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Weniger Beschadigungen und Verschmutzungen

Weniger Beschadigungen und
Verschmutzungen in Wohnan-

lagen:
Was hilft?

Kurzfassung

Die Untersuchung

Die Pflege des Bestands gehdrt zum Alltag
aller Wohnungsunternehmen. Eine gute Ad-
resse hat bei der Wohnungsvermietung und
im Wettbewerb um die Mieter grol3e Bedeu-
tung. Gut gepflegte Wohnungen, Wohnge-
baude und AufRenanlagen steigern den Wert
der Gesamtanlage und sichern gute Vermiet-
barkeit.

Zur Bestandspflege gehort es, Abnutzungser-
scheinungen entgegen zu wirken, aber auch
Schaden zu beseitigen, die bei anderem Ver-
halten der Mieter gar nicht erst nicht auftreten
wirden. Diese sind Thema dieser Arbeit, sie
befasst sich mit

~ mutwilligen oder grob achtlosen Beschéadi-
gungen und Verschmutzungen

in gemeinschaftlichen Bereichen von Miet-
wohnungsanlagen — Hauseingange, Trep-
penhauser, Keller, Aufzugsanlagen, Au-
Renbereiche.

Ziel der Forschungsarbeit war, festzustellen,
wie sich solche Probleme vermeiden oder re-
duzieren lassen. Welche Strategien im Um-
gang mit fahrlassiger oder mutwilliger Be-
schmutzung und Beschadigung sind erfolg-
reich? Dazu wurden 15 Wohnungsunterneh-
men mit entsprechenden Bestanden und Er-
fahrungen besucht und befragt und vor Ort
mit anderen Sachkundigen Gesprache gefiihrt.
In der Studie wird dargestellt, welche Ansatze
zur Pravention und Problembehebung verfolgt
werden und welche insbesondere aus Sicht der
Wohnungsunternehmen wirksam sind.

Bedeutung von Beschiidigungen
und Verschmuizungen

In vielen Wohnanlagen sind durch Mutwille
oder Achtlosigkeit verursachte Beschadigun-

gen und Verschmutzungen kein besonders
bemerkenswertes Problem. In manchen
Wohnanlagen treten sie aber gehauft auf und
werden zu einem Argernis fiir Bewohner, Ei-
gentimer und Verwalter. In anderen Gebieten
zeigen sich Anzeichen, dass solche Stérun-
gen der Ordnung zunehmen kénnten.

Fur die Mieter bedeuten Schaden und Ver-
schmutzungen einen Verlust an Lebensquali-
tat, sozialer Ordnung und Sicherheitsempfin-
den. Fur die Wohnungsunternehmen beein-
trachtigt dies die Wirtschaftlichkeit, auch sin-
ken Wohnwert und Marktfahigkeit durch den
Wegzug "guter" Mieter und schlechtes Image.
Die Aufgaben, mutwillig oder grob fahrlassig
entstandene Schaden zu beseitigen, fallen fir
die Wohnungsunternehmen in die Bereiche
Reinigung, Instandhaltung und Instandset-
zung. Das verursacht erhebliche Kosten und
bindet Personalkapazitat. Nur ein Teil der
Kosten — vor allem die fur Reinigung und
Hausmeisterdienste — lasst sich als Betriebs-
kosten auf die Mieter umlegen und belastet
dann deren Budget. Kosten fiir Reparaturen
bei Beschadigungen hat in der Regel das
Wohnungsunternehmen zu tragen, wenn der
Verursacher nicht zu ermitteln oder nicht zah-
lungsfahig ist.

Die Folgen von Beschadigungen und Ver-
schmutzung gehen weit tUber die Kosten ihrer
Beseitigung und die konkreten Bel&stigungen
hinaus. Ob ein Haus oder Quartier gepflegt
und in Ordnung ist, wird von Bewohnern und
Besuchern recht genau registriert. Sauber-
keits- und Ordnungsstandards sind in der Be-
volkerung zwar nicht einheitlich, wenn aber
auffallig viel kaputt oder verschmutzt ist, wird
das auch als ein Signal fir Vernachlassigung
gewertet. Es wird unterstellt, dass hier Regeln
nicht mehr gelten, das soziale Zusammenle-



ben gestort ist, man sich nicht mehr sicher
fuhlen kann. Dies schadet dem Image des
Quartiers, der Wohnanlage und ihrer Bewoh-
ner.

