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Vorwort

Dieses Buch begleitet den KongreB der Schader-Stiftung ,wohn:wandel. Szenarien,
Prognosen, Optionen zur Zukunft des Wohnens" am 21. und 22. Mai 2001 in Mannheim.
,wohn:wandel“, das Buch zum KongreB, erscheint - anders als die {iblichen KongreB-
publikationen - termingerecht zum KongreB, um Veranstaltungsteilnehmern, aber
auch allen Lesern eine aktuelle, gemeinsame Basis fiir ihre praktische und wissen-
schaftliche Arbeit, fiir anschlieBende Diskussionen und Projekte zu bieten.

Das Buch sammelt die Beitrdge aller Referentinnen und Referenten, die hier er-
weiternd und vertiefend ihren jeweiligen Blick auf die Zukunft unserer Gesellschaft,
ihre Lebensformen und Wohnbediirfnisse beschreiben. Einer Gesellschaft, die im
Umbruch begriffen ist, weil drei entscheidende Entwicklungsprozesse das jahrzehnte-
lang erfolgreiche Nachkriegsmodell der westdeutschen Industriegesellschaft als Garant
fiir individuelle und kollektive Sicherheit und Wohlstand herausfordern und - ob wir
es wollen oder nicht - verdndern.

= Der Wandel der Arbeitswelt hin zu einer Informations- und Dienstleistungs-
gesellschaft mit verschiedenen Arbeitsplatzen und Tétigkeitsprofilen innerhalb
eines Berufslebens 16st mehr und mehr das Modell der industriellen Erwerbs-
gesellschaft mit dem ,seBhaften” Normalverdiener und Haushaltsvorstand ab.

= Die Bevdlkerungszahl der Bundesrepublik schrumpft und gleichzeitig steigt der
Anteil alterer Menschen sowie der von Zuwanderern aus unterschiedlichen
Kulturen an. Der demographische und ethnische Wandel stellt den
Generationenvertrag in unserer bis dato relativ homogenen Gesellschaft grund-
legend in Frage.

= Und schlieBlich: der Wandel der Lebensformen und Lebensstile allerorts und in
nahezu allen Bevolkerungsgruppen, charakterisiert durch gekoppelte Bewegungen
der Pluralisierung einerseits und der Individualisierung andererseits, 148t das
Lebensmodell der statistischen Normalbiographie immer obsoleter werden, in
deren Zentrum die Kleinfamilie steht und das in vielen Politikfeldern -
besonders auch dem Wohnen - noch immer als prototypische Planungsgrund-
lage gilt.

Individuelles Wohnen und gesellschaftliches Zusammenleben werden in ihren
Formen und Funktionen von diesen Veranderungen in besonderem MaBe beriihrt. Wie
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sollen wir wohnen und wie wird sich das Gesicht der Stadte verandern, wenn in der
neuen Arbeitswelt die SeBhaftigkeit der Arbeit wie der Arbeitnehmer abnimmt, wenn
Arbeiten und Wohnen immer ndher zusammenriicken, die berufsbedingte Mobilitat
jedoch aufgrund von Arbeitsort- und Berufswechsel steigt? Welche Wohnbediirfnisse
wird die fortschreitende Alterung der Bevélkerung hervorbringen und wie wird sich
das auf das Zusammenleben der Generationen auswirken? Wie kann die Gestaltung
des Wohn- und Lebensumfelds zum Gelingen der Integration von Zuwanderern bei-
tragen? Und welche stddtischen Quartiersstrukturen und Wohnungsangebote tragen
den individuell und gesellschaftlich variierenden Wohnbediirfnissen tatséchlich
Rechnung?

Alle diese Fragen und Anforderungen zeigen, daB Wohnungspolitik heute weit mehr
umfaBt als die Versorgung aller mit Wohnraum. So wichtig und erfolgreich diese
Leistung der Wohnungspolitik in der Vergangenheit war - fiir die Zukunft werden von
ihr viel eher originelle und differenzierte architektonische und stadtebauliche, soziale,
6kologische und wirtschaftliche Gestaltungen erwartet. Wohnungspolitik und mit ihr
die Aufgaben stddtebaulicher Planung und verantwortlicher Umsetzung in Wohnungs-
wirtschaft, Bau- und Immobilienbranche stehen am Schnittpunkt unterschiedlichster
gesellschaftspolitischer Interessen. In Zukunft miissen sie beweisen, ob sie zu einem
Hemmschuh oder einem zentralen gestaltenden Faktor des gesellschaftlichen Moderni-
sierungsprozesses werden.

Die Gesellschaftswissenschaften konnen die politische und wirtschaftliche Praxis
erganzen, indem sie etwa Modelle und ,best practices” begleiten und weiter vermitteln.
Dies zu fordern, ist der Zweck der Schader-Stiftung. Sie tat und tut dies als operative
Stiftung durch eine Vielzahl von Projekten, sei es als Mitauslober des Preises ,Soziale
Stadt 2000“ oder als Initiator und Kooperationspartner des Deutschen Stadtetags oder
des Bundesbauministeriums bei Kolloquien und Workshops, in deren Zentrum bislang
vor allem wohnungspolitische wie auch -praktische Folgen des demographischen
Wandels standen. Zentrales Anliegen von ,wohn:wandel“, dem KongreB der Stiftung
zur Zukunft des Wohnens, ist es, eine neue Diskussion in diesem Themenfeld zu eroff-
nen und AnstéBe zu geben fiir vertiefende Folgediskussionen und eine Vernetzung ent-
sprechender praktischer lokaler und regionaler Ansdtze. In diesem Sinne will der
KongreB Kontakte schaffen

= zwischen jenen, die das Alltagsgeschéft der Wohnungswirtschaft betreiben, und
jenen, die die Verdnderungen unserer Gesellschaft untersuchen,



= zwischen denen, die sich Gedanken um die unterschiedlichen Wohnbediirfnisse
machen, die mit neuen Arbeitsformen, Lebensphasen und kulturellen Stilen ein-
hergehen, und denen, die versuchen, diesen Anforderungen in den Gesetzen, in
der Verwaltung, im Wohnungsbau eine Chance zu geben,

= zwischen allen Fachleuten und Mittlern, die - etwa als Journalisten - in der Lage
sind, die Verdanderungen rund um das Wohnen in die 6ffentliche Diskussion, in die
artikulierten Wiinsche und die allgemeine Nachfrage eingehen zu lassen.

Ein Forum fiir diese Ansdtze und Kontakte bietet der Kongre8 ,wohn:wandel“ mit
einer Vielzahl von Veranstaltungen, vom Fachvortrag tiber Workshops bis zur Plenums-
diskussion. Er setzt thematische Schwerpunkte und kombiniert dabei wissenschaftliche
Vortrdge verbunden mit Berichten und Workshops aus der Praxis in einem Parallel-
programm. Die KongreBteilnehmer konnen je nach ihren fachlichen und persénlichen
Interessen daraus ihr eigenes KongreBprogramm zusammenstellen. Das Buch zum
KongreB bietet erginzend den kompletten Uberblick iiber alle Veranstaltungen und
Beitrdge in zeitnaher und aktueller Form.

Die Schader-Stiftung dankt allen Autoren fiir die engagierte Zusammenarbeit bei der
Fertigstellung dieses Buches. Unser Dank gilt auch DePfa IT Services, Mainz, die die
Herstellung dieses Buches mit einem groBziigigen Geldbetrag unterstiitzt hat.

Allen Lesern moge dieses Buch zum Kongref viele Anregungen vermitteln.

Christoph Kulenkampff
Geschéftsfithrender Vorstand der Schader-Stiftung
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EinfGhrung in den Kongrel

Das Zusammenleben und -arbeiten der Menschen hat sich in den letzten
drei Jahrzehnten sehr verdndert. Damit haben sich auch die Funktionen
des Wohnens gewandelt. Es muB} heute den Bediirfnissen von Singles, alteren
Alleinlebenden, Lebens- und Wohngemeinschaften entsprechen, also nicht
nur ,Normalfamilien“ gerecht werden. Das Wohnen soll immer unterschied-
lichere Lebensstile erméglichen und diese abbilden. Wohnungen sind nicht
selten zu Arbeitsstdtten geworden. Das Wohnen muB beidem entsprechen:
wachsenden Individualisierungstrends und immer deutlicheren Gemein-
schaftsdefiziten. Wie konnen Wohnungen diese Aufgaben erfiillen?

Vieles spricht dafiir, daB unserer Gesellschaft tiefgreifende Wandlungsvor-
gédnge erst bevorstehen. Manche kénnen wir gut einschétzen: die Alterung,
den Umbruch am Arbeitsmarkt und in der Sozialpolitik, die neue Arbeits-
migration. Andere deuten sich erst an: Die Informationsgesellschaft, die glo-
balisierte Gesellschaft, die multikulturelle Gesellschaft, die Erlebnisgesell-
schaft. - Das Wohnen sollten wir fiir die Zukunft gestalten. Dazu miissen
wir sie kennen.

Der KongreB ,wohn:wandel” soll auf der einen Seite Praktiker iiber gesellschaft-

liche Veranderungen der letzten Jahrzehnte informieren, vor allem iiber solche
Verdnderungen, von denen angenommen werden kann, da sie groe Auswirkungen
auf das Planen, Bauen, Verkaufen, Vermieten und Verwalten von Wohnungen haben.
Bei der Vorbereitung des Kongresses haben sich die Verantwortlichen auf drei Felder
gesellschaftlichen Wandels konzentriert:

= auf Verdanderungen in der Welt der Erwerbsarbeit,

= auf Bevélkerungsverdnderungen, insbesondere auf die Zuwanderung von Aus-
landern und auf die Alterung unserer Gesellschaft und

= auf Verdanderungen der Familienformen und der Lebensstile von Menschen.



Auf der anderen Seite werden im KongreB den Sozialwissenschaftlern, aber auch
den Praktikern neuere Experimente, Modelle und Tendenzen auf dem Gebiet des Woh-
nens vorgestellt. Die Beispiele demonstrieren, wie sich gesellschaftliche Herausforde-

rungen in baulichen, rechtlichen, planerischen Aktivitdten niederschlagen kénnen.

Kommen wir zum ersten Schwerpunkt des Kongresses.

1. Erwerbsarbeit

Wohnungen und Wohnungsumfelder sind dauerhafte Giiter. Wer sie plant, herstellt
oder erwirbt, sollte auf jeden Fall wissen, was heute anders ist als gestern, besser noch,
was morgen anders sein wird als heute. Seit den 50er und 60er Jahren hat sich unser
Zusammenleben und -arbeiten in vieler Hinsicht gewandelt. Wenn nicht alle Anzeichen
triigen, wird sich in den néchsten Jahrzehnten in Biiros, Familien und 6ffentlichen Ein-
richtungen noch viel mehr é@ndern.

Es ist erst etwa 40 Jahre her, da galten die Fabriksirene und der ,Feierabend” als
Symbole der Arbeitswelt: Massenhaft stromten die Arbeitenden, sie waren fast alle
maénnlich, zu gleicher Zeit in Massenproduktionsstatten, meist in Fabriken. Sie verrich-
teten, oft als Anhédngsel von Maschinen, massenhaft dhnliche Tatigkeiten. Heute sind
diese standardisierten, hdufig von Maschinenfunktionen abhéngigen Arbeitsinhalte
sehr unterschiedlichen, oft individuell geprdgten Arbeiten gewichen. Selbst die, die
noch vorwiegend mit der Hand arbeiten, befassen sich heute meist mit ,maBgeschnei-
derten Losungen®; sie betreuen Kunden, handeln spezifische Details aus etc. Kérperlich
ermiidende, ungesunde, gefahrliche Arbeitsbedingungen sind selten geworden. Psychi-
sche, nervliche Belastungen haben dafiir zugenommen. Feste, schematische Arbeits-
zeiten flir alle gehoéren im Zeitalter der Gleitzeit und der Zeitbudgets weithin der Ver-
gangenheit an. Die Fabriksirene und der gemeinsame Feierabend sind zu Symbolen
vergangener Zeiten geworden. Auch die Einstellung ,Meine Frau hat es nicht nétig zu
arbeiten” ist so selten geworden wie die Sozialfigur der Nur-Hausfrau unter jiingeren
Frauen. Statt dessen versuchen immer mehr Paare, die Berufswiinsche, Karrieren und
Arbeitsorte von Mann und Frau unter einen Hut zu bringen.

Als ,groBe Hoffnung des 20. Jahrhunderts“ - so ein bekannter Buchtitel aus den 50er
Jahren - galt damals die Entwicklung des Dienstleistungssektors. Er wiirde - so die Hoff-
nung in der Nachkriegszeit - allen denjenigen Arbeit geben, die der technische Fort-
schritt in Landwirtschaft und Industrie tiberfliissig machen werde. Er wiirde die Beschaf-
tigungen zudem interessanter machen. Heute sind wir kliiger: Wir wissen, daB die da-
maligen Voraussagen nur teilweise stimmten. Richtig ist zwar, daB unter dem Strich seit
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den 60er Jahren im Dienstleistungssektor - und nur dort - viele Arbeitsplatze entstan-
den sind. So weit stimmten di¢ damaligen Prognosen. Aber auch im Dienstleistungsbe-
reich hat die elektronische Informationsverarbeitung in letzter Zeit fiir Arbeitslosigkeit
gesorgt. Unter anderem die Bankenwelt stellt geniigend Beispiele von Dienstleistern be-
reit, die um ihren Arbeitsplatz bangen miissen.

Kamen die Sozialwissenschaften bis vor kurzem mit den drei Wirtschaftssektoren
Landwirtschaft, Produktion und Dienstleistungen aus, die wir seit 50 Jahren unterschei-
den, so wird heute immer haufiger ein vierter Sektor ausgegliedert: Im ,quartaren Sek-
tor” werden Informationen produziert, verarbeitet, verbreitet und die Infrastruktur dafiir
bereitstellt. Dort fallen keine Arbeitspldtze weg, ganz im Gegenteil: Dort werden hande-
ringend Fachleute gesucht. Die Diskussion um die ,Green-Card"“ zeigte dies deutlich.

Bis vor einiger Zeit war es noch vollig selbstverstandlich, daB die Menschen dort
arbeiteten, wo sich die Betriebe und Unternehmen befanden. Heute stellt immer haufi-
ger die Wohnung auch eine Arbeitsstétte dar. Die Zeiten, wo Spotter meinten, daB auf
einen Teleheimarbeiter zwei Soziologen kdmen, um diesen raren Teleheimarbeiter zu

untersuchen, sind lange vorbei.

Wie steht es um die Zukunft der Arbeitsmérkte? (vgl. Hradil, 2001, S. 642-653) Wir
befinden uns derzeit an einem schon fast historisch zu nennenden Umbruch. Die gebur-
tenschwachen Jahrgange, die seit Mitte der 70er Jahre auf die Welt gekommen sind,
sind bekanntlich um fast die Hélfte kleiner als die geburtenstarken. Dieser rar gewor-
dene Nachwuchs riickt nun Zug um Zug ins Erwerbsleben ein. Was hieraus fiir den Be-
reich der Erwerbsarbeit folgen wird, 148t sich relativ exakt vorausrechnen: Das Reser-
voir an Erwerbstatigen - es betragt heute in Deutschland gut 40 Millionen Menschen -
wiirde in den drei néchsten Jahrzehnten um volle 8 Millionen Menschen abnehmen,
einmal modellhaft vorausgesetzt, daB in Zukunft so viele Frauen wie heute erwerbsta-
tig sein werden, daB die Menschen so lange wie heute arbeiten werden und daR die Zu-
wanderung so gering wie heute ausféllt. 1998 kamen nur fiinfzigtausend Menschen
mehr nach Deutschland, als fortzogen (Statistisches Bundesamt 2000, S. 80).

Man wird sich nach 25 Jahren Massenarbeitslosigkeit an ganz andere Gedanken ge-
wohnen miissen. Der sparlicher nachstromende Nachwuchs auf dem Arbeitsmarkt droht
namlich, nachdem die Arbeitsfahigen unter den heutigen Arbeitslosen in Lohn und Brot
sein werden, erheblichen Arbeitskréaftemangel zu erzeugen. Wenn nichts geschieht, wird
es vor allem Mangel an hochqualifiziertem Personal im Bereich der Humandienstleist-
ungen und in der Informationstechnologie geben. Daneben wird freilich aller Voraus-



sicht nach ein gewisses MaB an Arbeitslosigkeit anhalten, vor allem im Bereich geringer
Qualifikationen. Mit den fehlenden Arbeitskréften drohen auch diejenigen knapp zu wer-
den, die unsere Rentenkassen, Krankenkassen und weitere Sozialleistungen finanzieren.

Aber dazu wird es nicht ohne Gegenwehr kommen. Uber die Reaktionen gegen den dro-
henden Nachwuchsmangel auf dem Arbeitsmarkt sind sich die Fachleute einig:

= Es wird erstens ein Sog entstehen, der mehr Frauen als heute ins Erwerbsleben
ziehen wird, auch und gerade in hochqualifizierte Positionen. Die heutige Kluft
zwischen der oft guten Ausbildung und den oft schlechten Berufschancen von
Frauen wird sich verringern.

= Es wird zweitens ein Druck entstehen, langer als heute zu arbeiten, taglich,
wochentlich, im Jahr, im Leben. (Es ist schon ironisch, daB wir heute noch von
Arbeitszeitverkiirzung und frithzeitigen Pensionierungen zur Entlastung des
Arbeitsmarktes reden und schon wissen, da morgen das Gegenteil notwendig
sein wird.)

= Und wir werden drittens schon bald eine erneute Zuwanderung von Arbeits-
kraften brauchen. Aber wir werden keine neue Welle von ,Gastarbeitern” nétig
haben, sondern Arbeitende, die in qualifizierten Dienstleistungstétigkeiten ein-

setzbar sind.

Die drei genannten Kompensationen des Arbeitskraftemangels werden gleichwohl
nicht verhindern, daB sich die Kréfteverhaltnisse umkehren: Die Unternehmen werden
manches mehr als heute tun miissen, um zu qualifiziertem Personal zu kommen. Sie
werden Weiterbildung fiir Zuwanderer und fiir in den Beruf riickkehrende Frauen er-
moglichen, sie werden hdufiger auf Wiinsche nach Teleheimarbeit eingehen, sie wer-
den Wiinschen nach flexibleren Arbeitszeiten, -inhalten und -bedingungen nachkom-
men, sie werden betriebsnahe Kindergarten bauen bzw. férdern und Karrierechancen
fiir Paare vorsehen, um ihnen Wochenendbeziehungen zu ersparen und sie an das eige-
ne Unternehmen zu binden.

Gleichwohl wird in Zukunft wachsende Unstetigkeit die Lebenslaufe und Erwerbs-
karrieren der einzelnen kennzeichnen: Rascher technologischer, 6konomischer und so-
zialer Wandel, wechselnde Konkurrenzsituationen werden die Arbeitenden immer
mehr zum Unternehmer ihrer selbst werden lassen. Sie werden zu immer héheren
Graden fiir sich selbst verantwortlich sein, fiir die Vermarktung ihrer Qualifikation und
fiir die Planung ihres beruflichen Aus- und Fortkommens, fiir ihre soziale Sicherung, so-
gar fiir das jeweilige Arrangement von Erwerbstatigkeit und privater Lebensform. Keine
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Rede mehr wird davon sein, daB die einzelnen noch dem Geleise eines ,Normalarbeits-
verhaltnisses” folgen konnen, das sie - flankiert und stabilisiert von einer ,Normal-
familie“ - auf die Reise einer lebenslangen ,Standardbiographie” schicken wird.

2. Bevolkerung

Die zahlenméBig entscheidende MaBnahme gegen den drohenden Mangel an Erwerbs-
tatigen und Beitragszahlern besteht nicht im Einzug von mehr Frauen ins Erwerbsleben
und auch nicht im langeren Arbeiten. Diese beiden MaBnahmen werden vor allem quali-
tativ bedeutsam sein, z.B. um wichtige Qualifikationen zu nutzen. Die quantitativ ent-
scheidende Mafnahme wird darin bestehen, einer groferen Zahl auslédndischer
Arbeitenden die Grenzen zu 6ffnen. Es wird in den kommenden Jahrzehnten neben der
moralisch gebotenen Zuwanderung, die heute allein vorherrscht, also wieder eine
Arbeitsmigration geben, und zwar aus wechselseitigem Interesse sowohl der Kommenden
als auch der Einheimischen. Da qualifizierte Arbeitskrafte fehlen werden, wird es auch
in beiderseitigem Interesse liegen, nur so viele und nur solche Arbeitskrafte aufzu-
nehmen, die sozial, 6konomisch und politisch zu integrieren sind. In der Literatur spricht
man von etwa 300.000 pro Jahr (Dt. Bundestag [Hrsg.], 1998; Réssel, 1999).

Dies ist Teil des zweiten Schwerpunkts des Kongresses ,wohn:wandel“. Hierbei geht
es um Bevolkerungsveranderungen und um die AnstéBe, Zwénge, Herausforderungen,
die aus diesem Bereich fiir das Wohnungswesen entstehen. Die demographischen Pro-
gnosen sowie die stadtebaulichen und politischen Strategien, die in den Beitrdgen zur
Diskussion gestellt werden, gehen alle aus von einer weiteren Zuwanderung, die auf
das Gebiet des heutigen Deutschlands zukommen wird - nach den Vertriebenen der
Nachkriegszeit, nach den ,Gastarbeitern“ der 60er und frithen 70er Jahre, nach den
Asylbewerbern, den Aussiedlern und den Biirgerkriegsfliichtlingen.

Auslandische Mitbiirger, die noch in den 60er Jahren eine verschwindende Minder-
heit darstellten, machen heute immerhin ein Zwoélftel unserer Bevolkerung aus - in be-
stimmten Ballungszentren schon viel mehr. Sie werden bis zum Jahre 2030 mindestens
ein Fiinftel der Bevolkerung Deutschlands stellen. Wie viele Nichtdeutsche genau unter
uns leben werden, kann niemand wissen, schon deswegen nicht, weil dies auch von der
kiinftigen Gestaltung des Einbiirgerungsrechts abhdngen wird.

Es diirfte aber feststehen, daB die neue Arbeitsmigration zum grofen Teil andere
Lebensformen und Kulturen zu uns bringen wird, als wir sie heute gewohnt sind. Die
Spannweite wird von traditionalen GroSfamilien iiber postmoderne Netzwerke bis zu IT-



siichtigen Singles reichen. Die neu zu uns kommenden Kulturen werden nicht aus der
EU, eher schon von den Randgebieten der ehemaligen Sowjetunion bis aus Fernost und

aus Schwarzafrika kommen.

Diese neue Arbeitsmigration wird einen fiihlbar positiven EinfluB auf die Zahl der
kiinftigen Erwerbstdtigen, auf die zu erwartende ,Alterslastquote” - ein scheuBliches
Wort, finde ich - und damit auf die Beitragshohe fiir die Sozialkassen haben. Aber auch
unter Einrechnung der Zuwanderung wird in drei Jahrzehnten auf eine Person im er-
werbsfahigen Alter im Jahre 2030 mehr als eine éltere plus jiingere Person kommen.
Eine erwerbstétige Person wird wesentlich mehr als eine jlingere und (vor allem) élte-
re Person finanzieren miissen. Das wird nicht abgehen ohne Verdnderungen des Sozia-

len Sicherungssystems (Loy, 1997; Riirup, 2001).

Esirrt aber, wer glaubt, daB mit der neuen Arbeitsmigration die eigentliche Alterung
unserer Bevolkerung verhindert oder auch nur wesentlich gemildert werden kann. Die
Vorausrechnungen der Bevolkerungswissenschaftler sind in dieser Hinsicht erntich-
ternd. Es wird Wirklichkeit werden, was seit geraumer Zeit bis in die Gazetten und in
die Schulbiicher vorgedrungen ist: Bis fast zum Jahre 2020 wird der Bevolkerungsan-
teil der dlteren Menschen bei uns nur langsam zunehmen, dann aber - wenn die gebur-
tenstarken Jahrgénge alle in Rente und die geburtenschwachen alle im Erwerbsleben
sein werden - wird die Alterung ihren Héhepunkt erleben. Dann wird sich mehr als ein
Drittel unserer Bevolkerung im Rentenalter befinden. Der Charakter unserer Gesell-
schaft wird sich in vieler Hinsicht &ndern. Nach 2050, wenn die geburtenstarken Jahr-
génge groBtenteils nicht mehr am Leben sein werden, wird aber - dies wird m.E. in der
offentlichen Diskussion heute wenig beachtet - die Alterung ihren Héhepunkt tiber-
schritten haben und wieder abnehmen (Hradil, 2001).

3. Lebensformen und Lebensstile

Die Verdnderungen unserer Gesellschaft erstrecken sich auch auf unsere Lebensformen
und Lebensstile. Diese Tendenzen und die damit einhergehenden Wohnbediirfnisse, Wohn-
wiinsche und Wohnungsgestaltungen bilden den dritten Abschnitt des Kongresses.

Unter ,Lebensformen” verstehen die Soziologen die Art und Weise, wie die einzelnen
relativ dauerhaft mit ihren nachsten Mitmenschen zusammenleben: in der ganz ,nor-
malen Familie“ eines Ehepaars mit Kindern, in einer nichtehelichen Lebensgemein-
schaft, als Alleinlebende (,Singles dann genannt, wenn sie im ,besten Familienalter*
alleine leben), als Alleinerziehende etc.
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In den 50er und frithen 60er Jahren waren - man glaubt es heute kaum - mehr als
95 % der einschlégigen Jahrgdnge verheiratet und mehr als 90 % dieser Eheleute hatten
Kinder. Damals war die Familie ,normal“ in des Wortes doppelter Bedeutung: Zum
einen statistisch. Es waren fast alle Menschen entsprechenden Alters verheiratet und
bis an die Grenze des biologisch Moglichen hatten fast alle Eheleute Kinder. Zum
andern galt die Familie als Norm. Damals wurden 30jdhrige noch gefragt: ,Wie, Du bist
immer noch nicht verheiratet?“ - oder: ,Was, Ihr seid schon drei Jahre verheiratet, wann
kommen denn endlich die Kinder?“ Fragen dieser Art wiirden sich jiingere Menschen
heute verbitten. Heute gilt das Heiraten als eine Moglichkeit unter vielen. Man schétzt,
daB von den heutigen potentiellen Heiratskandidat(inn)en allenfalls 75 % der Frauen
und 70 % der Méanner heiraten werden.

Seit den spéten 60er Jahren ist in Deutschland - spat, aber heftig im Vergleich zu
anderen Lindern - das eingetreten, was Soziologen als ,Pluralisierung der Lebens-
formen“ bezeichnen (Statistisches Bundesamt [Hrsg.], 1999, 40f.).

= Mittlerweile leben in Deutschland etwa 5 Millionen Erwachsene und Kinder in
nichtehelichen Lebensgemeinschaften (librigens in Ostdeutschland relativ mehr
als im Westen).

= Gut 7 Millionen Menschen sind Alleinerziehende oder deren Kinder im Haushalt.

Mehr als 13 Millionen Menschen leben allein (davon sind gut 6 Millionen ,Singles”

im ,Familienlebensalter” zwischen 25 und 55).

= Nimmt man dazu noch die kinderlosen Ehepaare, die Paare mit getrennten
Wohnungen (,living apart together®), die ,Wochenendehen“ und die Stief-
Familien, die ,shuttle-Beziehungen®, die ,dual-career-families”, so wird erkenn-
bar, wie vielgestaltig die Lebensformen der Menschen seit den 70er Jahren
geworden sind. Es kann keine Rede mehr davon sein, daB Lebensformen auBer-
halb der ,normalen Familie“ unnormale ,Abweichungen“ darstellen. Nicht ein-
mal unkonventionell kann man sie mehr nennen, so héufig sind sie geworden.
Aber man sollte die Kirche im Dorf lassen. Noch bilden die ,biirgerlichen
Familien“ die relative Mehrheit. 1998 lebten ca. 37 Millionen Menschen in
Familien bestehend aus Ehepaaren mit Kindern im Haushalt.

» Hinzu kommt, daB immer mehr Menschen in ihrer Biographie zwischen unter-

schiedlichen Lebensformen wechseln: Sie leben nacheinander z.B. als Single, als

Verheiratete, als geschiedene Alleinerziehende und dann wieder in ,nichtehe-

licher Lebensgemeinschaft”. Beriicksichtigt man das Voriibergehende vieler

Lebensformen, so ahnt man, daB das Geschaft der Sozialwissenschaftler, aber

auch das der Wohnungsfachleute, nicht einfacher geworden ist.



Wieso leben heute die Menschen in einer Vielzahl von Lebensformen? Teilweise
wegen Zwéngen beruflicher und familidrer Art (z.B. Scheidungen). Es sind aber auch
die Moglichkeiten, die sich vermehrt haben: Der seit den 60er Jahren gestiegene Wohl-
stand, die Verlangerung der Bildung, das Mehr an sozialer Sicherheit und nicht zuletzt
die groBeren Wohnungen, all das schuf Optionen, die zuvor nicht gegeben waren.

Im Grunde sind es die gleichen Faktoren, die in den letzten Jahrzehnten auch das
Denken und Verhalten der Menschen gewandelt haben. Ich deute diese Verdnderungen
im folgenden nur an.

So hat erstens der vielbesprochene ,Wertewandel“ die Pflichterfiillung und das Be-
sitzen-Wollen in den Hintergrund gedrangt und ,postmaterielle” Ziele wie die personli-
che Selbstverwirklichung und die Kommunikation in den Vordergrund geschoben. Bei-
spielsweise streben die Arbeitenden heute haufig danach, ihre Erwerbsarbeit nach
ihren personlichen Neigungen auszusuchen, manchmal sogar zu gestalten. Damit ver-
bunden ist unsere Gesellschaft in vieler Hinsicht eine ,innengeleitete” Erlebnisgesell-
schaft geworden: Die einzelnen wahlen ihre Arbeit, ihre Partner, ihre Freizeitgestal-
tung, ihre Wohnung nach MaBgabe dessen, was sie gema8 ihrer ,inneren” personlichen
Empfindungen fiir gut halten (Schulze, 1992).

Zweitens hat die vieldiskutierte ,Individualisierung“ eine Herausldsung der Mensch-
en aus liberkommenen Gemeinschaften wie Familie, Gemeinde, Klasse und Schicht mit
sich gebracht. Damit ist viel Gemeinschaft und Sicherheit, aber auch viel Einengung
und Unterordnung verschwunden. Die Menschen kénnen, miissen aber auch ihr Leben
selbst in die Hand nehmen. Dazu schlieBen sie sich, wenn auch meist auf Zeit, Netz-
werken und sozialen Milieus Gleichgesinnter an (Beck, 1986).

In diesem Zusammenhang haben sich drittens die ,Lebensstile” der Menschen aus-
einanderentwickelt. Unter Lebensstilen versteht man in den Sozialwissenschaften eine
bestimmte Form der Organisation des Alltagslebens (z.B. eine mehr oder weniger haus-
liche), die jeweils verbunden ist mit bestimmten Zielsetzungen, Gewohnheiten, dstheti-
schen Standards etc. Seit den 60er Jahren werden nicht nur immer unterschiedlichere
Lebensstile registriert, den Menschen wurde ihr Lebensstil auch zusehens wichtiger.
Sie definieren sich immer weniger iiber Beruf, Einkommen etc. und immer mehr iiber
ihre Lebensfiihrung sowie damit verbundenen Kleidungs-, Wohn-, Freizeit- und Kultur-
gewohnheiten (Hradil, 1999, S. 431).
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Wie geht es in Zukunft mit den Lebensformen und Lebensstilen weiter? Werden sich
die bisherigen Tendenzen der Pluralisierung von Lebensformen, der Individualisierung
der Lebensfiihrung und der Ausdifferenzierung von Lebensstilen auch in den niachsten
20 oder 30 Jahren fortsetzen? Dariiber lassen sich freilich keine Aussagen mit so hoher
Sicherheit wie etwa zu zukiinftigen Einwanderungen formulieren.

GewiB ist jedoch, daB die geburtenschwachen Jahrgénge drauf und dran sind, nicht
nur in die Erwerbstétigkeit, sondern auch ins Elternalter einzuziehen. Die drastisch
sinkende Zahl von Eltern wird dafiir sorgen, daB Kinder und Familien Mangelware wer-
den, wenn nicht urplétzlich jedes Paar sehr viel mehr Kinder als bisher bekommt, son-
dern das Geburtenverhalten der Menschen so bleibt wie es ist - und dafiir spricht alles.
Eine zusétzliche Zuwanderung von jiingeren Arbeitskréaften und ihren Familien wird
diesen Schwund von Familien und Kindern nur teilweise ausgleichen.

Aber nicht nur die Lebensformen, auch die Denk- und Verhaltensweisen der Men-
schen werden sich wohl &ndern und fiir neue Herausforderungen sorgen (Hradil, 2000).
Wiéhrend noch vor wenigen Jahren der einzelne und dessen Autonomie die gesellschaft-
liche Leitfigur war, mehren sich die Anzeichen, daf die Zweisamkeit, das Ehegliick, die
Harmonie wieder im Kurs steigen. Dieser Umschwung tiberrascht nicht. Denn die Ent-
wicklung der letzten Jahrzehnte hat den Menschen zwar viele Méglichkeiten gebracht,
sich individuell zu entfalten, aber auch Defizite entstehen lassen, unter anderem Defi-
zite an Gemeinschaft. Es wéchst eine Generation heran, fiir die die Moglichkeiten der
individuellen Selbstverwirklichung heute so selbstverstandlich sind, wie es fiir die Ge-
neration zuvor der Wohlstand war. Die heute heranwachsende Generation hat aber
auch die Schattenseiten der Individualisierung und der Selbstverwirklichung kennen-
gelernt, genau so gut, wie die Generation der 68er damals das Streben nach Wohlstand.
Und die jiingere Generation zieht heute Konsequenzen aus den Nachteilen der erlebten
Individualisierung und eines auf sich selbst bezogenen Lebens. Aber nicht offentliche
und politische Konsequenzen, wie einst die 68er Generation, sondern private: Sie ist des
hohen Konfliktpotentials, der Orientierungslosigkeit, der hohen biographischen Bruch-
quoten des Alleine-Machens iberdriissig. Sie will Gemeinschaft, stabile Ordnungen, so-
zusagen ,Ruhe an der Front“. Die Daten der neuesten Jugendstudien sind hier sehr ein-
deutig (Fischer, 2000).

Ob sich dies auch quantitativ in einer Renaissance von Ehe und Familie niederschla-
gen wird, steht m.E. dahin. Es gibt auch andere Bestimmungsgriinde, allein oder kinder-
los zu leben oder allein zu erziehen. Aber die gesellschaftlichen Kréfte, auch die, die
sich um das Wohnen kiimmern, werden es wohl mit Gemeinschaftsbestrebungen zu tun



haben, die weit iiber die bisherigen hinausgehen. Bisher strebten die jlingeren, die mo-
derneren und individualisierteren Milieus und Lebensstile nach selbstbestimmten Ge-
meinschaften, die freiwillig eingegangen, aber auch jederzeit beendet werden kénnen
(z.B. Freizeitgruppierungen, Netzwerken im Umweltschutz 0.4.). In Zukunft wird wohl die
Stabilitat von Vergemeinschaftungen wieder eine sehr viel groBere Rolle spielen.

4. Sozialwissenschaft und Praxis im Dialog

Wohnungen und Stédte sind - so ist zu lesen - ,Stein gewordene Gesellschaft“. Es
fragt sich nur, welche Gesellschaft zu Stein wird. Blickt man auf auch heute noch gil-
tige DIN-Normen des Bauens (18011, 18022), so ist es offenbar die Gesellschaft von ge-
stern. Das hier vorgesehene standardisierte, familiengerechte Bauen mit entsprechen-
den Funktionsaufgliederungen spricht eine deutliche Sprache.

Es ist leicht, gerade wenn man die gesellschaftlichen Veranderungen der letzten Jahr-
zehnte Revue passieren laBt, diese Vorstellungen als veraltet abzutun. Viel weniger
leicht ist es aber, die Konsequenzen fiir das Bauen und Wohnen herauszuarbeiten, die
aus den neueren Entwicklungen unserer Gesellschaft und aus den voraussichtlichen
Wandlungen der Zukunft zu ziehen sind. Hier hilft es erfahrungsgemaB nur wenig wei-
ter, die Menschen nach ihren ,subjektiven” Wiinschen zu fragen. Wer weifl schon Be-
scheid iiber architektonische, rechtliche und stadtebauliche Alternativen. Es hilft ande-
rerseits auch nur bedingt, am griinen Tisch der Wissenschaft ,objektive“ ,Wohnbediirf-
nisse” abzuleiten und diese den Praktikern und den Nachfragenden aufzureden. Welche
konkreten ,Wohnbediirfnisse sollten etwa der Situation eines individualisierten Men-
schen entsprechen, der fiir seinen Lebensweg kaum fertige ,Strickmuster” zur Verfi-
gung hat, und wohl nur eines weiB, daB er nicht das ganze Leben in gleicher Form und
gleichem Stil verbringen wird. Es hilft hingegen, davon sind die Veranstalter dieses
Kongresses iiberzeugt, Wissenschaftler und Praktiker zu Dialogen zusammenzufiihren,
um praktische Erfahrungen, Experimente, Neuerungen gemeinsam zu priifen und wei-
terzuentwickeln.
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Von der Industriegesellschaft zur
Informationsgesellschaft

Qualifikationen, Techniken, Markte

Die dominanten Trends in der Arbeitswelt konnen in drei Thesen

zusammengefaft werden:

= Informatisierung: Immer mehr Menschen haben im Beruf iiberwiegend mit
Informationen zu tun. Das erlaubt eine Neuorganisation der Erwerbsarbeit
mit rdumlicher und zeitlicher Entkopplung und Flexibilitdt bis hin zur
Telearbeit. Zugleich erfolgt eine Globalisierung: Arbeit wird weltweit ver-
teilt, fiir Infrastruktur, Qualifikation und Zumutbarkeit gelten internatio-
nale MaBstébe.

= Hoherqualifizierung: Es gibt einen Trend zur Héherqualifizierung. Extra-
funktionale Qualifikationen werden wichtiger, funktionale verdndern sich
standig. Theoretische Grundlagen ersetzen Erfahrungswissen. Der klassi-
sche Beruf tritt in den Hintergrund.

= Individualisierung und Entkopplung: Die Erwerbsarbeit reduziert sich
auf ihre funktionale Rolle. Qualifikationsanpassung, soziale Einbindung,
sozialer Schutz werden zukiinftig getrennt organisiert werden miissen.
Lediglich fiir ihre Kernbelegschaften werden die Unternehmen auch
weiterhin bereit sein, diese Zusatzfunktionen zu gewahren.

1. Zukunft der Arbeit

Traditionelle Uberlegungen iiber die Zukunft der Arbeit, insbesondere iiber die Mog-
lichkeiten einer erneuten Vollbeschéftigung in hergebrachten Arbeitsformen, greifen
zu kurz. Die dominanten Faktoren, wie der weitere technische Wandel, die Informati-
sierung, die Globalisierung und die Individualisierung werden nicht zulassen, daB das
in der und fiir die Industriegesellschaft entwickelte System unselbstdndiger und ab-
héngiger Arbeit weiterhin dominant bleibt. Statt dessen entstehen neue Arbeitsformen.
Sie sind in ihren Umrissen bereits erkennbar. Einerseits ist bei ihnen Erwerbsarbeit
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nicht mehr zentraler Kern menschlicher Existenzsicherung und sozialer Einbindung,
andererseits erhélt aber die Teilnahme an der Erwerbsarbeit eine neue Bedeutung, da
alternative Einbindungsformen, wie Familie oder Ortsgemeinschaft nicht mehr tragen.
So miissen neue Strukturen entwickelt werden, die dem einzelnen Sicherheit und Sta-
bilitat fir die Lebensfithrung bieten. Manche Anregungen lassen sich aus vorindu-
strialisierten Gesellschaften ableiten, andere miissen neu gefunden werden.

2. Informatisierung und Globalisierung

Die Industriegesellschaft verliert ihre Bedeutung. Die Produkte haben sich verén-
dert, die Produktion wurde in den letzten Jahrzehnten automatisiert und internationa-
lisiert. Immer weniger Beschéftigte sind noch unmittelbar in der Herstellung, Wartung
und Reparatur von Produkten und technisch geprédgten Infrastrukturen tétig, obwohl
immer mehr produziert wird.

Nach altem Verstdndnis wurden die drei Sektoren Landwirtschaft, Produktion und
Dienstleistungen unterschieden. Die wirtschaftliche Dynamik konzentrierte sich auf
den dritten Sektor, der das Etikett ,Dienstleistungen” trégt. Doch die These von einer
leistungsfahigen Dienstleistungsgesellschaft konnte in der Alltagswelt nicht nachvoll-
zogen werden: Die personenbezogenen Dienstleistungen waren vor hundert Jahren
mindestens so umfangreich und leistungsfédhig wie heute. Heute wird statt dessen oft
eine ,Dienstleistungswiiste“ beklagt.

Das Vier-Sektoren-Modell 1882-2010
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Also hat sich die Gesellschaft anders entwickelt, als dies mit den traditionellen In-
strumenten gezeigt werden konnte. Innovative Entwicklungen lassen sich nur mit
neuen Instrumenten erkennen. In diesem Sinne wurden in einem Vier-,Sektoren“Mo-
dell die Informationsaktivitdten getrennt aggregiert (Tab. S. 24).

Der Beschaftigungsriickgang in der Produktion war dramatisch. Heute sind weniger
als 25 % der Erwerbstétigen in direkten Produktionsaufgaben im Produktionssektor zu
finden. Dienstleistungen traditioneller Art - also jene, in denen Informationsverarbeit-
ung nicht dominant ist - haben in den letzten fiinfzig Jahren kaum mehr zusétzliche Be-
schaftigung gebracht. Trotz leistungsfahiger Informationstechnik ist der Anteil der Er-
werbstdtigen, die am Arbeitsplatz iberwiegend mit Informationen zu tun haben, noch
gestiegen. Dies bedeutet, daB - zumindest bisher - der Wachstumseffekt in der Informa-
tionsverarbeitung deutlich stérker war als der Rationalisierungseffekt durch die neuen

Informationstechniken.

Diese Entwicklungen werden heute in der Lebenswelt bestétigt. Die Ausstattung der
Arbeitspldtze und der Haushalte mit Computern und sonstiger Informationstechnik (IT)
ist hoch, aus dem Haushaltsbudget werden erhebliche Summen fiir Medien und Kom-
munikation ausgegeben, der Arbeitsmarkt fir IT-Berufe boomt, bei der Versteigerung
von Lizenzen fiir neue Kommunikationsnetze werden Milliardensummen erlost - wir

stecken schon mitten in einer Informationsgesellschaft.

Geférdert durch die Informatisierung, aber auch unterstiitzt durch neue Transport-
moglichkeiten und steigende Mobilitét, zeigen sich Tendenzen der Internationalisierung
und der Globalisierung. Abgrenzungen regionaler Mérkte verlieren ihre pragende Be-
deutung, auch Arbeitsmérkte werden global und zeigen eine neue Konkurrenz bei Kom-
petenz, Zumutbarkeit und Einkommenszumessung. Internationalisierung bedeutet auch
eine neue Konkurrenz zwischen Kulturen, die Priifung althergebrachter Strukturen
und Verhaltensweisen sowie eine fortschreitende Polarisierung zwischen rdumlich ab-
gegrenzten Traditionalisten und globalen Innovatoren. Die grundsatzliche Internatio-
nalitdt moderner Informationssysteme - von der E-Mail bis zum Handy - beschleunigt
diesen ProzeB.

3. Hoherqualifizierung und Offnung der Berufe

Berufliche Aufgaben werden in der Informationsgesellschaft immer weniger spezifiziert,
Initiative und individuelle Gestaltung der eigenen Arbeit werden zunehmend gefordert.
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Wihrend in der Industriegesellschaft die Tatigkeiten detailliert vorgegeben wurden,
werden heute nur noch Aufgaben und Ziele definiert. Die Erwerbstétigen miissen zur
Erreichung dieser Ziele sinnvolle Tatigkeitsstrukturen in gewissen Grenzen selbst ent-
wickeln. Dies ist arbeitspsychologisch durchaus als positive Entwicklung zum person-
lichkeitsférderlichen Arbeitsplatz einzuschatzen, bedeutet aber fiir die Erwerbstatigen
die Pflicht der Reflexion iiber die eigene Tatigkeit und Funktion und erzwingt Selb-
stdndigkeit und Ausscheren aus der Herde. Die Individualisierung zerstort die Nor-
mierung und damit sichere Einbindung. Optimierende Gruppen zeigen nicht mehr die
Langmut und Riicksicht verstandnisvoller Vorgesetzter. Die Hirten ziehen sich zurtick,
die Konkurrenz nimmt zu.

Derzeit erkennen wir eine Hoherqualifizierung aller Erwerbstétigen. Nach dem for-
malen AusbildungsabschluB steigt die Qualifikation der Deutschen stdandig an, wenn -
wie das bei bildungsstatistischen Untersuchungen immer unterstellt wird - die Bil-
dungsinstitutionen rangmaBig gegliedert werden. Das Beschaftigungssystem erkennt
dies an und belohnt die Qualifizierung: Die Arbeitslosigkeit der Ungelernten ist fast
viermal so hoch wie die der Qualifizierten, Fachhochschulabsolventen haben mit einer
qualifikationsspezifischen Arbeitslosenquote von 2,4 % im Jahre 1998 (nur Westdeutsch-
land) massiv bessere Beschéftigungschancen als Ungelernte mit einer Arbeitslosen-
quote von lber 23 %. In den siebziger Jahren waren diese Verhaltnisse noch anders,
damals hatten auch die Ungelernten eine Chance im Beschaftigungssystem und ihre
Arbeitslosenquote war zwar auch damals hoher als die der Qualifizierten, aber doch
nicht so extrem abgekoppelt.

Auch fiir die Arbeitsplatze in der Informationswirtschaft werden immer umfassen-
dere Qualifikationsmuster gewiinscht und im Arbeitsmarktgeschehen auch detailliert
beschrieben, zugleich sind aber auch Tendenzen zur Forderung nach extrafunktionalen
Qualifikationen und einer Vernachldssigung von fachlich definierten Inhalten zu
erkennen. Offenbar haben Absolventen aus Hochschulen gerade in innovativen Auf-
gabenfeldern besondere Chancen, weil sie durch ihre offene und an den Grundlagen
ausgerichtete Qualifizierung Losungswege selbst finden kénnen und iiber Transfer-
qualifikationen verfiigen. Sie haben zunehmend auch in anderen Fachgebieten als dem

ihres Studiums konkrete Erwerbschancen.

Dennoch wird immer fraglicher, ob Bildungsanstrengungen spater im Erwerbssy-
stem belohnt werden. Die Signale der Unternehmen richten sich lediglich auf die kon-
kreten Grundfertigkeiten der allgemeinbildenden Schulen und auf unscharf definierte
Schliisselqualifikationen. Aktuelle Fachqualifikationen werden zwar vorausgesetzt,



doch ihre zeitliche Labilitat so massiv in den Vordergrund gestellt, daB sich aus der
Sicht der Lernenden die Miihen des Qualifikationserwerbs kaum lohnen. Eine Motiva-
tion zur Nutzung der Angebote der Berufsbildung wird insbesondere bei bildungsfernen

Schichten kaum noch erwirkt werden kénnen.

SchlieBlich sind die Informationstechniken, insbesondere Multimedia, bestens geeig-
net, im QualifizierungsprozeB eingesetzt zu werden. Schulung und Ausbildung werden
zukiinftig in vielen Bereichen iiber multimediale Angebote erfolgen, die einzelnen Lern-
sequenzen lassen sich separieren, so daB - wie dies in modernen Lernprogrammen fiir
Computersoftware schon geschieht - Lernen und Arbeiten wieder starker integriert
werden konnen. Dann ist der Erwerb von Wissen und die Erstellung von Arbeitsergeb-
nissen nicht mehr so polarisiert und unzusammenhdngend, sondern in sich ge-
schlossen. Dabei wird dann die Frage der Nutzbarkeit und des Wertes von Bildungsin-
halten neu bewertet werden miissen. Eine strikte Trennung von Arbeiten und Lernen,
also die in der Industriegesellschaft angeprangerte Entfremdung, ist in der Informa-
tionsgesellschaft nicht mehr durchzuhalten und wére auch gar nicht mehr sinnvoll.

Die Dynamik in der Informationsgesellschaft verfithrt zur Annahme, daB fachliche
Inhalte immer kurzlebiger wiirden und daf Beruflichkeit - sofern sie tiberhaupt noch
gewlinscht oder als notwendig angesehen wird - nicht mehr an fachlicher Spezialisie-
rung festgemacht werden diirfe. Allgemeinqualifikationen treten an die Stelle fach-
licher Inhalte, extrafunktionale Qualifikationen bestimmen weitgehend die Be-
schaftigungschancen.

Die traditionelle Verortung erwerbsmaBiger Aufgaben und Tatigkeiten in ein Raster
abgegrenzter Berufe wird zunehmend als nicht mehr zeitgema8 angesehen. Arbeitgeber
und Kunden sind der Meinung, daB integrative Aufgabenerledigung nicht an den
Grenzen liberkommener Berufsabgrenzungen scheitern darf. Alleskénner werden ge-
wiinscht, die Aufgaben vollumfénglich und motiviert zu 16sen in der Lage sind. Zugleich
wird bedauert, daB Berufe zu starr seien und nur schwer kurzfristig an neue Bediirf-
nisse anzupassen wéaren. So wird das Ende des Berufs propagiert. Folge dieser Entwick-
lung ist eine kaum noch tragbare Unschérfe bei den Arbeitsmarktvorgangen und ein
Wegfall des Orientierungsankers in der ,Berufs“Beratung und bei der ,Berufswahl®.

4. Individualisierung und Entkopplung

Das in der Industriegesellschaft verdichtete Normalarbeitsverhaltnis zeigt Aufweichungs-
tendenzen, die vor allem durch zeitliche und rdumliche Flexibilitdt verursacht werden.
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Wenn heute Sachbearbeiter tiber ihren Computer alle relevanten Informationen abrufen
koénnen und wenn sie auch ihre Kommunikation, méglicherweise auch Bildkommunika-
tion, ebenfalls iiber entsprechende Terminals betreiben kénnen, dann besteht - zumindest
von der funktionalen Seite her betrachtet - keine Notwendigkeit der rdumlichen und zeit-
lichen Abstimmung in direkter Interaktion mit Kollegen, Vorgesetzten oder Mitarbeitern.

Derartige neue Moglichkeiten werden unter dem Stichwort ,Telearbeit” bereits seit
zwei Jahrzehnten diskutiert. In der Telearbeit werden Arbeitsvollziige via Telekom-
munikation arbeitsteilig organisiert. Die Definition ist schwierig, denn zunéchst sind
alle Arbeitskrafte, die fiir ihre Aufgabenerledigung Telekommunikation benutzen,
auch Telearbeiter. Eine engere Definition umfaBt nur jene Arbeitnehmer, die die mit
der Telekommunikation mégliche rdumliche Flexibilisierung nutzen, die also tiberwie-
gend auBerhalb traditioneller Arbeitsplatzagglomerationen tatig sind. Eine Sonderform
ist die Teleheimarbeit, in der Arbeitskrafte daheim mit ihrem Arbeit- bzw. Auftraggeber
iber multimediale Telekommunikation verkniipft sind. Stdndige und gelegentliche
Telearbeit werden unterschieden. Telearbeit ist derzeit eher ein Modell, an dem sich
die Moglichkeiten und Probleme zukiinftiger Informationsarbeit spiegeln. Sie hat sich
namlich bis heute kaum durchsetzen konnen, da sie im Rahmen traditioneller abhén-
giger Arbeit nur schwer organisiert werden kann. Die Kopplung abhéngiger Arbeit und
sozialer Sicherung behindert die Ausbreitung der Telearbeit.

