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1  Ziel der Forschungsaufgabe

"Vertrautes Wohnen" haben Hamburger Genossenschaftsmitglieder ihre Selbsthilfe-
initiative genannt. In Schwerin wurde der Verein "Nebenan" gegriindet. Die Warener
Wohngenossenschaft wirbt mit dem Slogan "Mit uns — in Geborgenheit leben™” und in
Linen appelliert der Verein "Glickauf' an die Mieter: "Entdecken Sie die Nachbar-
schaft wieder!"

Bundesweit gibt es inzwischen zahlreiche Nachbarschaftsvereine und Stiftungen, die
von Wohnungsunternehmen unterstutzt werden. Ziel dieser Einrichtungen ist es,
Nachbarschaften zu fordern, alte und benachteiligte Menschen sowie Familien mit
Kindern und Jugendlichen zu unterstitzen und unterschiedliche Bevdlkerungsgrup-
pen zu integrieren. Durch das Engagement der Organisationen werden Wohngebiete
attraktiver und damit auch das Image der beteiligten Wohnungsunternehmen.

Die Studie "Organisationen zur Nachbarschaftsférderung” will den Erfolg dieser
Nachbarschaftsorganisationen fur einen grol3eren Kreis von Wohnungsunternehmen
nutzbar machen. Beschrieben werden die Ergebnisse eines Forschungsvorhabens
von F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Ham-
burg, fir das BBR Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Bonn, mit Unterstit-
zung des VNW Verbands norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Organisationen zur Nachbarschaftsforderung als ein Konzept zur Erhéhung der
Mieterbindung

Vor dem Hintergrund eines sich andernden Nachfrageverhaltens auf den deutschen
Mietwohnungsmarkten sind Wohnungsunternehmen gehalten, neue Konzepte zur
Erhdhung der Kunden-/Mieterbindung zu entwickeln. Die Folgen der demographi-
schen Entwicklung, die Veranderungen der Familienstrukturen, ékonomische Unsi-
cherheiten, insbesondere fur benachteiligte Bevolkerungsgruppen, sind nur einige der
zentralen Herausforderungen, die Wohnungsunternehmen heute und in der Zukunft
bewaltigen missen. Die nachfragegerechte Gestaltung der Wohnungsbestande ist
dabei ein Aspekt der Aufgabenstellung. Bereits gegenwaértig flie3en die Investitionen
ganz Uberwiegend in die Modernisierung der Bestéande, um diese fir die nachhaltige
Vermietung fit zu machen.

Nicht alle Vermietungsrisiken aber sind durch bauliche MalRnahmen auszuraumen.
Vielerorts ist es auch gar nicht notwendig, weil die Wohnungen und Wohnanlagen
absehbar marktfahig sind. Dennoch kénnen Hemmnisse den Vertriebserfolg behin-
dern. Beispielsweise weil das Image eines Quartiers unter negativen Schlagzeilen
leidet oder sich die Bewohner aus anderen Griunden in ihrer Wohnanlage nicht "zu
Hause fuhlen". Ein zweiter Aufgabenaspekt ist deshalb ein sozialer. Durch die Férde-
rung der Nachbarschaften in den Wohnquartieren wird der Zusammenhalt und damit
auch das Verantwortungsbewusstsein der Bewohner fir ihre unmittelbare Wohnum-
gebung gestarkt. Es entsteht im Idealfall ein "Wir- und Unser-Gefuhl", das die Bewoh-
ner befahigt, sich Stérern bzw. Stérungen entgegenzustellen und ein gemeinsames
Grundverstandnis des Zusammenlebens im Wohngebiet zu entwickeln.
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Wie kann eine solche starke Nachbarschaft entstehen? Ohne Zutun des Wohnungs-
unternehmens wohl nur schwer, es sei denn, eine andere prominente Organisation im
Quartier ergreift die Initiative. Viele Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften
haben in den letzten Jahren ihre Verwaltungen zu kundenorientierten Unternehmen
weiterentwickelt. Dazu gehort zumeist auch die Einfiihrung eines Sozialmanage-
ments. Die Aufgaben des Sozialmanagements waren zunachst vor allem ereignisori-
entierte MalRhahmen wie das Beschwerdemanagement, die Mietschuldnerberatung
und die Einzelfallunterstiitzung fiir Mieter und Mitglieder in problematischen Lebens-
lagen. Zwischenzeitlich haben zahlreiche Unternehmen den Aufgabenbereich um
praventive MalBhahmen erganzt, wozu in erster Linie Dienstleistungen fur bestimmte
Bewohnergruppen (z. B. Senioren) und nachbarschaftsférdernde Aktivitdten im Be-
reich Kommunikation und Freizeitgestaltung zahlen.

