und im Quartier ausschreiben, bevor sie auf Immobilienportalen
ausgeschrieben werden (Fallstudie Amendestralle, Kap. 4.4).

®  Anmeldungen (iber einen Zeitraum sammeln, und eine Ubergewichtung der Anmeldungen von
Senioren bei der Auswahl fiir Besichtigungen machen (Fallstudie Letzigraben, Kap. 4.6).

m  Die Fluktuation in den Anfangsjahren nutzen und UGber eine Warteliste oder zielgruppenspezifische
Vermarktungsmafinahmen auch nach der Erstvermietung altere Personen ansprechen (Fallstudie
Heidelberger Stralle, Kap. 4.9).

Was tun, wenn politische Vorgaben Einkommensgrenzen nach oben beschranken?

B Mieter mit Einkommenspotenzial ansprechen, beispielsweise Studierende, Auszubildende und
Berufseinsteiger, und ihnen spater, wenn moglich, Umzugsangebote innerhalb des Portfolios machen
(Fallstudie Hellersdorf, Kap. 4.2).

Was tun, wenn mit den Bewerbungen auf Besichtigungstermine aus Datenschutzgriinden kaum Merkmale er-
fasst werden kénnen?

B Zielgruppenspezifische Vermarktungskanéle nutzen, Kooperationen mit vermittelnden Institutionen
eingehen oder Stichproben flir Wohnungsbesichtigungen nach sozio6konomischen und -
demografische Richtgrof3en bilden (diverse Fallstudien).
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3.2 Inden Handlungsfeldern aktiv werden

3.2.1 Bauliche MaBnahmen

Bauliche MaBnahmen wie Umbau, Aufstockungen, Anbau und Neubau sind wesentliche Hebel zur Beeinflus-
sung sozialer Mischung: Der Wohnungsstandard beeinflusst die sozio6konomische Mischung, die Wohnungs-
groBBen die soziodemografische Mischung und begegnungsférdernde ErschlieBungen und Gemeinschafts-
rdume die soziokulturelle Mischung. Aus den Interviews und den Fallstudien haben wir Erkenntnisse zu den
Einflussmoglichkeiten gewonnen: Wahrend sich mit Neubau und Anbau vieles machen ldsst, kbnnen Aufsto-
ckungen nur Gelegenheiten bieten, wenn sie planerisch, baulich und wirtschaftlich umsetzbar sind. Am engs-
ten gesteckt sind die Grenzen beim Umbau, weil der Bestand vieles vorgibt und sich oftmals nicht alle er-
wiinschten MaBnahmen rechnen. Tabelle 5 schafft einen Uberblick, welche Wirkung bauliche Interventionen
auf die drei Mischungsdimensionen haben. Mehr Erkenntnisse zu den Mdglichkeiten bietet die vom BBSR ge-
forderte Studie ,Hybridize the Ordinary. Strategien fiir den Umgang mit Grof3siedlungen am Stadtrand” (Gab-

riel, 2023).

Tabelle 5

Einfluss von baulichen Interventionen auf die Mischungsdimensionen

Bauliche
Intervention

Umbau

Aufstockung

Anbau

Neubau

Einkommensmischung
(Veranderung Wohnungs-

standard)

Begrenzte Mdglichkeiten
(wegen Schallschutz, Raumho-
hen, Gebaudestruktur etc.).

Machbar unter Beriicksichti-
gung wirtschaftlicher, techni-
scher und planerischer Rah-
menbedingungen.

Machbar unter Berlicksichti-
gung wirtschaftlicher und pla-
nerischer Vorgaben.

Machbar unter Beriicksichti-
gung wirtschaftlicher, planeri-
scher und regulatorischer Vor-
gaben.

Quelle: Eigene Darstellung

3.2.2

Vermarktung und Vermietung

Alters- und Haushaltsmischung
(Veranderung Wohnungs-
angebot)

Begrenzte Moglichkeiten (je
nach Grundrissstruktur, Er-
schlieBung, Haustechnik etc.)

Machbar unter Beriicksichti-
gung technischer und planeri-
scher Rahmenbedingungen,
einschrankend wirkt die Er-
schlieBung (Barrierefreiheit).

Einfach machbar unter Beriick-
sichtigung wirtschaftlicher und
planerischer Vorgaben.

Machbar unter Berlicksichti-
gung wirtschaftlicher, planeri-
scher und regulatorischer Vor-
gaben.

Zusammenleben (Schaffen be-
gegnungsfordernder Erschlie-
Bung; Gemeinschaftsraume)

Anpassung von Innen- und Au-
Benraumen flir Gemeinschafts-
aktivitdten machbar unter Be-
riicksichtigung der Wirtschaft-
lichkeit.

Anpassung von Innen- und Au-
Benrdaumen fir Gemeinschafts-
aktivitaten machbar unter Be-
riicksichtigung der Wirtschaft-
lichkeit.

Anpassung von Innen- und Au-
Benrdumen fir Gemeinschafts-
aktivitaten machbar unter Be-
riicksichtigung der Wirtschaft-
lichkeit.

Machbar unter Beriicksichti-
gung der Wirtschaftlichkeit.

Die Vermarktung und Vermietung Gbernehmen in allen Mischungsdimensionen eine wichtige Rolle: Mit der
Vermarktung beeinflussen Wohnungsunternehmen, wie grof3 und breit der Bewerberinnenpool auf Wohnun-
gen ist. Mit der Vermietung stellen sie die Mietermischung her. Ihre Legitimation, Mietermischungen bei der
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Wohnungsvergabe zu beeinflussen, sind Mischungsziele, die in Statuten, Vermietungsregeln, Férdervereinba-
rungen, Nachhaltigkeitskonzepten oder Leitbildern festgehalten sind. Dazu zdhlen auch weiche Ziele wie der
Beitrag zum guten Zusammenleben in den Wohnsiedlungen oder zu einem guten sozialen Zusammenhalt.
Belegungsvorgaben und Vermietungsziele haben einen starken Einfluss auf die Mietermischung.

Vermarkter und Vermieterinnen haben die besten Gestaltungsmaoglichkeiten, wenn es in Wohnsiedlungen
Fluktuation gibt und wenn die Nachfrage breit ist, sich also Interessierte mit vielfdltigen sozio6konomischen,
soziodemografischen und soziokulturellen Hintergriinden auf freie Wohnungen bewerben. An Stadtrandla-
gen sind Bewerbungspools allerdings haufig sozial einseitig gemischt, denn wer sich bewirbt und wie viele
Wohnungswechsel stattfinden, hdngt nicht nur vom Angebot des Wohnungsunternehmens ab, sondern auch
vom Konkurrenzangebot auf dem Wohnungsmarkt, vom Image des Wohnquartiers, der Wohnmobilitat der
Bestandsmietenden und den Lage- und Wohnpraferenzen der Wohnungssuchenden (Mither & Waltersba-
cher, 2014; Schnur & Markus, 2010; Spiegel, 2001; Steinfiihrer et al., 2011). Wenn Wohnungsunternehmen eine
ausgewogene Mischung in der Mieterschaft erreichen mdchten, kommen sie deshalb haufig nicht um eine
Gewichtung der Bewerbungen nach bestimmten sozio6konomischen, soziodemografischen oder soziokultu-
rellen Kriterien herum. Dies setzt eine Transparenz zu diesen Informationen voraus, die hdufig nicht (mehr)
gegeben ist: Eine gro3e Herausforderung fiir die Steuerung einer ausgewogenen Mischung sind Antidiskrimi-
nierungsmaflinahmen, die es insbesondere den kommunalen Wohnungsunternehmen erschweren, mit den
Bewerbungen auf Besichtigungstermine Informationen zum sozialen Hintergrund einer Person zu erheben
(Hanhorster et al., 2020). Unsere Fallstudien zeigen Wege auf, wie Wohnungsunternehmen mit solchen Vorga-
ben umgehen, wie sie bestimmte Vermarktungskanale nutzen, um gewissen Zielgruppen einen Vorsprung bei
der Bewerbung zu gewdhren, Bewerbungen beobachten, wenn noétig weitere Kandle nutzen, geschichtete
Stichproben fiir Besichtigungen ziehen oder zweite Runden ausschreiben, wenn sich nicht geniigend pas-
sende Mieter beworben haben. So ergeben sich ausgewogenere Bewerbungspools, als wenn sie auf einseitige
Vermarktungswege und schnelle Vermietungsprozesse setzen.

Abbildung 6
Steuerungsmaéglichkeiten im Vermarktungs- und Vermietungsprozess
Vermietung
Ziel-
Bewerberpool
giuppedt P Wohnung 1
Ziel-
gruppe 2 Wohnung 2

Vermarktung

1T T2 T3 T4 EITET &

Monitoring Geschichtete Besichtigung

Zufallswahl Wohnung 5

Ziel-
gruppe 5

Intensivierung / Aktivierung
bestimmter Kanale

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 6 zeigt den Mechanismus schematisch auf: Vermarktungskanale beeinflussen, welche Zielgruppen
angesprochen werden. Daraus ergibt sich der Bewerberpool, der von den Wohnungsunternehmen beobach-
tet werden kann. Gibt es zu wenig Bewerbungen aus einer erwiinschten Zielgruppe - z.B. Senioren — kdnnen
in der Vermarktung spezifische Kommunikationskandle intensiviert werden — z.B. mit Inseraten in lokalen Zei-
tungen. Wenn die wichtigsten soziodkonomischen und -demografischen Merkmale bekannt sind, kann aus
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dem Bewerberpool eine geschichtete Stichprobe gezogen werden. Haben sich beispielsweise nur wenige Se-
nioren beworben, kdnnen Gberdurchschnittlich viele Senioren eingeladen werden, damit sie bei den Besichti-
gungen angemessen vertreten sind. Aus den Besichtigungen finden die effektiven Wohnungsbewerbungen
statt, aus denen die Mieterinnen und Mieter ausgewahlt werden. Wenn aufgrund des Datenschutzes keine
Informationen von den Bewerbenden erhoben werden diirfen, kénnen zielgruppenspezifische Vermarkungs-
kanale starker zur (blinden) Steuerung genutzt werden. Wenn Vermietungsregeln Mischungsmaoglichkeiten
verhindern, bleibt kein anderer Weg, als Reglementarien anzupassen. Beispiele von Zircher Genossenschaften
zeigen, dass solche Anpassungen Diskussionen um erwiinschte Mischungen in Wohnsiedlungen erfordern,
die aufwandig und aufreibend sein kdnnen, aber das Verstandnis fiir den Handlungsbedarf erhéhen und neue
Handlungsspielraume 6ffnen konnen.

Quantitative Kriterien helfen dem Vermietungsmanagement bei der Sortierung von Bewerbungen. Qualitative
Kriterien helfen, die Einpassung von Mieterinnen und Mietern zu beurteilen. Abbildung 7 listet Kriterien auf,
zu denen erwiinschte Richtgrof3en in Vermietungskonzepte aufgenommen werden kdnnen.

Abbildung 7
Ubersicht (iber quantitative und qualitative Kriterien fiir die Mietermischung

Quantitative Kriterien:

Haushaltseinkommen

Einkommensart (Lohn, Rente, Sozialleistungen etc.)
HaushaltsgroRe

Alter

Haushaltsform

Wohndauer in der Stadt/im Quartier

Qualitative Kriterien:

Einkommensentwicklung

Umzugsgrund

Bereitschaft zum Engagement in der Wohnumgebung (z.B. Gartenarbeit)
Bereitschaft zum nachbarschaftlichen Engagement (z.B. Organisation Quartierfeste)
Kompatibilitdt der Bewohnenden

Quelle: eigene Darstellung

Das Erreichen einer guten Mietermischung ist das eine. Das andere ist, Mischungen Uber die Zeit zu halten:
Damit gute Mischungen erhalten bleiben, sind Vermarkterinnen und Vermieter darauf angewiesen, dass Pro-
jektentwickler das Wohnungsangebot breit aufstellen und auch auf die Bediirfnisse von Haushalten ausrich-
ten, die langfristig bleiben mochten, dass das Asset Management dafiir sorgt, dass Wohnumfelder gepflegt
sind und dass das soziale Management hilft, dass das Zusammenleben funktioniert.

Fallstudien mit VermarktungsmafBnahmen:

B Glattbogen (Kap. 4.3): Langfristige KommunikationsmafZnahmen zum Erreichen von Senioren

B Amendestral3e (Kap. 4.4): Diverse Vermarktungskanale zum Erreichen von Senioren

B |etzigraben (Kap. 4.6): Monitoring von Bewerbungen nach verschiedenen Mischungsdimensionen

B Au (Kap. 4.15): Zielgruppenspezifische Vermarktung
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3.2.3  Nutzungskonzepte

Neben den baulichen Interventionen kdnnen auch Nutzungskonzepte fiir Wohnsiedlungen Einfluss auf soziale
Mischung nehmen, Tabelle 6 bietet eine Ubersicht iber die Méglichkeiten, die wir als Erkenntnisse aus den
Fallstudien und Interviews zusammengestellt haben.

Zusatzliche Nutzungen kdnnen in unterschiedlichen wirtschaftlichen Modellen zur Verfiigung gestellt werden:
Wohnungsunternehmen kdnnen lber die Wohnungen finanzierte Gemeinschaftsflachen fir private Zwecke
oder Nachbarschaftszwecke zur Verfiigung stellen. Sie konnen (leerstehende) Flachen unter Marktpreis ver-
mieten, wenn sie bestimmte Angebote ermdglichen wollen, fiir die (noch) zu wenig Kaufkraft oder Zahlungs-
bereitschaft vorhanden ist. Sie kénnen Wohnungen zu oder unter Marktpreis an Betreiber spezieller Wohnfor-
men vermieten oder fiir gro3e (und teure) Wohnungen Betreiber von Wohngemeinschaften suchen. Woh-
nungsunternehmen kdnnen mit anderen Eigentlimern im Quartier Kooperationen oder Tragerschaften einge-
hen, UGber die sie Angebotsmischungen oder die Bereitstellung von Nachbarschaftsangeboten sicherstellen.
Wie nachbarschaftsfordernde Treffpunkte betrieben werden konnen, zeigt die vom BBSR geforderte Studie
Jnfrastrukturen des Gemeinsamen in der gemeinwohlorientierten Quartiersentwicklung” (Prytula & Lutz,

2023).

Tabelle 6

Einfluss der Nutzungsmischung auf die Mischungsdimensionen

Nutzungskonzept

Soziookonomisch

Soziodemografisch

Soziokulturell

Nutzung von Gemein-
schaftsflachen fiir Bewoh-
nerinnen und Bewohner
(i.d.R. Giber alle Wohnun-
gen finanziert)

(Leerstehende) Flachen un-
ter Marktpreis vermieten

Vermietung an Betreiber
spezieller Wohnformen
(Marktpreis oder unter
Marktpreis)

Gezielte Auswahl von Mie-
tern (Marktpreis oder unter
Marktpreis)

Tragergesellschaft mit wei-
teren Eigentumern

Quelle: Eigene Darstellung

Schafft breiten Zugang zu
Flachen fir private Zwe-
cke.

Schafft Zugang zu Ange-
boten in unterschiedlichen
Preisklassen, die aufgrund
der (fehlenden) Kaufkraft
nicht mit einer Marktmiete
bestehen kénnen.

Integriert spezifische sozio-
O6konomische Zielgruppen
(z.B. moblierte Wohnun-
gen, Wohnungen mit Ser-
vices).

Ermdoglicht die Positionie-
rung fir bestimmte Ziel-

gruppen.

Stellt die Angebotsmi-
schung im Quartier sicher.

Schafft breiten Zugang zu
altersspezifischen Nach-
barschaftsangebote, fiir
die keine Zahlungsbereit-
schaft besteht.

Schafft Zugang zu alters-
spezifischen Angeboten,
fuir die eine geringe Zah-
lungsbereitschaft oder
Nachfrage besteht.

Integriert spezifische sozio-
demografische Zielgrup-
pen (z.B. Studierende, Pfle-
gebediirftige).

Ermaglicht die Positionie-
rung fiir bestimmte Ziel-

gruppen.

Stellt die Angebotsmi-
schung im Quartier sicher.

Schafft breiten Zugang zu
Nachbarschaftstreffpunk-
ten, fur die keine Zahlungs-
bereitschaft besteht.

Schafft Zugang zu Treff-
punkten, fir die eine ge-
ringe Zahlungsbereitschaft
oder Nachfrage besteht.

Integriert gemeinschafts-
orientierte Wohnformen,
die organisiert sind.

Ermdoglicht die Positionie-
rung fir bestimmte Ziel-

gruppen.

Stellt den Betrieb soziokul-
tureller Angebote sicher.

Ergebnisse
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3.3 Ansitze fliir die Geschiéftsbereiche

Mietermischungen werden in allen Bereichen der Wohnungsunternehmen beeinflusst. Wer in welchem Be-
reich was tun kann, zeigen die nachsten Kapitel. Die Handlungsansatze bilden systematisch die Erkenntnisse
aus den Fallstudien ab, die in Kapitel 4 dokumentiert sind.

3.3.1  Geschiftsleitungen

Geschéftsleitungen sind fiir das strategische und operative Geschéft zustandig. Sie sind fir die Unternehmens-
strategie verantwortlich und miissen die wirtschaftliche Lage des Unternehmens im Auge behalten (Volkelt,
2020). Geschéftsleitungen gestalten die Unternehmensvorgaben und erleichtern oder erschweren das Mi-
schen mit dem Spielraum, den sie mit ihren Vorgaben gewahren. Die operativ tatigen Bereiche in Wohnungs-
unternehmen kdnnen basierend auf diesen Vorgaben weitgehend ohne Intervention der Geschaftsleitung mi-
schen. Geschéftsleitungen kdnnen zum Einsatz kommen, wenn strategische Entscheidungen zu Wohnsiedlun-
gen getroffen oder Mischungsinteressen gegeniiber Verhandlungspartnern und der Politik vertreten werden
missen. Geschéftsleitungen kdénnen intervenieren, wenn Mischungsspielrdume zu eng werden, sie kdnnen
entscheiden, ob Mietermischungen tber das Portfolio hinaus ermdglicht werden sollen und sie kdnnen Res-
sourcen fiir neue Aufgaben bereitstellen.

Geschaftsbereichen den Riicken freihalten

Geschaftsleitungen kdnnen Verhandlungen initiieren und fiihren, wenn Auflagen von Verhandlungspartnern
zur Mietermischung zu eng werden. Der Ansatz wird umso relevanter, je mehr Vorgaben sich tiberlagern.

Mischen liber den eigenen Bestand hinaus ermoglichen

Geschéftsleitungen konnen mehr Mischung erméglichen, wenn sie auf eigenen Grundstlicken Baurechte oder
Verkaufe an Dritte ermdglichen. Der Ansatz greift nicht, wenn Geschiftsleitungen eigene Wohnbauziele héher
gewichten als Mietermischungen. (Fallstudie Au, Kap. 4.15)

Ressourcen fiir neue Aufgabenfelder bereitstellen

Geschéftsleitungen kdnnen Ressourcen fiir das Sozial- und Quartiersmanagement zur Aktivierung des Zusam-
menlebens in Wohnsiedlungen bereitstellen. Der Ansatz funktioniert nur nachhaltig, wenn die Ausgaben tber
Einnahmen aus den Wohnsiedlungen gedeckt werden kdnnen. (Fallstudie Hirzenbach, Kap. 4.11)

Wohnbegleitung aushandeln

Geschéftsleitungen kdnnen die Mischung mit Personen mit besonderem Integrationsbedarf erleichtern, wenn
sie mit zuweisenden Institutionen Ressourcen fiir eine Wohnbegleitung aushandeln: Bewirtschafter haben we-
nig Kapazitaten fir individuelle Begleitung und sind nicht ausgebildet fiir Sozialbetreuung. Der Ansatz funkti-
oniert nicht, wenn keine Ressourcen vorhanden sind. (Fallstudie Hellersdorf, Kap. 4.2)

3.3.2  Portfolio- und Asset Management

Das Portfolio- und Asset Management kiimmert sich um die Instandhaltung, die Erneuerung und die Erweite-
rung des Bestands. Es hat nicht nur die Optimierung einzelner Objekte, sondern auch die Sicherung der dau-
erhaften Werthaltigkeit des gesamten Bestandes zum Ziel (Lange, 2018). Fiir das Portfolio- und Asset Manage-
ment steht die Wirtschaftlichkeit im Zentrum. Es muss verstehen und einordnen, wie sich Investitionsentschei-
dungen auf die Mietermischung auswirken. Eine wichtige Aufgabe im Portfoliomanagement ist das Risikoma-
nagement: Mischungsstrategien, die zur Diversifizierung fihren, kdnnen beispielsweise zur Risikosenkung bei-
tragen (Bals & Wellner, 2016). Das Portfolio- und Asset Management ibernimmt eine wichtige Funktion bei
der Einbindung der Vermarktung, Vermietung und des Sozial- und Quartiersmanagements in Investitionsent-
scheidungen, die Mietermischung betreffen. Zu seinen Aufgaben zahlt, Ausgaben in einen langerfristigen Ho-
rizont zu stellen und im Zusammenhang mit einem gro3eren Quartiersperimeter oder dem gesamten Portfolio
zu beurteilen.
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Einkommensmischung im freifinanzierten Bereich realisieren

Portfolio- und Asset Manager konnen eine Einkommensmischung ermoéglichen, wenn sie auch freifinanzierte
Wohnungen mit knapp geschnittener Wohnflache zum Stlickpreis von geférderten Wohnungen anbieten. Der
Ansatz funktioniert besser fir kleine als fuir gro8e Haushalte. (Fallstudie Amendestral3e, Kap. 4.4)

Portfolio- und Asset Manager kénnen eine Einkommensmischung ermdglichen, wenn sie mit Bauprojekten
ein breites Mietzinsspektrum erzielen. Die MaBnahme ist einfacher umzusetzen, wenn auf eigenen Grundsti-
cken gebaut werden kann. (Fallstudie Amendestral3e, Kap. 4.4)

Portfolio- und Asset Manager kdnnen mehr Wohnflache zu bezahlbaren Preisen anbieten, wenn sie Quadrat-
meterpreise im Projekt ausgleichen und mit héheren Preisen fiir kleine Wohnungen geringere Preise fiir gro-
Bere Wohnungen ermdglichen. Dieser Ansatz funktioniert nicht, wenn vorgegebene Quadratmeterpreise pro
WohnungsgréBe umgesetzt werden missen. (Fallstudie Seebach, Kap. 4.8)

Einkommensmischung zwischen Neubau und Erneuerung ausgleichen

Portfolio- und Asset Manager kdnnen Einkommensmischungen in groBeren Wohnsiedlungen ausgleichen,
wenn sie sowohl Malnahmen zur Aufwertung des Bestands als auch bezahlbare Wohnungen im Neubau rea-
lisieren. Der Ansatz funktioniert besser, wenn eine Gesamtrechnung liber erneuerte und neu erstellte Woh-
nungen gemacht werden kann. (Fallstudie Ziekowkiez, Kap. 4.5)

Portfolio- und Asset Manager kdnnen Wohnungspreise bei der Erneuerung moderater halten, wenn sie Ren-
diten Uber zusatzlichen Neubau erwirtschaften kdnnen. Der Ansatz funktioniert nur, wenn Neubau realisier
und im Neubau keine Mietpreisvorgaben erflllt werden missen. (Fallstudie Ziekowkiez, Kap. 4.5)

Portfolio- und Asset Manager kdnnen im Bestand ein breites Mietzinsspektrum erhalten, wenn sie Erneuerun-
gen zeitlich staffeln: Ein Sanierungsstau flihrt dazu, dass sich Zeitfenster fiir Investitionen zwischen Wohnsied-
lungen angleichen. (Fallstudie Hirzenbach, Kap. 4.11)

Einkommensmischung trotz regulierenden Belegungsquoten ermoéglichen

Portfolio- und Asset Manager kénnen vorgegebene Anteile fiir geférderte Wohnungen zwischen unterschied-
lichen Lagen ausgleichen. Der Ansatz funktioniert nur kostenneutral, wenn fiir die freifinanzierten Wohnungen
dieselben Wohnungspreise an den unterschiedlichen Lagen erreicht werden kdnnen. (Fallstudie Hellersdorf,
Kap. 4.2)

Alters- und Haushaltsmischung mit Neu- und Umbau erméglichen

Portfolio- und Asset Manager konnen die Alters- und Haushaltsmischung in Wohnsiedlungen erweitern, wenn
sie fehlende Klein- oder GroBwohnungen fiir Singles oder Familien bereitstellen. Der Ansatz funktioniert nur,
wenn Neubauten errichtet oder Grundrisse im Bestand angepasst werden kénnen. (Fallstudie Au, Kap. 4.15)

Asset Manager kdnnen Familien mittelfristig an neuen Lagen erreichen, wenn sie Familienwohnungen nach
dem Erstbezug an Wohngemeinschaften oder junge Paare vermieten: Familien sind keine First Mover und
kommen erst dann, wenn das Quartiersangebot stimmt. Der Ansatz bringt weniger Risiken, wenn Wohnungs-
grundrisse auf unterschiedliche Haushaltsformen ausgelegt sind. (Fallstudie Seebach, Kap. 4.8)

Alters- und Haushaltsmischung mit der Nutzungsmischung erhéhen

Portfolio- und Asset Manager kénnen die Altersmischung erhéhen, wenn sie in der Wohnsiedlung Angebote
und Dienstleistungen fir Familien und Senioren zur Verfiigung stellen. Je gréBer die Angebotsdefizite im Woh-
numfeld sind, desto besser funktioniert der Ansatz.

Das Zusammenleben mit Vermarktung, Vermietung und Betrieb abstimmen

Portfolio- und Asset Manager kdnnen das Zusammenleben beeinflussen, wenn sie Gebdudetypologie, Frei-
rdume und betriebliche MalBnahmen auf bestimmte Formen des Zusammenlebens ausrichten. Der Ansatz
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funktioniert besser, wenn die Anforderungen an die Bewirtschaftung friihzeitig abstimmt werden. (Fallstudie
Au, Kap. 4.15)

Portfolio- und Asset Manager konnen Risiken fiir Nischenangebote reduzieren, wenn sie fiir die Vermietung
zielgruppenspezifische MaBnahmen einplanen. Der Ansatz funktioniert besser, wenn spezialisierte Betreiber
das Angebot Gibernehmen oder das Vermietungsmanagement Kooperationen mit Organisationen eingeht,
die direkten Zugang zu passenden Zielgruppen haben. (Fallstudie Seebach, Kap. 4.8)

Portfolio- und Asset Manager kdnnen das Erreichen passender Zielgruppen erleichtern, wenn sie Vermietungs-
teams einsetzen, die Erfahrung mit zielgruppenspezifischen Vermarktungskanalen und zielgruppenorientier-
ten Vermarktungsbotschaften haben. (Fallstudie Seebach, Kap. 4.8)

Das Zusammenleben mit vertrauensbildenden Angeboten verbessern

Portfolio- und Asset Manager kdnnen zum Halten einer guten Mietermischung beitragen, wenn sie vertrau-
ensbildende Personen wie Hausmeister oder Concierges vor Ort einsetzen, die zur Einhaltung von Regeln, zur
sozialen Kontrolle und zum Zusammenleben in der Wohnsiedlung beitragen. Der Ansatz funktioniert wirt-
schaftlicher, je mehr Wohnungen im Quartier betreut werden kdnnen. (Fallstudie Neeserweg, Kap. 4.13)

Portfolio- und Asset Manager kdnnen einzelne Wohnsiedlungen von Ausgaben fiir Gemeinschaftsangebote
entlasten, wenn sie die Ausgaben auf einen gréBeren Bestand im Quartier abwélzen. Der Ansatz wird legitimer,
je mehr Wohnungen im Quartier vom Angebot profitieren. (Fallstudie Markisches Zentrum, Kap. 4.14)

3.3.3  Projektentwicklung

Die Projektentwicklung ist fiir die Umsetzung von umfassenden oder gro3zyklischen Erneuerungen und Neu-
bauten zustdndig. Sie umfasst die Leistungsphasen bis zur Investitionsentscheidung, die Konzeptions- und
Planungsphase und die Realisierungsphase und Vermarktung (Bals & Wellner, 2016; Brauer, 2018). Abgrenzun-
gen zum Portfolio- und Asset Management sind haufig unscharf. Projektentwicklerinnen sind dafiir verant-
wortlich, dass in der Konzeptions- und Planungsphase quantitative und qualitative Anforderungen, die fiir die
Mietermischung relevant sind, in Pflichtenhefte fiir Architekten und Planer integriert und in der Vermarktung
umgesetzt werden.

Grundrissanforderungen erwiinschter Haushaltsformen umsetzen

Projektentwickler kdnnen Haushaltsmischungen ermdglichen, wenn sie Wohnungsgrundrisse den Anforde-
rungen der Haushaltsformen anpassen: Familien brauchen geniigend abschlieBbare Zimmer, Senioren barri-
erefreie Wohnungen, Alleinstehende Wohnungen zu bezahlbaren Stiickpreisen. Der Ansatz funktioniert nur,
wenn spezifische Anforderungen geklart werden. (Fallstudie Letzigraben, Kap. 4.6)

Erwartungen anspruchsvoller Zielgruppen erfiillen

Projektentwickler kdnnen anspruchsvolleren Paaren und Familien am Stadtrand ein attraktives Wohnungsan-
gebot machen, wenn sie ihnen zu vergleichbaren Preisen mehr Wohnflache oder grof3ziigigere Grundrisse als
an zentraleren Lagen anbieten. Der Ansatz funktioniert nur, wenn bei frei finanzierten Wohnungen von den
Flachenanforderungen fiir geforderte Wohnungen abgewichen wird. (Fallstudie Hellersdorf, Kap. 4.2)

Projektentwickler kdnnen anspruchsvollere Zielgruppen mit Aufstockungen im Bestand erreichen, die das
Wohnungsangebot mit fehlenden Wohnungstypen, modernen Grundrissen und — wenn Lifte vorhanden sind
- barrierefreiem Wohnraum erganzen. Der Ansatz funktioniert nur, wenn es Gebdudestruktur, Gebaudesub-
stanz und Planungsreserven zulassen. (Fallstudie Ziekowkiez, Kap. 4.5)

Mietermischungen stabilisieren

Projektentwickler kénnen die Ansprache sesshafter Zielgruppen erleichtern, wenn sie bei Wohnprojekten mit
einem hohen Anteil Kleinstwohnungen auch Wohnungstypen mit abgetrenntem Schlafzimmer anbieten: Wer
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viel Zeit in der Wohnung verbringt, will Privates vom Alltag trennen kdnnen. (Fallstudie Amendestrale,
Kap. 4.4)

Projektentwickler konnen die Ansprache sesshafter Zielgruppen erleichtern, wenn sie im Wohnungsangebot
geniigend Wohnungen mit drei und mehr Zimmer anbieten: Paare und Familien sind sesshafter als Alleinste-
hende. Der Ansatz funktioniert schlechter, je gréBer Anreize fiir die Realisierung kleiner Wohnungen sind.
(Fallstudie Hellersdorf, Kap. 4.2)

3.3.4 Vermietungsmanagement

Das Vermietungsmanagement trifft Entscheidungen tber den Mietermix, die Nutzungskonzeption, das Ein-
richten von Mieterbiiros, die Reihenfolge der Flachenvermietung und die Kommunikation. Bausteine des Ver-
mietungsmanagements sind Zielgruppendefinitionen, Vermietungsaktivititen und Mieterbetreuung. Zum
Hauptauftrag gehort, Leerstand zu minimieren und haufig auch, diskriminierungsfrei zu vermieten (Ertle-
Straub, 2018; Lange, 2018). Das Vermietungsmanagement muss Mischungsziele umsetzen. Damit es moéglichst
gute Voraussetzungen hat, ist seine Konsultation im Planungs- und Entwicklungsprozess zentral. Fiir gute Vo-
raussetzungen in der Wiedervermietung braucht es Abstimmungen mit dem Asset Management und Sozial-
und Quartiersmanagement.

Mietermischungen nicht dem Zufall iiberlassen

Das Vermietungsmanagement kann erwiinschte Mietermischungen umsetzen, indem es Vermarktungs- und
Vermietungsprozesse mit RichtgréBen zur Mischung der Einkommens- und Altersgruppen, Haushaltsformen
und zum Zusammenleben steuert. Diese MalSnahme funktioniert besser, je mehr der relevanten Kriterien mit
Bewerbungen erfasst werden konnen. (Fallstudie Letzigraben, Kap. 4.6)

Das Vermietungsmanagement kann Eigendynamiken bei der Vermietung entgegenwirken, wenn es diverse
Vermarktungskandle und VermarktungsmaBBnahmen nutzt. Der Ansatz funktioniert besser, wenn Vermie-
tungsziele eine Richtung vorgeben. (Fallstudie Neeserweg, Kap. 4.13)

Das Vermietungsmanagement kann Mietermischungen bei strengen Auflagen zu Haushaltseinkommen ver-
andern, indem es auf Merkmale zu Alter, Haushaltsform und Zusammenleben ausweicht. Der Ansatz funktio-
niert nicht, wenn es auch in diesen Dimensionen strenge Auflagen erfiillen muss. (Fallstudie Luchswiese,
Kap. 4.7)

Das Vermietungsmanagement kann Fluktuationen bei einem hohen Anteil Kleinwohnungen verringern, wenn
es in der Vermietung auch dltere Personen anspricht und unterschiedliche Lebensmodelle beriicksichtigt:
Sesshaftigkeit steigt mit dem Alter und variiert je nach Lebensphase und Anspruch an Wohnraum. (Fallstudie
Hellersdorf, Kap. 4.2)

Anreize zum Umziehen bieten und Familienwohnungen freispielen

Das Vermietungsmanagement kann (dltere) Mieter ohne Umzugsdruck mit langfristig angesetzten Kommuni-
kations- und Vermarktungsprozess fiir Umzlige gewinnen. Der Ansatz funktioniert besser, wenn direkt mit
Mietern kommuniziert werden kann. (Fallstudie Glattbogen, Kap. 4.3)

Das Vermietungsmanagement kann dltere Personen fiir Umziige erreichen, wenn es ihnen Besichtigungsmog-
lichkeiten und Vorzugskonditionen anbietet. Je hoher der Druck auf eine schnelle Vermietung ist, desto
schlechter greift der Ansatz. (Fallstudie Amendestral3e, Kap. 4.4)

Das Vermietungsmanagement kann Umzlige in Wohnungen ab Plan vereinfachen, wenn es Musterwohnun-
gen zuganglich macht oder Tage der offenen Tiir organisiert: skeptische Mieterinnen wollen wissen, worauf
sie sich einlassen. Der Ansatz funktioniert auch mit Besichtigungen in vergleichbaren Wohnungen im Bestand.
(Fallstudie Heidelberger Stral3e, Kap. 4.9)

Das Vermietungsmanagement kann Umzige in barrierearme Wohnungen férdern, wenn es éltere Personen
nicht nur mit der Erstvermietung, sondern auch mit der Wiedervermietung in den Folgejahren anspricht und
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bericksichtigt. Der Ansatz funktioniert besser, wenn Vermietungsziele (iber die Erstvermietung hinaus verlan-
gert werden. (Fallstudie Heidelberger Stral3e, Kap. 4.9)

Den Bewerbungspool verbreitern: Erwiinschte Zielgruppen erreichen

Das Vermietungsmanagement erreicht passende Mieter fiir spezifische Wohnformen besser, wenn es Erwar-
tungen an die Wohnformen in der Ausschreibung von Wohnungen formuliert. Der Ansatz funktioniert besser,
je klarer Vermarktungsbotschaften und Inserate sind. (Fallstudie Au, Kap. 4.15)

Das Vermietungsmanagement erreicht junge Menschen im Ausbildungsalter besser, wenn es Vermarktungs-
kanale nutzt, die auf diese Zielgruppe ausgerichtet sind. Dieser Ansatz funktioniert besser, je naher sich Aus-
schreibungen am Semesterbeginn befinden. (Fallstudie Marzahn, Kap. 4.10)

Das Vermietungsmanagement kann den Bewerber-Pool fiir spezielle Wohnformen vergréBern, indem es meh-
rere Vermietungsrunden ansetzt. Der Ansatz funktioniert besser, wenn Leerstandszeiten in Kauf genommen
werden kénnen. (Fallstudie Auf, Kap. 4.15)

Das Vermietungsmanagement kann den Pool passender Bewerbungen vergroern, wenn es ein Kennenlernen
des Kundencenters vor Ort voraussetzt. Der Ansatz greift nur, wenn Kapazitaten fiir Kundenkontakte vorhan-
den sind. (Fallstudie Lichtenrade, Kap. 4.12)

3.3.,5 Sozial- und Quartiersmanagement

Das Sozial- und Quartiersmanagement hat sich in den letzten Jahren in der Wohnungswirtschaft etabliert
(Hopfner & Simon-Philipp, 2013). Welches Management zum Einsatz kommt, hangt in der Regel von den Fra-
gestellungen im Wohnungsunternehmen und in den Wohnsiedlungen ab. Aufgaben sind die Integration von
Mieterinnen und Mieter in die Nachbarschaft, die siedlungsbezogene Nachbarschaftsarbeit und die haufig
Uber die eigene Wohnsiedlung hinausgehende Quartiersarbeit (Berndt & Sinning, 2016; Bosch-Lewandowski
etal, 2020). Zum Einsatz kommen vom Wohnungsunternehmen angestellte Personen aus der Sozialarbeit, die
haufig eng mit Hauswartung zusammenarbeiten, sowie Vereine und Organisationen, die im Mandat arbeiten.
Fur das Sozial- und Quartiersmanagement steht das Zusammenleben in den Wohnsiedlungen im Vorder-
grund. Ein zentrales Thema ist die Aktivierung von nachbarschaftlichem Engagement. Das Management setzt
im Betrieb Uberlegungen aus der Planung, Realisierung, Vermarktung und Vermietung um und gleicht aus,
was zuvor vernachldssigt wurde.

Mieterinnen und Mieter integrieren

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann das Zusammenleben mit kleinen Diensten, die Nachbarn in Kon-
takt miteinander bringen, starken. Der Ansatz funktioniert nur, wenn das Sozialmanagement Zeit vor Ort ver-
bringen kann und Raumlichkeiten zur Verfligung hat. (Fallstudie Lichtenrade, Kap. 4.12)

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann nachbarschaftsorientierte Wohnmodellen unterstiitzen, indem es
eine moderierende Rolle bei Nachbarschaftskonflikten Gibernimmt. Der Ansatz ist v.a. in den ersten Jahren
nach einem Erstbezug relevant. (Fallstudie Glattbogen, Kap. 4.3)

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann Aufgaben zur Integration von vermittelten Mieterinnen und Mie-
tern in die Nachbarschaft ibernehmen. Diese MaBnahme funktioniert nur, wenn geniigend zeitliche Ressour-
cen zur Verfiigung stehen. (Fallstudie Lichtenrade, Kap. 4.12)

(Offene) Treffpunkte schaffen

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann das gute Zusammenleben férdern, indem es Nachbarschafts- und
Quartierstreffpunkte auf Mieter mit gemeinsamen Interessen ausrichtet. Der Ansatz funktioniert nur, wenn
Orte fir Gleichgesinnte angeboten werden konnen. (Fallstudie Markisches Zentrum, Kap. 4.14)
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Das Sozial- und Quartiersmanagement kann neue Mieterinnen und Mieter_in nachbarschaftliche Angebote
einbinden. Diese MalBnahme funktioniert nur, wenn Nachbarschafts- und Quartiersangebote nicht von Altein-
gesessenen eingenommen werden. (Fallstudie Markisches Zentrum, Kap. 4.14)
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3.4 Fazit

Mit dem Forschungsprojekt haben wir methodisch breit abgestiitzt Handlungsansatze hergeleitet, mit denen
kommunale, genossenschaftliche und privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen soziale Mischung in der
Erneuerung, in der Erweiterung und im Betrieb von grof3en Wohnsiedlungen am Stadtrand umsetzen kénnen.
Mit unserer Studie wurde klar, dass Wohnungsunternehmen zwar in allen Bereichen Mietermischungen be-
einflussen und Moglichkeiten nutzen, aber die wenigsten ihre Handlungsmaglichkeiten durch ein abgestimm-
tes Vorgehen im Unternehmen voll ausschopfen. Die Studie leistet einen Beitrag, Zusammenhange besser zu
verstehen, um Handlungsspielrdume besser nutzen zu kdnnen.

Mit der Ubersetzung des Begriffs der sozialen Mischung in die drei Dimensionen soziokonomische, soziode-
mografische und soziokulturelle Mischung leisten wir einen Beitrag an die Begriffsklarung und bieten eine
Operationalisierung, die fiir Wohnungsunternehmen relevant ist.

Wir konnten die Erkenntnisse aus der vom BBSR geférderten Studie ,Soziale Mischung und gute Nachbarschaft
in Neubauquartieren” (Bosch-Lewandowski et al., 2020) sowohl in der Breite als auch in der Tiefe erweitern: die
Handlungsanséatze beziehen sich auch auf Erneuerungen und Betrieb und sie gehen systematisch auf die un-
terschiedlichen Bereiche der Wohnungswirtschaft ein (Kap. 3.3). Die Ergebnisse vertiefen die Erkenntnisse aus
der vom BBSR geférderten Studie ,Hybridize the Ordinary” zum urbanen Transformationspotenzial von GroR3-
siedlungen (Gabriel, 2023) im Bereich der sozialen Mischung (Kap. 3.2.1). Sie bieten der vom BBSR geférderten
Studie ,Infrastrukturen des Gemeinsamen in der gemeinwohlorientierten Quartiersentwicklung” (Prytula &
Lutz, 2023) einen Rahmen und erklaren, welchen Beitrag eine Nutzungsmischung zur sozialen Mischung leis-
ten kann (Kap. 3.2.3).

Planungsamter und Politik kdnnen sich anhand der Ergebnisse ein Bild machen, nach welchen Kriterien Woh-
nungsunternehmen Mischungsstrategien (Kap. 2.4.2) und passende Mietermischungen festlegen kénnen
(Kap. 2.4.1): Den Rahmen geben der Quartierskontext, politische und regulatorische Auflagen sowie Ziele und
Auflagen aus den Wohnungsunternehmen vor. Mit der Ubersicht tiber die Aufgaben (Tabelle 4) erhalten Pla-
nungsamter und Politik ein besseres Verstandnis dafiir, welche Mdglichkeiten Wohnungsunternehmen in ih-
ren Handlungsbereichen zum Mischen haben und in welchem Rahmen sie Aufgaben [6sen konnen.

Die mit dem BBSR festgelegten Erfolgsindikatoren konnten wir erfiillen: Zum Abschluss liegt ein praxisorien-
tierter Handlungsleitfaden vor (Anhang Kap. 5). Wahrend der Forschungszeit fanden diverse Fachaustausche
statt: Eine offentliche Fachtagung in Ziirich, ein Fachaustausch in Berlin, zwei online-Fachaustausche zur Dis-
kussion der Fallstudienergebnisse mit den Forschungspraxispartnerinnen und eine Transferwerkstatt zum Ab-
schluss der Forschungsarbeit fiir das interessierte Fachpublikum. Nach Abschluss des Forschungsprojekts wur-
den der Forschungsbericht sowie eine Fachpublikation veroffentlicht. Der Wissenstransfer in die 6ffentliche
Verwaltung fand tber den Gastauftritt der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung bei der Transferwerkstatt
in Berlin und tiber die Teilnahme von Vertreterinnen und Vertreter der Sozialen Dienste der Stadt Zirrich an der
offentlichen Fachtagung in Zirich statt. Von unseren Forschungspraxispartnern nutzen diverse Wohnungsun-
ternehmen Erkenntnisse fiir die Uberarbeitung von Vermietungsprozessen sowie die Prézisierung und Umset-
zung von Anforderungen an Projektentwicklungen, die in Planung sind.

Das Forschungsprojekt untersuchte im Detail, welchen Handlungsspielraum Wohnungsunternehmen zur Be-
einflussung der sozialen Mischung in ihren Wohnsiedlungen haben. Drei Themenkreise haben weiteren Un-
tersuchungsbedarf: wie und unter welchen Voraussetzungen Wohnungsunternehmen soziale Mischung im
Quartier gemeinsam beeinflussen kénnen, in welchem Kontext und in welchem Mal3 Mietermischungen im
Treppenhaus von Mieterinnen und Mietern akzeptiert, gefragt oder abgelehnt werden und welche Chancen
und Herausforderungen eine kulturelle Vielfalt der Mieterschaft bringt.
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4 Fallstudien

4.1 Ubersicht Fallstudien

Ein wichtiger Bestandteil der Studie und Basis fiir viele Erkenntnisse sind flinfzehn Fallstudien, mit denen Mi-
schungsziele und Mischungsstrategien sowie die Ergebnisse der sozialen Mischung empirisch untersucht wur-
den. Die Fallstudien sind auf die Eigentiimergruppen verteilt und untersuchen Wohnanlagen, die in den letz-
ten flinfzehn Jahren erstellt oder erneuert wurden oder sich vor einer groBzyklischen Erneuerung befinden.

Tabelle 7
Ubersicht {iber die Fallstudien

Nr.  Fallstudie Schlissel-Intervention Fokus Mischung Mischungsziel Eigentiimer- ~ Stand im Lebens-
gruppe zyklus

1 Berlin, Erhohter Anteil frei finanzierte Woh- | Soziodkonomisch 7 Mischung Kommunal Neubau,
Hellersdorf nungen Bezug 2018

2 Zdrich, Barrierefreie Wohnungen und Ver- Soziobkonomisch, — Kontinuitat Genossen- Neubau, 2019
Glattbogen mietungsmafBnahmen fiir Senioren soziodemografisch schaft

3 Berlin, Wohnungen und Vermietungsma@- Soziodkonomisch, — Kontinuitat Privatwirt- Neubau,
Amendestralle nahmen fiir Senioren soziodemografisch schaftlich Bezug 2021

4 Berlin, Aufwertungs-/AusgleichsmafBnah- Soziodkonomisch, — Kontinuitat Privatwirt- Vor groBzykli-
Ziekowkiez men, Familienwohnungen soziodemografisch 7 Mischung schaftlich scher Erneuerung

5 Zirich, Monitoring der Erstvermietung Soziodkonomisch, — Kontinuitat Genossen- Neubau,
Letzigraben soziodemografisch 7 Mischung schaft Bezug 2019

6 Zirich, VermietungsmaBnahmen fiir junge Soziokonomisch — Kontinuitat Kommunal Vor groB3zykli-
Luchswiese Zielgruppen Soziodemografisch 1 Neupositionier. scher Erneuerung

7 Zdrich, GroBe Wohnungen mit viel Wohn- Soziobkonomisch, 1 Neupositionie- Privatwirt- Neubau,
Seebach flache, Wohnen mir Services soziodemografisch rung schaftlich 2005/2012

8 Berlin, Heidel- Barrierefreie Wohnungen und Fami- | Soziodemografisch 7 Mischung Genossen- Neubau,
berger StralRe lienwohnungen schaft Bezug 2019

9 Berlin, Wohnungen fir Studierende und Soziodemografisch 7 Mischung Kommunal Neubau,
Marzahn Auszubildende Bezug 2021

10 Zirich, Anpassung Wohnungsgrundrisse Soziodemografisch, 7 Mischung Genossen- Erneuerung,
Hirzenbach und Ausstattung, Partizipation soziokulturell schaft 2007/2014

11 Berlin, VermietungsmafBnahmen fiir eine Soziokulturell — Kontinuitat Genossen- Im Lebenszyklus
Lichtenrade soziokulturelle Passung schaft

12 Zirich, VermietungsmafBnahmen fiir sozio- Soziokulturell — Kontinuitat Privatwirt- Vor groBzykli-
Neeserweg kulturelle Kontinuitat schaftlich scher Erneuerung

13 Berlin, Marki- Gemeinschaftsgarten und Mitwir- Soziokulturell 7 Mischung Kommunal Im Lebenszyklus
sches Zentrum kungsverfahren

14 | Zirich, Vermarktungsbotschaften Soziokulturell 1 Neupositionie- Kommunal Erneuerung, 2021
Saatlen Au rung
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4.2 Fallstudie Hellersdorf

4.2.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Gesobau, Berlin

Bezirk/Ortsteil/PLR: Marzahn-Hellersdorf / Hellersdorf / Gut Hellersdorf
Eigentlimergruppe: Landeseigenes Wohnungsunternehmen
Wohnsiedlung: Neubauten auf Transformationsland mit 112 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs nund Bisherige und neue Zielgruppen?
. is!

mischung % /4
G—

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: FIS-Broker Berlin, 1:.2500

Mischungsziel: Mischung in der soziookonomischen Dimension.