So ist die Vorstellung, mit Telearbeit kénnten alle anderen Aspekte und Begleiter-
scheinungen der Erwerbsarbeit beibehalten werden, illusionar und nur in einer Uber-
gangsphase akzeptabel. Die ,auBerbetrieblichen Arbeitsstitten®, die liber Tarifvertréage
und Betriebsvereinbarungen an einigen Stellen bereits realisiert worden sind, werden
wegen der zusétzlichen Ausstattungen und Telekommunikationskosten nur dann wirt-
schaftlich sein, wenn diese Telearbeiter iiber eine besondere Verhandlungsposition ver-
fiigen, die ihnen besondere Privilegien erlaubt. Telearbeit zeigt sich deshalb heute vor
allem in virtuellen Unternehmen, in denen die personlichen Arbeitspldtze in einen
Arbeitsplatzpool aufgehen und in denen die Mitarbeiter selbst bestimmen, ob sie im
Unternehmen, beim Kunden, zu Hause oder unterwegs arbeiten.

Nach allen Erfahrungen wird Telearbeit keine dominante eigenstédndige Arbeits-
form sein, die isoliert geleistet wird, sondern sie wird mit anderen Arbeitsformen ver-
mischt sein. Telearbeit wird aber fiir alle Erwerbstatigen pragend sein, und es ist zu er-
warten, daB es zukiinftig die folgenden Erwerbssegmente geben diirfte:



Segmente der Erwerbsarbeit

A
Freiberufler (fachzentriert)

B
Kernbelegschaften

B1 B2

unternehmenszentriert fachzentriert

C
Randbelegschaften (kurzfristig eingearbeitet)

D

Arbeitslose stille Reserve

Kernbelegschaften

Zu den Kernbelegschaften gehoren alle Mitarbeiter, die zum Bestand des Unterneh-
mens gehoren und die langfristig in den Unternehmen beschéftigt sind. Diese werden
auch bei Veranderungen der Aufgaben und Tatigkeiten mitgefiihrt, werden weiterqua-
lifiziert und solide alimentiert. Sie sind zukiinftig die einzige Ressource des Unterneh-
mens, ihre Kompetenz und Loyalitat pragt die Leistungskraft und den Marktauftritt der

Firma. Sie werden zukiinftig immer wichtiger werden.

Innerhalb der Kernbelegschaften lassen sich auf der einen Seite die eher unterneh-
menszentrierten Mitarbeiter mit globalen, organisatorischen und standardisierten Auf-
gaben erkennen, auf der anderen Seite die fachzentrierten Mitarbeiter mit hoher Beruf-
lichkeit in ihrem jeweiligen Spezialgebiet. Beide Gruppen sind gleichermafen wichtig,
obwohl auf dem Arbeitsmarkt eher Fachleute fiir die globalen Aufgaben gesucht werden.

Randbelegschaften

In der letzten Zeit sind die Unternehmen nicht mehr bereit, allen Mitarbeitern den
Status von Kernbelegschaften zuzuweisen, sondern sie versuchen, zusatzliche Flexibili-
tét durch Sonderformen der Beschaftigung zu verwirklichen, so daB sie sowohl kurz-
fristige Arbeitsspitzen als auch Zeiten der Unterauslastung leichter bewaltigen konnen.
Randbelegschaften lassen sich derzeit in legaler Form {iber die geringfiigige Beschéfti-
gung, Uber Arbeitskréfte-Leasing (Arbeitnehmeriiberlassung) und iiber befristete Be-
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schéftigung rekrutieren und einbinden. Unterscheidungskriterium zu den Kernbeleg-
schaften ist, daB es sich hier nicht um eine langfristige Bindung handeln soll und daB
der Arbeitgeber nicht die iblichen Fiirsorgepflichten ibernehmen will.

Selbstindige und Freiberufler

In vielen Berufen ist es iiblich, die jeweiligen Arbeitsaufgaben selbstéandig abzuwik-
keln. Hier handelt es sich um Freiberufler bzw. Selbstdndige, die entweder allein oder
zusammen mit Partnern bzw. Hilfskréften die anstehenden Aufgaben angehen. Sie
haben keinen Arbeitgeber, der Beschéftigungsgarantien bietet, sondern sind fiir die Ab-
sicherung und Stabilitdt ihrer Existenz selbst verantwortlich. Sie kénnen durchaus
langfristige Bindungen zu einzelnen Auftraggebern haben, die Regel ist es aber, daB sie
ein gréBeres Spektrum von wechselnden Auftraggebern haben und daB dieses Spek-
trum offen bleibt.

Fiir diese drei Gruppen zeigen sich die zukiinftigen Arbeitsstrukturen sehr unter-
schiedlich. Nur die Stammbelegschaften werden weiterhin stabile Arbeitsstrukturen
vorfinden, aber auch ihre Beschéftigung kann nur so stabil sein, wie der jeweilige Be-
trieb. Auch diirfte fiir Kernbelegschaften der Anpassungsdruck an das Unternehmen
und seine Philosophie zunehmen. Wer sich davon 16sen will, hat entweder die Moglich-
keit des Aufstiegs in selbstdndige Erwerbstétigkeit - falls die Qualifikationen, Kompe-
tenzen und die Mérkte dafiir glinstig sind - oder des Abstiegs in die Randbelegschaften.

So wird die in der Industriegesellschaft mit einer Dominanz der Stammbelegschaf-
ten erzwungene Standardisierung von Arbeitszeit und Arbeitsort in der Informations-
gesellschaft wieder aufgelost. Impulse dazu kommen einerseits aus neuen Bedirfnis-
sen bei den Unternehmen und Verwaltungen, die den Markterfordernissen besser
gerecht werden wollen, andererseits haben die Erwerbstétigen Wiinsche an Gestaltbar-
keit und Flexibilitét, die sie aus eigener Anschauung heute eher einfordern kénnen als
dies in der Industriegesellschaft moglich war. Die Symbiose dieser Anforderungen und
Wiinsche muB ausgehandelt werden und die Ergebnisse hdngen von der Verhandlungs-
macht der Partner und den gesellschaftlichen Rahmenbedingungen ab.

5. Konsequenzen

So verlieren kollektive Strukturen in der Informationsgesellschaft ihre Bedeutung.
Statt dessen werden individuelle Strukturen und Verhaltensweisen wieder relevant, in
denen Kreativitiat und Selbstandigkeit bei der Suche nach neuen Aktivitaten und Ver-

dienstméglichkeiten besonders wichtig werden. Individualisierung wird auch durch In-



formatisierung unterstiitzt, da nun beliebig komplexe Zuweisungen und Abldufe be-
herrschbar werden. Auch die Internationalisierung mit ihren weltweiten Mérkten er-
laubt eine weitere Spezialisierung mit individueller Aufgabenzuweisung und Beloh-
nung. Auf der Basis offen angebotener Computernetze und -dienstleistungen sind Indi-
viduen ahnlich leistungsfahig wie geschlossene Unternehmensverbande. Es ist zu erwar-
ten, daB insbesondere Menschen mit guten Qualifikationen und Bedarf nach Unabhén-
gigkeit und Selbstverwirklichung nicht mehr bereit sind, in kollektive Strukturen einzu-
tauchen und statt dessen individuelle Erwerbs- und Lebensmuster realisieren.

Alle diese Veranderungen erfolgen vor dem Hintergrund hoher Arbeitslosigkeit. Es
gibt zwar Teilarbeitsmarkte mit Arbeitskraftemangel, doch die meisten Teilarbeits-
markte zeigen ein Uberangebot an Bewerbern. Die Auslese erfolgt zunehmend nach Zer-
tifikaten aus dem Bildungssystem. Bewerber ohne formale Qualifikationen werden in
Randaufgaben abgedréngt, Gutqualifizierte werden von den Problemen des Arbeits-
marktes kaum tangiert. Die Position der Arbeitsplatzanbieter fiir Stammbelegschaften
bleibt stark und damit auch ihr EinfluB auf die Gestaltung der Arbeitsstrukturen.

Diese hier beispielhaft zusammengefaBten Entwicklungen sind massiv genug, um
Verunsicherung und Ratlosigkeit hervorzurufen. Verstérkt werden die Orientierungs-
probleme zusétzlich durch Verdnderungen, die jenseits dieses Strukturwandels ablau-
fen und die mit den iiberkommenen Kategorien nur schwer zu greifen sind. Die Realitat
der Arbeitswelt wandert aus den bekannten Mustern aus, die vorliegenden Klassifika-
tionen sind nicht mehr in der Lage, die sich verschiebenden Strukturen abzubilden. Die
Alltagserfahrung wird durch die vorliegenden Zahlenwerke und Fallstudien nicht mehr
vollstdndig abgedeckt.

So bedarf es neuer Uberlegungen und Sichtweisen, mit denen kreativ und verantwor-
tungsbewuBt der Umstieg in die Informationsgesellschaft begleitet und gestaltet wird.
Ubrigens kann Informationstechnik mit Modellen und Simulationen bei der Suche nach
tragfédhigen Strukturen mithelfen.
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Werner Zorn

Arbeiten wo und wann man will

Telearbeit bei der IBM Deutschland

Telearbeit befreit Arbeit von den Fesseln des Arbeitsorts und der Arbeits-
zeit. Nicht mehr werden die Menschen zur Arbeit gebracht, sondern mit
Telearbeit kommt die Arbeit zu den Menschen. Die IBM Deutschland hat
heute etwa 9.000 telearbeitende Mitarbeiter, die mindestens die Halfte
ihrer Arbeitszeit auBerhalb der IBM-Biiros arbeiten - bei ihren Kunden,
unterwegs oder zu Hause. Als Folge davon kommt es zu einer zunehmen-
den Vermischung von Arbeitszeit und Freizeit, von Arbeit und Privatleben,
von Unternehmensbiiro und Wohnung.

Telearbeit in Deutschland

Telearbeit ist in Deutschland in Bewegung gekommen und auf dem Vormarsch. Bis
vor kurzem meinten Zyniker noch, daB es in Deutschland ebenso viele Studien iiber
Telearbeit gibt wie Telearbeiter. Nach einer Untersuchung des Forschungs- und Bera-
tungsunternehmens empirica GmbH, Bonn, hat sich in Deutschland die Zahl der Tele-
arbeiter jedoch in den letzten fiinf Jahren von wenigen hunderttausend auf 2,132
Millionen erhéht, das sind 6 % der Erwerbstétigen in Deutschland. In keinem anderen
europdischen Land gab es eine derartige Steigerung.

Viele Firmen beschéftigen sich derzeit mit der Einfiihrung von Telearbeit und testen
mit Pilotgruppen das neue Konzept. Die IBM, die 1991 den Innovationspreis der Deut-
schen Wirtschaft fiir die Einfithrung der Telearbeit erhielt, praktiziert seit 12 Jahren
Telearbeit in Deutschland. Mit dem Abschluf3 der Betriebsvereinbarung tiber ,, Auerbe-
triebliche Arbeitsplatze“ im Jahr 1991 stieg die Anzahl der Telearbeitsplédtze kontinuier-
lich auf heute ca. 9.000 Mitarbeiter an, das sind etwa 30 % der IBM-Mitarbeiter in Deuts-
chland, die als Telearbeiter im engeren Sinn mindestens 50 % ihrer Arbeitszeit auBer-
halb des Unternehmens verbringen: bei Kunden, unterwegs oder zu Hause. Hinzu kom-
men - mit steigender Tendenz - noch einige tausend, die z.B. zu Hause gelegentlich
Televerbindungen benutzen. Die meisten der IBM-Telearbeiter sind im Vertrieb und im
technischen AuBendienst zu finden. Zunehmend erhéht sich jedoch auch die Zahl der
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Telearbeiter in den Entwicklungs-, Stabs- und Verwaltungsabteilungen, wo immer die
Aufgaben dies zulassen und Vorgesetzte und Mitarbeiter dazu bereit sind. Wahrend
Telearbeit - in der IBM wie in anderen Unternehmen - anfangs vor allem vom weib-
lichen Teil der Beschaftigten vorangetrieben wurde, entspricht er in der IBM schon seit
Jahren dem Geschlechterverhéltnis: Telearbeit ist fiir Manner ebenso attraktiv wie fiir
Frauen.

Seit Anfang 1999 hat IBM in Deutschland die Zeiterfassung durch das Unternehmen
abgeschafft und auf die Mitarbeiter delegiert. Selbstverstandlich gilt dabei weiterhin
die tarifliche und gesetzliche Gesamtarbeitszeit. Soweit durch die Mitarbeiter noch in-
dividuell Zeiterfassung erfolgt, geschieht dies durch die Mitarbeiter selbst. Mit dieser
Entscheidung und der Benutzung mobiler Computertechnik erfolgt der Einstieg in und
die Ausweitung der Telearbeit heute in der IBM véllig flieBend. Es wird damit zuneh-
mend schwieriger, zu ermitteln, wann und welche Mitarbeiter Telearbeit im engeren
Sinn praktizieren.

Moglich wurde die Einfiihrung der Telearbeit durch den Fortschritt der Computer-
technik, der zudem mit den Laptops immer handlichere und mobilere Geréte zur Verfi-
gung stellte. Diese Gerate lassen sich iiber Telefonleitungen, Mobilfunk und Funk pro-
blemlos mit dem Unternehmensnetz verbinden. Man verschickt nicht nur Nachrichten
per ,E-Mail“. Man kann auch auf alle elektronisch gespeicherten Informationen und
Vorgénge zugreifen. Das geschieht entweder online, indem man z.B. iiber die Telefonlei-
tung direkt auf das Unternehmensnetz zugreift. Die standig groBer werdenden Spei-
chermoglichkeiten erlauben es zudem, sich die benétigten Vorgange aus dem Unterneh-
mensnetz auf den Laptop zu laden und dort ,off line“ weiterzubearbeiten. In diesem Fall
ist man von Netzverbindungen unabhéngig, was vor allem beim Arbeiten unterwegs
Vorteile bringt. Neben der generellen Reduzierung der Telefontarife hat insbesondere
die Moglichkeit des ,down-loading* die durchschnittlichen Ubertragungskosten beim
Telearbeiten von zu Hause drastisch verringert. Wahrend dafiir bei der IBM in Deutsch-
land 1998 noch ca. 200 DM im Monat anfielen, waren das 1999 monatlich nur noch
30,75 DM fiir die durchschnittliche Grundgebiihr und 18,62 DM fiir die durchschnitt-
lichen Ubertragungskosten.

Die Vorteile der Telearbeit

Worin bestehen nun die Vorteile der Telearbeit und was macht ihre Faszination aus?
Fiir die Mitarbeiter bringt sie grofere personliche Freiraume, mehr Selbstbestimmung,
die bessere Vereinbarkeit von Privatleben, Familie und Beruf sowie die Reduzierung



von Fahrzeiten und Fahrtstrecken, insgesamt also eine Steigerung personlicher Lebens-
qualitat. Fir die Unternehmen bietet Telearbeit Chancen zur Verbesserung von Flexi-
bilitdt und Kundenorientierung, zur Steigerung der Produktivitat, zur Einsparung von
Biiroflachen sowie fiir ein attraktiveres Personalmarketing. Fiir Umwelt und Gesell-
schaft schlieBlich bedeutet Telearbeit weniger Verkehr, den verbesserten Anschlufl des
landlichen Raums an den Arbeitsmarkt und wirtschaftliche Zentren sowie die bessere
Integration von Behinderten in das Arbeitsleben.

Mehr Flexibilitat und verstirkte Kundenorientierung

Es mag Zeitgenossen geben, denen die Zeit im Verkehrsstau soziale Geborgenheit
gibt, produktiv ist sie ganz sicher nicht. Arbeitet der Mitarbeiter von zu Hause aus, so
ist die wegfallende Fahrzeit ein Gewinn fiir sein personliches Zeitbudget. Tritt er von zu
Hause seine Fahrt direkt zu Kunden an, anstatt den traditionellen Weg iibers Biiro zu
wihlen, so hat er mehr Zeit fiir seine Kunden. Bei der Vorbereitung auf diese Kunden-
besuche kann er vorher alle relevanten Angebots- und Kundendaten aus dem Unter-
nehmensnetz auf seinen Laptop laden oder sie stehen ihm vor Ort {iber eine Telever-
bindung direkt zur Verfligung. Auf diese Weise ist ihm nicht nur eine qualifiziertere
Beratung des Kunden mdglich. Er kann, gemeinsam mit diesem, an Ort und Stelle Lo-
sungen und die dazu passenden Vertrage erarbeiten.

Die zunehmende Globalisierung bringt es mit sich, daB mehr und mehr auch tiber
Zeitzonen hinweg Arbeitskontakte bestehen, die innerhalb normaler Arbeitszeiten nur
schwer wahrgenommen werden kénnen. So nehmen sich z.B. die telearbeitenden Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter, die in der IBM in Deutschland fiir die Ubersetzungen
von Produkt- und Systemliteratur zusténdig sind, den Vor- oder Nachmittag frei, um da-
fiir nach 20.00 Uhr mit ihren Kollegen in den IBM-Entwicklungslabors an der amerika-
nischen Westkiiste telefonisch oder elektronisch Kontakt aufzunehmen. Anders lieBen
sich heute die Deadlines im Zusammenhang mit Produktankiindigungen kaum mehr
halten. Was friiher dabei eine schwierige, mit den Mitbestimmungsgremien auszuhan-
delnde Regelung tiber verlegte Arbeitszeit war, wird heute von den Mitarbeitern ganz
pragmatisch selbst geregelt.

Durch Telearbeit kommt es automatisch zu mehr Delegation, weil die Mitarbeiter
nicht mehr im gleichen MaB Ad-hoc-Anweisungen durch ihre Vorgesetzten unterliegen -
man ist versucht zu sagen: ausgeliefert sind - wie im Fall traditioneller Arbeitsformen.
Diese erzwungene Delegation fithrt automatisch zu groBeren Gestaltungsméglichkeiten
bei den eigenen Aufgaben. Auf Grund dieser Gestaltungsmoglichkeiten entwickeln tele-
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arbeitende Mitarbeiter im Hinblick auf ihre Aufgaben ein eher unternehmerisches als
ein arbeitnehmerédhnliches Selbstverstdndnis. Sie werden zu Intrapreneurs, zu Un-
ternehmern im Unternehmen, wenn sie die entsprechenden Freirdume erhalten. Damit
kommt es auch zu einem intensiveren Verhéltnis mit ihren internen und externen Kun-
den, denn es sind sozusagen ihre eigenen Kunden. So verlegte zum Beispiel die Protokoll-
fithrerin einer kleinen Gemeinde aus eigenem Antrieb die Biirgersprechstunden auf die
Zeit nach 18.00 Uhr, anstatt sie wahrend des Tages anzubieten. Das kam den Bediirfniss-
en der Biirger entgegen und auch ihren eigenen, denn ab 18.00 Uhr war ihr Ehemann in
der Lage, auf das Kind aufzupassen. Kommunalvertreter erklarten dazu auf Befragen,
daB sie zwar in ihren Gemeinden gern ein derartiges Angebot machen, es ihnen aber
sehr schwer fallen wiirde, dieses per Anordnung durchzusetzen.

Hohere Produktivitidt durch mehr SpaB8 an der Arbeit

Untersuchungen tber Telearbeit zeigen, da sie erheblich produktiver ist als norma-
le Biiroarbeit. Die IBM in den USA kommt im Zusammenhang mit Telearbeit auf eine
Produktivitatssteigerung von 12 bis 20 %. In einer Untersuchung der deutschen IBM-
Telearbeiter durch Professor Glaser vom Psychologischen Institut der Universitat Ti-
bingen gaben 60 bis 80 % der Befragten an, daB sie zu Hause effektiver und produkti-
ver arbeiteten als im IBM-Biiro. Eine gleiche Befragung der IBM in Italien ergab ein dhn-
liches Ergebnis: 80 % der befragten Telearbeiter stellten eine Erhéhung ihrer
Arbeitsproduktivitdt fest und jeder fiinfte gab an, daB seine Produktivitdt sogar um
mehr als 20 % gestiegen sei. Eine weitere Befragung von IBM- Mitarbeitern in Deutsch-
land im Jahr 1999 ergab Produktivitatssteigerungen bis zu 30 %.

Die hohere Produktivitat geht einmal darauf zurlick, daB zu Hause ungestérter und
konzentrierter gearbeitet wird als im Unternehmensbiiro. Daneben fiihrt die Selbst-
steuerung der Mitarbeiter dazu, daB sie in der Zeit arbeiten, in der ihre Arbeitsmoti-
vation am gréBten ist, wobei sie selbstverstdndlich geschéftliche Erfordernisse zu
beachten haben. Im Gegensatz zur normalen Biiroarbeit sind sie also nicht gezwungen,
dann zu arbeiten, wann ihnen die Arbeitszeitregelung dies vorschreibt, sondern wenn
sie Lust dazu haben. Und sie konnen ihre aktive Arbeitszeit iiber einen gréfSeren
Zeitraum wéahrend des Tages und auf sieben Tage wahrend der Woche verteilen.
Weitere Ursachen fiir diese Produktivitatsgewinne sind die Reduzierung von formellen
Meetings - die nun lieber informell in Kaffeecken und Cafeterias abgehalten werden -
der Abbau von stérenden Ad-hoc-Kontakten mit Kollegen sowie der Riickgang von Ad-
hoc-Beauftragungen durch die Vorgesetzten.



Telearbeiter gehen mit ihrer Zeit und ihren Arbeitskontakten sehr viel bewuBter und
damit produktiver um als Mitarbeiter, die im Unternehmen ohnehin ,vor Ort“ sind.
Zwar nimmt damit die Zeit fiir informelle Kontakte mit Kollegen ab und damit auch die
Moglichkeit, informell und ungesteuert Informationen zu erhalten. Nicht selten ist das
allerdings eher ein Storfaktor und weniger ein Vorteil. Untersuchungen zeigen, da8 die
Zeit im Unternehmen von den telearbeitenden Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern be-
wufter und intensiver fiir informelle Gesprache genutzt werden. Sie sind diesen infor-
mellen Kontakten also weniger ,schutzlos” ausgesetzt.

Das virtuelle Biiro

Telearbeit gibt es bei IBM nur freiwillig, niemand wird in die Telarbeit oder ins Home-
Office gezwungen. Wer also nicht damit einverstanden ist, daB sich die IBM z.B. nicht an
der Ausstattung des Home-Office beteiligt, dem steht es frei, wie bisher ins Unter-
nehmensbiiro zu kommen, um zu arbeiten. Telearbeit wird in der IBM ausschlieBlich
alternierend wahrgenommen. Die Mitarbeiter behalten dabei immer einen Arbeitsplatz
im Unternehmen, allerdings in der Regel nicht mehr ihren persénlichen Schreibtisch,
sondern einen, den sie sich im Rahmen des ,Shared desk“Konzepts mit Kollegen teilen.
Sie entscheiden, wann und wie oft sie ins Biiro kommen, abhdngig von den geschaft-
lichen Erfordernissen und in Abstimmung mit Vorgesetzten und Kollegen. Zentrale Rege-
lungen und Vorgaben gibt es hierfiir nicht, dazu sind die einzelnen Arbeitssituationen zu
unterschiedlich. Telearbeitende Mitarbeiter bleiben formal einer IBM-Betriebsstéitte
zugeordnet, auch wenn sie z.B. nur noch alle 14 Tage ins Unternehmen kommen. Damit
bleibt auch die Zusténdigkeit der Mitbestimmungsgremien in vollem Umfang gewahrt.

Als Folge dieser Entwicklungen muBte das ,Biiro“ neu definiert werden. Das ,Biiro“
ist heute virtuell und tiberall, wo eine Verbindung vom PC oder Laptop zum Unterneh-
mensnetz hergestellt werden kann. Das Unternehmen ist inzwischen fiir viele Mitar-
beiter zunehmend weniger der Ort, wo Arbeit erledigt wird, sondern wo man sich zu Be-
sprechungen trifft, wenn der Nachrichtenaustausch iiber das Netz an Kommunikations-
grenzen stoBt. Nach den Beobachtungen in der IBM werden dabei Cafeteria und Pausen-
ecken im Unternehmen in zunehmendem MaB zu Kommunikationszentren und zu
einem wichtigen Motiv, ,zur Arbeit", ,ins Biiro“ zu gehen.

Mit Telearbeit findet eine starkere Durchmischung von Arbeits- und privater Zeit
statt. Fiir Telearbeiter ergeben sich - individuell unterschiedlich - bis zu vier Arbeits-
blécke am Tag, unterbrochen durch private Zeit. So gibt es einen oder zwei Arbeitszeit-
blécke am Vormittag, unterbrochen von ein bis zwei Stunden privater Zeit. In der Regel
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erfolgt eine langere Unterbrechung, zum Teil von mehreren Stunden, nach der Mittags-
zeit und eine weitere Unterbrechung am Abend, bevor man nochmals ins System ein-
steigt. Und selbstversténdlich kénnen Telearbeiter - im Rahmen der gesetzlichen und
tariflichen Gesamtarbeitszeit - ihre Arbeit auf sieben Tage in der Woche verteilen.

Weniger Biiroflachen durch das ,,Shared desk”-Konzept

Telearbeit bietet den Unternehmen einen Kostenvorteil durch die Reduzierung von
Biiroflachen. Die Uberlegung ist einfach: Warum sollen fiir Mitarbeiter, die einen gro-
Ben Teil ihrer Zeit nicht mehr im Unternehmen verbringen, die gleichen Arbeitsflachen
vorgehalten werden wie fiir Mitarbeiter, die téglich ins Biiro kommen? So logisch diese
Uberlegung ist, so sehr bricht sie mit unseren traditionellen Arbeitsvorstellungen. Die
Erfahrungen der IBM in Deutschland zeigen, daB alle Befragten, so sehr sie die mit der
Telearbeit verbundenen Freiheitsgrade schatzen, zumindest anfangs ihren personlichen
Schreibtisch im Biiro behalten wollen. Er ist offenbar entscheidender Ausdruck der per-
sonlichen Vertrautheit mit dem Arbeitsumfeld, des Dazugehdorens, von Arbeitskomfort
und wahrscheinlich auch Statussymbol fiir Biiroarbeiter. Der eigentliche Kulturschock
ist fir die Mitarbeiter deshalb nicht die Einfiihrung der Telearbeit, sondern der Verlust
des personlichen Schreibtisches. Mitte 1999 wurden daher 29 IBM-Mitarbeiter auBer-
halb des Vertriebs befragt, die seit ca. sechs Monaten ,Shared desk“ praktizierten, ob
sie lieber ,Shared desk“ und die Freiheiten der Telearbeit beibehalten oder lieber auf
eigene Schreibtische ohne Telearbeit zuriickkehren wollten. Das Ergebnis war eindeu-
tig: 28 Mitarbeiter entschieden sich fiir Telearbeit mit bzw. trotz ,Shared desk".

Kritische GroBe bei den gemeinsam genutzten Schreibtischen, beim ,Shared desk®-
Konzept, ist das Verhéltnis, in dem sich mehrere Mitarbeiter einen Scheibtisch teilen.
Bei der IBM in den USA lag dieses Verhéltnis Mitte der 90er Jahre im Vertrieb bei etwa
5:1. Finf Mitarbeiter teilten sich dort also im Durchschnitt einen Schreibtisch. Oder
anders ausgedriickt: Im Durchschnitt kamen die Mitarbeiter héchstens noch einmal in
der Woche ins Biiro. In Deutschland startete die IBM Mitte der 90er Jahre mit einem
Verhaltnis von 2:1 in das ,Shared Desk“Konzept, das sich inzwischen in den einzelnen
Unternehmensbereichen unterschiedlich, bis zum Verhéltnis 4:1 weiterentwickelte.

Die besten Voraussetzungen fiir das ,,Shared desk“Konzept bieten groraumige, trans-
parente Biirolandschaften, um den sofortigen Uberblick iiber freie Plitze zu haben -
allerdings nicht unbedingt das nach wie vor in Deutschland wenig beliebte GroBraum-
biiro. Die Schreibtische sind mit allem ausgestattet, was fiirs Arbeiten notwendig ist:
Dockingleiste fiir den Laptop, groBer Bildschirm, normale Tastatur, Netzwerkdrucker



sowie das notwendige Biiromaterial, das sich in einem Rollboy befindet, der durch
einen zentralen Service bestiickt wird. Mit seiner persénlichen Codenummer meldet
sich der Telearbeiter im Telefoncomputer an, der ihm dann seine geschéftliche Telefon-
nummer an den Arbeitsplatz schaltet. Selbstverstandlich sind auch Weiterschaltungen
moglich, z.B. auf die Mobilfunknummer des Telearbeiters. Fiir moderne Informations-
und Kommunikationstechnik ist die Erreichbarkeit telearbeitender Mitarbeiter rund
um die Uhr kein Problem. Es ist Sache des Telearbeiters, wie erreichbar er sein will bzw.
sein muf.

Einziges personliches Mdbelstiick beim ,Shared desk“Konzept ist der Ablageschrank,
in dem sich die Arbeitsunterlagen und personlichen Dinge des Telearbeiters befinden.
Wenn er ins Unternehmensbiiro kommt, sucht er sich einen freien Schreibtisch und holt
sich alles Notwendige aus dieser Ablage - einschlieflich des Familienfotos. Sobald er
seine Arbeit abgeschlossen hat, raumt er diese Dinge wieder zurtick und der Arbeitsplatz
steht dem nachsten Telearbeiter zur Verfligung. Es liegt auf der Hand, daB dieses Konzept
eine erhebliche Umstellung bisheriger Arbeitsgewohnheiten verlangt.

Die Wohnung als Arbeitsort

Telearbeiter konnen auBerhalb des Unternehmens iiberall ihr Biiro aufschlagen, wo
Televerbindungen vom Laptop zum Unternehmensnetz hergestellt werden kénnen -
beim Kunden, von unterwegs, im Urlaubsort oder eben zu Hause. Das Biiro zu Hause
sollte ein eigener, gegebenenfalls abschlieBbarer Raum sein, in dem auch Unterlagen,
die dem Datenschutz unterliegen, sicher aufbewahrt werden kénnen. Mit seinem Lap-
top wird ein Telearbeiter allerdings nicht nur in diesem Biiro arbeiten, sondern iiberall,
wo es ihm Spafl macht - zum Beispiel auf dem Sofa oder im Garten.

Die IBM stellt ihren Mitarbeitern heute in der Regel einen Laptop - ein IBM Think-
Pad - zur Verfiigung. Das ist zwar etwas teurer als ein Desktop-PC aber immer noch
preiswerter als zwei Desktops, nédmlich einen zu Hause und einen im Unternehmen.
Hinzu kommen ein Multifunktionsdrucker - Drucker, Fax, Einzelblattkopierer und
Scanner in einem Gerét - ein ISDN-AnschluB mit ISDN-Telefon sowie die Ubernahme
der Datenleitungs- und Telefonkosten. Die Kosten dafiir liegen in der Gré8enordnung
von ca. 6.000 DM. An der Mdbelausstattung des Home-Office beteiligt sich IBM grund-
sétzlich nicht. Allerdings kénnen sich IBM-Telearbeiter fiir die Ausstattung ihres Home-
Office im Mé&bellager der IBM ausgemusterte Biiromgbel holen.
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Clevere Vermieter haben versucht, mit der Aufnahme von Telearbeit aus der
Wohnung einen Geschéaftsraum zu machen und eine hohere Miete zu fordern. Das hat
die deutsche Rechtsprechung inzwischen abschlégig beschieden. Allerdings haben die
Unternehmen unterschiedliche Auffassungen, ob die Wohnung mit der Aufnahme von
Telearbeit als Arbeitsstdtte im Sinne der Arbeitsstattenrichtlinie anzusehen ist. Ist das
der Fall, so wird meist ein ,Begehungsrecht des Arbeitgebers” auf privatrechtlicher
Basis vereinbart. Allerdings zeigt die Praxis, daB es nur selten genutzt wird, sobald die
Anzahl der Telearbeiter groBer wird. Entgegen dieser Auffassung geht die IBM in
Deutschland von der im Grundgesetz garantierten Unverletzlichkeit der Wohnung aus.
Sie kommt der Fiirsorgepflicht des Arbeitgebers in den Bereichen Arbeitsschutz und
Ergonomie, bei der Informationssicherung und beim Datenschutz durch Schulung und
Information sowie durch Beratungsangebote nach. Bei alternierender Telearbeit, wo der
Mitarbeiter immer einen Arbeitsplatz im Unternehmen behélt, unterscheiden sich Tele-
arbeitsplatze in dieser Hinsicht also nicht von traditionellen Arbeitsplétzen.

Insgesamt 148t sich sagen, daB telearbeitende Mitarbeiter im deutschen Arbeitsum-
feld in gleichem MaBe rechtlich abgesichert sind wie Mitarbeiter mit traditionellen
Arbeitsverhaltnissen. Sie haften auch zu Hause nur fiir Vorsatz und grobe Fahrléssig-
keit. Arbeitsunfélle zu Hause werden in gleichem Umfang von Berufsgenossenschaften
abgedeckt wie Arbeitsunfille im Unternehmen. Gegeniiber den Finanzbehérden kann
der Mitarbeiter das Biiro zu Hause dann steuerlich geltend machen, wenn er dort tiber-
wiegend arbeitet. Dieser Nachweis ist allerdings nicht ganz einfach zu fithren, wenn bei
Telearbeit der Grundsatz der Freiwilligkeit gilt und keine Aufzeichnungen gefiihrt wer-
den, wie lange zu Hause gearbeitet wird. Die IBM stellt daher grundsatzlich nur Bescheini-
gungen aus, daB der Mitarbeiter mit der fiir Telearbeit erforderlichen Technik ausgestattet
ist und gegebenenfalls am ,Shared desk™Konzept teilnimmt. Die steuerliche Anerkennung
durch die einzelnen Landerfinanzbehdrden ist allerdings leider nicht einheitlich.

Nachbarschaftsbiiros, Telezentren und , Hoteling”

Neben dem Unternehmensbiiro und dem Biiro zu Hause bieten sich Nachbarschafts-
biiros und Telezentren als zuséatzliche Arbeitsorte an. Sie wollen einerseits die Isolation
zu Hause vermeiden und andererseits lange Anfahrtswege in Unternehmensbiiros ver-

kiirzen.

Fiir telearbeitende Mitarbeiter in der IBM spielen Nachbarschaftsbiiros und Telezen-
tren zumindest bisher keine Rolle. Das Modell bietet jedoch fiir Selbstdndige, insbe-
sondere im landlichen Raum, durchaus Perspektiven. Zum einen sind hier die sozialen



Kontakte mit informellen Hilfsangeboten zu nennen, wie sie abhéngig Beschéftigte ganz
selbstverstandlich in den Unternehmensbiiros vorfinden. Vor allem aber bieten sie
selbstdndigen und freien Beschaftigungsverhéltnissen Vorteile, wenn sie mit zusétz-
lichen Serviceangeboten gekoppelt werden, wie der Akquisition von Auftrégen,
Sekretariats- und Abrechnungs-Services etc.

Eine weitere Biiroform, die allerdings in Deutschland noch keine Rolle spielt, ist das
sogenannte ,Hoteling“. Dabei wird Biiroraum mit Full-service-Angebot flir einen be-
stimmten Zeitraum angemietet. Analog zu Hotelangeboten bietet der Biiroraum die ge-
samte informationstechnische Infrastruktur. Hinzu kommen Sekretariats- und Catering-
Service, bis hin zu Ubernachtungs- und Wellnessangeboten. Ein derartiges Angebot ist
zum Beispiel als Joint-venture zwischen einem Hotel, einem Informationstechnik-
anbieter und einem Personaldienstleister denkbar.

Welche Aufgaben eignen sich fiir Telearbeit?

Die meisten Aufgaben werden zunehmend vernetzt, mit Hilfe von Informationstech-
nik, vor allem mit PC bzw. Laptop und Telefon, wahrgenommen. Technisch gesehen
sind sie daher grundsatzlich telearbeitsféahig. Ob sie flir Telearbeit auch geeignet sind,
hangt zum einen davon ab, in welchem Umfang sie inhaltlich und zeitlich selbstdndig
gestaltet werden kénnen. Daneben entscheiden Anzahl und Planbarkeit der persén-
lichen, insbesondere der Kundenkontakte dariiber, ob die Aufgaben als Telearbeit
wahrgenommen werden kénnen. Verkdufer werden z.B. sicher nicht telearbeiten kén-
nen, wenn sie in der Verkaufssituation unmittelbar Kontakt mit ihren Kunden haben.
Dagegen konnen sie Verwaltungstatigkeiten auBerhalb des Unternehmens, telearbei-
tend, wahrnehmen.

Aufgaben, die sich fiir Telearbeit eignen, reichen von elektronisch vernetzten Stan-
dardaufgaben, wie z.B. Buchhaltung, bis zu hochqualifizierten Beratertatigkeiten, z.B.
im Vertrieb. Zwei Aufgabenfelder sind dabei besonders geeignet. Das sind einmal Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter aus dem Umfeld der Rechenzentren: Programmierer,
Operatoren etc. Der Grund: Ihre gesamte Tétigkeit spielt sich mit und in den Computer-
netzen ab. Der Einstieg in diese Tatigkeit kann also von tiberall her erfolgen, wo eine
Leitungsverbindung zu den Unternehmensnetzen hergestellt werden kann. Zum ande-
ren eignen sich die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Vertriebs auf Grund ihrer
hohen Mobilitét fiir die Telearbeit. Sie ermdglicht ihnen die Reduzierung von Fahr-
zeiten und eine qualifiziertere Kundenberatung wegen des Online-Zugriffs auf das
Unternehmensnetz.
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Qualifizierte Tatigkeiten bringen in der Regel bessere Voraussetzungen fiir die Tele-
arbeit mit sich, weil sie sich meistens durch eine héhere zeitliche und inhaltliche Dis-
position auszeichnen als die geringerqualifizierten Tétigkeiten. Gleichzeitig handelt es
sich dabei oft um Arbeitskréfte, die von allen Unternehmen am Arbeitsmarkt gesucht
werden. Arbeitgeber, die Telearbeit anbieten, sind fiir diese Mitarbeiter attraktiver, da
sie ihnen mehr Lebensqualitét ermdglichen. Telearbeit wird damit zu einem attraktiven
Faktor fiir Personalmarketing.

Die Erfahrungen bei IBM zeigen, daB die personliche Motivation der Mitarbeiter, eine
bessere Vereinbarkeit von Privatleben bzw. Familie und Beruf zu erreichen, z.B. bei
Familiengriindungen, besonders gute Voraussetzungen fiir die erfolgreiche Einfiihrung
von Telearbeit bietet. Wenn Fithrungskréfte solche Mitarbeiter behalten wollen, scheint
fast jede Aufgabe telearbeitsfahig.

Telearbeit erfordert eine neue Fiihrungskultur

Die technischen Voraussetzungen fiir Telearbeit - PC oder Laptop, Modem und Uber-
tragungssoftware, Mobilfunktelefon und Multifunktionsdrucker - bringen heute grund-
sétzlich keine Probleme mehr mit sich. Auch die Motivation der Mitarbeiter ist meist
kein Hindernis. Die Schliisselrolle bei der Einfiihrung von Telearbeit haben dagegen
Management und Mitbestimmungsgremien. Hierarchiebetonung und StatusbewuBtsein
auf der einen, MiBtrauen und das Festhalten an erkdmpften Positionen auf der anderen
Seite sind groBere Hindernisse als alle sachlichen Probleme.

Das Management muf durch ein verdndertes Fiihrungsverhalten mit den neuen An-
forderungen der Telearbeit umgehen lernen. Kommandomanagement und die bequeme
Form der Leistungsbewertung in Form von Anwesenheitskontrolle gehéren mit der
Einfiihrung von Telearbeit endgiiltig der Vergangenheit an. Die Einfiihrung von Tele-
arbeit macht Management-by-Objectives (MbO), also ergebnisorientierte Zielvereinba-
rungen, zwingend notwendig, sowie die Beurteilung der Mitarbeiter durch ihre exter-
nen und internen Kunden. Manche Firmen fiithren Telearbeit daher unter anderem
auch deswegen ein, um die Fihrungskrafte damit zu zwingen, MbO sowie die
Delegation von Aufgaben und Verantwortung auch tatsdchlich zu praktizieren. Der
Trend zu vermehrtem Projektmanagement als effektiverer Arbeitsorganisation und der
Trend zu virtuellen Unternehmensstrukturen begiinstigen ebenfalls MbO. Es wird
daher generell zu einer Renaissance des seit vielen Jahren bekannten MbO-Konzepts
kommen.



Mit MbO schlieBt die Fiihrungskraft mit dem Mitarbeiter sozusagen einen ,internen
Werkvertrag*, selbstverstandlich ohne daB sich am Arbeitsvertrag des Mitarbeiters mit
dem Unternehmen etwas dndert. Beide vereinbaren, daB eine bestimmte Leistung zu
einem bestimmten Zeitpunkt zu erbringen ist. Damit ist nicht mehr wichtig, zu welchen
Zeiten und wo der Mitarbeiter arbeitet, sondern daB er die vereinbarte Leistung termin-
gerecht erbringt. Der Mitarbeiter mit einem Arbeitsvertrag dhnelt daher in seinen Lei-
stungsanforderungen zunehmend einem freien Mitarbeiter. Durch den Zugang zu den
Informationsnetzen des Unternehmens kénnen umgekehrt freie Mitarbeiter ebenso in
die Unternehmensaufgaben und -abldufe integriert werden, wie Mitarbeiter mit
Arbeitsvertragen. Es gibt auch keinen prinzipiellen Unterschied in der Fithrung von
Mitarbeitern mit Arbeitsvertrdgen gegeniiber freien Mitarbeitern: Mitarbeiter mit
Arbeitsvertragen werden gefiihrt, als ob es sich um freie Mitarbeiter handelt, die
Fithrungsanforderungen an beide Mitarbeitergruppen sind prinzipiell gleich.

Fiir Mitarbeiter und vor allem fiir Fihrungskréfte steigt bei Telearbeit der Aufwand
fir Planung und Organisation der eigenen Arbeit, da Ad-hoc-Erreichbarkeit iiber die
automatische Préasenzpflicht nicht mehr gegeben ist. Wegen der fehlenden automati-
schen Prasenzpflicht hat die Erreichbarkeit der Telearbeiter, ihrer Fiihrungskrafte und
Teamleiter oberste Prioritdt. Sie kann durch Technik - vernetzte PCs und Laptops sowie
Mobilfunktelefone - rund um die Uhr sichergestellt werden. Das darf allerdings nicht
dazu fithren, daB die Verfiigbarkeit der Telearbeiter rund um die Uhr fiir die Vorge-
setzten zum alles entscheidenden Leistungskriterium wird. Dazu gehort auch, daf for-
male Leistungskontrollen, wie Log-on-Zeit des PCs etc., in der IBM per Betriebsverein-
barung als Kriterium fiir die Leistungsbewertung ausgeschlossen sind.

Entscheidend in dieser neuen Telearbeitswelt ist, daB die Mitarbeiter mehr Verant-
wortung fiir ihre Aufgabe und ihre Kunden iibernehmen, und daB die Vorgesetzten den
Mitarbeitern mehr Vertrauen entgegenbringen. Nicht umsonst wird daher von Ver-
trauenskultur gesprochen, wenn es um die Einfithrung von Telearbeit geht.

Telearbeit in der Beurteilung der Mitarbeiter

1993 wurde vom Psychologischen Institut der Universitat Tiibingen eine Befragung bei
den telearbeitenden Mitarbeitern der IBM Deutschland und bei deren Fithrungskraften
durchgefiihrt. 70 % der Befragten sahen dabei in dieser Arbeitsform ein Privileg.

Vor dem Hintergrund auch spéterer Befragungen 1aBt sich generell sagen, daB posi-
tive Erwartungen durch die spdtere konkrete Erfahrung in der Regel iibertroffen wur-
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den und Befiirchtungen entweder gar nicht oder doch in erheblich geringerem Ausmaf
eintraten. Das gilt insbesondere auch fiir die Gefahren der Isolation und Selbstausbeu-
tung, einer schlechteren Kommunikation mit dem Unternehmen sowie fiir eine psychi-
sche Belastung durch gréfere Selbstdisziplin: Die Untersuchungen boten keinerlei An-
haltspunkte, daB diese Gefahren als konkrete Erfahrung tatsachlich eingetreten sind.
Auch bei gestiegener Arbeitsbelastung hoben alle Befragten hervor, da sie Arbeit bes-
ser verteilen konnen und im richtigen Moment Zeit fiir personliche und familidre Anfor-
derungen haben. Damit kénnen Telearbeiter mit Arbeitsbelastungen besser umgehen.

Telearbeit - eine gesellschaftliche Innovation

Telearbeit setzt technische und organisatorische Innovationen voraus, ist selbst aber
vor allem eine gesellschaftliche Innovation. Sie fiihrt zu einer Verdnderung in unserer
Arbeits- und Fiihrungskultur, die wir gar nicht hoch genug einschétzen kénnen. Tele-
arbeit ist ein Stiick Freiheit fiir die eigene Lebensgestaltung, ein Stiick Lebensqualitét.
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Karin Wunderlich

Neue Berufsbilder und Arbeitsformen

Telearbeit und Multimedia

Der Beitrag beleuchtet, wie Telearbeit im einzelnen aussehen kann, was
sie fiir die Beteiligten, insbesondere fiir Frauen, bedeutet und mit welchen
beruflichen und sozialen Konsequenzen eine telearbeitende Gesellschaft

konfrontiert ist.

Telearbeiter stellen spezifische Erwartungen an Dienstleistungen in ihrem
Wohnumfeld. Dies wird sich auf das Angebot von Dienstleistungsunter-

nehmen im Bereich Wohnbau, aber auch auf die Versorgung mit medizini-
schen, sozialen und Bildungsangeboten auswirken. Die Zukunft der stadti-
schen Regionen wird davon abhédngen, auf welche Weise der ProzeB ihrer

kommunikativen Vernetzung voranschreitet.

1. Wandel der Arbeitswelt

Neue Arbeitsorganisationsformen als Folge neuer technologischer
Maoglichkeiten

Durch den Einzug der Telekommunikationstechnologie in die Arbeitswelt haben sich
neue Arbeitsorganisationsformen herausgebildet, unter anderem die Telearbeit, die we-
gen der verdnderten technischen Bedingungen - dem moglichen Zugang zur EDV-Infra-
struktur des Arbeitgeberbetriebs und der internen Kommunikationssysteme (Intranet)
iber Telefon und Internet - wieder verstarkt in das Blickfeld der Medien geriickt ist.

Euphorische Beobachter sprechen schon von der Auflésung der Unternehmens-
strukturen in virtuelle Unternehmen und Kooperationen. Darunter sind verteilte
Arbeitsteams zu verstehen, die ortlich und zeitlich unabhéngig tiber Telekommunika-
tionsverbindungen miteinander kooperieren. Wahrend groBe Produktionsunternehmen
der alten Wirtschaft sich bisher nur versuchsweise diesen neuen Arbeitsorganisations-
formen zuwenden, sind sie in der Medien- und IT-Branche bereits an der Tagesordnung
und beeinflussen zunehmend die wirtschaftlichen, sozialen und familidren Bedin-

gungen der Beschaftigten.
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Vorteile der Telearbeit fiir Unternehmen und Beschéftigte
Die Vorteile, die Telearbeit Unternehmen wie Arbeitnehmern bietet, liegen auf der Hand:

= Nachweislich sind die Einsparungen an Mieten fiir Biiroflache héher zu veran-
schlagen als die Kosten fiir die Einrichtung von arbeitsgerechten Teleworking-
Arbeitspldtzen zu Hause.

= Weitere Vorteile sind die flexible Einbindung von Mitarbeitern durch eine flexible
Organisation, der Einsatz von Arbeitskréaften je nach anfallender Arbeit und eine
bessere Auslastung betrieblicher Ressourcen.

= Die mit Telearbeit verbundene Selbstverantwortlichkeit und zeitliche
Souveranitat motivieren erwiesenermafen speziell hochqualifizierte Mitarbeiter.
Die Produktivitat des Unternehmens steigt durch die ergebnisorientierte
Arbeitsweise und die Reduzierung von Arbeitsunterbrechungen (bezahlte
Freistellungen, Arztbesuche).

= Telearbeitsplédtze entstehen auch aus der Motivation, qualifizierte Arbeitskrafte
weiter an den Betrieb binden (z.B. wéhrend des Erziehungsurlaubs), sowie ent-

ferntes Know-how zu nutzen (Projektarbeit, Vernetzung virtueller Unternehmen).

Bei einer sozialen Ausgestaltung von Telearbeit, meistens in Form von Betriebsver-
einbarungen zwischen Arbeitgeber und Arbeitnehmern, kénnen die Vorteile der Tele-
arbeit auch fiir den Arbeitnehmer und die Arbeitnehmerin iiberwiegen, beispielsweise
durch eine héhere Flexibilitat bei der Arbeitseinteilung in individueller Arbeitsumge-
bung, durch eine einfachere Koordination von Familie und Beruf, durch Kosten- bzw.
Zeitersparnis beim Weg zwischen Wohnung und Arbeitsplatz. Manchmal stellt Tele-
arbeit die einzige Chance der Erwerbstatigkeit in strukturschwachen Gebieten dar.

2. Wer wird in Zukunft telearbeiten?

Arbeiten, die entfernt vom Arbeitgeber ausgefiihrt werden kénnen

Die Voraussetzungen, unter denen Telearbeit mdglich wird, sind in der Regel weit
gesteckt. Telearbeit ist moglich, wenn die Tatigkeit {iberwiegend Arbeitsaufgaben
vorsieht, die im weitesten Sinne ,telearbeitsfahig” sind. Diese Tatigkeiten sind bran-
chen- und berufsiibergreifend und beinhalten vor allem Textverarbeitung, Redaktion
und Ubersetzung, Kalkulation und Buchhaltung, Sachbearbeitung, technischen Entwurf
und technisches Zeichnen, digitale Bearbeitung (Foto, Grafik, Audio, Video), Informations-
und Datenaustausch (per E-Mail, FTP), Informationsrecherche im Internet, Supportser-

vice, Hotline-Betreuung sowie samtliche Programmiertatigkeiten inklusive Webdesign.



Es ist davon auszugehen, daB der Anteil an Telearbeitstatigkeiten in allen Berufen
weiter zunimmt, so daf sich irgendwann nicht mehr die Frage stellt, wie viele Telear-
beiter es gibt, sondern wie viele Beschaftigte bei ihrer Tétigkeit diese Organisations-
form nutzen. Es ist sogar denkbar, daB der Begriff Telearbeit, der zur Zeit ein Modewort
der Medien zu sein scheint, ersetzt wird durch Formulierungen wie ,Online-Arbeit”. Zu
einer Zeit, in der viele Beschéftigte selbstverstdndlich einen groBen Teil ihrer Arbeit
iber Telemedien organisieren, wird eventuell der Aspekt, daB dies immer auch von
technischen Voraussetzungen abhéngig ist, in den Hintergrund riicken.

Telearbeit stellt zur Zeit eine Arbeitsform dar, die dem Mitarbeiter als eine Art Be-
lohnung zugestanden wird. Belohnt werden Merkmale wie fundierte Qualifikation,
hohe berufliche Fahigkeiten und mehrjahrige Berufserfahrung im Arbeitsgebiet. Diese
Mitarbeiter verfiigen iiber den Vertrauensvorschuf, der Arbeitgeber davon iiberzeugt,
daB wichtige Voraussetzungen wie Selbstmotivation, gute Organisationsfahigkeit, Zeit-
und Arbeitsmanagement vorhanden sind, und - damit verbunden - weniger Aufsicht
notig ist. In der Mehrzahl handelt es sich hier tibrigens um ménnliche Mitarbeiter.