Bestandsaufnahme und praxisorientierte Handlungsempfehlungen

Gute Erfahrungen wurden in diesem Zusammenhang mit der erganzenden Griindung
von Nachbarschaftsvereinen und Stiftungen gemacht. Die Motive zur Initilerung sol-
cher externen Organisationen sind vielféltig, die Verflechtung mit den Wohnungsun-
ternehmen zum Teil sehr unterschiedlich und das Angebotsspektrum breit gefachert.

Mit dem Forschungsvorhaben sollen bestehende Nachbarschaftshilfevereine und Stif-
tungen untersucht und hinsichtlich ihres Entstehungskontexts, ihrer Organisation und
Angebote sowie ihrer Wirkungen zur Sicherung einer nachhaltigen Vermietung in den
Wohngebieten evaluiert werden. Grundlage dafir ist eine Strukturanalyse bestehen-
der Konzepte mit einer Darstellung ausgewahlter Best-practice-Beispiele und Exper-
tengesprachen mit Protagonisten unterschiedlicher Konzepte.

Ziel des Forschungsprojekts ist es, Wohnungsunternehmen, welche die Griindung
solcher Vereine bzw. Stiftungen in Erwéagung ziehen, einen Uberblick iiber die beste-
henden Organisationsformen und praxisorientierte Handlungsempfehlungen zum Auf-
bau und der Arbeit solcher Einrichtungen in Form eines Kriterienkatalogs an die Hand
Zu geben.

Ziel dieses Forschungsvorhabens ist es aber ausdrticklich nicht, eine Gebrauchsanlei-
tung zur Grindung solcher Organisationen zu geben. Hierzu und beispielsweise auch
zu den unterschiedlichen Aspekten des Ehrenamtes oder Fragen zur Starkung des
Sicherheitsbedirfnisses der Bewohner in Wohnanlagen liegen bereits ausfiihrliche
Darstellungen vor.
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2  Durchfihrung der Forschungsaufgabe

Die Untersuchung basiert zum einen auf einer bundesweiten Strukturanalyse von et-
wa 30 Organisationen zur Nachbarschaftsférderung und zum anderen auf einer ver-
tiefenden Analyse von insgesamt sieben Best-practice-Beispielen, die mehrjéhrige
praktische Erfahrungen mit dieser Form des Sozialmanagements widerspiegeln. Der
Untersuchungszeitraum erstreckte sich von Oktober 2005 bis Mai 2006.

Zentrale Arbeitsschritte
Die zentralen Arbeitsschritte des vorliegenden Forschungsvorhabens waren
- eine Literaturauswertung,

— eine bundesweite Strukturanalyse von etwa 30 Organisationen zur Nachbar-
schaftsférderung,

- eine Analyse von Best-practice-Beispielen hinsichtlich der Bereiche Zie-
le/Zielgruppen und Nutzerstruktur, Aufgaben, Organisation, Finanzierung, Ko-
operationen, Wirtschaftlichkeit und Kosten-Nutzen-Analyse,

- die Durchfuhrung von vertiefenden Expertengesprachen mit Vertretern von ins-
gesamt sieben Wohnungsunternehmen,

- die Evaluation der praktischen Erfahrungen und Wirkungen von Organisationen
zur Nachbarschaftsforderung und

— die Ableitung von Handlungsempfehlungen und Erarbeitung des Kriterienkata-
logs.

FORSCHUNG




3  Zusammenfassung der Ergebnisse

Relativ neues Instrument des Sozialmanagements von Wohnungsunternehmen

Organisationen zur Nachbarschaftsforderung sind ein relativ neues Instrument des
Sozialmanagements von Wohnungsunternehmen. Vorreiter bei der Griindung dieser
Organisationen sind (noch) tberwiegend Genossenschaften, getragen von dem ge-
nossenschaftlichen Grundgedanken der gegenseitigen Hilfe.