Intervention: Die GESOBAU entwickelte an der Stendaler Stral3e zwei Neubauten auf Land, die sie von einem
privaten Unternehmen erworben hatte. Ziel war es, mit einem héheren Anteil frei finanzierter Wohnungen
auch neue mittelstandische Zielgruppen zu erreichen, und damit zu einer besseren Sozialstruktur im Quartier
beizutragen.

4.2.2  Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Wohneinheit Stendaler StraBe befindet sich im Planungsraum Gut Hellersdorf im Bezirk Marzahn-Hellers-
dorf am 6stlichen Stadtrand Berlins. Der Planungsraum und das umliegende Gebiet befinden sich in einer Um-
bruchphase mit vielen Neubauprojekten landeseigener Wohnungsunternehmen. Seit 2015 ist die Bevolke-
rung tberdurchschnittlich stark auf 16168 Einwohner gewachsen (Abbildung 8). Die mittlere Angebotsmiete
im Planungsraum liegt 2019 mit 8,90 Euro unter dem stadtischen Schnitt von 10,14 Euro (Quelle: IBB): Wohn-
raum ist hier erschwinglicher als in anderen Teilen Berlins.
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Abbildung 8
Bevolkerungsentwicklung Gut Hellersdorf im Vergleich zu Berlin
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Quelle: SenSW

Das Image von Gut Hellersdorf wird gepragt von den grof3en Ost-Plattenbauten in Marzahn-Hellersdorf. Die
neue Wohnsiedlung selbst befindet sich eingebettet in einem Quartierumfeld mit Riegel- und Hofrandbebau-
ung. Die zwei Punktbauten sind darin typologische Exoten.

Die Eigentumsverhaltnisse in Gut Hellersdorf werden dominiert von den Landeseigenen Wohnungsunterneh-
men (LWU), die knapp 80% des Gebdudebestands besitzen. Die LWU sind damit mal3geblich verantwortlich
fur die soziale Mischung der Quartierbevélkerung.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Mittelstandische Zielgruppen arbeiten mit groBer Wahrscheinlichkeit nicht im Bezirk: Es gibt wenige Arbeits-
platze, und diese werden von Unternehmen mit eher tiefem Umsatz bereitgestellt. Die Stendaler Stra8e eignet
sich aber als Wohnort fiir Personen, die Pendlerwege auf sich nehmen: Die U-Bahnstation Hellersdorf liegt
knapp 10 Gehminuten von der Haustir entfernt. Bus- und Tramhaltestelle befinden sich im unmittelbaren
Umfeld.

Die Quartiersinfrastruktur ist seniorenfreundlich: Versorgungsangebote gibt es im Quartier und im neuen
Zentrum bei der Alice Salomon Hochschule an der U-Bahnstation Hellersdorf. Der Zentrumsplatz weist heute
allerdings wenig Aufenthaltsqualitaten und Angebotsvielfalt auf.

Veranderungsdynamik soziale Mischung

Sozio6konomische Mischung: Das Quartier hat in den letzten Jahren eine gewisse soziale Aufwertung erlebt:
Die Arbeitslosigkeit ist von hohem Niveau fast auf den stadtischen Schnitt gesunken (Abbildung 9). Der Anteil
Transferbezieher ist im gesamtstadtischen Trend leicht gesunken, befindet sich aber deutlich tGber dem stad-
tischen Schnitt (20% vs. 13%), genauso wie der deutlich gesunkene Anteil Kinder in Haushalten mit Transfer-
bezug (43% vs. 28%).
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Abbildung 9
Entwicklung der Statusindikatoren Gut Hellersdorf im Vergleich zu Berlin
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Soziodemografische Mischung: Gut Hellersdorf zieht junge Familien an und verliert junge Erwachsene im
Ausbildungsalter: Gewachsen ist die Zahl der Kinder und der 26- bis 39-Jahrigen, geschrumpft jene der 18- bis
25-Jahrigen. Weggezogen sind auch Personen aus der Altersgruppe 40 bis 54 Jahre (Abbildung 10).

Abbildung 10
Entwicklung der Altersgruppen Gut Hellersdorf im Vergleich zu Berlin
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Mischung nach Herkunft: Die starkste Veranderung hat in Gut Hellersdorf in Bezug auf den Migrationshinter-
grund stattgefunden: Die bis dahin homogene deutsche Bevolkerung wurde innerhalb von zehn Jahren stark
aufgemischt: Der Anteil von Personen mit auslandischer Staatsangehorigkeit ist von nahezu null auf 18% ge-
stiegen, in Berlin ist der Anteil im selben Zeitraum von 14 auf 21% gestiegen (Abbildung 11). Die Herkunftsmi-
schung entspricht nicht dem Berliner Durchschnitt: der Anteil Personen aus den EU-Erweiterungslandern 2007
ist sehr viel hoher. Auch die nicht eingeblirgerten Bevélkerungsanteile aus Russland und arabischen Landern
sind iberdurchschnittlich hoch. Dafiir gibt es kaum Personen aus den alten EU-Landern.
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Abbildung 11
Bevolkerungsentwicklung nach Migrationshintergrund und Herkunftsregion Gut Hellersdorf im Vergleich zu Berlin
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

423 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Die GESOBAU besitzt in Berlin 44.119 Wohnungen. Der Grof3teil befindet sich in den Bezirken Reinickendorf
(39%) und in Pankow (40%). In Marzahn-Hellersdorf besitzt das Unternehmen nur 1.512 Wohnungen (3%). Die
GESOBAU wird ihr Wohnungsangebot in Hellersdorf in naher Zukunft mit rund 1.500 zusatzlichen Wohnungen
verdoppeln. Die Bauten an der Stendaler Strae gehoren zu den ersten Wohngebauden, die sie im Entwick-
lungsgebiet realisiert hat.

Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Die GESOBAU setzt die Kooperationsvereinbarung mit dem Senat um (SenStadt, 2017, 2021). Ihr Auftrag ist es,
mit ihrem Bestand und der Neubaustrategie zur Wohnraumversorgung der Berliner Bevolkerung beizutragen,
insbesondere der Bevolkerungsschicht mit geringen Einkommen und besonderem Wohnbedarf.

Die GESOBAU weist in ihrem Portfolio Giber 40% belegungsgebundene Wohnungen auf, davon wird fast die
Halfte an Personen mit einem Wohnungsberechtigungsschein 100 (tiefste Kategorie) vermietet. 30% werden
an Personen mit besonderem Wohnbedarf vermietet. Die Mieterstruktur ergibt sich aus den tiefen Mietpreisen
und den Vermietungsvorgaben des Senats.

Der Senat formuliert als Aktionar keine Renditeerwartungen an das Unternehmen: Die GESOBAU darf ihren
Gewinn aus dem Portfolio behalten und in Neubau reinvestieren.

Die GESOBAU deckt alle wohnungswirtschaftlichen Bereiche ab: Portfoliomanagement, Projektentwicklung,
Bestands-, Vermietungs-, Sozial- und Quartiersmanagement, Immobilienbewirtschaftung und Neubau-Inves-
titionen werden vom Unternehmen oder von Tochtergesellschaften Gibernommen. Ergdnzend dazu gibt es
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Kooperationen mit Betreibern spezieller Wohnformen oder mit sozialen Diensten. Die GESOBAU baute in den
letzten Jahren ihr Sozial- und Quartiersmanagement aus. Mit den Kundencentern und den Hausmeistern mit
Domizilpflicht ist das Unternehmen nahe an den Mieterbediirfnissen dran.

Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr: 2018

Stadtebau/Freiraum: Zwei Punktbauten mit begriinten Vorzonen. Kleiner Spielplatz, wenig gemeinsam
nutzbarer Freiraum.

Stand im Erneuerungszyklus: Neubau auf erworbenem Grundstiick eines Privatunternehmens

Wohnungsanzahl: 112

Wohnungsstandard: Moderner Standard, 30% gefordert und 70% freifinanziert

Wohnungsmix: Gefordert: 29% 1-Zimmer, 71% 2-Zimmer

Freifinanziert: 3% 1-Zi, 71% 2-Zi, 22% 3-Zi, 5% 4-Zi

Zusatznutzungen: Keine

Wohnungspreise: Gefordert: 6,50 Euro/m?, freifinanziert: ca. 9,20 Euro/m?
Betriebskosten: 3,18 Euro/m?

Fluktuation: 16% (2021)

Energiestandard: Moderner Standard

Mobilitat: 36 PKW-Stellplatze.

424 Politische Vorgaben

Die GESOBAU muss als landeseigenes Wohnungsunternehmen den Kooperationsvertrag mit dem Senat um-
setzen. Dazu zdhlt die Vermietung von 50% der geférderten Neubau-Wohnungen an Wohnungsscheinberech-
tigte, und davon mindestens 25% an Personen mit besonderem Wohnbedarf (z.B. Alleinerziehende, Senioren,
Gefllichtet). Die Mieten fiir die geférderten Wohnungen diirfen im Neubau maximal 6,50 Euro/m? betragen,
fur die freifinanzierten im Durchschnitt maximal 11 Euro/m?2 Der Spielraum, Mittelstandszielgruppen zu errei-
chen, wird damit klar begrenzt.

4.2.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Die GESOBAU setzte sich zum Ziel, in Gut Hellersdorf die Nachbarschaft zu starken. Das be-
deutet, dass der Neubau zur Mischung beitragen soll: Die bestehende soziale Struktur soll nicht abgebildet,
sondern verbessert werden. Zielgruppen sind auch Senioren, die in eine barrierefreie Wohnung umziehen
mochten, sowie Personen, die aus dem Umland in die Stadt ziehen und eine grof3ziigigere Alternative zur teu-
ren Innenstadt suchen.

Ziel der Intervention: Das Wohnungsangebot wurde auf zwei Segmente ausgerichtet: Mit einem grof3eren
freifinanzierten Wohnungssegment sollten Mittelstandszielgruppen erreicht werden. Mit 1- und 2-Zimmer-
wohnungen im geférderten Segment sollten vor allem Personen mit besonderem Bedarf mit bezahlbaren, al-
tersgerechten oder barrierefreien Wohnungen bedient werden.

Wirtschaftlichkeit: In Absprache mit der Politik und dem Bezirk durfte die GESOBAU den Anteil frei finanzier-
ter Wohnungen auf 70% erhdhen. Der geringere Anteil geférderter Wohnungen wurde vom Senat unter der
Bedingung ermdglicht, dass er bei anderen Neubauprojekten kompensiert wird. Die GESOBAU vermietet die
freifinanzierten Wohnungen an der Stendaler Stral3e im Durchschnitt fiir 9,20 Euro, was deutlich unter den,
gemal Kooperationsvertrag moglichen, 11 Euro liegt. Sie ging bei der Preisfestsetzung davon aus, dass ein
hoherer Preis vom Markt nicht absorbiert wird. Mit dem tiefer als moglich angesetzten Mietpreis gehen ihr
Einnahmen verloren, die sie beispielsweise in Pankow hatte erzielen kénnen.
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Bauliche MaBBnahmen: Die GESOBAU realisierte an der Stendaler Stral3e insgesamt 112 Wohnungen. Auf An-
ordnung des Bezirks baute sie im geférderten Bereich ausschlieBlich 1- und 2-Zimmerwohnungen (Tabelle 8).
Auch im freifinanzierten Wohnungsmix realisierte sie vorwiegend 2-Zimmerwohnungen (71%) und nur we-
nige Wohnungen mit drei oder vier Zimmer, die sich auch fiir Paare oder Familien mit Anspruch auf mehr
Zimmer eignen.

Tabelle 8
Wohnungsspiegel Stendaler Stral3e

Anzahl Zimmer Gefordert Frei finanziert

1 Zimmer 10 (29%, 39m?) 2 (3%, 39m?)

2 Zimmer 24 (71%, 51+57m?) 55 (71%, 51+57m?)
3 Zimmer 0 17 (22%, 68 - 87m?)
4 Zimmer 0 4 (5%, 83 + 96m?)
Total 34 78

Quelle: GESOBAU AG

Zwischen den geférderten und freifinanzierten 2-Zimmerwohnungen gibt es keinen Unterschied in Bezug auf
die Flache oder den Standard. Damit stellt die GESOBAU sicher, dass sie die Anteile jederzeit flexibel neu aus-
legen kann. Die Wohnflachen, die sich an den Fordervorgaben des Landes orientieren, sind im Durchschnitt
kleiner als Wohnungen, die im Bezirk Mitte vermietet werden (Quelle: www.immobilienscout.de, Stichprobe
Marz 2022).

Erstvermietung: Die GESOBAU orientiert sich bei der Erstvermietung an den Vorgaben aus der Kooperations-
vereinbarung. Fiir die Wohnungen baute sie zwei Jahre vor Bezug eine Interessensliste auf. Wer sich auf der
Liste eintragen lieB, erhielt im Vermietungsprozess als erstes die Moglichkeit, sich auf eine Wohnung zu be-
werben. Etwa ein Viertel der Wohnungen wurde Uiber diese Liste vermietet. Die Nachfrage war spiirbar gerin-
ger als bei Neubauten in Reinickendorf oder in Pankow: In diesen Bezirken vermietet die Gesobau bis zu 50%
der Wohnungen Uber Interessenslisten. Die tibrigen Wohnungen wurden (ber Vermietungsportale und die
Website der GESOBAU vermietet. Die GESOBAU setzte keine spezifischen VermarktungsmalBnahmen um, um
spezielle Zielgruppen zu erreichen. Von den Senioren, die erreicht wurden, wohnte die Halfte vorher im Um-
feld, die andere Halfte zog aus anderen Bezirken Berlins sowie von auBBerhalb Berlins zu. Seit dem Erstbezug
sind 2 von 14 Senioren wieder weggezogen. Die wenigen gro3eren freifinanzierten Wohnungen wurden an
die erwiinschte Zielgruppe Familien vermietet, die vorwiegend aus benachbarten Ortsteilen, u.a. aus Lichten-
berg, zuzogen. Die Nachfrage nach gréBeren Wohnungen war allerdings deutlich grésser als das Angebot.

Betrieb und Sozialraummanagement: Seit dem Bezug im Jahr 2018 kam es zu vielen Wegzligen: Die Fluktu-
ation von 13% liegt deutlich tiber dem Durchschnitt von 4% im Portfolio der GESOBAU. Die zwei Hauptkiindi-
gungsgriinde sind die Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld und Infrastruktur (39%) sowie die Groe der
Wohnung (39%) (Tabelle 9): Probleme im Wohnumfeld entstanden wegen herumliegendem Sperrmiill und
Larm von Nachbarn im Haus. Diese Probleme waren unter anderem auf unterschiedliche kulturelle Normen im
Umgang mit der Miilltrennung und der Nachtruhe zuriickzufihren. Paare und Familien zogen weg, weil sie
den Bedarf nach mehr Zimmer hatten und Umziige im Haus nicht moglich waren. Junge Menschen zogen
weg, die mit der Wohnung eine erste Bleibe gefunden hatten und entweder nach kurzer Zeit eine Alternative
fanden oder aufgrund der Ausbildung wieder wegzogen. Der GESOBAU fiel auf, dass viele Selbstzahler aus der
Siedlung wegzogen - Mieter, die sie gerne behalten hatte.
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Tabelle 9
Fluktuation und Kiindigungsgriinde in verschiedenen Neubauten der GESOBAU in Hellersdorf

Adresse Anz. Fluktua- Umzugs- Umzugs- Anderer

Whng. tion/Jahr  grund Woh- grund Woh- Grund

numfeld nung zu klein

Stendaler Stral3e 2018 112 13% 39% (11) 39% (11) 21% (6) 100% (28)
Tangermiinder 2020 422 3% 19% (5) 11% (3) 70% (19) 100% (27)
StraBe
Lion-Feuchtwan- 2020 330 3% 11% (2) 11% (2) 79% (15) 100% (19)
ger-Stral3e
Kummerower Ring | 2020 54 4% 0% (0) 50% (2) 50% (2) 100% (4)

Quelle: GESOBAU AG

Die GESOBAU ergriff rasch MaBBnahmen: Zur Entscharfung der Konflikte um korrekte Miillentsorgung und
Nachtruhe besuchte sie jeden Mieter und erlduterte die Situation in unterschiedlichen Sprachen. Diversen Mie-
tern mit einem Umzugswunsch in eine gréBere Wohnung konnte sie eine Wohnung in einer anderen Wohn-
siedlung anbieten und behielt die Mieter somit im Portfolio. Die MaBhahme konnte die hohe Fluktuation bis-
her allerdings nicht abdampfen.

4.2.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Ob die GESOBAU Mittelstandshaushalte erreicht hat, lasst sich aufgrund der Datenlage nur mit den Neumie-
tern 2020 bis 2021 beurteilen: Mieter der freifinanzierten Wohnungen weisen im Vergleich zum Bezirk deutlich
geringere Haushaltseinkommen auf. Knapp die Halfte verfuigt allerdings iber Einkommen aus der dritttiefsten
Einkommenskategorie und gehort damit zum unteren Mittelstand (Abbildung 12).

Informationen zum Alter sind fiir alle Hauptmieter verfligbar: Die soziodemografischen Zielgruppen wurden
zumindest ansatzweise erreicht. Ein kleiner Anteil von 7% der Wohnungen konnte an Senioren zwischen 66
und 79 Jahren vermietet werden (Abbildung 13 links). VerhaltnismaBig viele Kleinwohnungen wurden an un-
ter 25-Jahrige vermietet (15%). Damit erreichte die GESOBAU eine Zielgruppe, die im PLR am Schrumpfen ist.

Auch zur kulturellen Mischung lassen sich Aussagen machen: Ein Drittel der Mieterinnen und Mieter verfiigt
Giber eine auslandische Staatsangehdrigkeit, womit der Anteil fast doppelt so hoch ist wie der (stark angewach-
sene) Anteil in Gut Hellersdorf (17%). Die Herkunftsmischung weist iberdurchschnittlich viele Personen aus
Polen und Landern au3erhalb Europas auf (Abbildung 13 rechts).
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Abbildung 12
Haushaltseinkommen Stendaler Stra3e im Vergleich der Finanzierungsformen und zum Bezirk
(2020, n=30)
Verteilung der Haushaltseinkommen
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StralBe StraBBe StralBe Hellersdorf
gefordert  freifinanziert (2019)

Quelle: GESOBAU AG und Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Mikrozensus)

Abbildung 13
Altersgruppen und Herkunftsregionen Stendaler Stra3e im Vergleich zum PLR und zur Stadt (2020)
(2020, n=111)

= 80plus Verteilung nach Herkunftsregion 'UPf‘gé Gebiete
35% m Tirkei

65 bis 79 30% Polen

I _
/5% - w55 bis 64 25% mEU 28 (Erw. 2013) **
0,
50% 140 bis 54 20% EU 26-27 (Erw. 2007) **

Altersverteilung
100%

15% I
- 96 bis 39 10% ! | EU 16-25 (Erw. 2004) **
18 bis 25 5% — — — EU 15 (alt) *
0% o N NN = Russland
Stendaler ~ Gut Hellersdorf ~ Berlin Hauptmieter  Gut Berlin Ex-Jugoslavien
Strasse Stendaler  Hellersdorf )
Strasse m Arabische Staaten

Quelle: GESOBAU AG und Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Einfluss der Intervention auf die Mischung
Aus der Gesamtbetrachtung wirken sich die MischungsmalBnahmen folgendermal3en aus:

B Die GESOBAU konnte mit den Wohnungen neue Zielgruppen wie beispielsweise junge Personen im
Ausbildungsalter und Mieter mit mittleren Einkommen erreichen. Es gelang ihr allerdings nicht, alle
langerfristig zu halten.

B Mit dem Uberdurchschnittlich hohen Anteil junger Erwachsener erreichte die GESOBAU untervertretene
Altersgruppen im Quartier und trug zur Mischung im Quartier bei.

B Paare und Familien kdnnen wenig zur Stabilisierung beitragen, weil der Wohnungsmix sowohl im
geforderten als auch freifinanzierten Segment auf Kleinhaushalte ausgerichtet ist.

®  Die Erwartungen an grof3zligigeres Wohnen als im S-Bahn-Ring kann mit dem Wohnungsmix und den
durchschnittlichen bis knappen Wohnflachen nicht erfiillt werden.

®  Die kulturelle Heterogenitat der Mieterschaft stellte besondere Anforderungen an die Integration und
hat auch zur héheren Fluktuation beigetragen.

Erkenntnisse Geschiftsleitung

B Geschaftsleitungen kdnnen die Mischung mit Personen mit besonderem Integrationsbedarf erleichtern,
wenn sie mit zuweisenden Institutionen Ressourcen fiir eine Wohnbegleitung aushandeln:
Bewirtschafter haben wenig Kapazitdten fiir individuelle Begleitung und sind nicht ausgebildet fur
Sozialbetreuung. Der Ansatz funktioniert nicht, wenn keine Ressourcen vorhanden sind.
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Erkenntnisse Portfolio-/Asset Management

m  Portfoliomanager kdnnen vorgegebene Anteile fiir geférderte Wohnungen zwischen unterschiedlichen
Lagen ausgleichen. Der Ansatz funktioniert nur kostenneutral, wenn fiir die freifinanzierten Wohnungen
dieselben Wohnungspreise an den unterschiedlichen Lagen erreicht werden kénnen.

Erkenntnisse Projektentwicklung

B Projektentwickler konnen anspruchsvolleren Paaren und Familien am Stadtrand ein attraktives
Wohnungsangebot machen, wenn sie ihnen zu vergleichbaren Preisen mehr Wohnflache oder
groBzligigere Grundrisse als an zentraleren Lagen anbieten. Der Ansatz funktioniert nur, wenn bei frei
finanzierten Wohnungen von den Flachenanforderungen fiir geférderte Wohnungen abgewichen wird.

B Projektentwickler konnen die Ansprache sesshafter Zielgruppen erleichtern, wenn sie im
Wohnungsangebot geniigend Wohnungen mit drei und mehr Zimmer anbieten: Paare und Familien
sind sesshafter als Alleinstehende. Der Ansatz funktioniert schlechter, je groBer Anreize fiir die
Realisierung kleiner Wohnungen sind.

Erkenntnisse Vermarktung/Vermietung

B Das Vermietungsmanagement kann Fluktuationen bei einem hohen Anteil Kleinwohnungen verringern,
wenn es in der Vermietung auch dltere Personen anspricht und unterschiedliche Lebensmodelle
berilicksichtigt: Sesshaftigkeit steigt mit dem Alter und variiert je nach Lebensphase und Anspruch an
Wohnraum.

4.2.7 Quellen

Interviews mit der GESOBAU:

®  Portfoliomanagement, Immobilienbewirtschaftung, Kundencenter (Juni 2021, Februar 2022)
Dokumente:

B SenStadt. 2017. Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung.
Kooperationsvereinbarung mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften Berlins. Berlin.

B SenStadt. 2021. Abschluss der Verhandlungen zur Ergdnzung der Kooperationsvereinbarung ,Leistbare
Mieten Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung®”. Berlin.

Daten:
m  Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

®  Atlas der IBB Investitionsbank Berlin
http://ibb2019.wohnungsmarktinteraktiv.de/#chapter4, Stand: 27.02.2023

B GESOBAU (anonymisierte Mieterdaten zu Kiindigungsgriinden, Neumieter, Bestandsmieter)

B Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW)
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4.3 Fallstudie Glattbogen

4.3.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  ASIG Genossenschaft

Stadtteil/Quartier: Kreis 12 / Saatlen
Eigentiimerform: Genossenschaft
Wohnsiedlung: Ersatzneubauten mit 229 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs

mischung
’ Kontinuitat | Bisherige Zielgruppen -
7 /4

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: Swisstopo, 1:.2500

Mischungsziel: Kontinuitat in der soziookonomischen und soziodemografischen Dimension.

Intervention: Die ASIG Genossenschaft plante im Quartier Saatlen eine Ersatzneubausiedlung auf einem Be-
reich der bestehenden Wohnsiedlung Glattbogen. Mit der Bestandserweiterung sollte nicht nur zusatzlicher
Wohnraum entstehen, sondern auch eine Umzugsdynamik unter den Mitgliedern ausgeldst werden: insbe-
sondere Senioren sollten die Gelegenheit haben, in eine barrierefreie Wohnung umzuziehen.

4.3.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Siedlung Glattbogen befindet sich am nérdlichen Stadtrand Ziirichs im Quartier Saatlen mit 8800 Einwoh-
nern. Die Bevdlkerungsentwicklung verlief ab 2013 deutlich dynamischer als im stadtischen Durchschnitt (Ab-
bildung 14). In diesen Zeitraum fallt auch der Bezug der neuen Siedlung der ASIG. Seit 2010 sind iber 560
Wohnungen gebaut worden, was 16% des heutigen Wohnungsbestands entspricht. Die mittleren brutto-An-
gebotsmieten liegen bei 1’850 Franken und damit deutlich unter den 2'300 Franken im stadtischen Schnitt
(2019).
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Abbildung 14
Bevolkerungsentwicklung Saatlen im Vergleich zu Ziirich

Bevolkerungsentwicklung

Saatlen
10.000 145
140
8.000 135
130
6.000 125
120
4000 175
2.000 110
105
0 100

Saatlen indexiert

Saatlen

— Stadt ZUrich indexiert

Quelle: SSZ

Saatlen litt als Teil von Schwamendingen lange Zeit unter dem schlechten Image, Ghetto von Ziirich zu sein,
was v.a. auf die ungiinstige Sozialstruktur und den hohen Auslanderanteil zurlickzufiihren war. Das zwischen
AutostralBen und Bahngleisen aufgespannte Quartier besteht fast ausschlie8lich aus groBen Wohnsiedlungen
von Genossenschaften. Die Siedlungen weisen hohe Gartenstadtqualitdten auf. Der Glattbogen besteht aus
einem alten Teil mit Reihenhdusern und Zeilen-Mehrfamilienhdusern sowie einem neuen Teil mit 5- bis 7-ge-
schossigen Groformen.

Die Wohneigentumsverhaltnisse in Saatlen werden stark dominiert von gemeinniitzigen Eigentiimern: 75%
der Einwohner wohnen in Wohnungen von Genossenschaften, 15% in Wohnungen der Stadt Zirich. Die Ge-
nossenschaften haben ihren Wohnungsbestand zwischen 2014 und 2019 anteilsmafig nochmals deutlich aus-
gebaut. Grund dafiir sind Ersatzneubausiedlungen, mit denen sie den Wohnungsbestand deutlich ausweiten
konnten.

Standortqualitaten und Quartiersinfrastruktur

Saatlen ist ein Wohnquartier mit wenig Versorgungsangeboten und Quartierdienstleistungen. Die Erschlie-
Bung mit Tram und Bus ist verhaltnisméaBig gut (OV-Giiteklasse B2). Es gibt allerdings keine S-Bahn-Station in
Gehdistanz der Siedlung Glattbogen. Von 2008 bis 2018 hat sich die Zahl der Arbeitsplatze in Ziirich Nord er-
hoht. Saatlen hat deshalb als Pendlerstandort an Bedeutung gewonnen.

Veridnderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die soziookonomische Mischung ist in den letzten zwanzig Jahren relativ
stabil geblieben: Die Vermdgen der Versteuerten haben sich trotz sehr starker Bevélkerungsentwicklung we-
nig verandert, im Gegentrend zur gesamten Stadt, wo sie deutlich gestiegen sind (Abbildung 15). Die Einkom-
men sind im selben Zeitraum leicht angestiegen, aber ebenfalls deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt.
Die Sozialhilfequote hat sich parallel zum Trend der Stadt Zirich entwickelt, liegt aber deutlich héher. Neue
Bewohner im Quartier entsprechen vom sozioSkonomischen Profil also tendenziell den bisherigen Bewoh-
nern. Der Bildungsstatus in Saatlen liegt deutlich unter dem Durchschnitt der Stadt Zurich.

3 Die OV-Giiteklassen sind ein Indikator zur ErschlieBung mit dem &ffentlichen Verkehr. Sie erméglichen es, Standorte zu identifizieren,
die durch ihre gute ErschlieBung mit dem o6ffentlichen Verkehr ein hohes Potenzial als Entwicklungsschwerpunkte aufweisen (Quelle:
Bundesamt flir Raumentwicklung, Schweiz). A ist die beste ErschlieBungsklasse, E die schlechteste.
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Abbildung 15
Entwicklung der soziodkonomischen Indikatoren Saatlen im Vergleich zu Zirich (Vermégen in Tausend CHF)

Median-Vermogen: Median-Vermdogen: Sozialhilfequote
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Soziodemografische Mischung: Die soziodemografische Mischung hat sich verandert, Saatlen ist jiinger ge-
worden: Der Anteil Kinder ist (iber die letzten zwanzig Jahre iberdurchschnittlich hoch, der Anteil der Senioren
liegt heute deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt (Abbildung 16). Die Zahl der jungen Erwachsenen
von 19 bis 25 Jahren ist im Gegentrend zur Stadt Ziirich Gberdurchschnittlich stark gewachsen.

Abbildung 16
Entwicklung der Altersgruppen Saatlen im Vergleich zu Zirich
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Mischung nach Herkunft: Die soziokulturelle Mischung hat sich in den letzten zwanzig Jahren stark veran-
dert. In Saatlen hat der Anteil Schweizer und der Personen aus der weniger entwickelten {ibrigen Welt entge-
gen dem gesamtstadtischen Trend mit dem starkem Bevolkerungswachstum der letzten Jahre zugenommen
(Abbildung 17). Uberdurchschnittlich stark angewachsen ist auch die Zahl der Bewohnenden aus dem alten
Europa, zu dem v.a. Personen aus Deutschland zahlen.

Abbildung 17
Bevolkerungsentwicklung nach Herkunftsregion Saatlen im Vergleich zu Zirich
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43.3 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Die ASIG besitzt insgesamt 2700 Wohnungen, davon 1900 in der Stadt Ziirich und 800 in der Region Ziirich.
Die Siedlung Glattbogen ist die 4. Etappe der Genossenschaft. Sie wurde 1940 gebaut. Der Glattbogen und der
direkt benachbarte Dreispitz sind die beiden gro8en Transformationsgebiete, mit denen die Genossenschaft
das Wohnungsangebot auf bestehenden Grundstiicken deutlich ausweiten kann.

Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Die ASIG ist die zweitgroBte Genossenschaft der Schweiz und gehért zu den flnf grofSten gemeinniitzigen
Wohnbautrdager der Schweiz. Sie positioniert sich mit einem bezahlbaren Mietzins und ewigem Wohnrecht.
Angesprochen werden alle Altersgruppen, Haushaltsformen und Nationalitdten. Der Erwerb von Anteilsschei-
nen durch Personen mit auslandischer Nationalitat ist allerdings aus rechtlichen Griinden nur fiir Birger der
EU/EFTA-Staaten mdoglich, die eine Aufenthaltsbewilligung B (Jahresaufenthalter) oder C (Niedergelassen) ha-
ben. Wer die Bedingung nicht erfiillt, kann als Mitbewohner im Haushalt eines Genossenschafters wohnen.

Im Vermietungsreglement, das die Genossenschaft 2018 revidierte, sind die Vermietungsleitsatze beschrie-
ben. Die ASIG nennt Familien, Senioren, Alleinerziehende sowie Einzelpersonen als Zielgruppen. Sie vermietet
die Wohnungen mit mdglichst wenigen Auflagen. Das Reglement gilt im freitragenden und im subventionier-
ten Wohnungsbau, wobei bei letzterem die Subventionsvorschriften einzuhalten sind. Bei der Vermietung
werden die Personenzahl, das Verhéltnis von Einkommen und Mietzins, ein aktives Engagement in der Erfil-
lung von gemeinschaftlichen Aufgaben und die Verstandigungsméglichkeit in deutscher Sprache berlicksich-
tigt. 1 bis 2% des Wohnungsbestands werden an soziale Institutionen vermietet. Diese Vermietungen sollen
sich maoglichst gleichméBig auf die Siedlungen verteilen. Bei Unterbelegung der Wohnung wird unter Einhal-
tung einer Karenzfrist von zwei Jahren ein Unterbelegungsbeitrag eingefordert, der 10% des Mietzinses be-
tragt und jahrlich um zehn Prozentpunkte steigt.

Die Genossenschaft orientiert sich bei Projektentwicklungen an konventionellen Wohnformen, die einen lang-
fristigen Bestand haben. Sie ist aktiv auf Akquisition und konzentriert sich dabei auf den Standort Stadt und
Kanton Ziirich. Die Genossenschaft verfiigt Giber eine geniigend hohe Eigenkapitalquote, so dass sie bei der
Finanzierung von Projekten nicht auf Darlehen angewiesen ist, die mit Auflagen zu sozialer Mischung wie bei-
spielsweise WohnungsgréBen oder Belegungsvorgaben bei der Vermietung verbunden sind.

Die Genossenschaft ibernimmt alle wohnungswirtschaftlichen Tatigkeiten. Die Projektentwicklung macht sie
auf strategischer Ebene, die Ausflihrung wird extern vergeben. Die Genossenschaft hat eine Sozialberatung.

Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr

Stadtebau und Freiraum:
Wohnungsanzahl:
Wohnungsstandard:

Wohnungsmix:

Zusatznutzungen:

Wohnungspreis 3-Zi-Wo:
Nebenkosten:
Wohnungsleerstand:

Energiestandard:

Insertionsdauer Wohnungen:

2019 (Altbau: 1940)

Hufeisenférmige Grof3form mit hofartigen Freirdumen
229 Wohnungen (Altbau: 115)

Moderner Standard, 75% freitragend, 25% subventioniert

4x 1.5 Zi; 73x 2.5 Zi; 154x 3.5 Zi; 138x 4-Zi; 6x 5-Zi
Vorher: 64x 3-Zi, 78x 4-Zi

Doppelkindergarten, Gemeinschaftsraum, 400m? Gewerbeflachen
Vorher: Nur Wohnungen

CHF 1.234 (Altbau: ca. CHF 700)

CHF 144 (Altbau: ca. CHF 170)

Vollvermietet

Minergie-zertifiziert, mit PV-Eigenstromproduktion (Altbau: Fernwarme)

Vor dem Bezug vollvermietet (Altbau: kurze Insertionsdauer)
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43.4 Politische Vorgaben

Die Siedlung Glattbogen gehdrt zur Entwicklungsplanung Dreispitz, aus der der Studienauftrag Glattbogen
hervorging. Die Genossenschaft erarbeitete die Entwicklungsplanung sowie den nachfolgenden Masterplan
Dreispitz in einem kooperativen Verfahren mit dem Amt fiir Stadtebau, dem Tiefbauamt und Griin Stadt Z{-
rich. Die Entwicklungsplanung sieht vor, dass in einem Zeitraum von rund 20 Jahren 900 bis 1000 neue Woh-
nungen entstehen. Im Glattbogen wird mehr als die Halfte davon, namlich 550 Wohnungen, realisiert. Der
westliche Teil der Siedlung ,Am Glattbogen” wird in einfachem Standard saniert und bis etwa 2030 weiter
bewirtschaftet, der 6stliche Teil wird etappenweise ab 2014 durch Neubauten ersetzt. Der Masterplan fiir den
benachbarten Dreispitz gibt vor, dass die ASIG siedlungseigene soziale Infrastruktur, neue Frei- und Begeg-
nungsraume, 6kologische Bauweise, eine vorbildliche Energieversorgung und in Teilen autofreie Bereiche re-
alisieren muss.

4.3.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Die Genossenschaft strebte bei der Bewohnerschaft Kontinuitdt an: angesprochen sind
heutige (dltere) Genossenschafter, die sich in der Wohnsituation verdndern mochten, sowie neue Genossen-
schafter mit dhnlichem sozio6konomischem Profil wie die bestehenden Genossenschafter. In Bezug auf die
Herkunft wird der Quartiersdurchschnitt angestrebt. Die Bevolkerungszusammensetzung im Quartier soll
moglichst wenig verandert werden.

Ziel der Intervention: Der Ersatzneubau Glattbogen erméglichte es der Genossenschaft, im Portfolio feh-
lende barrierefreie Wohnungen fiir Senioren zu erstellen, den Wohnungsstandard auf heutige energetische
Anforderungen auszurichten, zeitgemalBe Wohnungsgrundrisse anzubieten und das Wohnungsangebot
deutlich auszuweiten.

Bauliche MaBBnahmen: Die alte Wohnsiedlung mit drei Mehrfamilienhdusern und 15 Reihenhdusern im 6stli-
chen Teil des Glattbogens wurde mit Neubauten mit ausschlie3lich Geschosswohnungen in einer Grof3form
ersetzt. Das Wohnungsangebot auf dem Areal erhéhte sich damit von 115 auf 229 Wohnungen. Die Ersatzneu-
bauten wurden im Jahr 2018/2019 bezogen.

Wirtschaftlichkeit: Die ASIG orientierte die Wohnungspreise an der Zahlungsbereitschaft ihrer Zielgruppen:
Sie setzte die Preise so fest, dass sie flir bisherige Mitglieder sowie neue Mitglieder mit dhnlichen sozio6kono-
mischen Profilen bezahlbar sind. Um mdglichst preisgiinstige Wohnungen anbieten zu kdnnen, setzt die Ge-
nossenschaft vor allem auf Flacheneffizienz (Verhaltnis Geschossflache GF / Hauptnutzflache HNF), eine effizi-
ente Abwicklung der Fassadenflache, eine Minimierung der nicht vermietbaren Flache und eine effiziente Bau-
ausfiuihrung.

Entmietungs-/Umzugsprozess: Die ASIG informierte rund zehn Jahre vor dem Abbruch des Glattbogens das
erste Mal (iber die Plane. Finf Jahre vor Abbruch startete der Umzugsprozess. Die Genossenschafter konnten
sich auf interne Wartelisten fiir Ersatzwohnungen setzen. Fir die 115 Haushalte musste keine Kiindigung aus-
gesprochen werden, weil alle Betroffenen eine Wohnung fanden. Fiir die vorzeitig leeren Wohnungen nutzte
die ASIG Zwischenmietvertrage, viele in Kooperation mit Organisationen, die beispielsweise Wohnungen im
Untermietvertrag an Jugendliche und Studierende vermietete. Viele ehemalige Bewohner blieben nach dem
Umzug im Quartier. Keiner wollte jedoch nach dem Wegzug aus der alten Siedlung und dem zweijdhrigen
Bauprozess in die neue Siedlung zuriickkehren.

Vermietung: Rund 130 der 220 neuen Wohnungen wurden durch interne Wechsel von Genossenschaftern,
die in anderen Siedlungen wohnten, bezogen. Die meisten wohnten im gegeniiberliegenden Dreispitz, der in
den nachsten Jahren transformiert wird, viele davon in Reihenhdusern. Die Vermietung wurde gemaf3 Vermie-
tungsreglement durchgefiihrt: in einem ersten Schritt wurden die Wohnungen unter den Genossenschaften
im Gebiet Dreispitz ausgeschrieben. Diese bevorzugte Bewerbungsmaglichkeit war fiir viele, vor allem altere,
Genossenschafter eine Motivation, sich fiir eine Wohnung zu entscheiden. In einem zweiten Schritt wurden
die Wohnungen den tbrigen Genossenschaftern angeboten. In einem dritten Schritt wurde der Bewerbungs-
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prozess Uber eine Erstvermietungswebsite auch fir Externe gedffnet. Interessenten konnten eine E-Mail hin-
terlegen, was tGber 1000 Personen machten. Zur Er6ffnung des dritten Schritts stellte die Genossenschaft die-
sen Interessenten einen Newsletter mit einer Aufforderung zur Anmeldung zu. So wurden die letzten Woh-
nungen vermietet.

Betrieb: Das Zusammenleben in der Wohnsiedlung wird von der Genossenschaft im normalen Umfang be-
gleitet. Es gibt Hausmeister, die vor Ort tatig sind. Die Sozialarbeiterin ist in den ersten beiden Jahren nach
dem Bezug der Siedlung noch nicht im Einsatz.

43.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Aus den Einwohnerdaten zur Siedlung Glattbogen wird sichtbar, dass die Ursprungsmischung in der soziode-
mografischen Dimension, die sechs bis sieben Jahre vor dem Auszug vorhanden war, relativ exakt wieder her-
gestellt wurde (Abbildung 18): Es gelang der Genossenschaft, fast denselben Anteil 65plus fiir die neuen Woh-
nungen zu gewinnen, wie vorher darin gewohnt hatten. An der Entwicklung wird auch sichtbar, dass die
Wohnsiedlung in den finf Jahren vor dem Auszug ein Wohnort fiir junge Menschen war, von denen viele in
Wohngemeinschaften lebten - die Genossenschaft vermietete die Wohnungen nach dem Umzug von Genos-
senschaftern mit befristeten Vertrdgen bevorzugt an Studierende. Diese Zielgruppe verschwand beim Erstbe-
zug wieder, weil sie nicht zu den Hauptzielgruppen der Genossenschaft gehort.

Abbildung 18
Entwicklung der Altersgruppen und Haushaltsformen Siedlung Glattbogen

Siedlung Glattbogen: Altersverteilung Siedlung Glattbogen: Haushaltsformen
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In der soziobkonomischen Dimension zeigt sich eine relativ hohe Kontinuitat: im Vergleich zum Quartier hat-
ten Verheiratete vor dem Ersatz der Siedlung tiefere Einkommen, mit dem Neubezug glichen sie sich dem
Quartiersdurchschnitt an (Abbildung 19). Die Vermogen sind im Quartiersvergleich deutlich geringer. Perso-
nen, die nicht verheiratet sind, weisen vorher und nachher vergleichbare Einkommen und Vermdgen zum
Quartier auf (Abbildung 20). Wenig vertreten sind die hochsten Vermdgensklassen in der Genossenschaft.
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Abbildung 19

Entwicklung der Einkommen und Vermogen Verheiratete Siedlung Glattbogen im Vergleich zum Quartier
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Abbildung 20

Saatlen: Einkommen Verheiratet
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Entwicklung der Einkommen und Vermogen Grundtarif Siedlung Glattbogen im Vergleich zum Quartier
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Nach Herkunft fand eine Homogenisierung statt: der Anteil Personen mit auslandischer Nationalitdt ist deut-
lich geringer als vorher und liegt auch unter dem heutigen Quartiersdurchschnitt (Abbildung 17, Abbildung
21). Auch die Mischung anderte sich: seit dem Neubezug wohnen anteilsmaBig mehr Personen aus Stideuropa
in der Siedlung als aus der weniger entwickelten lGbrigen Welt.

Abbildung 21
Entwicklung nach Aufenthaltstitel und Herkunftslandern Siedlung Glattbogen

Siedlung Glattbogen: Aufenthaltstitel Siedlung Glattbogen: Herkunftslander
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Die Genossenschaft erreichte die Mischungsziele in der soziookonomischen und soziodemografischen Dimen-
sion. In der Mischung nach Herkunft fand die gré3te Verdnderung statt, sowohl verglichen mit der Zusammen-
setzung vor dem Ersatz der Siedlung als auch im Quartiersvergleich.

Einfluss der Intervention auf die Mischung
Aus der Gesamtbetrachtung wirken sich die MischungsmalBnahmen folgendermal3en aus:

B Die ASIG erreichte mit dem Angebot an barrierefreien Wohnungen und dem Vermietungsprozess einen
relativ hohen Anteil Senioren. Der friihzeitige Dialog und die Vorzugskonditionen waren wichtige
MaBnahmen fir den Erfolg.

B (Auch) Mit den Vermietungsvorgaben, die zwar Prioritdten fiir die Belegung setzen, aber (mit Ausnahme
der subventionierten Wohnungen) nicht exakt vorschreiben, erreichte die Genossenschaft die
erwiinschte soziodemografische und soziooknomische Mischung.

B Beim Nachbarschaftsleben, der statistisch nicht messbaren soziokulturellen Mischung, hat sich allerdings
noch keine vergleichbare Situation mit den alteren Siedlungen eingespielt: Trotzdem - oder weil - ein
sehr hoher Anteil der Bewohnenden bereits in einer Genossenschaftssiedlung gewohnt haben, gibt es
unvergleichbar viele Nachbarschaftskonflikte. Diese drehen sich unabhadngig des Alters um Larm,
Unordnung, Abfall und Sachbeschddigung. Die Konflikte sind moglicherweise auch auf die Umstellung
vom Reihenhauswohnen auf das Wohnen in der Grof3form zurtickzufihren. Die Sozialarbeiterin, die in
naher Zukunft angestellt wird, wird als eine Aufgabe haben, sich um eine Verbesserung des
Nachbarschaftslebens zu kiimmern.

Erkenntnisse Vermarktung/Vermietung

B Das Vermietungsmanagement kann (dltere) Mieter ohne Umzugsdruck mit langfristig angesetzten
Kommunikations- und Vermarktungsprozess fiir Umziige gewinnen. Der Ansatz funktioniert besser,
wenn direkt mit Mietern kommuniziert werden kann.