Selbstverstdndlich sollten Online-Arbeitende eine gewisse Klarheit iiber die eigene
Karriereorientierung und ihre personlichen Ziele haben. Voraussetzung ist auch die
Kompetenz zur Bewiltigung technischer Probleme. Ein unumgéangliches Kriterium
stellt die geeignete hausliche Umgebung dar, d.h. die Mdglichkeit, ungestért und pro-
duktiv zu Hause arbeiten zu kénnen.

Der frauenspezifische Aspekt von Telearbeit

Von Anbeginn an wurde in der Diskussion iiber Telearbeit das frauenspezifische Po-
tential dieser Arbeitsform betont. Dies liegt insbesondere daran, daB die zeitliche Un-
abhéngigkeit und die Arbeitsweise vom heimischen Schreibtisch aus eine optimale
Vereinbarkeit der unterschiedlichen Lebensbereiche, in die besonders Frauen in unse-
rer Gesellschaft stark eingebunden sind, zu gewéhrleisten scheinen. Genaugenommen
erhoffen sich viele Frauen, mit Hilfe von Telearbeit dem Dilemma fehlender auBerh4us-
licher Kinderbetreuungseinrichtungen begegnen zu kénnen.

Doch Telearbeiter/innen, die sich auf das Experiment einlassen, einer konzentrier-
ten Téatigkeit an Computer und Telefon zeitgleich mit der Betreuung kleiner Kinder
nachzugehen, erfahren schnell die Undurchfiihrbarkeit solcher Plane. So wurde bei der
Pilotstudie der Telekom zur Einfiihrung von Telearbeit (http://www.dtag.de/untern/
aktuell/1998/0728982.htm) die Beobachtung gemacht, daB die beteiligten Miitter bei
der Erfiillung ihres Arbeitspensums in der Mehrzahl auf die Abendstunden auswichen,
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dann ndmlich, wenn der auswérts arbeitende Partner heimgekehrt und die Kinder
betreut waren.

Zusatzliche Belastungen entstehen fiir familienarbeitende Frauen durch die erschwerte
Abgrenzung von beruflichen Anforderungen gegeniiber privaten Erfordernissen. Die
Mehrfachbelastung durch Beruf, Haushalt und Kindererziehung ohne mégliche rdum-
liche Distanz wird bei Aufnahme von Telearbeit eher héher als niedriger eingeschétzt.
Dazu kommt eine gewisse Gefahr durch Selbstausbeutung, da bei der Beurteilung der
Arbeitsqualitdt weniger die bendtigte Arbeitszeit als vielmehr das Arbeitsergebnis ge-
wertet wird.

Aus diesem Grund eignet sich Telearbeit nicht fiir jeden und jede, sondern es gehort
die kritische Einschédtzung der eigenen Fahigkeiten in bezug auf Zeitmanagement, Dis-
ziplin, Motivation und Selbstverantwortung zur Entscheidung fiir diese Arbeitsform.

Der familiale Aspekt
Trotz dieser erniichternden Erfahrungen birgt Telearbeit ein Potential, das junge Fa-
milien schatzen und nutzen lernen konnen.

Seit berufliche Tétigkeit und Weiterbildung als selbstverstéandlicher Fixpunkt weib-
licher Biographien gelten, miissen neue Konzepte zur besseren Vereinbarung von Be-
rufstéatigkeit und Familienarbeit gefunden werden. Waren ,Patchworkbiographien” bis-
lang typischerweise Frauenarbeitsbiographien, so unterstiitzen flexible Arbeitsformen
kiinftig Miitter wie Vater, und es besteht in diesem Zusammenhang Hoffnung auf Auf-
l16sung des klassischen geschlechtsspezifischen Rollenmodells, das Frauen und junge
Familien bei der erfolgreichen Teilnahme am Arbeitsleben bisher benachteiligt.

3. Die Arbeitsformen der Zukunft

Der Trend zu neuen Beschéftigungsformen

In der zukiinftigen Arbeitswelt ist der betriebliche Arbeitsplatz nicht mehr das allei-
nige Zentrum. Das Normalarbeitsverhéltnis der Industriegesellschaft ist gekennzeich-
net durch die Faktoren Ort, Zeit und soziale Organisation von Arbeit. Die Innovationen
im digitalen Bereich, neue Berufe und neue berufliche Anforderungen, die dezentrale
Organisation von Firmen und Verwaltungen, der Trend zu Projektarbeit und virtuellen
Teams erfordern hohe Flexibilitdt und stellen damit die Notwendigkeit von festumris-
sener Arbeitszeit und festem Arbeitsplatz in Frage.



Quer zu allen Arbeitssektoren stehen Informations-, Wissens- und Qualifikationsma-
nagement als zentrale Anforderung. In diesen Bereichen kommt es zu einem sukzessi-
ven Abbau des Normalarbeitsverhaltnisses. Der Trend geht hin zu Teilzeit-, geringfligi-
gen oder befristeten Beschdftigungen, Leiharbeit und Selbstédndigkeit. Arbeitnehmer
erfahren verstarkt den phasenbedingten Wechsel von abhéngiger Beschéftigung und

selbstéandiger Tatigkeit.

Formen der Telearbeit

Wer von Telearbeit spricht, denkt dabei meist an diejenige Form, bei der der/die
Telearbeitende die Arbeitsleistung standig und ununterbrochen in der hduslichen Woh-
nung erbringt, die permanente Telearbeit. Diese Reinform ist in der Praxis eher selten
anzutreffen, Telearbeit kommt vielmehr in unterschiedlichen Auspragungen vor.

Von den meisten Arbeitnehmern und auch von den Gewerkschaften wird die alter-
nierende Telearbeit favorisiert, bei der die Mitarbeiter teils im Betrieb, teils zu Hause
tatig sind. Der Ubergang zur mobilen Telearbeit ist bei der alternierenden Tatigkeit
flieBend. Hierbei handelt es sich um Arbeit ohne Anwesenheit an einem festen Ort. Es
ist aber moglich, per FAX, Modem und Handy mit der Zentrale oder zu Kollegen in
Kontakt zu treten. Fiir Mitarbeiter im Vertrieb, in Verkaufs-, Beratungsbereichen sowie
im technischen Kundendienst, Service und Wartung sowie in vielen Berufsfeldern mit
hohem Reiseanteil oder direkten Kundenkontakten sind der hausliche PC oder das
Notebook mit Internetanbindung zum stéandigen Arbeitsmittel geworden.

Teleworking: Einwahl {iber das Internet

Managed
Router

«— IP-Zugang

Filialenvernetzung Teleworking AuBendienst
VPN-Services
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SchlieBen sich mehrere Telearbeiter/innen zusammen, kann daraus ein Nachbar-
schaftsbiiro oder Teleservicecenter werden, meist in Wohnortnéahe. Die Vorteile liegen
in dem Synergieeffekt der gemeinschaftlich genutzten Biiroinfrastruktur. Das Nachbar-
schaftsbiiro tritt aber in der Regel nach auBen nicht als wirtschaftliches Ganzes auf.

Dagegen sind Satellitenbiiros Arbeitsstatten, die von Firmen im Zuge des Outsour-
cing oder als Zweigbetriebe gegriindet werden und dabei nach auBen, z.B. gegeniiber
Kunden, in Erscheinung treten. Im weitesten Sinne arbeiten auch Mitarbeiter von Call-
Centern als Telearbeiter, da ihre Tatigkeit entfernt von ihrem Auftraggeber, i.d.R. ihrem
Kunden, und zeitlich versetzt bzw. flexibel erfolgt.

Formen des Teleworking

alternierend

permanent
mobil,

Wol
Wohnung/Betrieb \ I 'ohnung

!
ﬁ
o~ N

Nachbarschaftsbiiro Satellitenbiiro

4. Berufliche und soziale Konsequenzen

Chancen und Risiken von Telearbeit

Die meisten Vorbehalte und Einwande gegen Telearbeit gibt es wegen der befiirchte-
ten Vereinzelung. Die Frage stellt sich, ob es erstrebenswert ist, das kollegiale Umfeld zu
verlassen, durch fehlende Kontaktpflege eventuell Aufstiegsmoglichkeiten zu verpassen,
mit gréBerer Eigenverantwortlichkeit und héheren Anspriichen an Disziplin und Selbst-
management dieselbe Arbeit zu Hause zu verrichten wie vormals im Betrieb.

Menschen, die das geforderte Mehr an Eigenstandigkeit erbringen und die Selbstéan-
digkeit schatzen, sehen eher die sozialen Chancen dieser neuen Arbeitskultur. Die Orga-
nisationsform Telearbeit ist flexibel und kommt, bei guter Ausgestaltung, unter ande-



rem auch weiblichen Berufsbiographien und Lebensmustern entgegen. Teleworking
setzt Kooperations- und Teamfahigkeit, Sozialkompetenz und Kommunikationsfahig-
keit voraus. Diese Anforderungen entsprechen der weiblichen Sozialisation. Telearbeit
erdffnet nicht nur Frauen Chancen jenseits der festgefahrenen Hierarchien auf dem Ar-
beitsmarkt und in neuen Wertschépfungszusammenhéngen.

Telearbeit erfordert auf der anderen Seite langfristig eine neue Arbeitskultur mit
einem hohen Grad an kommunikativer Vernetzung zwischen Arbeitsteams, damit die
nicht permanent anwesenden Kolleginnen und Kollegen integriert werden, und hohe
Team- und Sozialkompetenz, um die Defizite an Kommunikation auszugleichen, die bei

unregelmaBiger Anwesenheit entstehen.

Auf der Fiilhrungsebene muB sich zudem der Begriff ,Management-by-objectives*
durchsetzen, d.h.,, das Selbstverstdndnis der Leitung griindet sich nicht auf Infor-
mationsvorsprung oder Hierarchie, sondern sachliche Erfordernisse halten ein Team
zusammen. Im besten Falle entstehen neue Unternehmenskulturen, die auf Partizipa-
tion, Selbstverantwortlichkeit, einem hohen MaB an Gestaltungsmoglichkeiten und der
Verpflichtung zu regelmaBiger Eigenqualifizierung beruhen. Damit einher gehen Ten-
denzen zu neuen Bezahlungsmodellen, die nicht mehr die zeitliche Anwesenheit, son-
dern das Arbeitsergebnis zur Ausgangsbasis der Bewertung machen.

Gefahr des , Digital divide” auch am Arbeitsplatz

Alle diese Aspekte bergen auch Gefahren, da sie auf einen Bevodlkerungsteil zuge-
schnitten sind, der jung, dynamisch und leistungsfahig ist. Wahrend junge und gesun-
de Leute ausschlieBlich die Vorteile der neuen Arbeitsformen, wie hohere zeitliche
Flexibilitat, Einsparung der Fahrzeiten, groBere Effizienz bei Teilzeitarbeit, bessere Ver-
einbarkeit von Beruf und Familie, selbstbestimmtes Arbeiten fokussieren, ist fiir Per-
sonen mit Handicaps, aber auch fiir dltere Arbeitnehmer, die in den bisherigen Arbeits-
kulturen mit klaren Hierarchien und geregelten Arbeitszeiten geprdgt wurden, eine
Verdnderung hin zur Telearbeit mit Angsten und Widerstanden besetzt.

Zu befiirchten ist, daB eine Zweiklassengesellschaft entsteht, und bei dem sich ab-
zeichnenden ,Digital divide* (http://www.stepping-stones.de) ein groBer Personenkreis
von der beruflichen und gesellschaftlichen Kommunikation ausgeschlossen bleibt.

Anforderungen an die Medienkompetenz
Erfahrungen mit Computer und Internet werden immer mehr als Grundqualifika-
tion vorausgesetzt. Das gilt sowohl fiir Berufseinsteiger nach der Ausbildung als auch
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fiir Arbeitnehmer, die sich zu einem spéteren Zeitpunkt ihrer beruflichen Laufbahn aus
verschiedenen Griinden umorientieren miissen. Voraussetzung fiir die Entwicklung
neuer Berufsbilder sowie die Veranderung und Erweiterung klassischer Berufe um die
Dimension Telearbeit ist die permanente Erweiterung der Medienkompetenz. Das zu-
nehmende Angebot von Bildungsanbietern an Telelearning-Lernformen iiber Internet
und CD-Rom tragt dieser Entwicklung Rechnung.

5. Zukiinftige Wohn- und Arbeitsplatzbediirfnisse

Wohn- und Arbeitsszenarien der Zukunft

Zu den wichtigsten Wohnszenarien der Zukunft gehort der Trend zur Dezentralisie-
rung in unseren stadtischen Regionen. Die Mieten in der City steigen, die Griindungen
von Unternehmen der New Economy erfolgen in der Peripherie, da sie wegen ihrer vir-
tuellen Unternehmensform unabhéngig von teuren Standorten in Innenstddten sind,
und ihnen folgen die Arbeitnehmer in die Stadtrandlagen mit hohem Freizeit- und Er-
holungswert. ,Das Ansteigen der High-Tech-Industrie in den stadtischen Regionen und
das dadurch bedingte Wirtschaftswachstum forcieren die Abwanderung von Wohn-
und Geschaftsansiedlungen an die Stadtrander” (Eigner, 2000).

Ein weiterer Trend zeichnet sich ab durch das Zusammenwachsen und die Verschmel-
zung ganzer Stadtregionen zu ineinander verflochtenen Wirtschaftsraumen. Am Beispiel
Miinchen mit seiner aufstrebenden Medienbranche, den Wirtschaftsrdumen Freiburg
oder Aachen mit ihrer europaischen Offnung wird erkennbar, daB die kommunikative
Vernetzung der stadtischen Regionen zum unabdingbaren Faktor ihrer wirtschaftlichen
Entwicklung geworden ist. Als Konsequenz wird es irgendwann keine Rolle mehr spie-
len, ob jemand im Zentrum oder in der Peripherie einer Stadt wohnt. Telearbeitssied-
lungen schaffen ihre eigenen kommunikativen, logistischen und sozialen Zentren.

Veridnderung der Wahrnehmung von Héuslichkeit

Voraussetzung hierfiir ist die Integration der Neuen Medien in die Planung intelligen-
ter Wohnungen und Siedlungen. Bei der Beriicksichtigung der Anforderungen kiinftiger
Bewohner kommt es auf die ,richtige“ Mischung aus sozialer Abgrenzung, Sicherheitsbe-
diirfnis und dem Wunsch nach Kommunikationsmoglichkeit und sozialem Austausch an.

Wohnungen werden kiinftig nicht mehr ausschlieBlich in ihrer familidren Riickzugs-
funktion gesehen, sondern als Schnittstelle zwischen ihren Bewohnern und dem sozia-
len und beruflichen Umfeld.



Nachfrage nach wohnbegleitenden Dienstleistungen
Welche Dienstleistungen sind fiir den Telearbeiter, der iiberwiegend im Heimoffice

tatig ist, relevant?

Zunichst, so paradox es klingt, ist eine sehr gute Verkehrsinfrastruktur nétig, um
jederzeit schnell von zu Hause aus weite Strecken zum Auftraggeber zuriickzulegen, da
Projektarbeit nach wie vor regelméaBige Prasenztermine erfordert. Der Berufsverkehr
wird auf der einen Seite zu bestimmten Tageszeiten abnehmen, es ist aber andererseits
mit einem Zuwachs von Pendlern zu rechnen, da es die Telearbeit den Menschen er-
moglicht, noch weiter entfernt vom Berufsort zu wohnen.

Dieselbe Infrastruktur nutzen auch diverse Transportdienste, um mit ihrer Logistik
den vielen Internetbestellungen nachkommen zu konnen, die vornehmlich in den Sin-
gle-Haushalten geordert werden.

Aber auch andere Funktionen werden erforderlich sein, wie virtuelle und reale
Einkaufsmoglichkeiten vor Ort, online abrufbare Versorgungsfunktionen wie Post,
Transport, Energie, Internet, die Abrufbarkeit medizinischer und sozialer Dienstlei-
stungen und Bildungseinrichtungen und schlieBlich ein kulturelles Angebot in Form
von Themenparks, Freizeitzentren sowie weiteren Angeboten im Erholungs- und Unter-

haltungssektor.

Denkbar ist auch eine enge soziale Vernetzung privater Hausgemeinschaften unter
Einbeziehung der neuen Medien (Chat, Newsletter, E-Mail) fiir Car-Sharing, Einkaufsge-
meinschaften, gemeinsame kulturelle Unternehmungen oder Kinderbetreuung. Auch
bei solchen Projekten miissen Strategien entwickelt werden, um Mitbewohner, die kei-
ne Internetnutzer sind, in die Kommunikationsstrukturen einzubeziehen.

Um gute Arbeitsbedingungen und die beschriebene soziale Vernetzung via Internet
zu realisieren, bedarf es Breitband-Internet-Zugéngen, sogenannten Highspeed-Netz-
werken, die die Unternehmen mit den Home-Offices verbinden, sowie des erfolgrei-
chen Aufbaus der benétigten multimedialen Infrastruktur.

Die Zukunft der stadtischen Regionen wird, wie die Zukunft ihrer Bewohner, davon
abhéngen, wie intensiv auf der einen Seite und menschengerecht auf der anderen Seite
der ProzeB ihrer kommunikativen Vernetzung voranschreitet. Kommunen und Regio-
nen, die frithzeitig diesen Aspekt erkennen und fordern, haben schon jetzt eine Option
auf die Zukunft.
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6. Ausblick

Zukiinftige Arbeitsorganisationsformen wie Telearbeit setzen neue MaSBstébe. Fiir die
Menschen, die arbeitgebenden Unternehmen, fiir Dienstleister wie Unternehmen aus
der Bauwirtschaft, Stadtplaner und Architekten.

Die Situation in Deutschland zeigt heute, daB reine Telearbeit - permanent oder alter-
nierend - nach wie vor selten vorkommt. Wir finden sie vornehmlich in GroBbetrieben
nach Pilotprojektphasen. In kleinen und mittleren Betrieben wird Telearbeit eher zogernd
eingefiihrt. Es bestehen vor allem Unsicherheiten technischer und organisatorischer
Art. Telearbeitspldtze werden eingerichtet als Belohnung fiir vertrauensvolle Zusam-
menarbeit oder um eine/n langjahrige/n Mitarbeiter/in zu halten, aber noch nicht aus
organisatorischen Erfordernissen heraus, um etwa E-BusineB-Abldufe auch im eigenen
Unternehmen besser abbilden zu kdnnen oder um eine den Mitarbeitern flexibel ange-
paBte, mitarbeiterfreundliche Unternehmensstruktur zu begriinden.

Das geringe Angebot an Telearbeitsplatzen auf dem Arbeitsmarkt erzeugt noch wenig
Nachfrage: weder nach spezifisch ausgebildeten Arbeitskraften noch nach Wohnumge-
bungen, die der engeren Verzahnung zwischen betrieblichen und privaten Abldufen
und Anforderungen gerecht wiirden.
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Richard Miunchmeier

Marginalisierung und Abstieg

Arbeitslosigkeit unter Jugendlichen.
Das Problem fur Stadtteile

Die Krise der Arbeitsgesellschaft hat die Jugendphase erreicht. Sie stellt
den biographischen und gesellschaftlichen Sinn der Jugendzeit als Vorberei-
tungsphase in Frage und bedeutet fiir nicht wenige Jugendliche wachsenden
Druck. Jugendsozialarbeit und Jugendberufshilfe konnen sich nicht mehr
allein auf die - begrenzte - Klientel besonders benachteiligter Jugendlicher
beziehen, sondern werden arbeitsmarktpolitisch in die Pflicht genommen.
Dies zwingt zur Entwicklung neuer Konzepte vor allem im lokalen
Politikzusammenhang.

1. Jungsein unter verdanderten Bedingungen des Aufwachsens

Vielen gilt Jugend als die schénste Phase im Lebenslauf. Jugend sei eine Zeit, in der
sich der ,Ernst des Lebens” noch nicht stelle, in der man frei von den Lasten und Pflich-
ten der Erwachsenen ein unbeschwertes Jugendleben fithren kénne. Aber stimmt diese
Sicht wirklich?

Die zentrale Verunsicherung: Die Krise der Arbeitsgesellschaft

Die Befunde und Ergebnisse der 12. Shell Jugendstudie (Jugendwerk der Deutschen
Shell, 1997) haben besonders eindriicklich deutlich gemacht, was im Grunde alle wis-
sen und was durch viele andere Studien bestatigt wird: Die gesellschaftliche Krise hat
die Jugend erreicht. Jugend bedeutet ja ein Doppeltes: sie ist zum einen eine subjektive
biographische Lebensphase, in der Aufgaben der inneren Entwicklung, des Lernens, der
Identitédtsbildung anstehen. Sie ist zum anderen eine gesellschaftlich bestimmte Lebens-
lage, abhéngig von gesellschaftlichen Bedingungen und Erwartungen, vor allem aber
von der Zukunft und Zukunftsfahigkeit der zentralen Regelungen und Grundlagen
unserer Arbeitsgesellschaft. In der Vorbereitung auf die Anforderungen der Erwachse-
nenrolle, insbesondere der Erwerbsarbeit als ihres ¢konomischen Fundaments, liegt
der biographische und gesellschaftliche Sinn der Jugendphase.



Die Krisen im Erwerbsarbeitssektor, Arbeitslosigkeit, Globalisierung, Rationalisie-
rung und Abbau oder Verlagerung von Beschaftigung sind inzwischen nicht mehr
,bloB“ eine Randbedingung des Aufwachsens. Sie sind nicht mehr ,blo8“ Belastungen
des Erwachsenenlebens, von denen Jugendliche in einem Schonraum entlastet ihr
Jugendleben fithren konnen. Sie haben inzwischen vielmehr das Zentrum der Jugend-
phase erreicht, indem sie ihren Sinn in Frage stellen. Wenn die Arbeitsgesellschaft zum
Problem wird, dann muf auch die Jugendphase als Phase der biographischen
Vorbereitung auf diese Gesellschaft zum Problem werden.

Unsere Studie zeigt deutlich und an vielen Stellen, daB von allen Problemen am mei-
sten die Probleme der Arbeitswelt die Jugend beschéftigen und nicht die klassischen
Lehrbuchprobleme der Identitatsfindung, Partnerwahl und Verselbstdndigung. In der
qualitativen Studie duBerten die Jugendlichen ihre Sorgen, daB die derzeit bestehenden
Probleme mit Massenarbeitslosigkeit, Lehrstellenmangel, Sozialabbau, Verarmungspro-
zessen von der Politik nicht angegangen werden, ja daB in absehbarer Zeit Losungen
nicht zu erwarten sind. Dies macht sie skeptisch und betroffen; sie fiihlen sich von der
Politik und den Erwachsenen im Stich gelassen und einfluBlos.

Auf die ganz am Anfang des Fragebogens offen gestellte Frage nach den ,Hauptpro-
blemen der Jugendlichen heute” nennt fast jeder zweite das Thema Arbeitslosigkeit. Be-
sonders zu denken gibt, daB Arbeitslosigkeit umso Ofter genannt wird, je élter die
Jugendlichen sind: 18 % der Jiingsten (d.h. der 12- bis 14jahrigen), aber 58,5 % der 18- bis
21jahrigen und sogar 62,5 % der 22- bis 24jdhrigen geben es an. Dies zeigt die neue
Schwierigkeit der Jugendphase an: problematisch wird es, sie beenden zu kénnen,
wenn der Arbeitsmarkt den Ubergang in die Selbstandigkeit des Erwachsenseins 6ko-
nomisch nicht mehr verlaflich sichert.

Arbeitslosigkeit belastet den zentralen Ort des Aufwachsens: die Familie
Erwerbslosigkeit ist mindestens fiir die Hélfte der Betroffenen kein Individualschick-
sal, sondern betrifft auch Partner und Kinder - also Familien. Kinder und Jugendliche er-
leben zum Beispiel plétzlich einen (arbeitslosen) Vater, der nicht nur am Feierabend oder
Wochenende, sondern permanent anwesend ist. Seine Dauerprasenz wird dann als lastig
empfunden, wenn er einem dauernd ,auf der Pelle sitzt‘, wenn er plétzlich Dinge (Aus-
gang, Umgang mit Cliquen, Hausaufgaben) einmischend kontrollieren oder gar verbieten
will, mit denen er bislang ,nichts zu schaffen“ hatte. Viele arbeitslose Vater nehmen den
(ihnen bislang nicht vertrauten) Alltag ihrer Kinder so wahr, daB sie zu der Meinung
kommen, die Mutter habe die Ziigel allzu locker gelassen und die Kinder bediirften drin-
gend der kréftigeren Hand des Vaters. Dies fiihrt zu Konflikten mit allen Beteiligten.
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Andererseits sind die Kinder oft auch ein verbindendes Element, gleichsam der Kitt,
der die belastete Familie zusammenhélt. Um der Kinder willen versuchen die Eltern so
gut es geht, ein ,normales Familienleben“ aufrechtzuerhalten. Manchmal erhalten die
Kinder dadurch mehr Spielraum der Selbstandigkeit, besonders wenn die Eltern durch
die Situation der Erwerbslosigkeit sich nicht mehr so sicher darin sind, ob das, was sie
bisher als verldBliche Erziehungsregeln vermittelt haben, wirklich fiir die Zukunft der
Kinder tragfdhig ist. Andererseits kénnen die Kinder aber auch in eine Uberforde-
rungssituation geraten, wenn sie die Rolle des ausgleichenden, vermittelnden und
stabilisierenden Elements in der Familie {ibernehmen sollen.

»~Aufs Ganze betrachtet: Die Situation der Arbeitslosigkeit wirkt auf das familiale
System gleichsam als Katalysator, sie bringt latente Probleme zum Ausbruch, spitzt
Situationen zu, so daB sie sich entladen (,Du warst schon immer eine Niete!’). Das kann
zum Zusammenbruch des familialen Systems fiihren, auch zur Scheidung; allerdings
gibt derzeit keine Statistik Auskunft dariiber, in welchem Umfang das der Fall ist*
(Hornstein, 1988, S. 259 ff.).

Die bildungsoptimistische Perspektive wird briichig

Spatestens seit Beginn der achtziger Jahre ist im Zusammenhang mit der Verknap-
pung der beruflichen Ausbildungschancen und der angespannten Arbeitsmarktsitua-
tion, mit der Ausdifferenzierung von beruflichen Umwegen und Warteschleifen die ein-
fache bildungsoptimistische Gleichung fiir eine wachsende Anzahl von Eltern und Ju-
gendlichen fragwiirdig geworden. Gute schulische Abschliisse bedeuten nicht mehr
quasi automatisch gute berufliche Chancen. Sie sind zwar nach wie vor eine notwen-
dige, aber fiir sich genommen keineswegs mehr eine hinreichende Voraussetzung fiir
entsprechende berufliche Karrieren.

Insbesondere an der biographischen Schwelle beim Ubergang vom Jugend- ins Er-
wachsenenleben gehoren Arbeitslosigkeit, Warteschleifen, Umwege und Zwischenbe-
schéftigungen fiir eine groBe Gruppe zur normalen Situation. Wahrend sich die Situa-
tion bei der Versorgung mit Berufsausbildungsplatzen seit einigen Jahren (jedenfalls in
Westdeutschland) rein quantitativ entspannt hat, sind die Probleme an der zweiten
Schwelle geblieben - wie ein Blick z.B. auf die Statistik der Arbeitslosigkeit zeigt. Der
Berufseintritt vollzieht sich heute kaum noch ,geradlinig“, sondern héaufig iiber Um-
wege, Zwischenschritte, Umschulungen und Weiterqualifizierungen verschiedenster
Art sowie durch die oft zitierten Warteschleifen hindurch. Inzwischen gibt es ein durch
die Arbeitsverwaltung, das berufliche Bildungswesen, durch Schule, Jugendhilfe und
kommunale Stellen komplex ausgebautes , Angebot”“ an Auffang-, Ausbildungs-, Orien-



tierungs- und Betreuungsmoglichkeiten, die die destabilisierten Ubergénge ins Erwach-
senen- und Erwerbsleben ,flankierend“ oder ,kompensatorisch“ stiitzen sollen.

Im Abbréckeln des bildungsoptimistischen Lebensentwurfs und in der Verunsiche-
rung der Normalbiographie liegt ,das“ zentrale Problem der Jugendlichen heute, auch
dann schon, wenn sie noch in der Schule lernen und erst auf die Arbeitswelt zugehen.
,Der erste zentrale Kristallisationspunkt der gegenwértigen Problematik besteht nun
darin, daB dieser Zusammenhang objektiv, real briichig geworden ist und daB diese
'Funktionsliige' hinsichtlich der Rolle des Bildungssystems fiir soziale Chancen und
Fortkommen von den Heranwachsenden selbst durchschaut wird, daB aber 'offiziell' an
der Vorstellung, daB dies noch so sei, festgehalten wird. Es ist dieses 'als ob', mit allen
seinen Konsequenzen, das als einer der tieferliegenden Kerne gegenwartiger Problema-
tik identifiziert werden muB“ (Hornstein, 1984, S. 507).

Belastungen des Schiilerseins

Wegen der tendenziellen Abwertung der unteren Bildungsabschliisse zugunsten ho-
herer sowie wegen der durch den generell verengten Arbeitsmarkt verursachten héhe-
ren interindividuellen Konkurrenz wachst die Nachfrage nach sogenannten ,weiter-
fliihrenden” Bildungsgangen und hoheren Bildungsabschliissen. Dies fithrt zu einem An-
stieg des durchschnittlichen formalen Bildungsniveaus der jungen Generation, was aber
wiederum die Ausgangspositionen fiir die Konkurrenzbeziehungen beim Ubergang in
den Erwerbsbereich erhoéht; die vorausgesetzten Eingangsqualifikationen ,schaukeln
sich auf“. Dadurch steigen abermals die Erwartungen an die Jugendlichen, einen (noch)
héheren BildungsabschluB anzustreben. (Mertens, 1984, hat diese Situation als ein
»Qualifikationsparadox“ beschrieben.)

Diese Anhebung bedeutet natiirlich gleichzeitig, daB sich die Bedeutung, die
Schulerfolg fiir den weiteren Lebensweg hat, nicht nur objektiv, sondern auch in der
subjektiven Wahrnehmung enorm gesteigert hat. Die individuelle Erfolgs- bzw.
Versagensbilanz wird damit enorm erhoht. Die subjektiven Angste, den angestrebten
SchulabschluB und damit auch Berufschancen nicht zu erreichen, wachsen.
Insbesondere bei auftretenden Schulleistungsschwierigkeiten fithlen sich die davon
betroffenen Jugendlichen in ihren beruflich-biographischen Zukunftschancen beson-
ders betroffen und reagieren mit Versagensgefiihlen (vgl. Hurrelmann u.a., 1988). Wie
stark diese Versagensdngste sich ausprégen, ist in erster Linie abhdngig von dem
Erwartungsdruck durch die Eltern und von den emotionalen Beziehungen zwischen
Eltern und Kindern. Vermutlich aus Angst vor der Gefahrdung der beruflichen Chancen
der Kinder durch schulische Leistungs- und Laufbahnprobleme neigen viele Eltern
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dazu, den Druck auf die Jugendlichen zu erh6hen, die vorgefaBten Statuserwartungen
einzuldsen. Schulschwierigkeiten belasten damit die Beziehungen zwischen Eltern und
Kindern relativ stark. Die daraus entstehenden Konflikte und Spannungen im
Familienleben miissen als direkte Verstarker von psychosomatischen Stérungen identi-
fiziert werden. ,Mit der Gefahrdung der schulischen Laufbahnperspektive ist also auch
immer eine Gefdhrdung der sozialen Beziehungen zu den Eltern verbunden, weil diese
Beziehungen stark iiber die schulische Leistungsposition mitdefiniert werden*
(Hurrelmann u.a., ebd., S. 42f.).

Miédchen und der Wandel der weiblichen Biographie

Maédchen und junge Frauen weisen seit langerer Zeit eine wesentlich hohere Berufs-
orientierung auf: Sie planen Berufstétigkeit als Basis einer selbstandigen Lebensfiihrung
in ihre Lebensziele ein. In dem MaSRe, in dem die weiblichen Biographiemuster sich ge-
wandelt haben und die meisten Madchen Selbsténdigkeit durch Verbindung von Erwerbs-
und Hausarbeit leben wollen, werden Bildungsabschliisse als Zugang zur Erwerbsarbeit
wichtig. Allerdings erfahren Madchen wegen des geschlechtsspezifisch geteilten Arbeits-
marktes und der héheren Zugangsbarrieren fiir das weibliche Geschlecht eine starkere
Verunsicherung, ob sie ihre Berufs- und Lebenspldne verwirklichen kénnen.

,Die Probleme beginnen bereits beim Einstieg in die Berufsausbildung. Junge Frauen
haben es erheblich schwerer als junge Ménner, einen Ausbildungsplatz nach ihren Vor-
stellungen zu finden, dabei sind sie weniger stark als diese auf einen einzigen Beruf
fixiert. Obgleich sie im Durchschnitt héhere Schulabschliisse vorzuweisen haben als
die ménnlichen Schulabgénger, miissen sie intensiver suchen als diese, um eine Lehr-
stelle zu bekommen ... Der Beruf, in dem junge Frauen schlieBlich ausgebildet werden,
ist dann auch seltener als bei den jungen Méannern der von Anfang an gewiinschte
Beruf, und ebenso wiirden sie weniger hédufig als die jungen Manner diesen Beruf wie-
der ergreifen ... Diese Befunde machen deutlich, daB gerade bei den jungen Frauen die
faktische Verteilung der Auszubildenden auf die Ausbildungsberufe keineswegs aus-
schlieBlich auf individuelle Praferenzen und Wiinsche zuriickgefiihrt werden kann. Be-
sonders ausgeprégt ist das Auseinanderklaffen zwischen individuellen Berufsvorstel-
lungen und faktischem Ausbildungsberuf bei den 'typischen' Frauenberufen Verkéu-
ferin und Kauffrau im Einzelhandel“ (Arbeitsgruppe Bildungsbericht, 1994, S. 612).

Die Situation der besonders Benachteiligten

Moderne Biographien sind durch besondere Probleme der Lebensbewéltigung bela-
stet. Fachleute sprechen von einer ,wachsenden Riskanz“ der Lebensfithrung: immer
mehr Entscheidungen miissen auf eigenes Risiko getroffen werden (Individualisierung),



Fehlentscheidungen kénnen erhebliche Folgen haben. Gleichzeitig werden Entschei-
dungen immer schwieriger, weil es eine wachsende Zahl von Entscheidungsalterna-
tiven gibt (Pluralisierung) und die Konsequenzen der verschiedenen Optionen, vor
allem ihre Zukunftssicherheit, kaum langfristig iiberblickbar sind. Daraus resultiert als
Hauptaufgabe und Hauptschwierigkeit zugleich, ,die Biographie in FluB zu halten®, d.h.,
Ubergénge und AnschluBméglichkeiten zwischen den biographischen Abschnitten zu
finden, von der Kindheit zum Schiilersein, von der Schule in die Ausbildung, von der
Ausbildung in den Beruf usw.

Wer zu friithe Festlegungen eingeht (etwa indem eine junge Frau vor Ausbildungsab-
schluB ein Kind bekommt) oder notwendige Voraussetzungen fiir die néchste Phase (z.B.
SchulabschluB) nicht erwirbt oder erwerben kann, dessen Risiko, ein ,Drop-out” und
gesellschaftlich marginalisiert zu werden, erhoht sich dramatisch. Alltdgliche Lebens-
bewaltigung erweist sich so als Komplex von sehr anspruchsvollen Kompetenzen und
Ressourcen auf sehr verschiedenen Ebenen: intellektuelle Fahigkeiten, emotionale und
motivationale Voraussetzungen, Erfahrung, Selbstvertrauen, aber auch Beziehungen,
Netzwerke, Unterstiitzung durch Familie, Freunde und Partner, ganz zu schweigen von
materiellen und finanziellen Méglichkeiten.

In den Strudel der Marginalisierung geraten heute bereits junge Menschen, die friither
vermutlich ohne Probleme ihren Platz im Erwerbsleben und damit in der Gesellschaft
gefunden hatten; es sind die Behinderten, die sozial Benachteiligten, solche, die beson-
dere Belastungen zu verkraften hatten. Je rigoroser die Qualifikationsanforderungen
der Berufswelt steigen, je dringender Bereitschaft zur Mobilitdt und Unabhéngigkeit
erwartet wird, je hoher die erforderlichen sozialen Kompetenzen, desto zahlreicher
werden die, die an solchen Hiirden hédngenbleiben. Das ist die ,neue Klientel“ der
Jugendsozialarbeit, besonders der Jugendberufshilfe.

2. Jugendberufshilfe zwischen Sozialpddagogik und Arbeitsmarkt:
Reichen die Anséatze der Sozialarbeit aus?

Die widerspriichliche Position der Jugendberufshilfe zwischen den beiden Polen
Sozialpddagogik und Arbeitsmarkt durchzieht die Geschichte der Jugendberufshilfe
von Anfang an. Die Implikate des engen sozialpddagogischen Erkldrungsmusters von
Jugendarbeitslosigkeit (ndmlich: daB die Ursachen vor allem als Sozialisations- und
Charakterdefizite bzw. als Behinderungen zu beschreiben seien, also z.B. als ,Berufs-
unreife”, fehlende ,Sekundartugenden®, ,Dissozialitat“ einerseits, als kérperliche oder
seelische ,Beeintrachtigungen®, ,Handicaps“ andererseits) haben schon seit den 80er
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Jahren, also schon lange vor der Wende, zu Problemen gefiihrt. Seit dem - arbeits-
marktverursachten - massenhaften Anstieg von Jugendarbeitslosigkeit und in der
Ausbildungskrise in den 80er Jahren wurde der sozialpddagogische Zuschnitt der
Jugendberufshilfe in der Praxis und in der Theorie zunehmend zu einem Problem. Mit
ihrer sozialpddagogischen Orientierung blieb die Jugendsozialarbeit namlich auf ein
Verstandnis festgeschrieben, wonach sie sich auf jene Randgruppen zu beziehen und
zu beschranken habe, die im entsprechenden Paragraphen des ,Kinder- und Jugend-
hilfegesetzes“ (KJTHG) genannt werden: ,Jungen Menschen, die zum Ausgleich sozialer
Benachteiligungen oder zur Uberwindung individueller Beeintrachtigungen in erhchtem
MaBe auf Unterstiitzung angewiesen sind, sollen im Rahmen der Jugendhilfe sozialpa-
dagogische Hilfen angeboten werden, die ihre schulische und berufliche Ausbildung,
Eingliederung in die Arbeitswelt und ihre soziale Integration férdern (§ 13.1
KJHG/SGB VIII).

Diese Definition aber ist auf groBe Gruppen der von Arbeitslosigkeit betroffenen
jungen Menschen nicht - oder doch nicht ohne weiteres - anwendbar, will man sie
nicht direkt oder indirekt durch Zuschreibung von irgendwelchen besonderen Proble-
men oder Defiziten (auf die der Paragraph abhebt) stigmatisieren.

Dieses Problem bricht in der gegenwértigen Situation in Ostdeutschland neu und
verscharft auf. Die Arbeitslosigkeit ist nach der Statistik dort rund doppelt so hoch wie
in Westdeutschland. Es gibt hier massive Entwertungsprozesse von vorhergehenden
Ausbildungen, allen voran der Teilfacharbeiter. Wir haben hier immer noch und immer
wieder neu sogenannte Konkurslehrlinge, ein Wort, das es in Westdeutschland gar
nicht gibt. Es finden sich hier immer noch Uberhénge aus bereits abgeschlossenen Aus-
bildungen, die keine Zukunft mehr haben; das gilt fiir weite Bereiche im landwirt-
schaftlichen Bereich, aber auch in Technik und Industrie, im Dienstleistungsbereich.
Wir stehen hier immer noch vor einem Abbau von Auffangmdglichkeiten fiir Jugend-
liche mit physischen, psychischen und sozialen Benachteiligungen. Diese Bedingungen
bewirken, daB sich die Zielgruppen der Jugendberufshilfe hier ganz anders darstellen
als in Westdeutschland. Auf die Teilnehmer an den vielen Projekten der Jugendberufs-
hilfe, insbesondere in den neuen Bundesldandern, will deshalb die Definition des § 13
KJHG nicht so recht passen. Sie weisen keine sozialen Benachteiligungen oder indivi-
duelle Beeintrachtigungen auf und sind nicht in erhéhtem MaB als Randgruppen auf

Unterstiitzung angewiesen (Lex, 1997)

Der 5. Jugendbericht (1980) sprach angesichts der Problemlagen Jugendlicher in den
70er Jahren von einer ,sozialpolitischen Inpflichtnahme” der Jugendhilfe. Dies hatte er-



hebliche Konsequenzen fiir die Erweiterung von Handlungsansatzen, Methoden und

Professionalitat.

Heute kann die Frage aufgeworfen werden, ob man - zumindest in der Jugendhilfe
Ostdeutschlands - von einer arbeitsmarktpolitischen Inpflichtnahme sprechen muB. Es
stellt sich die Frage, ob und wie die Jugendsozialarbeit in der Ambivalenz zwischen
sozialpadagogischer MaBnahme und arbeitsmarktpolitischen Randbedingungen ein
arbeitsmarktpolitisches Potential aufbauen kann.

Randgruppenfokussierung oder alternative Betriebe

Der 9. Jugendbericht formuliert das Problem so: ,Nach den Forderungen des § 13
KJHG miiBte die Zielgruppe fiir die Aktivitaten der Jugendberufshilfe relativ trenn-
scharf formulierbar sein. Angesichts der groSen Probleme des Ausbildungs- und Arbeits-
marktes in den neuen Bundesldndern ist eine exakte Zielgruppe aber immer schwerer
zu beschreiben.” Dem ist voll zuzustimmen - nicht nur fiir die dstlichen Bundesléander.

Randgruppenfokussierung ist rechtlich gesehen die Tétigkeitsvoraussetzung fiir die
Jugendberufshilfe, sofern sie tiber das KTHG geregelt und finanziert werden soll. Es ist
die Frage, ob diese Randgruppenfokussierung fiir die Jugendhilfe nicht zu einer Fessel
wird. Bendtigt werden nicht Sonderangebote fiir Sondergruppen mit Sonderproblemen,
sondern Normalangebote fiir Normalgruppen mit normalen Problemen.

Zu fragen ist, ob in der Jugendberufshilfe nicht die Chancen einer Einmischungs-
strategie in andere Politikbereiche, insbesondere in kommunale Beschaftigungspolitik,
starker genutzt werden miifiten und konnten, als es bisher moéglich war (Braun/Lex,
1999; Braun, 2000) Die ,Rechtsgrundlage” fiir eine solche Einmischungsstrategie findet
sich iibrigens auch im KJHG! Zur Verwirklichung des in § 1 fiir alle jungen Menschen
festgelegten ,Rechts auf Forderung seiner Entwicklung, auf Erziehung zu einer eigen-
verantwortlichen und gemeinschaftsfahigen Persénlichkeit” soll die Jugendhilfe gemaB
Absatz 3 dazu ,beitragen, positive Lebensbedingungen fiir junge Menschen und ihre
Familien sowie eine kinder- und familienfreundliche Umwelt zu erhalten oder zu schaf-
fen“. Das Gestalten von Lebensbedingungen und Umwelt ist offenkundig etwas anderes
als die Beeinflussung, Erziehung und Bildung der Personlichkeit, ist weiter gefaBt als
die auf Personen oder Randgruppen bezogenen kompensatorischen Hilfen. Positive
Lebensbedingungen fiir junge Menschen schaffen oder erhalten, das bedeutet ganz
gewiB und ganz sicher: sich dafiir einsetzen, daB Normalarbeitsverhaltnisse, Normal-
ausbildungsméglichkeiten, also normale Bedingungen einer normalen Existenz und
Lebensfithrung vorhanden sind, erhalten oder geschaffen werden. So gesehen kénnte
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Jugendberufshilfe, wie die Jugendhilfe insgesamt, also durchaus ein jugendpolitisches
Mandat in Anspruch nehmen.

Ausfallbiirge oder Infrastruktur

Jugendberufshilfe ist von Anfang an konzeptionell und nach ihren Finanzierungs-
und Forderungsrichtlinien als Ausfallblirge verstanden worden. Sie galt als zeitbe-
grenzte Notstruktur zur Abdeckung von besonderen Talern in der Entwicklung des
Arbeitsmarktes. Der Jugendberufshilfe liegt also ein optimistisches &konomisches
Denken zu Grunde. Namlich daB Arbeitslosigkeit nur die Schlechtwetterperioden be-
treffe und daB nach jedem Gewitter der Himmel wieder aufreifie und die Sonne wieder
scheine. Diese ,Schlechtwettertheorie” ist zumindest seit den 70er Jahren durch die
sozialokonomische Entwicklung permanent widerlegt worden. Dessenungeachtet ist
die Jugendberufshilfe jugendpolitisch in ihrer Funktion als Ausfallbiirge und Uber-
briickungsinstitution festgehalten worden; reguldre arbeitsmarktpolitische Funktionen
im Rahmen der Vergesellschaftung der Jugendphase sind ihr nicht - jedenfalls nicht
Loffiziell“ - zugestanden worden.

Dieses Festhalten an Uberbriickungs- und Ausfalleistungen muB zu Problemen fiihren.
Zeitbegrenzte SondermafBnahmen konnen wirklich erfolgreiche Integrationsprozesse
in einigermaBen stabile Erwerbsarbeitsstrukturen nicht bewirken, weil ndmlich ins-
gesamt sowohl die okonomischen wie die sozialen Infrastrukturen fiir eine solche
Stabilit4t fehlen. Zudem konnen zeitbegrenzte SondermaBnahmen sich nicht in ein ge-
wachsenes System von Strukturen einfiigen, also ihre Funktion an den Réndern von
Stabilitdt wahrnehmen. Destabilisierung herrscht dort ja nicht nur an den Réndern,
sondern auch in den Zentren.

Ein Abgehen von dieser Rolle eines Ausfallbiirgens und ein Umschwenken zu
Aufgaben des Aufbaus von stabilen Infrastrukturen héatten Konsequenzen (Braun, 1996):

= planen, arbeiten, sich vernetzen, aufbauen, sich eingraben kénnen, um jene
Stabilitat iiberhaupt anstreben zu konnen.

= Diese Langfristigkeit hatte Konsequenzen fiir die Finanzierungsregelung. Sie
deckt sich iiberhaupt nicht mit den Férderungsintervallen.

= Ein solches Umschwenken miifte schlieBlich als Konsequenz in eine ressort-
{ibergreifend ausgerichtete, wirklich operative Jugendpolitik miinden, wie sie in
dem Konzept von ,Jugendpolitik als Querschnittspolitik“ entwickelt wurde.
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~Aufbau Ost”. Schrumpfende Stadte,
peripherisierte Regionen

Wanderungsbewegungen in den ostdeutschen
Landern und ihre Folgen fur Wohnsiedlungen

Die mit der demographischen Entwicklung in den ostdeutschen Landern
einhergehenden Strukturprobleme konnten bisher durch die Transfer-
zahlungen des ,,Aufbaus Ost“ nicht kompensiert werden. Dieser Beitrag
charakterisiert die derzeitigen Wanderungsbewegungen, interpretiert sie
als Voten fiir ,exit" oder ,voice" und zeigt die zunehmenden Probleme mit
Wohnungsleerstand als Indikator fiir Fragmentierungen auf. Antworten
durch neue Perspektiven und Konzepte sollten sich an der Idee einer
Stadtentwicklung der Kontraktion ausrichten und in den einzelnen Stadten
zu geeigneten Steuerungsformen unter Mitwirkung aller relevanten
Akteursgruppen fiihren.

Mit der deutschen Einheit 1990 startete ein einzigartiges Aufbauprogramm zur

Integration der ostdeutschen Lander. Mehr als 100 Millionen DM sind jéhrlich in
den Osten geflossen, um die dortigen Transformationsprozesse zu stiitzen. Sie wurden
insbesondere als Investitionszuschiisse an Unternehmen sowie als Infrastrukturinve-
stitionen an offentliche Trager und Kommunen bezahlt. Daneben gab es Forderpro-
gramme der Fachressorts, so auch zur Stadtebauférderung und zum Wohnungsbau,
und umfassende steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten.

Die Fachleute und die Politiker der Ost-Lander sind sich darin einig, da8 trotz dieser
enormen Summen bis heute keine tragfahigen Entwicklungen erreicht werden konn-
ten. Die hohen Transferzahlungen miissen iiber einen ldngeren Zeitraum weiter gelei-
stet werden. Doch mehren sich die Stimmen, die eine kritische Uberpriifung und gege-
benenfalls Korrektur verlangen. Die gegeniiber der westlichen Republik etwa doppelt
so hohe Arbeitslosigkeitsrate hat nicht abgenommen. Nicht einmal 148t sich eindeutig
angeben, welche Wirtschaftszweige zukiinftig zu Wachstum und Beschéftigung in den



neuen Landern beitragen kénnen. Im verarbeitenden Gewerbe bestehen erhebliche De-
fizite, ebenso bei den regionalen Kreisldufen und Kooperationen. Neue Arbeitsplétze
sind in nennenswertem Umfang lediglich in einzelnen Dienstleistungsbereichen ent-
standen. Der durchaus bemerkenswerte Infrastrukturausbau 148t ebenfalls noch regio-
nale Liicken und verdeckt zudem, daB in die Humankapitalbildung, also in Ausbil-
dungs- und QualifizierungsmaBnahmen, bisher viel zu wenig investiert worden ist.

Die wissenschaftliche Betrachtung dieser Sachverhalte wird sich zundchst an den
nlichternen Fakten orientieren. Allerdings ist es erforderlich, auch die scheinbar fiir
sich sprechenden Zahlen kritisch zu priifen und vor allem kenntlich zu machen, in wel-
cher Hinsicht die jeweiligen Analysen und Interpretationen unternommen werden. Es
ist zwar niemandem geholfen, wenn die Probleme vernebelt werden; doch die Fachleute
haben in der 6ffentlichen Debatte auch eine Verantwortung zu tragen, da sie mit ihren
Expertisen ,Selffulfilling prophecy“-Prozesse auslésen konnen. Im politischen Umfeld
ist Bundestagsprésident Thierse freilich ausdriicklich zuzustimmen, als er sich Anfang
Januar 2001 kritisch zu Wort meldete, die wirtschaftliche und soziale Lage in Ostdeutsch-
land beklagte und vor allem seine Befiirchtung ausdriickte, bei weiterer Stagnation
konnten sich Abwértstrends beschleunigen und das bereits Erreichte wieder gefahrden;
es bestehe die Gefahr, daB Ostdeutschland auf Dauer zweitrangig gestellt werde.

1. Wanderungsbewegungen

Die Abwirtstrends driicken sich unter anderem in Zahlen {iber Abwanderungen aus
den ostdeutschen Stadten aus. Hier hat seit 1997 eine - von vielen unbemerkte - Trend-
wende eingesetzt.