Bei Organisationen zur Nachbarschaftsforderung handelt es sich um ein ausgepragt
urbanes Phénomen, dass vor allem in stadtischen Verdichtungsrdumen anzutreffen
ist. Vertreten sind sie sowohl in strukturschwachen Wohnungsmarktregionen, als Re-
aktion auf manifeste Probleme und Fehlentwicklungen (z. B. hohe Fluktuation, Vanda-
lismus), als auch in strukturstarken Wohnungsmarktregionen, zur Pravention maogli-
cher Fehlentwicklungen und Sicherung funktionierender Nachbarschaften.

Die verbreiteste (Rechts-)Form einer Organisation zur Nachbarschaftsforderung ist
der, in der Regel als gemeinnitzig anerkannte, Nachbarschafts- oder Nachbar-
schaftshilfeverein. Ein alternatives Modell stellt die Stiftung dar.

Erhéhung der Wohngebietsbindung und Stabilisierung der Mieterschaft

Im Vordergrund dieser Organisationen steht die Forderung der Gemeinschaften und
Nachbarschaften in den Wohngebieten und damit verbunden die Erhéhung der
Wohngebietsbindung und Stabilisierung der Mieterschaft. Das Grundprinzip der Arbeit
ist dabei, "Hilfe zur Selbsthilfe" zu leisten, um sowohl die vorhandenen Solidarpoten-
ziale in den Quartieren zu aktivieren, als auch die Selbststandigkeit und Eigenverant-
wortung der Bewohner zu sichern und zu starken.

Breites Spektrum von Angeboten fir die nachbarschaftliche Kommunikation
und Begegnung sowie Beratungs-, Informations- und Dienstleistungsangebote

Die gréfite Zielgruppe der Organisationen zur Nachbarschaftsférderung sind die Se-
nioren. Daneben stellen aber auch Kinder und Jugendliche eine wichtige Zielgruppe
dar. Die Angebote und Aktivitdten dieser Organisationen unterscheiden sich je nach
inhaltlicher Ausrichtung und GréRRe. Im Vordergrund des insgesamt breiten Angebots-
spektrums stehen die Angebote fir die nachbarschaftliche Kommunikation und Be-
gegnung sowie die Beratungs-, Informations- und Dienstleistungsangebote.

Aktivierung des freiwilligen, sozialen Engagements der Bewohner in den Quar-
tieren ist Voraussetzung fir einen dauerhaften Erfolg

Organisationen zur Nachbarschaftsforderung sind in aller Regel inhaltlich, organisato-
risch und personell mit einem Wohnungsunternehmen verkntpft, wodurch in der prak-
tischen Arbeit das unternehmensinterne und das externe Sozialmanagement eng mit-
einander verbunden sind. Diese Verknupfung spiegelt sich in der Mischung aus pro-
fessioneller und ehrenamtlicher Struktur wider, die die meisten Organisationen kenn-
zeichnet. Wesentliche Voraussetzung fir eine dauerhafte Arbeit einer Organisationen
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zur Nachbarschaftsférderung ist dabei die erfolgreiche Aktivierung des freiwilligen,
sozialen Engagements der Bewohner in den Quartieren.

Mischfinanzierung als wirtschaftliche Grundlage

Finanziert werden Organisationen zur Nachbarschaftsforderung in der Regel neben
einer Grundfinanzierung durch das Wohnungsunternehmen aus einer Mischung aus
Mitgliedsbeitragen, Spenden, o6ffentlichen Fordermitteln, Nutzungsentgelten und Kapi-
talertragen (im Falle von Stiftungen).

Variables und zugleich wirkungsvolles Instrument des Sozialmanagements von
Wohnungsunternehmen

Trotz der Schwierigkeit, den Erfolg einer Organisation zur Nachbarschaftsférderung
mit quantifizierbaren Kennzahlen zu belegen, bewerten alle befragten Unternehmen
die Arbeit dieser Organisationen als sehr positiv. Der Nutzen wird vor allem im Fol-
genden gesehen:

- Erhohung der Wohngebietsbindung und Stabilisierung der Mieterschatft, d. h.
Verringerung von Fluktuation und Leerstand

- Forderung von Nachbarschaften und informeller Hilfestrukturen, Vermeidung
von Ausgrenzung

— Erh6hung der Wohnzufriedenheit

- Aufwertung des Wohnumfelds, der Standortattraktivitat und des Images der
Wohnquartiere

Darlber hinaus werden Organisationen zur Nachbarschaftsférderung erhebliche Po-
tenziale bei der Kosteneinsparung (verringerte Fluktuation, geringere Instandhal-
tungskosten) und der Generierung zusatzlicher Finanzierungsbeitrage (Foérdermittel,
Spenden) zugerechnet.