Strategien gegen Beschmuizungen
und Beschéidigungen

Wohnungsunternehmen haben ihr Qualitats-
management und Controlling verfeinert. Sie
sorgen dafur, dass

~ sie in der laufenden Arbeit regelmaRig,
schnell und konkret tber die Probleme und
Konflikte informiert sind,

in Problemschwerpunkten nach Méglich-
keit besondere MalRnahmen zum Einsatz
kommen,

die Schaden schnell behoben werden,

bei der Wohnungsbelegung, Hausbetreu-
ung und Verwaltung die Moglichkeiten der
Pravention besser ausgeschopft werden
und nicht zuletzt die Méglichkeiten im bau-
lichen Bereich genutzt werden. Dazu ge-
hdren komplexe aufwéandige Verbesserun-
gen in Problemschwerpunkten ebenso wie
gezielte Einzelmal3nahmen bei geféhrde-
ten Bauteilen oder verbesserte Einzello-
sungen, die sukzessive als Standard reali-
siert werden, wie z.B. in kleineren Hausern
die Verlegung von Briefkastenanlagen, so
dass sie von auf3en zugéanglich sind.

Die befragten Wohnungsgesellschaften be-

werten den Erfolg verschiedener Strategien,

um Schéaden zu vermeiden oder zu mildern.

~ Am meisten bringt es nach ihrer Meinung,
Verwahrlosungserscheinungen zu vermei-
den und Schéden schnell zu reparieren.
Dementsprechend wichtig sind die The-
men Hausbetreuung, Hausmeister und
Mullmanagement.
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Als vorrangig sehen sie es weiterhin an,
die Sozialstruktur in den Wohnanlagen zu
steuern und die Nachbarschaften zu star-
ken.

Im Mittelfeld liegen Verwaltung und Haus-
betreuung generell und die ganzen bauli-
chen Aspekte (Einsehbarkeit/ soziale Kon-
trolle erméglichen, Verschénerung/ Mo-
dernisierung sowie robuste bauliche L6-
sungen).

Als nachrangig wirksam gelten Informati-
on, Beteiligung, Transparenz der Kosten
sowie Uberwachen, Sanktionieren, Delin-
guenz verfolgen.

Aber auch diese Ansatze werden genutzt und
nicht als erfolglos beurteilt — dies zeigt, dass
es keinen "Koénigsweg" gibt, sondern wohl ei-
ne Kombination mehrerer Handlungsansatze
den meisten Erfolg verspricht. Die Woh-
nungsunternehmen, mit denen wir Uber ihre
Strategien zur Eindammung von Beschéadi-
gungen und Verschmutzungen gesprochen
haben, haben betont, wie sehr dieses Thema
mit der Firmenphilosophie und Verwaltung
insgesamt zusammen hangt: von der Woh-
nungsbelegung Uber die bauliche Aufwertung
bis zur Reinigung. Bei der Bewertung ihrer
jeweiligen Bedeutung haben sie unterschied-
liche Akzente gesetzt — immer aber ging es
darum, dass die Ansétze erst im Zusammen-
hang ihre ganze Wirkung entfalten.

Gemeinschaflsiliichen: Hauseingiinge, Treppenhiuser, Auf-
ziige, Keller

Die Gemeinschaftsflachen — insbesondere
die Eingangsbereiche - pragen Gesamtein-
druck und Image des Hauses, auch die Hal-
tungen, mit denen sich Bewohner und Gaste
hier bewegen. Zwar wird soziales Verhalten
durch die baulichen Gegebenheiten nicht de-
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terminiert, sie kbnnen es aber positiv beein-
flussen. Dieser Zusammenhang gilt auch um-
gekehrt: Unwirtliche Hauser mit ungepflegten
Gemeinschaftsbereichen begtnstigen weni-
ger achtsames Verhalten. Dieser bekannte
Zusammenhang wird ganz gezielt auch far
die soziale Stabilisierung von Problemhau-
sern genutzt, meist erfolgreich, insbesondere
wenn die bauliche Sanierung in ein ganzheit-
liches Aufwertungskonzept eingebunden ist.