Zwischen 1990 und 1999 haben mehr als 2 Millionen Menschen die ostdeutschen Re-
gionen in Richtung westliche Bundesrepublik verlassen. Die anfangs - wie in den Jah-
ren vor 1990 - sehr hohen Wegzugsraten nahmen nach und nach ab, sanken zum Bei
spiel von 395.000 Wegziigen im Jahr 1990 auf 166.000 im Jahr 1996. Doch seitdem stei-
gen die Zahlen wieder an, und die Wegziige im Jahr 1999 lagen bei 195.000 (Tabelle 1).
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Tabelle 1: Wanderungen zwischen den neuen Landern einschl. Berlin-Ost und dem friiheren Bundesgebiet

Zeitraum

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999

Zuziige Fortziige Wanderungssaldo
aus den neuen Bundes- nach den neuen Bundes- gegeniber den neuen Bundes-
landern und Berlin-Ost landern und Berlin-Ost landern und Berlin-Ost

Insgesamt Mannlich Weiblich  Insgesamt ~ Mannlich Weiblich  Insgesamt Mannlich ~ Weiblich
395.343 232.266 163.077 36.217 25.221 10996  +359.126  +207.045 + 152.081
249.743 125.384 123.85§ 80.267 55.657 24.610 77; 169476 + 70227 + 99l249
199.170 98.334 100.836 111.345 73.008 38.337 + 8;1.825 +25326  +62.499
172.386 3 8;.072 : 87.314 119.100 73.722 45.378 + 5;.286 + 11350 + 41.956
163.034 : 79675 : 83..359 135.774 79.338 56.436 dd; £7260 i +337 + 26923
168.336 83.495 84.841 143.063 81.791 61.272 B 7+ 25273 + 17.704 V + 23.569
166.007 83824 82.183 151.973 85.005 66.968 * 14.034 -1.181 +15.215
167.789 84887 82.902 157.348 85.821 71.527 » + 10;441 o u 9;4 +11.375

7152.478 i ;27687 B 85;79“ 151.750 81.787 69.963 + ;0728 + 10.§00 +19.828
195.530 99.004 96.526 151.943 80.759 71.184 ;43.587 +18.245  +25.342
Insges. 2.059.816 1.665.i28 994.688 1.238.780 722.109 516.671 62;|.036 7343.01‘97 47.8.017

Quelle: Statistisches Bundesamt, Dezember 2000

Kompensiert wurden diese Verluste einerseits durch Zuziige aus der westlichen
Bundesrepublik in die ostdeutschen Lander - es handelt sich fiir den Zehnjahreszeit-
raum 1990-1999 immerhin um 1,239 Millionen Menschen -, andererseits durch Zuziige
aus dem Ausland. Auf diese Weise konnte rein quantitativ ein Negativsaldo bei den
Wanderungsbewegungen vermieden werden, allerdings nur bis zum Jahr 1997.

Das Bild féllt differenzierter aus, wenn wir die Wegziige nach sozialen Merkmalen
und nach der regionalen Verteilung unterscheiden. Offensichtlich sind es vor allem die
jingeren, gut ausgebildeten Menschen, die sich meist aus beruflichen Griinden fiir
einen Wegzug in den Westen entscheiden. Das bedeutet in der Konsequenz einen un-
akzeptablen Verlust an Qualifikation, Wissen und Leistungsféhigkeit fiir den Osten
Deutschlands. Weiter gilt, daB die Zahl der Haushalte (die wichtig ist fiir die Nachfrage-
seite des Wohnens) aufgrund einer deutlichen Zunahme von Ein- und Zweipersonen-
Haushalten trotz sinkender Einwohnerzahlen zugenommen hat. Allerdings ist entspre-
chend der Geburtenzahlen davon auszugehen, daB spétestens in zehn Jahren die Zahl
der Haushaltsneugriindungen wieder abnehmen wird.

In regionaler Betrachtung ist festzustellen, daB hohe Wanderungsverluste vor allem
im Norden Brandenburgs und Sachsen-Anhalts auftreten, wahrend der engere Ver-
flechtungsraum Berlin-Brandenburg Zuwachsraten verzeichnet. Dabei sinkt die Bevol-



kerungszahl in vielen GroB- und Mittelstddten der neuen Lénder stérker als im Durch-
schnitt, da es aufgrund von Stadt-Umland-Wanderungen zu stadtregionalen Bevolke-
rungsverschiebungen kommt. Es gibt Anzeichen dafiir, daB ganze Landstriche von
dauerhaft spiirbaren Bevélkerungsverlusten heimgesucht sind, so daB auf diese Weise
einer wirtschaftlich bedingten Peripherisierung weiterer Vorschub geleistet wird.

Neben den geschilderten Wanderungsbewegungen ist jedoch die natiirliche Bevdl-
kerungsentwicklung wesentlich fiir den Riickgang der Einwohnerzahlen in Ostdeutsch-
land verantwortlich. Der statistische Sterbetiberschuf belduft sich seit 1990 auf mehr
als 90.000 jahrlich, da anfangs drastische Geburtenriickgénge einsetzten, die erst seit
1996 langsam wieder abgebaut werden.

2. ,Exit” oder ,voice”?

Albert O. Hirschman hat in einer inzwischen klassischen Studie angeregt, die Ant-
wort der Menschen auf uniibersichtliche Umbruchsituationen, durch deren Dynamik
sie in ihren Existenzfragen betroffen sind, nach drei Typen zu unterscheiden: Zum
einen koénnen sie die Alternative ,exit“ wahlen und ihren bisherigen Lebensraum ver-
lassen; zum zweiten kénnen sie die Alternative ,voice“ wéhlen und gegen die (negati-
ven) Veranderungen ihre kritische Stimme erheben; zum dritten schlieflich kénnen sie
die am wenigsten sichtbare Alternative wéhlen, namlich loyal bleiben und sich mog-
lichst reibungslos anpassen. Alle drei Alternativen finden derzeit in den ostdeutschen
Landern ihre Anhénger, doch die ersten beiden sind fiir die Einschdtzung der Krisen-
haftigkeit der Lage besonders wichtig.

Die Abwanderung in die westlichen Lander, vor allem der Jungen und Qualifizierten,
ist ein klares Votum fiir ,exit". Die Entwicklungen am angestammten Ort, auch die eige-
nen Bemithungen dort, werden nicht mehr als zukunftsfahig eingeschétzt. Dabei 148t
sich dartiiber streiten, ob dies ein Wahrnehmungsproblem ist oder nicht; entscheidend
ist das gewdhlte Verhalten. Ob freiwillige oder erzwungene (da durch Arbeitslosigkeit
ausgeloste) Mobilitat, viele Jiingere wollen ihren weiteren Weg in die eigene Hand neh-
men. Das gilt iibrigens, freilich weniger dramatisch, auch fiir ,exits“ zugunsten der Um-
landgemeinden. Entscheidend ist auch hier die tatsdchliche Abkehr von der dichten,
lirmenden und teuren Stadt - ob die Sehnsiichte am neuen Zielort erfiillt werden, ist
eine ganz andere Frage.
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Tabelle 2: Wohnungsbestand und Wohnungsleerstande in Ostdeutschland 1998

Ein- und Klein- und Innerstadt. DDR- Neugebaute Gesamt
Zweifamilien- vorstadtische GeschoBwhg. Wohnungsbau GeschoBwhg.
hauser GeschoBwhg. GeschoBwhg.
Bestand davon Bestand davon Bestand davon Bestand davon Bestand davon Bestand davon
(in 1.000) Leer- (in 1.000) Leer- (in 1.000) Leer- (in 1.000) Leer- (in 1.000) Leer- (in 1.000) Leer-
stand (%) stand (%) stand (%) stand (%) stand (%) stand (%)
Berlin 170 7.2% 82 9.6% 634 12.1% 780 5.9% 98 9.1% 1.820 8.5%
davon:
Berlin-Ost 55 7.7% 31 15.0% 21 19.2% 326 6.4% 52 7.8% 684 1.1%
Brandenburg 489 7.4% 112 22.5% 64 27.9% 372 8.5% 58 22.5% 1.158 11.2%
Mecklenburg-
Vorpommern 299 8.7% 81 28.5% 41 26.1% 305 5.9% 40 15.7% 811 11.1%
Sachsen 656 7.5% 382 23.4% 329 44.2% 659 9.5% 122 17.0% 2.238 16.8%
Sachsen-
Anhalt 499 6.9% 171 33.7% 100 29.8% 373 10.6% 61 15.0% 1.277 14.4%
Thuringen 498 5.3% 138 17.7% 47 35.1% 340 7.6% 47 10.9% 1.123 9.3%
Ostdeutsch-
land gesamt 2.496 7.1% 914 24.5% 791 32.9% 2.375 8.4% 380 15.4% 7.290 13.2%

Quelle: Mikrozensus 1998; empirica 2000



Es gibt meiner Auffassung nach auch eine verdeckte Form von ,exit*, ndmlich den
inneren Riickzug. Sowohl die Abkehr vom Kinderwunsch als auch der heimliche Aus-
stieg aus dem offentlichen Geschehen in der eigenen Stadt und Gemeinde bedeuten ein
Riickzugsverhalten, das sich fiir die Lebendigkeit eines Gemeinwesens negativ aus-
wirkt. Leider verfiigen wir hierzu iiber keine verldBlichen Daten, so daB der Umfang

dieser latenten ,exits" nicht angegeben werden kann.

ZahlenmaBig scheinen sich diejenigen Biirgerinnen und Biirger, die vernehmbar fiir
,voice“ votieren, in einer klaren Minderheitsrolle zu befinden. Das liegt nicht nur an
einem eher stummen Demokratieverstandnis - allerdings ist an die beriihmten Montags-
demonstrationen 1989 zu erinnern -, vor allem scheint der konkrete Adressat des Auf-
begehrens zu fehlen. Wer muB attackiert werden, wenn Arbeitsplatze fehlen, wenn Woh-
nungen leerstehen, wenn Jugendliche nicht integriert werden konnen? Immerhin wird
von verschiedenen Stddten berichtet, daB sich Initiativen gebildet haben, die sich fiir
Belange der Stadtentwicklung einsetzen wollen, daB es Stadtteilforen und runde Tische
gibt, daB Bewohnergruppen Flugblatter verteilen und um Unterstiitzung werben. Doch
die Wirkungen zivilgesellschaftlicher Aktionen bleiben bescheiden. Das sieht bei den
spektakuldren Ubergriffen aus der rechten Szene ganz anders aus. Fremdenfeindlichkeit
und Rechtsextremismus liefern in vielen ostdeutschen Stddten den Nachweis dafiir, daB
Lvoice“ auch gewalttdtig und antidemokratisch erhoben werden kann. Und weit in Kreise
der lokalen Gesellschaft hinein stellen wir fest, daB zwar auf die laute Stimme verzich-
tet wird, aber Einstellungen vorhanden sind, die die Ubergriffe rechtfertigen.

Das Resiimee lautet: mehr ,exit* als ,voice”. Doch was ist nun zu tun fiir die Dage-
bliebenen und neu Hinzukommenden, fiir die peripherisierten Regionen und schrump-
fenden Stédte? Dies soll hier am Beispiel der Wohnverhéltnisse genauer gepriift werden.

3. Wohnungsleerstinde als Indikator

Die Hauptaufmerksamkeit wird seit einiger Zeit den Wohnungsleerstanden gewid-
met. Eine von der Bundesregierung eingesetzte Expertenkommission gelangte im No-
vember 2000 zu der Aussage, daB gegenwartig ca. 1 Million Wohnungen in Ostdeutsch-
land leerstehen; das sind etwa 13 % des Bestandes. Es lohnt sich allerdings, dabei zu
differenzieren: Etwa 400.000 dieser Wohnungen waren schon 1990 unbewohnbar und
verfielen. Weiterer Leerstand mit 600.000 Wohnungen resultierte vor allem aus der
seit 1990 stattgefundenen Neubautétigkeit (obwohl die Zahl der Haushalte, also die
Wohnungsnachfrage, anstieg). Insofern ist der Leerstand durch den Bau von Eigen-
heimen und der damit verbundenen staatlichen Férderung selbst herbeigefiihrt worden.
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Zur Zeit konzentriert sich der Wohnungsleerstand in absoluten Zahlen tiberwiegend
auf den Altbaubestand. Laut Gebdude- und Wohnungszahlung 1995 betrafen die Leer-
stdnde in den neuen Bundeslédndern zu 52,7 % solche Wohngebaude, die bis 1900, sowie
zu 35,1 % solche, die zwischen 1901 und 1948 gebaut worden waren. Laut Mikrozensus
1998 standen von den klein- bzw. vorstadtischen GeschoBwohnungen 24,5 % und von
den innerstddtischen GeschoBwohnungen 32,9 % leer. Eine erste Stufe der ,exits* fand
also aus unmodernisierten Altbauten statt. Zwischen 1995 und 1998 sind jedoch auch
die Leerstandsanteile der seit 1949 gebauten Wohnungen sprunghaft angestiegen
(Tabelle 2). Die Wohnungsleerstéande in den GroBsiedlungen nahmen seitdem weiter zu,
wie eine Kommunalbefragung des IRS bei 133 Kommunen (Juni 2000) erbrachte; sie er-
reichen derzeit Werte bis zu 26 %. Diese zweite Stufe der ,exits" hat vor allem die Woh-
nungsunternehmen elektrisiert. Dabei ist jedoch deutlich festzustellen, da parallel zu
dieser Entwicklung eine deutliche Qualitdtsverbesserung der genutzten Wohnungen
(Wohnungszahlung 1995) stattgefunden hat. Zudem stellt sich eine Verursacherfrage. In
den 6stlichen Bundeslédndern sind - in der Regel hoch subventioniert - ebenfalls ca. 1
Million Wohnungen entweder neu auf den Markt ggkommen oder gut saniert im Markt
gehalten worden. Die Nachfrage nach einfachen Altbauwohnungen bzw. nach Platten-
bauwohnungen sank dadurch rapide.

Es handelt sich somit nicht mehr nur um ein Problem der Sanierung oder Moderni-
sierung, sondern der Nutzung von Wohnraum generell. Die Gleichzeitigkeit von inner-
stadtischem Leerstand und Abwanderung aus der ,Platte” fiihrt zu dem Dilemma, daB
die stadtischen Siedlungsformen und Nutzungszusammenhénge in ihrer Ausbalancie-
rung und Vielgestaltigkeit insgesamt gefdhrdet erscheinen, ganz gleich, welche einzelne
MaBnahme ergriffen wird.

Innerhalb des industriell gefertigten Wohnungsbestands bestehen zudem erhebliche
regionale Unterschiede (von unter 2 % bis zu 30 % Leerstand), so daB sich die Problema-
tik in diesen Regionen (vor allem: Regionen der Deindustrialisierung) weiter verscharft.
Als besonders kritisch werden die Situationen in Stddten wie Eisenhiittenstadt, Guben,
Schwedt/Oder, Leinefelde, Chemnitz, Stendal, Suhl, Wolfen, Magdeburg und Schwerin
angesehen, denn hier stehen inzwischen Abrisse von Plattenbauten auf dem Programm.
Ein Wendepunkt in der Leerstandsentwicklung scheint noch nicht erreicht zu sein.

Soziale Probleme werden zu solchen erst dadurch, daB sie thematisiert werden. Eine
Durchsicht von Publikationen und Medienberichten der letzten Jahre zeigt, daB etwa
bis Ende 1999 das Leerstandsproblem als Problem einzelner weniger benachteiligter Re-
gionen und insbesondere als Problem der Plattenbaugebiete gesehen wurde. Jetzt wird



dieser Blick korrigiert und gleichzeitig geweitet. Dies scheint die Voraussetzung dafiir
zu sein, die sozialrdaumlichen Folgen zu erfassen. Hier sind insbesondere die verscharf-
ten Segregationsprozesse und die Effekte selektiver Mobilitat zu nennen, die auch die
alteren Stadtteile betreffen. Hinzu kommen finanzielle Verluste bei den Wohnungs-
unternehmen sowie drohende Unterauslastungen bei Einrichtungen der Infrastruktur
und der taglichen Versorgung.

4. Perspektiven und Konzepte

Um mogliche Erwiderungen auf die Schrumpfungsprozesse - vielleicht sollte besser
und genauer von Prozessen der Kontraktion gesprochen werden - und die durch sie
mitbedingten Wohnungs(leerstands)probleme ordnen und einschétzen zu konnen,
schlage ich vor, eine fiir diese Problemkonfiguration geeignete ,Urban governance“-Per-
spektive einzunehmen. Mit ,,urban governance” bezeichne ich entsprechend der Policy-
Forschung Formen der soziotechnischen Handlungskoordination zwischen allen rele-
vanten Akteursgruppen in der stadtpolitischen Arena. Die Governance-Formen sind an
dem strategischen Ziel der Steuerung von Entwicklungen einschlieBlich der notwendi-
gen Problemlésungen ausgerichtet, und mit dieser gemeinsamen Erarbeitung wird
gleichzeitig ein Beitrag dazu geleistet, die (modifizierte) Identitdt der Stadt aufrechtzu-
erhalten (,Wofiir steht der Name X?“).

Zundchst bedarf es hierzu in jeder Stadt der Identifizierung und Ausarbeitung der
vorhandenen sozialrdumlichen Bedingungen (Bevdlkerungsentwicklung, Siedlungs-
struktur, Segregation, Milieudisparitaten) sowie der ,institutional capacity” (zustdndige
Administrationen, Unternehmen, Verbande, Biirgergruppen, ortliche Medien mit ihren
Handlungsressourcen). Dabei sind auch externe Faktoren bzw. das lokale Engagement
externer Akteure zu beriicksichtigen. Diese Beschreibung steckt den moglichen Hand-
lungsraum ab und bietet den Startpunkt fiir die Suche nach innovativen Losungen.

Sodann sind einzelne Arbeitsschritte des Governance-Prozesses in Gang zu setzen.
Ich unterscheide dabei

a) die Ausarbeitung einer ,strategic guidance®, also einer Anleitung oder
Orientierungshilfe fiir die kiinftige Stadtentwicklung; hierzu ist von der Exper-
tenkommission und von Politikern die Aufstellung von ,integrierten Stadtent-
wicklungskonzepten“ einschlieBlich geeigneter Leitbilder gefordert worden; in
Sachsen haben bereits 59 Stadte mit der Erarbeitung solcher Konzepte begon-
nen; das IRS bearbeitet derzeit im Auftrag des Bundesamtes fiir Bauwesen und
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Raumordnung ein Projekt ,Integrierte wohnungswirtschaftliche und stadtebauli-
che Konzepte zur Gestaltung des Strukturwandels auf dem Wohnungsmarkt der
neuen Lander” einschlieBlich einer vertiefenden Analyse von sechs bis acht aus-
gewdhlten sogenannten ,best practices";

b

die Konzipierung eines ,interactive design“ fiir die Koordinierungsaufgaben, fiir
die Bereitstellung von Wissen und Information und fiir die Einbeziehung der he-
terogenen Akteursgruppen; hierzu kénnen je Stadt zum Beispiel Netzwerke ge-
bildet oder o6ffentlichkeitswirksame Foren eingerichtet werden; deren Arbeits-
weise bedarf der Transparenz und der Fahigkeit, Handlungsvorschlage ,auf
Linie zu bringen®;

die Ausarbeitung von Formen des ,conflict coping“, das heif}t, der Verfahren, mit

o

deren Hilfe Interessenkonflikte unter den Beteiligten ausgetragen, nach Krite-
rien abgewogen und zu verbindlichen Entscheidungen gebracht werden; hierzu
gehoren vor allem Konflikte zwischen Wohnungsunternehmen und stadtebau-

lichen Belangen;

d

die Ausarbeitung von Mafnahmekonzepten fiir kurz- und mittelfristige
Antworten auf die Kontraktions- und Leerstandsprobleme; hierzu werden ins-
besondere gemeinsame Konzepte von Kommune und Wohnungsunternehmen
favorisiert, die sowohl AbriB- und RiickbaumaBnahmen als auch Umnutzungen,
Aufwertungsinitiativen und eine konsequente Bodenpolitik umfassen. Die viel-
fach vorzufindende Ubertragung von sozialplanerischen Konzepten der 80er
Jahre wird nicht ausreichen. Insbesondere fiir die Integration wirtschaftlicher
Strategien der Stadt- und Quartiersentwicklung (lokale Okonomie, Einbindung
der globalen Wirtschaft in lokale Entwicklungen) ist zumindest eine européische
Perspektive erforderlich.

Ressortiibergreifendes Handeln auf lokaler Ebene samt der Einbeziehung privater
Akteursgruppen verspricht dann erfolgreich zu sein, wenn Problemlésungen ,im
Schatten der Hierarchie“, unter Drohung von Sanktionen und ohne sofortige Ver-
kniipfung mit Kosten-Nutzen-Verteilungen betrieben werden (Mayntz, 2000) Ergénzend
sei hier hervorgehoben: In jeder Stadt finden sich Akteure und intermediére Gruppen,
die an der Entwicklung ihres Gemeinwesens arbeiten. Sie verdienen Zuspruch und
auch finanzielle Hilfen, denn das Image geschwéchter, schrumpfender Stadte wirkt
allzu leicht demotivierend. Fiir ausgesprochen hilfreich halte ich Ansétze einer offensi-
ven stddtischen Kulturpolitik, die sich mit der lokalen Wirtschaftspolitik (einschlieBlich



Stadtmarketing) zusammenschliefit. In diesen Bereichen werden in den kommenden

Jahren intensivere Beratungen und Férderungen benétigt.

Auf staatlicher Ebene sollen durch Steuererleichterungen vermehrt die Bildung von
privatem Wohneigentum unterstiitzt und zudem die wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Wohnungsunternehmen verbessert werden. Insgesamt dominiert bisher das Steue-
rungsinstrumentarium der finanziellen Férderungen. Instrumente der ,regulativen
Politik“ (Gebote und Verbote) bleiben auBen vor. Dahinter schwingt die Hoffnung mit,
daB es mit finanziellen Hilfen gelingen moge, die Marktkréfte wieder zu stabilisieren.
Auf der ,weichen” Seite liegen die Vorschldge, die Kommunen zur 6ffentlichen Aus-
einandersetzung mit diesen Fragen sowie zur Entwicklung von tragfédhigen (positiven)
Konzepten der Stadt-Kontraktion zu ermutigen.

5. Wie wird es, wie kann es weitergehen?

Kein Zweifel: Die ostdeutschen Stadte werden ihr Gesicht wandeln, und sie werden
weiterhin anders aussehen als viele mit dem westlichen Blick es gewohnt sind. Die Ent-
wicklungen werden zumindest fiir die néchsten 15 bis 20 Jahre von Prozessen der Kon-
traktion begleitet sein - das bezieht sich sowohl auf einen weiteren Riickgang der Ein-
wohnerzahlen als auch auf die Dispersion der Nutzungen und somit auf die Fragmen-
tierung des inneren Zusammenhalts der Gemeinwesen. Mit welcher Dynamik diese
Entwicklungen vonstatten gehen werden ist weitgehend unklar und bedarf der lau-
fenden Beobachtung. Die Stadt als Einheit wird immer schwerer zu praktizieren sein.
Dies ist jedoch keine einfache Folge der aktuellen Probleme des Bevélkerungsverlusts
und der Wohnungsleerstande. Bereits wahrend der ganzen 90er Jahre wurde ange-
sichts der dramatischen Arbeitsplatzverluste, der (nachholenden) Umbauerfordernisse,
der anderen Sozialstruktur - und dies bei gleichzeitiger Modernisierung im Bereich der
technischen Infrastruktur - ein eigener Entwicklungspfad der ostdeutschen Stadte
sichtbar. Dieser Entwicklungspfad erhellt, daB es nicht um eine Assimilierung bzw.
nachholende Modernisierung ohne strukturelle Differenz gehen kann. Die Gesamt-
trends sind jetzt durch die Leerstandsproblematik in einem Punkt verscharft und so
insgesamt deutlicher ins Blickfeld gertickt worden.

Wenn sich angesichts der Datenlage in den einzelnen Stadten herausstellen sollte,
daf in dem einen oder anderen Gebiet eine Vermietbarkeit von Wohnungen an eine so-
zial durchmischte Bevolkerung nicht aufrechterhalten werden kann, dann werden sich
die Forderungen nach AbriB verstarken. Dies halte ich fiir richtig, obwohl
volkswirtschaftlich zunachst abtréaglich. Denn langfristig bliebe nur der Weg, derartige
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Wohnungsbestande (z.B. in den Plattenbausiedlungen) durch die 6ffentliche Hand einer
Armutsbevolkerung gezielt zuzuweisen. Die daraus erwachsenden sozialen Probleme
sind hinldnglich untersucht worden. Also braucht es Mut zum Motto: Lieber Abrif als
Ghetto!

Singular ist die ostdeutsche Situation keineswegs. Ahnliche Szenarien aus Abwan-
derung und demographischem Wandel bestimmen heute die siiditalienischen
Regionen, einige griechische Regionen und den Norden Englands. Auch die Trends in
den westdeutschen Landern werden spatestens ab 2015 Kontraktionsprozesse erwarten
lassen. Dramatisch wird dies immer nur dann, wenn die Kontraktionen auch Aus-
bildungs- und Arbeitsplatze umfassen. Wo dies unumkehrbar erscheint, bleibt nur der
Mut zu diinn besiedelten, peripherisierten Regionen - oder aber der Mut zu einer geziel-
ten Zuwanderungspolitik. Mit ihren Voraussetzungen und Chancen sollten sich die ost-
deutschen Stadte und Regionen konstruktiv auseinandersetzen.
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Gerd Mutz

Bluirgerengagement und Eigenarbeit in der
zivilen Arbeitsgesellschaft

Zwei Modelle der Arbeits- und Lebensgestaltung

Die Arbeitswelt befindet sich in einem dramatischen Wandel: Es entstehen
neue Typen von Arbeits- und Beschaftigungsformen und die Grenzen zwi-
schen Erwerbsarbeit und anderen Lebensbereichen werden durchléssiger.
Aus der industriell geprédgten Arbeitsgesellschaft entsteht eine wissensba-
sierte neue Arbeitsgesellschaft. Dies kann eine auf Biirgersinn gegriindete,
zivile Arbeitsgesellschaft sein, wenn sich neue Arbeits- sowie Lebens-
formen und damit neue Integrationsmodi durchsetzen wiirden. Praktische
Beispiele zeigen die Moglichkeiten und Chancen.

1. Von der Erwerbsgesellschaft zur Tatigkeitsgesellschaft?

Die Arbeitswelt im Wandel

Es besteht kaum Zweifel daran, daB sich industrielle Arbeitsgesellschaften in einem
tiefgreifenden Wandel befinden. Das bedeutet jedoch nicht, daB wir generell von einer Kri-
se der Arbeit oder von einem Abschied von der Arbeitsgesellschaft sprechen kénnen. Viel-
mehr geht es um das Argument, daB sich die gesellschaftliche Arbeit selbst und damit ihre
Organisationsformen sowie die Lebensfithrung der Menschen verdndert haben. Aus der
industriell gepragten Arbeitsgesellschaft entsteht eine wissensbasierte neue Arbeitsge-
sellschaft. Dies kann eine auf Biirgersinn gegriindete, zivile Arbeitsgesellschaft sein, wenn
sich neue Arbeits- sowie Lebensformen und damit neue Integrationsmodi durchsetzen.

Auch wenn die Vermutung zutreffen sollte, daB das Volumen der Erwerbsarbeit lang-
fristig tendenziell abnimmt, so folgen nicht zwangsldufig Unterbeschaftigung und hohe
Arbeitslosigkeit. Ob dies der Fall ist, entscheidet sich nicht auf der quantitativen Ebene
und ist keine Frage der Arithmetik, sondern der politischen, wirtschaftlichen und sozi-
alen Rahmenbedingungen - nicht zuletzt sind auch national und regional unterschied-
liche Lebensformen und Arbeitskulturen von Bedeutung. Es ist deutlich sichtbar, daB
Menschen - gleichsam als Gegenbewegung zu den Prozessen der Digitalisierung und



Globalisierung - ihre regionalen oder im Milieu verankerten Arbeits- und Lebenstradi-
tionen wieder starker betonen, womit die lokale Handlungsebene an Bedeutung ge-
winnt. Hier werden von den Menschen - gleichsam von der Basis der Gesellschaft - die
vielfaltigen Modelle initiiert und durchgefiihrt, um neue Arbeits- und Lebensformen zu
erproben. ,Glokalisierung“ lautet das Stichwort.

Die Organisation gesellschaftlicher Arbeit veréndert sich:
Pluralisierung der Erwerbsformen

Wenn wir davon sprechen, daB die Organisation gesellschaftlicher Arbeit in eine Krise
geraten ist, dann geht es heute nicht vorrangig darum, ob wir genug Arbeit ,haben® (was
selbstverstandlich wichtig ist), sondern um die Frage, ob die Menschen fiir die neu ent-
stehenden Erwerbsformen geriistet sind und ob sie sich selbst in der Lage sehen, neue
Erwerbsformen zu entwickeln. Im Zentrum steht die Diagnose, daB wir eine Erosion des
Normalarbeitsverhéltnisses beobachten kénnen. Das Primat der abhdngigen Erwerbs-
arbeit - Lohnarbeit - als dominante Organisationsform gesellschaftlicher Arbeit scheint
gebrochen. Das heifit, daB sich neben den ,normalen” Beschaftigungsverhéltnissen, die
es vor allem in den industriellen Bereichen und teilweise im Dienstleistungssektor nach
wie vor in hoher Anzahl gibt, andere Formen der Erwerbstatigkeit entwickelt haben. Da-
zu zdhlen flexible Teilzeitbeschaftigungen und prekére Beschéftigungsvarianten, aber
insbesondere auch die vielen neuen Formen der selbstdndigen und freiberuflichen Ta-
tigkeiten. In den vergangenen Jahren wurde beispielsweise eine grofe Zahl von Mikro-
und Solounternehmen gegriindet. AuBerdem wird Arbeit immer héaufiger projektférmig
organisiert, und es entstehen Projektkonsortien, in denen Mikrounternehmen oder ein-
zelne Erwerbstétige als selbstdndige oder freiberufliche Solounternehmen (im Rahmen
von Werkvertrégen) auftreten. Wir kénnen von einer Pluralisierung bzw. Diversifizie-
rung der Erwerbsformen sprechen. Die bisher strikte Trennung zwischen abhéngiger
und selbsténdiger Erwerbstatigkeit 16st sich auf, und es werden im Verlaufe des Erwerbs-
lebens unterschiedliche Tatigkeiten ausgeiibt, teilweise nicht nur nacheinander, sondern
auch nebeneinander. Folglich werden Menschen zukiinftig unterschiedliche Arbeitsfel-
der flexibel miteinander kombinieren und aufeinander abstimmen miissen. Bereits
heute gibt es nicht mehr nur einen ,sicheren Beruf und eine ,feste“ Arbeitsstelle, son-
dern vielféltige Arbeitszusammenhédnge; man ,hat“ keine Arbeit, sondern Fahigkeiten
und Qualifikationen, um in unterschiedlichen Erwerbsfeldern tétig zu sein; man lernt
nicht ein fiir alle Mal fiir den Beruf, sondern lebensbegleitend; man ,geht“ nicht zur
Arbeit, sondern aktiviert Beschaftigungsfelder. Die Folge ist, daB Menschen ihr beruf-
liches Umfeld haufig wechseln werden, daB Uberginge zwischen unterschiedlichen
Arbeits- und Beschéaftigungsformen nicht gelingen und daB oft nicht einkalkulierte
Unterbrechungen auftreten.
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Wandel der Lebensfiihrung durch Dezentrierung der Erwerbsarbeit

Doch nicht nur die Organisation der Arbeit, auch die Einstellung der Menschen zur
Arbeit hat sich verdndert. Auf der einen Seite konnen wir eine nach wie vor hohe und
ungebrochene Erwerbsorientierung beobachten. Dies ist nicht verwunderlich, da insbe-
sondere in schwierigen Zeiten, wie in den 80er und 90er Jahren, das Interesse der
Menschen darauf ausgerichtet ist, in erster Linie einen Job zu haben, der die Existenz
und das Einkommen sichert. Die Menschen wollen also arbeiten - dies hat sich in den
letzten Jahrzehnten nicht verdandert. Auf der anderen Seite gibt es jedoch tatsdchlich
einen Wertewandel, der zu einer abnehmenden Erwerbszentrierung gefiihrt hat. Damit
ist gemeint, daB auch andere Lebensbereiche wichtig geworden sind und daB nicht nur
die Erwerbsarbeit im Mittelpunkt des Lebens steht. So ist beispielsweise der Wunsch,
mehr Zeit in der Familie und bei den Kindern zu verbringen, gestiegen. Aber auch ande-
re Tatigkeitsfelder sind attraktiver geworden: Die Bereitschaft zu Biirgerengagement
und das Interesse, haufiger Eigenarbeiten sowie sogenannte sozialwirtschaftliche Tatig-
keiten durchzufiihren, haben zugenommen. Phasen der Familien- und sogenannte So-
zial- und Eigenzeiten haben an Bedeutung gewonnen. Kurz: Die Lebensfithrung der
Menschen hat sich gewandelt und eine stabile Erwerbsorientierung bei abnehmender
Erwerbszentrierung sind kein Widerspruch. Vor diesem Hintergrund stellt sich die
Frage, ob es den Menschen immer gelingt, die Ubergénge zwischen diesen Lebens- und
anderen Téatigkeitsbereichen sowie der Erwerbsarbeit gefahrlos zu gestalten.

Die neuen Arbeitsgestalter

Aus einer theoretischen Perspektive entsteht mit der Diversifizierung der Erwerbs-
formen ein neuer Typus von Erwerbstédtigen: Menschen sind immer weniger Arbeit-
nehmer - sie werden zu Arbeitsgestaltern. Dies bedeutet nicht, wie haufig in extremer
Weise (und negativ) formuliert, daB sie zu Arbeitskraftunternehmern werden, weil
Kapital (eigenes) und Arbeit (anderer) nicht in unternehmerischer Weise eingesetzt
werden. Hinzu kommt, daf wir kaum von unternehmerischem Handeln sprechen kon-
nen, wenn keine freie Entscheidung zum Unternehmertum vorliegt. Manche Mikro-
unternehmen oder Freiberufler mégen iber ausreichendes Kapital verfligen und in der
Lage sein, iiber ihre eigene Erwerbstétigkeit hinaus weitere Personen zu beschéftigen.
Haufig diirfte die Situation aber eher prekér und unfreiwillig sein. Wir wissen kaum
etwas iiber die Stabilitdt von Mikrounternehmen oder der werkvertraglichen Projekt-
arbeiter. Wir kénnen jedoch annehmen, da8 viele der ,Solisten“ nach kurzer Dauer ihre
neue Selbstandigkeit wieder aufgeben, so daB fiir den {iberwiegenden Teil der perma-
nente Wechsel zwischen unterschiedlichen Erwerbsformen zu einer neuen Normalitédt
im Berufsleben wird. Diese zur Normalitat gewordene Instabilitat schlieft zwischen-
zeitliche, hochst instabile abhéngige Erwerbstatigkeit mit ein. Arbeitsgestalter lassen



sich mit Managern vergleichen, die in hohem MaBe ihr Arbeitsumfeld gestalten kén-
nen, aber in ihren Entscheidungen nicht autonom sind; mehr noch: sie kénnen und miis-
sen ihr Arbeitsleben - in Grenzen und auf eigenes Risiko! - selbst bestimmen. Das Risi-
ko der Arbeitsgestaltung wird jedoch nicht zusétzlich entlohnt.

Entgrenzung der Arbeitsgesellschaft und Gegenbewegungen

Eine Dezentrierung der Erwerbsarbeit bedeutet einerseits - dies klingt paradox -
eine Ausweitung der Arbeitsformigkeit von Tatigkeiten: Man spricht bereits von Erzie-
hungs-, Pflege-, Familien- oder Biirgerarbeit sowie von Sozialwirtschaft. Aus dieser Per-
spektive kénnen wir von einer zunehmenden Ausdehnung bzw. Entgrenzung der
Arbeitsgesellschaft und damit der Einlésung ihrer VerheiBungen sprechen: Arbeit und
Leistung strukturieren im wesentlichen unser Leben, nicht etwa Abstammung oder an-
dere traditionelle Ordnungsmuster und Zuweisungsmechanismen. Die Arbeitsgesell-
schaft hat ihre bisherigen Grenzen, die durch die Dominanz der Erwerbsarbeit gleich-
sam ,gesetzt" waren, liberschritten und sich bis in den letzten Winkel des Lebens durch-

gesetzt. Wir sind weit entfernt von einem ,Ende der Arbeitsgesellschaft”.

Damit ist in gewisser Hinsicht das eingetreten, was die feministische Seite oder
Theoretiker der Tatigkeitsgesellschaft schon lange diskutieren. Zentrales Merkmal die-
ser Debatte ist ein erweiterter Zugriff auf Arbeit: Es geht darum, sich von der einge-
schréankten Fixierung auf Erwerbsarbeit zu losen und den Blickwinkel auf nicht
erwerbsférmige Tétigkeiten zu erweitern. Ausgangspunkt ist die Uberlegung, daB in
vielen Bereichen wertschopfende Arbeiten geleistet werden, die gesellschaftlich not-
wendig und erwiinscht sind, die aus der eingeschréankten Perspektive der Erwerbs-
gesellschaft jedoch nicht addquat erfaBt werden. Zu diesen Arbeitsfeldern zahlen: Of-
fentliche und private Eigenarbeit, Haus- und Erziehungsarbeit, Ehrenamt, Vereinsarbeit,
Netzwerkarbeit (insbesondere Nachbarschaftshilfen), Selbsthilfe und 6ffentlich-gemein-
niitzige sowie politische Arbeit. Im Mittelpunkt steht die These, daB all diese Tatig-
keiten gleichwertig sind - was in den meisten Interpretationen in erster Linie heiBt: der
Erwerbsarbeit dhnlich sind.

Andererseits beobachten wir eine sich davon absetzende Gegenbewegung zur Uber-
formung der persénlichen Lebensfiihrung durch Arbeit. Oder anders formuliert: Es gibt
nach wie vor Verharrungstendenzen gegen eine Entgrenzung der Arbeit. Die Menschen
versuchen, ihr Privatleben von nicht erwerbsbezogenen Arbeiten abzugrenzen und be-
tonen den eigenstandigen Sinngehalt dieser anderen Tétigkeitsformen. So wird bei-
spielsweise das Konzept der Biirgerarbeit von vielen gesellschaftlichen Gruppen abge-
lehnt und statt dessen der Engagementcharakter dieser Tétigkeiten betont und von
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Biirgerengagement bzw. biirgerschaftlichem Engagement gesprochen. In der Sozialwirt-
schaft des dritten Systems wird die Not-for-profit-Zielsetzung des wirtschaftlichen Han-
delns hervorgehoben. Anders verhalt es sich mit der Eigenarbeit: Einerseits wird her-
ausgestellt, daB es sich dabei auch um Arbeiten (wie andere auch) handelt, anderer-
seits wird der besondere Charakter dieser Tatigkeiten in den Vordergrund gestellt.

Im folgenden wollen wir zwei unterschiedliche Zugénge an konkreten Beispielen
von Modellen des Biirgerengagements und der Eigenarbeit vorstellen.

2. Unternehmerisches Biirgerengagement (UBE)
aktiviert Humanressourcen

Blirgerengagement schafft Sozialkapital

Biirgerengagement umfaBt mehr als das vertraute Ehrenamt, gemeint sind auch
Aktivitaten in der Selbsthilfe, der Nachbarschaft und in Projekten aller Art, die das Zu-
sammenleben und das Funktionieren in Politik, Wirtschaft und im Bereich des Sozialen
tangieren; wir meinen all die freiwilligen und auf das Gemeinwesen bezogenen Aktivi-
taten, denen kein Erwerbszweck zu Grunde liegt und die zu einem groBen Teil gemein-
schaftlich und in der Offentlichkeit stattfinden (so die Diskussion in der Enquéte-
Kommission des Deutschen Bundestags). Es geht um Partizipationsméglichkeiten, die
durch biirgerschaftliches Engagement genutzt werden kénnen und damit um (alte und)
neue Formen der sozialen Integration neben der Erwerbsarbeit. Ob sich Biirgerinnen
und Biirger einmischen und ihr gesellschaftliches Umfeld mitgestalten konnen, ist
dabei die zentrale Frage. Bilirgerengagement schafft sozialen Zusammenhalt und sozia-
le Integration in einer Gesellschaft. Analog zum Bildungskapital spricht man von sozi-
alem Kapital, das durch aktive Teilhabe und Mitwirken in der Gesellschaft entsteht.
Soziales Kapital umschreibt - allgemein formuliert - die Fahigkeit einer Gesellschaft,
den sozialen Zusammenbhalt (von Institutionen und Menschen) zu bewirken. Gemeint
sind Institutionen im soziologischen, also weiteren Sinne: Sie kdnnen sehr unterschied-
licher Natur sein und Familien, Betriebe, Gewerkschaften, Behorden, Vereine, Schulen
usw. umfassen sowie auch Normen, Werte, (formelle und informelle) Regeln und Ver-
haltensmuster, die in einer Gesellschaft verbindlich sind. Kooperatives, gemeinschafts-
bezogenes und solidarisches Verhalten gehoren etwa dazu. Auf der individuellen Ebene
geht es um die Fahigkeit der Menschen, private und berufliche Kontakte einzugehen
und aufrechtzuerhalten, also mit anderen Personen zusammenzuleben und -arbeiten.
Soziales Kapital existiert auf allen gesellschaftlichen Ebenen: im Mikrobereich des un-
mittelbaren Zusammenlebens, auf der mittleren Beziehungsebene (Mesobereich) und
auch im Bereich der gesellschaftlichen GroBorganisationen und -einrichtungen. Dies be-



deutet anders formuliert, daB alle Gesellschaftsmitglieder zur sozialen Kapitalbildung
beitragen kénnen, einzelne Personen ebenso wie grofSe Biirokratien oder Unternehmun-
gen. Unternehmen konnen wie auch andere Gruppen in der neuen Arbeitsgesellschaft
eine wichtige Rolle spielen. Sie sind in vielféltiger Weise in der Lage, soziale Integration
zu bewirken, indem sie in Sozialkapital ,investieren“. Es geht um die soziale Verantwor-
tung der Unternehmen, gesellschaftliches Leben mitzugestalten, und zwar in der glei-
chen Weise, wie andere Staats- und Wirtschaftsbiirger dies mit ihrem Engagement auch
tun. Unternehmerisches biirgerschaftliches Engagement ist eine Moglichkeit, die Unter-
nehmen zu Mitgestaltern der gesellschaftlichen Sozialkapitalbildung zu machen.

Auch die Unternehmen sind heute in einer radikal anderen Situation als in der indu-
striellen Phase des 19. und 20. Jahrhunderts. Sie stehen mit vielen anderen in einem
globalen Wettbewerb, in dem sie sich positionieren miissen - nicht nur hinsichtlich
ihrer Produktpalette, sondern auch im Hinblick darauf, wie sie sich am Markt darstel-
len wollen. Unternehmen suchen deshalb nach einer Identitdt und entsprechenden
unverwechselbaren Assoziationsmustern, die sich mit ihrem Namen verkniipfen. Dazu
gehort, neben der 6kologischen Dimension auch soziale Belange in das unternehmeri-
sche Handeln einzubeziehen. In der Zwischenzeit gibt es bereits ein weltweites ,Global
Business Responsibility Resource Center, das ethische Standards sozialer Verantwor-
tung herausarbeitet, in einem weiten Kreis von Unternehmen verbreitet, verbindlich
macht und beispielsweise in diesem Rahmen jahrlich ,The 100 Best Corporate Citizens*
auszeichnet (http://www.bsr.org/resourcecenter/). Da8 es in hohem MaRe sinnvoll ist,
derartige Gelegenheitsstrukturen durch Unternehmen zu schaffen, zeigen Erfah-
rungen in einigen européischen Ldndern sowie in den USA und Kanada. In diesen Lén-
dern gehort zur Normalitat, was in Deutschland bislang wenig bekannt ist: ,Corporate
Citizenship“ oder ,Corporate Social Responsibility*.

Wenn wir von unternehmerischem Biirgerengagement sprechen, steht weder das
Sponsoring (in Kultur, Sport oder anderen werbetréchtigen Bereichen) im Vordergrund,
noch die karitativ motivierte finanzielle Alimentierung sozialer Einrichtungen durch
Spenden. Dies sind durchaus wichtige Unterstiitzungsformen, es ist aber ein einseitiges
Geben, das keine Lernprozesse (in den Betrieben oder in den sozialen Einrichtungen) in
Gang setzt, und das auch nur in sehr geringem MaRe soziales Kapital bildet. Beim UBE
steht vielmehr im Vordergrund, Synergieeffekte zwischen den verschiedenen Lebens-
und Arbeitsfeldern entstehen zu lassen und diese fiir das Unternehmen und die priva-
te Lebensfithrung nutzbar zu machen.
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Unternehmerisches Biirgerengagement kann unterschiedliche Erscheinungsformen
annehmen: So kann es sich im Sinne ,traditionellen” unternehmerischen Engagements
um monetédre Aktivitdten handeln, wenn beispielsweise das Spendenverhalten der Mit-
arbeiter unterstiitzt wird oder jede Spende eines Beschaftigten in gleicher Hohe aufge-
stockt wird. Die Unterstiitzung von gemeinniitzigen Einrichtungen mit Sachspenden
(etwa: Bereitstellung einer Computerausriistung) gehort ebenfalls dazu. Weitaus inte-
grativer und sozial wahrnehmbarer ist beispielsweise die Regelung, daB Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter fiir ihr Engagement die Einrichtungen des Betriebs nutzen kon-
nen (Telefon, Kopierer usw.). In hohem MaBe anspruchsvoll sind ebenfalls Mentoren-
programme: Firmenangehdrige libernehmen Patenschaften fiir sozial benachteiligte
Kinder und Jugendliche; sie begleiten und unterstiitzen ihre ,Mentis“ oftmals iiber
viele Jahre hinweg. Ebenfalls sehr innovativ sind Programme, die das Engagement der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auBerhalb oder wéahrend der Arbeitszeit aktiv unter-
stiitzen. In den USA sehr beliebt ist die Aktivierung projektbezogenen Biirgerengage-
ments an sogenannten Projekttagen (Days of Service). Sie finden einmal im Jahr oder
haufiger statt, und einzelne Teams oder die gesamte Belegschaft fithren konkrete Vor-
haben durch. Dies kann die Renovierung einer Schule, die Mitarbeit in einer sozialen
Einrichtung oder @hnliches sein. Die Unternehmen iibernehmen die Materialkosten
oder unterstiitzen zusétzlich die Organisation und Logistik. Eine starkere soziale Ver-
bindlichkeit hat die Unterstiitzung kontinuierlichen Engagements. Hdufig handelt es
sich um einwdchige bezahlte Freistellungen (pro Jahr) oder um mehrere Stunden pro
Monat. In den angelséchsischen Landern haben sich in diesem Umfeld in den letzten
beiden Jahrzehnten neue Berufsgruppen herausgebildet - sogenannte ,agents for civic
activities” -, die gleichsam als Scharnier zwischen Unternehmen und den Lern- und En-
gagementfeldern passgenaue Programme herausarbeiten und diese durch Vor- und
Nachbereitungen begleiten (z.B. sogenannte City Cares, also New York Cares, Chicago
Cares usw.).

Das Projekt , Switch” - ein praktisches Beispiel fir
unternehmerisches Blirgerengagement

In Anlehnung an das ,Miinchner Modell“ wurde von der Siemens AG und dem
Sozialreferat der Stadt Miinchen das Konzept ,Switch“ entwickelt (http://www.muen-
chen.de/referat/sozial/9splan/9_swi.htm)". Beschaftigte der Siemens AG konnen bis zu
eine Woche im Jahr (mit Wiederholungsmaglichkeit im gleichen Jahr) in einer sozialen
Einrichtung der Stadt Miinchen mitarbeiten. ,Switch” gilt zwar betriebsintern als Bil-
dungsmafnahme, es wird aber mit dem gleichen Stellenwert das Ziel verfolgt, das lang-
fristige Biirgerengagement der Mitarbeiter zu fordern. Es geht um Wissens-Sharing und
Biirgerengagement sowie um die Aktivierung von Bildungs- und sozialen Ressourcen.


http://www.muen-
http://chen.de/referat/sozial/9splan/9_swi.htm

Die Beteiligung der Stadt Miinchen erméglicht eine Vernetzung im Sinne des ,Private-

public-partnership-Ansatzes"”.

Unsere wissenschaftliche Begleitforschung der Pilotphase hat gezeigt, daB ein sol-
ches Programm auf mehreren Ebenen wirksam und deshalb sehr differenziert zu beur-
teilen ist. Die Beschéftigten der Siemens AG kénnen die fiir sie fremde Arbeitswelt der
sozialen Einrichtungen erleben und diese Erfahrungen anschlieBend in ihren Arbeits-
alltag integrieren. In diesem TransformationsprozeB, der noch lange nach dem eigent-
lichen ,Switch“ nachwirkt, werden Vorurteile abgebaut, Toleranz eingeiibt und die
Fahigkeit zur Perspektivenverschrankung gefordert. Sie lernen, sich rasch in einer
ungewohnten Umgebung zurechtzufinden und Erlebtes in angemessener Weise zu {iber-
tragen, was sich auf die eigene Sicherheit positiv auswirkt (Verstetigung der
Kompetenziiberzeugungen). Diese sozialen Kompetenzen sind flir Mitarbeiter insbeson-
dere dann von Bedeutung, wenn sich die Arbeitssituationen rasch verdandern oder ein
Wechsel (in eine andere Abteilung, in das Ausland) bevorsteht. Fiir viele war der Switch
eine Gelegenheit, mit einem langerfristigen Biirgerengagement zu beginnen und sich in
dieser Weise ein Aufgabenfeld zu erschlieBen, das die berufliche Arbeit ergénzt oder
ausgleicht. Es ist allerdings auch deutlich geworden, daB unternehmensgestiitztes
Biirgerengagement nicht fiir jeden Beschéftigten geeignet ist. Voraussetzung ist die
Bereitschaft zur aktiven Mitarbeit und die Offenheit, sich auf neue und ungewohnte Situ-
ationen einzustellen. Fiir manche Personen bedeutet der Switch eine zu starke psycho-
soziale Belastung (was letzten Endes Transferprozesse verhindert).

Fiir die sozialen Einrichtungen war die Mitarbeit der Siemens-Beschaftigten zunachst
ungewohnt, weil sie einen Mehraufwand bedeutet und die Bereitschaft, den eigenen Ar-
beitsbereich transparent zu machen. Durch die aktive Mitarbeit der Siemens-Beschéftigten
konnten im Verlauf der Woche aber derartige Vorbehalte gegen das Hineinwirken Fremder
abgebaut werden. Je starker das Engagement, desto nachhaltiger entwickelte sich ein sozia-
ler Zusammenhalt zu beiderseitigem Nutzen. Die meisten Mitarbeiter der sozialen Ein-
richtungen konnten von der Begegnung mit anderen Sichtweisen profitieren und die zahl-
reichen, teilweise ungewohnten Erfahrungen in die eigene Arbeit integrieren. Doch nicht
jede Einrichtung oder Initiative ist fiir ein solches UBE-Programm geeignet. Ein Switch
macht wenig Sinn, wenn beispielsweise Beratungssituationen ein Vertrauensverhaltnis
voraussetzen (Aidsberatung). Allerdings hat sich auch gezeigt, daB Grenzerfahrungen,
etwa im Hospizbereich, von allen Beteiligten positiv verarbeitet wurden.
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Im Gegensatz zu den Programmen anderer Lander wird die Vor- und Nachbereitung
und die Qualitétssicherung bei ,Switch“ nicht von auBenstehenden privaten Agenturen
durchgefiihrt, sondern vom Sozialreferat der Stadt Miinchen. Dies hat nicht nur
Vorteile, denn eine professionelle Moderation und Abstimmung der unterschiedlichen
Interessen durch unabhéngige Organisationen (z.B. Freiwilligenagenturen) ware wiin-
schenswert. Es ist auch deutlich geworden, daB Nachhaltigkeit nur dann erreicht wer-
den kann, wenn es eine stetige aktive Unterstiitzung und Wiederholungen derartiger
Lernprozesse gibt. Es ist daher sinnvoll, UBE-Programme als eine langfristige Unter-
nehmensaufgabe zu implementieren. Dies bedeutet allerdings nicht, daB es das ,richti-
ge" UBE-Konzept fiir jedes Unternehmen gibt. Es muB vielmehr im Hinblick auf die je-
weilige Unternehmenskultur und wechselnde betriebliche Erfordernisse variabel ge-
staltet werden, und es muB in die regionalen Bedingungen sinnvoll eingepaft werden.