Erkenntnisse Sozialmanagement

B Das Sozial- und Quartiersmanagement kann nachbarschaftsorientierte Wohnmodellen unterstiitzen,
indem es eine moderierende Rolle bei Nachbarschaftskonflikten Gbernimmt. Der Ansatz ist v.a. in den
ersten Jahren nach einem Erstbezug relevant.
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4.3.7 Quellen

Interviews mit der ASIG:

B Geschéftsleitung und Vermietungsmanagement (Juni 2021, Mai 2022)
Dokumente:

B Geschéftsberichte der ASIG

B Statuten der ASIG

B Vermietungsreglement der ASIG

B Website der ASIG (www.asig.ch)

Daten:

m  Statistik Stadt Ziirich (SSZ)
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4.4 Fallstudie Amendestralle

441 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Vonovia, Berlin

Bezirk/Ortsteil/PLR: Reinickendorf/Reinickendorf/Hausotterplatz
Eigentlimergruppe: Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen
Wohnsiedlung: Erganzungsbau mit 60 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs

mischung
’ Kontinuitat | Bisherige Zielgruppen -
7 v

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: FIS-Broker Berlin, 1:.2500

Mischungsziel: Kontinuitat in der soziookonomischen und soziodemografischen Dimension.

Intervention: Vonovia entwickelte an der Amendestralle/Herbststralle einen Neubau mit freifinanzierten
Kleinwohnungen, die fiir Personen mit und ohne WBS-Berechtigung bezahlbar sind und unterschiedliche Ge-
nerationen ansprechen. Das Unternehmen, das viel Wohnungsbestand im Quartier hat, bot damit u.a. Senio-
ren eine Umzugsmoglichkeit in eine barrierefreie Wohnung.

4.4.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Amendestralle befindet sich im Bezirk Reinickendorf im Planungsraum Hausotterplatz. Das Quartier mit
knapp 10.000 Einwohnenden ist in den letzten Jahren tGberdurchschnittlich stark gewachsen (Abbildung 22).
Die mittlere Angebotsmiete im Planungsraum betrdagt im Jahr 2019 9,00 Euro, was unter dem stadtischen
Schnitt von 10,14 Euro liegt (Quelle: IBB).
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Abbildung 22
Bevolkerungsentwicklung Hausotterplatz im Vergleich zu Berlin
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Quelle: SenSW

Der Neubau befindet sich in einem stark durchgriinten typologisch durchmischten Quartier mit Blockrandern,
offenen Zeilen und vereinzelten Punktbauten. Das Quartier genie3t einen unscheinbaren Ruf. Lange Zeit war
es vom Fluglarm von Tegel belastet und damit keine attraktive und beliebte Wohnlage. Am Hausotterplatz
sind die Mieten deshalb traditionell gering. Mit der SchlieBung von Tegel 2021 diirfte sich dies in den nachsten
Jahren d@ndern.

Der Gebdudebestand gehort zur Halfte Einzeleigentiimern, zu einem Drittel privaten Unternehmen wie der
Vonovia und zu 11% Genossenschaften. Stadtische Wohnungsbaugesellschaften sind kaum vertreten. Die
Vonovia besitzt im Quartier tiber 1.000 Wohnungen und dominiert damit den Bestand der Privaten.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Der Standort der Amendestral3e eignet sich sowohl fiir die Zielgruppe Senioren als auch Berufspendler: Die S-
Bahnstation Schonholz befindet sich 500 Meter entfernt, die U-Bahn-Station ResidenzstralRe ist 1Tkm entfernt.
Drei Bushaltestellen befinden sich in 270 bis 700m Distanz. Einkaufsmoglichkeiten gibt es im Gebaude selbst
und etwas weiter entfernt in der Ndhe der S-Bahnstation. Viele Versorgungsangebote konzentrieren sich an
der ResidenzstraBe.

Wer an der Amendestrae wohnt, hat auch eine gute Chance, im Bezirk zu arbeiten: In Reinickendorf gibt es
viele Arbeitsplatze. Die ansassigen Unternehmen erzielen den zweithdchsten Umsatz nach Mitte. Arbeitsplatz-
gebiete werden gepragt von Industrie- und Logistikbetrieben. Die Erwerbstatigen verfligen also nicht tiber
Uberdurchschnittliche Lohne.

Verdnderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Der soziale Status im Quartier ist eher niedrig. Die Arbeitslosigkeit hat sich
zwar fast halbiert und liegt nur noch leicht tGiber dem stadtischen Schnitt (Abbildung 23). Der Anteil Transfer-
bezieher ist entgegen dem gesamtstadtischen Trend leicht gestiegen und befindet sich mit 22% auf héherem
Niveau (Berlin: 13%). Auch der Anteil Kinder in Haushalten mit Transferbezug ist im stadtischen Trend gesun-
ken, liegt aber immer noch bei hohen 49% (Berlin: 28%).
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Abbildung 23
Entwicklung der Statusindikatoren Hausotterplatz im Vergleich zu Berlin
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Soziodemografische Mischung: Der Hausotterplatz entwickelte sich demografisch im Trend der gesamten
Stadt: Der Anteil 26- bis 39-Jahrige wachst. Der Anteil 65- bis 79-Jahriger, die Zielgruppe des Wohnprojekts
sind, liegt unter dem Durschnitt (15% vs. 19%). Die Zahl ist in den letzten Jahren deutlich geschrumpft. Anders
verhadlt es sich mit der Altersgruppe der tiber 80-Jahrigen, deren Anteil und Anzahl gestiegen ist (Abbildung

24).

Abbildung 24

Entwicklung der Altersgruppen Hausotterplatz im Vergleich zu Berlin
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Mischung nach Herkunft: Die Entwicklung der Bevélkerung nach Migrationshintergrund findet im gesamt-
stadtischen Trend, aber auf héherem Niveau statt: Der Anteil Personen mit ausldandischer Staatsangehorigkeit
(31% vs. 21%) und der Anteil eingebtirgerter Personen (19% vs. 15%) ist deutlich hoher. Das Quartier ist stark
multikulturell gepragt: Die Mischung nach Herkunftsgebieten unterscheidet sich vom stadtischen Trend mit
deutlich héheren Anteilen von Personen aus der Tirkei, Polen, arabischen Landern, Ex-Jugoslawien und EU
26-27-Landern, dafiir weniger Personen aus den EU-15 Staaten und der Gibrigen Welt (Abbildung 25).
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Abbildung 25
Bevolkerungsentwicklung nach Migrationshintergrund und Herkunftsregion Hausotterplatz im Vergleich zu Berlin
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
443 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Vonovia besitzt in Deutschland 355.285 Wohnungen®. Rund 12% davon, 43.171 Wohnungen, befinden sich in
Berlin. Die 40 grof3ten Standorte in der Stadt verfligen (iber insgesamt knapp 25.000 Wohneinheiten in einem
Siedlungszusammenhang,

Der Neubau Amendestral3e ist ein Erganzungsbau auf eigenem Grundstiick. An der Ecksituation stand zuvor
eine Gewerbeeinheit mit einem Spati. In fuBlaufiger Distanz zur Amendestral3e besitzt Vonovia ca. 120 Wohn-
gebaude mit tGiber 1.000 Wohnungen. Der Neubau tragt zur Erfillung des Nachhaltigkeitsziels bei, jahrlich 30%
barrierearme (teil-)modernisierte Wohnungen neu zu vermieten.

Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Vonovia positioniert sich als Partnerin der Gesellschaft: Das bérsennotierte Wohnungsunternehmen verfolgt
nicht nur einen Shared-Value-Ansatz, sondern sieht sich — unter Druck der Offentlichkeit - fiir alle Stakeholder
verantwortlich. Das Unternehmen denkt in langen Zeithorizonten und sichert seinen Aktiondren langfristige
Erfolge zu. Vonovia verfolgt die Strategie, Rendite (iber Skaleneffekte (Effizienz in der Bewirtschaftung) zu ge-
nerieren. Weitere Vorteile hat es mit der glinstigen Finanzierung aufgrund von guten Ratings (Unternehmens-
anleihen).

1

Pro Jahr investiert Vonovia 1.5 Mrd. Euro. Investitionen werden in die Bereiche Instandhaltung und ,weiteres’
unterschieden. Die Rendite wird fiir die Aktionare auf das gesamte Investitionspaket berechnet. Dies 6ffnet
dem Unternehmen den Spielraum, an einzelnen Projekten neue Themen, wie etwa das Holzmodulhaus mit

4 Die Zahlen zum Wohnungsbestand beziehen sich auf das Portfolio der Vonovia vor der Ubernahme der Deutsche Wohnen.
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Kleinwohnungen an der Amendestral3e, auszuprobieren. Fiir das einzelne Projekt gilt, dass es vom Vorstand
freigegeben wird und eine Mindestrendite erfiillt. Beurteilungskriterium ist eine Mischung aus guter Rendite
und sozial sinnvollem Projekt.

Vonovia orientiert sich an Nachhaltigkeitszielen, die auch zielgruppenspezifische Kennzahlen umfassen. Das
Unternehmen fiihrte 2021 eine neue nichtfinanzielle Steuerungskennzahl zum Anteil barrierearm (teil-)mo-
dernisierter Wohnungen an Neuvermietungen ein.

Vonovia deckt fast alle Bereiche der Immobilienwirtschaft im Unternehmen ab. Bei neuen Themen greift das
Unternehmen auf Beratung zuriick. Als grof3es Unternehmen kann sich Vonovia bei Bedarf spezialisieren. Fiir
das Quartiersmanagement wird auch in lokalen Kooperationen gearbeitet: Vonovia beauftragt beispielsweise
soziale Institutionen mit dem Betrieb von Gemeinschaftsflachen, die sie umsonst oder zu glinstigen Konditio-
nen abgibt.

Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr: 2021

Stadtebau/Freiraum: Punktbau mit wenig nutzbarem Freiraum.

Stand im Erneuerungszyklus: Neubau auf dem Grundsttick einer abgerissenen Gewerbeeinheit
Wohnungsanzahl: 60 Wohnungen

Wohnungsstandard: Neubau-Appartements, 75% barrierefrei,

100% freifinanziert

Wohnungsmix: 24x 1-Zimmer & 32m?
18x 1-Zimmer a 36m?
10x 1.5 Zimmer a 40m?
8x 1.5 Zimmer a 43m?

Zusatznutzungen: Spati im Erdgeschoss
Wohnungspreise: 449 bis 726 Euro warm (13 Euro/m? nettokalt)
Nebenkosten: ca. 3 Euro/m? (Betriebs-/Heizkosten)

Anteil WBS-berechtigte Mieter:  22%

Fluktuation: Bisher kein Wechsel
Energiestandard: Energieeffizienz A, 24 kWh/m?/a
Mobilitat: Keine PKW-Stellplatze, 120 Fahrradstellplatze

4.4.4 Politische Vorgaben

Vonovia baute an der Amendestral3e nach Paragraf 34. Als politische Auflage musste das Unternehmen einen
Kinderspielplatz fiirihren Wohnungsbestand im Quartier realisieren, allerdings nicht direkt auf der Bauparzelle.

Da das Unternehmen weniger als 100 Wohnungen realisierte, musste es keine Anforderungen an preis- oder
belegungsgebundene Wohnungen umsetzen. Vonovia bot freiwillig einen Anteil freifinanzierter Wohnungen
an, die fir WBS-Berechtigten bezahlbar sind.

44,5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Mit dem Angebot wollte Vonovia Umziige von Senioren, die in ihren Bestandswohnungen
im Quartier wohnen, in barrierefreie Wohnungen férdern. Unterbelegte Familienwohnungen sollten frei wer-
den und wieder an Familien vermietet werden kdnnen. Damit soll aus einer Quartierssicht Kontinuitat in der
Mietermischung sichergestellt werden: Senioren bleiben im Quartier und die Nachfrage nach Wohnungen
durch Familien kann weiterhin erfillt werden.
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Ziel der Intervention: Vonovia realisierte mit dem Neubau ausschlieBlich freifinanzierte Kleinstwohnungen
mit einem und anderthalb Zimmer, die teilweise flir WBS-Berechtigte bezahlbar sind. Das Unternehmen setzt
damit das Nachhaltigkeitsziel um, barrierefreien und bezahlbaren Wohnraum fiir Senioren anzubieten. Die
Wohnungen sind nicht ausschlieB3lich fiir Senioren vorgesehen, sondern werden generationengemischt ver-
mietet.

Bauliche MaBBnahmen: Vonovia realisierte die Wohnungen in Holzbau-Modulweise. Die Modulbauweise er-
moglichte eine schnelle Bauzeit von rund 9 Monaten. Da der Bau schnell und gerduscharm erfolgte, wurde die
Nachbarschaft im Quartier weniger beeintrachtigt. Kostenvorteile ergaben sich nicht unbedingt, da am stan-
dardisierten Modul Anpassungen gemacht wurden.

Die Grundrisse der Wohnungen wurden von innen nach auf3en gedacht. Sie sollten im Durchschnitt maximal
550 Euro (warm) kosten und barrierefreie Nasszellen aufweisen. Realisiert wurden Wohnungen fiir 450 bis 730
Euro (warm).

Wirtschaftlichkeit: Die vollstéandig frei finanzierten Wohnungen kosten im Durchschnitt 13 Euro (nettokalt)
auf den Quadratmeter, Preise variieren zwischen 11,75 und 13,75 Euro (nettokalt). Fir Bau- und Abrisskosten
wurde pro Quadratmeter mit 3.500 Euro gerechnet, der Verkehrswert wurde mit 4.500 Euro/m? eingesetzt,
womit eine Verkehrswertanstieg von 1.000 Euro/m? erzielt werden konnte. 26 von 60 Wohnungen eignen sich
fir WBS-Berechtigte, d.h. die Warmmiete liegt unter 550 Euro (warm).

Vermietungs- und Vermarktungsmafinahmen: Die Wohnungen wurden auf Immobilienscout24 inseriert.
Innerhalb von wenigen Tagen gab es (iber 1.000 Anfragen. Sehr viele kamen von jungen Studierenden und
Azubis und fast keine von der angestrebten Zielgruppe der dlteren Singles und Senioren. Das Verteilen von
Flyern an die dltere Bewohnerschaft in den umliegenden Bestandshdusern von Vonovia stiel8 auf wenig Reso-
nanz. Um die Zielgruppe besser zu erreichen, schaltete das Unternehmen an Senioren gerichtete Anzeigen in
der Quartierzeitung.

Betriebliche MaBBnahmen: Der Betreiber des Spatis in der abgerissenen Gewerbeeinheit konnte wieder als
Mieter gewonnen werden. Mit dem Versorgungsangebot im Erdgeschoss profitieren Wohnungsmieter, insbe-
sondere auch Senioren, von kurzen Wegen zum Einkauf.

44.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Von den 60 Wohnungen konnten schlieBlich sieben an Personen 60plus vermietet werden, was zwar unter
den Erwartungen lag, aber mit 12% Anteil fast dem Seniorenanteil von 14% im Quartier entspricht (Abbildung
26). Zwei Senioren gehdren sogar zur Altersgruppe 80plus. Uberdurchschnittlich hoch, verglichen mit dem
Quartier, ist der Anteil junger Menschen von 20 bis 39 Jahren. Der Druck auf den inneren S-Bahn-Ring ist in der
Zwischenzeit so hoch, dass diese Altersgruppe auch auf Lagen wie den Hausotterplatz ausweicht. Drei der 60
Mieter sind aus einer Bestandswohnung der Vonovia in den Neubau gezogen. Etwa ein Drittel der Mieter hat
einen Migrationshintergrund, was leicht unter dem Quartiersdurchschnitt liegt.

Mit 13 von 60 Mietern hat fast ein Viertel ein nachgewiesenes Einkommen innerhalb der WBS-Einkommens-
grenze. Diese verteilen sich auf alle Altersgruppen. Die soziodkonomische Mischung ist auBBerordentlich hete-
rogen und reicht von sehr geringen bis sehr hohen Einkommen (Abbildung 26). Es zeigt sich dabei kein Zu-
sammenhang zwischen der gewahlten Wohnungsgré3e und dem Einkommen. Senioren wahlten etwas ofter
die gréBeren 1.5-Zimmer-Wohnungen mit abgetrenntem Schlafzimmer.
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Abbildung 26
Einkommen und Altersgruppen Amendestra3e im Vergleich zum Bezirk bzw. PLR
(2019, n=59)
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Quelle: Vonovia AG, Amt firr Statistik Berlin-Brandenburg

Einfluss der Intervention auf die Mischung

Vonovia konnte die angestrebte soziookonomische Mischung vollumfanglich und die soziodemografische Mi-
schung weitgehend umsetzen: Die Haushaltseinkommen decken die gesamte Bandbreite ab und liegen etwas
unter dem Durchschnitt im Bezirk. Es sind Giberdurchschnittlich viele junge Menschen eingezogen, die im Pla-
nungsraum untervertreten sind. Es wohnen aber auch 65plus im Gebdude. Mit Wohnflache und Wohnungs-
mix, der Wirtschaftlichkeitsberechnung mit eigenem Land und den VermarktungsmafBnahmen nutzte das Un-
ternehmen MalBnahmen in unterschiedlichen Handlungsfeldern, die zur Umsetzung der angestrebten Mieter-
mischung betragen konnten.

Vonovia hat aus der Vermietung gelernt, dass sich Senioren intensiver mit der neuen Wohnform auseinander-
setzen mdchten und einen Vorsprung bei der Vermietung brauchen: Helfen konnten in Zukunft auch ,Tage
der offenen Tiir", bei denen sich Interessierte das Haus, die Wohnung und Umgebung vor Ort anschauen kon-
nen. Solche MaBnahmen miissen vorgelagert umgesetzt werden, bevor Wohnungen auf Online-Vermietungs-
plattformen inseriert werden. Damit wird der Druck aus der Bewerbungsflut genommen.

Erkenntnisse Portfolio-/Asset Management

®m  Portfolio- und Asset Manager kdnnen eine Einkommensmischung ermdglichen, wenn sie mit
Bauprojekten ein breites Mietzinsspektrum erzielen. Die MaBnahme ist einfacher umzusetzen, wenn auf
eigenen Grundstlicken gebaut werden kann.

m  Portfolio- und Asset Manager kénnen eine Einkommensmischung erméglichen, wenn sie auch
freifinanzierte Wohnungen mit knapp geschnittener Wohnflache zum Stiickpreis von geférderten
Wohnungen anbieten. Der Ansatz funktioniert besser fiir kleine als fiir groBe Haushalte.

Erkenntnisse Projektentwicklung

B Projektentwickler kdnnen die Ansprache sesshafter Zielgruppen erleichtern, wenn sie bei
Wohnprojekten mit einem hohen Anteil Kleinstwohnungen auch Wohnungstypen mit abgetrenntem
Schlafzimmer anbieten: Wer viel Zeit in der Wohnung verbringt, will Privates vom Alltag trennen kénnen.

Erkenntnisse Vermarktung/Vermietung

B Das Vermietungsmanagement kann dltere Personen fiir Umziige erreichen, wenn es ihnen
Besichtigungsmaoglichkeiten und Vorzugskonditionen anbietet. Je hoher der Druck auf eine schnelle
Vermietung ist, desto schlechter greift der Ansatz.
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4.5 Fallstudie Ziekowkiez

4.5.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Vonovia, Berlin

Bezirk/Ortsteil/PLR: Reinickendorf / Tegel / ZiekowstraBe/Freie Scholle
Eigentiimerform: Privatwirtschaftliches Unternehmen
Wohnsiedlung: Aufstockungen und Ergdanzungsbauten mit ca. 500 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs frnischund Bisherige und neue Zielgruppen{/

mischung [ i
P Kontinuitat | Bisherige Zielgruppen s
“ 7

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: FIS-Broker Berlin, 1:.2500

Mischungsziel: Kontinuitat in der soziodemografischen und soziobkonomischen Dimension im Bestand und
Mischung in beiden Dimensionen mit dem Neubau.

Intervention: Vonovia plant im Ziekowkiez eine umfassende Quartiersentwicklung mit Erweiterung des Woh-
nungsbestands. Bestehende Wohnungen werden energetisch modernisiert und zusatzliche Wohnungen ge-
baut. Die Auswirkungen auf die Mietermischung kontrolliert das Wohnungsunternehmen mit einer Kappung
der Mietzinserhhung und einer Hartefallregelung.

4.5.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Der Ziekowkiez befindet sich im Berliner Norden im Ortsteil Tegel im Planungsraum Ziekowstral3e / Freie
Scholle mit 9’700 Einwohnenden. Der Planungsraum ist in den letzten zehn Jahren entgegen dem stadtischen
Trend nicht gewachsen (Abbildung 27). Die mittlere Angebotsmiete im Planungsraum betragt im Jahr 2019
8,90 Euro, was unter dem stadtischen Schnitt von 10,14 Euro liegt (Quelle: IBB).
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Abbildung 27
Bevolkerungsentwicklung Ziekowstra3e/Freie Scholle im Vergleich zu Berlin

Bevolkerungsentwicklung
Ziekowstrale/Freie Scholle
10.000 113
8.000
6.000
4.000
2,000
0 98

S U R TR TR C S
N N\ N N QN N N NN N\ \;
S NI NP PN NP AN N R

108

103

Gesamtzahl der Bewohner
e Serin indexiert
—— /ickowstrasse/Freie Scholle indexiert

Quelle: SenSW

Der Planungsraum ZiekowstraBe/Freie Scholle wird gepragt von Industriearealen sowie kleinrdumigen Block-
rand- und Zeilenbau-Strukturen. Der Ziekowkiez besteht aus Zeilen und zwei Hochhausern. Das ruhige und
verkehrlich gut angebundene Quartier ist in den letzten Jahren wieder beliebter geworden. Um Raum fiir neue
Zielgruppen zu schaffen und um Druck vom Wohnungsbestand zu nehmen, braucht es deshalb mehr Wohn-
raum.

Die Halfte des Gebaudebestands im Planungsraum ist im Besitz von Einzeleigentiimern. Genossenschaften
und private Wohnungsunternehmen besitzen je ein Flinftel des Bestands. Kommunale Wohnungsunterneh-
men sind mit 5% kaum vertreten. Die Vonovia besitzt im Quartier rund 1.100 Wohnungen, womit sie den Be-
stand der Privaten dominieren diirfte.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Die Umgebung des Ziekowkiezes bietet mit dem Tegeler Forst, dem Tegeler See und einem grof3en gastrono-
mischen Angebot viel Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten. Gute Voraussetzungen schafft auch die Anbin-
dung des Ziekowkiezes mit der S-Bahn-Station Tegel. Diverse Buslinien bedienen das Quartier. Ein relativ brei-
tes Quartierversorgungsangebot befindet sich im Umfeld der S-Bahnstation in ca. 700 Meter Gehdistanz.

Die Nachfrage nach Wohnraum wird auch durch die wachsenden Arbeitsplatzgebiete im Bezirk steigen: Ver-
schiedene von Industrie- und Logistikbetrieben gepragt Arbeitsplatzgebiete werden kiinftig erweitert.
Veranderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Der Planungsraum Ziekowstra3e/Freie Scholle weist heute eine unauffallige
Sozialstruktur auf: Die Arbeitslosigkeit und die Anteile Transferbeziehende bzw. Kinder in Haushalten mit
Transferbezug liegen deutlich unter dem stadtischen Schnitt (Abbildung 28).
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Abbildung 28
Entwicklung der Statusindikatoren Ziekowstra3e/Freie Scholle im Vergleich zu Berlin

Statusindikatoren: Statusindikatoren: Statusindikatoren:
Arbeitslose (S1) Transferbezieher (S2) Transferbezieher <15 (S3)
— 7ickowstralie/Freie Scholle — 7 ickowstrale/Freie Scholle — 7ickowstralie/Freie Scholle
e Berlin e Berlin e Berlin
10 20 50
5 \ 10 25
0 0 0
2013 2015 2017 2019 2013 2015 2017 2019 2013 2015 2017 2019

Quelle: SenSW

Soziodemografische Mischung: Demografisch entwickelt sich der Kiez trotz stabiler Bevolkerungszahl im
Trend der gesamten Stadt: Der Anteil 26- bis 39-Jdhrige wachst. Der Planungsraum ist demografisch alt: Er
weist einen sehr viel h6heren Anteil Senioren als im Durchschnitt (29% vs. 19%) und einen deutlich geringeren
Anteil Kinder (12% vs. 16%) auf. Zwei Altersgruppen sind in den letzten zwanzig Jahren geschrumpft: die
Gruppe der 40- bis 54-Jdhrigen sowie jene der 65- bis 79-Jahrigen. Sie sind teilweise dlter geworden und die
nachsthohere Altersgruppe geriickt, teilweise aber auch weggezogen (Abbildung 29).

Abbildung 29
Entwicklung der Altersgruppen ZiekowstraBBe/Freie Scholle im Vergleich zu Berlin
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Mischung nach Herkunft: Die Entwicklung der Bevélkerung nach Migrationshintergrund findet im gesamt-
stadtischen Trend, aber auf deutlich tieferem Niveau statt: Sowohl der Anteil Personen mit auslandischer
Staatsangehorigkeit als auch der Anteil eingeblirgerter Personen ist gestiegen, aber auf deutlich geringem
Niveau verglichen mit Berlin (8/8% vs. 21/15%). In der ZiekowstraBe/Freie Scholle wohnen v.a. Personen von
aulBlerhalb Europas, aus der Tiirkei, Polen und den alten EU 15-Landern (Abbildung 30).
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Abbildung 30

Bevolkerungsentwicklung nach Migrationshintergrund und Herkunftsregion Ziekowstrafe/Freie Scholle im Vergleich zu Berlin
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453 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Vonovia besitzt in Deutschland 355285 Wohnungen®. Rund 12% davon, 43.171 Wohnungen, befinden sich in
Berlin. Vonovia besitzt viele GroBsiedlungen: Die 40 grof3ten Standorte in der Stadt verfligen Giber insgesamt
knapp 25.000 Wohneinheiten in einem Siedlungszusammenhang.

Vonovia besitzt im Planungsraum Ziekowstra3e/Freie Scholle 39 Gebdude mit ca. 1.100 Wohnungen, also rund
ein Flinftel des gesamten Wohnungsbestands. Das Unternehmen hat in den letzten Jahrzehnten wenig in die
Siedlung Ziekowkiez investiert. Bei allen Gebduden gab es eine Dachsanierung. Einige Gebdude wurden an
den Giebelseiten gedammt. Fluktuierende Wohnungen wurden seit 2016 komplettsaniert. Damit ist rund ein
Viertel der Wohnungen erneuert, minus der Zeit des Mietendeckels, als samtliche Erneuerungen eingestellt
wurden.

Die Siedlung verfiigt Gber einen architektonischen Charme, der erhalten geblieben ist. Mit 1.068 Baumen auf
1.107 Wohnung handelt es sich um ein sehr griines Quartier. Der Bebauungsplan fiir den Ziekowkiez, der ak-
tuell in Aufstellung ist, ermdglicht einen Ausbau des Wohnungsangebots auf 1.600 Wohnungen auf eigenen
Grundstiicken. Das Erneuerungsprojekt gehort zu den wenigen Gelegenheiten des Unternehmens, in Berlin
auf eigenen Grundstiicken Wohnraum in gro3eren Mengen erstellen zu kdnnen.

5 Die Zahlen zum Wohnungsbestand beziehen sich auf das Portfolio der Vonovia vor der Ubernahme der Deutsche Wohnen.
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Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Vonovia positioniert sich als Partnerin der Gesellschaft: Das bérsennotierte Wohnungsunternehmen verfolgt
nicht nur einen Shared-Value-Ansatz, sondern sieht sich — unter Druck der Offentlichkeit - fiir alle Stakeholder
verantwortlich. Das Unternehmen denkt in langen Zeithorizonten und sichert seinen Aktiondren langfristige
Erfolge zu. Vonovia verfolgt die Strategie, Rendite tber Skaleneffekte (Effizienz in der Bewirtschaftung) zu ge-
nerieren. Weitere Vorteile hat es mit der giinstigen Finanzierung aufgrund von guten Ratings (Unternehmens-
anleihen).

Pro Jahr investiert Vonovia 1,5 Mrd. Euro. Investitionen werden in die Bereiche Instandhaltung und ,mehr”
unterschieden. Daraus ergibt sich eine Investitions-Liste fiir die Wohnsiedlungen. Die Rendite wird fiir die Ak-
tiondre auf das gesamte Investitionspaket berechnet. Dies 6ffnet flir Vonovia den Spielraum, den Ziekowkiez
als gemischt gerechnete Gesamtinvestition zu betrachten.

Vonovia deckt fast alle Bereiche der Immobilienwirtschaft im Unternehmen ab. Bei neuen Themen greift Vono-
via auf Beratung zuriick, bei Bedarf kann es sich spezialisieren. Fiir das Quartiersmanagement wird auch in
lokalen Kooperationen gearbeitet: Vonovia beauftragt beispielsweise soziale Institutionen mit dem Betrieb
von Gemeinschaftsflachen, die sie umsonst oder zu glinstigen Konditionen abgibt.

Fakten zur Wohnsiedlung
Baujahr: 1954, 1956, 1957

Stadtebau/Freiraum: Offene Zeilenbauweise mit 3 bis 4 Geschossen und zwei Punkthochhauser. Ein von
dichtem Baumbestand gepragtes Wohnumfeld.

Stand im Erneuerungszyklus: Am Ende des Lebenszyklus

Wohnungsanzahl: Heute: 1.100, Zukunft: ca. 1.600

Wohnungsstandard: Nachkriegsbau. Nachher: Modernisiert und Neubau (70% der Flache freifinanziert, 30%
gefordert)

Wohnungsmix: Heute: Hoher Anteil Kleinwohnungen, fast keine Familienwohnungen. Neu: Mehr Fami-
lien- und barrierefreie Seniorenwohnungen.

Zusatznutzungen: Neu: Ausbau Versorgungsangebot (Kita, Einkauf, Stellplatze, Begegnungsstatte)

Wohnungspreise: Die Mitpreiserhéhung wird auf 1,75 Euro pro Quadratmeter gekappt. Neue Wohnun-
gen: 13-14 Euro/m?, preisgebunden: 6,60 Euro/m? (Nettokalt)

Anteil WBS: 30% der neuen Wohnflache

Fluktuation: 3-5%

Energiestandard: Sanierungsbediirftige Liegenschaften werden den neusten Standards angepasst.

454 Politische Vorgaben

Vonovia erarbeitete von 2016 bis 2018 einen Masterplan fir die Quartiersentwicklung im Ziekowkiez. Den An-
stof3 flir das Projekt gab eine Studie des Bezirks, die im Quartier ein bauliches Verdichtungspotenzial identifi-
zierte. Der Bezirk war in vielen Abstimmungsrunden in die Erarbeitung des Masterplans involviert.

Im November 2018 wurden alle Mieter in einer grof3en Veranstaltung iber den Masterplan informiert. Ab 2019
fihrte Vonovia Mieterwerkstatten zu diversen Themen im Zusammenhang mit der Quartiersentwicklung
durch. Etwa zeitgleich startete der Bezirk Reinickendorf ein Bebauungsplanverfahren (B-Plan) fiir die sozialver-
tragliche Erneuerung des Quartiers. Zum Schutz der bestehenden Mieterschaft schloss Vonovia mit dem Bezirk
eine Vereinbarung. Neben einer Kappung von Mieterh6hungen bei 1,75 Euro pro Quadratmeter beinhaltet die
Vereinbarung auch einen Mieterhohungsausschluss fiir flinf Jahre nach den ModernisierungsmaRnahmen. Zu-
dem wird die Bruttowarmmiete im Bestand auf maximal 30 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens begrenzt.
Daneben muss Vonovia eine Kita bauen, einen neuen Nahversorgers ansiedeln, die Griinflichen neugestalten
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und die Stellplatzsituation optimieren. Das Unternehmen tauscht mit dem Bezirk zudem ein Grundstiick, da-
mit der Bezirk die Grundschule erweitern kann.

Im Juni/Juli 2019 legte der Bezirk den B-Plan 6ffentlich auf. Die Stellungnahmen aus der Auflage sowie Erkennt-
nisse aus den Mieterwerkstdtten der Vonovia fiihrten zu verschiedenen Umplanungen.

4.5.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Vonovia wird mit der Erneuerung und dem Neubau mehr barrierefreie Wohnungen fiir Se-
nioren und neue Familienwohnungen in einem fiir Familien aufgewerteten Wohnumfeld schaffen. Fiir die Mie-
ter der erneuerten Wohnungen soll die Veranderung maoglichst neutral bleiben. Es soll keine signifikante Er-
héhung der Miete stattfinden. Damit strebt Vonovia Kontinuitdt im Bestand und eine Mischung mit dem Neu-
bau im Kiez an: bisherige Zielgruppen sollen bleiben und neue, heute untervertretene Zielgruppen hinzukom-
men.

Ziel der Intervention: Mit der Quartierserneuerung bringt Vonovia die Gebdudesubstanz energetisch auf den
neusten Stand, tragt zur selbstgesetzten Quote barrierefreien Wohnraums bei und setzt einen Teil der jahrli-
chen Investitionen um. Mit den Investitionen soll das Quartier aufgewertet und lebenswerter werden: Wenig
genutzte Spielplatze sollen belebt, die Monostruktur im Wohnungsmix gebrochen und mit Familienwohnun-
gen und barrierefreien Wohnungen ergdnzt werden. Es soll Platz fiir Familien und mehr Quartierversorgung
entstehen.

Projektentwicklung, bauliche MaBnahmen: Samtliche Wohnungen werden energetisch erneuert. Zusatz-
lich dazu werden Uber Aufstockungen, Anbau und Neubau 500 Wohnungen mit ca. 50% barrierefreien Woh-
nungen gebaut.

Wirtschaftlichkeit: Die Umlage der Investitionen auf die Mietzinsen wird gemaB Vereinbarung mit dem Bezirk
deutlich unter den gesetzlich erlaubten 8% liegen. Die Rendite wird mit dem Entwicklungspotenzial im Dach-
geschoss und auf dem Grundstiick generiert. Das wirtschaftliche Gleichgewicht besteht, auch wenn die mog-
liche Geschossflache nicht vollstandig umgesetzt wird. Neue Wohnungen werden aus heutiger Sicht je nach
Lage- und Grundrissqualitat zwischen 13 und 14 Euro/m? kosten, die preisgebunden die politisch festgesetz-
ten 6,60 Euro/m” (nettokalt). Die Tragbarkeit der Investitionen ist aus heutiger Sicht gegeben. Wenn sich ab-
zeichnet, dass die Mietregulierung auch den Neubau betrifft, ware die Wirtschaftlichkeit nicht mehr gegeben.

Vermietungsprozess: Die Erneuerungen finden mit wenigen Ausnahmen in bewohntem Zustand statt. Die
Mieter sind von einem ein- bis zweiwochigen Eingriff in der Wohnung betroffen. Bei den Anbauten werden
voraussichtlich 20 bis 30 Bestandswohnungen vergréBert. Diese Wohnungen miissen fiir den Umbau freige-
spielt werden. Nach der Erneuerung kommt die Hartefallregelung zum Tragen, so dass keine Mieter aufgrund
der Mietererhohung ausziehen missen.

Sozialraummanagement, Kooperationen: Vonovia startete mit der Prasentation des Masterplans Ende 2018
und fiihrte mit den Mieterwerkstatten in der ersten Halfte 2019 ein umfangreiches Dialog- und Beteiligungs-
verfahren mit der Mieterschaft durch. Das Wohnungsunternehmen eréffnete ein ,Kiezschaufenster” als zent-
ralen Informations- und Kommunikationsort und fiihrte individuelle ,Haustlirgesprache” mit Personen, die
nicht an der Informationsveranstaltungen teilnahmen oder teilnehmen konnten. Laufende Informationen gibt
es auf der Webseite, in Form von Flyern und Broschiiren fiir Mieter. Im Rahmen von Werkstatten konnten Mie-
ter sich zu Themen wie Freiraum, Mobilitdt und Versorgung einbringen. Das Beteiligungsverfahren wurde mit
einer professionellen Unterstiitzung umgesetzt, die eine neutrale Moderation tibernahm. Projektverantwort-
liche des Unternehmens waren bei jeder Veranstaltung vertreten. Der Masterplan wurde auf Basis der Inputs
aus den Werkstédtten und der offentlichen Auflage nochmals substanziell in der stadtebaulichen Anordnung
angepasst und in der Zahl der Wohnungen reduziert.
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456 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Da die Quartiersentwicklung noch nicht umgesetzt ist, liegen keine Ergebnisse zur sozialen Mischung vor. Aus
den vorbereitenden Malinahmen lassen sich dennoch Erkenntnisse gewinnen:

Mit der Begrenzung der Mietzinserh6hung, einem Mieterhhungsausschluss von fiinf Jahren sowie der
Hartefallregelung wird sichergestellt, dass bisherige Zielgruppen mit sehr geringen Einkommen bleiben
kdnnen.

Der Neubau wird mit dem geférderten und freifinanzierten Anteil sowie dem geplanten Wohnungsmix
neue Zielgruppen in das Quartier bringen. Dazu zdhlen vor allem auch Familien, deren Anteil im Quartier
in den letzten zehn Jahren nicht mehr erhéht werden konnte.

Die Erneuerung bietet auch Chancen fiir umzugswillige Senioren in barrierefreien Neubau, sowohl im
geforderten als auch im freifinanzierten Bereich.

Das zusatzliche Wohnungsangebot wird wahrscheinlich zu einer starkeren Internationalisierung im Kiez
beitragen. Ein Trend, der sich im Planungsraum aufgrund des geringen Wohnungsneubaus bisher erst
verhalten abzeichnete.

Einfluss der Intervention auf die Mischung

Aus der Gesamtbetrachtung wirken sich die MischungsmafBRnahmen folgendermalen aus:

Vonovia nutzt Manahmen in zwei Handlungsfeldern zur Umsetzung ihrer soziodemografischen
Mischungsziele. Das Unternehmen erweitert das Wohnungsangebot und wertet das Angebot im
Quartier auf.

Mit dem Bau von zusatzlichen Wohnungen nutzt die Vonovia eine der wenigen Moglichkeiten, wieder
mehr Kinder und Familien in das Quartier zu bringen. Mit den Investitionen in den Wohnungsbau bietet
sich die Chance, das Wohnumfeld mit neuen Quartiersversorgungsangeboten und aufgewerteten
AuBBenanlagen auch fiir bisherige Mieter im Kiez aufzuwerten.

Fir die Umsetzung der soziobkonomischen Mischungsziele spielt die Ausgewogenheit der politischen
Vorgaben im Bestand und Neubau eine zentrale Rolle. Diese sind zum jetzigen Stand wirtschaftlich
umsetzbar. Es diirfen aber keine weiteren Auflagen im Neubau mehr hinzukommen.

Gabe es die Nachverdichtungsmdglichkeiten mit dem Neubau nicht, misste das
Wohnungsunternehmen auf Fordermittel fiir gedampfte Mietzinsen zurtickgreifen kdnnen. Solche
FordermalBnahmen waren ein Anreiz fiir eine sozialvertragliche Erneuerung von preisgebundenen
Bestanden mit groBem Instandhaltungsbedarf und einer sehr preissensiblen Mieterschaft, die sich selbst
die gesetzlich erlaubte Umlegung nicht leisten kdnnen.

Erkenntnisse Portfolio-/Asset Management

Portfolio- und Asset Manager kénnen Wohnungspreise bei der Erneuerung moderater halten, wenn sie
Renditen iber zusatzlichen Neubau erwirtschaften konnen. Der Ansatz funktioniert nur, wenn Neubau
realisier und im Neubau keine Mietpreisvorgaben erfiillt werden miissen.

Portfolio- und Asset Manager konnen Einkommensmischungen in gréBeren Wohnsiedlungen
ausgleichen, wenn sie sowohl MaBBnahmen zur Aufwertung des Bestands als auch bezahlbare
Wohnungen im Neubau realisieren. Der Ansatz funktioniert besser, wenn eine Gesamtrechnung lber
erneuerte und neu erstellte Wohnungen gemacht werden kann.
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Erkenntnisse Projektentwicklung

B Projektentwickler kdnnen anspruchsvollere Zielgruppen mit Aufstockungen im Bestand erreichen, die
das Wohnungsangebot mit fehlenden Wohnungstypen, modernen Grundrissen und — wenn Lifte
vorhanden sind - barrierefreiem Wohnraum erganzen. Der Ansatz funktioniert nur, wenn es die
Gebaudestruktur, die Gebdudesubstanz und die Planungsreserven zulassen.

Quellen

Interviews mit der Vonovia:

B Geschéftsfiihrung, Portfoliomanagement, Immobilienmanagement, Immobilienservice (August 2021,
Februar, Juni 2022)

Dokumente:

®m  Berliner Zeitung (10.05.2022): Blirger im Ziekowkiez erfolgreich: Vonovia reduziert Plane fiir neue
Wohnungen. Online-Artikel (Link).

®m  Bezirksamt Reinickendorf (2019): Bezirk Reinickendorf startet Bebauungsplanverfahren fir die
sozialvertragliche Erneuerung des Quartiers Ziekowkiez. Pressemitteilung Nr. 8792 vom 14.03.2019.

B Vonovia (2018): Zusammen zum Ziekowkiez. Broschiire

®  Vonovia (2019): Das Projekt Ziekowkiez. Geschéftsbericht

B Vonovia (2019): Quartiersentwicklung Ziekowkiez. Projekt-Meilensteine und Ausblick. Ausgabe 1.

B Vonovia (2019). Start Bebauungsplanverfahren fiir Quartier Ziekowkiez. Medienmitteilung

B Vonovia (2020): Quartiersentwicklung Ziekowkiez. Projekt-Meilensteine und Ausblick. Ausgabe 2.

B Vonovia (2021): Zusammen zum Ziekowkiez - zusammen auf einem guten Weg. Broschiire

®  Vonovia (2022): Gebaudeliste

Daten:

m  Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

®  Atlas der IBB Investitionsbank Berlin
http://ibb2019.wohnungsmarktinteraktiv.de/#chapter4, Stand: 27.02.2023

B Senatsverwaltung Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW)
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4.6 Fallstudie Letzigraben

4.6.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zirich

Stadtteil/Quartier: Zirich West / Altstetten
Eigentiimerform: Genossenschaft
Wohnsiedlung: Ersatzbauten mit 90 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs frnischund Bisherige und neue Zielgruppen{/

mischung [ i
P Kontinuitat | Bisherige Zielgruppen s
“ 7

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: Swisstopo, 1:.2500

Mischungsziel: Kontinuitat in der soziobkonomischen Dimension und Mischung in der soziodemografischen
Dimension.

Intervention: Die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund plante in Altstetten eine Ersatzneubausiedlung, mit
der sie zusatzlichen Wohnraum schaffen wollte. Im Ersatz sollten mehr Wohnungen fiir Familien - die Kernziel-
gruppe der Genossenschaft — und zusatzliche Angebote fiir dltere Mitglieder zur Verfligung stehen. Mit einem
Vermietungskonzept und einem programmierten Vermietungstool steuerte sie bei der Erstvermietung die er-
winschte Mietermischung.

4.6.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Siedlung Letzigraben befindet sich im Westen der Stadt Ziirich an der Grenze zum Quartier Altstetten mit
34285 Einwohnern. Das Quartier Altstetten ist in den letzten 20 Jahren im stadtischen Trend gewachsen
(Abbildung 31). In den letzten 10 Jahren sind knapp 2300 neue Wohnungen gebaut worden, was 13% des
heutigen Wohnungsbestands entspricht. Die mittleren Brutto-Angebotsmieten liegen bei 2'020 Franken und
damit deutlich unter den 2'300 Franken im stadtischen Schnitt (2019).
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Abbildung 31
Bevolkerungsentwicklung Altstetten im Vergleich zur Stadt Ziirich
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Quelle: SSZ

Altstetten litt als ehemaliges Industriequartier lange unter einem schlechten Image, gepragt durch einen ho-
hen Auslanderanteil, einen tiefen sozialen Status und unattraktive Wohnlagen. Das Quartier zeichnet sich
durch eine heterogene Bebauungsstruktur aus. Die Siedlung selbst befindet sich in einem heterogenen Um-
feld: auf der einen Seite befinden sich Stadion, Industrie und Hauptverkehrsachse, auf der anderen Seite das
durchgriinte Gartenstadtquartier. An die Siedlung Letzigraben grenzt die denkmalgeschiitzte stadtische Griin-
anlage und Wohnsiedlung Heiligfeld an, die zum Portfolio der Stadt Zirich gehoren.

Die Eigentumsverhaltnisse weichen vom Durchschnitt der Stadt Ziirich ab: Etwas mehr Personen wohnen bei
gemeinniitzigen Bautrdgern (Genossenschaften, Liegenschaften der Stadt Ziirich) oder in Wohnungen von
Pensionskassen und deutlich weniger im Stockwerkeigentum. In den letzten knapp zehn Jahren haben viele
institutionelle Eigentliimer im Quartier gebaut und ihren Anteil erweitert. Ein grof3er Teil des neuen Wohnungs-
angebots ist auf transformierten Arealen entstanden.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Altstetten ist ein Quartier mit Zentrum am Bahnhof und dezentralen Versorgungsméglichkeiten. Die Siedlung
Letzigraben befindet sich im wenig versorgten Wohn-/Industriegebiet. Alltagsversorger und ein kleines Quar-
tierzentrum befinden sich ab rund 700-1000m Distanz. Die ErschlieBung mit Tram und Bus ist ausreichend gut.
Die stark frequentierte S-Bahn-Station befindet sich nicht mehr in Gehdistanz rund 1.7km entfernt. Altstetten
hat Gberdurchschnittlich viele Arbeitsplatze, die in den letzten flinfzehn Jahren ausgebaut wurden.

Veranderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die Statusindikatoren haben sich in den letzten 20 Jahren leicht verbessert.
Das Median-Einkommen ist leicht angestiegen, liegt allerdings bei den Verheirateten deutlich unter dem stad-
tischen Durchschnitt. Das Median-Vermdgen, das ebenfalls deutlich unter dem Durchschnitt liegt, ist relativ
stabil geblieben. Dies im Gegensatz zur gesamten Stadt, wo es deutlich gestiegen ist. Die Sozialhilfequote ist
in den letzten Jahren auf den Anteil der Stadt Zirich gesunken und liegt heute im Durchschnitt. Der Bildungs-
status in Altstetten liegt 2018 nach wie vor deutlich unter dem Durchschnitt der Stadt Zirich (Abbildung 32).
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Abbildung 32

Entwicklung der sozio6konomischen Indikatoren Altstetten im Vergleich zur Stadt (Einkommen und Vermd&gen in Tausend CHF)
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Soziodemografische Mischung: Die Altersverteilung entspricht exakt jenem der Stadt Ziirich, allerdings mit
anderen Veranderungsdynamiken. Seit 2000 ist neben dem Anteil 80plus vor allem der Anteil junger Personen
im jlingeren Erwerbsalter (26-39 Jahre) und mit Schwankungen im Ausbildungsalter (19-25 Jahre) gestiegen.
Das Quartier bietet also Wohnraum fiir Studierende und ,Young Professionals” (Abbildung 33).