Baulichen Schutz gegen Verschmutzung und
Beschadigung bieten

~ Einsatz von robusten Materialien (Niro-
Stahl, Edelstahl, hartere Keramik, ro-
buste Glassorten)

Schitzen der Sockelbereiche (Fliesenke-
ramik, abwaschbare Beschichtungen,
kinstlerische Gestaltungen durch die Be-
wohner, legale Graffiti)

Abmauerung der Kellerraume anstelle von
Lattenverschlagen

bessere Ausleuchtung von gefahrdeten
Bereichen (Bewegungsmelder anstatt
Lichtschalter)

Verbesserung der Einsehbarkeit (Klarglas-
tlren, Spiegel)

Fassaden und Winde

Das grof3te Problem, gemessen an der Hau-
figkeit seines Auftretens, sind Graffiti und Ge-
kritzel auf Fassaden und Wéanden. Bauliche
Schutzmal3nahmen sind:

~ Vorbehandlung der Fassaden mit einer fr
den Untergrund geeigneten graffitiabwei-
senden Beschichtung, die das Entfernen
erleichtert

Unattraktivitat der Fassaden fir potenzielle
Sprayer durch Vertikalpflasterung oder
sonstige unebene beziehungsweise grobe
Oberflachen

~ Unattraktivitdt der Fassade durch eine
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dunkle oder aufféllige farbenfrohe Gestal-
tung, auch durch ein selbst beauftragtes
Bild

Erschwerung des Zugangs zur Fassade
zum Beispiel durch Zaune

Grof3flachige winterharte Begrinung der
Fassade/ des Sockels

Sichtschutz zwischen der Fassade und 6f-
fentlichen Stralen durch Hecken, Baume
oder

Licht, ggfs. in Kombination mit Bewe-
gungsmeldern

Aufienbereiche

In den Aul3enbereichen erweist sich als wirk-
sam

" Sauberkeit erhéhen, z.B. durch Patrouil-
len, zusatzliche Reinigungskrafte, Haus-
meister, Putzaktionen mit den Bewohnern
gefahrdete Bereiche besser ausleuchten
(z.B. Bewegungsmelder)

keine uneinsehbaren Bereiche durch Z&au-
ne, Mauern oder Hecken schaffen

Baume und Straucher strategisch platzie-
ren, um wildes Parken und Uniibersicht-
lichkeit zu verhindern

robuste, widerstandsfahige Materialien ver-
wenden

Objekte, die nur mit hohem Aufwand zu
reinigen sind, beschichten

soziale Kontrolle erhdéhen (z.B. Forderung
der Ingebrauchnahme und Inbesitznahme
der Aul3en-

anlage durch die Bewohner, Abgrenzung
von halbéffentlichen und privaten Berei-
chen)

Bewohner an Planung, Gestaltung und
Pflege beteiligen (z.B. gemeinsame Aktio-
nen, Mietergarten, Patenschaften fur Bee-
te, Jugendliche schaffen sich eigene Be-
reiche).



Miill

Fur die Mulllagerung bis zur Entsorgung sind
verschiedene Systeme entwickelt worden.
Besonders wirksam ist es, wenn jeder Haus-
halt eine eigene Tonne hat. Positive Erfah-
rungen machen die Unternehmen auch mit
der Beauftragung eines externen Mullmana-
gements und der Kooperation mit der Kom-
mune bzw. dem Ordnungsamt (Autowracks)
oder Quartiersmanagement.

Baulich-technische Ansétze sind

~  Wahl der geeigneten Millbehalter (Mull-
schleusen, Millpressen, Container mit
kleineren Einwurféffnungen, keine Abwurf-
anlagen)

Briefkastenanlagen mit schragen Ablagen
oder organisierte Ablage fir Werbesen-
dungen

Uberwachung: Video, Aufzugstrick, Bewe-
gungsmelder

individuelle geschlossene Kellerraume

nur geeignete Mullbehélter/Papierkdrbe im
Freien, Pflege, ggf. Beseitigung

geeignete Standplatze — klare Verantwort-
lichkeit, begrenzte Zugéanglichkeit, ab-
schlieRbar, soziale Kontrolle