In der Pilotphase des Projektes Switch war das Engagement auf soziale Einrichtungen
beschrankt. Eine solche Fokussierung ist jedoch aus mehreren Griinden problematisch.
Zum einen ,liegt” nicht allen Mitarbeitern die Arbeit in sozialen Einrichtungen. Zum
anderen beschrédnkt sich Biirgerengagement nicht nur auf den sozialen Bereich. Daher
sollten auch in Deutschland kulturelle und &kologische Einrichtungen sowie freie
Initiativen einbezogen werden. Derartige Einrichtungen und Initiativen stellen fiir Unter-
nehmensmitarbeiter ebenfalls eine fremde Welt dar und kénnen - wie die Erfahrungen
in anderen Landern zeigen - Lernfelder von vergleichbar hoher Qualitét anbieten.

3. .,,Anders arbeiten, anders leben?”

Eigensinn und Emanzipation in der Eigenarbeit

Eigenarbeit etabliert sich in einigen Stddten Deutschlands zu einem neuen Tatig-
keitsfeld. Der Begriff der Eigenarbeit wurde bislang in hochst unterschiedlichen Bedeu-
tungen und Inhalten verwendet. Legen wir einen analytischen Begriff zugrunde, der
auf der Grundlage von empirischen Untersuchungen entwickelt wurde, so sind folgen-
de Dimensionen von Bedeutung.

Eigenarbeit wird in erster Linie von der Freizeitsphére abgegrenzt. Eigenarbeit ist eine
besondere Art des Arbeitens, die urspriingliche Form der Arbeit. Man kennt ihr Risiko,
man trégt die Verantwortung. Damit wird deutlich, wie stark sich die Argumentationen
um Eigenarbeit im 6konomischen Gehduse bewegt. Die formelle Okonomie, interpretiert
als Sphére abhéngiger und fremdbestimmter Arbeit, ist gleichsam die Kontrastfolie fur
den Entwurf anderer Arbeitsformen. Vor diesem Hintergrund wird der Bereich nicht ab-
héngiger Arbeit als ein Moglichkeitsraum des selbstbestimmten Tatigseins gesehen, der



die souverédne Verfligung tiber Zeit erlaubt. Von diesem Ansatz her zielt Eigenarbeit nicht
auf Gelderwerb, sondern auf den Nutzen der - materiellen wie immateriellen - Produkte.

Der Nutzen ist personengebunden und nicht in direkter Weise gemeinschafts- oder
gesellschaftsbezogen. Im eigensinnigen Handeln und Herstellen wird die Méglichkeit
gesehen, die eigenen Kréfte zu erleben, sich selbst mehr zuzutrauen und Kreativitat zu
entwickeln - jene Aspekte also, die auf ein emanzipatorisches Arbeiten hindeuten. Eigen-
arbeit kann sowohl privat als auch offentlich stattfinden. Eigenarbeit im &ffentlichen
Bereich hat eine besondere Bedeutung: Sie kann zwar eigensinniges, muf aber eben
nicht sozial isoliertes Handeln sein, weil es in einer o6ffentlich zugénglichen Gemein-
schaft stattfindet. Offentliche Eigenarbeit erméglicht auch denjenigen Zugang, die etwa
durch ihre Wohnbedingungen (insbesondere in stadtischen Gebieten) keine umfangrei-
chen privaten Eigenarbeiten durchfiihren konnen. Im Gegensatz zur 6ffentlichen Eigen-
arbeit unterscheidet sich beispielsweise handwerkliche private Eigenarbeit nicht von
Heimwerken oder Hobby-Basteln einerseits und Selbstversorgungsaktivitdten anderer-
seits. Alle konnen, aber miissen nicht kreative und selbstbestimmte Ziige aufweisen.

Das Miinchner Haus der Eigenarbeit (HEi)

Das Haus der Eigenarbeit ist ein solches offentliches Haus, das den Charakter eines
Biirgerhauses hat. Es wurde nach einer etwa zweijahrigen Planungsphase 1987 eroffnet
(http://www.anstiftung.de/). Es befindet sich im Miinchner Stadtviertel Haidhausen. In
diesem Stadtviertel liegt die Anzahl der Privathaushalte mit Kindern und der 1-Personen-
Seniorenhaushalte im Miinchner Durchschnitt, es hat aber einen tiberdurchschnittlich
hohen Ausldnderanteil. Das HEi ist in einer ehemaligen Druckerei im Riickgebaude
eines Wohnhauses untergebracht, es bietet Raum fiir handwerkliche, soziale und
kulturelle Eigenarbeit. Fiir den handwerklichen Bereich wurden folgende Werkstatten
eingerichtet, die sich auf drei Etagen (und ca. 350 qm) verteilen: Holz, Keramik, Metall,
Papier, Polstern, Schmuck, Steine und Textil. Die wesentlichen Merkmale dieser Werk-
stdtten sind: Sie stehen jeder und jedem zur Verfligung, sie haben eine professionelle
Ausstattung und sie werden wahrend der gesamten Offnungszeiten betreut. Die Fach-
beratungen werden zu festgelegten Stunden in den jeweiligen Werkstétten angeboten.

Daneben werden Kurse iiber Gesundheit und kulturelle Veranstaltungen angeboten.
Es gibt spezielle Programme fiir Kinder und Jugendliche, sowie fiir Behinderte. Die
Gruppenrdume konnen fiir soziale oder kulturelle Aktivitdten genutzt werden. Mehrere
Gruppen aus dem Bereich neuer sozialer und ¢kologischer Bewegungen (z.B. Tausch-
ring LETS) haben ihren Treffpunkt in den Rdumen des HEi. Das ,Schrott-Café“ bietet auf
der Basis von Selbstbedienung (und Selbstentsorgung) Getranke und kleinere Speisen an.
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Das HEi tragt sich derzeit etwa zu 40 % selbst, rund 50 % sind 6ffentliche Gelder und
15 % der Kosten werden durch Stiftungsgelder der gemeinniitzigen Forschungsgesell-
schaft ,anstiftung” beigetragen, die auch die gesamte Grundausstattung des HEi finan-
ziert hatte. Das Haus steht grundsatzlich jedem und jeder offen, es wird kein Eintritt
und keine besondere Mitgliedschaft verlangt. Fiir die Nutzung der Werkstatten wird
eine Gebiihr erhoben, die - je nach Werkstatt und der Inanspruchnahme von Fachbera-
tung - zwischen 5,50 DM und 12 DM pro Stunde liegt. Die reine Nutzung der groBen
Schreinereimaschinen kostet 30 DM. Fiir Personen mit niedrigem Einkommen wie
Alleinerziehende und Langzeitarbeitslose gibt es ErméBigungen. Die Zahl der téglichen
Besucher bewegt sich zwischen 50 und 60 Personen, ca. 20 davon sind Werkstattbe-
sucher, die {ibrigen besuchen Kurse, Veranstaltungen, diverse Treffs etc.

4. Tatigkeitsgesellschaft als zivile Arbeitsgesellschaft?

Soziale Integration durch Teilhabe der Menschen am gesellschaftlichen Zusammen-
leben féllt nicht vom Himmel. Sie ist dennoch lebensnotwendig und muB deshalb in
der Gesellschaft hergestellt werden. Dies kann in vielfaltiger Weise geschehen. In
erster Linie wird gesellschaftliches Engagement gelernt: in den Familien, in der Nach-
barschaft - also im sozialen Nahbereich des Stadtteils, des Ortes oder der Region. Hier
entsteht Partizipation. Es muB ein partizipationsfreundliches soziales Umfeld geben so-
wie Freunde und Nachbarn, die sagen: ,Komm doch mal mit!“ Zweitens miissen die
Menschen wissen, wohin sie gehen sollen. Vom Sportverein wissen vielleicht noch
viele, aber wer kann sagen, wo die néchste Krabbelgruppe ist, wer wei8, wo die Leute
mit gleichen Interessen zu finden sind? Hierzu braucht es Gelegenheitsstrukturen: Ein-
richtungen, die mit ihren vielfaltigen Moglichkeiten das Interessenspektrum vieler
treffen. Auch hier gilt das Saysche Gesetz der Okonomie: Das Angebot schafft die Nach-
frage. Dieses Angebot kann nicht irgendwo, sondern mus8 in der sozialen Umgebung
der Menschen sein, also vor Ort. Hier wird Partizipation gemacht.

Die beiden hier vorgestellten Modelle sprechen fiir diese Prinzipien. Beides sind Ge-
legenheitsstrukturen im sozialen Nahbereich der Menschen (in der Erwerbsarbeit und
in der Nachbarschaft eines Stadtteils). Beide Modelle zielen in ihrer je unterschied-
lichen Art auf neue Formen der sozialen Integration, ndmlich durch Engagement und
Mitarbeit. In diesem Punkt scheint jedoch auch die Differenz der beiden Modelle zu lie-
gen. Menschen sind in den UBE-Modellen aktiv, weil sie auBerhalb der ,normalen®
Arbeit etwas anderes aktiv unternehmen wollen: Sie wollen sich niitzlich fiithlen, sich
einmischen, selbstbestimmt und eigenverantwortlich Engagementbereiche selbst ge-
stalten und neues (fiir den Beruf und fiir sich selbst) dazulernen. Menschen sind in der



Eigenarbeit aktiv, weil sie in anderer Form arbeiten wollen. Sie suchen die anderen, ver-
schiitteten Aspekte in der Arbeit: keine Entfremdung, sondern Selbstbestimmung, Eigen-
verantwortung und Gemeinschaft. Es sind folglich dhnliche Dimensionen, die aber ent-
weder nicht als Arbeit oder als andere Arbeit verstanden werden. Und in ihrer Riickwir-
kung verdndern beide Modelle das soziale Umfeld, in dem sie entstanden sind. Ein Stadt-
teil wird lebendiger durch eine Biirgereinrichtung, wie sie das HEi darstellt. Ob diese Mo-
delle Ansatze fiir eine Form der Tatigkeitsgesellschaft bilden, kann nicht prézise gesagt
werden, weil das Konzept der Tatigkeitsgesellschaft selbst zu diffus ist, und die Entwick-
lung einer modernen Variante der Vorstellungen von Hannah Arendt noch aussteht. Es
ist aber ein weiterer Aspekt von Bedeutung: Diese Modelle sind eine Antwort darauf, daB
soziale Integration nicht allein durch die traditionelle Erwerbsarbeit gelingt, und daB es
fiir eine Biirgergesellschaft nicht ausreicht, ,gute* Wirtschaftsbiirger als Kollegen und
Kolleginnen, in der Nachbarschaft oder im Freundeskreis zu haben. Es braucht auch
Menschen, die den Bereich der Erwerbsarbeit ,zivilisieren“ und die sich tber die wirt-
schaftliche Sphédre hinaus engagieren. Diese Modelle konnen das biirgerschaftliche
Prinzip in unserer Gesellschaft festigen und erste Schritte zu einer zivilen Arbeits-
gesellschaft sein, die neue Offentlichkeiten fiir Leben und Arbeiten schafft.

Anmerkung

1) Das ,Miinchner Modell” ist ein umfassenderes UBE-Konzept, das auf deutsche Verhaltnisse
zugeschnitten ist. Es zeigt organisatorische und finanzielle Méglichkeiten auf, Biirgerengage-
ment zu unterstiitzen. So sind in diesem Grundmodell etwa Freiwilligenagenturen als Vermitt-
lungsorganisationen und Biirgerstiftungen als Finanzierungsinstrument vorgesehen. Das
+Miinchner Modell“ bezieht alle betrieblichen Hierarchieebenen und Arbeitslose mit ein

(http://www.socialscience.de/munich.html).
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Andreas Feldtkeller

Die Garage - eine Metapher

Innovationen in der Nische, oder:
Kehrt die Arbeitswelt zurlck in die Stadt?

Das Bild von der berithmten Griindergarage verfiihrt zu dem Gedanken,
neue Gewerbebetriebe konnten leicht, jederzeit und an jedem Ort entste-
hen, wenn nur einmal die biirokratischen Hiirden beseitigt sind. Die Frage
nach dem passenden stddtebaulichen Kontext tritt dann in den Hinter-
grund. Sie wird allerdings in unserem Lande ohnehin kaum gestellt, im
Gegensatz zu den USA, wo heute Wirtschaftsexperten fiir eine Riickkehr
der Arbeitswelt in die Stddte pladieren.

Der Charme der Garage als Existenzgriinderort liegt in der Moglichkeit
eines einfachen, unkomplizierten Beginnens in ganz simplen, fiir einen
urspriinglich anderen Zweck vorgegebenen, dabei leicht erreichbaren
Rdumen, die der Nutzer sich selbst fiir seinen ganz individuellen Bedarf
herrichtet. Die Stadt Tiibingen hat in den vergangenen zehn Jahren an
einer groBen Militdrbrache ausprobiert, ob und wie man ein derartiges
Mischkonzept in groBerem Umfange umsetzen kann.

1. Wo ist kiinftig der Ort der Arbeitswelt?

Das Thema der Griindergarage verleitet mich dazu, nicht nur Praxisbeispiele gelun-
gener Gebaudeumnutzungen fiir Gewerbezwecke vorzustellen, sondern etwas allge-
meiner der Frage nachzugehen, wo - also in welchen stadtebaulichen Kontexten -
denn kiinftig der Ort der Arbeitswelt sein wird. Zieht sich die Arbeit immer mehr aus
der Stadt zuriick in Biiro- und Gewerbeparks? Ist die einzige Ergédnzung dazu der in die
Wohnsiedlung integrierte Telearbeitsplatz? Oder gibt es in Zukunft (in welchem quanti-
tativen Verhaltnis dazu auch immer) auch eine Rehabilitierung des vitalen stadtischen
Quartiers, in dem modernes Wirtschaften unterschiedlichster Sektoren ganz eng mit

allen moglichen Formen des Wohnens verwoben ist?



Wir werden ndmlich Beispiele fiir neueste ,Griindergaragen” sehen, bei denen die
Frage aufkommt, ob es sich nicht um schone Einzelfille handelt, die eher zur weiteren
funktionalen und sozialen Zersplitterung in unseren Stadten beitragen als zu dem er-
wiinschten Boom an neuen kleinen und mittleren - und maéglichst bestdndigen - Be-
trieben.

Die Frage nach den passenden lokalen Milieus, in denen sich der kiinftige Boom
neuer innovativer Betriebe entfaltet, wird ja nach meinem Eindruck in der Bundesre-
publik bisher so gut wie gar nicht gestellt. Anders sieht dies in den USA aus, wo ein Star
des strategischen Managements, Michael E. Porter, (1996) schon vor Jahren im HAR-
VARD BUSINESS manager die Wirtschaft (und gerade auch das herstellende Gewerbe)
eindringlich aufgefordert hat, mit ihren Betrieben in die Stadte mit ihren dichten Be-
ziehungsnetzen zuriickzukehren (Porter, 1996).

2. Unkompliziertes Beginnen
in bestehenden Kommunikationsstrukturen

Die ,Garage" ist zundchst einmal eine Metapher fiir das Emporsteigen groBer, welt-
weit agierender Firmen aus kleinsten, bescheidensten und oft provisorischen Anfangen

heraus.

Gottlieb Daimler hatte seine Erfinderwerkstatt 1882 im Gartenhaus seiner Cannstatter
Villa eingerichtet. Das war sozusagen das Vorgangermodell jener Garagen, aus denen
sich spater Komplexe wie das Silicon Valley entwickelten.

Vor kurzem hat das Unternehmen Hewlett & Packard die Originalgarage, in der es
1938 seine Laufbahn startete, zum Preis von umgerechnet 3,8 Mio DM erworben (wobei
ein dazugehdrendes Wohnhaus mitgekauft werden muBte). Diese Griindergarage ist mit
der Nummer 976 als Monument amerikanischer Geschichte inventarisiert.

Die Werbekampagne, die H & P mit dieser Aktion verbindet, soll darauf hinweisen,
wie man fernab jeder Kommunikationskultur und -infrastruktur, jenseits aller behérd-
lichen und versicherungswirtschaftlichen Abhédngigkeiten, wortlich unter dem Motto
,Keine Machtspielchen, keine Biirokratie” erfolgreich sein kann.

Der Charme der Garage als Metapher liegt natiirlich nicht in jenem ,fernab jeder
Kommunikationskultur®, sondern in der Méglichkeit eines einfachen, unkomplizierten
Beginnens in ganz simplen, fiir einen urspriinglich anderen Zweck vorgegebenen, dabei

91



Feldtkeller | Die Garage — eine Metapher

leicht erreichbaren Rédumen, die der Nutzer sich selbst fiir seine ganz individuellen
Zwecke herrichtet - moglichst ungetriibt von perfektionistischen Vorschriften des Bau-
rechts, der Versicherungen und der Arbeitsaufsicht.

Dabei scheint mir die Moglichkeit, daB der Nutzer die Raume sich selbst so herrichtet,
wie er sie braucht und bezahlen kann - und zwar unabhédngig von den Vorstellungen
und Auflagen Dritter - das zentrale Moment zu sein. Hier unterscheidet sich die Griin-
dergarage fundamental von den heute géngigen (und teilweise hoch subventionierten)
Starterzentren und Griinderparks.

3. Offizielles Desinteresse gegeniiber kleinen Betrieben

Eine der bemerkenswertesten - wenn auch kaum wahrgenommenen - Eigenschaften
des bundesdeutschen Stddtebaus der Nachkriegszeit ist sein durchgédngiges Desinter-
esse gegeniiber der Neugriindung von Betrieben und kleinen und mittleren Unterneh-
men {berhaupt!

In den ,Wohn- und Geschéaftsgebieten” der alten Bauordnungen gab es iiberall in den
Erdgeschossen der an offentlichen StraBen stehenden Vorderhduser und dazu in den
Hinterhdusern und Hofzonen tausend Gelegenheiten, sich provisorisch oder auch auf
Dauer mit einem kleinen Betrieb einzurichten. Die Planungsgesetzgebung ab 1962 und
die daraus resultierende Aufteilung der Stadt in Gewerbe-, Wohn-, Geschéftszonen usw.
haben dieses Raumangebot der Stadt nahezu vollstédndig beseitigt - und zwar ohne da-
fiir irgendeinen adédquaten Ersatz anzubieten.

Aus der Stadt, die einmal ein Ort des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Aus-
tauschs war, ist seitdem eine Einrichtung geworden, die vor allem dem Vermeiden von
Storungen und dem Fernhalten all dessen dient, was das eigene Tun méglicherweise ir-
gendwie behelligen kénnte.

4. Brachen als Reservoir

In vielen Stadten sind in den letzten Jahren unterschiedlichste Initiativen entstan-
den, die sich darum bemiihen, ausgemusterte Gebdude auf Industrie, Militdr- oder
Bahnbrachen vor der Abbruchbirne zu retten - quasi als Ausgleich fiir das entstande-
ne Defizit an einfachen Raumangeboten fiir kleine und mittlere Unternehmen - und sie
neuen kulturellen und gewerblichen Nutzungen zuzufiihren.



Dies sind in der Tat die aktuellen Griindergaragen und jeder kennt aus seiner eige-
nen Stadt entsprechende Beispiele. In Tiibingen wurde vor wenigen Jahren der bishe-
rige Schlachthof (in schénster Lage nahe bei den geisteswissenschaftlichen Instituten
der Universitat) aufgelost. Die Vorstellungen der Stadt gehen dahin, die Gebdude mit
einer einzigen Ausnahme abzubrechen und das Geldnde fiir den Neubau eines Tagungs-
und KongreBzentrums freizumachen. Inzwischen hat sich allerdings in den verlassenen
Gebéduden eine ganze Reihe von Betrieben - vor allem aus dem Kultur- und Medien-
bereich - niedergelassen, offiziell nur zeitlich beschrankt und provisorisch bis zum
Zeitpunkt des Abbruchs, deshalb auch ohne groBen Genehmigungsaufwand.

Solchen Unternehmungen kommt auf der einen Seite die Behandlung der Altbauten
nach dem Schema der Griindergarage (,Keine Biirokratie!“) zugute, auf der anderen
Seite bedeutet die UngewiBheit der zeitlichen Dauer eine erhebliche Einschrankung in
den Umbaumdéglichkeiten. Diese UngewiBheit wird wegen der Diskrepanz zwischen
dem erheblichen Bodenwert an diesem Standort und der geringen Rendite der Provi-

sorien andauern.

5. Wirtschaftliche Tragfahigkeit der ,Garage”
durch ein stadtebauliches Konzept

Im Hinblick auf die groBe und immer noch zunehmende Zahl der Brachflachen in
unseren Stadten und der vielfaltigen, noch verwertbaren Bausubstanz, die auf diesen
Flachen leersteht und auf den Abbruch wartet, im Hinblick auf den ersehnten Griinder-
boom im Bereich der Kommunikations- und Medienunternehmen, im Hinblick auf eine
wachsende Tendenz privater Haushalte, die aus den unterschiedlichsten Griinden doch
lieber eine Wohnung in einem lebendigen Quartier suchen als in der Monotonie der
Siedlungen, muB fiir die Stadtbrachen ein allgemein anwendbares Konzept gefunden
werden, das es erlaubt, den Griindergarageneffekt beizubehalten, ihn aber in eine wirt-
schaftlich tragfahige Konstruktion einzubinden.

Diese Konstruktion kann in meinen Augen nur eine neue Variante des stadtischen
Quartiers sein, in dem nebeneinander und tibereinander gewohnt und gearbeitet wird
und das heute wieder (mehr als in den vergangenen achtzig Jahren) akzeptabel wird,
weil der technologische Fortschritt natiirlich nicht bei den Telemedien haltgemacht,
sondern auch die kleinen und mittleren Betriebe des herstellenden Gewerbes erheblich
verdndert hat. 90 % aller kiinftigen Betriebe lassen sich ohne weiteres in neuen Misch-
gebieten unterbringen. Es geht nicht um ,wohnvertrégliche“ Betriebe, sondern um jede
Art von Betrieben, die in Mischgebieten zuldssig ist.
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Der Deutsche Stédtetag hat in einem Strategiepapier von 1999 eine solches neues
Konzept fiir die Stadtentwicklungspolitik wie folgt beschrieben: ,Je grofer die Stadte
bzw. Stadtregionen sind, desto ausgepragter sind Tendenzen von Entmischung und Fl&-
chenverbrauch im Umland zu beobachten. Deshalb sollte sowohl zur Vermeidung so-
zialer Segregation als auch zur Verringerung der Verkehrsprobleme verstérkt auf eine
Mischung der Funktionen Wohnen, Versorgen, Arbeiten und Freizeit gezielt werden.
Fiir eine 'Stadt der kurzen Wege' gibt es eine realistische Chance, wenn die freiwerden-
den Flachen von Industriebrachen, Militdrstandorten sowie Bahn- und Postanlagen
hierfiir genutzt werden“ (Hoffmann, 2000).

Das hort sich gut an. Solange der Staat die bisher wirtschaftlich eingefahrenen Trends
unkritisch weiter mit Subventionen unterstiitzt, sind solche Strategieformulierungen we-

nig wirkungsvoll.

6. Das Beispiel Tibingen

Die Stadt Tiibingen hat in den vergangenen zehn Jahren an einer groBen Militar-
brache ausprobiert, ob und wie man ein derartiges Mischkonzept umsetzen kann und
welches dabei die geeigneten Akteure sind (Feldtkeller, 1997, 2001).

Das Stadtsanierungsamt, das bei dem Vorhaben das Projektmanagement betreibt,
hat bei der Auseinandersetzung mit den Zielen und den Umsetzungsproblemen einen
fundamentalen Grundsatz entdeckt, von dem ich erst jetzt gelernt habe, daB es auch
der Witz der Griindergarage ist: Die Menschen sind dann bereit, ein neuartiges Projekt
mitzutragen, wenn man sie nicht als Konsumenten behandelt, sondern sie selbst
machen laBt.

Der Tiibinger Gemeinderat hat in diesem Sinne fiir das gesamte Projekt (bei dem es
sich immerhin um Wohnraum fiir mehr als 6.000 Personen und um 2.500 Arbeitsplatze
handelt) festgelegt, daB die neugeordneten Grundstiicke - teils mit den Altbauten, teils
zur Neubebauung vorgesehen - parzellenweise mit Vorrang direkt an die kiinftigen
Wohn- oder Gewerbenutzer (und nicht an die bei so groBen Projekten sonst im Vorder-
grund stehenden Baugesellschaften) verduBert werden.

Ein Teil der Altbauten wurde unmittelbar nach Abzug des franzésischen Militérs bis
zu ihrem Abbruch noch einige Jahre voriibergehend genutzt. Dadurch war sofort wie-

der Leben in dem aufgelassenen Quartier.



Sudstadtentwicklung Tubingen. Isometrie Franzésisches Viertel
Quelle: Stadtsanierungsamt Tubingen

Andere Altbauten - darunter die spater so begehrten Pferdestalle und eine ehemalige
Reithalle (und zuletzt Panzerwartungshalle) - wurden in der Lange gestiickelt und an
verschiedene Nutzer verkauft.

Wieder andere Altbauten wurden fiir Zwecke des Gemeinbedarfs umgenutzt. Insge-
samt wurden ganz bewuBt auch abgewirtschaftete Altbauten mit nur noch minimalen
Ertragswerten - teilweise sogar querstehend zum neuen stédtebaulichen ErschlieBungs-
system - erhalten und weiterverauBert.

Bei den Neubauten schlieBen sich (angesichts der dichten Bauweise: vier bis sechs
Geschosse, geschlossene Bauweise, GRZ 0,6 bis 0,8) Interessenten zu Baugruppen unter-
schiedlichster GréBe zusammen. Diese Baugruppen setzen dann ihre Vorhaben selbstor-
ganisiert mit eigenem Architekten und eigenem Baumanagement um.

Um all dies méglich zu machen, beriicksichtigt die Stadt beim Zuschnitt der neuen
Grundstiicke die individuellen Wiinsche der einzelnen Gruppen. Diese verpflichten
sich im Kaufvertrag, mindestens das ErdgeschoB ihres Bauprojekts einer gewerblichen
oder kulturellen Nutzung zu widmen.
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Das Projekt wird auf diese Weise zu einer urbanen Nische innerhalb der sonst
immer weiter segmentierten Agglomeration. Die beteiligten Nutzer und Nutzergruppen
erhalten (gerade auch wirtschaftliche) Moglichkeiten, die ihnen auBerhalb der Nische
nicht zur Verfligung stehen; dafiir bezahlen sie den objektiv festgelegten Verkehrswert
der neugeordneten Grundstiicke.
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Delal Atmaca

Wohnen und Arbeiten, Arbeiten und Wohnen?

Das Beispiel ,WeiberWirtschaft eG" in Berlin

.Nichts auf der Welt ist so stark wie eine Idee, deren Zeit gekommen ist.”

Victor Hugo

Die WeiberWirtschaft eG in Berlin ist mit mehr als 1.500 Mitgliedern die
groBte Frauengenossenschaft Europas. Sie betreibt ein in solidarischer
Selbsthilfe von Frauen errichtetes Griinderinnen- und Gewerbezentrum,
das mehr als 60 von Frauen gefiihrte Unternehmen beherbergt, in denen
rund 150 Menschen - {iberwiegend Frauen - beschiftigt sind. Die Unter-
nehmerinnen gehoren unterschiedlichsten Wirtschaftszweigen an. Dies
schafft nicht nur groBes Synergiepotential im engeren wirtschaftlichen
Sinne, sondern auch - wegen der kurzen Wege - erheblichen Mobilitéts-
gewinn gerade fiir Frauen. Dabei spielt nicht zuletzt auch die gute Integra-
tion des gesamten Gebdudekomplexes in den Kiez eine Rolle. Das Zentrum
der WeiberWirtschaft bietet eine frauengerechte Infrastruktur (Kinder-
tagesstatte mit ganztagiger Betreuung, Restaurant, Kantine, Café etc.),

die es ermoglicht, Wohnen und Arbeiten miteinander zu vereinbaren.

Vorbemerkung - Oder: eine , kleine Rechtfertigung” vorab

Sicherlich erwarten die meisten Leserinnen und Leser nun einen Beitrag, dessen In-
halt exakt oder doch zumindest weitgehend das halt, was der gleichsam programmati-
sche Titel verspricht, konkret: einen Beitrag iiber den Zusammenhang bzw. die Wech-
selwirkung von ,Wohnen und Arbeiten“ - anschaulich beschrieben am praktischen
Beispiel der WeiberWirtschaft eG. Leider kann der vorliegende Beitrag genau dies nicht
leisten und insoweit entsprechende Erwartungen nicht erfiillen, weil die WeiberWirt-
schaft tatsachlich kein Musterbeispiel fiir eine ausgewogene Kombination des ,Woh-
nens und Arbeitens von Frauen“ ist. Dies bedeutet nicht, daB in der WeiberWirtschaft
etwa keinerlei Zusammenhang zwischen Wohnen und Arbeiten bestiinde bzw. nicht zu-
mindest theoretisch denkbar wére. Die Realitdt sieht eben nur etwas anders aus.
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Die WeiberWirtschaft ist ein Griinderinnen- und Gewerbezentrum. Genau das - und
nur das - sollte sie entsprechend der urspriinglichen Idee ihrer ,Miitter” nach auch
sein: eine Art Forderzentrum fiir (Jung-)Unternehmerinnen und damit eine Institution
bzw. Organisation, die sich frauenspezifischen Belangen und Problemen des Starts in
unternehmerische Selbstédndigkeit widmet. Dabei spielte das Wohnen, woméglich gar
das gemeinsame Wohnen, bestenfalls eine untergeordnete Rolle.

Zwar befindet sich im Besitz der Genossenschaft - als Bestandteil des gesamten Wei-
berWirtschaft-Gebdudekomplexes in Berlin-Mitte - unter anderem auch ein Wohnhaus
mit insgesamt 13 Mietwohnungen. Und da ja auch Unternehmerinnen schlieBlich ir-
gendwo wohnen miissen, ldge durchaus die Vermutung nahe, da8 einige dieser Unter-
nehmerinnen, die von der Genossenschaft bereitgestellte Gewerbefldchen nutzen, auch
in der WeiberWirtschaft wohnen. Weshalb das nicht so ist, werde ich spéter erldutern.

1. Was ist die WeiberWirtschaft eG?

Standort fiir Chefinnen: Griinderinnen- und Gewerbezentrum

Die 1987 urspriinglich als Verein gegriindete und spater in eine Genossenschaft iiber-
fithrte WeiberWirtschaft eG steht heute fiir das grofte Griinderinnen- bzw. Frauenge-
werbezentrum der Bundesrepublik Deutschland. In dem sanierten Gebdudekomplex in
Berlin-Mitte befinden sich mittlerweile insgesamt mehr als 60 von Frauen gefiihrte Un-
ternehmen aus den Bereichen Dienstleistung, Handel, produzierendes Gewerbe, Hand-
werk und Kultur. Diese Unternehmen bieten derzeit rund 150 Menschen einen festen
Arbeitsplatz. Die weitaus tiberwiegende Mehrzahl davon sind Frauen. In den Betrieben
sind nicht einmal ein halbes Dutzend Méanner beschaftigt.

Menschen, die Unternehmen griinden, benotigen gerade in der schwierigen Start-
phase Unterstiitzung in vielerlei Hinsicht. Folglich hélt die WeiberWirtschaft zunéchst
einen GroBteil jener Standardinfrastruktur- und Dienstleistungen bereit, wie sie von
Liblichen“ Technologie- und Griinderzentren auch angeboten wird. Das Besondere bei
der WeiberWirtschaft besteht in zweierlei: Zum einen hat sie ihr Angebot auf die spezi-
fischen Griindungsbediirfnisse von Frauen ausgerichtet. So ist etwa die von ihr vorge-
haltene Infrastruktur nicht nur ,griinderInnen‘, sondern dariiber hinaus insbesondere
frauengerecht. Entsprechende Dienstleistungen runden die Angebotspalette ab. Zum
anderen ist die WeiberWirtschaft nicht nur ein Griinderinnen-, sondern eben auch ein
Gewerbezentrum, d.h., sie beherbergt auch Unternehmen, die die Griilndungsphase be-
reits abgeschlossen und sich am Markt etabliert haben. In diesem Nebeneinander von
,Novizinnen und Etablierten” unter einem Dach kommt eine bestimmte Philosophie der



WeiberWirtschaft zum Ausdruck, auf die im Verlaufe dieses Beitrages noch einzugehen
sein wird. An dieser Stelle sollen lediglich einige der wichtigsten Beispiele fiir die o.g.
frauenspezifischen Infrastruktur- und Dienstleistungen skizzenhaft vorgestellt werden.

Raumgestaltung und Raumaufteilung

Ausgehend von der Erfahrung, daB Frauen in der Regel eher kleine Unternehmen
griinden und auch nach erfolgreich {iberstandener Startphase, wenn tiberhaupt, eher
ein moderates Unternehmenswachstum anstreben, bietet die WeiberWirtschaft eine
Vielfalt von Flachengréfen an. Angefangen bei 14 qm fiir ein kleines Biiro iiber {ibli-
che Flachen fiir Ladengeschéfte bis hin zu 200 qm fiir Ateliers o0.d. Ferner gibt es nicht
ausschlieBlich ,klassische” Flachenzuschnitte, sondern es sind auch - im Grunde fiir
jede einzelne Einheit - Gemeinschaftsraume vorgesehen. Dazu gehéren beispielsweise
Teekiichen, die mehr sind als nur ein bloBer , Abfiillort“.

Kindergarten

Geschiitzt im letzten Hof mit einer Freiflache liegt ein Kindergarten. Kinder im Alter
zwischen drei und sechs Jahren werden hier ganztégig betreut. Neben Kindern aus
dem Stadtteil stehen auch Kindern der Frauen aus dem Griinderinnenzentrum Betreu-
ungsplétze zur Verfligung. Nachgedacht wird bereits iiber die Entwicklung eines flexi-
blen Betreuungskonzepts, das Kundinnen und Kunden einen stundenweisen ,kinder-
freien” Aufenthalt im Griinderinnen- und Gewerbezentrum ermdglichen soll.

Der Tagungsbereich umfaBt eine Flache von insgesamt mehr als 200 qm fiir Veran-
staltungen unterschiedlicher GroBe. Moderne Kommunikations- und Prédsentations-
technik sind selbstverstandlich. Der Tagungsbereich kann von jedermann und jeder-
frau gemietet werden.

Kantine bzw. Restaurant und Café

Im Vorderhaus gibt es ein Café und im Hinterhof ein Restaurant bzw. eine Kantine.
Die Betreiberin des Restaurants verpflichtet sich vertraglich, einen preiswerten und
abwechslungsreichen Mittagstisch anzubieten. Von diesem Angebot wird reger Gebrauch
gemacht - von den Unternehmerinnen und deren Beschaftigten, von Geschaftspartner-
Innen und KundInnen und auch der Nachbarschaft. Es gibt auch einen reguldren
Restaurantbetrieb am Abend. Die gastronomischen Einrichtungen erfiillen also auch
insoweit eine wichtige Integrationsfunktion in das Kiezleben.

Erwéhnenswert sind noch zwei Aspekte. Erstens ist die Planungssicherheit fiir die
Unternehmerinnen durch Mietvertrage mit langer Laufzeit bei festen Mieten zu nen-
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nen, wobei die Vertrége in der Regel verlangert werden. Das ist ein wesentlicher Unter-
schied zu den ,klassischen” Technologie- und Griinderzentren, wo die Griinder i.d.R.
wieder ausziehen (miissen), wenn sie sich etabliert haben. Der andere, nicht unmittel-
bar ,frauenspezifische Aspekt betrifft das ,6kologische Wirtschaften“: Die WeiberWirt-
schaft hat nicht nur den gesamten Altbaukomplex 6kologisch saniert, sondern betreibt
auch eine eigene Energieversorgung.

Wohnort fur Frauen: Das Wohnhaus der WeiberWirtschaft

In den 13 &ffentlich geférderten Neubauwohnungen leben Familien oder alleinerzie-
hende Frauen mit niedrigem Einkommen. Nach Fertigstellung der Wohnungen, die tiber
den ersten Férderweg finanziert wurden, wohnten dort zwei der Unternehmerinnen,
die ihre Gewerberdaume in der WeiberWirtschaft hatten. (Nota: Diese beiden Unterneh-
merinnen sind die einzigen in der Geschichte der WeiberWirtschaft, die unter deren
Dach gewohnt und gearbeitet haben.) Zur Zeit wohnt keine von den mehr als 60 Unter-
nehmerinnen und fiinf fiir die Genossenschaft selbst arbeitenden Frauen in den Woh-
nungen der WeiberWirtschaft, sondern lediglich eine Frau, die bei einer dieser 60 Un-
ternehmerinnen beschaftigt ist.

Diese niedrige ,Wohn- und Arbeitsquote” ist allerdings nicht etwa Ausdruck einer be-
stimmten Schwache oder eines spezifischen Nachteils, den die WeiberWirtschaft selbst
zu verantworten hétte, sondern ist einer Besonderheit geschuldet, die mit ihrer Entste-
hungsgeschichte zusammenhéngt. Die WeiberWirtschaft ist zwar Eigentlimerin des
Wohnhauses, aber der Bau dieses Hauses und die Vermietung seiner Wohnungen an so-
zial Schwéchere stellten eine Bedingung dar, an deren Erfiillung seinerzeit das Zustan-
dekommen des gesamten Kaufvertrages iiberhaupt gekniipft war.

Diese Begrenzung des Wohnrechts auf Familien oder alleinstehende Personen mit ge-
ringem Einkommen wirft fiir die WeiberWirtschaft einige Probleme auf: Die Unterneh-
merinnen in der WeiberWirtschaft zahlen nicht unbedingt zu diesem Personenkreis,
auch wenn die meisten der Existenzgriinderinnen in den ersten Jahren sicherlich nicht
unbedingt zu den sogenannten Besserverdienenden gehoren. Eine zusatzliche Beschrén-
kung besteht darin, daB vier der insgesamt zu vergebenden Wohnungen sogenannte
Besetzungsrechtswohnungen sind, d.h., sie miissen nach § 5 WoBindG an Menschen mit
anerkannt ,dringendem Wohnbedarf‘ (z.B. Alleinerziehende mit mehreren Kindern)
vermietet werden. Zwar konnte die Genossenschaft - beispielsweise wenn eine oder
mehrere der Wohnungen iiber einen gewissen Zeitraum hinweg nicht an Menschen der
entsprechend definierten Kreise von Berechtigten hatten vermietet werden kénnen -
beim Wohnungsamt eine Belegungsfreistellung beantragen. Bei Gewédhrung einer sol-



chen Freistellung kénnten dann beispielsweise zwei Miitter mit je einem Kind eine der
grundsétzlich wohngemeinschaftsgeeigneten 4-Zimmer-Wohnungen oder zwei ,allein-
stehende“ Frauen eine der ebenfalls prinzipiell WG-reundlichen 2-Zimmer-Wohnungen
beziehen. Solche Belegungen sind uns leider bisher nicht gelungen. Sie scheitern an den
Vorbehalten des Wohnungsamtes hinsichtlich des gemeinsamen Bezugs von Wohnungen
durch Personen, die nicht in einem verwandtschaftlichen Verhéltnis zueinander stehen.

Nach § 4 Abs 1 der Satzung der WeiberWirtschaft konnen nur Frauen Mitglied der
Genossenschaft sein. Da die WeiberWirtschaft - wie jede Genossenschaft - eine Selbst-
hilfeeinrichtung zum Zwecke der Férderung ihrer Mitglieder ist, werden die Mietver-
trage konsequenterweise nur mit Frauen geschlossen. Diese Regelung schlieBt selbst-
verstandlich keineswegs aus, da auch Ménner in den Wohnungen leben. Vielmehr be-
steht ihr Zweck darin, den Frauen einfach eine groBere Sicherheit zu bieten: So kann
die Frau sich darauf verlassen, im Falle einer Trennung zumindest nicht auch noch die

Wohnung verlassen zu miissen.

Kooperative fiir Aktive: Selbsthilfe statt Lethargie

Die WeiberWirtschaft eG ist mit ihren tiber 1.500 Mitgliedern die groBte Frauenge-
nossenschaft Europas. Seit der Frauenbank in der Weimarer Republik ist sie die erste
Frauengenossenschaft in Deutschland. Zweck der Genossenschaft ist nach § 2 der Satzung
,die Forderung ihrer Mitglieder, die Verbesserung der Ausgangsbedingungen von
Frauenbetrieben und -projekten durch Bereitstellen von Gewerberdumen in einem
Griinderinnenzentrum, die Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen fiir Frauen so-
wie die Starkung von Frauen auf wirtschaftlichem, sozialem und kulturellem Gebiet".
Damit legt die WeiberWirtschaft als Genossenschaft nicht nur Wert auf die wirtschaft-
liche Férderung der Mitglieder im engeren Sinne, sondern sie hat offenkundig einen
deutlich breiter angelegten Férderansatz.

Solidaritidt ermoglicht Autonomie: mit vereinten Kriften ... ohne den Staat
Obwohl die WeiberWirtschaft Wirtschaftsfordermittel in Millionenhéhe in An-
spruch nehmen konnte, ist sie doch eine echte Selbsthilfeeinrichtung. So hatten die
,GriindungsWeiber“ guten Grund zu der Annahme, da8 sie hinsichtlich der Bekdmp-
fung des wenig frauenfreundlichen Existenzgriindungsklimas etwa vom Staat oder an-
deren Einrichtungen kaum Hilfe zu erwarten hatten. Dies ist um so bemerkenswerter
bzw. erstaunlicher, als es in der damaligen Zeit - so wie heute wieder - einen regelrech-
ten ,Existenzgriindungsboom"“ gab und sogenannte ,Technologie- und Griinderzentren*
regelrecht aus dem Boden schossen, deren Griindungsvéter und Griindungsmiitter sehr
oft, um nicht zu sagen: in der Regel, staatliche Einrichtungen waren. Die 6ffentliche
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Hand, meist die jeweilige Kommune, spielte eine entscheidende Rolle: Entweder war sie
unmittelbar (Mit-)Eigentiimerin des Zentrums selbst, und/oder sie war mittelbar be-
teiligt: beispielsweise iiber die lokale Sparkasse als Financier (Kommune als sogenann-
ter ,Gewahrtréager”).

Dies nun war und ist bei der WeiberWirtschaft grundlegend anders: Wir beziehen
uns auf die genossenschaftlichen Grundsatze der Selbsthilfe, Selbstverantwortung und
Selbstverwaltung. Selbsthilfe bedeutet, daB wir Frauen unsere Belange selbst in die
Hédnde nehmen und uns mit vielen anderen Frauen, die dhnliche Interessen haben, zu-
sammentun, um dadurch unsere Krafte zu vereinen. Gemeinsam kénnen wir Ziele errei-
chen und Aufgaben bewdaltigen, an denen jede allein auf sich gestellt scheitern miiBte.

Selbstverwaltung bedeutet, daB die Frauen als Mitglieder ihre Belange durch die ver-
schiedenen Organe der Genossenschaft selbst regeln. Selbstverantwortung bedeutet zu-
ndchst, daB wir unser Eigenkapital selbst aufbringen und die wirtschaftlichen Folgen
auch gemeinsam tragen (kollektive Solidarhaftung). Ferner leiten wir die Geschicke der
Genossenschaft selbst in eigener Verantwortung. Selbstverwaltung und Selbstverant-
wortung bedeuten auch, daB wir in dem Sinne autonom sind, daB wir keinerlei direkti-
vem EinfluB von auBen unterliegen.

Organe der Genossenschaft sind: die Generalversammlung (als héchstes Organ)
sowie der Aufsichtsrat und der Vorstand. Neben diesen drei Organen gibt es in der
WeiberWirtschaft noch ein sogenanntes ,Nutzungsgremium®, in dem Frauen des Vor-
standes sowie der Mieterinnen vertreten sind. Hier wird gemeinsam iiber alle Fragen
der Neuvermietung entschieden. Ferner gibt es noch das ,Klarwerk®, das sich aus Mit-
gliedern des Aufsichtsrates, des Vorstandes und gewahlten Vertreterinnen der Miete-
rinnen zusammensetzt. Hier sollen Kommunikationsprobleme innerhalb der Weiber-
Wirtschaft offen angesprochen und gemeinsame Losungen gefunden werden. Das Klar-
werk ist offen fiir jede Mieterin.

2. Eine Idee und ihre Umsetzung: Frauen helfen Frauen -
(nicht nur) bei der Unternehmensgriindung

Die ,Miitter* der WeiberWirtschaft wollten ein Griinderinnenzentrum im besten
Wortsinne schaffen. Aus der - nicht zuletzt durch eine wissenschaftliche Untersuchung
(Assig/Gather/Hiibner, 1985) erhérteten - Erkenntnis heraus, daB Frauen bei der Unter-
nehmensgriindung ganz spezifische zusétzliche Hiirden vorfinden, die ihnen den ohne-
hin nicht leichten Sprung in die berufliche Selbstédndigkeit ungleich schwerer machen



als Mannern, entwickelte sich geradezu zwangsldufig der Wille, hier wirksam Abhilfe
zu schaffen. So entstand die Idee der Schaffung eines Griinderinnenzentrums, ,in dem
die oft beklagte Isolation der Unternehmerinnen aufgehoben und die Bedingungen fiir
einen Erfahrungsaustausch giinstig (sind)“ (Assig, 1985, S. 19).

Der GroBteil der im Rahmen der o.g. Untersuchung Befragten beklagte nicht nur die
Doppelbelastung durch Familie und Existenzgriindung - problematisch insbesondere
wegen der zumeist fehlenden Unterstiitzung seitens der Partner bzw. der Familie insge-
samt. Vielmehr - und das halte ich fiir besonders bedenklich - berichteten die befrag-
ten Frauen von unzureichender Unterstiitzung seitens professioneller Existenzgriin-
dungsberater. Dies betraf sowohl deren haufig skeptische bis gar ablehnende Grundein-
stellung gegeniiber ,weiblichen Existenzgriindern“ (sic!), als auch die mitunter wirklich
schlechte Qualitdt der erbrachten Beratungsleistung selbst. Einerseits wurden Frauen
in ihrer Griindungsmotivation von mannlichen Griindungsberatern nicht ernst genom-
men, andererseits wurden sie an ménnlichen Griindern gemessen. Systemimmanente
Diskriminierungsfaktoren wurden nicht in die Beurteilung mit einbezogen. Als weite-
res Ergebnis stellten Assig et al. fest, daB die 6ffentliche Férderung von Griindern an
Frauen bzw. frauenspezifischen Griindungsbediirfnissen vorbei geht: Wenn Kriterien
wie Altersbegrenzung, formale Qualifikation oder ,Technologiegehalt einer Branche
etc. die maBgebliche Rolle fiir die Beurteilung der Férder(un)wiirdigkeit eines Griin-
dungsprojektes spielen, braucht man sich nicht zu wundern, wenn frau in der Regel
leer ausgeht. Aufgrund der noch immer dominierenden geschlechtsspezifischen
Arbeitsteilung in der Gesellschaft ist es Frauen eben in der Regel so gut wie unmaglich,
solche Kriterien zu erfiillen. Hinzu kommt, daB Frauen in der von Madnnern dominier-
ten Geschéftswelt relativ isoliert werden und sie daher grundsétzlich an einem
Austausch mit anderen selbstdndigen Frauen interessiert sind.

Auf der Suche nach einem geeigneten Objekt bewirbt sich die im Januar 1992 in das
Genossenschaftsregister eingetragene Frauengenossenschaft auf eine Ausschreibung
der Treuhandanstalt, die den Stammsitz des ,VEB Berlin Kosmetik“ in Berlin-Mitte fiir
20 Millionen DM zum Verkauf anbietet. Nach harten Verhandlungen konnte die Ge-
nossenschaft den Kaufpreis auf 12 Millionen DM reduzieren, allerdings mit der Auf-
lage, auf dem 500 qm groBen Grundstiick neben dem Vorderhaus Sozialwohnungen zu
errichten. Mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von 36 Millionen DM wurden in den
Jahren 1993 bis 1996 mehr als 6.000 qm Dienstleistungs-, Biiro-, Produktionseinheiten
und Léden &kologisch saniert, aus- und umgebaut. Hier wurde Platz fiir etwa 70 Unter-
nehmen geschaffen (insoweit ist also die Gesamtkapazitat derzeit noch nicht véllig
ausgelastet). Finanziert wurde das Ganze aus eigenen Genossenschaftsanteilen, Bank-
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krediten, Darlehen der &ffentlichen Hand und Férdergeldern. Dabei ist allerdings zu
betonen, daB die Fordergelder nicht etwa aus ,frauenspezifischen Forderprogrammen*
stammten - so etwas gab es schlichtweg {iberhaupt nicht -, sondern daB ausschlieBlich
otraditionelle” Fordertdpfe genutzt wurden, die grundsétzlich - im besten Wortsinne -
jedermann zur Verfiigung stehen.

Das Selbsthilfepotential und die Solidaritdt der Frauen bewies zum zweiten Mal die
Notwendigkeit einer solchen Einrichtung, als das Gewerbezentrum 1999 wegen ver-
seuchter Teerpappe in den GeschoBdecken erneut saniert werden muBte. Binnen drei
Monaten muBte eine Summe von 400.000,- DM an zusatzlichem Eigenkapital aufge-
bracht werden. Ein Geschéftsanteil bei der WeiberWirtschaft lautet auf 200,- DM, d.h.,
es wurden 2.000 Anteile zusédtzlich gezeichnet, um weitere Kredite bzw. Fordermittel be-
kommen zu konnen. Die damit verbundenen Schwierigkeiten sind unschwer vorstell-
bar - dennoch wurde es geschafft! Wiederum war es die groBe Solidaritat der Frauen,
die ein zweites ,WeiberWirtschaftsWunder” schuf.

3. Wohnen und Arbeiten in der WeiberWirtschaft

Wie schon eingangs erwéhnt, ist die WeiberWirtschaft eigentlich kein Vorzeigepro-
jekt flir ,Wohnen und Arbeiten von Frauen unter einem Dach®, leben doch kaum Frauen
im Wohnhaus der WeiberWirtschaft, die zugleich Unternehmerinnen im Gewerbe- bzw.
Griinderinnenzentrum sind. Bei einer etwas weiter gefaBten Betrachtung jedoch gibt es
durchaus eine Fiille von ,Beriihrungspunkten®. Zunachst einige Aspekte, die in erster
Linie fiir die Unternehmerinnen von Bedeutung sind.

Fir die sehr heterogenen Branchen angehérenden Unternehmerinnen bieten die
raumliche Nahe und die besondere, an ihren spezifischen Interessen ausgerichtete In-
frastruktur vielfaltige Moglichkeiten zu formeller und informeller Kooperation sowie -
damit eng verkniipft - zur Erzielung von Synergieeffekten. Neben diesen im engeren
Sinne 6konomischen Vorteilen, die die Frauen allein aufgrund der rdumlichen Néhe er-
zielen konnen, kommt der Vorteil der kiirzeren Wege hinzu: Nebenan sind die Rechts-
anwéltinnen, ein Stockwerk tiefer die Unternehmensberaterinnen, daneben das Reise-
biiro, im 5. Stock die Steuerberaterin, im ersten Hof die Versicherungsmaklerinnen, un-
ten die Glasermeisterin, im Vorderhaus die Apotheke, daneben der Buchladen, im zwei-
ten Hof der Kindergarten etc. Geschaftsessen konnen gleich im Restaurant ,vor Ort*
stattfinden. Ferner gibt es Kiinstlerinnen, die immer wieder Konzerte oder Ausstellungen
anbieten. Diese Art der Nutzungsmischung liegt im Interesse der Frauen, da dadurch

die vielfaltigsten Bediirfnisse auf kleinstem Raum befriedigt werden konnen.