Abbildung 33
Indexierte Entwicklung der Altersgruppen Altstetten im Vergleich zu Zirich
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Mischung nach Herkunft: Der Anteil Ausldnder ist in Altstetten Gberdurchschnittlich hoch. Die Bevolkerung
wird gepragt von Personen aus Siideuropa, Stidosteuropa und der Tiirkei. In den letzten Jahren sind Uber-
durchschnittlich viele Menschen aus dem alten Europa nach Altstetten zugezogen, was mit dem Ausbau des
Arbeitsplatzangebots internationaler Firmen zusammenhéangt (Abbildung 34).
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Abbildung 34
Bevolkerungsentwicklung nach Herkunftsregion Altstetten im Vergleich zu Zirich
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4.6.3 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund besitzt rund 1°030 Wohnungen, davon 450 in der Stadt Ziirich und
580 in der Agglomeration. Die Siedlung Letzigraben ist die 1. Etappe der Genossenschaft, gebautim Jahr 1947.
Sie gehort zu jener Halfte der Siedlungen, fiir die Modernisierungen oder Ersatzneubauten geplant sind. Die
andere Halfte wird in den nachsten zehn Jahren instandgehalten.

Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund verfolgt mit ihrem Leitbild eine hohe Wohnqualitét zu fairen Prei-
sen, eine gute Durchmischung, eine gute Nachbarschaft in den Siedlungen und mit angrenzenden Siedlungen
und eine nachhaltige Entwicklung. Informell hat die Genossenschaft einen Anspruch auf Innovation. Sie orien-
tiert sich am ewigen Betrieb, da Liegenschaften nicht verkauft werden.

Die Genossenschaft geht mit Neuentwicklungen Risiken ein, aber mit einem langfristigem Denkhorizont. Das
Wohnungsangebot wird eher konventionell umgesetzt, es soll mdglichst langfristig Bestand haben. Die Ge-
nossenschaft sucht neue Standorte: Ein Wachstumsschub fand in den 1960er Jahren statt, als sie sich in der
Agglomeration ausbreitete. Mit der Uberarbeiteten Wachstumsstrategie hat sie entschieden, im ganzen
Limmattal zu akquirieren.

Die Professionalisierung der Genossenschaft, die in den letzten zehn Jahren stattgefunden hat, zog mit sich,
dass die Genossenschaft wachst. Bis vor wenigen Jahren hat sich die Genossenschaft in den bisherigen
Standortgemeinden erweitert. Die Wachstumsstrategie folgt dem Gedanken, einer moglichst breiten Bevélke-
rung preisglinstige Wohnungen anbieten zu kénnen.

Die Genossenschaft macht alles inhouse. Ein groBBer Schritt war, die externe Projektleitung Bauherr wieder in
das Unternehmen zu holen. Die SGE kann den gesamten Lebenszyklus aus der Immobilie abbilden und profi-
tiert von den eigenen Erfahrungen, die sie systematisch auswertet.
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Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr 2019 (Altbau: 1947)

Stadtebau/Freiraumangebot: Gartenstadtsiedlung mit 7-geschossigen punktahnlichen Bauten, von flieBenden Frei-
rdumen umgeben

Stand im Erneuerungszyklus: Ersatzneubau

Wohnungsanzahl: 90 (Altbau: 72)

Wohnungsstandard: Moderner Wohnstandard, 80% freifinanziert, 20% gefordert

Wohnungsmix: Heute: 2x 1'2-Zimmer, 11x 2-Zimmer, 6x 2Y2-Zimmer, 25x 3%2-Zimmer-35x 4Y2-Zimmer,

11x 5%2-Zimmer.
Vorher: Mehrheitlich kompakte 3-Zimmer-Wohnungen

Zusatznutzungen: Kindertagesstatte, Pflegewohngruppe, Geschiftsstelle der Genossenschaft, Gemein-
schaftsraum, Naturheilpraxis, Architekten-Biirogemeinschaft, Verein La Fermata, Co-
Working-Space

Wohnungspreis: 3-Zimmer: 1’600 Franken (vorher: 850 Franken)
Nebenkosten: ca. 5% der Nettomiete

Fluktuation: Vollvermietet, sehr wenig Mieterwechsel
Energiestandard: Nach aktuellem Standard, SNBS-zertifiziert

4.6.4 Politische Vorgaben

Da die Ersatzneubausiedlung auf eigenem Grundstiick realisiert wurde, musste die Genossenschaft keine po-
litischen Auflagen erfiillen. Fiir den Anteil subventionierter Wohnungen musste sie die Giblichen Subventions-
vorgaben umsetzen.

Das Amt flir Hochbauten der Stadt Zirich fuhrte fiir die Genossenschaft ein Wettbewerbsverfahren durch. Es
fand ein Projektwettbewerb im selektiven Verfahren mit zehn Teams statt.

4.6.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Die Genossenschaft verfolgt mit dem Projekt Kontinuitat in Bezug auf die soziokonomi-
sche Mischung und Mischung in Bezug auf die Haushaltsformen: Mit dem Ersatzneubauprojekt sollen Woh-
nungen fiir Familien bereitgestellt werden, die in der alten Siedlung mit dem einseitigen Angebot mit fast
ausschlieBlich kompakten 3-Zimmerwohnungen kein Angebot (mehr) erhielten.

Ziel der Intervention: Die Genossenschaft erachtet die Baubestellung (Raumprogramm) und Erstvermietung
als wichtigste Meilensteine fiir eine gute Durchmischung. Weil die Wohnungen im Altbau die heutigen Anfor-
derungen an Bausubstanz und Raumstruktur nicht mehr gentigten und die Wohnbedirfnisse von Familien
und betagten Personen nicht mehr erfiillt werden konnten, entschied sie sich fiir einen Ersatzneubau. Mit dem
Neubau konnte sie die Zahl der Wohnungen erh6hen, den Wohnungsmix korrigieren sowie barrierefreie Woh-
nungen realisieren. Fir die Erstvermietung setzte sie ein Erstvermietungstool mit Vermietungskonzept ein.

Bauliche MaBBnahmen: Fiir den Ersatzneubau fiihrte die Genossenschaft in Kooperation mit der Stadt Zirich
einen Architekturwettbewerb durch. Erganzungsbauten oder eine Aufstockung waren auf dem Grundstiick
und mit der bestehenden Bausubstanz nicht méglich gewesen. Mit den Neubauten entstanden 90 Wohnun-
gen, verglichen mit 72 Wohnungen im Altbau. Der Wohnungsmix wurde breit und zugunsten von Familien-
wohnungen ausgelegt. Das Raumprogramm umfasst auch fiinf Gewerbeateliers sowie 6 Einzelzimmer mit
Nasszelle, die von den Genossenschaftern dazu gemietet werden kénnen.
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Tabelle 10
Wohnungsmix und Nettomietzinse (freitragend, ohne Nebenkosten)

Anzahl Zimmer Flache Miete

2 1.5 50m? CHF 1100
11 2 55m? CHF 1200
6 25 63m? CHF 1300
25 35 82m? CHF 1600
35 45 103m? CHF 1900
11 5.5 119m? CHF 2250

Quelle: SGE

Wirtschaftlichkeit: 80% der Wohnungen wurden freitragend realisiert, 20% sind fiir Haushalte mit geringem
Einkommen vorgesehen und werden durch Zuschiisse der 6ffentlichen Hand subventioniert. Durch die Zu-
schusse reduziert sich der Mietzins der Wohnungen um rund 20%.

Die Mietpreise der freitragenden Wohnungen (Tabelle 10) liegen deutlich unter den Angebotsmieten im Quar-
tier: Eine vergleichbar grof3e 3.5-Zimmerwohnung kostet auf dem freien Wohnungsmarkt rund 400 Franken,
eine vergleichbar groBe 4.5-Zimmerwohnung rund 900 Franken mehr (Quelle: MetaSys AdScan).

Die Nettoanlagekosten betrugen rund 51.7 Mio. CHF, davon entfielen 4 Mio. Franken auf die Sanierung Altlas-
ten und den Riickbau. Fiir die Berechnung der Mietzinse wurden zu den Baukosten die damaligen Landkosten
von rund 205000 Franken und der Siedlungsrestwert von rund 3 Mio. Franken eingerechnet.

Entmietungsprozess: Die Bewohner der alten Wohnsiedlung erhielten Umzugsangebote der Genossenschaft
und konnten innerhalb des Portfolios umziehen. Die Genossenschaft fand fir alle Mieterinnen eine Losung.

Erstvermietungsprozess: Das Vermietungsreglement der Genossenschaft gibt den groben Rahmen fiir die
Wohnungsvergabe und Belegung bei der Erstvermietung vor. Darin wird fiir die freitragenden und subventi-
onierten Wohnungen die Anzahl Personen pro Wohnungsgrof3e festgehalten, fiir die subventionierten Woh-
nungen missen auch Einkommens- und Vermogensgrenzen eingehalten werden.

Flr den Erstvermietungsprozess setzte die Genossenschaft ein Software-Vermietungstool ein, das auf ein Ver-
mietungskonzept mit vier demografischen Kriterien abstiitzte: Alter, Herkunft, Haushaltform (Single; Paare; Al-
leinerziehende; Familien; WG) und Kinder (in verschiedenen Altersstufen). Aus Erfahrung weil3 die Genossen-
schaft, dass zu viele Kriterien den Vergabespielraum einschranken. Auf der Basis der Kriterien wurde fiir jede
Wohnung die ideale Mietpartei vorgesehen. Wenn auf die Wohnung die entsprechende Bewerbung eintraf,
gab esim Tool einen ,Match”.

Der Vermietungsprozess startete zwei Jahre vor dem Bezug. In einer ersten Bewerbungsrunde durften sich
Personen aus der alten Siedlung auf eine Wohnung bewerben, in einer zweiten Runde wurde die Inserierung
veroffentlicht. Die elektronischen Bewerbungen wurden in einem Zeitrahmen von rund einem halben Jahr
gesammelt. AnschlieBend fand die Mieterauswahl auf Basis des ,Matches” mit dem Vermietungstool statt. Es
folgten Vermietungsgesprache und der Reservationsvertrag.

Mit den Bewerbungen aus der zweiten Runde konnte die Verteilung gemal3 den Kriterien aus dem Vermie-
tungskonzept korrigiert werden. So wurden beispielsweise tiberdurchschnittlich viele Paare mit Kindern im
Vorschulalter sowie Personen mit anderer Nationalitat berticksichtigt (Abbildung 35). Gemessen am Anteil al-
ler Bewerbungen wurden tiberdurchschnittlich viele Personen tiber 55 Jahre und unterdurchschnittlich viele
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Personen zwischen 18 und 54 Jahren gewdhlt. Bei den Haushaltstypen wurden Wohngemeinschaften mit Kin-
dern Ubergewichtet. Bei der Nationalitat stimmten die Bewerbungen und Zuweisungen gut aufeinander.

Die ausgewahlten Mieterinnen wurden mit einem Nachbarschaftstag und einer Kommunikations-App be-
griBt. Spater wurden Arbeitsgruppen fir die Siedlungskommission, Gastezimmer und Jugendraum lanciert.
Es folgten die Umzugskoordination und die Ausstellung der Mietvertrage sowie der Erstbezug.

Abbildung 35

Bewerbungen auf die Wohnsiedlung Letzigraben, Zuweisungen in der Runde 1 und Total

(2021, n=1717)
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4.6.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen
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Die statistischen Daten zur Alters- und Haushaltsmischung zeigen, dass die erwiinschte Zielgruppe Familie
erreicht wurde: Ihr Anteil dominiert die demografische Struktur, verglichen mit der urspriinglichen Mischung
vor dem Start des Umzugsprozesses 2010. Der Anteil Familien ist auch deutlich hoher als im Quartiersdurch-

schnitt (Abbildung 36).
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Abbildung 36
Altersgruppen und Haushaltsformen Siedlung Letzigraben im Vergleich Alt- und Neubau und zum Quartier
Altersverteilung Haushaltsformen
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Siedlung Siedlung Altstetten m0-6 Jahre Siedlung  Siedlung  Altstetten
Letzigraben  Letzigraben Letzigraben Letzigraben
(vorher,2010)  (nachher) (vorher, 2013)  (nachher)
Quelle: SSZ

Die soziobkonomische Mischung zeigt eine relativ hohe Kontinuitat: Der Anteil Haushalte mit tieferen Einkom-
men liegt bei Verheirateten im Quartierdurchschnitt und ist bei Einzelbesteuerten sogar hoher. Verglichen mit
der alten Wohnsiedlung ist der Anteil Geringverdiener bei Paaren sogar hoher. Die geringeren Einkommen
dirften auch mit dem hohen Anteil Familien und damit einhergehend mehr Teilzeiteinkommen und nicht er-
werbstatigen Elternteilen zusammenhangen. Die Vermdgensverteilung hat sich insgesamt wenig verandert
und liegt im Quartiersdurchschnitt (Abbildung 37).

Eine groere Verdnderung fand bei der Mischung nach Herkunft statt: Der Anteil Schweizer sank, verglichen
mit der Ursprungsmischung, und die kulturelle Mischung wurde heterogener. Im Altbau wurde sie dominiert
von Personen aus Stideuropa. Im Neubau wohnen mehr Personen aus dem alten Europa, aus Stidosteuropa
und der Tirkei sowie der weniger entwickelten Ubrigen Welt. Die kulturelle Mischung hat sich damit dem
Quartier angendhert (Abbildung 38).

Abbildung 37
Einkommen und Vermégen Siedlung Letzigraben im Vergleich Alt- und Neubau und zum Quartier
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Abbildung 38
Aufenthaltstitel und Herkunftsregionen Siedlung Letzigraben im Vergleich Alt- und Neubau und zum Quartier
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Quelle: SSZ

Einfluss der Intervention auf die Mischung
Aus der Gesamtbetrachtung wirken sich die MischungsmaBnahmen folgendermalen aus:
B Der neue Wohnungsmix ermdglichte es, wieder deutlich mehr Familien ansprechen zu kénnen.

®m  Das Vermietungstool mit dem hinterlegten Vermietungskonzept zur soziodemografischen Mischung
und zur Mischung nach Herkunft half, den angestrebten Alters-, Haushalts- und Nationalitatenmix in
zwei Zuweisungsrunden zu realisieren. Die Mischung nach Herkunftsregion passte sich dem Quartier an.

®m  Trotz der verhaltnismaBig deutlichen Erhéhung der Mietpreise verglichen mit dem Altbau konnten
Zielgruppen erreicht werden, die im Durchschnitt sogar weniger Einkommen aufweisen als die
Zielgruppen im Altbau.

Erkenntnisse Projektentwicklung

B Projektentwickler kdnnen Haushaltsmischungen ermdglichen, wenn sie Wohnungsgrundrisse den
Anforderungen der Haushaltsformen anpassen: Familien brauchen geniigend abschlieBbare Zimmer,
Senioren barrierefreie Wohnungen, Alleinstehende Wohnungen zu bezahlbaren Stiickpreisen. Der
Ansatz funktioniert nur, wenn spezifische Anforderungen geklart werden.

Erkenntnisse Vermarktung/Vermietung

B Das Vermietungsmanagement kann erwiinschte Mietermischungen umsetzen, indem es Vermarktungs-
und Vermietungsprozesse mit Richtgro3en zur Mischung der Einkommens- und Altersgruppen,
Haushaltsformen und zum Zusammenleben steuert. Diese Malinahme funktioniert besser, je mehr der
relevanten Kriterien mit Bewerbungen erfasst werden kénnen.

4.6.7 Quellen

Interviews mit der Siedlungsgenossenschaft Eigengrund SGE:

B Geschéftsleitung (Mai 2021)

Dokumente:

B Antrag Generalversammlung Juni 2013 ,Neubau Siedlung Letzigraben, Ziirich”
m  Geschaftsberichte der SGE (2003 - 2020)

m  Statuten der SGE (2012)

B Vermietungsreglement der SGE (2021)

B Website der SGE (www.eigengrund.ch)
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Daten:

B MetaSys AdScan (Insertionsdaten)

®  Siedlungsgenossenschaft Eigengrund (SEG)
m  Statistik Stadt Zurich (S52)
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4.7 Fallstudie Luchswiese

4.7.1  Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Liegenschaften Stadt Ziirich, Zirich

Stadtteil/Quartier: Kreis 12 Schwamendingen / Hirzenbach
Eigentiimerform: Kommunales Wohnungsunternehmen
Wohnsiedlung: Altbau mit 72 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft
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Mischungsziel: Nach Jahren der Kontinuitat in der soziobkonomischen Dimension wird eine Neupositionie-
rung in der soziodemografischen Mischung angestrebt.

Intervention: Die Siedlung Luchswiese in Hirzenbach befindet sich am Ende ihres Lebenszyklus und wird bald
ersetzt. Liegenschaften Stadt Ziirich (LSZ) setzte in den letzten Jahren auf eine Neupositionierung in der sozi-
odemografischen Mischung mit befristeten Vertragen fiir Studierende. Sie méchte damit nicht nur Zielgrup-
pen eine Wohnmaoglichkeit geben, die flexibel mit der bevorstehenden Entmietung umgehen. Sie gleicht so
auch soziookonomische Entmischungsmechanismen aus, die aufgrund der Belegungsvorgaben stattfinden.

4.7.2  Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Siedlung Luchswiese befindet sich am nérdlichen Stadtrand Zirichs im Quartier Hirzenbach mit 13.100
Einwohnern. Das Quartier ist entgegen dem stadtischen Trend lange Zeit nicht gewachsen (Abbildung 39).
Seit 2013 erlebt es einen Bevolkerungsboom und hat fast auf das stadtische Wachstum aufgeholt. In den letz-
ten zehn Jahren sind Giber 600 Wohnungen gebaut worden, was 10% des heutigen Wohnungsbestands ent-
spricht. Die mittleren brutto-Angebotsmieten liegen bei 1.880 Franken und damit deutlich unter den 2.300
Franken im stadtischen Schnitt (2019).
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Abbildung 39
Bevolkerungsentwicklung Hirzenbach im Vergleich zur Stadt Zirich
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Hirzenbach ist ein typisches Gartenstadtquartier mit durchgriinten Wohnsiedlungen. Das Quartier litt lange
Zeit aufgrund der unausgewogenen Sozialstruktur und dem hohen Anteil Migranten aus drmeren Ldandern
unter einem schlechten Ruf. Schweizweit bekannt wurde das Quartier durch die Kultfigur Harry Hasler, der mit
als Stereotyp aus dem Quartier das Vorabendprogramm pragte. Die Wohnsiedlung Luchswiese besteht aus
flinfgeschossigen Zeilen, die auf einer teppichartigen griinen Wiese verteilt sind.

Die Wohneigentumsverhaltnisse in Hirzenbach werden dominiert von gemeinniitzigen Wohnbautragern:
mehr als die Halfte der Einwohnenden lebt in Wohnungen gemeinniitziger Trager, Stiftungen und Wohnun-
gen der Stadt Zirrich mitgezahlt. Die Genossenschaften haben ihren Wohnungsbestand zwischen 2014 und
2019 anteilsmaBig leicht ausgebaut. Zugenommen hat auch der Anteil Wohnungen institutioneller Eigenti-
mer. Privat- und Stockwerkeigentiimer gibt es im Quartier verhaltnismaBig wenig.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Hirzenbach ist ein Wohnquartier mit wenig Versorgungsangeboten und Quartierdienstleistungen. In Gehdis-
tanz der Wohnsiedlung befindet sich ein Alltagsversorger fiir den taglichen Bedarf. Mehr Geschéfte befinden
sich im alten Dorfzentrum und an der im Jahr 1990 eréffneten S-Bahnstation Stettbach. Beide Versorgungs-
zentren befinden sich mit knapp 1.5km Distanz relativ weit weg von der Wohnsiedlung. Die ErschlieBung mit
Tram und Bus ist gut (OV-Giiteklasse As). Von 2008 bis 2018 hat sich die Zahl der Arbeitsplatze in Ziirich Nord
erhoht. Hirzenbach hat deshalb als Pendlerstandort an Bedeutung gewonnen.

Veranderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die soziookonomischen Indikatoren haben sich in den letzten zwanzig Jahren
wenig verdndert (Abbildung 40). Die Median-Einkommen sind von 2000 bis 2017 nur leicht angestiegen. Sie
liegen deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt. Die Median-Vermdgen sind anfangs der 2000er Jahren
deutlich gesunken. Seit 2005 entwickeln sie sich stabil. Hirzenbach folgt damit nicht der Wohlstandsentwick-
lung der gesamten Stadt. Es ist allerdings zu berlicksichtigen, dass Daten der letzten vier Jahre fehlen. Die
Gberdurchschnittlich hohe Sozialhilfequote entwickelt sich seit Mitte der 2000er Jahre parallel zum Trend der
Stadt Ziirich. Der Bildungsstatus liegt deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt.

¢ Die OV-Giiteklassen sind ein Indikator zur ErschlieBung mit dem &ffentlichen Verkehr. Sie erméglichen es, Standorte zu identifizieren,
die durch ihre gute ErschlieBung mit dem o6ffentlichen Verkehr ein hohes Potenzial als Entwicklungsschwerpunkte aufweisen (Quelle:
Bundesamt flir Raumentwicklung, Schweiz). A ist die beste ErschlieBungsklasse, E die schlechteste.
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Abbildung 40

Entwicklung der soziodkonomischen Indikatoren Hirzenbach im Vergleich zur Stadt (Vermdgen in Tausend CHF)
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Soziodemografische Mischung: Der Anteil Kinder und junger Erwachsener bis 25 Jahre ist in Hirzenbach
Uberdurchschnittlich hoch, der Anteil Senioren entspricht dem stadtischen Durchschnitt. Hirzenbach zieht an-
dere Zielgruppen als die gesamte Stadt an: Seit 2000 ist neben dem Anteil 80plus vor allem der Anteil junger
Personen im Ausbildungsalter (19-25) gewachsen. Gesamtstatisch ist vor allem die Zahl der 26- bis 55-Jahrigen
gewachsen (Abbildung 41).

Abbildung 41
Entwicklung der Altersgruppen Hirzenbach im Vergleich zu Ziirich
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Mischung nach Herkunft: Der Anteil Schweizerinnen und Schweizer in Hirzenbach entspricht dem stadti-
schen Durchschnitt, die Herkunftsmischung weicht allerdings ab. Der Anteil Personen aus Stidosteuropa, der
Tirkei und Stideuropa ist deutlich hoher, hat von héherem Niveau aus aber auch deutlicher abgenommen.
Der Anteil Personen aus dem alten Europa ist deutlich kleiner und hat auch weniger stark zugenommen als im
gesamtstadtischen Durchschnitt (Abbildung 42).
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Abbildung 42
Bevolkerungsentwicklung nach Herkunftsregion Hirzenbach im Vergleich zu Ziirich
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4.7.3 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Liegenschaften Stadt Zirich besitzt insgesamt 9.194 Wohnungen (Stand 2020) in der Stadt Zirich. Bis ins Jahr
2025 plant und realisiert LSZ weitere 1.050 Wohnungen. Die Wohnungen, die zur Kostenmiete vermietet wer-
den, machen rund 4.5% des Mietwohnungsbestands in der Stadt Zirich aus. Sie sind im Verwaltungs- und
nicht im Finanzvermdgen der Stadt angesiedelt. Dadurch ist LSZ der Pflicht entbunden, mit den Wohnungen
Gewinn zu erwirtschaften. Rund 445 Wohnungen befinden sich im Stadtkreis 12, in dem sich auch das Quartier
Hirzenbach befindet. Die durchschnittliche Monats-Nettomiete betragt bei einer WohnungsgréBe von 60m?
rund 750 Franken. Die Mieten fiir die Bestandsliegenschaften liegen im Durchschnitt etwa 40% unter den
Marktmieten.

Die Luchswiese ist die 19. stadtische Siedlung. Sie wurde 1960/61 erstellt. Sie soll in den nachsten Jahren mit
Neubauten ersetzt werden, die auch Betreuungs- und Bildungsangebote aufnehmen. Die Wohnsiedlung be-
findet sich neben dem Schulhaus Luchswiesen, das einen dringlichen Erweiterungsbedarf im Bereich Kinder-
garten und Betreuungseinrichtungen hat.

Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

In der Strategie von LSZ ist das Ziel festgehalten, Wohnraum fiir untere bis mittlere Einkommensschichten zu
schaffen und zu erhalten. Das Portfolio der stadtischen Wohnsiedlungen wird kontinuierlich weiterentwickelt.
In den kommenden Jahren sollen acht neue Siedlungen realisiert und in Betrieb genommen werden. Ergan-
zend zur Erstellung stadtischer Wohnliegenschaften vergibt LSZ Baurechte an gemeinniitzige Wohnbautra-
gerschaften.

LSZ erstellt Neubauten, Ersatzneubauten und Erganzungsbauten, um vorhandene bauliche Verdichtungspo-
tentiale in Wohnsiedlungen zum Erhalt und zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum zu nutzen. Fiir die
Luchswiese wurde im Rahmen von Vorstudien ein Erhalt der Gebaude gepriift und verworfen. Die Malnahmen
zur Ertlichtigung der Liegenschaft hatte eine groBRe Eingriffstiefe in die Bausubstanz zur Folge gehabt, die so-
wohl 6konomisch als auch 6kologisch keinen Mehrwert gegeniiber einer Neubauvariante gebracht hatte.
Auch ware das vorhandene Ausnutzungspotential nur durch massive Qualitatseinbuf3en im Auflenraum nutz-
bar geworden. Eine Instandsetzung ware aufgrund der Eingriffstiefe nur im unbewohnten Zustand mdglich.
Weiter wadre die Hellhorigkeit als Hauptkonfliktpunkt in den stadtischen Wohnsiedlungen nicht verbessert
worden.

Gemadl3 Gemeindeverordnung bewirtschaftet und vermietet die Stadt ihre kommunalen Wohnsiedlungen
ohne Beanspruchung von Steuergeldern und ohne Gewinnabsicht nach dem Prinzip der Kostenmiete. Sie
sttzt sich hinsichtlich Investitions- und Kapitalkosten, Abschreibungen und Erneuerungs-Riickstellungen
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sinngemal} auf die anerkannten Grundsatze der Wohnbauforderung fiir gemeinniitzige Bautréagerinnen und
Bautrager. Die Richtlinien geben unter anderem die maximale Anlagekostenlimite beim Neubau vor.

Die soziookonomischen Zielgruppen von LSZ ergeben sich aus den Mietpreisen der Wohnungen: Das steuer-
bare Haushaltseinkommen darf den Bruttomietzins bei der Vermietung um nicht mehr als das Vierfache tiber-
schreiten.

LSZ deckt das Portfoliomanagement und die Vermietung inhouse ab. Die Projektentwicklung wird vom Amt
fir Hochbauten in der Bauherrenvertretung tibernommen, LSZ bleibt die Eigentlimervertreterin (Bestellerin).
Sozial- oder Quartiersmanagement-Aufgaben kénnen an Drittorganisationen aus der Stadtverwaltung dele-
giert werden.

Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr: 1960/61

Stadtebau/Freiraum: Stark durchgriinte Gartenstadtsiedlung

Stand im Erneuerungszyklus: Keine Erneuerung in den letzten 20 Jahren. Eine Ersatzneubausiedlung ist in Planung,
der Wettbewerb wurde im Mai 2022 entschieden.

Wohnungsanzahl: 72

Wohnungsstandard: Altbau

Wohnungsmix: 12x 1-Zi, 24x 2-Zi, 24x 3-Zi, 12x 4-Zi

Zusatznutzungen: 2 Bastelraume, 15 Garagenboxen

Wohnungspreis 3-Zi-Wohnung: CHF 710

Nebenkosten: ca. CHF 70 (Heizkosten und Treppenhauspauschale)
Fluktuation: ca. 4% (verhaltnismaBig hoch)
Energiestandard: Keine energetische Sanierung

4.7.4  Politische Vorgaben

LSZ muss gemdl Gemeindeverordnung preisglinstigen Wohnraum nach dem Prinzip der Kostenmiete anbie-
ten und bei der Vermietung das vom Stadtrat erlassene Vermietungsreglement umsetzen. Dieses umfasst bei
der Vermietung Anforderungen an maximale Einkommen und Vermdgen, die am Mietpreis gemessen werden,
sowie Anforderungen an Haushaltsgrof3en, die im Verhaltnis zur Wohnungsgrof3e stehen. Hinzu kommt das
Gebot der diskriminierungsfreien Vermietung. Der Stadtrat hat 2018 die Vermietungsvorgaben verscharft: Die
Einkommens- und Vermdgenssituation muss neu auch im bestehenden Mietverhaltnis Gberpriift werden, Per-
sonen mit zu hohen Einkommen und Vermdgen miissen wegziehen.

4.7.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Die Wohnsiedlung Luchswiese soll soziodemografisch neu gemischt werden: Bei Mieter-
wechseln erhalten junge Menschen in Ausbildung Vorrang.

Ziel der Intervention: Freie Wohnungen werden seit mehr als zehn Jahren nach denselben Vorgaben zu Ein-
kommen und HaushaltsgréBen vermietet. Erfahrene Vermieterteams sind bestrebt, die bestehende Mischung
aufrechtzuerhalten. Dieses Bestreben erhdlt eine neue Dimension, da LSZ die Einkommens- und Vermdgens-
situation mit dem Uberarbeiteten Vermietungsreglement seit 2019 auch in den bestehenden Mietverhaltnis-
sen kontrollieren muss. Im Hinblick auf den anstehenden Erneuerungsprozess hat das Vermietungsteam seine
Strategie allerdings angepasst und vermietet freie Wohnungen seit 2018 befristet (iber das Jugendwohnnetz
(JuWo) an junge Menschen.

Vermietungsprozess: Wer in der Luchswiese eine Wohnung mieten will, muss strenge Kriterien erfiillen: Die
Das mafRgebende Einkommen darf den Bruttomietzins um nicht mehr als das Vierfache tberschreiten. Der
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Betrag setzt sich aus dem steuerbaren Einkommen des gesamten Haushalts und einem Zehntel des tber
200.000 Franken liegenden steuerbaren Vermdgens des gesamten Haushalts zusammen. Bei Bruttomietprei-
sen von ca. 500 Franken fiir eine Zweizimmerwohnungen bis 900 Franken fiir eine Vierziimmerwohnung be-
deutet dies, dass Alleinstehende mit einem steuerbaren Einkommen von knapp 2.000 Franken im Monat und
Familien mit einem steuerbaren Haushaltseinkommen von rund 3.500 Franken pro Monat angesprochen wer-
den. Die Betrdge liegen deutlich unter dem steuerbaren Medianeinkommen in Hirzenbach von 2.500 bzw.
5.000 Franken (Quelle: Statistik Stadt Zirich).

Mit der Umsetzung des 2019 verschéarften Vermietungsreglements miissen auch bestehende Mieter - nach
einer aktuell noch laufenden Ubergangsfrist — nachweisen, dass sie die Anforderungen an die Vermietung der
Wohnungen erfiillen. Das angemessene Verhaltnis gilt im laufenden Mietverhaltnis als verletzt, wenn das maf3-
gebende Einkommen (ber 70.000 Franken liegt und gleichzeitig das Sechsfache des Bruttomietzinses tber-
steigt. Zudem darf die Zahl der Bewohnenden die Zahl der Zimmer um héchstens eins unterschreiten. Bei Un-
terbelegung erhalten Mieterinnen und Mieter innerhalb von zwei Jahren zwei zumutbare Umzugsangebote.

Freie Wohnungen schreibt LSZ im Normalfall im Amtsblatt aus und publiziert sie im Internet. Interessierte
schreiben sich mit einem elektronischen Dossier ein. Eine begrenzte Auswabhl, die nach einem Zufallsprinzip
gezogen wird, wird zur Besichtigung eingeladen und darf sich auf die Wohnung bewerben. Die Vergabe richtet
sich nach Zuschlagskriterien. Diese umfassen eine sozial vielseitig zusammengesetzte Bewohnerschaft, den
Vorrang von Personen mit minderjahrigen Kindern, die Dringlichkeit des Wohnungsbedarfs und die Beriick-
sichtigung von Personen, die auf dem Wohnungsmarkt benachteiligt sind. Mit dem Strategiewechsel 2018
Uiberldsst LSZ die Vermietung der Wohnungen in der Luchswiese dem JuWo.

4.7.6  Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Die Bewohnerdaten zeigen, dass in der Luchswiese nur zwei Haushalte mit einem Haushaltseinkommen tber
70.000 Franken wohnen. Das verscharfte Vermietungsreglement fiihrt in dieser Hinsicht zu keiner spiirbaren
Entmischung mehr. In weiteren Stadtrandsiedlungen von LSZ ist die Situation vergleichbar (Abbildung 43).

Abbildung 43
Einkommen nach HaushaltsgréBen in drei stadtischen Wohnsiedlungen im Vergleich (Einkommen in Tausend CHF)
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Die Daten zeigen viel mehr, dass die soziokonomische Mischung in der Luchswiese sehr gering ist: Rund drei
Viertel der Haushalte fallen in die tiefste Einkommensklasse, was weit Giber dem Anteil im Quartier liegt (Abbil-
dung 44). Uber die Hilfte der Bewohnenden verfiigt tiber kein Vermdgen. Die Stabilisierung des kleinen Ein-
kommensanteils in der dritten Einkommensklasse gelang tber die letzten zehn Jahre und auch mit dem Stra-
tegiewechsel 2018. Geringfiigig erhoht hat sich mit dem Zuzug der jungen Menschen in Ausbildung der Anteil
der Einkommens- und Vermdgenslosen.
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Abbildung 44

Entwicklung der Einkommen und Vermogen nach HaushaltsgroBe Siedlung Luchswiese im Vergleich zum Quartier
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Soziodemografisch ist einiges passiert: Vor dem Strategiewechsel schwankte vor allem der Anteil Kinder: An-
fangs der 2010er Jahre gab es einen Babyboom, der allerdings wieder abebbte. Seit 2018 steigt die Zahl der
19- bis 35-Jahriger in der Wohnsiedlung stark an (Abbildung 45).
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Abbildung 45

Entwicklung der Altersgruppen und Haushaltsformen Siedlung Luchswiese
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Auch die Mischung nach Aufenthaltstitel hat sich mit der Vermietung von Wohnungen tber das JuWo veran-
dert: Die Zahl der Jahresaufenthalter, also der Personen, die aus dem Ausland direkt nach Ziirich gezogen sind,
ist gestiegen. Seit 2016 gibt es auch einzelne Haushalte ohne Aufenthaltstitel, also Asylbewerbende. Der Anteil
Personen aus der weniger entwickelten Welt ist in den letzten Jahren auf Giber zwanzig Prozent gestiegen (Ab-
bildung 46).

Abbildung 46
Entwicklung nach Aufenthaltstitel und Herkunftsregionen Siedlung Luchswiese

Siedlung Luchswiese: Aufenthaltstitel Siedlung Luchswiese: Herkunftsregionen
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Einfluss der Intervention auf die Mischung

B Das verscharfte Vermietungsreglement mit den erhéhten Anforderungen an die Einkommen von
bestehenden Mieterinnen und Mieter wird keinen Einfluss auf die Mischung in der Siedlung Luchswiese
oder vergleichbaren Siedlungen am Stadtrand haben, da die Einkommensgrenzen nur von Einzelfallen
Uberschritten werden.

B Mit dem Strategiewechsel von 2018, freie Wohnungen (iber das JuWo zu vermieten, konnte die
soziobkonomische Mischung relativ stabil gehalten werden.

®m  Sehr schnell und stark verandert hat sich allerdings die soziodemografische Mischung. Die verénderte
Vermietungspraxis hat sich aufgrund der eher hohen Fluktuation in der Wohnsiedlung schnell
niedergeschlagen.

B Die jungen Menschen haben auch zu einer veranderten soziokulturellen Mischung beigetragen: starke
Verdnderungen gab es nicht nur hinsichtlich ihrer Herkunft, sondern auch der Wohnformen.

Fallstudien BBSR-Online-Publikation Nr. 21/2023



Wie gelingt die richtige soziale Mischung? 91

Erkenntnisse Vermarktung/Vermietung

®  Das Vermietungsmanagement kann Mietermischungen bei strengen Auflagen zu Haushaltseinkommen
verandern, indem es auf Merkmale zu Alter, Haushaltsform und Zusammenleben ausweicht. Der Ansatz
funktioniert nicht, wenn es auch in diesen Dimensionen strenge Auflagen erfiillen muss.

Quellen

Interviews mit LSZ:

®m  Portfolio-Management und der Vermietung (Juli 2021, Marz 2022)

Dokumente:

B Liegenschaften Stadt Ziirich (2012): Luchswiese, Siedlungsdokumentation Nr. 19

B Liegenschaften Stadt Ziirich (2019): Mietreglement - Fragen und Antworten.

B Liegenschaften Stadt Ziirich (2021): Strategie Liegenschaften Stadt Zirich.

B Stadt Zirich (2018): Verordnung (iber die Grundsatze der Vermietung von stadtischen Wohnungen.

®  Stadt Zirich (2019): Reglement tber die Vermietung von stadtischen Wohnungen.

®  Stadt Zirich (2021): Gemeindeordnung der Stadt Zirich.

B Stadt Zirich Amt fir Hochbauten (2021): Wettbewerbsprogramm Ersatzneubau Wohnsiedlung
Luchswiese. Ziirich-Schwamendingen.

Daten:

B MetaSys AdScan (Insertionsdaten)

®  Statistik Stadt Ziirich (SS2)
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4.8 Fallstudie Seebach

4.8.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Privatwirtschaftliches Unternehmen, Anlagefonds

Stadtteil/Quartier: Kreis 11/Seebach
Eigentiimerform: Institutioneller Eigentliimer
Wohnsiedlung: Neubauten auf Transformationsland mit 244 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft
heute strategie

- Neue Zielgruppen
“

Ausgangs
mischung

—

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: Swisstopo, 1:.2500

Mischungsziel: Neupositionierung in der sozio6konomischen und soziodemografischen Dimension.

Intervention: Die institutionelle Eigentiimerin, eine Bank, investierte 2005 und 2012 Gber zwei Anlagefonds
in eine Wohnsiedlung in Seebach, die auf einem ehemaligen Industrieareal am Stadtrand in Seebach entwi-
ckelt wurde. lhr Ziel war, Mittelstandsfamilien in der ersten Etappe grof3ziigige und moderne Wohnungen an-
zubieten und somit ein attraktives, im Quartier nicht verfligbares Angebot zu machen.

4.8.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Wohnsiedlung befindet sich am nordlichen Stadtrand Ziirichs im Quartier Seebach mit knapp 26.000 Ein-
wohnern. Das Quartier ist seit dem Jahr 2000 weit tGberdurchschnittlich stark gewachsen (Abbildung 47). In
den letzten zehn Jahren sind Giber 2.100 Wohnungen gebaut worden, was 16% des heutigen Wohnungsbe-
stands entspricht. Die mittleren brutto-Angebotsmieten liegen bei 2.090 Franken, also deutlich unter den
2.300 Franken im stadtischen Schnitt liegt (2019, Quelle: Meta-Sys AdScan).

Fallstudien BBSR-Online-Publikation Nr. 21/2023



Wie gelingt die richtige soziale Mischung? 93

Abbildung 47
Bevolkerungsentwicklung Seebach im Vergleich zur Stadt

Bevolkerungsentwicklung
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Seebach Seebach indexiert
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Quelle: SSZ

Das Quartier Seebach ist gepragt von groBer Infrastruktur und einer kleinteiligen Gartenstadt. Das Image ist
unaufféllig. Die Wohnsiedlung befindet sich im Quartier zwischen Bahngleisen und Arbeitsplatzgebieten mit-
ten im Entwicklungsgebiet.

Die Wohneigentumsverhaltnisse im Quartier entsprechen fast dem stadtischen Durchschnitt. Nur der Anteil
Einwohner, der in gemeinniitzigen Wohnungen wohnt, liegt leicht unter dem Durchschnitt. In den letzten Jah-
ren ist die Zahl der Einwohnenden, die in Wohnungen von Pensionskassen leben, gestiegen. Dies ist v.a. auf
neue grof3e Wohnsiedlungen in transformierten Arealen zuriickzufiihren.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Seebach ist ein Stadtquartier, das in den letzten zwanzig Jahren eine starke Transformation erlebte und in na-
her Zukunft weiter erleben wird: groBe ehemals industriell genutzte Areale wurden und werden bebaut. Ne-
ben dem Wohnungsbau wurde auch viel Biiroflache fiir Arbeitsplatze realisiert. Von 2008 bis 2018 hat sich die
Zahl der Arbeitsplatze nicht nurim Quartier, sondern auch im gro3eren Perimeter Ziirich Nord erhéht. Seebach
hat deshalb als Pendlerstandort an Bedeutung gewonnen.

Das Quartier war lange Zeit unterversorgt. Erst ab Mitte der 2010er Jahre ist mit dem Arbeitsplatzangebot und
den neuen Wohnsiedlungen auch attraktive Gastronomie und mehr Alltagsversorgung entstanden. Auch der
Ausbau der Grundschulen hinkte der Entwicklung hinterher: der Neubau wurde erst im Jahr 2009 er&ffnet. Die
ErschlieBung mit Tram und Bus ist gut. Die stark frequentierte S-Bahn-Station Oerlikon ist in flinfzehn Minuten
Gehdistanz zur Wohnsiedlung erreichbar.

Verdnderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die Statusindikatoren haben sich in Seebach stabil bis positiv entwickelt (Ab-
bildung 48). Die Einkommen sind seit dem Jahr 2000 parallel zum stadtischen Trend leicht angestiegen, aller-
dings deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt. Die Vermdgen sind entgegen dem stadtischen Trend trotz
einer sehr starken Bevolkerungsentwicklung relativ stabil geblieben und nicht gestiegen. Wahrend des Bezugs
der ersten Etappe der Wohnsiedlung sanken sie sogar leicht. Die Sozialhilfequote hat sich parallel zum Trend
der Stadt Zirich seitwarts entwickelt. Sie liegt allerdings deutlich tiber dem Durchschnitt.
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Abbildung 48

Entwicklung der soziodkonomischen Indikatoren Seebach im Vergleich zur Stadt (Einkommen und Vermd&gen in Tausend CHF)
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Soziodemografische Mischung: Die Altersgruppen entwickelten sich im Vergleich zur Stadt deutlich dyna-
mischer bei den jungen Erwachsenen im Alter von 19 bis 39 Jahren und der Altersgruppe 80plus und leicht

dynamischer bei Kindern (Abbildung 49).

Abbildung 49
Indexierte Entwicklung der Altersgruppen Seebach im Vergleich zu Zirich
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Mischung nach Herkunft: Der Anteil Schweizerinnen und Schweizer liegt heute leicht unter dem stadtischen
Durchschnitt (Abbildung 50). Er hat mit der Bevélkerungsentwicklung der letzten Jahre iberdurchschnittlich
stark abgenommen. Die Herkunftslander haben sich dhnlich dem gesamtstadtischen Schnitt verandert, aller-
dings ist der Anteil Personen aus der weniger entwickelten Welt deutlich hoher.

Abbildung 50
Bevolkerungsentwicklung nach Herkunftsregion Seebach im Vergleich zu Ziirich
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483 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Die Wohnsiedlung in Seebach besteht aus mehreren Liegenschaften, die zu zwei Anlagefonds der Eigentiime-
rin gehoren. Die Portfolios der Fonds haben einen Schwerpunkt des Wohnungsbestands in Zirich. Der eine
Anlagefonds umfasst 3.500 Wohnungen. Im anderen Fonds, der auf Wohnformen mit integrierten Serviceleis-
tungen sowie zukunftsorientierte Wohnbaukonzepten ausgerichtet ist, befinden sich 6.500 Wohnungen. Die
Immobilienbestande in den Fonds sind relativ jung. 60% der Wohnungen in Zirich sind nach 2000 gebaut
worden. Die Wohnsiedlung gehort zu den jlingeren Bestdanden.

Unternehmens- und Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Das Assetmanagement des Unternehmens verwaltet die Bestande diverser Anlagefonds mit Wohn- und Ge-
werbeimmobilien in der Schweiz und im Ausland.

Das Unternehmen bezeichnet sich nicht als First Mover, versucht aber, in wichtigen Entwicklungsgebieten Ful}
zu fassen. Das Unternehmen ist darauf ausgerichtet, Entwicklungen zu antizipieren, z.B. tiber Investitionen der
offentlichen Hand in Infrastruktur und &ffentlichen Verkehr. Das Asset Management engagiert sich bereits in
der Entwicklungsphase fiir Projekte. Die Fonds dirfen allerdings erst bei Vorliegen einer Baubewilligung in-
vestieren.

Die beiden Fonds haben den ,langfristigen Substanzerhaltung von Immobilien und die Ausschiittung ange-
messener Ertrage” zum Ziel. Der spezialisierte Fonds ist darliber hinaus auf ,zukunftsorientierte Wohnformen”
mit Servicedienstleistungen ausgerichtet.

Das Unternehmen Gbernimmt das Portfoliomanagement und begleitet auch Projektentwicklungen inhouse.
Die Ausfiihrung der Projektentwicklung, das Vermietungsmanagement und das Quartier-/Sozialmanagement
lagert es aus.

Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr: Etappe 1: 2005, Etappe 2: 2012

Stadtebau/Freiraum: GrofBform und Hochhaus, asphaltierter Innenhof mit Parkplatzen und Kinderspielplatz,
begriinter Park zum Gleisfeld

Stand im Erneuerungszyklus: Neubau auf ehemaligem Gewerbeareal

Wohnungsanzahl: Etappe 1: 151, Etappe 2: 93

Wohnungsstandard: Neubau mit hohem Ausbaustandard. In der zweiten Etappe werden 3 Ausbaustan-
dards und Servicedienstleistungen angeboten.

Wohnungsmix: 4% 1-Zi, 17% 2-Zi, 32% 3-Zi, 23% 4-Zi, 23% 5-Zi

Zusatznutzungen: 2 Ladenlokale

Stlickpreis 3.5 Zimmer warm: Siedlung: 2009: CHF 2.300; 2019: CHF 2.400
Stadt: 2009: CHF 1.800; 2019: CHF 2.300

Fluktuation: ca. 11% (2019)

Energiestandard: Moderner Standard

4.8.4 Politische Vorgaben

Die Wohnsiedlung wurde im Rahmen einer kooperativen Entwicklungsplanung realisiert, an der die Eigenti-
merin nicht direkt beteiligt war. Die Stadt Zirich und die damalige Entwicklerin hielten fest, dass das Gebiet
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ein attraktiver, durchmischter und belebter Stadtteil werden soll, Freiraume und Architektur von hoher Quali-
tat zu einem positiven Image beitragen sollen und Grundeigentiimer sich finanziell an den gebietsaufwerten-
den Mal3nahmen beteiligen sollen. Die Kosten fiir die Malnahmen beliefen sich auf geschatzte 88 Millionen
plus 20 Millionen kapitalisierte Instandhaltungskosten. Sie wurden anteilsmaBig auf die Parzellen aufgeteilt.
Standortvorteile wurden besonders gewichtet. Die nach diesem Modell ermittelten Kosten betrugen, umge-
legt pro Jahr und Quadratmeter vermietbarer Nutzflache, zwischen 2.50 und 10 Franken. Demgegeniiber er-
fuhren die Liegenschaften durch die Realisierung der FreiraummalBnahmen je nach Lage eine Wertsteigerung
von 3 bis 8 Prozent, die von den Eigentiimern in den Ertrdagen umgesetzt werden durfte.