Einhausen und gute Ausleuchtung der
Mullstandplatze

baulich hochwertige Losungen als Teil ei-
nes Gesamtkonzepts

Handlungsbereiche

Neben baulichen, gestalterischen Aspekten
wirken gegen Beschmutzungen und Bescha-
digungen

Prasenz zeigen im Bestand: eine professi-
onelle Hausbetreuung durch geschulte
Mitarbeiter signalisiert, dass der Bestand
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im Auge behalten wird, sichert eine gute
Kommunikation zwischen Vermieter und
Mieter, garantiert, dass Schéaden schnell
erkannt und beseitigt werden.
Bedarfsgerechte Uberwachung und Téter
zur Rechenschaft ziehen: Aufmerksamkeit
und Wachsamkeit sind von grof3er Bedeu-
tung im nachbarschaftlichen Zusammen-
leben, nicht zuletzt als Voraussetzung fur
das Sicherheitsempfinden. Sie werden er-
leichtert, wenn die Gemeinschaftsbereiche
innen und auf3en gut einsehbar und be-
leuchtet sind. In manchen Bestanden re-
gelt die informelle Kontrolle durch Bewoh-
ner, die auf den Zustand ihres Wohnum-
felds achten, vieles. In anderen ist die I-
dentifikation gering und es ist mehr Uber-
wachung notwendig, durch eigenes oder
fremdes Personal, Videoaufzeichnungen,
Zusammenarbeit mit der Polizei. Wenn
klar ist, wer eine Beschadigung verursacht
hat, ist der Tater zu belangen.

Information und Transparenz: Es ist zu
kommunizieren, dass der Zustand des
Umfelds der Mieter in Abhangigkeit von ih-
rem Verhalten steht. Im besten Fall kdn-
nen Kosten direkt den Verursachern in
Rechnung gestellt werden, eine transpa-
rente, ggf. separat kommentierte Abre-
chung und wenig Pauschalierung machen
deutlich, wie die Mieter ihre Ausgaben re-
duzieren kdnnen. Generell sind die Kosten
von Beschadigungen und Beschmutzun-
gen deutlich zu machen. Informationen
werden gestreut Uber Mieterzeitungen,
personliche Ansprache, Mund-zu-Mund-
Propaganda, Beratung. Schriftliche Infor-
mationen werden in der Regel nur sehr se-
lektiv gelesen und erweisen sich als weni-
ger wirksam.

Sozialstruktur steuern: "Uberforderte
Nachbarschaften", in denen sich verschie-
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dene Probleme haufen, kdnnen destrukti-
vem oder grob fahrlassigem Verhalten
wenig entgegen setzen. Je nach Hand-
lungsspielraum versuchen die Wohnungs-
unternehmen, Uber die Prifung der Bonitat
von Mietern hinausgehend auch die sozia-
le Mischung in ihren Wohnungsbestanden
S0 zu steuern, dass die soziale Struktur
nicht einseitig durch benach-teiligte Bevol-
kerungsgruppen gepragt wird. Wirksame
Strategien sind generell die bauliche Auf-
wertung und die Mischung von Wohnun-
gen unterschiedlichen Standards, die Um-
wandlung von Miet- in selbstgenutzte Ei-
gentumswohnungen bzw. die ergédnzende
Bebauung mit Wohneigentum und die
Nutzung der Spielraume, die gesetzlich flr
Wohnungen mit Belegungsbindung vorge-
sehen sind.

Starkung der Nachbarschaften: Um das
Klima im Haus und die Einstellung der
Mieter zu verbessern, gibt es je nach Vor-
aussetzungen unterschiedliche Ansatze.
Das Spektrum reicht von der Unterstit-
zung punktueller Aktionen, bei denen sich
Bewohner kennen lernen kénnen, tber
Beteiligungsprojekte bei der Gestaltung
von Freirdumen oder Treppenhausern bis
zur Bereitstellung von Gemeinschaftsrau-
men oder der Mitwirkung in systematischer
Kooperation im Quartier, seien es Arbeits-
kreise, Quartiersmanagement oder ande-
res.