Die WeiberWirtschaft bzw. der sie beherbergende Gebédudekomplex liegt mitten im
Kiez. Das bedeutet fiir viele Frauen, die in der Nachbarschaft wohnen, das Angebot
einer vielfaltigen Palette von Dienstleistungen - denn die WeiberWirtschaft betreibt in-
soweit, wie schon in ihrer Satzung zum Ausdruck kommt, ausdriicklich keine ,Politik
des closed shop“. Entsprechend heifit es in § 2 ausdriicklich, der Zweck der Genossen-
schaft sei ,die Schaffung und Sicherung von Arbeitspldtzen fiir Frauen sowie die Star-
kung von Frauen auf wirtschaftlichem, sozialem und kulturellem Gebiet.”

Mit dem Angebot an wohnungsnahen Arbeitsplédtzen fiir Frauen wird eine lang erho-
bene Forderung erfiillt. Viele von den mehr als 150 in den Betrieben der WeiberWirt-
schaft beschaftigten Frauen kamen urspriinglich aus dem Kiez oder sind nach ihrem
,Einstieg” in die WeiberWirtschaft dorthin gezogen. Die 0.g. Forderung wird erst dann
an Aktualitat verlieren, wenn es nicht mehr {iberwiegend oder gar ausschlieBlich die
Frauen sein werden, die neben ihrer Erwerbsarbeit die Hauptlast der Familien- und

Hausarbeit tragen miissen.

Die Schaffung wohnungsnaher Arbeitsplatze gewinnt an Bedeutung, wenn diese
Arbeitsplatze - gleichsam zusatzlich - auch noch mit einer an den Bediirfnissen der
Frauen orientierten Infrastruktur einhergehen. Wenn man/frau bedenkt, daB die
Alleinerziehenden - die meisten davon Frauen - in Ballungsraumen 50 % der Familien-
haushalte ausmachen, leuchtet ein, daB gerade diese Frauen dringend bestimmter All-
tagserleichterungen bediirfen, damit sie {iberhaupt berufstatig sein kénnen. Mit den
neuen und sehr vielfdltigen Wohnformen gehen also hohere Anspriiche an Wohnung
und Wohnumfeld einher.

Zwar stand bei der Griindung der WeiberWirtschaft zunachst einmal die Absicht im
Vordergrund, gute Arbeitsbedingungen fiir Existenzgriinderinnen sowie bereits eta-
blierte Unternehmerinnen zu schaffen. Allerdings unterscheiden sich die grundsétz-
lichen Schwierigkeiten bei der (Un-)Vereinbarkeit von Berufsleben und Familie dieser
Zielgruppe selbsténdiger Frauen kaum von jenen abhingig beschéftigter Frauen, an-
ders gewendet: Nicht alle Frauen sind Unternehmerinnen, aber jede Unternehmerin ist
auch Frau - und insoweit grundsatzlich von denselben strukturellen Problemen betrof-
fen wie alle Frauen, die erwerbstatig sind oder es gerne wéren.

So wie die ,bunte Mischung", die Vielfalt der Menschen in der WeiberWirtschaft im
engeren 6konomischen Sinne Synergieeffekte ermoglicht, so tut sie dies auch weit {iber
den ékonomischen Bereich hinaus: Durch das Zusammentreffen von eher musisch-kiinst-
lerisch tatigen Menschen mit solchen aus handwerklichen und auch aus beratenden
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Berufen (Steuer- und Unternehmensberatung etc.) entsteht nicht nur ein anregendes
und produktives Arbeits-, sondern eben auch ein lebendiges Wohnumfeld. Hinzu kom-
men die infrastrukturellen Einrichtungen (Kindergarten, Café und Restaurant), das
nicht zuletzt infolge der 6kologischen Sanierung lebenswerte und gesunde Umfeld etc.
Mithin ist die WeiberWirtschaft nicht nur unmittelbar fiir die Unternehmerinnen und
deren Angestellte, sondern auch fiir das Wohnumfeld von Bedeutung. Dies etwas ndher
zu erldutern, ist Zweck des folgenden Abschnitts.

Die Versorgung mit Kindergartenplétzen fiir die Unternehmerinnen und ihre Mitar-
beiterinnen ist einer der wohl wichtigsten Bausteine frauengerechter Infrastruktur. Nur
durch die - im tiibrigen alles andere als iibliche bzw. weitverbreitete - ganztagige Be-
treuung ihrer Kinder wird diesen Frauen eine problemlose Vollerwerbstatigkeit ermog-
licht. DaB diese Betreuung auch noch unmittelbar vor Ort erfolgt, ist gleichsam das be-
sondere ,Schmankerl”: So miissen die Frauen schlieflich nicht einmal einen Umweg in
Kauf nehmen, um in den GenuB dieser ganztagigen Betreuung kommen zu kénnen. Da3
diese Einrichtung gerade fiir alleinerziehende Frauen von besonderer Bedeutung ist,
wurde bereits angedeutet. Aber auch fiir Nichtalleinerziehende kann ein solches Ange-
bot eine groBe Hilfe sein. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des im Vergleich
zu Méannern anderen Mobilitdtsverhaltens von Frauen zu sehen: Die nach wie vor vor-
handene geschlechterspezifische Arbeitsteilung teilt den Frauen noch immer priméar
die private Reproduktions-, d.h. Familien- und Hausarbeit zu, wahrend Ménner ihrer Er-
werbsarbeit nachgehen. Fiir das Mobilitatsverhalten bedeutet dies in kurzen Worten:
Die Frau ist ans Heim gebunden, der Mann ,geht hinaus in die Welt“. Will eine Mutter
von kleinen Kindern das Haus verlassen - und sei es auch nur, um Besorgungen zu
machen -, so ist sie entweder gezwungen, einen Babysitter (oft natiirlich die Oma...) zu
organisieren oder alle Kinder mitzunehmen. Hinzu kommt ein eher stddtebauliches
bzw. stadtentwicklungspolitisches Problem: Es gibt immer weniger Einkaufsmdglich-
keiten vor Ort: Einkaufscenter auf der ,griilnen Wiese“ verdréngen kleine Geschifte in
den Innenstéddten. Nicht selten ist also ein Auto notwendig, iiber das frau aber nicht im-
mer verfiigt, da man(n) damit den Weg zu seiner Arbeitsstelle angetreten hat usw. Es be-
darf keiner Erlduterung, da Frauen durch solche Umsténde erheblich in ihrer Mobili-
tat eingeschrankt werden. Eine gewisse Alltagsisolation ist die Folge.

Es leuchtet ein, daB die Kindertagesstétte der WeiberWirtschaft auch fiir Frauen aus
der Umgebung eine wichtige Bedeutung hat: Auch sie bringen ihre Kinder hierher und
treffen andere Miitter. Auf diese Weise kommen sie aus der Alltagsisolation heraus. In
der WeiberWirtschaft finden die Frauen eine andere als nur auf ihre Mutterrolle be-
schrankte Kommunikation: Tagungen, Lesungen, Konzerte, Feste. Die Hofe der Weiber-



Wirtschaft bieten Freiraum und Schutzraum zugleich. Das sollte angesichts der Gewalt
bzw. deren latenter Androhung, der Frauen nicht selten ausgesetzt sind, keinesfalls

unterschétzt werden.
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Dirk Schumacher

Raum fir Vielfalt durch Konversion

Panzerhallen werden zu Ateliers und Werkstatten.
Das Beispiel Kassel-Marbachshéhe

Im Stadtteil Wilhelmshohe der Stadt Kassel ist durch die Konversion von
zwei Bundeswehrkasernen das neue Stadtviertel Marbachshéhe entstanden.
Ziel war, die Kasernengebdude weitgehend zu erhalten, weil sie eine ideale
Voraussetzung fiir vielféltige Lebensformen bieten. Ehemalige Panzerhallen
wurden mit geringem Aufwand zu preisgiinstigen Ateliers und Werkstatten

umgebaut.

1. Konversion der Wittich- und Hindenburg-Kasernen
in Kassel-Wilhelmshéhe zum Stadtviertel Marbachshéhe

Im Rahmen der Truppenreduzierung der Bundeswehr wurden Anfang der 90er Jahre
in Kassel knapp 60 ha Kasernenflachen aufgegeben und fiir zivile Nachnutzungen ver-
fiigbar. Die beiden in den 30er Jahren angelegten Kasernen im Stadtteil Wilhelmshéhe
im Kasseler Westen haben 37 ha Flache und befinden sich in giinstiger stadtrdumlicher
Lage - gute OPNV-Anbindung, ca. vier km zum Stadtzentrum, ca. ein km zum Fernbahn-
hof Wilhelmshohe. Sie wurden nach ca. zweijdhriger Planungsphase in dreijahriger
Bauzeit zum neuen Stadtviertel Marbachshéhe umgebaut.

KONVERSION KASSEL

Wittich- und Hindenburg-Kaserne

MASTERPLANUNG
=

N
Ehemalige Wittich- und Hindenburg- Konversion Kassel-Marbachshéhe
Kaserne August 1996 Isometrie Masterplanung
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Masterplanung

Als planerische Grundlage fiir diesen Konversionsproze8 wurde von der WOHN-
STADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH mit Sitz in
Kassel im Auftrag der Stadt in einem dialogischen Verfahren eine Masterplanung als
eine stadtebauliche Gesamtplanung mit Realisierungskonzept erarbeitet. Die Nutzer
sollten frithzeitig beteiligt werden.

Die wichtigsten Planungsziele sind:

= Verzicht auf eine durchgangige stadtebauliche Neuordnung des Geldndes zu Gun-
sten einer weitgehenden Erhaltung der Gebdude und der Lage der Strafen, d. h.
Weiterentwicklung der Struktur des Ortes mit eigenem Gestaltungs- und
Nutzungsprofil;

= Ein gemischtes, nachfrageorientiertes Nutzungsspektrum aus Wohnen, hochwer-
tiger Biiro- und Gewerbenutzung und mit sozialen Einrichtungen und Einzel-
handel.

Stadtebaulicher Vertrag

Grundlage der Realisierung ist ein trilateraler stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Bundesrepublik Deutschland, der Stadt Kassel und der Arbeitsgemeinschaft Marbachs-
hohe, gebildet aus der Gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Kassel und
der WOHNSTADT.

Die wesentlichen Vertragsgrundsatze sind:

= Der Bund verauBert die Grundstiicke in Abstimmung mit der Stadt direkt an die
einzelnen Investoren zu einem gutachterlich festgestellten Preis fiir erschlossenes
Bauland.

= Von dem Verkaufserlos wird ein festgelegter Anteil auf ein Treuhandkonto ab-
gefiihrt, aus dem die erforderlichen Ordnungs-, Bodensanierungs- und Erschlie-
BungsmaBnahmen finanziert werden.

= Die Stadt ist ErschlieBungstrager und damit Gewahrstrager der ErschlieBung.

= Die Arbeitsgemeinschaft Marbachshohe ist im Benehmen mit den beiden anderen
Partnern verantwortlich fiir die Durchfithrung der vereinbarten Ordnungs-,
Bodensanierungs- und ErschlieBungsmafBnahmen.

Durch diese Vertragskonstellation ist der Bund als verantwortlicher Partner auch in
die Umsetzung des Projektes eingebunden.



Realisierung der Ziele

Die ErschlieBungsarbeiten begannen im Mai 1997 und wurden im Sommer 2000 mit
dem StraBenbau abgeschlossen. 600 der ca. 680 geplanten Wohnungen in unterschied-
lichen Wohn- und Eigentumsformen sind erstellt und bezogen. 100 Firmen haben sich
auf der Marbachshohe niedergelassen. Nach dem Endausbau werden 1.100 Menschen

dort arbeiten.

Alle 18 Unterkunfts-, Stabs- und Funktionsgebéude beider ehemaliger Kasernen wur-
den erhalten und umgebaut. Dort wird in unterschiedlichen Formen gelebt, gewohnt
und gearbeitet.

Vier Stabsgebdude wurden zu einem Technologie- und Griinderzentrum umgebaut.
Das Offiziersheim wurde zum Gesundheitszentrum umgestaltet und erweitert. Das
Lehrsaal- und das Kammergebdude wurden zu einer privaten Schule umgebaut. Die
Unteroffizierskantine beherbergt jetzt einen freien Kindergarten.

Die technischen Hallen und Garagengebdude aus den 60er und 70er Jahren der
Hindenburg-Kaserne konnten weitgehend erhalten werden. Eine Instandsetzungshalle
wird von einer Mdbel- und Bautischlerei genutzt. In die benachbarte Ausbildungshalle
ist ein internationaler Kinder- und Jugendzirkus eingezogen und baut das Gebdude zum
Zirkushaus um. Das ehemalige Heizwerk nutzt eine Modell- und Messebaufirma.

2. Umbau von Panzeraufwirmhallen

In dem Ubergangsbereich zwischen der Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung im
Osten und der Wohnbebauung im Westen der Marbachshéhe hat die WOHNSTADT ein
Grundstiick mit einem fast 100 m langen, zweizeiligen Hallengebaude iibernommen, um
dort die im Rahmen der Masterplanung entwickelten Ideen zum Thema ,Wohnen und
Arbeiten im rdumlichen Zusammenhang“ zu realisieren. Diese Zielsetzung muBte auf-
grund von Problemen mit der Topographie des Grundstiickes und der Konstruktion des
Hallengebdudes aus Kostengriinden und einer seinerzeit nicht erkennbaren Nachfrage
aufgegeben werden. Die bergseitige Hallenzeile mit 20 m tiefer vorgelagerter Flache
wurde deshalb abgetragen und Platz geschaffen fiir eine Bebauung mit fiinfzehn Miet-
Reihenhdusern im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau.
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Raum fur Vielfalt - stadtebaulich
integriert August 2000

Das neue Stadtviertel Marbachshéhe

Die ostliche Hallenzeile mit kleinerer Vorflache wurde erhalten, um dort in acht
Hallenachsen mit je 100 qm Nutzflache, die 1965 als Panzeraufwarm- und Panzerab-
stellhallen errichtet worden waren, Raum fiir Ateliers, Werkstdtten oder sonstige
kreative Nischennutzungen zu schaffen.

Grof3es Interesse an grof3en Rdumen

Schnell nach Bekanntwerden dieser Ziele verzeichneten die Kundenbetreuer in der
Immobilienverwaltung der WOHNSTADT eine rege Nachfrage unterschiedlicher Nutzer
nach flexibel nutzbaren Hallen.

Dabei gab es eine Gruppe von Interessenten, die einen groBen Raum zu einer giin-
stigen Miete suchten, um dort z. B. Biicher zu lagern, eine Zimmerei zu betreiben, Old-
timer und Boote zu restaurieren, Tabletten zur Abwasserbehandlung zu produzieren,
eine Offsetdruckerei einzurichten oder einfach nur Kraftfahrzeuge abzustellen.

Interessanter war die andere Gruppe der Nachfrager, bei denen zu erkennen war,
daB sie mit ihren Nutzungsabsichten einerseits die Attraktivitdt des Stadtteiles erhéhen
und andererseits auch konkrete kulturelle Angebote fiir die Bewohner entwickeln wiir-
den: Instrumentenbauer, Musiker, Bildhauer, Maler, Topfer, Industriedesigner, Sport-
therapeuten, Tanzlehrer und Fotografen. Mit diesen wurden zahlreiche Vermietungsge-
sprache gefiihrt.

Geringer Aufwand - tragbare Miete

Um eine tragbare Miete anbieten zu konnen, wurden nur wenige bauliche Verande-
rungen vorgenommen. Nach Ubernahme der Hallen vom Bundesvermdgensamt wurde
zundchst die Gebdudehiille - Dach und Riickwand - instand gesetzt und mit einer
Warmeddmmung versehen.



Die einzelnen Achsen verfiigen iber Warme-, Strom-, Wasser- und KanalanschluB.
Die vorhandenen Stahltore wurden ausgebaut und durch verglaste Fassadenelemente
in Holzbauweise ersetzt. Dabei werden die notwendigen Tor- bzw. Tiiréffnungen gemein-
sam mit den Mietern unter Beriicksichtigung ihrer Nutzungsabsichten festgelegt. Mit
diesen Vorbereitungen werden die Hallen fir DM 5,50 DM/qm-Nutzfliche vermietet.
Den weiteren Ausbau libernehmen die Mieter in eigener Regie.

Bunte, vielfiltige Nachbarschaft
Alle acht Hallenachsen sind inzwischen belegt. Die Mieter sorgen mit ihren unter-
schiedlichen Nutzungen und Angeboten fiir eine vielféltige, bunte Nachbarschaft.

Drei Hallenachsen werden gemeinsam von dem Persephoneia-Institut fiir Agrar-
kultur und Heilkunst und dem Gesundheitszentrum Marbachshdhe e.V., das eine um-
fassende therapeutische Arbeit einer durch Anthroposophie erweiterten Medizin prak-
tiziert, unter dem Motto ,Landwirtschaft, Gesundheit, neue Arbeit, Kultur“ genutzt. Eine
dieser Hallen soll der kunsttherapheutischen und sozialpéddagogischen Begleitung von
psychisch kranken, perspektivlosen Menschen dienen. In den beiden anderen Hallen
werden ein 6kologisches Bistro mit einem holzbefeuerten Steinbackofen und ein Laden
zum Verkauf von Lebensmitteln regionaler, dkologisch produzierender landwirtschaft-
licher Betriebe eingerichtet. Dieses Angebot soll die Interimsnutzung durch einen 6ko-
logischen Wochenmarkt mit Bio-Imbi8, der von vielen Bewohnern aus dem Stadtviertel
und den angrenzenden Wohnquartieren gut angenommen wird, ablésen.

Okologischer Wochenmarkt mit
und Glasdesign Bio-Imbif3

Kunstleratelier fir Malerei
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erkstatt ,Knopf und Kragen”

Klavierschule ,Klavier aktiv”

Die angrenzende Halle nutzt ein freischaffender Kiinstler als Atelier fiir seine
Aktivitaten als Maler von Aquarellen und Olbildern mit sozialkritischem Hintergrund
und als Designer von Glasobjekten und Glasleuchten. Seine Ausstellungen im vergan-
genen Jahr, z. B. bei einem Fest zum Abschluf der 6ffentlichen ErschlieBungsarbeiten,
fanden reges Interesse.

Nachbar des Kiinstlerateliers ist die Stoffwerkstatt , Knopf und Kragen“. Eine Schnei-
derin und zwei Fachlehrerinnen stellen den kreativen Umgang mit Stoffen in den Mit-
telpunkt ihres Angebots. Sie bieten attraktive Stoffe und Kurzwaren an, dariiber hin-
aus themenbezogene Néhkurse in Kleingruppen.

Die nachste Halle wird von dem ,Verein fiir Ausbildung und Fortbildung junger
Menschen e.V.“ genutzt. Auf Initiative des Inhabers des direkt gegeniiber liegenden
Tischlereibetriebes sollen hier mit Unterstiitzung der Arbeitsverwaltung schwer zu
vermittelnde junge Ausbildungsplatzsuchende in den ersten beiden Jahren ihrer Lehre
im Tischlerhandwerk ausgebildet und intensiv betreut und dariiber hinaus fiir ihr an-
schlieBendes drittes Lehrjahr in Tischlereibetrieben qualifiziert werden.

Auch die nachste Halle wird von einem Verein genutzt. Der ,Verein Kunstwerkstatt
Kassel e.V.“ mochte in freien Kunstkursen kiinstlerische Aktivitaten - Malen, Plasti-
zieren und Bildhauern - moglichst allen Altersgruppen naherbringen und die schép-
ferischen Kréfte der Kunst vielen Menschen erlebbar machen. Der Initiator, ein Bild-
hauer und Kunsttherapeut, betreut zur Zeit neben Schiilergruppen einer im Stadtvier-
tel ansdssigen heilpddagogischen Schule auf anthroposophischer Grundlage einen
Steinmetz- und einen Zeichenkurs. Als Angebot fiir Jugendliche ist ein Kurs zum Repa-
rieren von Fahrrddern geplant. Gemeinsam mit einem Biologen soll ein Studienjahr
»Kunst und Natur“ angeboten werden.



Den AbschluB der Reihe der Vielfalt bildet die Klavierschule ,Klavier aktiv* eines
Komponisten und Spezialisten fiir kreatives Solo-Piano. Der Musiker nutzt die beiden
geschaffenen Studiordume sowohl als ,Komponistenwerkstatt“ und Tonstudio fiir seine
kompositorische Arbeit fiir Theater, Fernsehen und MultiMedia-Produktionen als auch
gemeinsam mit weiteren Kollegen zur zeitgemaBen Musikausbildung fiir Kinder, Jugend-
liche und Erwachsene.

Anfanger und Fortgeschrittene kénnen lernen, sich selbst am Klavier auszudriicken
oder am Computer bzw. Synthesizer die Faszination moderner Klédnge entdecken.

3. Ergebnis und Ausblick

Das Stadtviertel Marbachshéhe hat sich zu einem Anziehungspunkt fiir unterschied-
lichste Formen von Wohnen und Arbeiten entwickelt. Das Planungsziel ,gemischte
nachfrageorientierte Nutzung” konnte erfolgreich umgesetzt werden.

Die neuen Nutzer der Panzerhallen haben die besonderen Qualitdten des Quartiers
einerseits erkannt bzw. ausdriicklich gesucht und andererseits leisten sie selbst einen
wichtigen Beitrag zur Unverwechselbarkeit. Sie haben in den Hallen eine interessante
Moglichkeit gefunden, ihre berufliche Existenz auf- oder auszubauen.

Der ,Raum fiir Vielfalt“ in den Hallen der WOHNSTADT ist erschopft. Die Nachfrage
nach selbst zu gestaltenden groBen Raumen zu giinstigen Mieten ist weiterhin groB. Die
Konversion der benachbarten Liittich-Kaserne, die jetzt eingeleitet werden soll, eréffnet
dazu neue Moglichkeiten.

Der Autor

Dirk Schumacher, Dipl.-Ing. Architekt, geb. 1953, Studium der Architektur an der Technischen
Hochschule Darmstadt, Tatigkeit als Architekt und leitender Angestellter in der Wohnungs-
wirtschaft, seit Oktober 1999 technischer Geschaftsfiihrer der WOHNSTADT Stadtentwick-

lungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH in Kassel.
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Reinhart Chr. Bartholomai

Multimedia

Eine neue Kommunikationskultur in der
Wohnungswirtschaft bahnt sich an

Das wirklich Neue an der sogenannten Multimediawelt ist: Sie erm&glicht,
ja erzwingt eine neue Kommunikationskultur in den Unternehmen und
zwischen den Unternehmen und ihrer Umwelt. Autoritdre Strukturen
werden geschwicht, Herrschaftswissen verfliichtigt sich.

Diese Revolution der Informationstechnologie macht auch vor der Woh-
nungswirtschaft nicht halt. Der Kampf um den betriebswirtschaftlichen
Wert der Wohnimmobilie wird dies erzwingen. Vielféltige Beispiele zeigen,
daB die Unternehmen fiir die neue Medienwelt geriistet sind.

Wenn Informationen digitalisiert, also akustische und optische Signale auf elek-

trische Impulse von O und 1 reduziert werden, kann ein einziges Gerat - zur Zeit
der PC oder der Fernsehbildschirm - Bilder zeigen, Tone hervorbringen, Texte verar-
beiten und Kalkulationen durchfiihren. Nichts anderes steckt hinter dem Zauberwort
Multimedia. Es ist sinnvoll, sich zunachst den Unterschied zwischen der Gutenberg-
schen Welt des Druckens mit beweglichen Lettern, in der wir aufgewachsen sind, und
den neuen elektronischen Medien klarzumachen.

Worin liegt eigentlich der technische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Witz der
Digitalisierung, die als Basis der neuen Medien angesehen werden kann?

Die intellektuelle theoretische Grundlage dafiir hat ein Universalgenie gelegt: Gott-
fried Wilhelm Leibniz. Dieser Philosoph, Mathematiker, Naturwissenschaftler, Erfinder,
Jurist, Diplomat und Historiker - Friedrich der GroBe nannte ihn ,eine Akademie fiir
sich“ - schrieb 1679, also vor 321 Jahren, ein Biichlein, in dem er das Rechnen mit O und
1 vorstellte. Man nennt dies die Digitalrechnung.



Wir rechnen mit dem Zehnersystem, das heift, wir beginnen mit 10 eine neue Stelle,
dann mit 100, dann mit 1000. Die Englander haben im Geldverkehr bis vor der Einfiih-
rung unseres Dezimalsystems vor ein paar Jahren mit 12 gerechnet. Leibniz stellte 1679
das Rechnen mit nur zwei Zahlen vor. O, 1, dann wechselt die Stelle. 2 schreibt man 10.
3 schreibt man 11. 4 schreibt man, weil eine neue Stelle gebraucht wird, 100. 5 ist dann
101. 6 ist 110, 7 ist 111, 8 ist 1000 usw. Damit hat Leibniz die Bodenplatte fiir die elektroni-
schen Medien gegossen, denn diese konnen auf der einfachen Alternative ,Strom an“
oder ,Strom aus” funktionieren. Seit etwa fiinfzig Jahren gibt es Rechenmaschinen, die
so arbeiten, nachdem ein englischer Mathematiker, Alan Turing, 1936 das Program-
mieren auf dieser Basis erfunden hatte. Im gleichen Jahr entwickelte Konrad Zuse in
Deutschland die erste programmierte Rechenmaschine. Sie haben sich inzwischen
unter dem Namen ,Computer” vollig durchgesetzt. Man sieht, die Bezeichnung Digitali-
sierung ist ungliicklich. Dualisierung wére anschaulicher und richtiger.

Die Erfinder von Telefon und Radio haben seinerzeit die Schwingungen, mit denen
die Natur unser Ohr arbeiten 14Bt, elektrisch nachgebildet. Das gleiche machten die
Konstrukteure des Fernsehens mit den Wellen, die unser Auge sehen kann. Man nennt
diese technische Nachbildung eines natiirlichen Vorgangs ,analog“, das griechische
Wort fiir dhnlich. Man kénnte es auch ,imitierend” nennen. Die neue digitale Technik
geht anders vor. Sie wandelt die optischen und akustischen Schwingungen von Ton
und Licht in Serien von Zahlen auf der Basis von 0 und 1 um. Sie greift damit wie schon
gesagt auf ,Herrn von Leibniz’ Rechnung mit 0 und 1“ zuriick, um einen Buchtitel zu
zitieren. Den Umwandler, den wir heute noch auf den analogen Transportwegen brau-
chen, nennt man Modem.

Die Digitaltechnik erlaubt es nun den Konstrukteuren auf raffinierte Weise, die Da-
ten stark zu komprimieren. Die modernen digitalen Leitungen ermdglichen es dariiber
hinaus, das Vielfache der herkdmmlichen analogen Leitungen durchzusetzen. Auf der
neuen Datenautobahn fahren folglich viel gréBere Transportmengen mit viel héherer
Geschwindigkeit. Da sowohl Bild wie Ton digital, also in Serien von 0 und 1, weiterge-
leitet werden, kdnnen sie miteinander vom selben Gerét be- und verarbeitet werden.
Der Computer kann also nicht nur rechnen und Texte verarbeiten, er kann auch Bilder
ibertragen und Musik abspielen. Er ist ein ,Multimediagerat“.

Niemand wird sich wundern, daB die einschldgige Industrie brennend daran inter-
essiert ist, moglichst bald und soweit wie méglich alle Gerate der Unterhaltungs- und
Informationselektronik von der bisherigen analogen Technik auf die digitale Technik
umzustellen. Dieses bedeutet allerdings, daB die privaten Haushalte ihren Geratepark
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mittelfristig abschreiben und ersetzen miiBten. Sehr hohe Zahlungsstréme von den pri-
vaten Haushalten zur einschldgigen Industrie sind angepeilt. Dabei ist realistischer-
weise fiir eine langere Zeit mit dem Nebeneinander beider Technologien zu rechnen.
Fernsehen gegen Bezahlung auf digitaler Basis hat nicht nur einen medien- sondern
auch einen bedeutenden industriepolitischen Hintergrund. Ganz abgesehen von der
wettbewerbspolitischen Frage, die Briissel kiirzlich entschieden hat. Wohnungswirte
sind hellwach und zunéchst eifersiichtig, wenn sie gréBere Investitionen ihrer Mieter
absehen, die zu ihren eigenen Investitionsabsichten in Kaufkraftkonkurrenz stehen.

Es kommt aber fiir die Wohnungsunternehmer noch etwas Unangenehmes hinzu: Die
zukiinftigen Fernsehbildschirme, die nicht nur auf dem ReiBbrett, sondern auch schon
auf dem Markt sind, harmonieren wegen ihrer Gré8e nicht mit den sparsamen Grund-
rissen unseres dlteren Wohnungsangebotes. Viele unserer Wohnungen wurden einst
entworfen flir Menschen, die dort essen und schlafen, im iibrigen aber arbeiten oder zur
Schule gehen. Heute leben in den Siedlungen viel weniger Berufstatige als jemals zuvor.
Man muf nur im Winter dort beobachten, wie wenig Licht morgens um sechs Uhr
brennt und wie viel noch nach Mitternacht, um zu registrieren, da8 die Freizeit, ob er-
zwungen oder nicht sei dahingestellt, die dominierende Lebenszeit der Kunden gewor-
den ist. Beim Neubezug orientieren sie sich bei der Auswahl ihrer Wohnung auch
daran, ob sie mit ihren Konsumgewohnheiten harmoniert. Vielseher diirften unter den
Mietern von Sozialsiedlungen iiberdurchschnittlich vertreten sein. Ohne Zweifel wird
die Wohnungseinrichtung an die Fernsehgewohnheiten und nicht die Fernsehausstat-
tung an die Wohnungseinrichtung angepa8t. Nicht die Miniaturisierung der Geréte, son-
dern ihre Ausdehnung zum Altarbild muf die Wohnungswirtschaft elektrisieren. Nicht
nur Wandflache, auch Abstandsflache wird in Konkurrenz zu anderer Nutzung eingefor-
dert. Nur soviel oder sowenig zum technischen Szenenwechsel, dessen Zeugen wir sind.

Die neuen Medien, und dabei ganz besonders das Internet, sind aber nicht nur ein
Einschnitt in die Geschichte der Technik, sie sind der Beginn einer Revolution in der Ge-

schichte der menschlichen Kommunikation.

Es war das amerikanische Verteidigungsministerium, das Anfang der 60er Jahre eine
technische Antwort auf das Risiko entwickeln lief, daB seine kontinentalen militéri-
schen Kommunikationsstrukturen bei einem Atomschlag zerstért werden konnten. Das
Ergebnis war das spétere Internet, das 1972 vorgestellt wurde. Botschaften werden auf
der Basis eines vereinbarten Transportprotokolls in viele kleine Packchen zerlegt und
iiber viele Rechner iiber den Kontinent und heute iiber die Erde gejagt und beim Emp-
fanger wieder zusammengesetzt. Damit ist die Kommunikation letztlich immun gegen



Zerstorung und zum Leidwesen der Justiz und Polizei auch gegen Zensur. Dies war ja
auch der militarische Grilndungszweck des Internet.

Nach den Nachrichtenoffizieren beméchtigten sich die amerikanischen Universi-
taten und Forschungseinrichtungen des Netzes. Sie bestimmten die Nutzerstrukturen
und entwickelten die Hausordnung der Kommunikation. Das Netz wurde bis 1995 von
dem amerikanischen Pendant der Deutschen Forschungsgemeinschaft betrieben.

Das Internet wére eine Angelegenheit von Hochschule, Militdr und Computerindu-
strie geblieben, ohne jede Bedeutung fiir die Wohnungswirtschaft, wenn nicht 1990 ein
Engldnder, Tim Berners-Lee, an einem Forschungsinstitut in Genf das WWW entwik-
kelt hatte, das weltweite Netz. Die Idee war, daB es, wenn man Dokumente in einer be-
stimmten etwas umsténdlichen, aber von jedem von uns leistbaren Sprache schreibt,
moglich ist, wie ein Lexikonleser von einem Artikel, wenn er besonders markiert ist,
zum anderen zu ,surfen” bis man schlieBlich - wie man so schon sagt - ,von Bismarck
auf die Preiselbeeren” gekommen ist. Ubrigens ist dies die normale Form unseres
Denkens, wenn wir uns nicht sehr konzentrieren. Erst dieses ziemlich leicht erlernba-
re Surfen hat das Netz verdndert und in Windeseile aus einer Campusuniversitét eine
100-Millionen-Stadt gemacht. Sie wachst jahrlich um die Bevélkerung GroBbritanniens
(Ganser, 1999), die sich in den letzten wenigen Jahren gewaltig verdandert hat, weil viel
mehr Menschen sie besuchen und sich in ihr zurechtfinden kénnen. Und vor allem,
weil plétzlich Firmen auftauchten, die etwas verkaufen wollen. Man macht das, indem
man auf einer Startseite, der Homepage, die Firma vorstellt und den Kunden dann die
Moglichkeit gibt, die Produkte und Dienstleistungen und Informationen durch Tasten-
druck, das Fachwort dafiir ist Mausklick, auszuwahlen. Das Angebot steigt stiindlich.
Es soll mehr als eine Milliarde Internetseiten geben. Téglich kdmen 1,5 Millionen dazu
(daweber@access.ch, 1999). Ohne riesige leistungsstarke Suchmaschinen wére man vol-
lig hilflos. Die StraBen sind voéllig tiberlastet. Die Internetokonomie hat zwar im Borsen-
jahr 2000 eine realistischere Bewertung erfahren, aber in wenigen Jahren haben alle
Wohnungsunternehmen ihren eigenen Internetauftritt, schon allein deshalb, weil sie
sonst kein qualifiziertes junges Personal finden, weil sich die Kulturtechnik des Um-
gangs mit den neuen Medien altersbedingt von den Jungen auf die Alten fortpflanzt. Dies
hat erhebliche innerbetriebliche Auswirkungen. Das Internet verlangt, daB die Aussagen
immer auf dem letzten Stand sind. Niemand beachtet eine veraltete Seite. Deshalb wird
die gesamte Kommunikation eines Unternehmens tendenziell auf Aktualitit getrimmt.

Die Kommunikation zwischen Kunden und Wohnungsunternehmen gewinnt neue
Dimensionen. Der rasante Zuwachs der Internetnutzung in Deutschland mit einer Zu-
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wachsrate von tiber 10 % pro Halbjahr und die damit verbundene Demokratisierung des
Netzes schaffen eine Massenbasis fiir die neuen Medien.

Dies gilt fiir drei Ebenen von Kontakten: die Kundenkontakte, die sozialen Kontakte
und die technischen Kontakte.

Die Kundenkontakte werden sich verandern: Wohnungen und Héuser werden rund
um die Uhr im Internet zum Kauf oder zur Miete angeboten. Bilder zeigen die Objekte,
ihre Grundrisse und die Lage im Ort. Dies ist bereits erprobter Stand der Verkaufstechnik.

Von fundamentaler Bedeutung ist die elektronische Post, heute noch die wichtigste
Nutzungsform des Internet. Zu Beginn im wesentlichen kostenlos, da die Universitats-
netze vom Staat und den Universitdten getragen werden, konnte man in Sekunden
Briefe schreiben und Texte, spater auch Bilder und Tone als Anlage iibertragen. Es ent-
wickelte sich schnell eine bestimmte akademische Etikette, deren Einhaltung durch
Gruppendruck gesichert wurde. Die meisten Nutzer des Internets beschrdnken sich zur
volligen Uberraschung der Erfinder auf diese schnelle und billige Postform.

Die elektronische Post ist eine der wichtigsten Neuerungen auch und gerade fiir die
Wohnungswirtschaft. Der Riickgang der deutschen Geburten in den letzten 30 Jahren
verweist die Wohnungsunternehmen auf Einwanderer als potentielle und aktuelle
Kundschaft. Bei der steigenden Quote der Kinder, deren Eltern nicht gelernt haben,
deutsch zu schreiben, muB die Schreibkompetenz der Jugend statistisch zurilickgegan-
gen sein. Die Diskussion iiber die Rechtschreibreform geht von einem anderen Alltag
aus, als wir ihn in den ungelenken Briefen unserer Mieter erleben. Die OECD hat
1994/95 eine Studie in den wichtigsten Industrienationen durchgefiihrt (OECD, 2000).
Sie stellt dabei fest, daB die ,literary skills“, wie sie ihren Untersuchungsgegenstand
nennt, der unteren 20 % der Erwachsenen in allen Industrienationen, also auch in
Deutschland, nicht ausreichen, um mit einem normalen unkomplizierten Beipackzettel
eines Arzneimittels sachgerecht umgehen zu kénnen. Der Befund deckt sich mit einer
Untersuchung, die der Bertelsmann-Konzern in Deutschland 1996 und 1999 durchfiih-
ren lieB (Ring, 2000): 18 % bzw. 12 % der liber 14jéhrigen erklaren: Ein Buch zu lesen, ist
mir viel zu anstrengend.

Hier setzt die E-Mail an. Sie kennt keine Rechtschreibung und keine Grammatik und
schon gar keine Zeichensetzung. Die Hemmschwelle ist gegeniiber der viel formaleren
Briefform sehr niedrig. Sie wird auf mittlere Sicht die unbefangene schriftliche AuBe-
rung der nachwachsenden soziologischen Unterschicht, untereinander und mit Firmen



und Behérden. Unternehmen stellen fest, daB gerade Einwanderer gern von der Mog-
lichkeit der E-Mail Gebrauch machen, wobei der Computer am Arbeitsplatz hiufig als
Instrument genutzt wird.

Es gibt iibrigens in der Schicht der Mieter keine kulturkritische Hemmung gegen-
iiber Fernsehkonsum und neuen Medien. Die von der Industrie geférderte Fusion zwi-
schen Bildschirm und Internet trifft dort auf ein aufnahmebereites Publikum, das auf
diesem Sektor nicht spart.

Eng mit der E-Mail hangt eine weitere Kommunikationsform des Internets zusam-
men, namlich die Moglichkeit, sich in eine Korrespondenzgruppe hineinzuabonnieren.
Man nennt sie ,mailing-lists“. Hier finden sich meist Wissenschaftler zusammen, um
iber bestimmte Fragen weltweit und losgeldst von Zeit und Ort brieflich zu diskutie-
ren. Die zukiinftige Bedeutung fiir die Wohnungswirtschaft ist eher gering zu veran-
schlagen. Betriebswirte und Techniker sind keine stichtigen Verfasser von ldngeren Ab-
handlungen. Der eine oder andere Facharbeitskreis der Verbénde kénnte allerdings be-
stimmte Neuerungen auf diese Weise debattieren.

Viel bedeutsamer fiir die Wohnungswirtschaft kénnte die dritte Variante der E-Mail-
Familie werden, die elektronischen Schwarzen Bretter. Hier werden Fragen und Proble-
me Offentlich ausgehédngt. Die sogenannten ,newsgroups” oder Foren sind nichts anderes
als bei der Netzverwaltung fiir ein bestimmtes Thema angemeldete Schwarze Bretter, auf
die jedermann seine Meinung oder seine Aufsétze oder seine Fotos befestigen kann.

Solche Instrumente kénnen grofe Wirkungen haben. Ich will ein bekanntes histori-
sches Beispiel bringen: Die Glaubensspaltung begann bekanntlich damit, daB 1517 ein
Wittenberger Theologieprofessor die Behauptungen des Prospekts einer Immobilienfi-
nanzierung durch offentlichen Aushang in Frage stellte. Investoren pflegen damals wie
heute erfahrungsgeméB darauf ungnddig zu reagieren. Auf solchen elektronischen
Schwarzen Bretter konnen unsere Kunden offentlich iiber uns - statt bilateral mit uns -
iiber unsere Produkte und Dienstleistungen und Preise diskutieren. Wer die oft heiBen
Produkt- und Dienstleistungskritiken an bestimmten Hardware- und Softwareher-
stellern oder beispielsweise der Kunden von Automobilfirmen in den einschlagigen
,newsgroups“ mitverfolgt, der weif, warum die Firmen sofort mitdiskutieren und ihre
Arbeit verteidigen oder korrigieren. Wer seinen Radarschirm nicht nach solchen Dis-
kussionsforen absuchen 1a8t, wird sich iiber die Auswirkungen auf mittlere Sicht wun-
dern. Viele Firmen richten sicherheitshalber solche Schwarzen Bretter auf der eigenen
Homepage ein.
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Dieses Beispiel ist der passende Ort, um die zentrale Revolution der Kommunikation
zu beschreiben:

Vom Buch bis zum Fernseher war das Grundmodell der Kommunikation die Predigt
oder das Theater. Einer spricht oder spielt, und die anderen horen oder sehen zu. Die
einen sind aktiv und belehren oder unterhalten, die andern nehmen das Gehérte oder
Gesehene passiv auf. Das Telefon ist demgegeniiber eine akustische Zweiwegkommuni-
kation und insofern etwas Neues. Der Amateurfunk bezieht theoretisch schon die ganze
Welt ins Gesprach. Aber er verlangt die gleichzeitige Anwesenheit der Teilnehmer;
genauso die angemeldete Telefon- oder gar Videokonferenz. Die Kombination der In-
strumente E-Mail und elektronische Schwarze Bretter befreit jedoch vom Zwang der
Einheit von Ort und Zeit.

Dies ist das wirklich Neue. Es ermdglicht oder erzwingt eine neue Kommunikations-
kultur mit der Umwelt. Es schwécht autoritdre Strukturen, verfliissigt Herrschafts-
wissen. Es ist vollig sachgerecht, daB Diktaturen, seien es staatliche oder auch betrieb-
liche, die neuen Medien, in denen alle Menschen miteinander iiber alles reden kénnen,
als bedrohlich empfinden. Unkontrollierte unerlaubte Kommunikation schwécht Obrig-
keiten von Gottes oder des Aufsichtsrats Gnaden und zwingt sie in ganz unbequeme Ar-
gumentationen mit den Wahlern, den Kunden, den Mitarbeitern.

Medien pflegen in ihrer historischen Entwicklung mit Belehrung zu beginnen und
dann schnell mit Unterhaltung zu enden. Wir kennen die Diskussion um das digitale
Fernsehen, das durch Abonnements fiir Sport und Filme aller Art bezahlt werden soll.
In diesem Feld werden die Wohnungsunternehmer, wenn sie keck den Hut aufhalten
und sich an dieser Wertschopfungskette beteiligen wollen, von den breitschultrigen
Tiirstehern der Vergniigungsetablissements riide verscheucht und von den nachdran-
gelnden Schauwilligen beiseite geschoben und als unverschamte Bettler beschimpft.
AnschlieBend stehen sie blessiert vom Staub auf und wollen getréstet werden. Auf dem
Geschéft ruht kein Segen.

Es ist viel sinnvoller und langfristig eintréaglicher, sich auf Inhalte zu konzentrieren,
die gesellschaftlich sinnvoll sind. Nehmen wir Beispiele aus der praktischen Arbeit.
Thema Einwanderung: Drei Institutionen haben in Deutschland im wesentlichen die
Integration der Einwanderer zu bewéltigen: Die Betriebe und ihre Mitarbeiter, die Kin-
dergérten und Schulen sowie die Wohnungsunternehmen und ihre Mieter. Dazu sind
die Mieter am wenigsten vorbereitet, am wenigsten ausgebildet, am wenigsten moti-
viert. Ein Unternehmen versuchte jetzt den umgekehrten Weg (Nassauische Heim-



stétte). Unter dem Motto ,Leben in Deutschland” produzierte es in den géngigen Ein-
wanderersprachen Videos, in denen gezeigt wird, wie man sich unaufféllig in Deutsch-
land bewegt und auf Amtern und als Nachbar keinen unbeabsichtigten Ansto erregt.
Es ist nichts anderes als eine elektronische Version der Reisefiihrer fiir Touristen,
Abschnitt Land und Leute, ,do and don’t"“.

Hauptbotschaften sind: Lernen Sie Deutsch! Nachbarschaft setzt die Moglichkeiten
zur Kommunikation voraus. Die wiederum verlangt sprachliche Kompetenz. Fernseh-
programme in der Muttersprache reduzieren den Zwang, die Sprache des Einwan-
dererlandes zu lernen. Die Isolation der Frauen auf das Haus kommt hinzu. Mit ein-
schldgigen Institutionen wird das Gesprach gesucht, um Sprachkurse fiir Frauen tiber
Breitbandkabel anzubieten. Dies schlieft an, an die andere Hauptbotschaft: Akzep-
tieren Sie die gleichberechtigte Stellung der Frau in Deutschland. Im iibrigen ist gera-
de die Telebildung ein zukunftstrachtiges Projekt. ,Empowering the information poor*
hat der ehemalige Vizepréasident Al Gore schon vor Jahren als politisches Ziel fiir die
Vereinigten Staaten propagiert.

Aber nicht nur Kontakte zwischen Unternehmen und Kundschaft, sondern auch
Kontakte der Mieter untereinander und zwischen Pflegeeinrichtungen und Pflegebe-
diirftigen kénnen iiber die Netze der Wohnungsunternehmen hergestellt und vertieft
werden. Deutschland schlittert infolge des Geburtenriickgangs unaufhaltsam in einen
Pflegenotstand, der die Frauengeneration iiber fiinfzig Jahre dramatisch und tragisch
iiberfordern wird. Das Tochterpflegepotential, also das Verhéltnis der Frauen zwischen
50 und 65 zu den iiber 60jahrigen wird sich in den Jahren ab 2020 halbieren. Die heu-
tigen als Einzelkinder aufwachsenden Madchen werden ohne Schwester und ohne
Schwigerin ihre Eltern und ihre Schwiegereltern bis zum Tode pflegen miissen. Eine
gewaltige Biirde. Okonomen errechnen einen steigenden Anteil am Bruttosozialpro-
dukt fiir Gesundheitsausgaben einer schnell alternden Gesellschaft. Alle Hilfsmittel bei
dieser Pflege werden auf eine groBe Nachfrage stoBen.

Erste technische und soziale Versuche zeigen dies. Das gleiche Unternehmen hat
sich mit einem EU-geforderten Pilotprojekt an technische Hilfsangebote herangetastet.
Das Pilotprojekt Hausteledienst ermoglichte alteren Menschen, Hér- und Sehgeschadig-
ten und in ihrer Mobilitat stark eingeschrankten Personen die Kommunikation mit der
AuBenwelt {iber eine Art Bildtelefon mit direktem Blickkontakt. Damit sind Hilfe-
stellungen in alltdglichen Situationen ohne kérperliche Prdsenz des Pflegepersonals
moglich - und dennoch mit intensiver Verbindung zur betreuenden Institution.
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Das System, das in fiinfzehn Wohnungen in Frankfurt-Westhausen eingesetzt wurde,
bedient sich des Breitbandkabelnetzes fiir die Ubertragung von TV-Signalen. Das Gerat
fiir zu Hause, das sogenannte Videophon, besteht aus einem Studiomonitor, einer dar-
auf befestigten Videokamera mit Mikrofon und einem Unterschrank, in dem die Elek-
tronik untergebracht ist. Es wird durch eine speziell entwickelte und leicht handhab-
bare Fernbedienung gesteuert.

In der Zentrale befindet sich ebenfalls eine Art Bildtelefon, das durch seine Konstruk-
tion den direkten Augenkontakt mit der betreuten Person erlaubt. AuBerdem gibt es
hier eine sogenannte Dokumentenkamera fiir die Ubertragung von Schriftstiicken (bei-
spielsweise Zeitungsausschnitte oder Formulare). Ein Videorecorder erlaubt die Uber-
tragung von Aufzeichnungen, etwa eines Altennachmittages im Reha-Zentrum oder von
anderen wichtigen Informationen. Und in einem PC sind samtliche Daten gespeichert,
die die Fachkraft in der Zentrale zur Betreuung einer Person benétigt - von einzuneh-
menden Medikamenten bis zu Telefonnummern von Verwandten und Nachbarn.

Dabei ist eine Uberwachung der Nutzer ausgeschlossen, da von der Zentrale aus in
keinem Fall allein eine Bildverbindung aufgebaut werden kann. Auch haben Dritte kei-
nen Zugriff auf die Dateniibertragung innerhalb des Hausteledienstes.

Die soziologische Begleitforschung des Projektes hat ergeben, daB der Kontakt zwi-
schen den Helfern und den alten Menschen auBerordentlich intim wurde, weil die in
die Kommunikation eingeschaltete Technik Spontaneitdt nicht wie erwartet hemmte,
sondern im Gegenteil forderte und Schwellen herabsetzte. Der Versuch wird mit einer
modernen Technik zur Zeit fortgesetzt.

Ebenfalls im Rahmen eines EU-Projektes wurde getestet, wie in der Telemedizin HIV-
Kranke von Hausarzten iiber Bildtelefone regelméBig betreut werden. Die ersten Reak-
tionen der Arzte und der Patienten sind iiberaus positiv.

Es ist abzusehen, daB Wohnungsunternehmen in Kooperation mit anderen Dienstlei-
stern auf ihrer Homepage Service-Portale anbieten, von denen aus ihre Kunden weitere

Angebote abrufen kdnnen.

Die Instrumente fiir die rein technischen Kontakte zwischen Wohnung oder Haus
und Mieter oder Eigentiimer in Form von Ferniiberwachung von Strom, Heizung,
Fenster, Tiire stehen vor der Marktreife.



Wenn die Datenschutzprobleme sich 16sen lassen, werden sie zur Standardausstattung

der Wohnimmobilie gehoren.

Aber aus den Erfahrungen einer Unternehmensgruppe, die auf diesem Gebiet sehr
innovativ ist (Siedlungs- und Wohnungsbau Cuxhaven), kann man schon einiges tiber-
tragen. Durch die Einbindung von computergestiitzten Fremdprodukten wurde ein mo-
dernes, hochentwickeltes Gebaudeinformationssystem (GIS) geschaffen, das stédndig
den wachsenden Anforderungen angepaft wird.

Das Gebaudeinformationssystem der Firmengruppe, als ein Teilbereich des umfang-
reichen Themenkomplexes ,Multimedia und Telekommunikation®, umfaBt derzeit die
computergestiitzten Dienstleistungsangebote Gebdudeleitzentrale und Gebaudeleit-
technik, Fernauslesung von digitalen MeBeinrichtungen und den Zugang zum Internet
iiber den gesellschaftseigenen Webserver.

Der 1994 begonnene Aufbau einer Gebaudeleitzentrale im Betriebsgebaude der
Gesellschaft mbH wurde nach der Erprobungsphase ab 1996 zu einem attraktiven
Dienstleistungsangebot entwickelt. Fast zwei Jahre wurde das System getestet, bis die
Moglichkeit eines Ausfalls oder einer Fehlermeldung nahezu ausgeschlossen werden
konnte. Ob iiber die Telefonleitung, das Funktelefon oder das Breitbandkabel - ent-
sprechend dem jeweiligen Kundenwunsch wird tiberwacht, gesteuert, geregelt, kontrol-
liert und gemessen.

Bereits im ersten Betriebsjahr konnten bei den angeschlossenen Heizanlagen bis zu
10 % Energieeinsparungen erzielt werden, die an die Mieterinnen und Mieter der ange-
schlossenen Objekte weitergegeben wurden. Zur Zeit sind an der Gebaudeleitzentrale
16 Heizanlagen mit rund 1.000 Wohnungen angeschlossen, weitere Anlagen fiir den An-
schluB sind derzeit in Vorbereitung. Zusétzlich werden alle Wohnungen mit neuen digi-
talen Heizkostenverteilern, die per Funk ausgelesen werden konnen, ausgestattet.