4.8.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Mit der ersten Etappe der Wohnsiedlung wollte das Asset Management neue Zielgruppen,
fur die es wenige Wohnungsangebote im Quartier gab, ansprechen. Dazu zahlten Arbeitstatige der neuen
Dienstleistungsgebiete im hoheren Qualifikationsbereich sowie Familien mit hohem Flachenbedarf. Als Ergén-
zung zur ersten Etappe fokussierte das Asset Management in der zweiten Etappe auf ein junges urbanes Pub-
likum, das sich fur Zusatz-Services zum Wohnen interessierte.

Ziel der Intervention: Das Asset Management realisierte in der ersten Etappe ein grof3es Angebot an grof3fla-
chigen 4- und 5-Zimmerwohnungen. In der zweiten Etappe nutzte es einen anderen Anlagefonds und reali-
sierte einen hohen Anteil kleiner Wohnungen mit Service-Dienstleistungen gemal} dem Anlageziel.

Projektentwicklung: Das Unternehmen realisierte in der ersten Etappe liber zwei Drittel Wohnungen mit
mindestens 4.5 Zimmer. Mit Ausnahme weniger Studios gab es keine Wohnungen mit weniger als drei Zimmer
(Tabelle 11). Die Wohnungen weisen nicht nur unterschiedliche Grundrisse, sondern auch mittlere bis sehr
grofBe Wohnfléchen auf (Tabelle 11). In der zweiten Etappe erganzte das Unternehmen den Wohnungsmix mit
einem hohen Anteil kleiner Wohnungen mit 2.5 Zimmer (41%, Tabelle 11). Diese Wohnungen haben eine ge-
ringere Grundrissvarianz und sind von der Flache her deutlich kleiner geschnitten als jene der ersten Etappe.

Tabelle 11
Wohnungsmix nach Etappen

Zimmer 1. Etappe Anteil Wohnflache 2. Etappe Anteil Wohnflache
1-1,5 12 8% 15-30m? - 0%
2-2,5 0 0% 58m? 42 41% 50-80m?
3-3,5 39 26% 85-125m? 40 39% 80-85m’
4-4,5 35 23% 113-167m? 21 20% 110m?
5+ 65 43% 135-170m? - 0%
Total 151 100% 90 100%

Quellen: Statistik Stadt Ziirich; MetaSys AdScan

Vermietung: Bei der Erstvermietung 2005 gab es im Quartier nur zwei weitere Wohnsiedlungen mit dhnlich
grof3en 4- und 5-Zimmerwohnungen, beides waren ebenfalls Neubauten, die kurz zuvor bezogen wurden. Die
Quadratmeterpreise dieser Wohnungen, die von einem gemeinnutzigen und einem privaten Eigentimer ent-
wickelt wurden, lagen allerdings deutlich tiber jenen der untersuchen Wohnsiedlung.

Fir die groBen Wohnungen in der untersuchen Wohnsiedlung interessierten sich bei der Erstvermietung wi-
der Erwarten wenige Familien, die Vermietung harzte. Dies lag auch daran, dass die Schulsituation fiir das
wachsende Quartier nicht geldst war und die neue Grundschule erst vier Jahre spater, 2009, er6ffnet wurde.
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Um den Leerstand bei der Erstvermietung aufzufiillen, @nderte das Vermietungsmanagement die Strategie
und inserierte die Wohnungen als Studenten-Wohngemeinschaften. So konnte der Leerstand reduziert wer-
den. Beglinstigend wirkte, dass die Universitat Ziirich wenige Jahre zuvor diverse Institute aus dem Stadtzent-
rum nach Zirich Nord ausgelagert hatte, einige davon in unmittelbarer Gehdistanz der Wohnsiedlung.

Im Vergleich zu den Angebotsmieten im Quartier waren die groRzligigen Wohnungen in der Siedlung zwar
deutlich teurer im Stlickpreis, allerdings giinstiger im Quadratmeterpreis (Tabelle 12). In den fiinfzehn Jahren
von 2005 bis 2019 holen die Wohnungspreise im Quartier auf und befinden sich 2019 auf dhnlichem Niveau
wie in der untersuchten Wohnsiedlung. Angebotsmieten von 3-Zimmerwohnungen sind nun sogar teurer. Die
2019 deutlich gestiegenen Quadratmeterpreise in der untersuchten Wohnsiedlung sind auch auf die zweite
Etappe mit den kleineren Wohnungen zurtickzufiihren, die 2012 bezogen wurde.

Tabelle 12
Brutto-Angebotsmieten im Stlick- und Quadratmeterpreis nach Zimmerzahl im Vergleich zum Quartier

Wohnsiedlung Seebach Wohnsiedlung Seebach
(Brutto-Sttickpreis (Brutto-Stiickpreis (Brutto-CHF/qm/Mt.) (Brutto-CHF/gm/Mt.)
CHF/Mt.) CHF/Mt.)
3-Zi 4-Zi 3-Zi 4-Zi 3-Zi 4-Zi 3-Zi 4-Zi
2005 2.300 3.000 1.800 2.500 220 250 255 255
2009 2.200 2.900 2.000 2.600 276 243 272 257
2019 2.430 3.100 2.600 3.100 299 302 335 302

Quelle: Meta-Sys AdScan, eigene Darstellung

4.8.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

B Eine Auswertung der Daten zeigt, dass die Bewohnenden der Siedlung verglichen mit dem Quartier
Uberdurchschnittlich viel verdienen (Abbildung 51). Da der Anteil junger Menschen sehr hoch ist, lagen
allerdings die Vermdgen insbesondere anfangs deutlich unter dem Schnitt im Quartier. Mit der Zeit hat
eine Vermodgensbildung stattgefunden, die deutlich starker als im Quartiersvergleich ausfiel. 2019 ist die
Vermdgensverteilung vergleichbar.

®  Familien gibt es bis heute sehr wenige in der Wohnsiedlung, ebenso gibt es kaum Personen (iber 55
Jahren. Die Wohnsiedlung hat sich bei jungen Menschen etabliert (Abbildung 52).

®  |In der Wohnsiedlung gibt es einen hohen Anteil Jahresaufenthalter, also Personen, die direkt aus dem
Ausland in die Stadt gezogen sind, und einen weit Gberdurchschnittlich hohen Anteil Personen mit
anderer Nationalitat. Diese kommen vor allem aus den alten europdischen Landern und gehoren damit
zu den besser qualifizierten Migrationsgruppen (Abbildung 53).

B Die Mischung ist bis heute sehr heterogen: 50% weisen tiefen oder keine Einkommen auf, 50% haben
mittlere und héhere Einkommen. 65% haben tiefe oder keine Vermdgen, 35% mittlere bis hohe
Vermdgen (Abbildung 51).
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Abbildung 51
Entwicklung der Einkommen und Vermdgen in der Siedlung im Vergleich zum Quartier
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Abbildung 52

Entwicklung der Altersgruppen und Haushaltsformen in der Siedlung
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Abbildung 53

Entwicklung nach Aufenthaltstitel und Herkunftsregionen in der Siedlung

Siedlung 5: Aufenthaltstitel Siedlung 5: Herkunftsregionen
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Einfluss der Intervention auf die Mischung
In einer Gesamtbetrachtung wirken sich die MischungsmaBnahmen folgendermallen aus:

B Der Wohnungsmix ist ein starker Hebel fiir die demografische Mischung, weil er Haushaltsformen lenkt.
Im vorliegenden Fall wurden anfangs viele grof3flichige Familienwohnungen fir Wohngemeinschaften
vermietet, weil die Nachfrage fehlte. Wohnungstypen kénnen also Wohnformen nicht erzwingen.

®  Mit (fehlenden) groBflachigen Wohnungen kénnen Angebote geschaffen, die sich vom Bestand
abheben und mehr bieten als an besseren Lagen. Die Wohnungen in der Fallstudie werden bis heute gut
vermietet.

B Mit der zweiten Etappe wurde der Wohnungsmix mit kleineren Wohnungen erganzt. Damit passte sich
der Wohnungsmix der Zielgruppe an: der Ausgleich veranderte unmittelbar nichts an der
Altersmischung und Mischung nach Aufenthaltstitel und Herkunft. Starkere Veranderungen in der
Mischung gab es erst von 2016 bis 2020, allerdings unabhangig des Wohnungsangebots. Mischungen
pendeln sich also in den ersten zwanzig Jahren ein und verandern sich je nach Zuwanderungsdruck.

B Selbst mit den hohen Wohnungsstiickpreisen stellte sich von Anfang an eine heterogene
soziobkonomische Mischung ein. Die Mischung unterscheidet sich zwar vom Quartier, ist aber nicht
komplett anders. Die Eigentiimerin hat von Anfang an mit der Neupositionierung auch bisherige
Bevolkerungsgruppen angesprochen und erreicht.

Erkenntnisse Portfolio-/Asset Management

m  Portfolio- und Asset Manager kénnen mehr Wohnflache zu bezahlbaren Preisen anbieten, wenn sie
Quadratmeterpreise im Projekt ausgleichen und mit héheren Preisen fiir kleine Wohnungen geringere
Preise fir groBere Wohnungen ermdglichen. Dieser Ansatz funktioniert nicht, wenn vorgegebene
Quadratmeterpreise pro Wohnungsgrof3e umgesetzt werden miissen.

B Asset Manager kdnnen Familien mittelfristig an neuen Lagen erreichen, wenn sie Familienwohnungen
nach dem Erstbezug an Wohngemeinschaften oder junge Paare vermieten: Familien sind keine First
Mover und kommen erst dann, wenn das Quartiersangebot stimmt. Der Ansatz bringt weniger Risiken,
wenn Wohnungsgrundrisse auf unterschiedliche Haushaltsformen ausgelegt sind.

B Portfolio- und Asset Manager kénnen Risiken fiir Nischenangebote reduzieren, wenn sie fiir die
Vermietung zielgruppenspezifische MaBnahmen einplanen. Der Ansatz funktioniert besser, wenn
spezialisierte Betreiber das Angebot libernehmen oder das Vermietungsmanagement Kooperationen
mit Organisationen eingeht, die direkten Zugang zu passenden Zielgruppen haben.

4.8.7 Quellen

Interviews mit dem Unternehmen:

®m  Portfolio- und Asset-Management (Mai 2021)
Dokumente:

B Anlagerichtlinien der Anlagefonds

B Exposé der Wohnsiedlung

®  Stadt Zurich, Amt fir Stadtebau (2000), Entwicklungskonzept Leutschenbach. Kooperative
Entwicklungsplanung.

®  Stadt Zurich, Amt fiir Stadtebau (2012), Leitbild Leutschenbach. Grundsatze der Gebietsentwicklung.
Daten:
B MetaSys AdScan (Insertionsdaten)

m  Statistik Stadt Zurich (S52)
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4.9 Fallstudie Heidelberger Strafle

49.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen: ~ Wohnungsbau-Verein Neukdlln eG, Berlin

Bezirk/Ortsteil/PLR: Neukolin/Alt-Treptow/BouchéstraBBe
Eigentumergruppe: Genossenschaft
Wohnsiedlung: Ersatzbau mit 93 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft
heute strategie

Ausgangs < chund
mischung /ymﬁr
7 —

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: FIS-Broker Berlin, 1:.2500

Bisherige und neue Zielgruppen
“

Mischungsziel: Die Genossenschaft strebte eine soziodemografische Mischung an.

Intervention: Die WBV Neukdlln eG plante von 2008 bis 2010 einen Ersatzbau in der Anlage Heidelberger
StraBBe in Neukélin. Mit dem Neubau sollten mehr barrierefreie Wohnungen auf energetisch hohem Niveau fiir
Mitglieder, insbesondere fiir Senioren und Familien, entstehen. Ein breiter Wohnungsmix sollte zu einer Ver-
anderung der Mietermischung beitragen.

49.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Anlage Heidelberger StraBe befindet sich im Planungsraum Bouchéstral3e im Bezirk NeukdlIn im siidlichen
Berlin. In der Bouchéstral3e wohnen heute knapp 4.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Der Planungsraum
wuchs anfangs der 2010er Jahre knapp im stadtischen Durchschnitt (Abbildung 54). Nach 2014 wendete sich
der Trend: bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Neubaus 2018 schrumpfte die Bevolkerung im Quartier.
Die mittlere Angebotsmiete im Planungsraum ist deutlich gestiegen. Im Jahr 2019 liegt sie mit 16,80 Euro deut-
lich Uber dem stadtischen Schnitt von 10,14 Euro (Quelle: IBB). Die mittleren Angebotsmieten der WBV Neu-
kolln eG liegen deutlich darunter bei rund 7 bis 7,50 Euro.
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Abbildung 54
Bevolkerungsentwicklung Bouchéstralle im Vergleich zu Berlin

Bevolkerungsentwicklung

Bouchéstral3e
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Quelle: SenSW

Neukdlln leidet seit Jahrzehnten unter einem schlechten Image. Die Genossenschaft konnte ihre Wohnungen
an der Heidelberger Stral3e lange Zeit nicht unter Mitgliedern vermieten, sondern schrieb sie jeweils aus. Das
Blatt wendete sich anfangs der 2010er Jahren: Der Druck auf den Wohnungsmarkt stieg, junge Zuziehende
und Umziehende empfanden die Wohnungen in der klassischen Griinderzeitstruktur und mit der relativ guten
Anbindung an den inneren S-Bahnring plotzlich als attraktiv. Heute ist der Bezirk hip, die Wohnlage ist nur flinf
Minuten von der aufgewerteten und belebten Einkaufsstralle und Ausgehmeile Weserstral3e entfernt und
trotzdem ruhig. Es gibt Kinos in der Ndhe, die Neukollner Oper und Theater.

Die Eigentlimerstruktur an der BouchéstraBe wird gepragt von privaten Wohnungsunternehmen, Genossen-
schaften und Privatpersonen. Landeseigene Wohnungsunternehmen haben keinen Bestand.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Der Standort Heidelberger Stral3e eignet sich gut fiir die Zielgruppen Senioren und Familien: Busstationen mit
vier Linien befinden sich in Gehdistanz der Anlage. Die U-Bahnstation Treptower Parkist 1,7 km entfernt. Laden
flir den taglichen Bedarf und ein Einkaufszentrum befinden sich in Gehdistanz. Arbeiten im Quartier ist fiir viele
allerdings keine Option: Der Anteil Arbeitspldtze im Bezirk Neukolin ist eher tief. Die ansdssigen Unternehmen
bieten hauptsachlich Arbeitsplatze fiir Geringqualifizierte.

Veranderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die sozio6konomische Mischung in der BouchéstraBe hat sich seit 2013 stark
verdandert: Die Arbeitslosigkeit hat sich fast halbiert und liegt nur noch leicht tiber dem stadtischen Schnitt
(Abbildung 55). Der Anteil Transferbeziehende ist nach einem kurzfristigen Anstieg im gesamtstadtischen
Trend gesunken und befindet sich 2019 bei 19,5% (Berlin: 13%). Auch der Anteil Kinder in Haushalten mit
Transferbezug ist im Durchschnitt gesunken, liegt aber immer noch bei hohen 47,9% (Berlin: 28%)).
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Abbildung 55
Entwicklung der Statusindikatoren Bouchéstraf3e im Vergleich zu Berlin

Statusindikatoren: Statusindikatoren: Statusindikatoren:
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Quelle: SenSW

Soziodemografische Mischung: Der Bevolkerungsriickgang in der Bouchéstral3e ist auf den Verlust verschie-
dener Altersgruppen zurlickzufiihren: die Zahl der 18- bis 25-Jahrigen, der 40- bis 54-Jahrigen und der 65- bis
79-Jahrigen nimmt seit 2010 ab. Die Daten zeigen die Volatilitdt der demografischen Entwicklung: Bei Familien

mit Kindern ist kein klarer Trend erkennbar, ob sie bleiben oder wegziehen (Abbildung 56).

Abbildung 56

Indexierte Entwicklung der Altersgruppen Bouchéstral3e im Vergleich zu Berlin

Bevolkerung nach Altersgruppen
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Quelle: SenSW

Mischung nach Herkunft: Kulturell hat sich die Bouchéstral3e schubartig mit Zuziehenden aus alten EU-15
Staaten und den EU26/27-Staaten aufgemischt, also mit Personen, die aus Landern mit héherem Bildungspo-
tenzial kommen. Entsprechend dem stadtischen Trend nimmt der Anteil Personen mit auslandischer Staats-
angehorigkeit seit bald zehn Jahren zu (Abbildung 57).
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Abbildung 57

Bevolkerungsentwicklung nach Migrationshintergrund und Herkunftsregion BouchéstraBe im Vergleich zu Berlin
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Quelle: SenSW
4.9.3  Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Die WBV NeukolIn eG besitzt rund 5.700 Wohnungen in sechs Bezirken der Stadt Berlin (Pankow, Wedding,
Neukolln, Tempelhof-Schoneberg, Steglitz-Zehlendorf, Charlottenburg-Wilmersdorf). Die Genossenschaft hat
mehr als 13.000 Mitglieder, davon sind ca. 500 bis 800 Mitglieder auf Wohnungssuche. Seit zehn Jahren be-
steht ein Aufnahmestopp. Nur Kinder von Mitgliedern sowie Personen, die eine Wohnung mieten und noch
nicht Mitglied sind, werden neu registriert.

Weil Wohnungen hauptsachlich unter Mitgliedern vermietet werden, entwickelt sich die Mietermischung in
den Wohnanlagen mehrheitlich unabhéngig von Zu- und Wegzugsdynamiken im Stadtteil. Umzige laufen
insbesondere UGber die Mitgliedsdauer in der Genossenschaft. Haufige Wohnungswechsel finden bei zuriick-
kehrenden Kindern oder Kindern, die aus dem Elternhaus in eine eigene Wohnung ziehen, statt, die seit ihrer
Geburt Mitglied sind. Neuzugdnge gibt es ber Wohnungen, die von Mitgliedern nicht nachgefragt werden.

Die Heidelberger Stral3e, Anlage 39, gehort zur Wohnanlage Neukélin. Die insgesamt 36 Wohnanlagen der
WBYV Neukdlln eG wurden in zwei Bauzyklen erstellt: in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts von 1900 bis in
die 1950er Jahre und zwischen den 1950er und 1970er Jahren. Nach 1980 entstanden nur noch punktuell er-
ganzende Anlagen. Die Anlage 39 ist seit dem Ersatz 2018/2019 die neuste Liegenschaft der Genossenschaft.

Das Zusammenleben in der Wohnanlage funktionierte in der Genossenschaft immer gut. Die Klientel hat sich
Uber die Jahre in Neukélin aber sehr stark verdandert. In den Nullerjahren gab es pro Monat 3 bis 4 fristlose
Kiindigungen pro Sachbearbeiterin, heute sind es noch 3 bis 4 im Jahr. Die Zahlungsbereitschaft ist deutlich
gestiegen. Die Wohnungen in Neukdlln sind vor allem bei jlingeren Mitgliedern sehr beliebt.
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Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Die WBV Neukolin eG bietet ihren Mitgliedern bezahlbaren Wohnraum in Berlin. Aufgrund der hohen Boden-
preise kann die Genossenschaft ihr Wohnungsangebot heute nur noch tber Verdichtungsbauten auf eigenem
Land erweitern. Sie denkt dariiber nach, ins nahe Umland zu expandieren.

Rundumleistungen sollen dazu beitragen, dass die Genossenschaft mehr als nur eine Anbieterin von Wohnun-
gen ist. In den Wohnanlagen sollen Hausgemeinschaften entstehen, Nachbarn sollen sich helfen, Hoffeste fiir
Kontakte sorgen und Dienste und Services zur Verfiigung stehen.

Die WBV Neukdlln eG verwaltet nur Eigenbestand. Die Bestandsverwaltung und das Vermietungsmanagement
gehoren zur selben Abteilung. Projektentwicklungen werden von der Bauabteilung mit sechs Technikern aus-
gefiihrt oder geleitet. Die Bestandsverwaltung arbeitet der Bauabteilung zu. Das Sozialmanagement ist Sache
der Bestandsverwalter. Die Vermieterinnen kennen die Situation vor Ort in der Regel sehr gut. Eine Person
kiimmert sich um soziale Fragen. Es gibt eigene Hausmeister, die in den betreuten Anlagen wohnen und wich-
tige Akteure vor Ort sind. Sie Gibernehmen Arbeiten wie Reinigung und Reparaturen und sind Ansprechpartner
fur die Bewohnenden. Die Genossenschaft ernennt auch ehrenamtliche Bezirksverwalter in den Anlagen, bei
denen es sich haufig um Rentner handelt. Je nach GréRe der Anlage sind es eine bis mehrere Personen. Die
Bezirksverwalter iibernehmen Aufgaben fiir eine Aufwandsentschadigung.

Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr: 2019 (ersetzt Altbau von 1960)

Stadtebau/Freiraumangebot: Zeilen an der StraBe, gemafl dem stadtebaulichen Muster der ibrigen Anlage; Begriin-
ter Hof mit Spielplatz und Pavillon.

Stand im Erneuerungszyklus: Ersatzbau

Wohnungsanzahl: Vorher: 75; Nachher: 93 Wohnungen

Wohnungsstandard: Zeitgemaler Standard mit Anschluss fiir E-Mobilitat, barrierefreie Wohnungen

Wohnungsmix: Vorher: 1-Zimmer (34-44m?); 2,5 Zimmer (62 — 64m?), 3-Zimmer (69-71m?)
Nachher: 1-Zimmer (35-36m?); 2-Zimmer (49-76m?); 3-Zimmer (71-86m?); 4-Zimmer
(95-103m?)

Zusatznutzungen: Vorher: Nur Wohnungen; Nachher: Wohnungen, Concierge und Gewerbe

Wohnungspreis: vorher: EUR 4.50/ m? nachher: EUR 8.50/ m?

Nebenkosten: vorher: 1,46€/m? nachher: 1,76€/m?

Anteil WBS: Keine Wohnungen fiir WBS-Berechtigte

Fluktuationsquote: 5% (hoher als im Durchschnitt)

Energiestandard: Vorher: Unzureichende Warmeisolierung.

Nachher: moderner Standard

Insertionsdauer Wohnungen: Im Durchschnitt 20 Mitgliederbewerbungen auf eine Wohnung

494 Politische Vorgaben

Die Genossenschaft musste mit dem Neubau keine politischen Anforderungen umsetzen.

49.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Der Neubau sollte es ermoglichen, ein breiteres Spektrum an Haushaltsformen als im Alt-
bau anzusprechen. Mit dem Neubau wollte die Genossenschaft dlteren Mitgliedern eine Mdglichkeit geben, in
eine barrierefreie Wohnung umzuziehen. Sie plante auch gréBere Wohnungen fiir Familien.

Ziel der Intervention: Der Altbau mit einem hohen Anteil Kleinwohnungen sollte mit modernem Wohnraum
ersetzt werden, der den Erwartungen der Genossenschaftsmitglieder an Wohnkomfort entspricht.
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Projektentwicklung, bauliche MaBBnahmen: Die Planung des Ersatzbaus fand zwischen 2008 und 2010 statt.
Zu dieser Zeit war die Nachfrage nach Wohnungen in Neukélin eher gering. Freie Wohnungen in der Anlage
Heidelberger Stra3e konnten in der Regel nicht an bestehende Mitglieder vermietet werden. Damals glaubte
auBerhalb der Genossenschaft niemand an den Vermietungserfolg des geplanten Neubaus.

Nach griindlicher Abwdgung entschied sich der Vorstand zum ungewdhnlichen Schritt eines Ersatzbaus. Die
Erneuerung des asbestbelasteten Wiederaufbaus aus den frithen 1960er Jahren ware wirtschaftlich nicht sinn-
voll gewesen: Sie hdtte bei einer bisherigen Kaltmiete von 4,50 Euro pro Quadratmeter zu einer neuen Kalt-
miete von 7,50 Euro pro Quadratmeter gefiihrt, ohne substanzielle Komfortsteigerung. Der Neubau konnte fiir
8,50 Euro pro Quadratmeter vermietet werden, also fiir wenig mehr zu einem signifikant besseren Standard
und mit der Méglichkeit, zusatzlichen Wohnraum und einen breiteren Wohnungsmix zu schaffen. Der Neubau
weist sechs Aufzilige auf, die bei umliegenden Wohnanlagen nicht vorhanden sind.

Die Genossenschaft beauftrage drei Architekturbiiros, Entwiirfe fiir den Neubau zu erarbeiten. Hiervon wurde
jener Entwurf ausgewabhlt, der fiir die Genossenschaft den Vorstellungen der spateren Nutzung am besten
entsprach. Die Verwalter wurden in die Planung involviert. Weil die Wohnungen der WBV Neukélln eG die
breite Masse erreichen sollen, werden sie in der Regel einheitlich ausgestattet. Die neuen Wohnungen an der
Heidelberg StraBe wurden speziell auf Barrierefreiheit ausgerichtet. Zusatzlich wurden eine Concierge und Ge-
werbeeinheiten mitgeplant. Typologisch weisen die neuen Wohnungen mit raumhohen Fenstern und offenen
Wohnkiichen Unterschiede zum Bestand auf.

Mit 8,50 Euro pro Quadradmeter plus Staffelmiete setzte die Genossenschaft die Anfangsmiete sozialvertrag-
lich fest.

Entmietungsprozess: Der Entmietungsprozess fiir den Ersatzbau verlief trotz friihzeitiger Information und
umfanglicher UnterstlitzungsmaBnahmen nicht gerduschlos: Widerstand kam von einem Teil der Mitglieder,
die nicht umziehen wollten und die Presse informierten. Politische Gruppierungen aus dem Quartier nahmen
den Widerstand auf und verurteilten den Ersatzbau als Aufwertungsprojekt: Die Realisierung des Neubaus fiel
in die Zeiten steigender Wohnungspreise im Quartier. Das Projekt wurde aufgrund des Widerstands sogar im
Abgeordnetenhaus diskutiert.

Die WBV Neukdlln eG bot allen 75 Mieterinnen und Mietern die Moglichkeit, innerhalb von zwei Kilometern in
eine Anlage der Genossenschaft umzuziehen. Sie suchte individuelle Losungen, kam Mitgliedern mit finanzi-
ellen Engpéssen entgegen, setzte eine Quadratmeteriibertragung der alten Miete auf die neue Wohnung um
und zahlte Umzugshilfen. Bis zum Schluss musste keine Kiindigung ausgesprochen werden.

VermietungsmafBinahmen: Im Vorfeld wurde unter den Mitgliedern eine groBe Nachfrage nach modernen
Wohnungen festgestellt. Trotzdem wurde nur ein Drittel des Angebots an Mitglieder vermietet, die aus einer
alten Wohnung in den Neubau zogen, darunter waren weniger Senioren als erwartet: Fiir die Bestandsmieter
waren die Wohnungen verhaltnismaBig teuer und die Bereitschaft war klein, unter diesen Bedingungen nach
Neukdlln zu ziehen oder in Neukoélin umzuziehen. Viele Senioren akzeptierten die neue Wohnungstypologie
mit grof3en Fenstern und offenen Wohnkiichen nicht. Die Genossenschaft vermietete ein weiteres Drittel an
Mitglieder, die noch nicht in der Genossenschaft wohnten und ein Drittel an Externe. Die freien Wohnungen
wurden auf der Website, mit Informationsschildern am Haus und mit dem Mitglieder-Magazin ,Rundum” be-
worben. Die Vermietung funktionierte auch tiber Mund-Propaganda und Netzwerke.

Unter den neuen Mitgliedern fanden sich gut ausgebildete junge Leute, haufig mit Studienabschluss. Einige
Externe nahmen die Gelegenheit wahr, mit dem Erstbezug einen FuB in die Genossenschaft zu bekommen.
Weil die WBV Neukdlln eG darauf verzichtete, einen Kiindigungsausschluss in den Vertrag einzubauen, kam es
in der Folge zu erhdhter Fluktuation: neue Mitglieder bewarben sich nach kurzer Zeit auf interne Umziige in
glinstigere Wohnungen.

Fallstudien BBSR-Online-Publikation Nr. 21/2023



Wie gelingt die richtige soziale Mischung? 106

49.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Die Mieterdaten zur neuen Anlage Heidelberger Stral3e zeigen, dass die demografische Mischung der Erstver-
mietung in Bezug auf den Anteil Senioren gut abschnitt und die internen Wechsel kurz nach dem Bezug Kor-
rekturen in der Mischung erméglichten:

B Mit der Erstvermietung im Jahr 2019 erreichte die Genossenschaft, unabhangig davon, ob es
bestehende oder neue Mitglieder waren, breite Altersgruppen (Abbildung 58, zweite Sdule von links).
18- bis 39-Jahrige waren zwar im Vergleich zur Altersverteilung im Planungsgebiet (Saule ganz links)
deutlich Gibervertreten. Uber ein Viertel waren 55- bis 79-jahrige Mitglieder, die kurz- bis langerfristig von
den barrierefreien Wohnungen profitieren. Der Anteil liegt nur wenig unter dem Quartiersdurchschnitt.

B Seit dem Erstbezug gab es jahrlich 3 bis 9 Wohnungswechsel, was rund 7% der Bewohnenden
entspricht. Auch bei den Wiedervermietungen waren 18- bis 39-Jahrige stark tGbervertreten. Vereinzelt
zogen aber auch Uber 65- bis sogar tiber 80-Jahrige ein. Nicht mehr erreicht wurden in den beiden
Jahren 55- bis 64-Jahrige (Abbildung 58, dritte Sdule von links).

B Die heutige Altersmischung ist dank der Erstvermietung, mit der die Generationen 55plus gut erreicht
wurden, und den Wiedervermietungen, die nach wie vor 65plus und die untervertretene Gruppe der 40-
bis 54-Jahrigen ansprachen, demografisch ausgewogener als beim Erstbezug (Abbildung 58, Sdule
rechts).

B Zu Familien liegen keine Informationen vor, da Kinder in den Daten nicht erfasst werden. Die 3- und 4-
Zimmerwohnungen wurden aber alle gut und rasch vermietet.

Abbildung 58
Altersgruppen Anlage Heidelberger StraRe im Vergleich zur BouchéstraBBe Erstbezug, Wiedervermietung und heute)
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Quelle: WBV Neukolln eG

Die Genossenschaft erreichte die Zielgruppe der Senioren bei der Erstvermietung — wenn auch méglicher-
weise nichtin dem Ausmal3, in dem sie es sich erhoffte — und spricht sie auch in der Wiedervermietung an. Die
etwas hohere Fluktuation bot und bietet die Chance, dass die Genossenschaft weiterhin alteren Mitgliedern
ein Angebot fiir das Wohnen in einer barrierefreien Wohnung machen kann.

Einfluss der Intervention auf die Mischung

In der Gesamtbetrachtung wirkten sich die MischungsmafBnahmen folgendermal3en aus:

®m  Das fiir die Genossenschaft unkonventionelle Wohnungsangebot sprach jiingere Zielgruppen an, die
noch nicht Mitglied in der Genossenschaft waren und so einen Zugang erhielten.

®m  Dass weniger dltere Mitglieder in die Wohnungen zogen als erwartet, hing nicht nur mit der geringen
Umzugsbereitschaft in dieser Altersgruppe zusammen, sondern auch mit der Wohnungstypologie. Die
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offenen Wohnkiichen und raumhohen Fenster wurden von einigen édlteren Mitgliedern als zu ,moderne”
Wohnformen nicht akzeptiert.

Die Fluktuation in den Anfangsjahren bot die Mdglichkeit, der Zielgruppe 65plus weiterhin barrierefreien
Wohnraum anbieten zu kénnen.

Erkenntnisse Portfolio-/Asset Management

Portfolio- und Asset Manager kénnen das Erreichen passender Zielgruppen erleichtern, wenn sie
Vermietungsteams einsetzen, die Erfahrung mit zielgruppenspezifischen Vermarktungskanalen und
zielgruppenorientierten Vermarktungsbotschaften haben.

Erkenntnisse Vermarktung/Vermietung

Das Vermietungsmanagement kann Umziige in barrierearme Wohnungen férdern, wenn es éltere
Personen nicht nur mit der Erstvermietung, sondern auch mit der Wiedervermietung in den Folgejahren
anspricht und bericksichtigt. Der Ansatz funktioniert besser, wenn Vermietungsziele tiber die
Erstvermietung hinaus verlangert werden.

Das Vermietungsmanagement kann Umziige in Wohnungen ab Plan vereinfachen, wenn es
Musterwohnungen zuganglich macht oder Tage der offenen Tiir organisiert: skeptische Mieterinnen
wollen wissen, worauf sie sich einlassen. Der Ansatz funktioniert auch mit Besichtigungen in
vergleichbaren Wohnungen im Bestand.

49.7 Quellen

Interviews mit der WBV Neukolln eG:

B Bestandsverwalter, Vermietung (November und Dezember 2021, April 2022)

Dokumente:

®m  Berliner Woche (20.4.2015): Heidelberger StraBe: Genossenschaft rei3t Hauser ab.

®  FACETTEN-Magazin Neukolln (18.2.2015): Abriss? Vollsanierung? Mieter bangen um ihre Wohnungen.
https://facettenneukoelln.wordpress.com/2015/02/18/wbv-heidelbergerstrasse-neukoelln, Stand:
27.02.2023

m  Karla Pappel, Blog, Post Tagged Heidelberger Stral3e 15-18.
https://karlapappel.wordpress.com/tag/heidelberger-strase-15-18, Stand: 27.02.2023

m  WBV Neukdlln eG (2018): Wohnungsbau-Verein Neukéln eG, Satzung.

®  WBV Neukdlln eG (2019): Rundum, das Magazin der WBV Neukolin eG. No. 60, 1/2019.

®  WBV Neukdlln eG, Flyer: Ihr Concierge Heidelberger Stral3e.

Daten:

B Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

®  Atlas der IBB Investitionsbank Berlin
http://ibb2019.wohnungsmarktinteraktiv.de/#chapter4, Stand: 27.02.2023

B Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW)
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4,10 Fallstudie Marzahn

4.10.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Degewo, Berlin

Bezirk/Ortsteil/PLR: Marzahn-Hellersdorf/Marzahn/Marzahn-Mitte
Eigentlimergruppe: Landeseigenes Wohnungsunternehmen
Wohnsiedlung: Neubau mit 56 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs nund Bisherige und neue Zielgruppen?
. is!

mischung % /4
G—

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: FIS-Broker Berlin, 1:.2500

Mischungsziel: Mischung in der soziodemografischen Dimension.

Intervention: Die Degewo hat in der Ludwig-Renn-StraB3e finf Einzelgebdude mit insgesamt 255 Wohnein-
heiten errichtet. Das Baugrundstiick liegt im Berliner Stadtteil Marzahn, zwischen Biirgerpark und Stadtteil-
zentrum. Gebdude E in der Ludwig-Renn-Stral3e 44-46, mit 112 Wohnplatzen in 56 Wohneinheiten innerhalb
8 Geschossen wird als Modellvorhaben zum nachhaltigen und bezahlbaren Bau vom Bundesférderprogramm
Vario-wohnen mit etwa 1,7 Mio. € gefordert. Es bildet den Schlusspunkt des Ensembles und soll durch die
groBziigigen Gemeinschaftsbereiche, Wasch-Café, Fitnessbereich, Gewerbe und die Offnung zum Quartier
raumliche Qualitat insbesondere fiir ein jingeres Publikum positioniert werden. Ziel der Intervention ist eine
Verjlingung des Quartiers.

4.10.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Marzahn-Mitte liegt im nordwestlichen Bereich von Marzahn-Hellersdorf am Rand von Berlin, nahe der Grenze
zu Brandenburg und Hohenschdénhausen. Der Planungsraum Ringkolonnaden mit 17.825 (Stand: Juni 2022)
Bewohnerlnnen ist hier Gegenstand der Betrachtung und liegt im nérdlichen Zentrum von Marzahn Mitte. Das
Planungsgebiet weist eine positive Bevolkerungsentwicklung vor. In den letzten 10 Jahren ist das Bevolke-
rungswachstum in den Ringkolonnaden mit ca. 10,3 % (siehe Abb. 1) héher als das Wachstum im gesamten
Stadtgebiet (ca. 6 %).
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Der untersuchte achtgeschossige Neubau ist Teil eines Ensembles, welches sich auf einem Baugrundstiick zwi-
schen dem Biirgerpark und Stadtteilzentrum in Marzahn Mitte, befindet. Alle Neubaugebdude sind Punkth&u-
ser, die sich durch die Erhaltung der bestehenden Durchwegung an die durchldssige Struktur des angrenzen-
den Parks anpassen.

Das Quartier hat wegen seiner Stadtrandlage zwar viele Griinflachen, gehért jedoch aufgrund der tiberdurch-
schnittlich hohen Anzahl an GroBwohnsiedlungen, nicht zu den besonders attraktiven Wohngegenden in Ber-
lin. Die Angebotsmieten im Bezirk lag 2019 im Durchschnitt bei 7,89 Euro/m2 nettokalt und damit deutlich
unter dem stadtischen Schnitt von 10,14 Euro/m?2’.

Abbildung 59
Bevolkerungsentwicklung Ringkolonnaden 2010 vs. 2020

Bevolkerungsentwicklung
Ringkolonnaden

20000 1,80%
1,60%

15000 1,40%
1,20%

1,00%

10000 0.80%
0,60%

5000 0,40%
0,20%

0 0,00%

R ARSI g

Berlin %

Ringkolonnaden
Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg

Bebauung, Quartiersinfrastruktur und OPNV-ErschlieBung

Marzahn Hellersdorf zahlt zu den gréBten Plattenbausiedlungen in Europa. Das Gebiet ist weitgehend mono-
strukturell mit 6- bis 11- geschossigen Wohngebaduden bebaut. Die Bauweise erfolge in den 1980er Jahren als
typische Plattenbaukonstruktion der ehemaligen DDR. Das Quartier ist durch die S-Bahn S7 und S75 mit meh-
reren Stationen, sowie Tram-Linien an die Innenstadt angebunden. Die Fahrzeit bis zum Alexanderplatz be-
tragt ca. 30 Minuten.

Das Quartier zeichnet sich durch einen hohen Griinraumanteil mit vielen Spielflichen in Giberwiegend gutem
Zustand aus. Eine besondere Attraktion stellen die ,Garten der Welt” dar. In unmittelbarer Ndhe zum Untersu-
chungsgebiet, Ludwig-Renn-Stral3e befindet sich der Blrgerpark Marzahn. Aufgrund der weitgehend mono-
funktionalen Wohnnutzung ist ein Mangel an dezentraler Versorgung festzustellen. Cafés oder andere Treff-
punkte fiir die Nachbarschaft fehlen weitgehend. Eine Ansammlung von Einzelhandel ist vor allem in der Mar-
kischen Allee zu finden. Die Marzahner Promenade wurde seit 2008 als aktives Zentrum geférdert. Unweit des
S-Bahnhofs Marzahn befindet sich das Eastgate als gro3tes Shopping-Center im Bezirk. Fiir das Untersu-
chungsgebiet relevant sind vor allem die Nahversorgungsangebote der Mehrower Allee. (IfS Berlin, Anja B.
Nelle)

7 https://www.haufe.de/download/wohnmarktreport-berlin-2020-515600.pdf Stand: 27.02.2023
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Abbildung 60
Junges Wohnen in Marzahn.
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Quelle: https://www.zukunftbau.de/projekte/modellvorhaben/modellvorhaben-variowohnungen/berlin-marzahn, Stand: 13.07.2022

Verdnderungsdynamik soziale Mischung

Die GrofBwohnsiedlung Marzahn ist mit 100.000 Einwohnern die einwohnerstarkste GroBwohnsiedlung Ber-
lins. Nach der Wiedervereinigung zeichnete sich der Bezirk durch eine starke Abwanderung aus. Im Jahr 2008
hatte Marzahn den Bevdlkerungstiefstand erreicht. Seither wachst die Bevolkerung im Quartier wieder (siehe
Abb. 3)

Soziookonomische Mischung: Der soziale Status in den Planungsgebieten ist eher niedrig.

Die soziale Entwicklung in Marzahn wird vom Berliner Senat jedoch als positiv beschrieben. So stieg der Status-
Index im Sozialraum-Monitoring zwischen 2010 und 2020 von niedrig auf mittel an. Dennoch ist festzustellen,
dass die Arbeitslosenquote mit 2,6% Uber dem Berliner Durchschnitt als eher ,hoch” zu bezeichnen ist. Die
Quote von Existenzsicherungsempfangern unter 15 Jahren ist fast doppelt so hoch wie im Berliner Durch-
schnitt. Auch die degewo gibt einen hohen Anteil an Alleinerziehenden an und weist auf das Problem der
Kinderarmut hin.

Abbildung 61
Statusfaktoren Ringkolonnaden

Statusindikatoren: Statusindikatoren: Statusindikatoren:
Arbeitslose Transferbezieher Transferbeziehr < 15
e Bor|in e Ringkolonnaden e Bor|in e Ringkolonnaden e Bor|in s Ringkolonnaden
15% 20% 60%
— ] \
10% Q —_— 40%
10% ——
5% 20%
0% 0% 0%
2010 2020 2010 2020 2010 2020

Quelle: Kiezatlas. https://sozialraumdaten.kiezatlas.de/seiten/2020/12/?lor=10010206, Stand: 09.12.2022

Soziodemografische Mischung: Das Planungsgebiet Ringkolonnaden entwickelt sich demografisch entge-
gen dem gesamtstadtischen Trend. Der Anteil der 26- bis 39-stagniert. Der Anteil der 19- bis 25-Jahrigen sowie
der 40- bis 55-jahrigen istin den letzten 10 Jahren um 3% bzw. 5 % gesunken. Der Anteil der 40- bis 55-jahrigen
sowie der 56- bis 64-jahrigen ist jeweils um 5 % gesunken. Der Anteil der 65- bis 80plus-jdhrigen steigt konti-
nuierlich. Das Quartier erlebt demnach trotz positivem Bevdlkerungswachstum einen Verlust der jungen Be-
volkerung und eine starke Erhéhung des Anteils Gber 65-Jahriger.
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Abbildung 62
Einwohner nach Altersgruppen Ringkolonnaden

Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen
Ringkolonnaden

100% 80plus
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25% 19-25
v R I mo-18
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Quelle: Kiezatlas. https://sozialraumdaten.kiezatlas.de/seiten/2020/12/?lor=10010206, Stand: 09.12.2022

Mischung nach Herkunft: Der Anteil Bevolkerung nach Migrationshintergrund im Planungsraum befindet
sich im gesamtstadtischen Vergleich auf einem niedrigeren Niveau. Der Anteil der Personen mit auslandischer
Staatsangehorigkeit ist deutlich geringer (15 % vs. 20,7) als in der Stadt Berlin. Der Anteil hat sich in den letzten
zehn Jahren allerdings von 3,6 % auf 15% fast verflinffacht, was eine massive Verdnderung darstellt. Das Gebiet
ist mit 74,2 % Deutschen ohne MHG weniger multikulturell ausgepragt als der gesamtstadtische Trend. Vor 10
Jahren lag der Anteil von Deutschen ohne MHG bei ca. 88,1 %.

Die Mischung nach Herkunftsgebieten ist ahnlich zum stadtischen Trend mit einem hohen Anteil von Perso-
nen aus arabischen Landern, Russland und Polen. Der Anteil der Personen aus Landern der EU-Erweiterung
2007 ist hoher als im gesamtstadtischen Vergleich.

Abbildung 63
Bevolkerung nach Migrationshintergrund

Bevolkerung nach Migrationshintergrund Bevélkerung nach Migrationshintergrund
Ringkolonnaden Berlin
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40% 40%
20% Ausléndische 20% Auslandische
Brigkei Staatsangehorigkeit
0% Staatsangehorigkeit 0% g g
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Quelle: Kiezatlas. https://sozialraumdaten.kiezatlas.de/seiten/2020/12/?lor=10010206 (abgerufen am 09.12.2022)

Abbildung 64
Bevolkerung nach Herkunftslandern

Bevolkerung nach Herkunftsregionen Bevolkerung nach Herkunftsregionen
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Quelle: Kiezatlas. https://sozialraumdaten.kiezatlas.de/seiten/2020/12/?1or=10010206, Stand: 09.12.2022
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4.10.3 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Der Marktanteil der degewo betragt mit ca. 7940 Wohnungen in Marzahn-Mitte ca. 36%. Im Planungsraum
Marzahner Promenade sind es mit 2430 Wohnungen ca. 47%. Die Einheiten der degewo sind weitgehend voll
vermietet (Leerstandsquote 1,4%).

Weitere Akteure sind die Wohnungsbaugesellschaften HOWOGE, Gewobag, Stadt und Land. Zudem gibt es
Wohnungsgenossenschaften wie die Friedenshort eG, Marzahner Tor, Fortuna, Horizont, EMWG sowie einige
private Vermieter (IfS Berlin, Anja B. Nelle).

Der aktuelle Druck auf dem Berliner Wohnungsmarkt macht sich auch in Marzahn bemerkbar. Immer mehr
Familien und junge Menschen suchen Wohnraum in Marzahn (Quelle: Julia Miethe, Leiterin des Kundencen-
ters).

Um der Zielgruppe der jungen Menschen, also von Studierenden und Auszubildenden, gerecht zu werden,
entstand in 2020 das Vorhaben ,Variowohnen” in der Ludwig-Renn-Straf3e. Das Projekt wurde von 2017 - 2020
als Modelprojekt wissenschaftlich von der Hochschule Luzern - Kompetenzzentrum Typologie & Planung in
Architektur (CCTP) im Rahmen eines BBSR-Projektes der Reihe ,Zukunft Bau” begleitet.

Neubau Variowohnen

Uber die Ergdnzung von Neubauten insbesondere als erganzende Wohnungstypologie sollen neue Zielgrup-
pen im Kiez angezogen werden. Die Neubauvorhaben in der Ludwig RennstraBe setzten sich aus 5 Punkthau-
sern mit 5-8 Geschossen zusammen. Eines der Gebaude, stellt mit 8 Geschossen das Vorhaben ,Vario wohnen”
dar. Zielgruppe sind hier Studierende und Auszubildende. Die Individualrdume sind mit einer GroRe von zirka
15 gm vorgegeben. Es sind 1 bzw. 3 Zimmer mit einer GréBe von rund 15 m? zu einer Nutzungseinheit zusam-
mengeschlossen. Diese werden um einen zusatzlichen Wohn- und Essbereich, eine Sanitdrzelle, sowie einen
privaten AuBenraum (Balkon) ergédnzt.

Abbildung 65
Visualisierung der Gebdude Variowohnen

Quelle: Degewo
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Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr
Stadtebau/Freiraum:
Lage

GroBe Grundstiick
Anzahl Gebaude:
Wohnflache gesamt:
Wohneinheiten
Wohnungsschliissel
Nettokaltmiete
Gebaude
Bauzeitraum
Energiestandard
Architekturbiiro:

Fakten zu Variowohnen
Baujahr
Stadtebau/Freiraum:

Lage

Wohneinheiten
Wohnungsschlissel
Wohnflache in m2
Warmmiete:
Gebdude
Energiestandard

2020

Punktbauten im Umfeld von Parklandschaft
Ludwig-Renn-StraBe 56-64 Berlin

ca. 7.300m?