Erklirungen und iibergeordnete
strategische Orientierungen

Es gibt unterschiedliche Erklarungen, warum
es zu die Umwelt nicht wertschatzendem und
destruktivem Verhalten kommt: die Anomie-
Theorie, sozialisations- und lerntheoretische
Erklarungen, die Frustrations- und Aggressi-
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onstheorie, den Etikettierungsansatz, die se-
mantische Architekturtheorie, die Theorie so-
zialkultureller Milieus. Auch den Ansatzen,
um gegenzusteuern, liegen grundsatzliche
Uberlegungen zugrunde: das Verursacher-
prinzip, demzufolge Kosten demjenigen in
Rechung gestellt werden, auf den sie zurtck-
zufuihren sind, das Leistungsprinzip, das am
Verhaltnis von Vermieter und Mieter ansetzt,
Ordnung und Gesetz durchzusetzen, die stra-
tegische Portfolioentwicklung und Prinzipien
der Umweltgestaltung und des Stadtebaus,
die sich auch auf das Verhalten der Mieter
auswirken.
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Fazit: Grundsitze fiir mehr Sauberkeit,
Ordnung und Sicherheit in Wohnanlagen

Wertschiitzung zum Ausdruck bringen
Liel

Sauberkeit und Unversehrtheit der Hauser
und Aul3enanlagen, ansprechende bauliche
Gestaltung, ein guter Ton im Umgang mit und
unter den Bewohnern — all das zusammen
zeigt, dass die Menschen und Sachen ge-
schatzt werden. Das gilt auch in wenig bevor-
zugten Wohnanlagen, damit negative Stigma-
tisierungen das soziale Klima nicht pragen.
Gepflegtheit und Ordnung sind nichts Zwang-
haftes, sie herzustellen ist keine niedrige Ta-
tigkeit, sondern Ausdruck von Menschen-
freundlichkeit und Zuwendung. Diese Haltung
beeinflusst auch das Verhalten positiv. Alle
folgenden MalRnahmen sind eingebettet in
dieses Prinzip "Wertschéatzung".

Leitlinien
~ Aufwertung statt Abwertung als Strategie
verfolgen - das Thema Reinigung und
Pflege aus der Schmuddelecke holen
durch jede Reparatur eher verschénern
und nicht verschlechtern

mit hellen, freundlichen, farbigen, individu-
ellen Gestaltungen Hauseingéange, die
Gemeinschaftsrdume und Wohnumfeld
aufwerten

freundliche Umgangsformen bewusst "ri-
tualisieren” und pflegen

soziale und bauliche Qualitat verbinden

Beispiele
~ sichtbare und wertige Prasenz der Haus-
meister vor Ort

planvolle Aufwertung von unwirtlichen Zo-
nen wie Hauseingangen, Durchgéngen
umfassende Umbauten zur sozialen und
baulichen Qualitatsverbesserung.

Genau hinschauen und vorbeugend handeln
Liel

Es liegen gesicherte Informationen vor, wo
welche Schaden auftreten und welche Ursa-
chen sie haben. Durch bauliche, technische,
soziale und organisatorische MalRBnhahmen
werden Beschadigungen und Verschmutzung
— soweit moglich — vorbeugend verhindert.

Leitlinien
~ auftretende Probleme zeitnah, genau und
kleinteilig analysieren: Art, Orte, Ursachen,
Kosten

gefahrdete Objekte schiitzen
zweckdienliche Materialien verwenden

auf gebrauchstaugliche Gestaltung Wert
legen

Wirkungen von MalRnahmen tberprifen

Beispiele
~ Teamsitzungen mit Hausmeister, Verwal-
ter, Techniker, Sozialmanagement als In-
formationsquelle

Controlling der Ausgaben, Auswertung der
Beschwerden

Hauswarte, die auch vor Ort wohnen
Fassadenbegrunung, Vorpflanzungen, un-
ebene oder farbige Oberflachen als Schutz
vor Graffiti

Gestaltung eines Durchganges mit einem
Bild, an dem Bewohner beteiligt sind
hochwertige und zugleich robuste Aul3en-
leuchten
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Sofort beseitigen — den Anféingen wehren
Liel

Rasches und erkennbares Handeln macht
deutlich, dass Beschadigungen und Ver-
schmutzungen wahrgenommen und nicht ge-
duldet werden. Eine negative Entwicklung
wird friihzeitig gestoppt, damit sie sich nicht
selbst verstarkt.