Weitere Nutzungsmoglichkeiten der Gebaudeleittechnik sind:

= Uberwachung von Fahrstuhlanlagen mit zusétzlichem TelefonanschluB im
Fahrstuhlkorb;

= Gebdude- und Raumsicherung wie Einbruchmeldeanlagen, Tiiriiberwachung,
SchlieBanlagen, Dachfenstersteuerung, Regelung zur Jalousiesteuerung gegen
Windbéen und gegen Sonneneinstrahlung, Wassermelder, Raumtemperatur-
regler usw.;
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= Brandmelde- und Liiftungsanlagen, aber auch Anlagen zur Warmwasser-
bereitung;

= Kontrolle des Heizélstandes in Tankanlagen fiir 6lbefeuerte Heizanlagen;

= Uberwachung des Wasserdruckes in Heizanlagen und Druckerhghungsanlagen;

» Verbrauchsmessung fiir Gas, Wasser, Strom und Heizung;

= Uberwachung von Objekten per Videokameras und/oder Alarmanlagen.
Dienstleistungen, die Dritten, wie Kommunen, Landkreisen, dem Gewerbe und
privaten Hausbesitzern angeboten werden.

Vorteile bietet das Gebaudeinformationssystem der Firmengruppe im Rahmen kun-
denorientierter Dienstleistungen fiir Miet- und Gewerbeobjekte, fiir Garagen- und Park-
platzanlagen, fiir Eigenheimbesitzer und Ferienwohnanlagen durch erhéhte Sicherheit
im Rahmen einer ,Uberwachung rund um die Uhr*.

Mit effizientem Arbeitseinsatz werden tiber Komfortverbesserungen fiir Eigentiimer,
Mieterinnen und Mieter deutliche Energieeinsparungen bei energiegebundenen Heizan-
lagen erzielt. Vom Angebot fiir den Eigenheimbesitzer bis zum weltweiten Einsatz kann
die Gebdudeleitzentrale genutzt werden.

Fazit

Die Revolution der Informationstechnologien macht auch vor der Wohnungswirtschaft
nicht halt. Der Kampf um den betriebswirtschaftlichen Wert der Wohnimmobilie wird
dies erzwingen. Vielféltige Beispiele zeigen, daB die Unternehmen fiir die neue Medien-
welt gertistet sind.
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Wolfgang Pfeuffer

Multimedia als Marktfaktor bei der
Wohnraumvermietung

Neue Informations- und Kommunikations-
technologien in der Wohnungswirtschaft

Der demographische Wandel zwingt die Wohnungswirtschaft, zur Sicherung
der Vermietung vermehrt Dienstleistungen zur Erh6hung der Kundenbindung
und Starkung der Kundenzufriedenheit zu offerieren. Dabei zeigt sich, daB
insbesondere Multimediaangebote zu Marktfaktoren bei der Wohnraumver-
mietung werden. Die ,Joseph-Stiftung, kirchliches Wohnungsunternehmen*
mit Sitz in Bamberg hat fiir Studentenwohnungen ein Pilotprojekt im ,Fast-
Internet” realisiert und bereitet ein Projekt zur virtuellen Betreuung
Alterer vor.

Neue Informations- und Telekommunikationstechnologien beeinflussen heute

alle Lebensbereiche: die Arbeitswelt, das Bildungsangebot, die Kommunikation
zwischen den Menschen, die medizinische Versorgung und die Mobilitdt der Bevolke-
rung. Die sich seit Mitte der 90er Jahre abzeichnende Entwicklung vom Vermieter- hin
zum Mietermarkt, die durch steigende Leerstands- und Fluktuationsraten gekennzeich-
net ist, hat die Wohnungswirtschaft gerade noch rechtzeitig fiir die neuen Technologien
sensibilisiert, ist doch die multimediafahige Wohnung als ,Auffahrt zur Datenauto-
bahn“ geradezu pradestiniert. Die neuen Techniken mit ihren iiberwiegend digitalen
und interaktiven Diensteangeboten, die in Verteil- und auch in Riickwartsrichtung
iibertragen werden, zu Hause nutzen zu konnen, wird so zum neuen Marktfaktor bei

der Wohnraumvermietung.

1. Spezifische Nachfragepotentiale eines regional
gebundenen Wohnungsunternehmens

Die ,Joseph-Stiftung, kirchliches Wohnungsunternehmen* mit Sitz in Bamberg bietet
die gesamte Palette wohnungswirtschaftlicher Dienstleistungen an. Neben der Verwal-
tung des eigenen Wohnungsbestandes (ca. 6.300 Wohnungen) zéhlen das Bautrégerge-



schift, die Baubetreuung, die Stadtsanierung, die Verwaltung (ca. 2.700 Wohnungen)
und die Geschéftsbesorgung fiir zwei andere Wohnungsunternehmen ebenso dazu wie
die Erbringung von sekundaren Wohndienstleistungen bis hin zur Stromerzeugung
durch ein eigenes FluBwasserkraftwerk. Als Holding aller wirtschaftlichen Aktivitaten
der Erzdiozese Bamberg gehoren zum Unternehmensverbund ferner sechs Tochterge-
sellschaften.

Das Unternehmen ist laut Statut regional im wesentlichen auf das Gebiet der Erzdi6-
zese Bamberg beschrédnkt, das nahezu deckungsgleich ist mit den bayerischen Regie-
rungsbezirken Ober- und Mittelfranken. Aus der konkreten Situation des Unterneh-
mens resultieren zwei Schwerpunktgruppen fiir die Wohnungsnachfrage.

Zielgruppe , dltere Menschen”

Nach den Ergebnissen der Bevolkerungsfortschreibung zum 31.12.1997 und der 9.
koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung steht dem Freistaat Bayern ein deut-
licher Bevolkerungsriickgang und eine dramatische Alterung der Gesellschaft bevor
(Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, April 2000). Am starksten
betroffen von den sieben Regierungsbezirken sind Mittel- und Oberfranken, die schon
heute die geringsten Geburtenquoten, die héchsten Sterberaten, die geringsten Wande-
rungsgewinne und die gréBten Anteile der liber 65jdhrigen in Bayern aufweisen.

Demographische Rahmendaten in Ober- und Mittelfranken fiir das Jahr 1999

Bayern  Mittelfranken  Oberfranken

Anzahl der Lebendgeborenen pro

1.000 der Bevolkerung 10,2 9,8 9,4
Gestorbene pro 1.000 der Bevélkerung 9,9 10,4 1M1
UberschuB der Geborenen bzw.

Gestorbenen (-) pro 1.000 der Bevélkerung 0,3 -0,6 -1,7
Wanderungsgewinn in Personen 64.694 5.826 2.244
Anteil der Privathaushalte mit

Alter Bezugsperson uber 65 Jahren 24,2 24,7 26,9

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

a) Die natiirliche Bevolkerungsbewegung in Bayern 1999. Statistische Berichte, Juli 2000, S. 3.
b) Die Wanderungen in Bayern 1999. Statistische Berichte, Juni 2000, S. 2.

c) Struktur der Bevolkerung und der Haushalte in Bayern im April 1999, Statistische Berichte,

April 2000, S. 33, eigene Berechnungen.
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Speziell Oberfranken als ehemaliges Zonenrandgebiet gehért zu den Regionen, die
laut Berechnungen der UN weltweit das starkste Einkommensgefélle zwischen Ost und
West aufweisen. Auch aus diesem Grunde wird der Regierungsbezirk bei der EU-Ost-
erweiterung eher zu den Verlierergebieten zéhlen (Wernicke, 2000) mit allen hieraus
folgenden negativen Konsequenzen fiir die Wohnungswirtschaft.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, da im Einzugsbereich des Unternehmens langfri-
stig eher mit einem Uberangebot von Wohnraum und einer iiberdurchschnittlichen
Zahl alter Menschen an der Wohnbevélkerung zu rechnen ist.

Zielgruppe ,Studenten”

Aufgrund eines speziellen Unternehmensauftrages, der bis 1995 ausdriicklich die Er-
richtung von Studentenwohnheimen einschlo8, entwickelte sich die Joseph-Stiftung zu
dem privaten Anbieter von studentischem Wohnraum in Nordbayern schlechthin. Der
Bestand umfaBt heute rund 1.400 Studentenapartments an drei der vier frankischen
Universitdtsstandorte: Bamberg, Bayreuth und Erlangen. Knapp 25 Prozent der unter-
nehmenseigenen Wohnungen sind somit auf eine spezifische Kundengruppe zuge-
schnitten.

2. Multimediaangebote im Rahmen des unternehmens-
spezifischen Dienstleistungskonzepts

Basierend auf einer Wohnzufriedenheitsstudie (Pieper u.a., 1996) hat die Stiftung in
den vergangenen Jahren ein umfassendes Dienstleistungskonzept zur Starkung der
Kundenzufriedenheit und der Kundenbindung entwickelt (Pfeuffer, 1999). Neben beson-
deren sozialen Angeboten, die von der Joseph-Stiftung als kirchlichem Wohnungs-
unternehmen bereitgestellt werden, nimmt Multimedia einen breiten Raum in dieser
Dienstleistungspalette ein (Pfeuffer, 2000). Im Hinblick auf die dargestellten
Zielgruppen werden im folgenden ein bereits realisiertes Pilotprojekt fiir Studenten
sowie ein in Vorbereitung befindliches Projekt fiir dltere Menschen néher vorgestellt.

Fast-Internet-Anschlu fir Studentenwohnheime

Wenn die Umfrage des Instituts fiir Demoskopie Allensbach zutrifft, wonach rund
zwei Drittel aller jiingeren Bundesbiirger (16 bis 29 Jahre) eine interaktive Fernsehzu-
kunft erwarten und sich auf neue Serviceangebote via Bildschirm freuen, liegt es nahe,
speziell fiir Studenten spezifische Multimediaangebote zu generieren, da hier a priori
eine hohe Affinitat unterstellt werden kann.



Parallel mit dem Entstehen der ,Virtuellen Hochschule Bayern“ als Verbundeinrich-
tung aller 25 bayerischen Hochschulen, hat sich die Joseph-Stiftung daher entschlossen,
samtliche Studentenapartments multimediafahig aufzuriisten. Ziel ist es dabei, mittels
moderner Informationstechnologien Diensteangebote in den Wohnheimen zu generie-
ren, die bei privaten Vermietern weder geboten werden noch méglich sind, um hier-

durch echte Wettbewerbsvorteile zu erzielen.

Zum Ende des Wintersemesters 2000/2001 verfiigten drei der insgesamt neun Stu-
dentenwohnheime iiber einen kostengiinstigen Fast-Internet-Anschluf zur jeweiligen
Universitét. Die restlichen Wohnheime werden im Laufe der Jahre 2001 bzw. 2002 in
gleicher Weise ausgeriistet.

Wegen des fiir die Studierenden unabdingbaren Zugangs zum Intranet der Hochschu-
len sind entsprechende Vertrage mit den jeweiligen Hochschulen und deren Rechen-
zentren erforderlich, wobei insbesondere Fragen der Authentifizierung geklart werden
miissen. Standortabhéngig gelangen unterschiedliche technische Systeme zum Einsatz,
wobei das Studentenwohnheim ,Obere Miihlen“ in Bamberg den ambitioniertesten An-

spruch erhebt.

Seit September 2000 besitzt diese Wohnanlage eine in Deutschland einzigartige
Multimediaausstattung (Joseph-Stiftung/Deutsche Telekom Kabel Service GmbH, 2000)
Das breitbandige Fernsehkabelnetz iibertrdgt dort neben konventionellem Ton- und
Fernsehrundfunk auch Fast-Internet und Internet-Telefonie. Dazu wurde das vorhande-
ne Breitbandverteilnetz zum Multimedianetz aufgeriistet (Riickkanalfdahigkeit, Erwei-
terung des Frequenzbereichs auf 862 MHz). Durch den Einsatz modernster Systemtech-
nik wurde eine fiir die Sprach- und Datenkommunikation einheitliche Ubertragungs-
struktur nach dem Internet-Protokoll (IP) geschaffen. Das Ergebnis ist eine auBerge-
wohnlich schnelle Daten- und eine qualitativ hochwertige Sprachkommunikation iiber
ein und dieselbe Netzinfrastruktur.

Im einzelnen bieten sich den Bewohnern folgende Vorteile:

« Hohe Zugriffsgeschwindigkeit
Inhalte aus dem Intranet der Hochschule bzw. dem Internet werden mit einer
Geschwindigkeit bis zu 14 MBit/s zum PC des Users iibertragen. In der Gegen-
richtung werden Daten {iber den Riickkanal des Breitbandkabelnetzes mit einer
Geschwindigkeit bis zu 8 MBit/s iibertragen.
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» always Online-Funktion

Das System stellt dem User eine virtuelle Standleitung ins Intranet zur Verfi-
gung. Eine Einwahl, wie beim Internetzugang iiber die Telefonleitung, ist nicht
erforderlich. Paralleles Internet-Surfen und Telefonieren ist méglich.

Niedrige Kosten

Die Gebiihr fiir den KabelanschluB zum Empfang von analogen und digitalen
Horfunk- und Fernsehprogrammen ist in der Miete des Apartments enthalten.
Die zusatzliche Flatrate von derzeit monatlich 52,85 DM beinhaltet die Kosten
fiir den TelefonhauptanschluB bei der Deutschen Telekom AG (das Telefongerét
wird kostenfrei von der Joseph-Stiftung bereitgestellt) sowie den schnellen Da-
tenanschluB mit gebiihrenfreiem Fast-Internet-Zugang rund um die Uhr. An lau-
fenden Gebiihren kommen lediglich die Kosten fiir Telefongesprache hinzu. Be-
reitstellungsentgelte fiir einzelne Dienste entfallen.

Funktionsschema fiir die Multimediaapartments

im Studentenwohnheim ,,Obere Miihlen”

Zubringer- Multimedia- Breitband- Wohnungen
netze Zentraleinheit verteilnetz
Gatekeeper
CommCenter Multimedia-

Terminal

Telefon

Multimedia-

Access- :
Terminal

Router

IP-Backbone

Internet

Network
Managment




,Die Zentraleinheit befindet sich direkt am Netzschwerpunkt und speist die Daten
der beiden Dienste - Fast-Internet und Internet-Telefonieren - in das Multimedianetz
ein. Sie besteht aus Gatekeeper, CommCenter, Gateway und Router.

Der Gatekeeper ist das Herzstiick der Zentraleinheit. Er sorgt fiir die Herstellung und
Uberwachung aller Verbindungen innerhalb des eigenen Netzes sowie von und zu an-

deren Netzen.

Das CommCenter tibernimmt die Umsetzung der Datensignale in einen TV-Kanal so-
wohl fiir die Hin- wie die Riickrichtung und ist fiir die flexible Zuweisung von Bandbrei-
te fiir die beiden Dienste Sprache und Daten zustdndig. Dabei wird der Transport der
Sprachdaten grundsatzlich priorisiert, um die geforderte Sprachqualitét zu erreichen.

Uber das IP-Gateway wird die Verbindung zum &ffentlichen Telefonnetz hergestelit.
Die Datenanbindung an das Intranet der Universitat erfolgt {iber einen Zugangsrouter.

Als NetzabschluB wird in jedem Studentenapartment ein Multimediaterminal in-
stalliert und tber die Antennensteckdose mit dem Breitbandnetz verbunden. Das
Multimediaterminal verfiigt dartiber hinaus iiber eine Daten- und eine Telefonschnitt-
stelle zum AnschluB von Computer und Telefon. Die Uberwachung und Administration
der gesamten Netztopologie wird iiber das Netzmanagement-System wahrgenommen.*
(Joseph-Stiftung/Deutsche Telekom Kabel Service GmbH, 2000).

+~WOHNENplus im Alter” - die virtuelle Personenbetreuung

Als einer der groBten Anbieter von Wohnraum in Nordbayern muf sich die Joseph-
Stiftung auf den demographischen Wandel und die hieraus resultierenden Verande-
rungen der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt einstellen. Sie reagiert mit einer Ver-
besserung der Wohn- und Servicequalitdt sowie einer Anpassung der Wohnungen und
Wohnungsausstattungen an die Bediirfnisse einer dlteren Mieterschaft mit dem Ziel,
die Selbstdndigkeit des dlteren Menschen in der eigenen Wohnung und im eigenen
Haushalt moglichst lange zu erhalten, die Zufriedenheit der Mieter zu fordern und
damit auch die Fahigkeit und Bereitschaft zum Verbleib im Mietverhéltnis zu unter-
stiitzen.

Da hierzu nur eine zeitgeméBe technische Wohnungsausstattung einen Beitrag lei-
sten kann, werden bis Ende 2001 samtliche Wohnungen mit einem multimediafdhigen
BreitbandkabelanschluB der neuesten Generation ausgestattet. Sie erhalten damit eine
Infrastrukturtechnologie, die die Installation einer Vielfalt von weiteren Informations-
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und Kommunikationstechnologien und ,intelligenten” Geraten und damit die Anpas-
sung der Wohnungen an sich verandernde Wohnbediirfnisse mit Hilfe des neuesten
Stands der Technik erméoglicht.

Angesichts der Fiille der derzeit und in naher Zukunft verfiigharen technischen In-
novationen und méglichen Dienste haben sich die Universitat Bamberg (Sozialplanung
und gerontotechnologische Forschung), das XIT-Institut Niirnberg (Consulting und empi-
rische Sozialforschung), die Nervenklinik Sankt Getreu Bamberg (medizinische Bera-
tung, Notfallmanagement) und die Joseph-Stiftung zu einem Pilotprojekt ,WOHNENplus
im Alter” zusammengeschlossen.

Das Projekt soll aus der Sicht des Wohnungsunternehmens klaren, welche Innovatio-
nen sich auf der Basis der neuen Breitbandverkabelung fiir eine Installation technisch
eignen und welche flankierenden oder zusatzlichen Dienstleistungen in ein Versor-
gungskonzept einbezogen werden konnen oder miissen. Bevorzugt werden dabei prak-
tikable Losungen, die einerseits den alteren Mietern einen unmittelbaren Nutzen verschaf-
fen - und damit auch akzeptiert werden - und andererseits dem Wohnungsunternehmen
in Kooperation mit Partnern insbesondere aus dem Bereich des Sozial- und Gesund-
heitswesens eine wirtschaftliche Anpassung oder Ausweitung des Angebots erlauben.

Kern des Projektes ist die Einrichtung einer Zentrale, die die Vermittlung zwischen
den élteren Menschen und den Dienstleistungsangeboten herstellt. Die Verbindung soll
auf der Basis einer wechselseitigen Video-Kommunikation (internetfahige TV-Geréte
plus PC plus Webkamera) aufgebaut werden, um einen persénlichen Kontakt und die
Schaffung einer Vertrauensbasis zu erméglichen, die ihrerseits die Grundlage fiir wei-
tere Innovationen und Angebote sein kann.

In die Bedienungsoberfldche auf dem Endgerat der Nutzer sollen sowohl direkte
Links zur Zentralstelle, zur medizinischen Beratung, zu Personen des néheren sozialen
Umfeldes als auch zu Angeboten anderer sozialer pflegerischer Einrichtungen sowie zu
Serviceeinrichtungen - u.a. der Joseph-Stiftung - integriert werden. Die Bedienungsele-
mente und die Funktionsweisen sollen dabei (soweit bei verfiigbarer Technik méglich)
den Erkenntnissen der Gerontotechnologie entsprechend gestaltet werden.

Dariiber hinaus soll durch die wissenschaftliche Begleitung die Frage der Finanzie-
rung der Dienste, der Kostenbeteiligung der Haushalte und der Moglichkeiten des Zah-
lungsverkehrs erforscht und evaluiert werden. Dafiir ist es auch notwendig, die Daten-

strome (z.B. Beratungsleistungen) zu steuern und zu dokumentieren.



In einer ersten Bedarfserhebung (Pilotstudie) ist vorgesehen, eine Stichprobe der
Haushalte im Wohnungsbestand der Joseph-Stiftung am Standort Bamberg zu ziehen
und die Bewohner zu ihren Bedarfslagen und ihre Teilnahmebereitschaft zu befragen.
Auf dieser Basis werden dann die Teilnehmer am Modellprojekt und ein Spektrum
technischer Losungen ausgewahlt.

Diese erste Bedarfserhebung soll erganzt werden durch eine Expertenbefragung bei
den beteiligten bzw. kooperierenden Dienstleistern (Sozialstationen, Sozialpadagogische

Dienste in den Kliniken, technische und Verwaltungsdienste der Joseph-Stiftung, etc.).

Fiir die Pilotphase zur Bedarfs, Machbarkeits- und Kostenforschung werden sechs
Monate, als Laufzeit des eigentlichen Projekts zwei Jahre veranschlagt. Angestrebt
wird, ca. 50 Haushalte innerhalb der Stadt Bamberg in das Projekt einzubeziehen, wo-
bei die Mieter in drei Altersgruppen (65+, 75+ und 85+ ) angemessen reprasentiert sein
sollten und nach Méglichkeit (um den Betreuungsaufwand in Grenzen zu halten) nicht
vollig isoliert bzw. alleine leben sollten.

Das Vorhaben will an Erfahrungen anderer Projekte ankniipfen und Kooperationen
und Kontakte der beteiligten Partner national und im Bereich der europdischen For-
schung und Entwicklung nutzen, gleichzeitig aber auch eigene Akzente setzen und in
der aktuellen Diskussion iiber Konzepte wie ,betreutes Wohnen*, ,virtuelles Alten-
heim“ und ,intelligentes Haus fiir Senioren“ ein eigenes Profil suchen. Im einzelnen:

.Betreutes Wohnen"

Zumindest in der Praxis geht es hier in der Regel um geschlossene Wohneinheiten
mit einem jeweils spezifischen Biindel an Dienstleistungen. Demgegeniiber werden im
Projekt eine Struktur und ein Mix von Angeboten gesucht, die das individuelle
Wohnen verteilt {iber ein Stadtgebiet unterstiitzen kénnen. Dies entspricht der Zielset-
zung des Wohnungsunternehmens nach Sicherung der langfristigen Vermarktung des
eigenen Wohnungsbestands.

«Virtuelles Altenheim*

Im Vordergrund dieser Konzepte steht héufig die Suche nach Alternativen zum
Pflegeheim. Das heiBt, die Versorgung mit ambulanten Sozial- und Pflegediensten und
die Einsparung teurer stationérer Pflege bestimmen das Angebot. Demgegeniiber ist es
hier das Ziel, die Dienstleistungen unter der Perspektive des selbstindigen Haus-
haltens und unterstiitzt durch einen innovativen Vermieter zu untersuchen.
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«Intelligentes Haus”

Die Diskussion ist in diesem Falle meistens durch die ,groBe“ technische Lésung be-
stimmt, die sich zudem oft nur im Neubau kostengiinstig realisieren laft. Unser Projekt
orientiert sich dagegen an den Ansétzen, die von einer schrittweisen und an den jewei-
ligen Bediirfnissen und Bedarfen der Haushalte orientierten Einfithrung von Technolo-
gien ausgehen.

3. SchluBbemerkungen

Insbesondere auBerhalb der Ballungszentren zwingt der demographische Wandel
die Wohnungswirtschaft, zur Sicherung der Vermietung vermehrt Dienstleistungen zur
Erhohung der Kundenbindung und Starkung der Kundenzufriedenheit zu offerieren
und so die Vermietung der Wohnungsbesténde zu sichern. Dem Bereich ,Multimedia“
fallt dabei in der postindustriellen Informationsgesellschaft eine besondere Rolle zu.
Multimediaangebote werden zu Marktfaktoren bei der Wohnungsvermietung.

Auch wenn verbindliche Aussagen iiber Innovationstempo und Entwicklungstenden-
zen, Nutzerakzeptanz und Zahlungsbereitschaft nicht moglich sind, ist die Wohnungs-
wirtschaft aufgefordert, sich den neuen Informations- und Telekommunikationstech-
nologien zu stellen. Angesichts der Globalisierungstendenzen im Immobiliensektor gilt
dies auch und insbesondere fiir mittelstdndische Wohnungsunternehmen.
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Peter Busch

Public Private Partnership

Die Revitalisierung von Werkswohnungs-
bestanden als Beitrag zur Strukturpolitik.
Das Beispiel Wasserturmsiedlung Schwarzheide

Die Werkssiedlungserneuerung ist eine MaBnahme zur Erhaltung industrie-
geschichtlichen Erbes und zur Férderung der Identifikation der Bewohner
mit ihrer Stadt und Region. Indem Siedlungen ganzheitlich erneuert wer-
den, bewahren sie ihren einzigartigen Charakter und werden als Wohnort
wieder attraktiv. Wird dabei die Mdglichkeit genutzt, Standortentwicklung
im Sinne von Public private partnership durchzufiihren, hat dies besondere
Effekte fiir die regionale Infrastruktur und Wirtschaftsentwicklung.

1. Ausgangslage und Hintergrund

Wohnen und Arbeiten unmittelbar miteinander zu verbinden, war der Grundge-
danke fiir den Bau zahlreicher Werkssiedlungen in der Zeit bis zum II. Weltkrieg.

Werkssiedlungen haben im Land Brandenburg eine groBe Bedeutung. Um einen Uber-
blick {iber Zustand, die stddtebauliche Bedeutung und den Handlungsbedarf bei den Werks-
siedlungen des 19. Jahrhunderts und bis 1945 zu erlangen, beauftragte das Ministerium fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg (MSWV) im Mai 1994 die
WohnBund-Beratung NRW in Zusammenarbeit mit der WohnBund-Beratung Dessau mit der
Erstellung eines Gutachtens iiber die Werkssiedlungen, in dem auch Handlungsempfeh-
lungen fiir die Siedlungen wesentlichen Raum einnehmen sollten.

160 Siedlungen mit mehr als 20.000 Wohnungen - ein bedeutendes Potential an
Wohnungen und nicht minder bedeutsames industriell-kulturelles Erbe - wurden un-
tersucht und beschrieben. Die groBte Konzentration verzeichnet die Region Lausitz, was
auf die Tradition als Bergbau- und Chemieindustrieregion zuriickzufiihren ist.



Die Gutachter ermittelten dariiber hinaus eine Auswahl der stddtebaulich und indu-
striegeschichtlich bedeutsamsten Siedlungen unter Berticksichtigung folgender Kriterien:

= stddtebauliche und architektonische Qualitat,

= historischer Wert und denkmalpflegerische Bedeutung,

= wohnungspolitische Bewertung und wohnungswirtschaftliche Einordnung
des Bestands,

= Bedeutung fiir die jeweilige Stadt- bzw. Gemeindeentwicklung,

= bauliche, gestalterische, funktionale und eigentumsrechtliche Veranderungen,

= Grobeinschédtzung des Erneuerungsbedarfes.

Aus einer Auswahl der Siedlungen wéhlte die Steuerungsgruppe im MSWV mehre-
re Fallbeispiele aus, bei denen kurzfristig die Modernisierung und Instandsetzung mit
Mitteln der Wohnungsbauférderung im Bestand unterstiitzt werden sollte.

In Schwarzheide hatten die Gutachter mehrere bedeutende Siedlungen, die im rdum-

lichen Zusammenhang liegen, identifiziert. Ausgewahlt wurde die Wasserturmsiedlung.

Schwarzheide entstand im Zuge der BergbauerschlieBung und der kohlebegleiten-
den Industrialisierung der Lausitz aus den Dérfern Zschornegosda und Naundorf. Seit
1935 wurden hier die Produktionsanlagen der Braunkohlen-Benzin-AG (BRABAG) er-
richtet. Parallel zur Entstehung des Synthesewerks wurden in den Jahren 1936 bis 1939
mit der ,Wandelhofsiedlung"“ auch die Hauser der Wasserturmsiedlung errichtet. Damit
wurde der lokale Wohnungsbestand ergénzt, was aufgrund der erhéhten Zahl benétig-
ter Arbeitskrafte im Werk der BRABAG Schwarzheide notwendig war.

Die Siedlungen sind typischer werksgebundener Wohnungsbau. Sie wurden von
einem Wohnungsbauunternehmen errichtet, welches vom Werk fiir die Errichtung der
Wohnungen Darlehen erhielt und im Gegenzug dem Werk Belegungsrechte einrdumte.
Hauptbestandteil der Wasserturmsiedlung ist die Reihenhaussiedlung (gebaut 1937 bis
1944). Sie erhielt ihren Namen in jlingster Zeit. Er bezieht sich auf den 1943/44 von
franzosischen Kriegsgefangenen errichteten Wasserturm, der ein charakteristisches
Merkmal der Siedlung ist und allein aufgrund seiner Héhe als bedeutendes, stidtebau-
liches Element wahrgenommen wird. Es markiert die Mitte der Siedlung mit einem ur-
spriinglich geplanten, aber nicht errichteten Rathaus.

Die Wasserturmsiedlung umfaft in eineinhalb- und zweigeschossiger Reihenhausbau-
weise errichtete Wohnungen und hat vier StraBenziige. Jeder dieser StraBenziige hat sei-
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nen eigenen Charakter, der durch Kombination unterschiedlicher Haustypen, die Stel-
lung der Gebdude, die StraBenfithrung und durch Griinanlagen erreicht wird. Dennoch
wird ein geschlossenes Gesamtbild vermittelt, welches Gartenstadtcharakter tragt.

Daneben wurde die Siedlung ausgewahlt, weil sich fiir die Werkssiedlungsbestande
in Schwarzheide als Tragerin die BASF gemeinsam mit ihren Wohnungsunternehmen
engagieren wollte. Im Gegensatz zur sonst nach der Wende iiblichen Privatisierung
durch die Treuhand und die damit einhergehende getrennte VerduBerung von betriebs-
notwendigen Bestandteilen und sozialen ,Anhédngseln” (z.B. Wohnungsbestande) {iber-
nahm die BASF den Standort als ,Paket” (Synthesewerk und Wohnungen). Mit dieser
Ubernahme verdeutlichte die BASF ihre Bereitschaft zu sozialem Engagement am
Standort Schwarzheide insgesamt, ihre Verbundenheit mit der Region, und sie bekann-
te sich zu der Bedeutung werksgebundenen Wohnungsbaus.

Mit dem Projekt sollte die mogliche Zusammenarbeit zwischen privatem Engage-
ment, der Stadt Schwarzheide und der Landesregierung Brandenburg zur Erreichung
einer positiven Gesamtentwicklung demonstriert werden.

2. Zielsetzung

Die Handlungsempfehlungen zur Siedlung beinhalteten, daB aufgrund der stadte-
baulichen Bedeutung ein besonderes Handlungskonzept erforderlich war. Dariiber hin-
aus kam hinzu, daB die besonderen Potentiale und Qualitdten des Wohnens, die wirt-
schaftlich langfristig stabile Lage des Werkswohnungsbaus aufgrund der Standortent-
scheidung der BASF und die bestehende Identifikation der Bewohner mit ihrer Sied-
lung eine spezielle Vorgehensweise erforderte. Besonderer Handlungsdruck ergab sich
daraus, daB es zu diesem Zeitpunkt noch keine abschlieBende Bewirtschaftungsstrate-
gie des verwaltenden Unternehmens gab und dies zu Verunsicherung und Verfall der
Wohnungen, teilweise zu Leerstand, fiihrte.

Ziel und Handlungsempfehlung war, die Erneuerung einer historischen Siedlung als
Ganzes durchzufiihren, um auf diese Weise im Gegensatz zur urspriinglich gedachten
Einzelprivatisierung (die zum weiteren Verfall der Siedlung und dem Verlust des stad-
tebaulichen Gesamtensembles gefiihrt hétte) das Gesamtbild zu erhalten. Das bedeute-
te, die Modernisierung der Wohnungen, die Standortentwicklung, Erhaltung der gestal-
terischen Merkmale Siedlung, Sozialvertraglichkeit, Mieterzufriedenheit und Starkung
der Identifizierung der Bewohner mit ihrer Siedlung in einem ProzeB zu vereinen,
damit zugleich die Wohn- und Lebensbedingungen zu verbessern, und zwar auch durch



MaBnahmen in der wohnungsnahen Infrastruktur und durch Starkung der Zentrums-

funktion des Platzes am Wasserturm.

Der ProzeB sollte zum einen moglichst schnell und parallel zur umfassenden Neu-
strukturierung des Werkes erfolgen, zum anderen verfiigte die Stadt Schwarzheide
nicht iiber das wirtschaftliche Potential, diesen umfénglichen Stadterneuerungsproze
durch die Festsetzung eines Sanierungsgebietes im Sinne des Baugesetzbuchs anzuge-
hen. Das Instrument des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes schied daher aus

Zeit- und Kostengriinden aus.

Um eine ganzheitliche Entwicklung fiir die Gesamtstadt Schwarzheide zu erreichen
und die hochgesteckten Ziele der qualitatsvollen und beispielhaften Erneuerung umzu-
setzen, war das Beschreiten neuer Wege bei der Zusammenarbeit zwischen den Betei-
ligten erforderlich. Die Zielsetzung beinhaltete, das Gesamtprojekt im Rahmen eines
Kooperationsmodells (Public private partnership) durchzufiihren, bei dem die Ziele
aller Beteiligten vor dem Hintergrund des Oberziels ,Entwicklung der Wasserturm-
siedlung” verwirklicht werden konnten.

Fiir die Zusammenarbeit wurde dabei keine vertraglich geregelte, sondern eine in-
formelle Partnerschaft gewahlt. Da die Beteiligten ohnehin durch die verschiedenen
privaten und o6ffentlichen Investitionsentscheidungen in ihrem Vorgehen aufeinander
angewiesen und dabei gleichzeitig auf wirtschaftliche Ziele und auf das offentliche
Gemeinwohl verpflichtet waren, war dies hier moglich.

Die Ziele der Beteiligten waren:

BASF und ihre Wohnungsunternehmen

Beschleunigung des gesamten Modernisierungs- und Instandsetzungsprozesses, um
zeitnah addquaten Wohnraum fiir die Beschéftigten am Standort Schwarzheide bieten
zu konnen. Kostenglinstige Realisierung des Gesamtprojektes. Gleichzeitige Entwick-
lung von Stadt und Werk.

Stadt Schwarzheide

Bedeutsamer Beitrag zur Erhaltung des historischen Ortskerns in Verbindung mit
Steigerung der Attraktivitdt als Wohnstandort und damit Reduzierung von Abwande-
rungstendenzen.
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Wohnungsbauférderung des Landes Brandenburg

Vorbildhaftes Projekt mit Multiplikatorwirkung: eine Werkssiedlung wird als Gan-
zes, unter Beriicksichtigung des gartenstadtischen Charakters, erneuert bzw. wieder
hergestellt. Kostengiinstige Mietwohnungen bleiben im Ensemble erhalten und demon-
strieren eine Alternative zur Einzelprivatisierung.

GleichermaBen im Interesse aller Beteiligten war es, mit der Erneuerung der Wasser-
turmsiedlung als Kooperationsprojekt den Standort Schwarzheide als industriellen
Kern im Land Brandenburg zu erhalten und zu stédrken. Das Projekt war damit Teil von
gemeinsamer Standort- und Stadtentwicklungspolitik, die nur zum Erfolg fithren kann,
wenn sie schnell und kostengiinstig durchgefiihrt wird.

3. Durchfiihrung

Bereits die Gutachter hatten zu einem Gemeinschaftsprojekt der Modernisierung
und Instandsetzung der Siedlungsbestdnde Vorgesprache mit der BASF und ihren
Wohnungsunternehmen und der Stadt Schwarzheide gefiihrt. Die Resonanz war positiv.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens und der Handlungsempfehlungen ging das
MSWYV auf die BASF, ihre Wohnungsunternehmen und die Stadt Schwarzheide zu und
fiihrte erste Verhandlungen iiber Fordermodalitdten und Bedingungen, unter denen
sich alle Partner eine Zusammenarbeit vorstellen konnten.

Um eine effiziente Zusammenarbeit in Bauleit,, Sozial- und Objektplanung und den
denkmalpflegerischen Aspekten zu erreichen, wurde 1995 ein Kooperationsteam mit
einem regelméBigen ,runden Tisch zur Projektsteuerung etabliert. Vertreten waren die
Stadt Schwarzheide, die BASF Wohnungsunternehmen (GEWOGE, LUWOGE, SEWOGE),
die BASF Schwarzheide GmbH, das MSWV (Abteilung 3, Wohnungsbau und Wohnungs-
wesen) und WohnBund-Beratung Dessau als unabhéangige Beraterin der Projektsteuerer.

Die WohnBund-Beratung Dessau zeichnete neben der Beratungstdtigkeit fiir die
Projektsteuerer verantwortlich fiir die Wahrung der denkmalschiitzerischen Belange in
Selbstverpflichtung und die Wahrung der Siedlungsgesamtheit, die Mieterberatung und
-beteiligung und das Umzugsmanagement. Die WohnBund-Beratung Dessau iibernahm
auch Beratungs- und Unterstiitzungstétigkeiten fiir Eigentiimer, die bereits aus den
ersten PrivatisierungsmaBnahmen iiber Eigentum in der Werkssiedlung verfiigten und
wirkte in den dort laufenden Prozessen der Modernisierungs- und Instandsetzungstatig-
keiten auf AngepaBtheit und Einheitlichkeit hin.



Luftansicht der Wasserturmsiedlung nach der Modernisierung und Instandsetzung,
der Gestaltung des Platzes und des Wohnumfelds

Planer und Architekten im Prozef der ganzheitlichen Erneuerung waren das Archi-
tekturbiiro Reinhart + Engel und Infraplan - Gesellschaft fiir Infrastruktur, Wasser und
Umwelt GmbH in Projektgemeinschaft mit dem Biiro fiir Stadtplanung Schara + Fischer.

Noch im Jahr 1995 wurde ein stddtebauliches Rahmenkonzept fiir die Stadt Schwarz-
heide zur Reihenhaussiedlung am Wasserturm (Wasserturmsiedlung) erstellt. Damit
wurden die Bestdnde, die Bewohner- und Sozialstruktur, die Griin- und Freifldachen, die
Verkehrsflachen und die Ver- und Entsorgung untersucht und Festlegungen fiir bau-

liche MaBnahmen und gestalterische Aspekte erarbeitet.

Durch das Kooperationsteam wurde erreicht, daB ein straffes Projekt-, Zeit- und
Finanzierungsmanagement durchgefiihrt werden konnte. Von der ersten Idee bis zum
Baubeginn wurde gerade ein Jahr benotigt. Dabei fanden monatliche Planungs- und Ko-
ordinierungssitzungen statt, die der Optimierung der Projektplanungen und der Nutzen-

steigerung aller Beteiligten dienten.
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Von jedem Beteiligten wurde fiir den ,runden Tisch“ eine Person entsandt, die sich
initiativ um die Belange des Projektes im jeweils eigenen Haus kiimmerte (,Kiimmerer-
prinzip“). Damit wurde vor allem Zeiteinsparung, Transparenz und Interessenausgleich
(»Win-win-Prinzip“) erreicht.

Bestandteil des Gesamtkonzepts war auch der Abri von Wohnungen in Block- und
Plattenbauten in der ,Bereitschaftssiedlung“. Diese Wohnungen waren fiir eine dauer-
hafte Wohnungsversorgung nicht erforderlich und lagen zudem ungiinstig im Bereich
zwischen Werk und Autobahn. Das Wohnen wurde damit weiter auf einen Standort im
Zentrum von Schwarzheide mit der Wandelhofsiedlung, der ,Vierjahresplan“Siedlung
und der Wasserturmsiedlung konzentriert, und der értliche Wohnungsmarkt entlastet
bzw. an die zukiinftige Nachfragesituation angepaBt.

Uber den ,runden Tisch* wurde auch die Abstimmung und Beteiligung anderer
Wohnungseigentiimer, hier der ortsanséssigen Wohnungsgenossenschaft, der Ver- und
Entsorgungstréger, der Biirger, Initiativen und Mieter vorgenommen, um méglichst brei-
te Akzeptanz fiir das Projekt zu erreichen und die Identifikationswirkung des zu er-
wartenden Ergebnisses zu starken. Durch WohnBund-Beratung Dessau und eine Fach-
kraft wurde die spezielle Mieterbetreuung gesichert. Es erfolgten Mieterinformationen
durch Broschiiren, Faltbldtter, Mieterversammlung und die Erstellung einer Muster-
wohnung. Ein Ein- und Auszugsmanagement, die mieternahe Regelung von organisato-
rischen oder wirtschaftlichen Problemen im Zusammenhang mit den erforderlichen
Umziigen, ein Vorrecht zum Riickzug in die eigene Wohnung und die besondere
Betreuung alterer Mieter wurden organisiert, inklusive Einzugsprésenten fiir jeden ein-
ziehenden Mieter, um die bestehende Identifikation noch mehr zu starken.

Neu und innovativ war bei der Planung und Durchfiihrung des Projektes nicht nur
die Bildung des Kooperationsteams. Die Gruppe sorgte dafiir, daB im Rahmen der bau-
lichen Ausfithrung Innovationen und neue Wege beférdert wurden.

Das Konzept der Gestaltung der StraBen, Wege und Plétze sah eine zeitgleiche bauli-
che Ausfithrung vor. Dariiber hinaus sollten fiir die Finanzierung dieser MaBnahmen
Mittel der Stadtebauférderung zum Einsatz kommen. Um die reibungslose Durchfiih-
rung des Bauablaufs in diesen Bereichen zu gewéhrleisten und um zu vermeiden, daB
die gestalteten Wege und Platze wegen der Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen wieder aufgerissen werden miissen, wurde ein Grabenmanagement durchgefiihrt,
bei dem alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen in einem Arbeitsgang verlegt
wurden. Die Grabenkosten wurden durch den Bauherren vorfinanziert und spater auf



die Ver- und Entsorger umgelegt. Damit konnte allein in diesem Bereich eine Kosten-

einsparung von ca. 30 % erreicht werden.

Ein zeitlich hocheffizientes Baustellen- und Umzugsmanagement ermdglichte die Ab-
wicklung der GesamtmaBnahme in nur drei Jahren. Dafiir wurden 40 Umzugswoh-
nungen fiir alle Mietparteien zur Verfiigung gestellt und den Mietern wurde die Ge-

wahr gegeben, wieder in ihre Wohnungen zuriick ziehen zu kénnen.

Durch konsequente Nutzung der Verdingungsordnung fiir Bauleistungen (VOB/A)
konnte eine hohe Beteiligung des lokalen Handwerkes erreicht werden. Damit wurde
die Sicherung einer Vielzahl von Arbeitspldtzen beim regional ansédssigen Handwerk
erreicht.

Weitere positive Beschéftigungseffekte konnten durch Kooperation mit der Be-
schéftigungsgesellschaft WEQUA GmbH Lauchhammer erreicht werden, die mit der Er-
stellung von Gartenhdusern, Zdunen und Pergolen beauftragt wurde.

Die Gesamtkosten des Projektes setzten sich aus den Bauwerkskosten, den Kosten
fiir Garagen und Nebengebdude und den Kosten fiir die Gestaltung des Wohnumfeldes
zu einer Gesamtsumme von 38 Millionen DM zusammen. Auch die Finanzierung dieser
Kosten ist wiederum Ergebnis der Kooperation. Aus Mitteln der Wohnungsbauforde-
rung wurden 16,8 Millionen DM (Darlehen der Wohnungsbauférderung im Bestand des
Landes Brandenburg 11,3 Millionen DM, Darlehen der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
des Bundes 5,5 Millionen DM), {iber die Stadtebauforderung wurde ein Zuschuf von 6,6
Millionen DM fiir die Gestaltung des Wohnumfeldes gewéhrt. In erheblichem Umfang
flossen Eigenmittel der GEWOGE und der SEWOGE zur Finanzierung des Projektes ein.
Zur Sicherung der Eigenmittel ibernimmt die BASF die entsprechenden Verluste bei
ihren Wohnungsunternehmen.

Um das Ziel der Zentrumsentwicklung zu erreichen bzw. hierfiir zukunftsfahige
Planungen zu ermitteln, wurde ein studentischer Wettbewerb mit dem Basisthema
,Variantenuntersuchung zum Stadtzentrum fiir Schwarzheide durchgefiihrt. Hieran
beteiligten sich drei Hochschulen in Verbindung mit dem Institut fiir Regionalentwick-
lung und Strukturplanung - IRS. Bisher wurden am Platz am Wasserturm das Biiro der
SEWOGE eingerichtet, ein Gebaude wird als Biirgerhaus genutzt und die Stadtverwal-
tung zog hierher. Damit wurden bereits kurzfristig Zeichen fiir den Willen zur Zen-
trumsentwicklung gesetzt.
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4. Ergebnis und Fazit

Mit der Erneuerung der Wasserturmsiedlung wurden insgesamt 175 Reihenhduser
modernisiert und instand gesetzt und eine ganzheitliche Entwicklung der Siedlungsbe-
stdnde und der Infrastruktur der Stadt Schwarzheide eingeleitet. Die Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahme entwickelte eine Impulswirkung fiir die umliegenden
Bestdnde. Unmittelbar angrenzend wurden weitere 120 Mietwohnungen modernisiert.
Weitere MaBnahmen sind geplant.

Die vom Kooperationsteam selbstgesteckten Ziele wurden erreicht. Der Werkssied-
lungsgedanke von Nachbarschaft und Zusammengehorigkeit wurde in der Wasser-
turmsiedlung ganzheitlich wiederbelebt. Besonders wurde der Faktor der Identifika-
tion der Bewohner mit ihrer Siedlung und ihrer Stadt gestarkt. Als ,weicher” Standort-
faktor nimmt die Einheit von Wohnen und Arbeiten nachhaltig EinfluB auf die Entwick-
lung der Stadt.

Das Modell der kooperativen Zusammenarbeit setzt nicht nur in Schwarzheide
Zeichen, sondern strahlt auch in die Region und dariiber hinaus und ist schon lange
kein lokales Ereignis mehr, sondern Vorbild fiir weitere Vorhaben der Siedlungserneu-
erung. So wurde die Siedlung bereits Ende 1996, als der erste Bauabschnitt gerade fer-
tiggestellt war, mit dem Bauherrenpreis des Landes Brandenburg ausgezeichnet.

Aber auch bundesweite Anerkennung wurde dem Projekt bereits zuteil. Als einziges
Siedlungsprojekt wurde die Wasserturmsiedlung beim Bauherrenpreis ,Modernisie-
rung 1997 mit einer Anerkennung ausgezeichnet. Dieser Preis wiirdigt vor allem neue
Formen der Kooperation bei der Siedlungssanierung.

Die Wasserturmsiedlung war im Jahre 2000 unter dem Motto ,Leben und Wohnen“
gemeinsam mit der Gartenstadt Marga in Brieske und dem Grundhof in Lauchhammer
auch ein dezentrales Projekt der EXPO 2000 im Rahmen des Projekts ,Lausitzer Leucht-
tiirme - nachhaltiger Strukturwandel einer Bergbaufolgelandschaft”.

Das Beispiel hat AnstoB auch fiir die Entwicklung in den alten Bundesldndern gege-
ben. Nach dem beispielhaften und erfolgreichem Engagement der BASF und ihrer
Wohnungsunternehmen nutzt diese die gewonnenen Erfahrungen auch bei der
Sanierung der Werkssiedlungsbestande im Brunckviertel in Ludwigshafen, um den
dortigen Wohnungen ein neues, modernes Gesicht zu verleihen. Auch hier wird das ko-
operative Modell bei der Planung, Durchfiihrung und Finanzierung angewendet.



Aus Sicht des MSWV konnten mit der Durchfiihrung dieses kooperativen Modells -

die Umsetzung wesentlicher landespolitischer Zielsetzungen neben der Modernisie-
rung und Instandsetzung von preisgiinstigen Mietwohnungen erreicht werden. Es wur-
den Beschiftigungsimpulse durch Starkung der lokalen Wirtschaft und Qualifizie-
rungsmafnahmen gesetzt, soziale Impulse durch Verbesserung der Wohn- und Lebens-
verhéltnisse, Unterstiitzung des sozialen Miteinanders, Wiederherstellung von durch-
mischten Bewohnerstrukturen gegeben, okologische Impulse durch &kologisches
Planen, Bauen und Wohnen im Bestand gegeben, die Partizipation der Nutzer wurde be-
rucksichtigt, die Identifikation gesteigert und nicht zuletzt wurden politische Impulse
durch den integrativen Einsatz der Beteiligten aus dem offentlichen und privaten Be-
reich erreicht. Die Verkniipfung der Férdermdglichkeiten der Infrastruktur, der Wirt-
schaft, des Wohnens und der Stadtentwicklung und die Beférderung und Starkung pri-
vater Initiativen haben im Ergebnis zum Erfolg bei der Standortentwicklung gefiihrt.
Damit wéren z.B. auch die Anforderungen eines integrativen Programms, wie sie u.a.
fiir das Forderprogramm ,Soziale Stadt“ erhoben werden, erfiillt.

Auch den Empfehlungen des Beirats fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des
MSWV zur Sicherung von Lebensqualitat in kleinen Stédten im &uBeren Entwicklungs-
raum Brandenburgs wurde gefolgt. Diese machen die dauerhafte Wahrnehmung der
Versorgungsfunktionen zur wesentlichen Voraussetzung fiir die Attraktivitat der
Stadte als Wohn- und Wirtschaftsstandort. Diese funktionellen Voraussetzungen gilt es
zu bewahren und zu entwickeln. Dabei muB die Initiative privater Grundstiickseigen-
timer und Gewerbetreibender sowie der Wohnungsunternehmen und Genossenschaf-
ten angestoBen und unterstiitzt werden. Das Engagement mdglichst vieler fiir den Zu-
sammenhalt des kleinstddtischen Gemeinwesens ist von hoher Bedeutung. Die o6ffent-
liche Selbstverstandigung von innen heraus soll die notwendige Motivation und Mit-
wirkungsbereitschaft fordern. Dabei spielen Personen eine wichtige Rolle, Personen
mit Ideen und Uberzeugungskraft, Impulsgeber und Multiplikatoren. Diese Kraft ent-
stehen zu lassen und vor allem zu halten, ist eine groBe, regionale Herausforderung.
Sie wurde in Schwarzheide beispielhaft angenommen.

Das Beispiel Wasserturmsiedlung hat in Brandenburg private und offentliche Ak-
teure vor Ort ermutigt, zur Erhaltung und Weiterentwicklung der Wohnsiedlungen im
Sinne einer zukunftsfdhigen Standortentwicklungs- und Wohnungspolitik beizutragen.
Gerade in den neuen Landern hat Public private partnership vor dem Hintergrund der
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Umstrukturierungsprozesse als mégliches Ent-
wicklungs- und Steuerungsinstrument seinen Platz. Ahnliche Kooperationsverfahren
wie in Schwarzheide finden auch in Hennigsdorf, Potsdam und Liibbenau Anwendung
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und werden zusétzlich auch bei den Stadtumbauprozessen im Zusammenhang mit den
Leerstandsproblemen der Wohnungswirtschaft in den (alt)industriellen Zentren des
Landes eine wichtige Rolle spielen.

Der Autor
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graphie an der Freien Universitat Berlin und London School of Economics and Political
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steriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg, Arbeitsschwer-
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Achim Plate

Wohnen und Arbeiten im 21. Jahrhundert

Das telematische Stadtquartier ,Klosterforst”
in Itzehoe

Das in jiingster Zeit viel beschworene ,global village” der Zukunft wurde
im Schleswig-Holsteinischen Itzehoe schon Ende der 90er Jahre Gegen-
wart. Hinter der KonversionsmafBnahme ,Klosterforst“ steckt ein ganzheit-
liches Konzept der Unternehmensgruppe Plate & Partner, das den sozialen
Netzwerkgedanken mit dem multimedialen verkniipft. Vom ,social net-
working“ zum ,technical networking” zu kommen, war nur ein logischer
Schritt gewesen. Denn: Die Wohnung von morgen dient rund um die Uhr
als Auffahrt zur Datenautobahn. Sie ist Informationszentrum, Handels-,
Arbeits- und Ausbildungsplatz.

1. ..Back to the roots” - so fing es an

Sozial, 6kologisch und 6konomisch

1994 stand es endgiiltig fest: Die Soldaten des Sanitatsbataillons der Hanseaten-
Kaserne in Itzehoe ziehen aus. Das 20 Hektar groBe Gelande wird verkauft. Auf dem
alten Militar-Areal zwischen der BundesstraBe 206 (,Langer Peter) und dem Stadtwald
,Klosterforst“ einen telematischen Multimedia-Stadtteil zu errichten - daran dachten
mein Kompagnon Thomas Hoffmann und ich damals nicht. Die Telekommunikation
war noch ausschlieBlich Sache der Telekom und das Internet nur etwas fiir Freaks.