Organisationen zur Nachbarschaftsforderung stellen damit insgesamt ein variables
und zugleich wirkungsvolles Instrument des Sozialmanagements von Wohnungsun-
ternehmen dar, das an die jeweiligen sozialen und wohnungswirtschaftlichen Rah-
menbedingungen der unterschiedlichen Wohnquartiere sowie die unterschiedlichen
finanziellen und organisatorischen Mdoglichkeiten der Wohnungsunternehmen ange-
passt werden kann und das in der Lage ist, das freiwillige, soziale Engagement der
Bewohner in den Quartieren zu aktivieren.

Funf-Phasenmodell als Grundlage der Projektplanung

Zur Strukturierung des Implementierungsprozesses einer Organisation zur Nachbar-
schaftsférderung wurde ein Ablaufmodell entwickelt, das den Prozess in finf Gberge-
ordnete Phasen aufteilt:
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Abb. 1 Funf-Phasenmodell fiir den Aufbau und die Arbeit von Organisatio-
nen zur Nachbarschaftsforderung

1 Bestandsaufnahme

Bestandsaufnahme

N

\2 Ziele und Handlungsoptionen

Zieldefinition
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Frihzeitiges Erkennen von sozialen und wohnungswirtschaftlichen Handlungs-
bedarfen

Das friihzeitige Erkennen sich abzeichnender Handlungsbedarfe in den Wohnquartie-
ren ermdglicht ein unternehmerisches Agieren. Hierbei sind sowohl soziale als auch
wohnungswirtschaftliche Aspekte zu bertcksichtigen.

Erhéhung der Wohngebietsbindung und Fdérderung der Nachbarschaften in den
Wohngebieten

Ausgangspunkt und Grundlage fur die Entwicklung einer externen Organisation zur
Nachbarschaftsforderung sollte eine eindeutige Bestimmung der Ziele sein, die mit
einer solchen Organisation erreicht werden sollen. Voraussetzung fir eine zielgerich-

FORSCHUNG

BERATUNG

FUR W




tete und nachhaltige Handlungsstrategie ist es, eine klare Vision davon zu haben, wie
und far wen, d. h. fir welche Zielgruppen, die Wohnquartiere kinftig entwickelt wer-
den sollen. Aus diesen Zielen sind dann bedarfsgerechte Handlungsstrategien und
Maflinahmen abzuleiten.

Vorteile externer Organisationen zur Nachbarschaftsforderung gegentiber ei-
nem unternehmensinternen Sozialmanagement

Grundsétzlich stehen folgenden Handlungsoptionen zur Auswahl:

- Auf- bzw. Ausbau einer Abteilung Sozialmanagement innerhalb des Unterneh-
mens

— Ausgriindung der Dienstleistungen in ein eigenes Service-Unternehmen

- Grindung einer externen — in der Regel gemeinnutzigen — Organisation zur
Nachbarschaftsférderung

Fur eine externe Organisation zur Nachbarschaftsférderung spricht gegentiber einem
unternehmensinternen Sozialmanagement u. a.:

— Aktivierung des ehrenamtlichen Engagements sowie des Willens zur Selbstges-
taltung und Selbstverwaltung durch die aktive Einbeziehung von Bewohnern
und lokalen Unternehmen in den Wohnquartieren

— Vorteile fur die Finanzierung und Organisation der Dienstleistungen (z. B. Uber
Spenden oder Mitgliedsbeitrage oder die Anerkennung als Dienststelle fur Zivil-
dienstleistende)

— Maoglichkeit der Akquisition von Spenden und offentlichen Férdermitteln bei An-
erkennung der Gemeinnutzigkeit

- Abgrenzung der Sozialarbeit gegeniber dem Wirtschaftsunternehmen (z. B.
Schweigepflicht und ein damit verbundener Vertrauensbonus der Sozialarbeite-
rinnen)

Pragmatischer Handlungsrahmen fur den Aufbau der Organisation zur Nach-
barschaftsforderung

Fur den Aufbau einer Organisation zur Nachbarschaftsforderung ist ein konkretes
Handlungskonzept zu entwickeln, das die strategische Ausrichtung, Art und Umfang
des externen sozialen Managements bestimmt sowie die hierfir notwendigen Umset-
zungsbedingungen definiert.