Leitlinien
~ durch Kontrollgdnge und Prasenz vor Ort
Mangel auch selber feststellen

Graffiti kurzfristig entfernen
herumliegenden Mull und Werbesendun-
gen sofort beseitigen

zeitnahe Reparaturen sicherstellen und
Uberprifen

auf Mieterbeschwerden rasch reagieren
das Erledigungstempo in der Qualitatssi-
cherung verankern

Beispiele

regelmafige Kontrolle nach Miillabfuhr
~ sichtbare Reinigungsaktionen zu Zeiten, in
denen mdglichst viele Mieter zuhause sind
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Hausbeireuung auiwerten und qualifiz.c. vu
Tiel

Geschultes und professionell auftretendes
Personal macht deutlich, dass Sauberkeit und
Ordnung eine wichtige Wohnqualitat ist und
das Wohnungsunternehmen guten Service
bietet — der sein Geld wert ist.

Leitlinien
~ Tatigkeit und Rolle von Hausmeistern und
Reinigungskréften nicht als nachrangig
ansehen, sondern im Prestige aufwerten
die Teamarbeit von Hausmeistern, Tech-
nikern, Verwaltung und Sozialmanage-
ment optimieren

zusatzlichen Service nach Bedarf anbieten
(z.B. Kehrwoche)

den geleisteten Service gut kommunizie-
ren, auch im Interesse der Zahlungsbereit-
schaft fir diese Dienste

Beispiele

~ Arbeitsraume der Hausmeister vor Ort —
Service-Station
professionelle Berufskleidung

~ Schulungskonzept



Regeln offensiv kommunizieren — fiir Finhaltung sorgen

Liel

Die Mieter wissen, dass ein sauberes und
gepflegtes Gebaude und Wohnumfeld ein
hoher Wert ist, der vom Wohnungsunterneh-
men durchgesetzt wird und fiir den alle auch
bezahlen. Sowohl Fehlverhalten als auch po-
sitives Verhalten haben Folgen.

Leitlinien

Regeln (Hausordnung) verstéandlich formu-
lieren und auf unterschiedlichen Wegen
kommunizieren

Kosten madglichst direkt und kleinrdumig
umlegen, Ursache-Wirkungs-Prinzip ver-
deutlichen

auf Fehlverhalten sofort reagieren: aufkla-
ren, anzeigen, abschrecken, zur Zahlung
heranziehen

Zivilcourage ermutigen

bei nicht wohnféhigen Mietern mit sozialen
Diensten zusammen arbeiten, abgestuft
reagieren, gegebenenfalls auch kiindigen

Beispiele

Mietereinweisung und —vorstellung bei
Einzug

Pflichten im Mietvertrag verankern
Zusammenarbeit mit Sozialmanagement
und sozialen Diensten bei Problemféllen
Mietern bei Zeugenaussagen den Ricken
starken

mengenbezogene Millgebihren

Nutzung der Méglichkeiten von Video-
Uberwachung in Problemféllen, praventive
Hinweise darauf, Einsatz von Security-
Teams fur Kontrollgange

Vorstellung guter Beispiele in der Mieter-
zeitung (keine Silvesterausgabe ohne das
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Thema Silvesterboller)
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Identifikation und Selbsiveraniwortung stiirken

Liel

Mieter betrachten ihr Haus als das |hre und
beteiligen sich auch dabei, dass das Wohn-
umfeld angenehm und sauber ist.

Leitlinien

Kontakt mit den Mietern pflegen
Aktionen aus der Mieterschaft animieren
und unterstiitzen

Mieter bei Problemerkennung, Planung,
Gestaltung, Pflege beteiligen
Selbstorganisation von Mietern férdern

Beispiele

Mietergarten, Beet-Patenschaften
Balkonwettbewerb

Putzaktion und Hausfest, Eigeninitiative fur
Weihnachtsschmuck

Mieterbeirate, Nachbarschaftsvereine
Raume fir Mietertreffs
Beteiligungsverfahren bei der Neuanlage
von Freiflachen

Mitmachaktionen fur Kinder und Jugendli-
che

Weniger Beschadigungen und Verschmutzungen
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Uberschaubarkeil erleichtern - sehen und gesehen werden
Liel

Kleinraumiges Handeln verhindert uner-
winschte Anonymitat. Vertreter des Woh-
nungsunternehmens sind in der Wohnanlage
prasent. Mdglichst viele Mieter haben "Augen
auf die StralRe". Moégliche Tater missen damit
rechnen, gesehen und zur Rechenschaft ge-
zogen zu werden.