5

12.340m?

255 Mietwohnungen, davon 38 % mietpreisgebunden
1 -4 Zimmer Wohnungen (31 - 86 Quadratmeter)
ab 6,50 EUR pro Quadratmeter

Finf bis achtgeschossige Wohngebdude
2017-2020 (23 Monate)

KfW55

thoma Architekten

2020

Freistehender Punkt Bau/ Umfeld Biirgerpark
Ludwig-Renn-Stral3e 44-46, 12679 Berlin
Nordlichstes Gebdaude im Ensemble

56 Mietwohnungen mit 112 Wohnplatzen

1 -3 Zimmer Wohnungen

29,96

320 EUR

achtgeschossige Wohngebaude

EnEV

4.10.4 Politische Regulatorien, Férderung

Die degewo muss als landeseigenes Wohnungsunternehmen den Kooperationsvertrag mit dem Senat umset-
zen. Dazu zéhlt die Vermietung von 50% der geforderten Neubau-Wohnungen an Wohnungsscheinberech-
tigte, und davon mindestens 25% an Personen mit besonderem Wohnbedarf (z.B. Alleinerziehende, Senioren,
Gefllichtet). Hierbei sind nicht nur der Mietpreis, sondern auch die Wohnungsgrof3en vordefiniert. Hinzukom-
men mogliche Férderungen fiir einen hohen energetischen Standard (KFW 55 — Ausgelaufen in 01.2022). Hier-
bei sind nicht nur der Mietpreis, sondern auch die Wohnungsgro3en vordefiniert. Der Spielraum, Mittelstands-
zielgruppen zu erreichen, wird damit klar begrenzt.

Seit 2020 ist Marzahn Bestandteil der Férderkulisse ,Nachhaltige Erneuerung”, die das Programm Stadtumbau
von 2020 an fortsetzt.

Zahlreiche Kindertagesstatten in Marzahn erhielten in den letzten Jahren Férdermittel fiir Sanierung. Viele be-
finden sich in einem guten Zustand. Dennoch gibt es gemal3 Férderatlas 2019 steigenden Kitaplatzbedarf in
Marzahn. Auch Schulkapazitaten miissen perspektivisch ausgebaut werden.

4.10.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Die degewo mochte angesichts der demografischen Entwicklung im Planungsraum zur
Verjingung des Quartiers beitragen.

Ziel der Intervention: Die Degewo hat in der Ludwig-Renn-Stra3e fiinf Einzelgebdude mit insgesamt 255
Wohneinheiten errichtet. In Gebdude E wird als Modellvorhaben zum nachhaltigen und bezahlbaren Bau vom
Bundesférderprogramm Variowohnungen mit etwa 1,7 Mio. € geférdert. Dort werden 1-2 Zimmerwohnungen
fur Studierende und Auszubildende angeboten (degewo 2022). Es bildet den Schlusspunkt des Ensembles und
soll durch die groBziigigen Gemeinschaftsbereiche, Wasch-Café, Fitnessbereich, Gewerbe und die Offnung
zum Quartier raumliche Qualitat insbesondere fiir ein jlingeres Publikum sorgen.
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Bauliche MaBnahmen: Das Haus E als Teil des Ensembles wurde innerhalb von 23 Monaten von Ende 2017
bis Herbst 2020 errichtet. Die insgesamt 56 Wohnungen und 112 Wohnplatzen wurden gemaB den Planen von
thoma Architekten in Massivbauweise im nordlichen Teil des 7.300 m2 Grundstiick errichtet.

Wirtschaftlichkeit: Die insgesamt 56 Wohnungen teilen sich in 50% 1 Raum Wohnungen (Miete bruttowarm
320 Euro), und 50% 3 Raumwohnungen, die als WG vorgesehen sind. Die Miete fiir die 1 Raumwohnungen
liegen bei 320 Euro brutto warm. Die Miete fiir die 3 Zimmerwohnungen liegen bei 960 Euro brutto warm. Das
Vario-Wohnprojekt wurde vom Bund mit 1,7 Mio. Euro Investitionszuschuss gefordert (degewo 2022).

Vermietungs- und VermarktungsmaBBnahmen: Durch die Forderung gibt es eine strenge Bindung in der
Vermietung, die nur an Studierende oder Auszubildende mit Nachweis gehen soll. Maximal 10% der Wohnun-
gen konnen an andere Gruppen, wie z.B. Seniorinnen vermietet werden. Die Wohnungen wurden insbeson-
dere auf der degewo Webseite beworben und sind Stand Juni 2022 vollvermietet (degewo 2022).

Betriebliche MaBBnahmen: Im Gebaude ist eine Gewerbeeinheit an eine Pizzeria vermietet. Daruiber hinaus
befindet sich im Erdgeschoss ein Wasch-Center. Die Wohnungen selbst verfligen nicht Giber Waschmaschinen-
anschlisse, sodass das Waschcenter von grof3er Bedeutung ist (degewo 2023). Weitere Dienstleistungen und
Geschafte finden sich in fuBlaufiger Nahe. Der Gemeinschaftsraum wird fiir Feste genutzt, diese tragen zur
guten Stimmung im Haus bei (degewo 2022).

4.10.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Einfluss der Intervention auf die Mischung in der Umgebung der Wirtschaftseinheit:

Das Haus ist vollvermietet (degewo Stand: Juni 2022). Besonders beliebt waren die 1 Raum Wohnungen, die
schnell vermietet wurden. Die 3 Raum Wohnungen, die als Wohngemeinschaften gedacht waren, waren an-
fanglich schwerer zu vermieten. Uber einen Kompromiss mit dem Senat, zwei Personen kénnen in 3 Raum-
wohnungen ziehen, ging die Vermietung der 3 Raum Wohnungen dann gut voran. Die Studierenden/Azubis
bezahlen auch bei dieser Losung weiterhin die Miete des jeweiligen Wohnplatzes bzw. Zimmer in Héhe von
etwa 330 € (degewo 2022,2023).

Die Gemeinschaftsraume werden gut genutzt. Allerdings gibt es teils Probleme mit Vandalismus, sodass die
Raume Uber einen Zeitraum gesperrt werden mussten. Gemeinschaftliche Nutzungen miissen moderiert wer-
den, damit sie funktionieren. Die Verwaltung dieser Typologie, dhnliche eines Studentendorfes, ist fiir eine
normale Wohnungsbaugesellschaft eher schwierig (degewo 2022).

Allein durch dieses Gebdude verandert sich nicht die Quartiersstruktur. Allerdings wird der Bezirk dadurch et-
was verjingt, was erstmal gut ist. Da der Bestand weitgehend noch mit Alt/Erstmietern gefillt ist, braucht es
fur die Verjingung weitere NeubaumaBnahmen. Die Durchschnittsmiete im Bestand liegt bei 5,88 Euro (de-
gewo 2022). Das Projekt und die dazugehoérigen AuBenmalinahmen flihren zu einer Aufwertung des &ffentli-
chen Raums.

Fallstudien BBSR-Online-Publikation Nr. 21/2023



Wie gelingt die richtige soziale Mischung? 115

Abbildung 66
Gemeinschaftsbereich Variowohnen
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Quelle: Blog degewo. https://www.blog.degewo.de/stadtentwicklung/variowohnen-fuer-azubis-und-studierende-flexibel-nachhaltig-und-bezahlbar, Stand:
20.07.2022

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den erreichten Zielgruppen

Ziel der Intervention war eine Verjlingung des Quartiers durch die Anwerbung von Studierenden und Auszu-
bildenden. Nach Angaben des Wohnungsunternehmen konnte die Zielgruppe der Studierenden nicht im an-
gestrebten Mal3 erreicht werden. Aktuell wohnen etwa 60 % Auszubildende und etwa 40% Studierende (wel-
che Hochschulen im Ostteil der Stadt besuchen, wie z.B. Hochschule fir Wirtschaft und Recht in Friedrichs-
felde) im Haus (degewo 2023).

Ein wichtiger Faktor, weshalb weniger Studenten angesprochen wurden, kdnnte die Lage sein. Das Planungs-
gebiet liegt weder nahe vieler Berliner Hochschulen noch nahe dem beliebten Ring in Berlin. Marzahn wird
insbesondere mit langen Wegen zur Universitdt und wenig Angeboten an Aktivtaten, aber auch mit Naturndhe
verbunden.

Einschatzung Projektentwicklung

Fiir die angestrebte Zielgruppe der Studierenden und Auszubildenden eignet sich der Ansatz der Wohnungen
mit Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss gut. Der Grundriss der Wohnungen mit Zimmer, Ess- und Wohnbe-
reich sowie Balkonen eignet sich gut fiir die Zielgruppen. Die Quadratmeterzahlen und die Mietpreise der
Wohnungen sind fiir die Zielgruppen gut ausgerichtet. Grundsatzlich wiinschen sich jlingere Leute tendenziell
mehr Platz. Es wird auch deutlich, dass Wohngemeinschaften in der angebotenen Form (eigene Mitbewoh-
nerfindung, GréBe der Wohnung) sowohl bei Studierenden als auch Auszubildenen nicht bevorzugt werden.
Diese Angebote waren in der Vermietung am schwersten. Eine Moglichkeit fiir die WG-Griindung ware diese
Uiber Online-Matching-Plattformen, soziale Medien, Networking oder Speed-Dating Formate aktiv zu fordern.
Far die Zielgruppe der Studierenden sind insbesondere mehr erreichbare Angebote des taglichen Bedarfs so-
wie Freizeitaktivitdten, die Nahe zur Universitat sowie kiirzere Wege notwendig (Ergebnisse Umfrage 2023).

Einschdtzung Vermarktung/Vermietung

Die Vermarktung die mehrheitlich tiber die Kanéle der degewo lief, ist flir die Zielgruppe zwar zeitgemaf, sollte
jedoch auf andere Plattformen erweitert werden. Insbesondere fiir Studierende ist eine diversifizierte Anspra-
che notwendig. Studierende suchen vermehrt auf Plattformen wie wg-gesucht oder immobilienscout24 nach
Wohnungen (Ergebnisse Umfrage 2023). Hier kdnnte man diese besser erreichen. Durch die erhdhte Nachfrage
ist die Vermietung/Vermarktung aktuell beglinstigt.
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Einschatzung zur Wirtschaftlichkeit

Die Mietwohnungen sind Stand Juli 2022 vollvermietet. Die Vermarktung aller Wohnungen hat dabei etwa 12
Monate gedauert (degewo 2023). Die Wohnungen liegen mit 320 € fiir eine 30 m2 Wohnung, bzw. fiir ein 15
m2 Wohnung, unter dem Mietpreis privat angebotener Wohnungen in Berlin. Diese Mietpreise sind auch dank
des Beitrages aus dem Bundesférderprogramms mdoglich. Die Baukosten fiir das Projekt haben sich auf etwa
31 Mio. € belaufen. Dabei kénnen diese durch die Mietpreise amortisiert werden, trotz der Besetzung einiger
Wohngemeinschaften durch 2 Personen.

Ubergeordnete Erkenntnisse:

®  Zielgruppenansprache kann nicht allein iber das Angebot einer bestimmten Wohntypologie gelingen.
Die Lage muss der Zielgruppe auch entsprechen. Die ruhige und griine Lage entspricht vor allem den
Wiinschen von Familien. Hier konnten tiber besondere Wohnangebote sowie die Férderung einer neuen
Schule neue Zielgruppen erreicht werden. Studierenden fehlt ggf. die Infrastruktur, welche in peripheren
Lagen schwieriger erreicht werden kénnen. Insbesondere Studierende préferieren Lagen die gut an den
OPNV angebunden sind bzw. Nahe der jeweiligen Hochschule sind, sodass kurze Wege erméglicht
werden. Auch Lagen, an denen mdglichst viel Freizeit und Aktivitaten angeboten werden, sind bei
Studierenden beliebter.

B Die Wohngemeinschaften sind sowohl fiir Studierende als auch Auszubildende nicht primar attraktiv.
Obwohl der Preis in diesem Objekt attraktiv ist, ist vor allem der Prozess fiir die WG-Griindung ein
ausschlaggebendes Hindernis. Unterstiitzung zur Griindung tber Plattformen und die sozialen Medien
kann die Attraktivitdt erhéhen. Weiterhin kann iber die Gré3e der Wohnung die Attraktivitat erhoht
werden.

®m  Beeinflussung der Mischung moglich bei Beachtung der spezifischen Lagemerkmale.

B Belegungsquoten werden nicht als besonders problematisch angesehen, jedoch die Quoten etwas
niedriger in peripheren Lagen zu gestalten ware hilfreich.

4.10.7 Quellen

Interviews mit der GESOBAU:

B Degewo (2022) Interview mit degewo Bestands- und Asset Management am 16.06.2022
B Degewo (2023) Angaben des degewo Bestandsmangement am 23.02.2023
Dokumente:

®  BBSR Zukunftbau Modellvorhaben (2021) Vario Wohnungen. Bazahlbar - Anpassbar - Nachhaltig.
Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBSR). August 2021

m  |fS Berlin, Anja B. Nelle: Profile Berliner GroBsiedlungen: Marzahn-Hellersdorf, Marzahn.
B Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin: Ahrensfelder Terrassen.

B Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin (2021): Montoring Soziale
Stadtentwicklung 2021.

Daten:
B Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
®  Atlas der IBB Investitionsbank Berlin (http://ibb2019.wohnungsmarktinteraktiv.de/#chapter4)

m  Kiezatlas
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4.11 Fallstudie Hirzenbach

4.11.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zirich

Stadtteil/Quartier: Kreis 12 Schwamendingen / Hirzenbach
Eigentiimerform: Genossenschaft
Wohnsiedlung: Erneuerung mit 81 Wohnungen

Mietermischung Ansatz / Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs nund Bisherige und neue Zielgruppen?
. is!

mischung -/Nﬁm!/r /4
G—

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: Swisstopo, 1:2.500

Mischungsziel: Mischung der soziodemografischen und soziokulturellen Mischung.

Intervention: Die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund (SGE) wollte mit der Erneuerung der in die Jahre ge-
kommenen Wohnsiedlung wieder mehr Familien ansprechen und das Nachbarschaftsleben aktivieren. Sie
startete den Erneuerungsprozess zu einer Zeit, als Wohnungen in Hirzenbach eine geringe Nachfrage hatten
und in der Wohnsiedlung Leerstand bestand. Entsprechend war die Genossenschaft darum bemiiht, Eingriffe
gering zu halten, um bisherige Mieter behalten zu kdnnen und preislich attraktiv fiir neue Mieter zu sein. Ein-
ordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Siedlung Hirzenbach befindet sich am nérdlichen Stadtrand Ziirichs im Quartier Hirzenbach mit 13.100
Einwohnern. Das Quartier ist entgegen dem stadtischen Trend lange Zeit nicht gewachsen (Abbildung 67).
Seit 2013 erlebt es einen Bevolkerungsboom und hat fast auf das stadtische Wachstum aufgeholt. In den letz-
ten zehn Jahren sind Gber 600 Wohnungen gebaut worden, was 10% des heutigen Wohnungsbestands be-
tragt. Die mittleren brutto-Angebotsmieten liegen bei 1.880 Franken und damit deutlich unter den 2.300 Fran-
ken im stadtischen Schnitt (2019).
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Abbildung 67
Bevolkerungsentwicklung Hirzenbach im Vergleich zur Stadt Zirich

Bevolkerungsentwicklung
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Hirzenbach ist ein typisches Gartenstadtquartier mit durchgriinten groBen Wohnsiedlungen. Das Quartier litt
lange Zeit aufgrund der niedrigen Sozialstruktur und dem hohen Anteil Migranten aus armeren Landern unter
einem schlechten Ruf. Schweizweit bekannt wurde das Quartier durch die Kultfigur Harry Hasler, der als Stere-
otyp des Quartiers das Vorabendprogramm pragte. Die Wohnsiedlung selbst besteht aus einem gro3en Schei-
benhochhaus.

Die Wohneigentumsverhaltnisse in Hirzenbach werden dominiert von gemeinniitzigen Wohnbautragern:
mehr als 50% der Einwohner leben in deren Wohnungen, wenn Stiftungen und Wohnungen der Stadt Ziirich
mitgezahlt werden. Die Genossenschaften haben ihren Wohnungsbestand zwischen 2014 und 2019 anteils-
mafig leicht ausgebaut. Zugenommen hat vor allem der Anteil Wohnungen institutioneller Eigentiimer. Pri-
vat- und Stockwerkeigentlimer gibt es im Quartier verhaltnismaBig wenige.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Hirzenbach ist ein Wohnquartier mit wenig Versorgungsangeboten und Quartierdienstleistungen. In Gehdis-
tanz der Wohnsiedlung Hirzenbach befindet sich ein Alltagsversorger fiir den taglichen Bedarf. Mehr Geschafte
befinden sich im alten Dorfzentrum sowie an der im Jahr 1990 eréffneten S-Bahnstation Stettbach. Beide Ver-
sorgungszentren sind in zehn bis flinfzehn Minuten erreichbar. Die ErschlieBung der Wohnsiedlung mit Tram
und Bus ist gut (OV-Giiteklasse B?). Von 2008 bis 2018 hat sich die Zahl der Arbeitsplatze in Ziirich Nord erhéht.
Hirzenbach hat deshalb als Pendlerstandort an Bedeutung gewonnen.

Veranderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die sozio6konomischen Indikatoren haben sich in den letzten zwanzig Jahren
wenig verandert (Abbildung 68). Die Median-Einkommen sind von 2000 bis 2017 leicht gewachsen. Sie liegen
allerdings deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt. Nachdem die Median-Vermdgen der Einwohnenden
anfangs der 2000er Jahren deutlich gesunken sind, entwickeln sie sich heute stabil. Die Entwicklung folgt nicht
dem steigenden Trend der gesamten Stadt. Es ist allerdings zu beriicksichtigen, dass Daten der letzten vier
Jahre fehlen. Die Gberdurchschnittlich hohe Sozialhilfequote hat sich parallel zum Trend der Stadt Zirich, aber
auf héherem Niveau, entwickelt. Der Bildungsstatus in Hirzenbach liegt deutlich unter dem Durchschnitt der
Stadt Zdrich.

8 Die OV-Giiteklassen sind ein Indikator zur ErschlieBung mit dem &ffentlichen Verkehr. Sie erméglichen es, Standorte zu identifizieren,
die durch ihre gute ErschlieBung mit dem o6ffentlichen Verkehr ein hohes Potenzial als Entwicklungsschwerpunkte aufweisen (Quelle:
Bundesamt flir Raumentwicklung, Schweiz). A ist die beste ErschlieBungsklasse, E die schlechteste.
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Abbildung 68
Entwicklung der sozio6konomischen Indikatoren Hirzenbach im Vergleich zur Stadt (Einkommen und Vermdgen in Tausend CHF)

Median-Einkommen: Grundtarif Median-Vermogen: Grundtarif Sozialhilfequote
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Soziodemografische Mischung: Der Anteil Kinder und junger Erwachsener bis 25 Jahre ist in Hirzenbach
Uberdurchschnittlich hoch, der Anteil der Senioren entspricht dem stadtischen Durchschnitt. Hirzenbach zieht
andere Zielgruppen an als die gesamte Stadt: Seit 2000 ist neben dem Anteil 80plus vor allem der Anteil junger
Personen im Ausbildungsalter (19-25) gewachsen. Gesamtstatisch ist vor allem die Zahl der 26- bis 55-Jahrigen
gewachsen (Abbildung 69).

Abbildung 69
Entwicklung der Altersgruppen Hirzenbach im Vergleich zu Ziirich
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Mischung nach Herkunft: Der Anteil Schweizer in Hirzenbach entspricht dem stadtischen Durchschnitt. Der

Anteil Einwohner aus Stidosteuropa und der Tirkei hat von héherem Niveau aus deutlich abgenommen, der
Anteil Personen aus dem alten Europa weniger stark zugenommen (Abbildung 70).

Abbildung 70
Bevolkerungsentwicklung nach Herkunftsregion Altstetten im Vergleich zu Zirich
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4.11.2 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund besitzt 1°030 Wohnungen, davon 450 in der Stadt Zirich und 580 in
der Agglomeration. Die Siedlung Hirzenbach ist die 2. Etappe der Genossenschaft, gebaut im Jahr 1958. Sie
gehort zu jener Halfte der Siedlungen, die bereits erneuert wurden und in den nédchsten zehn Jahren instand-
gehalten werden soll. Fir die andere Halfte sind Modernisierungen oder Ersatzneubauten geplant.

Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund verfolgt mit ihrem Leitbild eine hohe Wohnqualitat zu fairen Prei-
sen, eine gute Durchmischung, eine gute Nachbarschaft in den Siedlungen und mit angrenzenden Siedlungen
und eine nachhaltige Entwicklung. Informell hat die Genossenschaft einen Anspruch auf Innovation. Die Ge-
nossenschaft geht mit Neuentwicklungen Risiken ein, aber mit einem langfristigen Denken. Sie orientiert sich
am ewigen Betrieb, da Liegenschaften nicht verkauft werden. Weil das Angebot méglichst langfristig Bestand
haben soll, wird es eher konventionell umgesetzt.

Die Professionalisierung, die in den letzten zehn Jahren stattgefunden hat, zog mit sich, dass die Genossen-
schaft eine Wachstumsstrategie verfolgt. Der letzte Wachstumsschub fand in den 1960er Jahren statt, als sie
sich in der Agglomeration ausbreitete. Bis vor wenigen Jahren hat sich die Genossenschaft in den bisherigen
Standortgemeinden erweitert. Mit der Giberarbeiteten Unternehmensstrategie hat sie entschieden, im ganzen
Limmattal zu akquirieren. Die Wachstumsstrategie folgt dem Gedanken, einer moglichst breiten Bevolkerung
preisguinstige Wohnungen anbieten zu kénnen.

Die Genossenschaft macht alle wohnungswirtschaftlichen Aufgaben inhouse. Weil sie den gesamten Lebens-
zyklus aus der Immobilie abbildet, profitiert sie direkt von Erfahrungen. Ein groBer Schritt war, die externe Pro-
jektleitung Bauherr wieder in das Unternehmen zu holen.

Fakten zur Wohnsiedlung
Baujahr: 1958

Stadtebau/Freiraum: Bauwerk hochster architektonischen Qualitat, erbaut des damaligen Stadtbaumeisters
Wasserfallen

Stand im Erneuerungszyklus: 2007/2014 erneuert

Wohnungsanzahl: 81

Wohnungsstandard: Altbau

Wohnungsmix: 1-Zi 11%, 2-Zi 22%, 3-Zi 33%, 3.5-Zi 22%, 4-Zi 11%
Zusatznutzungen: Keine

Wohnungspreise: 3-Zimmer: Vor Erneuerung: CHF 850, Nachher: CHF 1200
Nebenkosten: vorher: 20% der Nettomiete, nachher: 10-15%
Fluktuation: vorher: hoch, seit 2007: normal

Energiestandard: Energetisch saniert

4.11.3 Politische Vorgaben

Die Siedlung Hirzenbach wurde in den Jahren 2007 und 2014 instandgesetzt. Die Genossenschaft musste in
diesem Rahmen keine politischen Auflagen oder subventionsbedingten Vorgaben erfiillen.
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4.11.4 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Ziel war es, Kontinuitdt bei den Bewohnern zu wahren und den damals bestehenden Leer-
stand weiter zu reduzieren. Es sollten keine Wegzlige aufgrund der hoheren Mieten nach der Erneuerung statt-
finden.

Ziel der Intervention: Mit den baulichen MalBnahmen sollte die Siedlung fiir die ndchsten zwei Generationen
ertlichtigt werden und die Attraktivitat der Wohnungen, bei gleichzeitig glinstigen Mietzinsen, flr die Zukunft
gewahrleistet werden.

Bauliche MaBnahmen: 2004 wies die Genossenschaft einen umfangreichen Erneuerungsbedarf in der Wohn-
siedlung aus. Ende 2005 lag ein in Kooperation mit der Stadt ausgearbeitetes Projekt vor. Die Bewohner wur-
den Anfang 2006 ber die zu erwartenden BaumafBnahmen und die damit verbundenen Mietzinsanpassungen
informiert. Der Umbau erfolgte in bewohntem Zustand im Jahr 2007.

Die Siedlung wurde in schweres Isolationsmaterial eingehiillt. Die alten Fenster wurden durch gut isolierende,
schalldichte Fenster ersetzt. Alle Fenster erhielten Rollladen. Eine weitere MaBnahme war die Erweiterung der
Familienwohnungen mit offenen Wohnkichen. Die Kiichenanbauten in Elementbauweise waren ein Pionier-
vorhaben fiir die Schweiz. Sie trugen wesentlich dazu bei, die Bauzeit zu gestalten. Der enge Raum mit Kiiche,
Bad und Korridor wurde in einen gro3ziigigen Eingangsbereich und ein gréBeres Badezimmer umgebaut. Im
Untergeschoss wurden zusatzliche Waschkiichen, Trocken- und Bastelrdume eingebaut. Um die Bereiche der
Bauarbeiten und der Mieternutzung voneinander zu trennen, wurden die Hauszugange auf die andere Gebau-
deseite verlegt. Sie fiihrten durch freigelegte Kleinwohnungen. Somit konnten die neuen Tiirme mit den Ki-
chen/Essplatz-Kombinationen effizient und mit minimalem Risiko angebaut werden. 2014 wurden die tbrigen
27 Kleinwohnungen ebenfalls in bewohntem Zustand instandgesetzt.

Wirtschaftlichkeit: Mit Investitionskosten von 10.5 Mio. handelte es sich um das gréte Erneuerungsprojekt,
das die Genossenschaft bis dahin in Angriff genommen hatte. Zur Finanzierung der Instandsetzung und
Raumerweiterung musste die Genossenschaft einen Schuldbrief um 4.3 Mio. Franken erhéhen. Alle baulichen
Mafnahmen waren darauf ausgerichtet, die Kosten moglichst tief zu halten. Das fiihrte auch zum Einsatz der
Elementbauweise, mit der die Bauzeit und damit auch die Baukosten reduziert werden konnte.

Bewirtschaftung: Parallel zum Erneuerungsprojekt setzte die Genossenschaft im Januar 2006 das eigene Ser-
viceteam fiir Instandhaltung und Pflege ein. Damit konnte sie die Qualitdt der Pflegearbeiten in der Siedlung
verstarken, die Abhangigkeit von privaten Dienstleistungsfirmen verringern und den Instandhaltungsaufwand
spirbar senken.

Sozialmanagement: Mit den Erneuerungen in den 2000er Jahren aktivierte die Genossenschaft auch die Par-
tizipationsmdoglichkeiten. Eine Schliisselrolle iibernahmen die Siedlungskommissionen als legitimierte Mitwir-
kungsgremien fiir Siedlungsbelange. Sie waren die Gesprachspartner von Geschéftsstelle und Vorstand. Die
Bewohnerinnen und Bewohner der Siedlung Hirzenbach waren damals allerdings nicht dafiir zu gewinnen,
sich in einer baubegleitenden Siedlungskommission zu engagieren. Heute gibt es eine gut funktionierende
Siedlungskommission in der Siedlung Hirzenbach.

4.11.5 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Die Genossenschaft erreichte ihr Ziel, bisherige Bewohner zu halten und den Leerstand mit Neuzuziehenden
zu reduzieren. Mit dem Angebot, das preislich nach wie vor erschwinglich war und deutlich mehr Komfort bot,
fand in den Folgejahren eine Homogenisierung in der soziokonomischen Dimension statt. Bei den Haushalts-
formen gab es eine Mischung mit neuen Zielgruppen.

®  Kurz nach der Erneuerung 2008 blieben die sozio6konomischen Indikatoren stabil. Ab 2010 entwickelt
sich die Bewohnerschaft in einem Gegentrend zum Quartier: die Zahl der Personen mit tiefen
Einkommen und Vermdgen nahm verhéltnismafig zu (Abbildung 72).
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®  Die Siedlung verjiingte sich in diesen Jahren stark: Es fand ein beispielloses Wachstum mit Kindern statt,
die in die Haushalte geboren wurden oder zuzogen. Bis heute ist die Siedlung beliebt bei Familien.
Kleiner geworden ist die Zahl der 65- bis 79-Jahrigen und der 80plus, die entweder wegzogen oder

verstarben (Abbildung 71).

B Die Zahl der Schweizer ist seit der Erneuerung gestiegen, es gibt kaum mehr Bewohner mit einem
JahresAufenthaltstitel, die erst seit kurzem in der Schweiz sind (Abbildung 73).

®  Die Herkunftsregionen der Bewohnenden haben sich seit der Erneuerung leicht verschoben.
Zwischendurch gab es eine Phase mit mehr Personen aus Siidosteuropa/Turkei. In den letzten Jahren

nahm die Zahl der Stideuropaer zu (Abbildung 73).

Abbildung 71
Entwicklung der Altersgruppen Siedlung Hirzenbach
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Abbildung 72

Entwicklung der Einkommen und Vermdgen Verheiratete Siedlung Hirzenbach im Vergleich zum Quartier
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Abbildung 73
Entwicklung nach Aufenthaltstitel und Herkunftsregionen Siedlung Hirzenbach
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Einfluss der Intervention auf die Mischung

Aus

der Gesamtbetrachtung wirken sich die MischungsmafBRnahmen folgendermalen aus:

Die sanfte Erneuerung mit der moderaten Preiserh6hung fiihrte zu einem héheren Wohnkomfort zu
bezahlbaren Preisen. Damit gelang es der Genossenschaft, zu einer Zeit neue Mieter anzusprechen, als
der Nachfragedruck auf das Quartier deutlich geringer war als heute.

Die Erneuerung leistete einen Beitrag, wieder mehr Familien in die Wohnsiedlung zu bringen.
Gleichzeitig zum Zuzug von Kindern zogen allerdings auch dltere Mieterinnen und Mieter weg oder
verstarben, und es riickten keine neuen Senioren nach.

Heute gehoren die Wohnungen trotz Mieterh6hung vor zehn Jahren zu den giinstigeren im Quartier, bei
gleichzeitig gutem Wohnkomfort. Sie schlieBen damit eine Angebotsliicke zwischen dem sehr
glinstigen, nicht erneuerten Bestand und dem teureren Neubau mit hohem Wohnkomfort.

Die Reaktivierung der Siedlungskommissionen zur Starkung der Partizipation gelang mit der damaligen
Bewohnerschaft allerdings nicht. Seit der Erneuerung der Bewohnerschaft funktioniert die
Siedlungskommission gut.

Erkenntnisse Geschéftsleitungen

Geschéftsleitungen kdnnen zur Aktivierung des Zusammenlebens in der Nachbarschaft beitragen, wenn
sie Ressourcen fiir das Sozial- und Quartiersmanagement bereitstellen. Der Ansatz funktioniert nur
nachhaltig, wenn die Ausgaben {iber Einnahmen aus den Wohnsiedlungen gedeckt werden kénnen.

Erkenntnisse Portfolio-/Asset Management

Portfolio- und Asset Manager kdnnen im Bestand ein breites Mietzinsspektrum erhalten, wenn sie
Erneuerungen zeitlich staffeln: Ein Sanierungsstau fiihrt dazu, dass sich Zeitfenster fiir Investitionen
zwischen Wohnsiedlungen angleichen.
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4.11.6 Quellen

Interviews mit der Siedlungsgenossenschaft Eigengrund SGE:

B Geschéftsleitung (Mai 2021)
Dokumente:

m  Geschéaftsberichte der SGE (2003 - 2020)
m  Statuten der SGE (2012)

B Vermietungsreglement der SGE (2021)
m Website der SGE (www.eigengrund.ch)
Daten:

m  Statistik Stadt Ziirich (SSZ2)
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4,12 Fallstudie Lichtenrade

4.12.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen: ~ Wohnungsbau-Verein Neukdlln eG, Berlin

Bezirk/Ortsteil/PLR: Tempelhof-Schéneberg / Lichtenrade / John-Locke-Str.
Eigentumergruppe: Genossenschaft
Wohnsiedlung: Bestandsbauten mit 241 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs

mischung
’ Kontinuitat | Bisherige Zielgruppen -
7 v

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: FIS-Broker Berlin, 1:.2500

Mischungsziel: Kontinuitat in der soziokulturellen Dimension.

Intervention: Die Genossenschaft Wohnungsbau-Verein Neukdlln eG (wbv) bietet ihren Mitgliedern nicht nur
bezahlbaren Wohnraum, sondern auch attraktive Services und Angebote fir ein gutes Zusammenleben und
eine gute Nachbarschaft. Um fiir Wohnungen am Stadtrand in Lichtenrade, die sich nicht unter Mitgliedern
vermieten lassen, passende Mieterinnen und Mieter zu finden, nutzt die Genossenschaft Interessenslisten.

4.12.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Wohnanlage Lichtenrade befindet sich im Planungsgebiet John-Locke-Straf3e im Bezirk Tempelhof-Scho-
neberg direkt am Stadtrand im sidlichen Berlin. Die Bevolkerung des Planungsgebiets schrumpfte zwischen
2010 und 2016 (Abbildung 74). Im Jahr 2017 wendete sich der Trend: heute wohnen mehr Menschen, insbe-
sondere junge Erwachsene und Kinder, im Quartier als zehn Jahre zuvor. Die mittlere Angebotsmiete im Pla-
nungsraum liegt 2019 mit 9,00 Euro unter dem stadtischen Schnitt von 10,14 Euro (Quelle: IBB). Die mittleren
Angebotsmieten der wbv liegen bei ca. 7 bis 7,50 Euro.
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Abbildung 74
Bevolkerungsentwicklung John-Locke-Str. im Vergleich zu Berlin
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Das von Einfamilienhausquartieren gepragte Lichtenrade am Stadtrand Berlins steht nicht im Fokus der 6ffent-
lichen Wahrnehmung. Die in den Ortsteil integrierten Gro8siedlungen weisen in Bezug auf die Statusindikato-
ren eine relativ gute Mischung auf, sind aber genauso wie die Einfamilienhausquartiere in der Altersstruktur
Uberaltert.

Die Eigentlimerstruktur in der John-Locke-Stra8e wird gepragt von Privateigentiimern mit Einfamilienhdusern
sowie Genossenschaften und Landeseigenen Wohnungsunternehmen, die gro3e Wohnsiedlungen besitzen.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Obwohl die U-Bahnstation Lichtenrade nur zehn Gehminuten bzw. 1 km von der untersuchten Wohnanlage
Lichtenrade entfernt ist, sind die Pendlerwege ins Zentrum weit. Die Fahrt dauert eine knappe halbe Stunde.
Im stdlichen Berlin gibt es kaum Arbeitsplatze, so dass langere Pendlerwege in Kauf genommen werden mds-
sen. Die Versorgungsqualitat ist gut: Laden fiir den taglichen Bedarf gibt es in kurzer Gehdistanz der Wohnan-
lage an der Bahnhofstra3e. Neben Kindergarten und Grundschule gibt es auch eine Oberstufe in der Nahe.
Wenig Angebote gibt es flir den gesellschaftlichen Austausch in der Freizeit.

Veranderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die Statusindikatoren in der John-Locke-Stral3e haben sich seit 2013 leicht
verbessert: Die Anteile Arbeitslosigkeit, Transferbezug und Kinder in Haushalten mit Transferbezug sind leicht
gesunken und liegen fast im stadtischen Durchschnitt (Abbildung 75). Mit dem Bevélkerungswachstum seit
2017 ist v.a. die Arbeitslosigkeit gesunken.

Abbildung 75
Entwicklung der Statusindikatoren John-Locke-Str. im Vergleich zu Berlin
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Quelle: SenSW
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Soziodemografische Mischung: Die Bevélkerung in der John-Locke-Stral3e ist nicht nur verhdltnismafig alt.
Die Zahl der Personen 80plus wachst seit 2016 auch iberdurchschnittlich stark (Abbildung 76). Das Quartier
erhielt in den letzten Jahren aber auch einen deutlichen Verjlingungsschub. Seit 2016 ziehen wieder mehr
junge Menschen im Alter von 26 bis 39 Jahren zu, mit ihnen wachst auch die Zahl der Kinder bis sechs Jahre.

Abbildung 76
Entwicklung der Altersgruppen John-Locke-Str. im Vergleich zu Berlin
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Mischung nach Herkunft: Der Anteil Personen mit auslandischer Staatsangehdrigkeit hat in der John-Locke-
Stral3e im stadtischen Trend zugenommen, liegt aber unter dem Durchschnitt (Abbildung 77). Die Herkunfts-
mischung gleicht der stadtischen Mischung, allerdings mit einem deutlich geringeren Anteil Personen aus den
alten EU-Landern.
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Abbildung 77
Bevolkerungsentwicklung nach Migrationshintergrund und Herkunftsregion John-Locke-Str. im Vergleich zu Berlin
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4.12.3 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Die WBV NeukolIn eG besitzt rund 5.700 Wohnungen in sechs Bezirken der Stadt Berlin (Pankow, Wedding,
Neukolln, Tempelhof-Schoneberg, Steglitz-Zehlendorf, Charlottenburg-Wilmersdorf). Die Genossenschaft hat
mehr als 13.000 Mitglieder, etwa 500 bis 800 Mitglieder sind auf Wohnungssuche. Seit zehn Jahren besteht ein
Aufnahmestopp. Nur Kinder von Mitgliedern sowie Personen, die als Nicht-Mitglied eine Wohnung mieten
kénnen, werden neu registriert.

Weil Wohnungen hauptsachlich unter Mitgliedern vermietet werden, entwickelt sich die Mietermischung in
den Wohnanlagen mehrheitlich unabhédngig von Zu- und Wegzugsdynamiken im Stadtteil. Haufige Woh-
nungswechsel finden bei zuriickkehrenden Kindern oder Kindern, die aus dem Elternhaus in eine eigene Woh-
nung ziehen, statt, die seit ihrer Geburt Mitglied sind. Neuzugange gibt es in Wohnungen, die von Mitgliedern
nicht nachgefragt werden.

Die untersuchte Anlage 26 Lichtenrade liegt in Lichtenrade. Lichtenrade ist die zweitgréBte von drei Wohnan-
lagen in Tempelhof-Schoneberg. Die insgesamt 36 Wohnanlagen der WBV Neukdlln eG wurden in zwei
Bauzyklen erstellt: in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts von 1900 bis in die 1950er Jahre und zwischen den
1950er und 1970er Jahren. Nach 1980 entstanden nur noch punktuell erganzende Anlagen.

Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Die WBV Neukolin eG bietet ihren Mitgliedern bezahlbaren Wohnraum in Berlin. Aufgrund der hohen Boden-
preise kann die Genossenschaft ihr Wohnungsangebot heute nur noch tiber Verdichtungsbauten auf eigenem
Land erweitern. Sie denkt darliber nach, ins nahe Umland zu expandieren.
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Rundumleistungen sollen dazu beitragen, dass die Genossenschaft mehr als nur eine Anbieterin von Wohnun-
gen ist. In den Wohnanlagen sollen Hausgemeinschaften entstehen, Nachbarn sollen sich helfen, Hoffeste fiir
Kontakte sorgen und Dienste und Services zur Verfiigung stehen.

Die WBV Neukolln eG verwaltet nur Eigenbestand. Die Bestandsverwaltung und das Vermietungsmanagement
gehoren zur selben Abteilung. Projektentwicklungen werden von der Bauabteilung mit sechs Technikern aus-
gefiihrt oder geleitet. Die Bestandsverwaltung arbeitet der Bauabteilung zu. Das Sozialmanagement ist Sache
der Bestandsverwalter. Die Vermieterinnen kennen die Situation vor Ort in der Regel sehr gut. Eine Person
kiimmert sich um soziale Fragen. Es gibt eigene Hausmeister, die in den betreuten Anlagen wohnen und wich-
tige Akteure vor Ort sind. Sie Gibernehmen Arbeiten wie Reinigung und Reparaturen und sind Ansprechpartner
fur die Bewohnenden. Die Genossenschaft ernennt auch ehrenamtliche Bezirksverwaltende, die Aufgaben fiir
eine kleine Entschadigung ibernehmen. Haufig handelt es sich um Rentner. Je nach GréBe der Anlage sind es
eine bis mehrere Personen.

Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr: 1968 (Hochhaus), 1994 (Verdichtungsbau),

Stadtebau/Freiraumangebot: Hochhaus und Zeilen in einem stark durchgriinten Wohnumfeld, Spielplatz und Auf-
enthaltsbereiche

Stand im Erneuerungszyklus: Das Hochhaus ist energetisch modernisiert (2009), die Zeile ist strangsaniert

Wohnungsanzahl: 241 Wohnungen

Wohnungsstandard: Altbauten

Wohnungsmix: 1-Zi (38-44m?), 2-Zi (58-68m?), 3-Zi (68-80m?), 4-Zi (85m?)

Zusatznutzungen: Waschhaus, Gemeinschaftsraum, Concierge-Biiro, Wintergarten

Wohnungspreis 3-Zi-Whng: ca. 700 Euro, je nachdem, ob modernisiert oder nicht (Kaltmiete: 7 Euro/m?)

Monatliche Betriebskosten: 177 Euro (warm), 50 Euro (kalt)

Anteil WBS: keine WBS-Wohnungen

Fluktuationsquote: Etwas hoher als im Durchschnitt (ca. 10%)

Energiestandard: Teilweise energetisch modernisiert

4.12.4 Politische Vorgaben

Die WBV Neukélln eG hat seit dem Jahr 2020 die Auflage, drei Wohnungen im Portfolio tiber die Gebewo (So-
ziale Dienste Berlin) an Wohnungslose zu vermitteln. Eine Wohnung befindet sich in der Anlage Lichtenrade.
Die Vorgabe geht auf eine Verordnung zurtick, die der Bezirk riickwirkend im Rahmen einer Baugenehmigung
fir die WBV Neukélln eG machte. Die Gebewo mietet die Wohnungen an. Gestaltet sich ein Mietverhaltnis gut,
soll der Mietvertrag nach einigen Jahren auf die vermittelte Person Ubertragen werden.

4.12.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Die WBV Neukolln eG bemiiht sich um Zielgruppen, die zum Zusammenleben in der Wohn-
anlage passen.

Ziel der Intervention: Die Vermieterin beeinflusst das gute Zusammenleben und Zusammenpassen der Mie-
terschaftin der Anlage Lichtenrade mit einem Concierge-Dienst und einer Interessensliste fiir Nicht-Mitglieder.

Betriebliche MaBBnahmen fiir das Zusammenleben: Die Genossenschaft stellt allen Bewohnenden der An-
lage Lichtenrade eine Concierge fiir kostenlose Services zur Verfligung. Das Biiro der Concierge befindet sich
im Hochhaus im Empfangsbereich. Die Concierge ist beliebt, weil sie als Ansprechpartnerin mit Ausnahme der
Wochenenden immer vor Ort ist. Bei kleineren Angelegenheiten wird der Kontakt zu ihr zuerst gesucht. Die
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Concierge nimmt beispielsweise Pakete entgegen. Bei freundschaftlichen Beziehungen Gibernimmt sie auch
private Dienste.

Die Concierge unterstiitzt auch Kontakte in der Anlage. Vor dem Hochhaus gibt es einen Gemeinschaftsraum
in einem alten Heizhaus, in dem von der Concierge organisierte Kinoabende oder Kartenspiele stattfinden. An
den Aktivitditen nehmen vorwiegend altere Personen teil. Der Raum kann auch fiir private Festlichkeiten ge-
bucht werden, was vor allem von Familien und Jiingeren geschatzt wird. Der Raum wird auch von neuen Mie-
terinnen und Mietern gut angenommen. Das Heizhaus wird mindestens einmal pro Monat fiir einen Tag oder
ein Wochenende gebucht. Vor Corona haben sich (dltere) Bewohnende regelméflig in einem Vorzimmer im
Hochhaus zum Kaffee getroffen. Das Zusammenleben gestaltet sich insgesamt gut.

Vermietungsprozess: Die WBV Neukdlln eG nutzt fir die Vermietung der Wohnungen eine Interessensliste,
wenn sich keine Mitglieder bewerben. Wer auf die Liste aufgenommen werden mochte, muss sich persénlich
bei der Geschiftsstelle der Genossenschaft vorstellen. Damit signalisieren Interessierte, dass sie sich mit der
Genossenschaft auseinandergesetzt haben und sich um das Wohnen in der Genossenschaft bemiihen. Um
keine falschen Erwartungen zu wecken, werden nur Personen eingetragen, die sich fiir kleine Wohnungen in-
teressieren. Wohnungen mit mindestens 3 Zimmer kdnnen in der Regel gut tiber die Mitglieder vermietet wer-
den. Auf der Liste lassen sich viele Studierende eintragen.

Die Wohnungen werden nach den Vorgaben aus der Satzung vermietet. Wohnungen werden zuerst unter den
Mitgliedern ausgeschrieben. Unter den Bewerbenden haben die langjahrigen Mitglieder Prioritat. Wenn sich
kein Mitglied bewirbt, wird die Wohnung Uber die Interessensliste ausgeschrieben. Bei der Belegung wird in
der Regel darauf geachtet, dass gréBBere Wohnungen an grof3ere Haushalte vermietet werden.

Auf groBere Wohnungen mit drei oder vier Zimmern gibt es in der Regel geniigend Bewerbungen von Mit-
gliedern. Die Kleinwohnungen konnten in der Anlage Lichtenrade allerdings langere Zeit nicht an Mitglieder
vermietet werden, weshalb die Vermieterin auf die Interessensliste mit Nicht-Mitgliedern zurlickgreifen
musste. Seit einiger Zeit sind die Kleinwohnungen auch unter Mitgliedern wieder gefragter.

Das geringere Interesse der Mitglieder an den Wohnungen ist auf die Lage und den veralteten Zustand der
Wohnanlage zuriickzufiihren. Mitglieder beméangeln, dass die Anlage zu weit weg von der Innenstadt ist. Die
Vermieterin stellt fest, dass die Lage nicht nach rationalen Kriterien eingeschatzt wird: Wohnungen in den An-
lagen im benachbarten Mariendorf werden deutlich starker nachgefragt, obwohl sie nur fiinf bis zehn Minuten
entfernt sind. In der Wahrnehmung der Mitglieder ist Lichtenrade weit weg.

Auf die kleinen 1- bis 2-Zimmerwohnungen bewerben sich haufig Studierende und Rentner. Interessenten
haben haufig bereits im Stiden Berlins gewohnt. Da die Studierenden nach einiger Zeit wieder wegziehen, hat
die Wohnanlage eine héhere Fluktuation als andere Anlagen.

Wer hier wohnt, stellt als Alleinstellungsmerkmale heraus, dass die Wohnumgebung ruhig und griin ist und
dass es StralBen mit kleinen Geschaften gibt. Familien schatzen die Lage als angenehm ein, weil sie ruhig und
unaufgeregt ist. Die Kindergdrten und Schulen sind nahe und erfiillen die Erwartungen. Das Hochhaus ist
ebenerdig und mit Rampe erschlossen, so dass es sich gut fiir barrierefreies Wohnen eignet. Fiir die Zeilen trifft
dies nicht zu.