Nachbarschaftstreffs als raumliche Voraussetzung und sichtbarer Ausdruck
des Sozialmanagements von Wohnungsunternehmen

Wichtiger Bestandteil und sichtbarer Ausdruck des Sozialmanagements von Woh-
nungsunternehmen und Organisationen zur Nachbarschaftsférderung in den Quartie-
ren sind die Nachbarschaftstreffs. Diese schaffen geeignete rdumliche Voraussetzun-
gen fur die Aktivitditen und Begegnung der Bewohner. Der Aufbau solcher Nachbar-
schaftstreffs und deren Betrieb im Quartier mit vielfaltigen, stadtteilorientierten Aktivi-
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taten erfordert vorab eine intensive quartiersbezogene Situationsanalyse und Pla-
nungsphase.

Aktivierung des sozialen Engagements und ErschlieBung von Solidarpotenzia-
len der Mieter und Bewohner in den Quartieren

Das freiwillige soziale Engagement der Mieter und Bewohner in den Quartieren, die
Grundlage der Arbeit einer Organisation zur Nachbarschaftsférderung, ist zwar als
Potenzial in groRem Umfang vorhanden, muss aber in der Regel erst aktiviert und
entwickelt werden. Die an einem nachbarschaftlichen Engagement interessierten Be-
wohner missen unterstitzt und begleitet werden. Freiwillig Engagierte und professio-
nelle Anbieter ergénzen sich dabei in einem guten und tragféahigen Projekt.

Breites Spektrum unterschiedlicher Angebote mdglich

Die Arbeitsfelder, Schwerpunkte bzw. Zielgruppen (z. B. Senioren oder Kinder und
Jugendliche) einer Organisation zur Nachbarschaftsférderung kénnen je nach Zielset-
zung und sozialem und stadtentwicklungspolitischen Kontext variieren. Im Vorder-
grund der unterschiedlichen Angebote und Projekte steht aber immer das Ziel, die
Gemeinschaft in den Stadtteilen zu fordern, nachbarschaftliche Hilfen zu vermitteln
und hilfsbediirftige Menschen durch Information, Beratung und Betreuung zu unter-
stutzen.

Periodische Bewertung ausgewahlter Indikatoren und ggf. Nachsteuerung oder
Ergadnzung der MaBnahmen

Die periodische Bewertung ausgewahlter sozialer und wohnungswirtschaftlicher Indi-
katoren ermdglicht — trotz der grundsétzlichen Schwierigkeit einer prazisen wirtschaft-
lichen Evaluierung von MalRBhahmen des Sozialmanagements — eine prozessbeglei-
tende Erfolgskontrolle und ggf. Nachsteuerung oder Ergdnzung der MalRhahmen so-
wie der Organisation des Sozialmanagements im Sinne einer "lernenden Organisati-

on.

4  Anwendung in der Praxis

Der Forschungsbericht inklusive des Kriterienkatalogs bietet insbesondere fir kleine
und mittlere Wohnungsunternehmen eine praxisnahe Begleitung bei der Implementie-
rung und Unterstiitzung von Organisationen zur Nachbarschaftsforderung. Er enthalt
wertvolle Hinweise und Anregungen fiir den gesamten Entwicklungsprozess von den
ersten Vorluberlegungen Uber die Aktivierung und den Organisationsaufbau bis hin zur
Projektevaluation. Die Aufbereitung und Auswertung der Erfahrungen unterschiedli-
cher Unternehmen zeigt die Spanne der Handlungsmoglichkeiten in den einzelnen
Phasen des Prozesses auf. Als Nachschlagewerk und Entscheidungshilfe dient der
Bericht dazu, individuelle Losungen fir das einzelne Unternehmen und seine speziel-
len Rahmenbedingungen zu entwickeln.
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