Leitlinien
~ auch in gréReren Wohnanlagen kleine
Einheiten bilden — visuell, organisatorisch
und in der Kommunikation
Sichtbeziehungen ermdglichen

in der Wohnanlage sichtbar prasent sein
(Personal, Raume)

Aufmerksamkeit, natirliche Wachsamkeit
und beilaufige soziale Kontrolle ermutigen

Beispiele
~ Erdgeschossnutzungen, Fenster auf die
Stral3e

Banke und andere Aufenthaltsgelegenhei-
ten, die Prasenz im offentlichen Raum for-
dern

veranderte Aufzugsteuerung (grundsatz-
lich Halt und Tar6ffnung im Erdgeschoss),
um sichtbar zu machen, wer mit Sperrmull
in den Keller fahrt

in grof3en Hausern flurweise Einladung zur
Mieterversammlung

kleinteilige Abrechnungsverfahren
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Ganzheitliche Standortpfleg
giinstige Strukturen schafier

TLiel

Strategische Portfolioentwicklung und Zu-
sammenarbeit starken den Standort und sein
Image. Das gemeinsame Interesse der Sta-
keholder im Quartier an einer guten Infra-
struktur, sozialem Frieden und einer kontinu-
ierlichen Stadterneuerung erschliel3t Res-
sourcen und fordert Synergien. Die Woh-
nungsunternehmen verstehen sich als wichti-
ger Akteur in der Stadtentwicklung mit Ver-
antwortung fur das Gemeinwesen.

Leitlinien
~ sorgfaltige Mieterauswahl betreiben - Boni-
tatsprifung

Stigmatisierungen vermeiden
Wohnungsangebot breiter fachern (Preis-
niveau, Zielgruppen, Eigentumsformen)
mit lokalen Initiativen, sozialkulturellen Or-
ganisationen, Quartiersmanagement,
Kommune, Polizei u.a. im Quartier koope-
rieren

sich an Stadterneuerung und Stadtent-
wicklung beteiligen

Beispiele
~ differenzierte bauliche Aufwertung und Er-
ganzung des Wohnungsangebots
Privatisierung an Selbstnutzer, ergdnzen-
de Bebauung mit Wohneigentum

Runde Tische, Arbeitsgemeinschaften,
Einrichtung eines Quartiersmanagements
Engagement in Projekten der "Sozialen
Stadt" und der Kommunalen Kriminalpra-
vention
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Zitierweise:

Weeber+Partner: Weniger Beschadigungen
und Verschmutzungen in Wohnanlagen: Was
hilft? Kurzbericht zum Forschungsvorhaben.
Stuttgart 2007.

Das Forschungsvorhaben " Weniger Besché-
digungen und Verschmutzungen in Wohnan-
lagen: Was hilft?" wurde vom Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung geférdert. Fur
den Inhalt sind allein die Verfasser verant-
wortlich.

Der Hauptbericht umfasst 140 Seiten.

Inhalt:

1 Beschadigung und Verschmutzung in

Mietwohnungsanlagen

Eingange, Treppen, Aufzuge, Keller

Fassaden

AulB3enanlagen

Maull

Hausbetreuung, Verwaltung

Uberwachen, Sanktionieren

Sozialstruktur steuern

Information, Transparenz

10 Starkung von Nachbarschaften

11 Fazit: Grundséatze fir mehr Sauberkeit,
Ordnung und Sicherheit in Wohnanlagen

OO ~NOOITDWN
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Institut fir Stadtplanung und Sozialforschung

Das Institut, seit 1969 in Stuttgart, seit 1988
auch in Berlin ansassig, verbindet die Diszip-
linen Architektur, Stadtplanung und Sozial-
wissenschaften in Praxis und Forschung.

Bitte die vorstehenden Informationen jeder
Veroffentlichung beifiigen.

Weniger Beschadigungen und Verschmutzungen
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