Haufige Kiindigungsgriinde sind das Ende des Studiums, der Wunsch nach einer Vergro3erung der Wohnsitu-
ation, der in der Anlage nicht erfiillt werden kann, Todesfélle oder Trennungen.

IntegrationsmafBnahmen: Die Genossenschaft reagierte anfangs skeptisch auf die Auflage, von der Gebewo
zugewiesene Wohnungslose aufzunehmen, da sie im Widerspruch mit der Satzung steht, freie Wohnungen an
Mitglieder mit der dltesten Mitgliedschaft zu vergeben. Zudem hat die Genossenschaft keine Kontrolle dar-
Giber, ob die Person zum Zusammenleben in der Wohnanlage passt. Diese Befiirchtungen konnten allerdings
aufgeldst werden. Das Mietverhaltnis mit der zugewiesenen Person in Lichtenrade erwies sich ohne besonde-
ren IntegrationsmafBnahmen als gut, so dass der Mietvertrag nach einem Jahr angepasst und die Wohnung
der Person (ibergeben werden kann.
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4.12.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Die Mieterdaten zur Anlage Lichtenrade belegen, dass die Altersstruktur zwar gepragt wird von tiber 65-Jahri-
gen, aber in den letzten Jahren einiges in Bewegung geraten ist:

®m  Die Mieterinnen und Mieter sind Gberdurchschnittlich alt: Uber die Halfte sind (iber 65 Jahre alt,
verglichen mit einem Drittel im Planungsgebiet John-Locke-Stral3e (Abbildung 78).

B Nur 4% sind im Ausbildungsalter von 20 bis 25 Jahren, verglichen mit 8% im Planungsgebiet. Keine 18-
bis 20-Jahrigen mieten eine Wohnung.

B Beigenauerer Betrachtung zeigt sich aber, dass freiwerdende Wohnungen bei dieser Altersgruppe
durchaus gefragt sind: mehr als jede vierte Person, die in den letzten zwei Jahren zugezogen ist und
nach wie vor in der Anlage wohnt, war beim Einzug zwischen 19 und 25 Jahre alt. Das gleiche gilt fiir 26-
bis 39-Jahrige, die in der Anlage insgesamt deutlich unterreprasentiert sind, unter den Zuziehenden aber
ebenfalls einen Viertel ausmachen.

m  Die Verjliingung diirfte sich langerfristig niederschlagen: nicht alle Jungen ziehen nach zwei Jahren
wieder weg. Es gibt auch Mieterinnen und Mieter, die vor 3 bis 5 Jahren im Alter von 18 bis 39 Jahren
zugezogen und in der Anlage geblieben sind.

®  Bemerkenswert ist auch, dass fast 20% derjenigen, die in den letzten zwei Jahren zugezogen sind, im
Alter 65plus sind. In diesem Alter finden normalerweise nur noch wenige Umziige statt.

Abbildung 78
Altersverteilung Anlage Lichtenrade im Vergleich zur John-Locke-Str. bei Zuzugsjahr
(2022, n=238)
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Die Ergebnisse zeigen, dass junge Menschen, die als Mieterkinder oder tber die Interessenslisten einziehen, in
die Mischung passen und eine gewisse Verjlingung bringen: Sie fligen sich unauffallig in das Nachbarschafts-
leben ein und ein Teil bleibt in der Anlage hangen.

Eine weitere Erkenntnis ergibt sich aus einer gesamtstadtischen Betrachtung: In Berlin schrumpft die Zahl der
65- bis 79-Jahrigen. Die Anlage in Lichtenrade setzt hier einen Gegentrend. Sie bietet eine ideale Wohnumge-
bung fiir Rentner, die in der Stadt umziehen und in einem tberschaubaren und ruhigen Wohnumfeld alt wer-
den mochten.

SchlieB3lich zeigt sich die Integrationsfahigkeit der Nachbarschaft fiir einzelne Personen, die ohne den lblichen
Vermietungsmechanismus in die Wohnanlage zugewiesen werden.
Einfluss der Intervention auf die Mischung

Aus der Gesamtbetrachtung wirken sich die MischungsmafBRnahmen folgendermalen aus:
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Die Interessensliste fiir Nicht-Mitglieder funktioniert als Filter fiir das gute Zusammenleben, weil sie
sicherstellt, dass sich neue Mieterinnen und Mieter mit dem nachbarschaftsorientierten Wohnmodell der
Genossenschaft auseinandergesetzt haben.

Die Concierge tragt auf eine unaufdringliche Weise zum Zusammenhalt in der Anlage bei, weil sie
Kontakte ermdglicht, aber nicht erzwingt.

Die Concierge unterstiitzt den Zusammenhalt unter dlteren Mieterinnen und Mietern zu Zeiten unter der
Woche, wenn sich sonst wenige Menschen in der Anlage aufhalten.

Der privat mietbare Gemeinschaftsraum schafft gute Wohnbedingungen fiir Familien und
Neuzuziehende, weil er in einem Wohnumfeld mit wenig Freizeitangeboten ein niederschwellig
zugangliches Zusatzangebot macht, mit dem Kontakte im privaten Bekanntenkreis gepflegt werden
kdnnen.

Erkenntnisse Vermarktung/Vermietung

Das Vermietungsmanagement kann den Pool passender Bewerbungen vergréf3ern, wenn es ein
Kennenlernen des Kundencenters vor Ort voraussetzt. Der Ansatz greift nur, wenn Kapazitaten fir
Kundenkontakte vorhanden sind.

Erkenntnisse Sozialmanagement

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann das Zusammenleben mit kleinen Diensten, die Nachbarn in
Kontakt miteinander bringen, starken. Der Ansatz funktioniert nur, wenn das Sozialmanagement Zeit vor
Ort verbringen kann und Raumlichkeiten zur Verfligung hat.

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann Aufgaben zur Integration von vermittelten Mieterinnen und
Mietern in die Nachbarschaft ibernehmen. Diese MalBnahme funktioniert nur, wenn genligend zeitliche
Ressourcen zur Verfiigung stehen.

4.12.7 Quellen

Interviews mit der WBV Neukdlln eG:

B Bestandsverwaltung, Vermietung (November und Dezember 2021, April 2022)

Dokumente:

m  WBV Neukdlln eG (2018): Wohnungsbau-Verein Neukéln eG, Satzung.

Daten:

®  Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

®  Atlas der IBB Investitionsbank Berlin
http://ibb2019.wohnungsmarktinteraktiv.de/#chapter4, Stand: 27.02.2023

®  Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW)

®  WBV Neukdlln eG (anonymisierte Mieterdaten)
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4.13 Fallstudie Neeserweg

4.13.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Migros Pensionskasse, Ziirich

Stadtteil/Quartier: Zirich West / Altstetten
Eigentiimerform: Pensionskasse
Wohnsiedlung: Bestandsbau mit 21 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs

mischung
’ Kontinuitat | Bisherige Zielgruppen -
7 /4

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: Swisstopo, 1:2.500

Mischungsziel: Kurzfristig eine Kontinuitat in der soziokulturellen Mischung; mittelfristig eine Neupositionie-
rung in der soziodemografischen und soziookonomischen Mischung.

Intervention: Die Migros Pensionskasse sieht vor, eine Wohnsiedlung aus den 1950er Jahren mit einem Neu-
bau zu ersetzen, und damit mehr Wohnraum fiir neue Zielgruppe am aufstrebenden Stadtrand bereitzustellen.
Bis dahin ist sie bemiiht, Kontinuitdt im Siedlungsleben sicherzustellen.

4.13.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Siedlung Neeserweg befindet sich nahe der westlichen Stadtgrenze Zirichs im Quartier Altstetten mit
34.285 Einwohnern. Das Quartier ist in den letzten 20 Jahren im stadtischen Trend gewachsen (Abbildung 79).
In den letzten 10 Jahren sind knapp 2.300 neue Wohnungen gebaut worden, was 13% des heutigen
Wohnungsbestands entspricht. Die mittleren brutto-Angebotsmieten liegen bei 2.020 Franken und damit
deutlich unter den 2.300 Franken im stadtischen Schnitt (2019, Quelle: Meta-Sys AdScan).
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Abbildung 79
Bevolkerungsentwicklung Altstetten im Vergleich zur Stadt Ziirich

Bevolkerungsentwicklung
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Quelle: SSZ

Altstetten litt als ehemaliges Industriequartier lange unter einem schlechten Image, das auf einen tiefen sozi-
alen Status, einen hohen Auslanderanteil aus armen Zuwanderungslandern und unattraktive Wohnlagen zu-
rickzuflihren war. Das Quartier zeichnet sich durch eine heterogene Bebauungsstruktur aus. Die Siedlung
Neeserweg befindet sich in einem gartenstadtgepragten Wohnquartier.

Die Wohneigentumsverhaltnisse im Quartier entsprechen fast dem Durchschnitt der Stadt Ziirich: Etwas mehr
Personen wohnen bei gemeinniitzigen Wohnbautragern (Genossenschaften, Liegenschaften der Stadt Zi-
rich), etwas mehr in Wohnungen von Pensionskassen und deutlich weniger im Stockwerkeigentum. In den
letzten knapp zehn Jahren haben institutionelle Eigentiimer dem stddtischen Trend folgend zulasten der Pri-
vateigentiimer Anteile gewonnen. Ein groBer Teil des neuen Wohnungsangebots ist auf transformierten Are-
alen entstanden.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Altstetten ist ein Quartier mit Zentrum am Bahnhof und dezentralen Versorgungsmaoglichkeiten. In Gehdistanz
des Neeserwegs gibt es neben einem Alltagsversorger keine weiteren Angebote. Die ErschlieBung mit Tram
und Bus ist ausreichend gut. Die stark frequentierte S-Bahn-Station ist in 18 Minuten Gehdistanz der Siedlung,
also nicht zu FuB3, erreichbar. In Altstetten ist die Zahl der Arbeitsplatze Giberdurchschnittlich stark gewachsen.
Der Stadtteil ist deshalb als Pendlerstandort wichtiger geworden.

Veridnderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die Statusindikatoren haben sich in den letzten 20 Jahren leicht verbessert
(Abbildung 80). Das Median-Einkommen ist leicht angestiegen, liegt allerdings deutlich unter dem stadtischen
Durchschnitt. Das Median-Vermoégen ist stabil geblieben, im Gegensatz zur gesamten Stadt, wo es deutlich
gestiegen ist. Die Sozialhilfequote hat sich in den letzten Jahren der Stadt Ziirich angeglichen und liegt heute
im Durchschnitt. Der Bildungsstatus in Altstetten liegt auch 2019 deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt.
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Abbildung 80
Entwicklung der soziobkonomischen Indikatoren Altstetten im Vergleich zu Zirich (Vermdgen in Tausend CHF)
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Soziookonomische Mischung: Die Altersverteilung entspricht exakt jener der Stadt Ziirich, allerdings mit an-
deren Veranderungsdynamiken (Abbildung 81). Seit 2000 ist neben dem Anteil 80plus vor allem der Anteil
junger Personen im Ausbildungsalter (19-25 Jahre) sowie im jlingeren Erwerbsalter gestiegen (26-39 Jahre).
Das Quartier hat sich zum Standort fur Studierende und ,Young Professionals” entwickelt.

Abbildung 81
Entwicklung der Altersgruppen Altstetten im Vergleich zu Zirich
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Mischung nach Herkunft: Der Auslanderanteil ist in Altstetten Giberdurchschnittlich hoch. Die Bevolkerung
wird noch heute geprédgt von Personen aus Stideuropa, Stidosteuropa und der Tiirkei. In den letzten Jahren
sind allerdings tGiberdurchschnittlich viele Menschen aus entwickelten Landern der Gibrigen Welt zugezogen,
was mit dem Ausbau des Arbeitsplatzangebots internationaler Firmen zusammenhangt (Abbildung 82).

Abbildung 82

Bevolkerungsentwicklung nach Herkunftsregion Altstetten im Vergleich zu Zirich

100%

Bevolkerung nach Herkunftsregion
Altstetten

pummmmn ®Wenigerentw. Gbrige Welt  100%

Bevolkerung nach Herkunftsregion
Stadt Zurich

" . . m Weniger entw. Ubrige Welt

IIIIII Entwickelte Gbrige Welt IIIIIIIIII Entwickelte Ubrige Welt
0, 0

75% m Stidosteuropa/Tirkei 75% m Sidosteuropa/Trkei
50% m Stideuropa 50% m Stdeuropa

25%

Osteuropa/Russland

Altes Europa 25%

Osteuropa/Russland
Altes Europa

m Schweiz m Schweiz
0% 0%
SIS VR
$ & NN K
S S WQ XN > P »
Quelle: SSZ
Fallstudien BBSR-Online-Publikation Nr. 21/2023



Wie gelingt die richtige soziale Mischung? 136

4.13.3 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Das Portfolio der Pensionskasse umfasst 13.000 Wohnungen in der ganzen Schweiz. Die Pensionskasse ist auf
Expansionskurs: sie hat das Portfolio in den letzten zehn Jahren um 1.200 Wohnungen erweitert. Liegenschaf-
ten an C-Lagen wurden verkauft, neue Liegenschaften an A- und guten B-Lagen erworben oder entwickelt.
Der Neeserweg mit rund 20 Einheiten gehort zu den kleineren Siedlungen in der Stadt Zirich. Mit einem Er-
satzneubau kénnte das Wohnungsangebot deutlich erh6ht werden.

Unternehmens- und Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Die Migros Pensionskasse verwaltet die Immobilienbestande fiir ihre Destindre. GemaR Anlageziel soll eine
nachhaltige und marktkonforme Rendite erzielt werden, die sich an einem Branchen-Benchmark orientiert.
Das Portfoliomanagement setzt die Ziele mit einem aktiven Management um. Anlagekriterien sind ein Anla-
gevolumen ab ca. CHF 20 Mio., der Fokus auf gute bis sehr gute Lagen und gute Verkehrsanbindung insbeson-
dere mit dem offentlichen Verkehr. Das Wohnungsangebot positioniert sich im Neubau im guten mittleren
Preissegment. Im Bestand gibt es noch viele dltere Wohnungen, die preisgiinstig vermietet werden.

Die Pensionskasse investierte in den vergangenen Jahren auch an Standorte, die als Wohnlagen unterbewertet
waren. Sie orientierte sich an der Qualitat der (verbesserten) OV-Anbindung.

Die Pensionskasse macht alles Inhouse, inklusive Vermietung und eigenen Hausmeister. Das gute Image der
Migros-Gruppe als beliebtes Unternehmen, das mit Nachhaltigkeit und sozialem Engagement assoziiert wird,
wird auf die MPK (bertragen, inklusive den damit zusammenhangenden Erwartungen. Deshalb setzt sich die
MPK beim Neubau besonders fiir die Themen Energie und Freiraum ein. In der Bewirtschaftung setzt sie gro-
Ben Wert auf langfristige Mietverhaltnisse, eine hohe Mieterzufriedenheit, eine mieternahe Betreuung und ei-
nen fairen Umgang mit Mietern.

Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr 1952/1953

Stadtebau/Freiraumangebot: Gartenstadtsiedlung, von Wiesen und Baumen umgeben
Stand im Erneuerungszyklus: Lebensende

Wohnungsanzahl: heute: 21, kiinftig: ca. 30-40

Wohnungsstandard: Altbau, Ausstattung und Wohnkomfort nicht mehr zeitgemafy
Wohnungsmix: 5x 2.5-Zimmer, 16x 3.5-Zimmer

Zusatznutzungen: Reine Wohnnutzung

Wohnungspreis: Heute (3-Zi): 630 - 1200 Franken (je nach Vertragsalter)
Nebenkosten: ca. 10% der Nettomiete

Fluktuation: Vollvermietet, sehr wenig Mieterwechsel
Energiestandard: Olheizung. Das Heizsystem soll ersetzt werden.
Insertionsdauer Wohnungen: Seit 15 Jahren unter dem Quartiersdurchschnitt

4.13.4 Politische Vorgaben

Fir die Siedlung Neeserweg besteht ein Gesamtbebauungsplan mit mehreren Dritteigentiimern aus dem Jahr
1957. Aktuell priift die Pensionskasse das bauliche Verdichtungspotenzial. Eine Entwicklung kann nur erfolgen,
wenn der Gestaltungsplan aufgehoben und eine Einzelentwicklung oder eine gemeinsame Entwicklung mit

Fallstudien BBSR-Online-Publikation Nr. 21/2023



Wie gelingt die richtige soziale Mischung? 137

willigen Eigentiimern ermdglich wird. Mit einem neuen Gestaltungsplan sind Auflagen der Stadt Ziirich, u.a.
zur Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, verbunden.

Die Entwicklungsinteressen der Nachbareigentiimer tberschneiden sich nur teilweise: eine Genossenschaft
und eine Stiftung mochten oder kdnnen sich in den ndchsten Jahren nicht verandern, ein Privateigentiimer ist
interessiert. Bei den aktuellen Abklarungen der Pensionskasse stehen Fragen der Wirtschaftlichkeit und der
Planungssicherheit im Vordergrund.

4.13.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Die Pensionskasse mochte das Zusammenleben zwischen langjahrigen und neuen Miete-
rinnen und Mietern im Altbau stabil halten. Fiir den mittelfristig angesetzten Ersatzneubau gibt es noch keine
konkreten Zielgruppenziele. Im Vordergrund steht eine Neupositionierung fiir den Mittelstand mit Fokus auf
kleinere Haushalte. Der Markt der Familienwohnungen (iberlasst die Pensionskasse den im Umfeld dominie-
renden Genossenschaften.

Ziel der Intervention: Die Pensionskasse setzt fiir die kurzfristigen Zielgruppen-Ziele informelle Vermietungs-
malinahmen sowie BewirtschaftungsmaRnahmen um, mit denen sie passende Neumieter fiir die Wohnungen
sucht und das Vertrauensverhaltnis zu langjdhrigen Mieterinnen aufrechterhilt.

Vermietung: Die Vermietung wird von langjahrigen Vermieterteams der MPK ibernommen. Eine gute Mi-
schung misst das Team am Alter, Auslanderanteil und guten Zusammenleben. Der heutige Mietermix besteht
aus alteren Mieterinnen, die teilweise seit den 1970er Jahren in der Siedlung wohnen, und einer zunehmenden
Anzahl Personen jlingerer Personen sowie Personen mit Migrationshintergrund.

Die Sesshaftigkeit ist hoch, Mieterwechsel fanden in den letzten Jahren vor allem statt, wenn eine altere Mie-
terin verstarb. In den vergangenen zwei Jahren gab es gemal der Auskunft der Bewirtschafterin kaum mehr
Schweizer, die sich fiir die Wohnungen interessierten, trotz guter Lage und tiefen Mietpreisen. Die hellhérigen
Wohnungen ohne Geschirrspiler entsprechen nicht mehr den heutigen Bediirfnissen. Erreicht werden Perso-
nen mit geringeren Chancen auf dem Wohnungsmarkt sowie Personen, die berufsbedingt aus dem Ausland
zuziehen. Die Bewirtschafterin spricht bei Wohnungswechseln gezielt junge Schweizer Paare an, die zusam-
menziehen, und ist bemiiht, bei der Herkunft einseitige kulturelle Mischungen (,Clanbildungen”) zu verhin-
dern.

Sozialraummanagement: Die Pensionskasse setzt einen eigenen Hausmeister vor Ort ein, der den direkten
Bezug zu den Mietern herstellt. Er pflegt vor allem den Kontakt zu den alteren Mieterinnen und sorgt dafir,
dass sich diese auch bei Veranderungen in der Mieterschaft weiterhin wohl fiihlen. Der Hausmeister nimmt
Verdanderungen vor Ort wahr und fangt Konflikte auf.

4.13.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Die statistischen Daten zeigen, dass sich die Mietermischung in den letzten Jahren verdndert hat und die Be-
muihungen der Verwaltungen erkennbar werden:

B Esfindet eine Verjlingung statt: 80plus werden weniger, dafiir nimmt die Zahl der 20- bis 54-Jahrigen
stark zu. Seit 2011 gibt es wieder Kinder in der Siedlung, deren Zahl nahm fast jahrlich zu und die Kinder
werden élter (Abbildung 83).

®  Nach 2011 gab es eine Phase des Zuzugs von Jahresaufenthaltern. Deren Anzahl ist in den letzten Jahren
wieder gesunken (Abbildung 84).

B Die Zahl der Schweizer hat in den letzten zwei Jahren zugenommen, moéglicherweise auch durch
Geburten. Die Mischung nach Herkunftslandern hat sich in den letzten fiinfzehn Jahren wenig verandert
(Abbildung 84).
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Bei Mehrpersonenhaushalten sind die Einkommen und Vermdgen in den letzten Jahren eher gesunken. Haus-
halte in den héchsten beiden Einkommenskategorien gibt es keine. Bei den Vermdgen zeigt sich eine Polari-
sierung: Neben Haushalten mit tiefen Vermégen gibt es auch solche mit sehr hohen Vermégen. Bei Einperso-
nenhaushalten zeigen sich vergleichbare Entwicklungen (Abbildung 85).

Abbildung 83
Entwicklung der Altersgruppen und Haushaltsformen Siedlung Neeserweg
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Abbildung 84

Entwicklung nach Aufenthaltstitel und Herkunftsregionen Siedlung Neeserweg

Siedlung Neeserweg: Aufenthaltstitel Siedlung Neeserweg: Herkunftsregionen
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Abbildung 85

Entwicklung Einkommen und Vermdgen von Mehrpersonenhaushalten Siedlung Neeserweg im Vergleich zum Quartier
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Einfluss der Intervention auf die Mischung
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®  Der Einfluss der Vermietung auf die Mietermischung ist in den Daten erkennbar: die informellen
Vermietungsgrundsatze der Bewirtschafterin schlagen sich nieder.

®  Die Bemiihungen der Bewirtschafterin, nachbarschaftliche Konflikte mit einer umsichtigen Vermietung
zu reduzieren, werden vom Hausmeister vor Ort gestiitzt, der zu einem guten Zusammenleben in der
(dlteren) Nachbarschaft beitragt und als Sensor fiir Veranderungen und Stimmungen wirkt. Diese
Bemiihungen schlagen sich in der hohen Sesshaftigkeit insbesondere der dlteren Mieter nieder.

Erkenntnisse Portfolio-/Asset Management

®  Portfolio- und Asset Manager kdnnen zum Halten einer guten Mietermischung beitragen, wenn sie

vertrauensbildende Personen wie Hausmeister oder Concierges vor Ort einsetzen, die zur Einhaltung
von Regeln, zur sozialen Kontrolle und zum Zusammenleben in der Wohnsiedlung beitragen. Der Ansatz
funktioniert wirtschaftlicher, je mehr Wohnungen im Quartier betreut werden kdnnen..

Erkenntnisse Vermarktung/Vermietung

B Das Vermietungsmanagement kann Eigendynamiken bei der Vermietung entgegenwirken, wenn es

diverse Vermarktungskandle und VermarktungsmafBnahmen nutzt. Der Ansatz funktioniert besser, wenn

Vermietungsziele eine Richtung vorgeben.
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4.13.7 Quellen

Interviews mit der Migros Pensionskasse MPK:

®  Portfolio- und Vermietungsmanagement (Mai, Juli, August 2021)
Dokumente:

B Geschéftsberichte der Migros Pensionskasse MPK

®  Website der MPK (https://www.mpk.ch/immobilien/immobilienanlagen)
Daten:

m  Statistik Stadt ZUrich (552)
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4.14 Fallstudie Markisches Zentrum

4.14.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Gesobau, Berlin

Bezirk/Ortsteil/PLR: RND / Mérkisches Viertel / Markisches Zentrum
Eigentlimergruppe: Landeseigenes Wohnungsunternehmen
Wohnsiedlung: Bestandsbauten im Quartier mit 2.404 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft

heute strategie

Ausgangs nund Bisherige und neue Zielgruppen?
. is!

mischung % /4
“—

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: FIS-Broker Berlin, 1:.2500

Mischungsziel: Mischung in der soziokulturellen Dimension.

Intervention: Die GESOBAU bietet im Markischen Viertel temporare und langfristig nutzbare Gemeinschafts-
garten an, um mehr Mietern die Aneignung von AuBBenanlagen zu erméglichen. Damit mochte sie das gute
Zusammenleben der Mieter fordern und die Identifikation mit der Wohnumgebung starken.

4.14.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die untersuchten Wohnhausgruppen WHG 904, 908 und 915, in deren Wohnumgebung die Gartnerangebote
umgesetzt werden, befinden sich im Mérkischen Viertel (MV) im Berliner Norden im Planungsraum Markisches
Zentrum mit 11'610 Einwohnern. In den letzten zehn Jahren ist die Bevolkerung im Planungsraum weniger
dynamisch als in der Stadt gewachsen (Abbildung 86). Die mittlere Angebotsmiete im Planungsraum liegt
2019 mit 6,70 Euro weit unter dem stadtischen Schnitt von 10,14 Euro (Quelle: IBB).
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Abbildung 86
Bevolkerungsentwicklung Markisches Zentrum im Vergleich zu Berlin
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Quelle: SenSW

Die gebadudetypologisch einheitlich gestaltete GroBsiedlung mit gro3ziigigen Erholungsraumen und Sportan-
lagen wurde in den 1960er und 70er Jahren nach dem Prinzip von Hochhausketten mit unregelmaBigen
Grundrissen, gestaffelten Hohen und einem grof3en zentralen Einkaufszentrum entwickelt. Heute wird das Er-
scheinungsbild des MV gepragt von hochgewachsenem Baumbestand. Im Vergleich zu anderen Grof3siedlun-
gen weist das MV eine der statusniedrigsten Bevolkerungen auf. Obwohl sich das MV in den letzten flinfzehn
Jahren positiv entwickelt hat, leidet es nach wie vor unter einem zweifelhaften Ruf.

Der GESOBAU gehort fast der gesamte Wohnungsbestand im MV. Die Degewo besitzt ca. 700 Wohnungen und
die Genossenschaft maX eG 600 Wohnungen. Der Eigentiimer Kyntire besitzt das Einkaufszentrum Markisches
Zentrum. Er plant, im Rahmen der Erneuerung des Einkaufszentrums auch ein Wohnungsangebot fiir eine
kaufkraftigere Zielgruppe zu erstellen. Zwischen den Wohnhausgruppen der GESOBAU gibt es ausgedehnte
Einfamilienhausgebiete.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Das Markische Zentrum eignet sich grundsatzlich als Pendlerstandort fiir Berlin Nord: Die betroffenen Wohn-
hausgruppen befinden sich zwar knapp nicht mehr in Gehdistanz zur U-Bahnstation Wittenau. Allerdings sind
sie mit Buslinien angebunden. Im Bezirk Reinickendorf gibt es vergleichsweise viele Arbeitsplatze. Arbeits-
platzgebiete werden gepragt von Industrie- und Logistikbetrieben.

Der Planungsraum Markisches Zentrum wird gepragt von grof3en Sportanlagen und dem Einkaufszentrum.
Die WHG befinden sich im Griinen, zwischen Einfamilienhausgebieten am Zulandgraben und in der Ndhe des
Segeluchbeckens.

Verdnderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die Statusindikatoren haben sich seit 2013 verbessert (Abbildung 87): Die Ar-
beitslosigkeit ist von hohem Niveau deutlich gesunken. Der Anteil Transferbezieher ist im gesamtstadtischen
Trend zwar ebenfalls leicht gesunken, befindet sich aber mit 26% weiterhin auf hohem Niveau (Berlin: 13%).
Auch der Anteil Kinder in Haushalten mit Transferbezug ist im stadtischen Trend gesunken, liegt aber immer
noch bei sehr hohen 57% (Berlin: 28%).
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Abbild

ung 87

Entwicklung der Statusindikatoren Markisches Zentrum im Vergleich zu Berlin
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Soziodemografische Mischung: Das Markische Zentrum entwickelt sich demografisch im Trend der gesam-
ten Stadt (Abbildung 88): Der Anteil 26- bis 39-Jahrige wachst. Allerdings weist der Planungsraum im gesamten
Beobachtungszeitraum einen deutlich hheren Anteil Senioren (23% vs. 19%) und Kinder auf (22% vs. 16%).
Der hohe Anteil Senioren fiihrt zu einem Generationenwechsel, dem entgegengewirkt werden soll.

Abbildung 88
Entwicklung der Altersgruppen Markisches Zentrum im Vergleich zu Berlin

Bevolkerung nach Altersgruppen Bevolkerung nach Altersgruppen
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Mischung nach Herkunft: Die Entwicklung der Bevdlkerung nach Migrationshintergrund findet im gesamt-
stadtischen Trend statt (Abbildung 89): Der Anteil Personen mit auslandischer Staatsangehorigkeit steigt. Zu
den neuen Migrationszielgruppen zdhlen Personen aus arabischen Landern. Traditionell ziehen viele Personen
aus der Tirkei und Polen ins MV. Die Bevdlkerung zeichnet sich durch einen hohen Anteil Deutsche mit Mig-
rationshintergrund aus (MV: 23%, Berlin: 15%).
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Abbildung 89
Bevolkerungsentwicklung nach Migrationshintergrund und Herkunftsregion Markisches Zentrum im Vergleich zu Berlin
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

4.14.3 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Die GESOBAU besitzt in Berlin insgesamt 44’119 Wohnungen. Der Grof3teil befindet sich in den Bezirken Reini-
ckendorf (39%) und in Pankow (40%). Die WHG 904, 908 und 915 sind Teil der Gro3siedlung Markisches Viertel
mit 15300 Wohnungen. Als praktisch einzige Wohnungsvermieterin im MV hat die GESOBAU eine hohe Ge-
staltungsmaglichkeit, wird aber auch fiir Entwicklungen verantwortlich gemacht.

Mit 4% Wohnungswechseln pro Jahr weist das Markische Viertel eine auch im Vergleich zum Gesamtportfolio
(5%) sehr tiefe Umzugsquote auf. Die Quote wird Gberdurchschnittlich stark von Toden und Umziigen in Seni-
orenheime gepragt. Dieser Kiindigungsgrund haufte sich in den genannten WHG, insbesondere der 908 an
der Finsterwalder Stral3e (67% der Kiindigungen).

Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

Die GESOBAU setzt die Kooperationsvereinbarung mit dem Senat um (SenStadt, 2017, 2021). Ihr Auftrag ist es,
mit dem Bestand und der Neubaustrategie zur Wohnraumversorgung der Berliner Bevolkerung beizutragen,
insbesondere der Bevolkerungsschicht mit geringen Einkommen und besonderem Wohnbedarf.

Der Senat formuliert als Aktionar keine Renditeerwartungen an das Unternehmen: Die GESOBAU darf ihren
Gewinn aus dem Portfolio behalten und zugunsten der Neubauoffensive reinvestieren.

Die GESOBAU hat den Gebdudebestand im Markische Viertel ab Ende der 2000er Jahren in einem umfassen-
den Prozess energetisch ertlichtigt. Wenige Jahre nach Abschluss der ModernisierungsmaBnahmen initiierte
das Unternehmen erste bauliche Verdichtungsprojekte und startete 2018 die Aufwertung der Auf3enanlagen.
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Die GESOBAU deckt alle wohnungswirtschaftlichen Bereiche ab: Portfoliomanagement, Projektentwicklung,
Bestands-, Vermietungs-, Sozial- und Quartiersmanagement, Immobilienbewirtschaftung und Neubau-Inves-
titionen werden vom Unternehmen oder von Tochtergesellschaften (bernommen. Ergdnzend dazu gibt es
Kooperationen mit Vereinen, sozialen Organisationen, Betreibern spezieller Wohnformen und mit dem Bezirk.
Die Gesobau baute in den letzten Jahren ihr Sozial- und Quartiersmanagement aus. Mit den Kundencentern
und den Hausmeister mit Domizilpflicht ist sie nahe an den Mieterbedyiirfnissen dran.

Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahre: 1966 — 1971

Stadtebau/Freiraum: Teil der Grof3siedlung, grof3ziigige Hofe und AuBenanlagen.
Stand im Erneuerungszyklus: Komplett saniert

Wohnungsanzahl: 2.404

Wohnungsstandard: Nachkriegsstandard

Wohnungsmix: 22% 1-Zimmer

64% 2-Zimmer
12% 3-Zimmer
2% 4-Zimmer

Zusatznutzungen: Keine

Miete Nettokalt/m?: ca. Euro 5,80

(samtliche) Nebenkosten: ca. Euro 3,20

Anteil WBS: (Fast) ausschlieBlich WBS-fahige Wohnungen
Wohnungsfluktuation: 4% Fluktuation pro Jahr

Energiestandard: Energetisch erneuert, mit Auszeichnung

4.14.4 Politische Vorgaben

Die GESOBAU muss als landeseigenes Wohnungsunternehmen den Kooperationsvertrag mit dem Senat um-
setzen. Dazu zahlt die Vermietung von 63% der Wohnungen an WBS-Berechtigte, davon 25% an Personen mit
besonderem Wohnbedarf. Fiir das Markische Viertel besteht eine Sondervereinbarung. Aufgrund des hohen
Anteils Personen mit Transferbezug konnte das Unternehmen die WBS-Quote fiir die Wiedervermietung auf
40% senken. Trotz dieser Lockerung werden {iber 50% der Wohnungen an WBS-Berechtigte vermietet.

4.14.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: Das Markische Viertel steht mitten im demografischen Wandel: viele langjahrige, dltere Be-
wohner, die einen starken Bezug zum Quartier haben und alte Werte der GroB3siedlung teilen, ziehen in Seni-
orenwohnheime oder sterben (Abbildung 90, links), auch die Zahl der 65- bis 79-Jahrigen sinkt (Abbildung 90,
Mitte). Unter den Neumietern dominieren Personen unter 40 Jahren (Abbildung 90, rechts). Mit der Aufwer-
tung der AuBBenanlagen mochte die GESOBAU eine Mietergruppe fiir das Markische Viertel aufbauen, die sich
mit der GroB3siedlung identifiziert und zum guten und konfliktfreien Zusammenleben beitrédgt.
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Abbildung 90
Wohnungswechsel durch Tode/Umziige in Seniorenheime; Entwicklung Altersgruppen und Alter Neumieter Markisches Zentrum

Anteil Wohnungswechsel durch Bevolkerung nach Altersgruppen Neumieter Méarkisches
Tode / Umziige ins Seniorenheim Markisches Zentrum Zentrum 2020-2021
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Quelle: GESOBAU AG

Ziel der Intervention: Die GESOBAU erweitert das Angebot an privaten Mietergarten mit Gemeinschaftsgar-
ten, in denen sich Bewohner engagieren kdnnen. Mit breit angelegten Mitwirkungsmaoglichkeiten im Pla-
nungsprozess sollen die AuBenanlagen bediirfnisgerecht aufgewertet werden.

Partizipative MaBnahmen: Die GESOBAU leitete 2018 einen umfassenden Prozess zur Aufwertung der Au-
Benanlagen ein. Dazu zahlt auch die Realisierung von drei Gemeinschaftsflaichen mit Hochbeeten. Aufbauend
auf einem Grobkonzept werden bis Ende 2022 in 12 von 25 Wohnhausgruppen tiber 30 Mio. Euro investiert.
Unter dem Titel ,Vor der Haustur tut sich was” bindet die GESOBAU die Mieterinnen und Mieter in den Pla-
nungsprozess ein. In der Gestaltungsphase regten die beauftragten Landschaftsplaner eine Meinungsabfrage
an. Die GESOBAU fiihrte in der Folge Gesprache am Baucontainer sowie Befragungen vor Ort durch und
tauschte sich mit Hausmeistern, Mieterbeirdten, der Polizei, dem Pfarrer und verschiedenen soziokulturellen
Vereinen aus. Als die Entwurfsplanung 2019 konkreter wurde, stellte die GESOBAU Plakate in den ersten drei
betroffenen Innenhofen auf, informierte die Bewohnenden in den angrenzenden Hausern und sprach noch-
mals Mieterbeirate sowie Passanten vor Ort an, egal ob sie Mieter der GESOBAU waren oder nicht. Die Befrag-
ten konnten Varianten beurteilen und ihre Favoriten zu Anlagen und Spielgeraten benennen. Auch im Senio-
rentreff informierte die GESOBAU lber die Verdnderungen. Coronabedingt konnten die partizipativen Mal3-
nahmen ab 2020 nicht mehr im gewiinschten AusmaR weitergefiihrt werden. Im Jahr 2022 werden die ersten
AuBenanlagen fertiggestellt und eingeweiht.

Vermietung und Betrieb: In drei Wohnhausgruppen richtet die GESOBAU Gemeinschaftsflichen ,Griine
Beete - Gartnern in der Nachbarschaft” ein, die mit externen Kooperationspartnern betrieben werden sollen.
Sie reagiert damit auf eine Nachfrage: Die Beete erganzen einen seit 2014/2019 bestehenden Gemeinschafts-
garten ,Beettinchen”, der vom Trager Albatros gGmbH betrieben wird. Die GESOBAU richtete diesen Garten
urspriinglich auf dem Baufeld eines Nachverdichtungsprojekts im MV ein. Da es sich grof3er Beliebtheit er-
freute, zog das Gartenprojekt nach dem Start der Bauarbeiten an einen neuen Ort im Quartier um. Das Ge-
meinschaftsangebot ergdnzt das Angebot an Mietergarten in den WHG und die groBzligigen Gartenfelder im
MV, welche die GESOBAU seit Jahrzehnten zur privaten Nutzung vermietet. Von den Mietergarten ist bekannt,
dass deutlich mehr vermietet werden kdnnten, als vorhanden sind. Sowohl die privat nutzbaren Angebote als
auch die Gemeinschaftsangebote sind also sehr stark nachgefragt und werden gut angenommen.

Sozialraummanagement und Kooperationen: Die partizipativen Veranstaltungen fir die Erneuerung der
AuBBenanlagen und die Konzeption der Gemeinschaftsgarten wurden vom Sozial- und Quartiersmanagement,
mit Unterstiitzung der Landschaftsplaner, durchgefiihrt. Fiir den Betrieb der Gemeinschaftsgéarten kooperiert
die GESOBAU mit Partnern. Diese sollen das Engagement anstoBen und begleiten. Mit der Kooperation soll
auch sichergestellt werden, dass das Engagement anhalt und das Angebot nicht vernachlassigt wird.
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4.14.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

Die Zielgruppen der privat und gemeinschaftlich nutzbaren Gartnerangebote sollen Riickschliisse geben, wer
in das Zusammenleben eingebunden wird.

Zu den Zielgruppen der privaten Mietergarten konnen Daten ausgewertet werden: Die Gartnermdglichkeiten
werden von bestehenden und zugezogenen Mietern gleichermal3en nachgefragt. Die Mieter nutzen die M6g-
lichkeiten nicht nur als direkte Anwohner der Géarten, sondern auch, wenn sie in einer weiter entfernten WHG
wohnen. Die mittlere Vertragsdauer der Mietergarten betragt Gber 10 Jahre. In den letzten Jahren gab es -
auch aufgrund des demografischen Wandels - viele neue Vertragsabschlisse (Abbildung 91 links). Von den
Wechseln profitierten Giberdurchschnittlich viele jlingere Personen: Die Halfte der Vertragsabschliisse wurde
mit 26- bis 54-Jahrigen gemacht. Die Garten sind aber nach wie vor auch bei der ,Empty-Nest“-Generation (55-
bis 64-Jahrige) und den Senioren im aktiven Rentenalter (65- bis 79-Jahrige) beliebt. In den nachsten Jahren
gibt es kein vergleichbares demografisches Potenzial mehr fiir Mieterwechsel zugunsten einer jiingeren Ge-
neration oder aktiven Rentnergeneration: nur 26 Mietergarten werden von iber-80-Jahrigen gemietet. Bemer-
kenswert ist auch, dass mit den Vertragsabschliissen der letzten Jahre Personen aus den unterschiedlichsten
Herkunftsregionen erreicht wurden (Abbildung 91 rechts).

Abbildung 91
Entwicklung der Vertragsabschlisse Mietergarten; Alter und Herkunft der Vertragspartner der Mietergarten

Vertragsabschluss (vor Kleingarten-Vertrdge Kleingarten-Vertrage seit 2018, nach
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Quelle: GESOBAU AG

Zu den Zielgruppen der Gemeinschaftsgarten gibt es keine statistischen Daten, da die Nutzung nicht an Miet-
vertrage gebunden ist. Das Quartiersmanagement der GESOBAU beobachtet, dass das bestehende Angebot,
dhnlich wie die Mietergérten, von Personen allen Alters und Migrationshintergrund genutzt wird. Die Gemein-
schaftsflaichen grenzen sich in zwei Aspekten von den privaten Mietergdrten ab: Sie bieten mehr Mietern der
GESOBAU, die neu zugezogen sind oder schon langer im MV wohnen, die Moglichkeit, sich mit Gartnern zu
engagieren, weil der Zugang nicht beschrankt ist. Und sie sprechen auch diejenigen an, die entweder einen
direkten Austausch mit Quartierbewohnern suchen oder nicht allein die Verantwortung fiir einen Garten tiber-
nehmen moéchten. Das Angebot erweitert das Spektrum des Engagements.

In beiden Angeboten finden sich Gleichgesinnte, die unabhangig des Alters und der Herkunft ein Interesse am
Gartnern haben, entweder in einer individualisierten oder gemeinschaftlichen Form.

Einfluss der Intervention auf die Mischung

Aus der Gesamtbetrachtung wirken sich die MischungsmaBnahmen folgendermalen aus:

®  Der Einfluss der Gartnerangebote auf die soziokulturelle Mischung und das gute und konfliktfreie
Zusammenleben im Quartier kann mit den verfligbaren Daten statistisch nicht gemessen werden.

Fallstudien BBSR-Online-Publikation Nr. 21/2023



Wie gelingt die richtige soziale Mischung? 148

B Dennoch kann davon ausgegangen werden, dass die unterschiedlichen Gartnerangebote zum guten
Zusammenleben im MV beitragen: sei es als privates oder als gemeinschaftlich genutztes Angebot. Das
liest sich aus der hohen Nachfrage.

B Die Gemeinschaftsflachen sind eine relevante Angebotserweiterung zu den privaten Mietergarten, weil
sie das beschrankte Angebot an verfiigbaren Au3enanlagen einer breiteren Bevélkerungsgruppe
zuganglich machen.

®  Mit den Gemeinschaftsflichen macht die GESOBAU ein Angebot, das auch auf die Bedirfnisse einer
jungeren Zielgruppe ausgerichtet ist, die sich weniger verbindlich engagieren mchte und/oder im
Gemeinschaftsgarten die Moglichkeit hat, in den Austausch mit dhnlich Gesinnten zu treten.

B Die privaten und gemeinschaftlich nutzbaren Garten helfen, die Mietermischung im MV in der Qualitat
zu verandern: Mit der Ausrichtung auf einen reibungslosen privaten Gebrauch oder auf eine Interaktion
mit Bewohnerinnen und Bewohnern starken sie nachbarschaftliche Netzwerke und die Identifikation mit
der Grof3siedlung.

Erkenntnisse Portfolio-/Asset Management

®  Portfolio- und Asset Manager kdnnen einzelne Wohnsiedlungen von Ausgaben fiir
Gemeinschaftsangebote entlasten, wenn sie die Ausgaben auf einen grof3eren Bestand im Quartier
abwalzen. Der Ansatz wird legitimer, je mehr Wohnungen im Quartier vom Angebot profitieren.

Erkenntnisse Quartiersmanagement

B Das Sozial- und Quartiersmanagement kann das gute Zusammenleben férdern, indem es
Nachbarschafts- und Quartierstreffpunkte auf Mieter mit gemeinsamen Interessen ausrichtet. Der Ansatz
funktioniert nur, wenn Orte fiir Gleichgesinnte angeboten werden kénnen.

B Das Sozial- und Quartiersmanagement kann neue Mieterinnen_in nachbarschaftliche Angebote
einbinden. Diese Ma3nahme funktioniert nur, wenn Nachbarschafts- und Quartiersangebote nicht von
Alteingesessenen eingenommen werden.

4.14.7 Quellen

Interviews mit der GESOBAU:

®  Portfoliomanagement, Sozial- und Quartiersmanagement (Juni 2021, Marz 2022)
Dokumente:

B SenStadt (2017): Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung.
Kooperationsvereinbarung mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften Berlins. Berlin.

B SenStadt (2021): Abschluss der Verhandlungen zur Ergdnzung der Kooperationsvereinbarung ,Leistbare
Mieten Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung®”. Berlin.

Daten:
B Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

®  Atlas der IBB Investitionsbank Berlin
http://ibb2019.wohnungsmarktinteraktiv.de/#chapter4, Stand: 27.02.2023

B Mieterdaten der GESOBAU (Kiindigungsgriinde, Neumieter, Bestandsmieter)

B Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW)
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4.15 Fallstudie Au

4.15.1 Wohnungsunternehmen und Mischungsziele

Wohnungsunternehmen:  Liegenschaften Stadt Zirich (LSZ), Zirich

Stadtteil/ Quartier: Kreis 12/Saatlen
Eigentiimerform: Kommunales Wohnungsunternehmen
Wohnsiedlung: Erneuerung Spezialtypologien mit 17 Wohnungen

Mietermischung Ansatz [ Eigentiimer- Mieterstruktur Zukunft
heute strategie

- Neue Zielgruppen
“

Ausgangs
mischung

—

Quelle: Karte und Schema, eigene Darstellung; Luftbild: Swisstopo, 1:2.500

Mischungsziel: Neupositionierung in der soziokulturellen Dimension.

Intervention: Liegenschaften Stadt Ziirich (LSZ) startete 2019 mit der Gesamterneuerung von 13 von 17 Ein-
familienhdusern einen Aufwertungsprozess in der Wohnsiedlung Au. In einem zweiten Schritt soll das Gebiet
in Kooperation mit einer stadtischen Stiftung baulich verdichtet werden. Mit der kooperativen Entwicklung
soll am peripheren Stadtrand Zirichs eine soziokulturell breitere Mietermischung im Quartier hergestellt wer-
den.

4.15.2 Einordnung ins Quartier

Wohnungsmarkt und Quartiersimage

Die Siedlung Au befindet sich am nérdlichen Stadtrand Ziirichs im Quartier Saatlen mit 8.800 Einwohnenden.
Die Siedlung befindet sich in der Nachbarschaft Auzelg, einem Quartierteil, der von der Bahn, der Stra3e und
dem Bach Auzelg vom Ubrigen Quartier abgetrennt wird.

Die Bevolkerungsentwicklung verlief in Saatlen und in der Auzelg ab 2013 dynamischer als im stadtischen
Durchschnitt (Abbildung 92). Seit 2010 sind liber 560 Wohnungen, davon 88 in der Auzelg, gebaut worden,
was 16% (bzw. 18%) des heutigen Wohnungsbestands entspricht. Die mittleren brutto-Angebotsmieten lie-
gen bei 1.850 Franken und damit deutlich unter den 2.300 Franken im stadtischen Schnitt (2019). Im Quartier-
teil Auzelg sind die Miete sogar noch tiefer.
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Abbildung 92
Bevolkerungsentwicklung Saatlen und Auzelg im Vergleich zu Ziirich
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Quelle: SSZ

Saatlen litt als Teil von Schwamendingen lange Zeit unter dem schlechten Image, Ghetto von Ziirich zu sein,
was v.a. auf den hohen Auslénderanteils und die tiefe Sozialstruktur zurlickzufiihren war. Das zwischen Auto-
bahn, Bahngleisen und Kleingarten aufgespannte Quartier besteht fast ausschlieBlich aus grol3en Wohnsied-
lungen von Genossenschaften. Die Siedlungen weisen starke Gartenstadtqualitaten auf. Die Wohnsiedlung Au
setzt sich aus Einfamilienhdusern mit sehr grof3en Garten zusammen.

Die Wohneigentumsverhaltnisse in Saatlen werden stark dominiert von gemeinniitzigen Eigentiimern: 75%
der Einwohnenden wohnen in Wohnungen von Genossenschaften, 15% in Wohnungen der Stadt Zirich. Die
Genossenschaften haben ihren Wohnungsbestand zwischen 2014 und 2019 anteilsmaBig nochmals deutlich
ausgebaut. Grund dafir sind Ersatzneubausiedlungen, mit denen der Wohnungsbestand deutlich ausgeweitet
wurde.

Standortqualitdaten und Quartiersinfrastruktur

Saatlen ist ein Wohnquartier mit wenig Versorgungsangeboten und Quartierdienstleistungen. Die Erschlie-
Rung mit Tram und Bus ist verhaltnisméaBig gut (OV-Giiteklasse B?). Es gibt allerdings keine S-Bahn-Station in
Gehdistanz der Siedlung Au. Von 2008 bis 2018 hat sich die Zahl der Arbeitsplatze in Ziirich Nord erh6ht. Saat-
len hat deshalb als Pendlerstandort an Bedeutung gewonnen.

Verdnderungsdynamik soziale Mischung

Soziookonomische Mischung: Die Einkommen der Bevolkerung sind seit dem Jahr 2000 leicht angestiegen,
liegen allerdings deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt (Abbildung 93). Die Vermdgen der Versteuerten
sind trotz der starken Bevolkerungsentwicklung der letzten zehn Jahren stabil geblieben, im Gegensatz zur
gesamten Stadt, wo sie deutlich gestiegen sind. Die Sozialhilfequote hat sich parallel zum Trend der Stadt Zi-
rich entwickelt, liegt aber deutlich héher. Der Bildungsstatus in Saatlen liegt deutlich unter dem Durchschnitt
der Stadt Zirich.

° Die OV-Giiteklassen sind ein Indikator zur ErschlieBung mit dem &ffentlichen Verkehr. Sie erméglichen es, Standorte zu identifizieren,
die durch ihre gute ErschlieBung mit dem o6ffentlichen Verkehr ein hohes Potenzial als Entwicklungsschwerpunkte aufweisen (Quelle:
Bundesamt flir Raumentwicklung, Schweiz). A ist die beste ErschlieBungsklasse, E die schlechteste.
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Abbildung 93
Entwicklung der soziodkonomischen Indikatoren Saatlen im Vergleich zur Stadt (Vermdgen in Tausend CHF)

Median-Einkommen: Grundtarif Median-Vermogen Grundtarif Sozialhilfequote
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Soziodemografische Mischung: Der Anteil Kinder ist Gberdurchschnittlich hoch, dafiir liegt der Anteil der
Senioren unter dem stadtischen Durchschnitt (Abbildung 94). Anders als im gesamtstadtischen Schnitt ist die
Zahl der jungen Erwachsenen von 19 bis 25 Jahren Gberdurchschnittlich stark gewachsen. Diese Altersgruppe
fand v.a. Wohnraum in den vor dem Abriss zwischengenutzten Wohnsiedlungen der Genossenschaften.

Abbildung 94
Entwicklung der Altersgruppen Seebach im Vergleich zur Stadt
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Mischung nach Herkunft: In Saatlen hat der Anteil Schweizer und der Personen aus der weniger entwickelten
Ubrigen Welt entgegen dem gesamtstadtischen Trend mit dem starkem Bevdlkerungswachstum zugenom-
men (Abbildung 95). Uberdurchschnittlich stark angewachsen ist untypischerweise fiir den Stadtrand die Zahl
der Bewohnenden aus dem alten Europa, also aus den Zuwanderungsgebieten der Hoherqualifizierten.

Abbildung 95
Bevolkerungsentwicklung nach Herkunftsregion Saatlen im Vergleich zu Zirich
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4.15.3 Wohnungsunternehmen und Wohnsiedlung

Status im Portfolio

Liegenschaften Stadt Zirich (LSZ) besitzt insgesamt 9.194 Wohnungen (Stand 2020) in der Stadt Zirich. Bis ins
Jahr 2025 plant und realisiert LSZ weitere 1.050 Wohnungen. Die Wohnungen, die zur Kostenmiete vermietet
werden, machen rund 4.5% des Mietwohnungsbestands in der Stadt Zirich aus. Sie sind im Verwaltungs- und
nicht im Finanzvermdgen der Stadt angesiedelt. Dadurch ist LSZ der Pflicht entbunden, mit den Wohnungen
Gewinn zu erwirtschaften. Rund 445 Wohnungen befinden sich im Stadtkreis 12, in dem sich auch das Quartier
Saatlen befindet. Die durchschnittliche Monats-Nettomiete betragt bei einer Wohnungsgrée von 60m? rund
750 Franken. Die Mieten fiir die Bestandsliegenschaften liegen insgesamt etwa 40% unter den Marktmieten.

Die Siedlung Au, die saniert wird, ist die zehnte stadtische Siedlung. Sie wurde anfangs der 1940er Jahre als
Selbstversorgersiedlung speziell fiir Arbeitslose erstellt. Sie soll in den nachsten Jahren baulich erweitert wer-
den. Die Einfamilienhaussiedlung befindet sich neben eine Wohnsiedlung der stadtischen Stiftung Wohnun-
gen fiir kinderreiche Familien mit insgesamt 142 Wohnungen.

Unternehmens-/Portfoliostrategie, Wirtschaftlichkeitsziele, interne Organisation

In der Liegenschaftenstrategie von LSZ ist das Ziel festgehalten, Wohnraum fiir untere bis mittlere Einkom-
mensschichten zu schaffen und zu erhalten. Dazu wird das Portfolio der stadtischen Wohnsiedlungen konti-
nuierlich weiterentwickelt. In den kommenden Jahren sollen acht neue Siedlungen realisiert und in Betrieb
genommen werden. Ergdnzend zur Erstellung stadtischer Wohnliegenschaften vergibt LSZ Baurechte an ge-
meinnitzige Wohnbautragerschaften. Vorhandene bauliche Verdichtungspotentiale in Wohnsiedlungen wer-
den zum Erhalt und zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum genutzt, indem LSZ Neubauten, Ersatzneu-
bauten und Erganzungsbauten erstellt.

GemadB Gemeindeverordnung bewirtschaftet und vermietet die Stadt ihre kommunalen Wohnsiedlungen
ohne Beanspruchung von Steuergeldern und ohne Gewinnabsicht grundsatzlich nach dem Prinzip der Kos-
tenmiete. Sie stitzt sich hinsichtlich Investitions- und Kapitalkosten, Abschreibungen und Erneuerungs-Riick-
stellungen sinngemaR auf die anerkannten Grundsatze der Wohnbauférderung fiir gemeinniitzige Bautrage-
rinnen und Bautrdger. Die Richtlinien geben unter anderem die maximalen Anlagekostenlimite beim Neubau
vor.

Die soziodkonomischen Zielgruppen von LSZ ergeben sich aus den Mietpreisen der Wohnungen: Das Haus-
haltseinkommen darf den Bruttomietzins bei der Vermietung um nicht mehr als das Vierfache tiberschreiten.
Zudem gilt eine maximale Obergrenze fiir das steuerbare Einkommen von CHF 105.000.

LSZ deckt das Portfoliomanagement und die Vermietung ab. Die Projektentwicklung wird vom Amt fiir Hoch-
bauten in der Bauherrenvertretung tlbernommen, LSZ bleibt die Eigentlimervertreterin (Bestellerin). Allfallige
Sozial- oder Quartiersmanagement-Aufgaben werden an Drittorganisationen aus der Stadtverwaltung dele-
giert.
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Fakten zur Wohnsiedlung

Baujahr: 1940/41

Stadtebau/Freiraum: EFH-Gartenstadtsiedlung mit groen Gérten (500-1.500m?)

Stand im Erneuerungszyklus: 13 von 17 Hausern wurden 2021/22 gesamterneuert. Eine Nachverdichtung auf dem
Grundstiick steht bevor.

Wohnungsanzahl: 17 Einheiten

Wohnungsstandard: Erneuerter Altbau, knappe Wohnflache

Wohnungsmix: 17 EHF mit 4 Zimmer und 80m> Wohnfliche

Zusatznutzungen: Pro Haus ein Schopf und grof3er Garten

Wohnungspreis netto: vorher: CHF 850 Nachher: CHF 1.800

Nebenkosten: vorher: keine Nebenkosten, da die Heizkosten von der Mieterschaft direkt tibernom-

men wurden und keine Treppenhauspauschale anfiel. Nachher: CHF 300 fiir den Strom
fur die Luft-/Wasserwdarmepumpe.

Fluktuation: Gering

Energiestandard: Energetische Erneuerung erfolgt

4.15.4 Politische Vorgaben

Die Liegenschaften Stadt Ziirich muss gemal3 Gemeindeverordnung preisgiinstigen Wohnraum nach dem
Prinzip der Kostenmiete anbieten und bei der Vermietung das vom Stadtrat erlassene Vermietungsreglement
umsetzen. Dieses umfasst bei der Vermietung und im bestehenden Mietverhaltnis Anforderungen an maxi-
male Einkommen und Vermdégen, die in Relation zum Mietpreis stehen, sowie an Haushaltsgrof3en, die im Ver-
haltnis zur WohnungsgroBe stehen. Hinzu kommt das Gebot der diskriminierungsfreien Vermietung.

4.15.5 Intervention

Zielgruppen-Ziel: LSZ erreicht gemaB Vermietungsreglement v.a. Zielgruppen mit geringen Einkommen. Mit
dem Erstbezug der erneuerten Einfamilienhduser sollen neue Zielgruppen, die sich durch andere Lebensfor-
men als die bisherige Mieterschaft auszeichnen, gewonnen werden. Zu den zweistockigen Einfamilienhdusern
mit einer Wohnflache von knapp 80 Quadratmeter gehort nicht nur ein angebauter, vielfdltig nutzbarer
Schopf, sondern auch viel Land: zwischen 700 und 1.500 Quadratmeter pro Haus. Als kiinftige Bewohnende
sind deshalb Familien oder auch Wohngemeinschaften gesucht, die Freude am Gartnern haben und geni-
gend Zeit flr die Pflege der Griinflaichen aufbringen kénnen. Dieses Engagement fehlte bei den bisherigen
Zielgruppen.

Ziel der Intervention: Mit der Erneuerung der energetisch nicht mehr zeitgemal3en Gebadudesubstanz stield
LSZ einen Quartierentwicklungsprozess an. Der Erneuerung folgen in den nachsten Jahren Ersatz- und Neu-
bauten zur Erweiterung des Wohnungsangebots in Kooperation mit der benachbarten stadtischen Stiftung
fur kinderreiche Familien.

Projektentwicklung, bauliche MaBnahmen: Die Einfamilienhduser wurden umfassend instandgesetzt. Un-
ter anderem wurden Kiichen und Bader erneuert, Fenster ersetzt, die Gebaudehdillen mit einer Innendam-
mung isoliert und Luft-Wasser-Warmepumpen fiir die Warme-Erzeugung installiert.

Gebaude und AuBBenanlagen sind im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommu-
naler Bedeutung aufgefiihrt. Deshalb erfolgten die Eingriffe mit Riicksicht auf den Bestand. Die inneren und
duBeren Gebdudestrukturen sowie die urspriinglichen Materialien blieben bestehen. Mit der Instandsetzung
wird der Energiebedarf gesenkt und der Wohnkomfort an die heutigen Verhaltnisse angepasst.

Entmietungsprozess: Die Liegenschaften wurden nicht in bewohntem Zustand erneuert. LSZ bot den Be-
wohnenden deshalb Ersatzwohnungen zu vergleichbaren Konditionen im eigenen Portfolio an. Bereits flinf
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Jahre vor Baustart veranderte LSZ die Vermietungsstrategie, ermdglichte den Bestandsmietern den Umzug
und vermietete die Wohnungen befristet {iber die Jugendwohnhilfe JuWo, die Asylorganisation Zirrich AOZ
sowie die Raumbarse an Familien und junge Menschen, die kurzfristig eine Unterkunft suchten.

Vermietungsprozess: Die erneuerten Hauser wurden im September 2021 von Liegenschaften Stadt Zirich
zur Vermietung ausgeschrieben. Der Entscheid flir die Mieterinnen und Mieter erfolgte im November. Der Erst-
bezug fand im Marz 2022 statt. Grundlage fiir Erstvermietungen ist ein Erstvermietungskonzept mit der idea-
len Mischung, das vom Portfoliomanagement mit der Vermietung erarbeitet wird.

Die Erstvermietung der Hauser wurde mit einer Medienmitteilung angekiindigt. Interessierte hatten sieben
Tage Zeit, sich fir einen Besichtigungstermin zu bewerben. Der Zufallsgenerator entschied, wer einen Termin
fur die Besichtigung eines Musterhauses erhielt. Pro Haus erhielten zehn Personen einen Termin, also insge-
samt 130 Personen. Es fanden zwei Besichtigungen statt. Nach der Besichtigung erhielten Interessierte einen
Bewerbungslink. Mit der Bewerbung musste der aktuelle Steuerrechnung, Betreibungsregisterausziige, Ko-
pien des Passes und ein Motivationsschreiben eingereicht werden. Da damit zu wenig geeignete Bewerbun-
gen eingingen, lancierte LSZ eine zweite Ausschreibungsrunde.

Wer eine Wohnung bei LSZ mieten will, muss folgende Kriterien erfiillen: Die Zahl der Bewohnenden darf die
Zahl der Zimmer um hochstens eins unterschreiten. Das ma3gebende Einkommen darf den Bruttomietzins
um nicht mehr als das Vierfache tberschreiten. Der Betrag setzt sich aus dem steuerbaren Einkommen des
gesamten Haushalts und einem Zehntel des tiber 200.000 Franken liegenden steuerbaren Vermdgens des ge-
samten Haushalts zusammen.

Die Wohnungsvergabe orientierte sich an Zuschlagskriterien. Zu diesen zdhlen eine sozial vielseitig zusam-
mengesetzte Bewohnerschaft, der Vorrang von Personen mit minderjahrigen Kindern, die Dringlichkeit des
Wohnungsbedarfs und die Berlicksichtigung von Personen, die auf dem Wohnungsmarkt benachteiligt sind.

Kooperationen: Fir die weitere Etappe sieht LSZ eine bauliche Verdichtung vor. Zur Sicherstellung einer so-
zialen Mischung kooperiert LSZ mit der stadtischen Stiftung Kinderreiche Familien (SWF). Es steht auch zur
Diskussion, weitere stadtnahe Organisationen in die zukiinftige Entwicklung einzubinden und somit eine so-
ziale Mischung des Gebiets tiber Partner zu ermdglichen. Aktuell erarbeitet das Amt fiir Stadtebau ein Leitbild,
das den stadtebaulichen Spielraum aufzeigen soll.

4.15.6 Ergebnisse und Erkenntnisse soziale Mischung

Ergebnisse und Erkenntnisse zu den Zielgruppen

®m  Der Rickblick auf die Bewohnerstruktur zeigt zweierlei: Die Zahl der Familien mit Kindern, insbesondere
unter 13 Jahren, war in den letzten fiinfzehn Jahren sehr gering, die Einfamilienhauser wurden
vorwiegend von Familien mit dlteren und erwachsenen Kindern, von Wohngemeinschaften und Paaren
bewohnt (Abbildung 96).

B Der Strategiewechsel in der Vermietung ab 2014 wird deutlich erkennbar: Die letzten Bewohnenden
80plus zogen aus, die Zahl der Niedergelassenen, Jahresaufenthalter und ,Ubrigen” (u.a. Asylsuchende)
nahm zu, darunter waren voriibergehend auch wieder Familien mit kleinen Kindern (Abbildung 96,
Abbildung 97). Wohnten bis anhin fast nur Schweizerinnen und Schweizer in den Einfamilienhausern,
vermischten sich nun die Kulturen.

B Mit dem Strategiewechsel veranderte sich auch das soziobkonomische Profil der Mieter: Die letzten
Mieterinnen entsprachen von den Einkommen und Vermdgen her eher der durchschnittlichen
Quartierbevolkerung. Unter den vorherigen Einwohnern wiesen tiberdurchschnittlich viele tiefe
Einkommen auf (Abbildung 98).
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Abbildung 96
Entwicklung der Altersgruppen und Haushaltsformen Siedlung Au
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Einfluss der Intervention auf die Mischung

®  Mit der Erneuerung der Einfamilienhauser in unbewohntem Zustand veranderte sich die
Mietermischung zwangslaufig. Bisherige Mieter kamen entweder in Ersatzwohnungen von LSZ unter
oder orientierten sich anderweitig.

B Soziodemografisch und sozio6konomisch betrachtet setzt LSZ auf Kontinuitat: neue Zielgruppen
korrigieren die Anforderungen an die bisherigen Zielgruppen, von denen viele die
Belegungsvorschriften nicht mehr erfiillten. Mit den angehobenen Mietzinsen miissen die Haushalte im
Durchschnitt ein etwa doppelt so hohes Mindesthaushaltseinkommen aufweisen kénnen. Mit den
moderaten Mietpreisen sind die Wohnungen aber nach wie vor fiir breite Bevolkerungsschichten
zuganglich. Die Vermietung zeigte auch, dass sich wenige Personengruppen mit héheren Einkommen
flir die Hauser interessierten, auch wenn sie die Einkommensobergrenzen einhalten wiirden.

®  Mit der Neupositionierung des Nutzungskonzepts eines Einfamilienhauses mit groBem Garten, der von
den Mietenden gepflegt werden soll, werden innerhalb derselben soziobkonomischen Zielgruppe
Personen mit bestimmten Wohnpréferenzen angesprochen.

Erkenntnisse Geschéftsleitungen

B Geschéftsleitungen kdnnen mehr Mischung ermdglichen, wenn sie auf eigenen Grundstiicken Baurechte
oder Verkaufe an Dritte ermoglichen. Der Ansatz greift nicht, wenn oder Geschaftsleitungen eigene
Wohnbauziele hoher gewichten als Mietermischungen.

Erkenntnisse Portfolio-/Asset Management

B Portfolio- und Asset Manager kénnen die Alters- und Haushaltsmischung in Wohnsiedlungen erweitern,
wenn sie fehlende Klein- oder GroBwohnungen fiir Singles oder Familien bereitstellen. Der Ansatz
funktioniert nur, wenn Neubauten errichtet oder Grundrisse im Bestand angepasst werden kdnnen.

m  Portfolio- und Asset Manager kénnen das Zusammenleben beeinflussen, indem sie Gebaudetypologie,
Freirdume und betriebliche MaBhahmen auf bestimmte Formen des Zusammenlebens ausrichten. Der
Ansatz funktioniert besser, wenn die Anforderungen an die Bewirtschaftung friihzeitig abgestimmt
werden.

Erkenntnisse Vermarktung/Vermietung

m  Das Vermietungsmanagement erreicht passende Mieter fiir spezifische Wohnformen besser, wenn es
Erwartungen an die Wohnformen in der Ausschreibung von Wohnungen formuliert. Der Ansatz
funktioniert besser, je klarer Vermarktungsbotschaften und Inserate sind.

B Das Vermietungsmanagement kann den Bewerber-Pool fiir spezielle Wohnformen vergréBern, indem es
mehrere Vermietungsrunden ansetzt. Der Ansatz funktioniert besser, wenn Leerstandszeiten in Kauf
genommen werden kdnnen.

4.15.7 Quellen

Interviews mit Liegenschaften Stadt Ziirich (LSZ):

m  Portfolio-Management und Vermietung (Juli 2021, Marz 2022)
Dokumente:

®  Anlagerichtlinien der Anlagefonds

B Liegenschaften Stadt Zirich (2012): Au, Siedlungsdokumentation Nr. 10

B Liegenschaften Stadt Zirich (2019): Mietreglement - Fragen und Antworten.
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B Liegenschaften Stadt Ziirich (2021): Dokumentation Wohnsiedlung Au. (stadt-zuerich.ch/au-mieten)

B Liegenschaften Stadt Ziirich (2021): Dreizehn auf einen Streich. Medienmitteilung vom 2. September
2021.

B Liegenschaften Stadt Zirich (2021): Strategie Liegenschaften Stadt Zirich.

B Neue Ziircher Zeitung (24.7.2015): Wie aus einem ,Ghetto” Heimat wird.

®  Stadt Zirich (2018): Verordnung Uber die Grundsatze der Vermietung von stadtischen Wohnungen.

®  Stadt Zirich (2019): Reglement iiber die Vermietung von stadtischen Wohnungen.

®  Stadt Zirich (2021): Gemeindeordnung der Stadt Zirich.

Daten:

B MetaSys AdScan (Insertionsdaten)

m  Statistik Stadt ZUrich (S52)
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5 Praxisleitfaden

Wie gelingt eine gute Mietermischung?

Wohnungsunternehmen miissen die richtige Mietermischung fiir jede Wohnsiedlung individuell
festgelegen und entscheiden, ob sie neue Zielgruppen ansprechen méchten oder nicht. Das Quartier
ist ein wichtiger Mafistab, wer angesprochen werden soll. Auch politische Auflagen kinnen einen
Rahmen vorgeben. Mietermischungen orientieren sich an Leitbildern und werden von Wirtschaftlich-
keitszielen der Unternehmen beeinflusst. Im Betrieb misst sich eine gute Mischung am konflikt-
freien Zusammenleben, an der Breite der Bewerbungen bei Vermietungen und an der Mieter fluktuation.
Wohnungsunternehmen kdnnen Mietermischungen insbesondere mit der Projektentwicklung

und Vermarktung beeinflussen. Im Betrieb kinnen sie Manahmen in der Vermietung, in der Immo-
bilienbewirtschaftung oder im Sozial- und Quartiersmanagement umsetzen. Dieser Leitfaden

zelgt auf, wer was tun kann und wo die Grenzen beim Mischen sind.

Die 3 Mischungsdimensionen Handlungsansitze fiir 5 Bereiche
Bei der Mietermischung geht es um drei Dimen- -
Geschaftsleitungen Seite 2
sionen: Um Haushaltseinkommen, um Alter und £
Haushaltsformen und um das Zusammenleben. Portfolio- und Asset Management Seite 3
Projektentwicklung Sefte 5
e @ e Vermietungsmanagement Seite 8
Einkommens- Alters- Zusammen- - - -
mischUng und Haushalts- leban Sozial- und Quartiersmanagement Seite 8
mischung

Quartierumfald, politische Vorgaben, Vorgaben aus dem Unternshmen/Geschéftsfald

m

Miaterstruktur haute \gantiimarstratagiaf Miatarstruktur Zukunft

Mafinahmen

i

i
ey 3 Neue Zielgruppen

gt et
5

| Bisherigaund

| Zielgruppen
i | MeUe
Mis®
Bisherige Zielgruppen 6

|
i
i Einkommensmischung,
i Albers- und Haushaltsmischung,
! Zusammenleben
I

Modell soziale Mischung: Mischungsziele und Mischungsstrategien
Cuelle: Eigene Darstellung

Kontinuitat

Einkommen,
Alter/Haushaltsformen,
Zusammenleben

nmilerw e AWM + Gesellschaft Institute

At . -~
ZUKUNFT BAU 1. ,L‘,f,ﬂ:;:f,’;: pbl no e ZIMraum @ Swiss Real Estate
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Geschiftsleitungen

Geschiftsleitungen gestalten den Rahmen, in dem erwiinschte Mietermischungen umgesetzt
werden. Geschaftsleitungen kionnen zum Einsatz kommen, wenn finanzielle oder strategische Ent-
scheidungen fiir Wohnsiedlungen getroffen oder Mischungsinteressen gegeniiber Verhandlungs-
partnern und der Politik vertreten werden miissen. Sie kinnen intervenieren, wenn Mischungsspiel-
rdume zu eng werden, sie kbnnen entscheiden, ob Mietermischungen (iber das Portfolio hinaus
ermbglicht werden und sie kinnen Ressourcen fiir neue Aufgaben bereitstellen.

Aufgaben

Aufwand Bezugsgrifie

Finanzielle und strategische Entacheide fallen,

Ressourcen fir neue Aufgaben bereitstellen.

Im Rahmen der Wahnungshestand

Wirtschaftlichkeitsziele  wohnungsbestand

Verhandlungen mit Oritten fithran.

Zeitlicher Aufwand Wahnungshestand

Was gibt es konkret zu tun?

e@e Geschdftsbereichen den Riicken
frethaiten

Geschiftsleitungen konnen Verhandlungen initi-
ieren und fuhren, wenn Auflagen von Verhand-
lungspartnern zur Mietermischung zu eng werden.
Diese MaBnahme wird umso relevanter, je mehr
Vorgaben sich Oberlagemn.

e@e Mischen iiber den eigenen Bestand
hinaus ermdglichen

Geschaftslettungen kénnen mehr Mischung

mit Baurechten oder Verkaufen von Grundsticken
an Dritte ermoglichen. Diese Mafinahme greift
nicht, wenn Geschaftsleitungen Wohnbauziele
hoher gewichten als Mietermischungen.

i ¢

Mischungsziel

o Ressourcen fiir nete Aufgabenfelder
bereitstellen

Geschaftsleitungen kénnen Ressourcen fur das
Sozial- und Quartiersmanagement in Wohnsied-
lungen bereitstellen. Diese MaBnahme funktioniert
nur nachhaltig, wenn Ausgaben Uber Einnahmen
aus den Wohnsiedlungen gedeckt werden konnen.

o Wohnbeglettung aushandeln
Geschiftsleitungen konnen die Mischung mit: Per-
sonen mit besonderem Integrationsbedarf er-
leichtern, wenn sie mit zuweisenden Institutionen
eine Wohnbegleitung aushandeln. Diese MaB-
nahme funktioniert nicht, wenn sich Organisatio-
nen nicht einbinden lassen.

Schnittstellen sicherstellen: Damit Mietermisch-
ungen wie erwiinscht gelingen, miissen Misch-
ungsziele von allen Bereichen getragen werden.
Anforderungen miissen in Auftragen an Dritte oder
an nachfolgende Bereiche klar formuliert werden.
Haufig gehen Mischungsziele an Schnittstellen
verloren.

Urnfeld: Quartierbevalkerung,
Genossenschafter, Mieterinnen/ Mister

@ Untermehmensinternar Bereich
(beispielhaft)

@ Externe Disnstleistends
(beispielhaft)

2 Mischungsziel (bergeordnet, far Quartiere/
Areals; flr einzalng Wohnsiadiungen)

Quelle: Bigene Darstallung
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Portfolio- und Asset Management

Das Portfolio- und Asset Management muss verstehen und einordnen kéinnen, wie sich ihre Investi-
tionsentscheide auf Mietermischungen auswirken. Es ist verantwortlich dafiir, die Vermarktung,

die Vermietung und das Sozial- und Quartiersmanagements flir die Programmentwicklung und den
Betrieb zu konsultieren. Zu seinen Aufgaben zihlt, Ausgaben in einen lingerfristigen Horizont zu
stellen und im Zusammenhang mit einem gréferen Quartiersperimeter oder dem gesamten Portfolio
zu beurteilen. Das Asset Management formuliert die Vermietungsziele zuhanden des Vermietungs-

managements.

Aufgaben Aufwand Bezugsgrifie

(Neue) Zislgruppen, Anfarderungen an Waohnungen Im Rahmen der Fartfolio

(Zimmerzahl, Standard) und Nutzungen identifizieren, Wirtschaftlichkeitsziels

Renditeenwartungen und Preissegment(e) festlegen, Im Rahmen der Portfolio
Wirtschaftlichkeitsziele

Spielraum bei der Allokation von gefarderten Wohnungen — Im Rahmen der Portfolio

im Paortfolio profen und nutzen. Wirtschaftlichkeitsziels

Quersubventionierungen im Partfolio prufen, Im Rahmen der Portfolio
Wirtschaftlichkeitsziele

Personen aus der Vermarktung und Vermistung in die Koordinationsaufwand Objekt

Programmanalyse einbinden,

Zielgruppen- und Marktanalysen beauftragen. Zusatzliche Ausgabe COhjekt

Anfardarungen fir die Projektentwicklung formulieren und - Koordinationsaufwand Ohjeks

in der Umsetzung Gherprifen,

Umbau- und Modernisierungsmanahmen auf Frage des Timings Obijekt

Mischungszisle abstimmen,

Umbau- und Modernisierungsmatnahmen auf Koordinationsaufwand Ohjeks

Mischungsziels prifen,

Investitionen in Unterhalt auf Mischungsziele abstimmen.  Frage des Timings Obijekt

Hausmeister vor Ort einsetzen.

Je nachdem zusatzliche
Ressourcen notwendig

Objekte im Quartier

Was gibt es konkret zu tun?

e Einkommensmischung im freifinanzierten
Bereich realisieren

Portfolio- und Asset Manager kénnen eine Einkom-
mensmischung ermoglichen, wenn sie auch
fretfinanzierte Wohnungen mitknapp geschnittener
Wohnflache zum Stickpreis von geforderten
Wohnungen anbieten. Diese Manahme funktio-
niert. besser fir kleine als fur grofhe Haushalte.

Portfolio- und Asset Manager kdnnen eine Einkom-
mensmischung ermoglichen, wenn sie mit Bau-
projekten ein breites Mietzinsspektrum erzielen.
Die Mafhnahme ist einfacher umzusetzen, wenn auf
eigenen Grundstiicken gebaut werden kann.

Portfolio- und Asset. Manager kbnnen mehr Wohn-
fliche zu bezahlbaren Preisen anbieten, wenn

sie Quadratmeterpreise im Projekt ausgleichen
und mit hoheren Preisen fur kleine Wohnungen ge-
ringere Preise far groBere Wohnungen ermdg-
lichen. Diese MaBnahme funktioniert nicht, wenn
vorgegebene Quadratmeterpreise pro Wohnungs-
grobe umgesetzt werden mussen.

e Einkommensmischung zwischen Neubau

und Emeuterung ausgleichen

Portfolio- und Asset Manager konnen Finkom-
mensmischungen ausgleichen, wenn sie sowohl
den Bestand aufwerten als auch bezahlbare
Wohnungen im Neubau realisieren. Diese Maf3-
nahme funktioniert besser, wenn eine Gesamtrech-
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nung Uber erneuerte und neu erstellte Wohnungen
gemacht werden kann.

Portfolio- und Asset Manager kénnen Wohnungs-
preise bel Erneuerungen moderater halten,

wenn sie Renditen Gber zusatzlichen Neubau er-
wirtschaften kénnen. Diese MaBnahme funk-
tioniert nur, wenn Neubau realisiert und im Neubau
keine Mietpreisvorgaben erflllt werden massen.

Portfolio- und Asset Manager konnen ein breites
Mietzinsspektrum erhalten, wenn sie Erneuerun-
gen zeitlich staffeln: Ein Sanierungsstau fuhrt
dazu, dass sich Zeitfenster fir Investitionen zwi-
schen Wohnsiedlungen angleichen.

e Einkommensmischungtrotz regulierenden
Belegungsquoten ermbglichen

Portfolio- und Asset Manager kénnen vorgegebene
Anteile fir geforderte Wohnungen zwischen
unterschiedlichen Lagen ausgleichen. Diese MaB-
nahme funktioniert nur kostenneutral, wenn

fur die freifinanzierten Wohnungen dieselben
Wohnungspreise an den unterschiedlichen Lagen
erreicht werden kdnnen.

@ Alters- und Haushaitsmischung mit Neu-
und Umbau erméglichen

Portfolio- und Asset Manager kénnen die Alters-
und Haushaltsmischung in Wohnsiedlungen
enweitern, wenn sie fehlende Klein- oder Grof-
wohnungen fur Singles oder Familien bereit-
stallen. Diese MaBnahme funktioniert nur, wenn
Neubauten errichtet oder Grundrisse im Be-
stand angepasst werden kénnen.

Portfolio- und Asset Manager konnen Familien
mittelfristig an neuen Lagen erreichen, wenn sie
Familienwohnungen nach dem Erstbezug an
Wohngemeinschaften oder junge Paare vermieten.
Diese Mafnahme bringt weniger Risiken, wenn
Wohnungsgrundrisse auf unterschiedliche Haus-
haltsformen ausgelegt sind.

@ Altersmischung mit der Programmierung
erhihen

Portfolio- und Asset Manager kénnen die Alters-
mischung erhdhen, wenn sie in der Wohnsiedlung
Angebote und Dienstleistungen fir Familien

und Senioren zur Verflgung stellen. Je groBer die
Angebotsdefizite im Wohnumfeld sind, desto
besser funktioniert die Mafnahme.

o Das Zusammenleben mit Vermaridtung,
Vermietung und Betrieb abstimmen

Portfolio- und Asset Manager kénnen das Zusam-
menleben beeinflussen, indem sie Gebaudety-
pologie, Freiriume und betriebliche MaBnahmen
aufbestimmte Formen des Zusammenlebens
ausrichten. Diese Mafnahme funktioniert besser,
wenn Anforderungen an die Bewirtschaftung
frihzeitig abgestimmt werden.

Portfolio- und Asset Manager kénnen Risiken fur
Nischenangebote reduzieren, wenn sie flr die
Vermietung zielgruppenspezifische Mafinahmen
einplanen. Diese Mafnahme funktioniert bes-
ser,wenn spezialisierte Betreiber das Angebot (iber-
nehmen oder das Vermietungsmanagement
Kooperationen mit Organisationen eingeht, die
direkten Zugang zu passenden Zielgruppen haben.

Portfolio- und Asset Manager konnen das Frrei-
chen passender Zielgruppen erleichtern, wenn sie
Vermietungsteams einsetzen, die Erfahrung mit
Zielgruppenspezifischen Yermarktungskanalen und
zielgruppenorientierten Vermarktungsbotschaf-
ten haben.

o Das Zusammenleben verbessem

Portfolio- und Asset Manager kdnnen zum Halten
einer guten Mietermischung beitragen, wenn

sle vertrauensbildende Personen wie Hausmeister
oder Concierges vor Ort einsetzen, die zur Ein-
haltung von Regeln, zur sozialen Kontrolle und zum
Zusammenleben in der Wohnsiedlung beitragen.
Diese Mafnahme funktioniert wirtschaftlicher, je
mehr Wohnungen im Quartier betreut werden
kénnen.

Portfolio- und Asset. Manager kbnnen einzelne
Wohnsiedlungen von Ausgaben fir Gemein-
schaftsangebote entlasten, wenn sie Ausgaben auf
einen groBeren Bestand im Quartier abwalzen.
Diese Mafinahme wird legitimer, je mehr Wohnun-
gen im Quartier vom Angebot profitieren.
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Projektentwicklung

Die Projektentwicklung ist fiir die Umsetzung von umfassenden Erneuerungen und flir Neubauten
zustandig. Sie ist daflir verantwortlich, dass in der Konzeptions- und Planungsphase quanti-

tative und qualitative Anforderungen, die fiir die Mietermischung relevant sind, in Dienstleistungs-
auftrigen flir Architekten und Planer integriert und in der Vermarktung umgesetzt werden.

Aufgaben Aufwand Bezugsgrifie

Projektanforderungen an die Mistermischung mit Koordinationsaufwand Objekt
planerischen Vorgaben abgleichen und konkretisisran.

Einflussmaglichkeiten betreffend derWohnflache und Kein Zusatzaufwand COhjekt
derAnzahl Zimmer nutzen,

Prajektanforderungen an die Mietermischung inVorgaben/  Koordinationsaufwand Objekt
Pflichtenhefte fir Architekten/Planer ibersetzen und
in der Umsetzung Gherprifen,

Was gibt es konkret zu tun? o Das Zusammenleben stabilisieren
Projektentwickler konnen die Ansprache sesshaf-
ter Zielgruppen erleichtern, wenn sie bei Wohn-
projekten mit einem hohen Anteil Kleinstwoh-
nungen auch Wohnungstypen mit. abgetrenntem
Schlafzimmer anbieten.

@ Grundrissanforderungen erwiinschter
Haushaltsformen umsetzen

Projektentwickler kdnnen Haushaltsmischungen
ermdglichen, wenn sie Wohnungsgrundrisse

den Anforderungen der Haushaltsformen anpas- Projektentwickler kénnen die Ansprache sess-
sen: Familien brauchen gentigend abschlie3- hafter Zielgruppen erleichtern, wenn sie im

bare Zimmer, Senioren barrierefreie Wohnungen, Wohnungsangebot. genigend Wohnungen mit drei
Alleinstehende Wohnungen zu bezahlbaren und mehr Zimmer anbieten: Paare und Familien
Stickpreisen. Diese Mainahme funktioniert nur, sind sesshafter als Alleinstehende. Diese Maf3-
wenn spezifische Anforderungen geklart werden. nahme funktioniert schlechter, je grofer Anreize

fur die Realisierung kleiner Wohnungen sind.
e Erwartungen anspruchsvoller
Zielgruppen erfiillen
Projektentwickler kdnnen anspruchsvolleren Paa-
ren und Familien am Stadtrand ein attraktives
Wohnungsangebot machen, wenn sie ihnen zu ver-
gleichbaren Preisen mehr Wohnflache oder grof3-
zugigere Grundrisse als an zentraleren Lagen
anbieten. Diese Mafinahme funktioniert nur, wenn
bei frei finanzierten Wohnungen von den Flach-
enanforderungen fur geforderte Wohnungen ab-
gewichen wird.

Projektentwickler konnen anspruchsvollere Ziel-
gruppen mit Aufstockungen im Bestand errei-
chen, die das Wohnungsangebot mit fehlenden Woh-
nungstypen, modernen Grundrigsen und - wenn
Lifte vorhanden sind — barrierefreiem Wohnraum er-
ganzen. Diese MaBnahme funktioniert nur, wenn

es die Gebaudestruktur, die Gebaudesubstanz und
die Planungsreserven zulassen.
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Vermietungsmanagement

Das Vermietungsmanagement setzt Mischungsziele mit der Vermarktung, Vermietung und Bewirt-
schaftung um. Damit es moglichst gute Voraussetzungen hat, ist seine Konsultation im Plan-

ungs- und Entwicklungsprozess zentral. Flr gute Voraussetzungen in der Wiedervermietung braucht
es Abstimmungen mit dem Portfolio- und Asset Management sowie dem Sozial- und Quartiers-

management.

Aufgaben Wiedervermietung Aufwand Bezugsgrifie
Mieten gemal’ Vorgaben des Asset Managements Kein Zusatzaufwand Objekt
fostlegen.

Vermistungszisle des Asset Managements Einmalinvestitionin Ohjeks
bericksichtigen, Bewerbungen monitoren und gewichten,  Prozesse

Zusitzliche Varmietungsrunden starten oder langer Evtl Mietzinsausfalle Objekt
Inserieran, bis sich zielgruppenkonforme Mister bewerben,

Aufgaben Vermarktung / Erstvermietung Aufwand Bezugsgrifie
AufdieVermietungsziele ausgarichtetes Vermarktungs- Kein Zusatzaufwand Ohieks

und VYermietungskonzept erstellen,

Zusitzliche Varmarktungskanale nutzen, Zusatzaufwand Objekt
Bewerbungen gemaf Vermietungszielen des Asset Einmalinvestition in COhjekt
Managements monitaren und gewichten, Prozesse

Zielgerichtet passende Mister fir Erdgeschossflachen Zusatzlicher Aufwand Ohjekt

suchen (z.B. Quartiersversorgung/-dienstleistungen).

Was gibt es konkret zu tun?

e@e Mietermischungen nicht dem
Zufalliiberlassen

Das Vermietungsmanagement kann envinschte
Mietermischungen umsetzen, indem es Ver-
marktungs- und Vermietungsprozesse mit. Richt-
groten zur Mischung der Finkommens- und
Altersgruppen, Haushaltsformen und zum Zusam-
menleben steuert. Diese Manahme funktio-
niert besser, je mehr der relevanten Kriterien mit.
den Bewerbungen erfasst werden koénnen.

Das Vermietungsmanagement kann Eigendynami-
ken bei der Vermietung entgegenwirken, wenn

es diverse Vermarktungskanale und Vermarktungs-
mafinahmen nutzt. Diese Mafnahme funktio-

niert. besser, wenn Yermietungsziele eine Richtung
vorgeben.

Das Vermietungsmanagement kann Mietermi-
schungen bei strengen Auflagen zu Haushaltsein-
kommen verandem, indem es auf Merkmale

Zu Alter, Haushaltsform und Zusammenleben aus-
weicht. Diese MaBnahme funktioniert nicht,

wenn es auch in diesen Dimensionen strenge Auf-
lagen erflllen muss.

Das Vermietungsmanagement kann Fluktuationen
bei einem hohen Anteil Kleinwohnungen verrin-
gern,wenn es in der Vermietung auch altere
Personen anspricht und unterschiedliche Lebens-
phasen bei Bewerbenden bertcksichtigt.

@ Anreize zum Umziehen bieten

Das Vermietungsmanagement kann (iltere) Mieter
ohne Umzugsdruck mit langfristig angesetzten
Kommunikations- und Vermarktungsprozess fir Um-
zlge gewinnen. Diese Mafnahme funktioniert
besser, wenn direkt mit Mietern kommuniziert
werden kann.

Das Vermietungsmanagement kann altere Perso-
nen fir Umzige erreichen, wenn es ihnen Be-
sichtigungsmoglichkeiten und Vorzugskonditionen
anbietet. Je hoher der Druck auf eine schnelle
Vermietung ist, desto schlechter greift die Maf3-
nahme.

Das Vermietungsmanagement kann Umz(ge in
Wohnungen ab Plan vereinfachen, wenn es Mus-
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terwohnungen zuganglich macht oder Tage der

niert. auch mit Besichtigungen in vergleichbaren
Wohnungen im Bestand.

Das Vermietungsmanagement kann Umziige in

Personen nicht nur mit der Erstvermietung,
sondern auch mit der Wiedervermietung in den
Folgejahren anspricht und bertcksichtigt.

Diese MaBnahme funktioniert besser, wenn Ver-
mietungsziele Gber die Erstvermietung hinaus
verlangert werden.

offenen Tar organisiert. Diese Mafnahme funktio-

barrierearme Wohnungen fordern, wenn es dltere

e@o Den Bewerbungspoolverbreitern

Das Vermietungsmanagement. erreicht passende
Mieter Tir spezifische Wohnformen besser, wenn
es Erwartungen an die Wohnformen in der Aus-
schreibung von Wohnungen beschreibt. Diese
Manahme funktioniert besser, je klarer formuliert
Vermarktungsbotschaften und Inserate sind.

Das Vermietungsmanagement. erreicht junge Men-
schen im Ausbildungsalter besser, wenn es
Vermarktungskanale nutzt, die auf diese Zielgruppe
ausgerichtet sind. Diese Mafnahme funktio-

niert besser, je naher sich Ausschreibungen am
Semesterbeginn befinden.

Das Vermietungsmanagement kann den Bewerber-
Pool fir spezielle Wohnformen vergrofern, indem
es mehrere Vermietungsrunden ansetzt. Diese
MaBnahme funktioniert besser, wenn Leerstands-
zeiten in Kauf genommen werden konnen.

Vermarktung Varmiatung
Zielgruppen
— “ — Wohnung 1
Bawearbarpool
— ‘, — Wohnung 2
Kormmunikationskanile -
¢ B :

N _ o W
i L & Monitoring Geschichtete  Besichtigung M
1 g Zufallswahl

Intensivierung f Aktivierung bestimmter Kanale

Steuerungsmdglichkeiten im Vermarktungs- und Vermietungsprozess

Cuelle: Eigene Darstellung
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Sozial- und Quartiersmanagement

Das Sozial- und Quartiersmanagement kiimmert sich um das Zusammenleben in den Wohnsiedlun-
gen. Zu den Aufgaben gehort auch das Fordern guter Nachbarschaft und die Aktivierung von
nachbarschaftlichem Engagement. Das Sozial- und Quartiersmanagement setzt Uberlegungen zum
Zusammenleben aus der Planung um. Es unterstiitzt das Portfolio- und Asset Management bei

der Programmentwicklung und das Vermietungsmanagement im Betrieb.

Aufgaben

Aufwand Bezugsgrifie

Var Ortansprechbar sein, Aktivitaten umsetzen,

Zusatzinvestition iber
eine bestimmte Dauer

Objekte im Quartier

Partizipationsprozesse umsetzen.

Zusatzlicher Aufwand Ohjekte im Quartier

Engagement in der Machbarschaft aktivieren.

Zusatzinvestition Lher
eine bestimmte Dauer

Ohjekte im Quartier

Integration von Migtern mit besonderem Bedarf.

Je nach &nteil mitfohne
Zusatzaufwand

Objekte im Quartier

Was gibt es konkret zu tun?

e Mieterinnen und Mieterintegrieren

Das Sozial- und Quartiersmanagement. kann Nach-
barschaft mit kleinen Diensten, die Nachbarn

in Kontakt miteinander bringen, stirken. Diese MaB-
nahme funktioniert nur, wenn das Sozialma-
nagement. Zeit vor Ort verbringen kann und Raum-
lichkeiten zur Verfigung hat.

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann nach-
barschaftsorientierte Wohnmodelle unterstiit-
zen, indem es eine moderierende Rolle bei Nach-
barschaftskonflikten tbernimmt. Diese Maf-
nahme istv.a. in den ersten Jahren nach einem
Erstbezug relevant.

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann Auf-
gaben zur Integration von vermittelten Mieterinnen
und Mietern in die Nachbarschaft Gbernehmen.
Diese MaBnahme funktioniert nur, wenn der
Aufwand im Rahmen der verfigbaren zeitlichen
Ressourcen bleibt.

Impressum
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o (Offene) Treffpunkte schaffen

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann das
gute Zusammenleben fordern, indem es Nach-
barschafts- und Quartierstreffpunkte auf Mieter
mit gemeingamen Interessen ausrichtet. Diese
Mafnahme funktioniert nur, wenn Orte fir Gleich-
gesinnte angeboten werden konnen.

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann neue
Mieterinnen in das nachbarschaftliche Zusam-
menleben einbinden. Diese Matnahme funktioniert
nur, wenn Nachbarschafts- und Quartiersange-
bote nicht von Alteingesessenen eingenommen
werden.
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