Als wir uns mit unserer Bautrdgergesellschaft Plate & Partner an dem Investoren-
Wettbewerb beteiligten, lagen unsere Prioritaten eher im menschlichen Miteinander,
beim kostensparenden Wohnungsbau und bei umweltfreundlicher Bauweise. Wir hat-
ten uns vorgenommen, flir die 280 Millionen Mark teure KonversionsmaBnahme so
wenig offentliche Mittel wie moglich auszugeben und private Geldgeber zu finden, die
wie wir iiberzeugt waren, daB man soziales und 6kologisches Denken mit 6konomi-
schen Interessen verkniipfen kann. Ich stellte mir ein neues Stadtquartier vor, das im
Grunde uralt ist und an die vorindustrielle nutzungsgemischte Stadt erinnert.
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Vorindustriell und trotzdem neu

Als wir den Zuschlag fiir die Umsetzung der KonversionsmaBnahme erhielten und
mit der Planung des neuen Itzehoer Stadtteils ,Klosterforst“ begannen, war mir klar,
daB es einen Ausweg gibt, von dem die Natur wie der Mensch profitiert: die Re-Urbani-
sierung. Dafiir streitet in den Vereinigten Staaten seit Ende der 80er Jahre eine Bewe-
gung, der sich immer mehr Anhanger anschlieBen. Weil die Menschen dort wohnen
wollen, wo sie auch arbeiten und auBerdem zum Shopping, Bowling, Tanzen, Essen und
ins Kino gehen konnen.

Nach den Vorstellungen von New urbanism sind lebens- und liebenswerte Orte
,compact, walkable neighbourhoods and/or districts“. Also: enge Nachbarschaften und
Quartiere, in denen man alles zu FuB erreicht. Der Ort der Zukunft muB wie der Ort
der Vergangenheit ein ,klar definiertes Zentrum“ haben, meint New urbanism. Zum
Beispiel einen Marktplatz mit Kneipen, einem Theater, einer Biicherei, einer Kirche
oder einem Gemeindehaus. Alles sollte in der Néhe sein: kleine Handels- und Gewerbe-
treibende, Handwerksbetriebe, Schulen, Kindergarten.

Ein ,breites Spektrum von Wohnungs- und Hausertypen®, so die Vorstellung, kénnte
Menschen verschiedenen Alters aus unterschiedlichen Einkommensklassen und mit
unterschiedlichen Vorlieben fiir verschiedene Lebensformen - vom kinderlosen Paar
und dem jungen Single iiber die verwitwete Seniorin und die alleinerziehende Mutter
bis hin zur GroBfamilie und zur Wohngemeinschaft - in ein Stadtquartier locken, wo

gelebt und gearbeitet wird.

New urbanism in Schleswig-Holstein

So wie New urbanism denkt, dachten wir auch. Deshalb stellten wir unser Konzept
fir den neuen Stadtteil ,Klosterforst* unter das Motto ,Wohnen und Arbeiten im
21. Jahrhundert“. Vom Baubeginn Anfang 1996 bis zum AbschluB der KonversionsmaBs-
nahme Ende 2003 sollten, so nahmen wir uns vor, auf dem alten Kasernengeldnde
30.000 Quadratmeter Biiro- und Gewerbeflachen sowie Wohnraum fiir rund 1.500 Men-
schen entstehen. Mindestens 500 neue Arbeitspldtze wollten wir schaffen.

Das war uns besonders wichtig, da in Itzehoe im vergangenen Jahrzehnt zahlreiche
Arbeitsplatze abgebaut worden sind: u.a. durch die Stillegung der Hanseaten-Kaserne
und den Abzug von Landesverwaltungen. Allein die Gruner + Jahr-Druckerei hat ihren
Bestand von 2.200 auf 1.400 Arbeitsplédtze reduziert, weitere 200 sollten in den nédch-

sten fiinf Jahren folgen.



Die Kreisstadt Itzehoe (Kreis Steinburg) in Schleswig-Holstein hat zur Zeit 33.600 Ein-
wohner - Tendenz sinkend: 1950 waren es noch 40.000 und 1970 fast 36.000. Andere
Gemeinden im Kreis Steinburg leiden unter einem noch gréBeren Bevolkerungssch-
wund. Obwohl Itzehoe nur 60 Kilometer von der Metropolregion Hamburg trennen, war
es der Stadt und dem Umland in der Vergangenheit nie wirklich gelungen, wirt-
schaftlich AnschluB zu finden und den sogenannten Speckgiirtel zu knacken.

2. Planen als ProzeB - ein Novum in Deutschland

Networker am Werk

Ein zukunftsweisendes Stadtquartier, fiir das es Mitte der 90er Jahre in Deutschland
weder Vorbilder noch Leitlinien gab, zu erdenken, zu bauen und dann auch noch mit
Leben zu fiillen, erfordert ein kooperatives Verfahren, das alle Beteiligten liberzeugt,
motiviert und an das Projekt bindet. Ich nenne es ,Planen als ProzeB“. Oder anders aus-
gedriickt: ,Kein isoliertes Nacheinander, sondern ein stetes Miteinander.”

Statt allein und gegeneinander zu agieren, miissen alle in einem interdisziplindren
Team zusammenarbeiten und sich als Networker begreifen - als Teile eines gemeinsa-
men Planungs- und Umsetzungsnetzwerks: Politiker, Bauverwaltung, Architekten,
Banken, private Investoren etc. Solche ,cross professional groups“ forderte auch das
zweite internationale Architektursymposion, das 1999 im Engadin tagte. Was wir be-
reits Mitte der 90er Jahre im kleinen Itzehoe zwischen Hamburg und Husum zu reali-
sieren begannen, war fiir die weltweite Créme de la Creme der Architektenschaft noch
Ende der 90er Jahre Zukunftsmusik.

Nicht virtuell, sondern real

,Geradezu grotesk" findet es Armin Hentschel, Leiter des deutschen Instituts fiir sozi-
ale Stadtentwicklung (IFSS), ,wie wenig Riickkopplung heute zwischen kulturellen und
sozialen Verdnderungen einerseits sowie Wohnungsbau und Wohnungspolitik anderer-
seits stattfindet.” Dem wollte das Institut fiir Stadtebau und Wohnungswesen (ISW) im
Spatsommer 1999 mit dem Pilotseminar ,Kommunikation und Kooperation zwischen
offentlicher Verwaltung und Wirtschaft bei stadtebaulichen MaBnahmen“ etwas ent-
gegensetzen. An fiinf Wochenenden planten vier ,cross professional groups” ein brach-
liegendes Geldnde am Miinchner Hauptbahnhof als neues Stadtquartier: ,standig tiber-
priift und kritisiert von Experten und Biirgern.“ Die Kooperationsbereitschaft stand
dabei im Vordergrund.
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Und tatséchlich bestatigte anschlieBend die Direktorin des ISW, Ingrid Krau: ,Die
Teilnehmer der einzelnen Fachdisziplinen haben ihre Scheuklappen verloren.” Das lieB
Raymond Trotz von der HypoVereinsbank hoffen: ,Beim nachsten realen Projekt grei-
fen sie vielleicht zum Telefonhérer und besprechen sich mit ihren Partnern aus dem
Pilotseminar.”

Unser Projekt in Itzehoe war kein Planspiel, sondern von Anfang an real. Wir, zwei
Privatunternehmer, wollten selbstverstéandlich auch Geld damit verdienen. Gleichzeitig
waren wir bereit, die gesamte Verantwortung zu iibernehmen: als ,Generalplaner,
Generalmanager und Generalrisikotrdger”. Unsere Devise ,Wir tun, was wir sagen“ hat
schlieBlich auch die Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes Bauen e.V. (ARGE) tiberzeugt.
Das Ergebnis unserer Zusammenarbeit im Vorfeld war ein ,Sieben-Sdaulen-Konzept"“.

3. Gesamtmanagement aus einer Hand -
Und das ,Sieben-Saulen-Konzept”

Optimierte Zusammenarbeit

Diese erste Sdule dient noch heute dazu, Zeit zu sparen, Kosten zu minimieren und
alle Beteiligten interdisziplinar an einen Tisch in Form der sogenannten ,Lenkungs-
gruppe” zu bringen: die Stadt Itzehoe, der Kreis Steinburg, die Ministerien in Kiel, die
kapitalgebenden Banken, private Kapitalanleger, Nutzer, Wohnbaugesellschaften,
Architekten, Ingenieure, die ARGE, die Gesellschaft fiir Wirtschaftsférderung, die evan-
gelische Kirche und die Gleichstellungsbeauftragten des Landkreises.

Pilotprojekt ,kostensparender Wohnungsbau”

Mit der zweiten Saule wollten wir beweisen, daB man im sozialen Wohnungsbau auf
Qualitat Wert legen und trotzdem die oberen Kostengrenzen einhalten kann. Unter an-
derem sind deshalb zwanzig Prozent aller Gebaude im Klosterforst Niedrigenergiehéuser.

Fiir die Planungs- und Realisierungsphase wurde eine gemeinsame Datenbasis ge-
schaffen. Die Kommunikation zwischen den Planungsfirmen, wie zum Beispiel der Aus-
tausch von Anderungen, erfolgte iiberwiegend via ISDN. Alle MaBnahmen brachten

Kosteneinsparungen von bis zu fiinfzehn Prozent.

Auch fiir die Nutzungsphase wurden die Kosten schon bei der Planung berticksich-
tigt. Die sogenannte zweite Miete konnte so und auBerdem auch durch ein zentrales
Fernwirme-Heizwerk sowie die zentrale Erfassung der MeBwerte (Strom, Wasser,

Waérmeverbrauch etc.) reduziert werden.



Okologie beim Bauen

Wir verwenden ausschlieflich 6kologisch unbedenkliche Stoffe. Die Bauteile sind
optimiert worden, wodurch wir Kosten sparen. Das beim Abri der ehemaligen Kaser-
nen-Gebiude anfallende Material haben wir entweder wiederverwertet oder wieder-
aufbereitet. Zu diesem Zweck entwickelten wir ein bundesweit einmaliges Recycling-
verfahren: Alter Beton wird so zerkleinert und verarbeitet, da er als Zuschlag fiir
neuen Beton - nicht wie {iblich nur im Tief, sondern auch im Hochbau - verarbeitet
werden konnte. Wegen der 3.600 ausgefallenen LKW-Fahrten zu Sondermiilldeponien
oder Recyclingfirmen verpufften 28.000 Liter Diesel nicht in der Luft. Das im Kloster-
forst anfallende Regenwasser wird in Zisternen gesammelt und zur Bewédsserung des
Parks benutzt, in dem die Gebaude stehen. Bei der ErschlieBung wurden moglichst
wenig Flachen versiegelt, die AuBenanlagen haben wir mit heimischen Gehélzen und

Blumen bepflanzt.

Ausfiihrung diverser Bauformen

Trotz kostensparender Typisierung durch Material, Stil und Farbgebung ist es im
Klosterforst gelungen, ein abwechslungsreiches Strafenbild zu schaffen. Dazu tragen
unterschiedliche GebdaudegroBen und Dachformen bei. Die variierende Fenster- und
Fassadengestaltung, Loggien, Briistungen und die Akzentuierung des Mauerwerks ver-
leihen jedem einzelnen Haus einen eigenen Charakter.

Realisierung differenzierter Nutzungskonzepte

Die fiinfte Sédule ist ein durch Stadtplanung provoziertes und ermoglichtes Miteinan-
der. Familien- und kinderfreundliche, altengerechte, behindertengerechte Wohnungen,
Apartments fiir Singles, Teamwohnungen fiir Wohnprojekte, Mietwohnungen, Eigen-
tumswohnungen, Penthouses, Stadtvillen und Reihenhduser - im Klosterforst gibt es
nahezu fiir jeden die geeignete Wohnform.

Auch an die angrenzenden Wohngebiete haben wird gedacht. Das zwanzig Hektar
groBe Areal der Hanseaten-Kaserne trennte 60 Jahre lang den Itzehoer Siiden vom
Stadtwald im Norden: Unsere Parkanlage mit Spielpldtzen, Rad- und FuBwegen stellt die
Verbindung wieder her.

Die Viertel in der Nachbarschaft galten als ,unterversorgt“. Damit ist es nun vorbei -
dank der ,Klosterforst-Dienstleistungsspange” rund um den Hanseatenplatz, das Zen-
trum des neuen Stadtquartiers: Frischemarkt, Backer, Sparkasse, Blumenladen, Friseur,
Kosmetik- und Sonnenstudio, Arztpraxen, Apotheke, Rechtsanwalt, Steuerberater, eine
Zweigstelle des Arbeitsamts und eine Sozialstation fiir die Seniorenbetreuung.
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Bistro, FitneB-Studio und eine Familienbildungsstétte kommen als Freizeitangebote im
sogenannten ,ParkTreff* hinzu. AuBerdem hat Itzehoe nun endlich auch eine vorzeigba-
re Herberge fiir Besucher von auBerhalb: das Vier-Sterne-Hotel mercure am Hansea-
tenplatz. Und, last but not least, eine Senioren-Akademie, die Pastor Kah gegriindet hat.

Ich bin stolz darauf, der erste und - meines Wissens immer noch - einzige Privat-
unternehmer in Deutschland zu sein, der einen protestantischen Pfarrer sponsort. Wir
haben im Klosterforst keine Kirche in Form eines Gebaudes, aber wir haben Pastor
Kah, der auf dem Standpunkt steht: ,Da die Menschen heutzutage nicht mehr so héu-
fig in die Kirche kommen, muB die Kirche zu den Menschen gehen.”

Stolz bin ich auch auf unsere vorbildliche Kindertagesstétte ,IzzKizz"“. Sie ist von 7.00
Uhr morgens bis 18.00 Uhr am Abend getffnet. Auf 1.000 Quadratmetern bietet sie 110
Plétze fiir ,Kids" im Alter von null bis sechs Jahren: in ,altersgemischten Familiengrup-
pen‘, in einer ,integrierten Gruppe“ mit behinderten Kindern und einer ,Regelgruppe”.

Realisierung der Wohnungen

Der erste Bauabschnitt mit 214 Wohneinheiten wurde der Stadt Itzehoe offiziell am
5. September 1998 {ibergeben. Vom zweiten Bauabschnitt haben wir bisher 140 Wohn-
einheiten fertiggestellt, 57 weitere sind im Bau. 560 werden insgesamt entstehen. Das
zentrale Wohnparkmanagement des Stadtteils - unter Federfiilhrung von Plate &
Partner - kiimmert sich um Vermietung, Verkauf und Instandhaltung.

Modellhafte Gesamtrealisierung

Im Klosterforst wurden (und werden) alle empfohlenen Ansdtze zur Entwicklung
eines neuen Stadtteils in die Tat umgesetzt und zusatzlich auf Erkenntnisse der Markt-
und Sozialforschung sowie auf unsere individuelle Philosophie gestiitzt: Nachhaltigkeit
im Sinne von Urban 21 und Agenda 21, wirkungsvolle Problemlésungsstrategien und
effektive Projektsteuerungsmechanismen, eine offene Informationspolitik, die Integra-
tion unterschiedlicher Interessengruppen und die Verwendung von mdglichst wenig
offentlichen Mitteln. Nach Vollendung der KonversionsmaBnahme Ende 2003 werden
zu 93 Prozent private Gelder investiert worden sein. Dies alles fithrte zu der modell-
haften Gesamtrealisierung durch ein Privatunternehmen, die als Planungsansatz auch
auf andere Konversionsmafnahmen und neue Projekte {ibertragen werden kann.

Nein, wir haben sicher nicht bis ins Detail alle Wiinsche erfiillt, aber Stiick fiir Stiick
ergab sich ein klares Bild von unserer Vision des ,Wohnens und Arbeitens im 21. Jahr-
hundert“. Vom ,social networking” auch zum ,technical networking” zu kommen, war



dann nur ein logischer Schritt. Denn es galt noch, das Versprechen einzulésen, im
Klosterforst mindestens 500 neue Arbeitsplatze zu schaffen.

4. Multimedia - die achte S&ule fir die Zukunft

Global denken und lokal handeln

Je starker wir uns mit den neuen Medien beschéftigten, um so klarer wurde uns, daf$
die Zukunft von der Internet-Okonomie geprégt sein wird und daB hier die wahren Chan-
cen fiir neue Arbeitsplatze liegen - auch in einem unbedeutenden Stadtteil mitten in
einer unbedeutenden Stadt.

In einer Serie der Siiddeutschen Zeitung iiber ,Die Gegenwart der Zukunft” verheift
Kenichi Ohmae ausgerechnet den Regionen einen rapiden Aufschwung - dank der neu-
en Kommunikationsmedien: ,Ein Phdnomen des 21. Jahrhunderts wird sein, daf sich in-
nerhalb eines Staates regionale Wirtschaftsraume herausbilden, die in einer Welt ohne
Grenzen operieren und Handel treiben. Die Regionen, die eine erfolgreiche Interaktion
mit der restlichen Welt aufbauen, werden blithen und gedeihen. Thren Aufschwung
muB man als charakteristisches und entscheidendes Wirtschaftsphdnomen des 21. Jahr-
hunderts begreifen.”

Die US-Wirtschaft beispielsweise freute sich in den 9Oer Jahren iber jahrliche
Wachstumsraten von vier bis sechs Prozent. Das sei ein Durchschnittswert, der aus
,hochst unterschiedlichen regionalen Entwicklungen resultiert’. Manche Regionen
bringen es auf zwanzig Prozent, wahrend andere tiberhaupt nicht an der Hausse betei-
ligt sind. Die Wachstumszonen sind ,erstaunlicherweise meist gebirgige Gegenden, die
von dichtbesiedelten Stadten und Ballungsrdaumen weit entfernt liegen“. Das Internet
und die neuen Telekommunikationsnetzwerke machen es moglich.

So befremdlich es klingt - aber durch die Globalisierung riickt der Ort wieder ins
Blickfeld. Diesen ProzeB bezeichnet man als ,Glokalisierung“. Auch uns wurde zuneh-
mend bewuBt, daB man heutzutage global denken und lokal handeln muB.

Der Klosterforst als Auffahrt zur Datenautobahn

Als das Telekommunikationsgesetz die Telekom zwang, ihre lang gehiitete Monopol-
stellung aufzugeben, entschieden wir uns sofort dafiir, aus dem Klosterforst ein telema-
tisches Stadtquartier zu machen. Die achte Sdule unseres Konzepts entstand: ,TMT -
Telekommunikation, Multimedia, Telearbeit“.
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Durch ein ,Local Area Network“ (LAN) vernetzten wir den gesamten Stadtteil mit
hochpotenten Glasfaserleitungen - zuverldssig, schnell und leistungsstark fiir alle
Arten der multimedialen Dateniibertragung (100 Kilobite pro Sekunde, ISDN schafft
64). Uber einen zentralen Server ist das stadtteileigene Intranet digital mit der bundes-
weiten Datenautobahn und dem weltweiten Internet verbunden. Denn: Die Wohnung
der Zukunft - auch die in einem unbedeutenden Stadtteil mitten in einer unbedeuten-
den Stadt - ist Informationszentrum, Handels-, Arbeits- und Ausbildungsplatz.

Nach eingehenden Marktstudien griindeten wir im April 1998 das erste Internet-Com-
munication-Center Europas mit Sitz am Hanseatenplatz im Klosterforst: ,conTakt - we
communicate“. Damals waren wir acht Personen, Ende 2000 arbeiteten 500 Menschen
bei conTakt, Ende 2001 werden es voraussichtlich 1.000 sein. Rund fiinfzehn Prozent
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wohnen im Klosterforst, und viele nutzen die
Moglichkeit zur alternierenden Telearbeit. Das heifit: Sie haben einen Arbeitsplatz im
Biiro und einen daheim.

Telearbeit als Chance (nicht nur) fiir Frauen

Davon profitieren vor allem Miitter mit kleinen Kindern - auch conTakt profitiert
davon. Junge Frauen waren noch nie so gut ausgebildet wie heute, doch wenn sie Kinder
bekommen, ist es mit der Karriere vorbei. Das belastet nicht nur Steuersédckel und So-
zialetats, sondern auch die freie Wirtschaft, die in die Qualifizierung ihrer weiblichen Ar-
beitskrafte investiert und letztendlich nichts davon hat. Schon als wir unsere Kinderta-
gesstatte IzzKizz planten, haben wir erkannt, da Unternehmen es sich nicht leisten kon-
nen, auf das Kreativitats- und Innovationspotential ihrer Mitarbeiterinnen zu verzichten.

Zwei Hausfrauen, die im Klosterforst wohnen und zur Zeit nicht berufstétig sind,
wollen demnéachst zusammen in einem ,Nachbarschaftsbiiro“ arbeiten, um der Isola-
tion durch ausschlieBliche Teleheimarbeit zu entgehen. Die Nachbarschaftsbiiros sol-
len in den sogenannten ,Televillen“ entstehen, ausgestattet mit dem kompletten Equip-
ment, das Teleworker brauchen. Diese ,Teleservice-Zentren“ konnen auch als ,Satelli-
tenbiiros“ genutzt werden: als ausgelagerte Arbeitsstétte eines Unternehmens mit Tele-
kommunikationsanbindung an die Zentrale.

Satellitenbiiros auf Pellworm und in Eggebek

Unser telematisches Stadtquartier mit seiner innovativen Infrastruktur ist ein idea-
ler Boden fiir die Entwicklung von Zukunftsmodellen. Deshalb haben wir das For-
schungsprojekt ,Netzwerk Arbeit durch Innovation (NADIV) initiiert, das seinen Sitz
im Klosterforst hat. Mehr als zwanzig Partner beteiligen sich daran: u.a. die Schleswig-



Holsteinische Landesregierung, die Technologie Transfer Zentrale Schleswig-Holstein,

die Kieler Universitat, die Telekom und Siemens.

NADIV beschéftigt sich vor allem mit ,Planen und Bauen im Multimediazeitalter®,
,E-Business fiir kleine Unternehmen“ und ,Telearbeit in strukturschwachen lédndlichen
Raumen“. Deshalb hat conTakt in Kooperation mit dem Netzwerk zwei Satellitenbiiros
auf der Nordseeinsel Pellworm und in der kleinen Gemeinde Eggebek bei Flensburg ein-
gerichtet. Insgesamt sollen dort 70 Telearbeitspldtze entstehen. Damit versuchen wir
erneut zu demonstrieren, daB der Standort im 21. Jahrhundert keine Rolle mehr spielt.

5. Einblick, Ausblick - und ein Traum

1994 fing es mit dem Auszug der Soldaten aus der Hanseaten-Kaserne an, sieben
Jahre spéter sind unsere kiihnsten Erwartungen iibertroffen: Das soziale Netzwerk, das
wir kniipfen wollten, und das leistungsfahige Multimedianetz haben sich zu einer Syn-
these vereint. Wenn ich mir heute {iberlege, was unseren Erfolg ausmacht, steht fiir
mich ein Begriff an oberster Stelle: Ganzheitlichkeit. Beziehungsweise: praktizierte
Ganzheitlichkeit.

Wenn wir vernetzt leben und arbeiten wollen, reichen gesellschaftspolitische An-
sdtze und innovative Technik nicht aus. Die Wohnungswirtschaft, Architekten und
Stadtplaner miissen sich dafiir einsetzen, daB die Gebdude den neuen Anforderungen
geniigen. Die Gesetzgeber miissen Grundlagen schaffen, die bau- und arbeitsrechtliche
Hiirden - zum Beispiel fiir Telearbeit - aus dem Weg raumen. Politik und Verwaltung
miissen sich flexibler um Standortverbesserungen im Zusammenhang mit den
Zukunftstechnologien bemiihen. Die Bildungseinrichtungen miissen sich den Heraus-
forderungen der neuen Medien schneller und aktiver stellen. Die Wirtschaft mu8 sich
stérker als Motor betdtigen - zum Beispiel durch Forschungskooperationen mit Hoch-
schulen, in der innerbetrieblichen Ausbildung oder auch durch mutige Projekte wie der
Klosterforst. Alle miissen bereit sein, voneinander zu lernen. Das verstehe ich unter
ganzheitlicher Praxis.

Ich will an dieser Stelle nicht verschweigen, daB es auch ein Traum war, der mich ge-
trieben hat. Ich bin in Beidenfleth an der Stér aufgewachsen und habe mir immer vor-
gestellt, ,mein Dorf" mit in die Welt hinaus zu nehmen. Im Klosterforst habe ich mir die-
sen Traum erfiillt. Zwar ist das neue Stadtquartier kein Dorf im herkémmlichen Sinn,
aber es ist ein ,global village” im Sinne von Franz Nahrada, dem Telematik-Experten
und Traumer aus Wien.
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Wenn er von ,global village“ spricht, meint er ,das durchaus urbane Leben in einer
intakten Umwelt“: ,Nicht als exklusiver Riickzugsraum fiir eine Minderheit mit Ver-
kehrsinfarkt am Wochenende, sondern als breiter Lebensraum der Mehrheit mit vollig
neuen Rollenverteilungen und Kommunikationsstrukturen.”
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Gerhard Rohde

Wohnungsunternehmen als Dienstleister

Wohnbegleitende Dienste aus dem
Blickwinkel einer Genossenschaft

Auch die Aufgabenfelder der Wohnungsgesellschaften stellen sich im
gesellschaftlichen Strukturwandel neu. Die Anspriiche an das Wohnen
werden vielfdltig und nehmen zu. Wenn die rdumliche Trennung von
Wohnen, Arbeiten und Freizeit abnimmt, wachsen die Anforderungen an
das Wirtschaftsgut Wohnung. Mit dem damit verbundenen Ubergang des
oftmals noch traditionellen gemeinniitzigen Wirtschaftens zu mehr
Marktwirtschaft erweitern viele Wohnungsunternehmen das Spektrum
ihres Angebots um sogenannte wohnbegleitende Dienstleistungen. Das
wird am Beispiel der Spar- und Bauverein Solingen eG ndher beschrieben.

In der Industriegesellschaft war das stadtische Leitbild im wesentlichen von den

Thesen der CIAM der sogenannten Charta von Athen nach Funktionstrennung
der Lebensbereiche Wohnen, Arbeiten und Freizeit gepragt. Heute kann die Dienstlei-
stungs- und noch mehr die Informations- und Kommunikationsgesellschaft auf diese
réaumlichen und funktionellen Divergenzen immer mehr verzichten. Die Folge ist, daB
die zuvor genannten stadtraumlichen Themenfelder Wohnen, Arbeiten und Freizeit sich
immer starker anndhern und vernetzen und diese neuen Konvergenzen auch zu veran-
derten Formen stadtischer und quartiersbezogener Entwicklungsbereiche und schlieB-
lich auch zu neuen Wohn- und Arbeitsformen fithren. Diese bergen sowohl Risiken als
auch Chancen im Hinblick auf die Qualitat der Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhaltnisse
und stellen somit uns alle vor neue Herausforderungen.

Diversifikationsanforderungen an die Wohnungswirtschaft

Da die Verflechtungen des Themenfeldes Wohnen mit Arbeit und Freizeit immer
enger werden, miissen auch die Wohnungsbaugesellschaften iiber ihren Tellerrand
hinwegschauen und Uberlegungen zur Diversifikation iiber ihr eigentliches Kern-
geschéft hinaus anstellen.
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Wir bei der Spar- und Bauverein Solingen eG fiihren diese Diskussionen zur Diversifi-
kation unserer Geschéftsbereiche innerhalb unserer Organe und auch mit unseren ,Kun-
den“, d.h. den Mitgliedern und Mietern, in einem offenen breit angelegten Dialog, um ihre
Belange moglichst umfassend im Rahmen der Siedlungsentwicklungen, der Wohnungsmo-
dernisierungen und NeubaumaBnahmen in der notwendigen Vielfalt berticksichtigen zu
kénnen. Wenngleich wir zur Zeit noch keine fertigen Ergebnisse prasentieren konnen, so
stehen wir doch mitten in einem wohnungswirtschaftlichen WandlungsprozeB, in dem wir
hoffentlich auch die Antworten auf die Anforderungen an das Wohnen finden werden.

Zukunft Wohnen

Wohnen wird zweifellos auch in Zukunft der Ort des Familienlebens bleiben, aber
gleichzeitig auch der Ort des Individuums, eine geschiitzte, private Sphare fiir Gefiihle und
kérperliche Intimitat, Ort der Kindheit, der Erholung, des Zusammen- und des Alleinseins.
Wohnung ist fiir viele auch immer mehr der Ort von Arbeit - nicht nur Hausarbeit - in
Zukunft immer mehr von Telearbeit und globaler Kommunikation und Freizeit.

Mit steigendem Wohlstand (zumindest bei einem Teil der Bevolkerung) werden dann
vermutlich auch immer gréfere Wohnungen nachgefragt. Gerade weil die Wohnung der
wichtigste Ort des Lebens ist, wird sie vergroBert, sobald man es sich leisten kann.
Wohnraum musB flexibel nutzbar sein, er muB sich den differenzierenden Lebensstilen
anpassen konnen. Die Bewohner werden in Zukunft noch schneller als heute ihre Ver-
haltensweisen @ndern und sie werden noch héufiger als heute mobil sein.

Doch nicht nur die Wohnung selbst ist zu sehen, sondern ebenso das Wohnumfeld
und die Siedlung. Auch hier werden Verdnderungen notwendig sein und stérker in
unseren Uberlegungen zur kiinftigen Wohn- und Siedlungsentwicklung Beriicksichti-
gung finden miissen.

In einer mobilen Gesellschaft, in der die Grenzen zwischen Arbeit und Leben, Heim
und Unterwegs durchldssig werden, gibt es in vielerlei Hinsicht Nachfragen nach Dienst-
leistungen und Flexibilitat. So sollten beispielsweise kommunale Versorgungsangebote
und Dienstleistungen in den Siedlungsbau integriert werden. Ein Internetcafé, ein gu-
tes Restaurant, Alten- und Kinderbetreuung bzw. spezielle gruppenspezifische Service-
leistungen, aber auch Sekretariats- und Informations- und Betreuungsdienstleistungen,
z.B. fiir die neuen Heim- und Telearbeiter/innen, kénnten in das neue Wohnsiedlungs-

gefiige eingebunden werden.



Diesen Anspriichen versucht die Spar- und Bauverein Solingen eG sowohl bei der
derzeitigen Realisierung einer Neubausiedlung (am Borkhauser Feld) gerecht zu wer-
den, z.B. bei der Planung der Siedlungsmitte, als auch bei der Revitalisierung der beste-
henden Siedlungsbestdnde auf der Grundlage von langfristig orientierten Siedlungs-
rahmenplanen. Unter Zuhilfenahme dieser neuen wohnungswirtschaftlichen Planungs-
instrumente beabsichtigt die Spar- und Bauverein Solingen eG unter Beteiligung der
Mitglieder, Mieter und Angestellten eine gemeinsame Zukunftsplanung im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungsplanung zu entwickeln.

Wohnbegleitende Dienstleistungen - Chancen und Risiken
fiir die Genossenschaft

Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund hat die Spar- und Bauverein Solingen eG im
vergangenen Jahr eine Studie zum Thema ,Wohnbegleitende Dienstleistungen - neue
Chancen fiir die Genossenschaften und neue Risiken“ erstellen lassen. Es galt, nicht nur
neue und moglichst wertschopfende Handlungsfelder fiir Wohnungsgesellschaften zu
identifizieren, sondern die Notwendigkeit moglicher wohnbegleitender Dienstleistun-
gen vor dem Hintergrund des gesellschaftlichen Wandlungsprozesses zu reflektieren.

Damit sollte fiir die Genossenschaft eine Entscheidungsgrundlage zur Priifung, welche
Dienstleistungen kiinftig angeboten werden sollen, geschaffen werden.

Anforderungsprofile
Die Untersuchung war breit angelegt und sollte fiir die Entscheidungsfindung mog-
lichst Antworten und Hilfestellungen u.a. zu den folgenden Fragen beinhalten:

= Inwieweit kniipfen die neuen Dienstleistungen an genossenschaftliche Traditio-
nen an und wie kénnen diese weiterentwickelt werden?

= Gibt es bereits Anbieter fiir diese Dienstleistungen und sollte vorrangig versucht
werden, mit diesen zu kooperieren statt zu kooptieren?

= Wie lassen sich neue Dienstleistungen finanzieren, konnen sie auch Bestandteile
der Miete sein oder sind sie nur individuell verfiighar und damit auch nur indi-
viduell kéuflich?

= Wie anpassungsfiahig kann ein solches Dienstleistungskonzept sein, angesichts
unterschiedlicher Siedlungstypen im Wohnungsbestand sowie unterschiedlicher
Milieutypen?

= Welche Dienstleistung konnte auch fiir andere Wohnungsanbieter oder die Stadt
von Interesse sein?

161



Rohde | Wohnungsunternehmen als Dienstleister

162

= Ist es sinnvoll, die neuen Dienstleistungen mit Hilfe staatlicher Forderprogramme
zu installieren, gibt es iiberhaupt geeignete Forderprogramme?

= Lassen sich neue Dienstleistungen leichter unter Verwendung neuer multimedialer
Technologien aufnehmen bzw. entwickeln?

= Welche internen organisatorischen Voraussetzungen erfordert das jeweilige Konzept?

Eine Fiille von Fragestellungen, die es zu beantworten galt, bzw. bei einer entspre-
chenden Entscheidungsfindung zu beriicksichtigen sind.

An dieser Stelle kann ich die Studie nicht im Detail wiedergeben. Hier sollen einige
wichtige Aspekte fiir die Beantwortung bzw. Auseinandersetzung der zuvor genannten
Fragestellungen angefiihrt werden.

Anforderungen an das Kerngeschift der Genossenschaft

Das Motiv der Spar- und Bauverein Solingen eG, sich mit diesem Themenfeld zu be-
fassen, war nicht, zusatzliche Gewinne {iber neue Geschéftsfelder zu akquirieren, son-
dern Ziel war es, mit zusétzlichen Dienstleistungsangeboten das eigentliche Kernge-
schéft - das Vermieten von Wohnungen - zu beleben.

Wenn es jedoch gilt oder sogar notwendig erscheint, das Kerngeschéft neu zu beleben,
dann bedeutet das letztendlich auch, daB das Kerngeschéft zumindest teilweise gefahrdet
ist und daB das Wohnungsunternehmen zunéchst priifen mu8, worin die Gefdhrdungspo-
tentiale im Kerngeschéaft bestehen. Hierfiir gibt es mehrere Ursachen. Ein wesentlicher
Grund ist sicherlich darin zu sehen, daf die Fortfithrung des tradierten genossenschaft-
lichen Leitbilds der sozialen Versorgung bestimmter sozialer Gruppen auf der Grundlage
offentlicher Foérderung heute nicht mehr aufrechterhalten werden kann. Der gesellschaft-
liche Wandel erfordert auch fiir traditionsreiche Genossenschaften wie die Spar- und Bau-
verein Solingen eG eine neue marktwirtschaftlich orientierte Unternehmensstrategie,
ohne allerdings damit den sozialen Auftrag des Wohnens zu negieren. Wenn der gesell-
schaftliche Wandel zu immer ausdifferenzierteren Verhaltens- und Lebensstrukturen
fithrt, werden auch die Bediirfnisse und Anforderungen an das Wohnen an Differenzie-
rung zunehmen und bediirfen einer neugestalteten sozialen Organisation und Betreuung.

An dieser Stelle kann ein breitgefachertes Angebot an Wohnen mit wohnbegleiten-
den Dienstleistungen ansetzen und somit das Kerngeschéft, die Wohnungsvermietung,
abrunden. Das Spektrum von wohnbegleitenden Dienstleistungen ist gro und bedarf
im Hinblick auf seine Anwendbarkeit einer auf das jeweilige Wohnungsunternehmen
angepaBte Bedarfs- bzw. Umsetzungsstrategie.



Das Spektrum von wohnbegleitenden Dienstleistungen

In der Studie fiir die Spar- und Bauverein Solingen eG wurde der Versuch unter-
nommen, das Spektrum der wohnbegleitenden Dienstleistungen nach Bereichen und
Nachfragegruppen zu strukturieren:

= Wohnen plus sozial*
Vermittlung 6ffentlich geférderter wohnbegleitender Dienstleistungen fiir
bestimmte soziale Gruppen sowie eigene Dienstleistungen der Genossenschaft
auf der Grundlage der sozialstaatlichen Hilfsprogramme, z.B. betreutes Wohnen
fiir alte und behinderte Menschen.
= ,Wohnen plus Selbsthilfe"
Raum fiir soziale und wirtschaftliche Aktivitaten, z.B. zur Wiederbelebung von
Nachbarschaften.
= Vom Hausmeister zum sozialen Service“
Der Hausmeister als Organisator von wohnbegleitenden Dienstleistungen ver-
bunden mit sozialer Kompetenz, z.B. als Siedlungsanimateur.
= Wohnen plus kommerziell
Wohnen in der Dienstleistungsgesellschaft, organisiert und gefiihrt als Profitcenter.
=  Multimedia kombiniert mit dem sogenannten intelligenten Haus"
Hauskanal, E-commerce, Video on demand, Facilitiy management etc.
=  Neue Wohnungen und neue Wohnformen“
Raumangebote als wohnbegleitende Dienstleistungen zur Erweiterung
des Spektrums zur individuellen Entfaltung.
=  Neue Heimat"
Dienstleistungen fiir neue Bau- und Siedlungsgemeinschaften zur Konvergenz
von neuen Wohn- und Arbeitsformen in der Stadt.

Das hier aufgezeigte Spektrum verdeutlicht noch einmal die vielschichtigen Ansatze
zum Thema wohnbegleitender Dienstleistungen, die es wiederum auch fiir die jeweili-
gen Entscheidungstréger schwierig macht, sich fiir die Umsetzung der jeweiligen An-
gebotspalette zu entscheiden.

SchluBfolgerungen, vorlaufige Ergebnisse

= Das Kerngeschift der Genossenschaft ist noch immer die Vermietung von
Wohnungen. Sie bietet auch kiinftig Sicherheit und Gemeinschaft. Mit wohnbe-
gleitenden Dienstleistungen konnen Sicherheit und Gemeinschaft neu und zeit-
gemaB interpretiert werden.
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Mit Blick auf die Tradition der Genossenschaft sollten die sozialen wohnbeglei-
tenden Dienstleistungen im Mittelpunkt stehen. Hier besteht bei den heutigen,
in der Regel gealterten Bewohnerstrukturen der groRte Bedarf. Wenn die
Genossenschaft im sozialen Feld Standards fiir wohnbegleitende Dienst-
leistungen setzt, kann sie sich am Ort als qualifizierte Anbieterin gegeniiber ande-
ren Anbietern positionieren und damit ihre Akzeptanz am Markt steigern.

= Grundlage fiir Entscheidungen tiber wohnbegleitende Dienstleistungen ist jeweils
eine Analyse der wirtschaftlichen, sozialen, lokalen und stadtebaulichen Substanz
und der Entwicklungspotentiale der jeweiligen Wohnsiedlung. Das hierfiir ent-
wickelte Instrument der Siedlungsrahmenplanung ermdglicht es, nicht zuletzt auch
unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten, langfristige Szenarien und Visionen zur
zukiinftigen Siedlungsentwicklung zu erarbeiten und die Bewohner einzubinden.

= Wohnbegleitende Dienstleistungen miissen wirtschaftlich tragfédhig und damit
dauerhaft tiberlebensfahig sein. Dies gilt insbesondere auch dann, wenn sie zur
Unterstiitzung des Kerngeschafts notwendig sind, da sonst bei einem Scheitern
dieser Dienstleistungen auch das Kerngeschaft gefahrdet wird.

= Unter der Pramisse, da mit wohnbegleitenden Dienstleistungen generell eher
kein neues Geschaftsfeld angeboten werden soll, sondern daf es um die Stabili-
sierung und Fortentwicklung des Kerngeschéftes und seine zeitgeméBe Interpre-
tation geht, stellt sich bei jedem einzelnen Konzept die Frage, ob die Genossen-
schaft die Dienstleistung in eigener Regie durchfiihren oder ob sie auf Dritte
zuriickgreifen soll. Hier sollte der Grundsatz Kooperation vor Kooption eingehal-
ten werden, d.h., es muf nicht immer alles in eigener Regie angeboten werden.

Zur Zeit werden bei der Spar- und Bauverein Solingen eG die Implementierung eini-
ger wohnbegleitender Dienstleistungen erortert, hierzu gehort der Aufbau eines eigen-
standigen Siedlungsservices - auch im Sinne eines Hausmeisterservices - ebenso wie
der Aufbau eigenstdndiger multimedialer Dienstleistungen im Verbund mit multimedia-
len Netzbetreibern.

Welche Potentiale die Spar- und Bauverein Solingen eG nicht zuletzt auch fiir die
Stabilisierung ihres Kerngeschéfts erschlieBen kann, ist zur Zeit noch nicht absehbar,
grundsitzliche Weichenstellungen zur Formierung eines neuen wohnungswirtschaft-
lichen Dienstleistungsbetriebes sind jedoch gestellt worden und bediirfen nun der wei-

teren kontinuierlichen Umsetzung.
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Bauverein Solingen eG in Solingen. Schwerpunkte: Siedlungsneubau, Wohnungsmodernisie-

rungen, Multimedia.
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Elisabeth Niejahr

Die Alten sind die Anderen

Eindricke aus der Republik der Alten

Die Politik hat die Folgen des demographischen Wandels ldngst noch nicht
erfaBt. Wenn die Gesellschaft altert, andert sich viel mehr als nur die Ba-
lance im Rentensystem. Kranken- und Pflegeversicherung miissen sich
ebenso umstellen wie Schulen und Universitdten. Die Innenpolitiker miissen
Regeln fiir den Zuzug ausldndischer Arbeitskrafte finden. Die Verteilungs-
debatte verschiebt sich mit wachsendem sozialem Gefille in der neuen
Erbengeneration. Hausfrauen und Miitter werden sich bei steigendem
Fachkréaftemangel 6fter aus der stillen Reserve locken lassen. Vielleicht
andern sich sogar Wohnungsbau und StraBenbild - in Florida zum Beispiel
sind Kommunen, die iiberwiegend von wohlhabenden Senioren bewohnt
werden, schon heute an besonders groBen Verkehrsschildern und auffallend

breiten Mittelstreifen zu erkennen.

Die Gruppe der Menschen iiber 60 Jahre nimmt nach Berechnungen von Prognos

ziemlich kontinuierlich von 17,2 Millionen im Jahr 1965 auf 25,7 Millionen im
Jahr 2040 zu. Die Bevolkerung des Landes wird bis zum Jahr 2020 auf 79 Millionen
Einwohner zuriickgehen. Sicher ist, daB diese Entwicklung durch Zuwanderung allen-
falls teilweise ausgeglichen werden kann. Was also heiBt es fiir ein Land, wenn die
Bevolkerung so drastisch altert? Fehlt es zwangsldufig an Innovationskraft und an
Risikofreude, wie haufig behauptet wird? Werden die Alten sich in Parteien organisie-
ren, um ihre Anspriiche gegeniiber einer schrumpfenden Zahl von Berufstétigen durch-

zusetzen - etwa in der Rentenpolitik?

In den vergangenen zwolf Monaten ist das demographische Problem in besonderer
Intensitat debattiert worden. Das lag vor allem an der hitzigen Rentendebatte, die teil-
weise den Eindruck vermittelte, die Bundesregierung habe das Problem der Alterung

der Bevdlkerung im Griff.

Bis hin zum fernen Jahr 2050 muBten die Beamten des Arbeitsministers Hochrech-
nungen fiir die Rentenlasten der Zukunft erstellen. Fast eine halbe DIN-A4-Seite nimmt



die neue Rentenformel im Alterssicherungsgesetz der Bundesregierung ein. Garniert
mit Klammern, Bruchstrichen und Exponentialen wirkt sie auf mathematische Laien

ziemlich imposant.

Das Formelwerk tduscht allerdings: Tatsdchlich sind die wahren, umfassenderen
Folgen des demographischen Wandels langst noch nicht erkannt. Die Reformnotwendig-
keit in der gesetzlichen Rentenversicherung ist zwar spatestens in den vergangenen
zwei Jahren ein Gemeinplatz geworden. Doch viele andere Facetten des Alterungspro-
zesses sind immer noch tabu. Jeder will alt werden, keiner will alt sein, und schon lén-
geres Nachdenken iiber dieses Thema empfinden viele Menschen als Zumutung. Arger
bekommt, wer sich fiir die ,Rente ab 70“ ausspricht. Inzwischen hat sich die Aufregung
etwas gelegt. Vor kurzem hat auch der Dritte Altenbericht der Bundesregierung ge-
mahnt, die Lebensarbeitszeit miisse mittelfristig steigen. Auch der Bundesfinanzmini-
ster schlof sich diesem Votum an.

Wenn die Gesellschaft altert, andert sich viel mehr als nur das Rentensystem und
das Renteneintrittsalter. Kranken- und Lebensversicherung miissen sich ebenso umstel-
len wie Schulen und Universitdten. Die Innenpolitiker miissen Regeln fiir den Zuzug
ausldndischer Arbeitskrafte finden. Die Verteilungsdebatte verschiebt sich mit wach-
sendem sozialen Gefélle in der neuen Erbengeneration. Betriebe miissen sich Strategien
gegen einen Mangel an jungen Fachkraften iiberlegen. Vielleicht andert sich auch die
Rolle von Frauen, wenn Fachkrafte noch knapper werden und Hausfrauen und Miitter
sich ofter aus der stillen Reserve locken lassen.

Vermutlich tut sich noch viel mehr: Beim StraBenbild, beim Wohnungsbau, sogar im
Verkehr. In Florida zum Beispiel sind Kommunen, die iiberwiegend von wohlhabenden
Senioren bewohnt werden, schon heute an besonders grofen Verkehrsschildern und
auffallend breiten Mittelstreifen zu erkennen.

Auch die gesellschaftlichen Folgen stehen langst noch nicht fest. Glaubt man zum
Beispiel dem Modeschdpfer Wolfgang Joop, bleibt nicht einmal das Schénheitsideal so
wie es war: ,Grey is beautiful“. Falten und weiBe Schlafen wiirden nicht mehr als Makel
registriert. Einige Trendforscher rechnen allerdings mit genau dem Gegenteil, nach dem
Motto: Was selten ist, ist begehrt. Je seltener Jugendliche werden, desto krasser der all-
gemeine Jugendwahn.

Es ist gut méglich, daB davon auch irgendwann Familien profitieren. Die Bundes-
familienministerin erhofft sich angesichts weiter riickldufiger Geburtenzahlen ,einen
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groBeren Respekt vor Frauen, die Kinder groBziehen“. Der bayerische Ministerprasi-
dent hatte das Familienthema aufgegriffen: Angesichts der drohenden Uberalterung
miisse eine ,aktive Bevolkerungspolitik“ gemacht werden. ,Wir miissen den Sozialstaat
neu definieren®. ,Sozial ist, was die Balance zwischen den Generationen aufrechter-
hélt.“ Auch auf der Seite der Bundesregierung kalkuliert man langst, daB Familienpoli-
tik in Wahlkampfen eine groéBere Rolle spielen wird. Vor allem die Rentendebatte hat
in den vergangenen Monaten deutlich gemacht, daB der Staat hierzulande im Vergleich
etwa zu den skandinavischen Ldndern immer noch vergleichsweise wenig fiir Familien
tut. Vor allem haben die Regierungen in Schweden, Norwegen und Danemark sehr viel
mehr dafiir getan, daB Berufstétigkeit und Kindererziehung fiir Eltern leichter zu ver-
binden sind. In der Bundesrepublik behindert schon die ungiinstige Kompetenzvertei-
lung zwischen Bund und Landern hdufig schnelle Fortschritte. Allerdings zeigen empi-
rische Studien, daB auch die beste Infrastruktur und die iippigsten Forderinstrumente
am Geburtenriickgang offenbar nur wenig @ndern kénnen. Die sogenannte Reproduk-
tionsrate, die Anzahl der Kinder pro Frau, ging zum Beispiel in Schweden in den ver-
gangenen Jahren trotz aller staatlichen Programme spiirbar von 2,1 auf etwa 1,5
zuriick. Damit sank der Abstand zur deutschen Rate von 1,3.

In den kommenden Jahren wird es immer haufiger um die richtigen Spielregeln in
der ,Republik der Alten“ gehen. Einen besonders schwierigen Part haben dabei die Ge-
sundheitspolitiker. Lange hieB es, das Gesundheitssystem sei nur geringfiigig vom
demographischen Wandel betroffen - durch riicklédufige Einnahmen né@mlich, weil Rent-
ner weniger in die Kassen einzahlen als berufstédtige Versicherte. So schlimm wie bei
der Rente sei die Lage allerdings nicht, schlieBlich zahlten auch die Rentner in die
Krankenversicherung ein, auch wenn sie in der Regel nur einen Teil der entstehenden
Kosten mit ihren Beitrdgen abdeckten. Im iibrigen sei es zwar richtig, daf alte Men-
schen hohere Gesundheitsausgaben verursachten. Dies gelte aber nur im letzten Jahr
vor dem Tod. Deshalb sei es nicht so bedeutend, ob die Menschen im Durchschnitt 65
oder 85 Jahre alt wiirden.

Diese Debatte hat sich inzwischen stark verdndert. Inzwischen kursieren Horror-
szenarien: Zwischen 16 und 30 Beitragspunkten liegen die Schatzungen fiir die kom-
menden Jahre. Auch die Enquétekommission ,Demographischer Wandel“ des Deut-
schen Bundestages schlo8 sich kiirzlich dieser Warnung an. Das Regierungsziel, die
Lohnnebenkosten dauerhaft auf 40 Prozent der Bruttolohne zu begrenzen, sei dauer-
haft ohne eine tiefgreifende Reform kaum zu erreichen (Bert Riirup). Auch im Alters-
bericht der Bundesregierung heift es, ohne strikte Ausgabenkiirzungen und neue Ein-
nahmequellen kénnten sich nach Ansicht der Altersforscher die heutigen Beitragssétze



der gesetzlichen Krankenversicherung bis zum Jahr 2040 sogar verdoppeln. Wenn die
Politik auf Dauer eine ,bedarfsgerechte, wirksame und weitgehend solidarisch finan-
zierte Gesundheitsversorgung“ wolle, muB sie sich nach Ansicht der Altersforscher von
der ,Maxime der Beitragssatzstabilitdt® verabschieden. Nach einer Prognose des
Deutschen Instituts fiir Wirtschaftsforschung soll der Beitrag auf 23 Prozent steigen. In
der Pflegeversicherung bahnen sich &hnliche Probleme an, dort wiirden sich Kosten-
steigerungen wegen der festgeschriebenen Beitrdge zunédchst in Leistungskiirzungen
niederschlagen.

Die langfristigen Auswirkungen des demographischen Wandels auf Wachstum, Inno-
vationen und Beschéftigung sind unter Fachleuten umstritten. Fehlt es der Wirtschaft
in einer iiberalterten Gesellschaft zwangsldufig an Innovationskraft und an Risiko-
freude, wie hdufig behauptet wird? Unter Okonomen ist dieser Streit nicht neu. Schon
vor gut 200 Jahren untersuchte der Brite Thomas Malthus die Folgen einer stark wach-
senden Bevolkerung und sah damals vor allem Nahrungsmittelknappheit, Not und
Armut voraus. Etwa 20 Jahre spater schlug die Stimmung um. Eine Gruppe von Bevdl-
kerungsoptimisten um William Goldwin verkiindete, mit wachsender Bevolkerung stie-
gen fiir ein Land die Aussichten fiir eine bessere Arbeitsteilung, héhere Produktivitat
und damit einen hheren Wohlstand.

Bei dieser Sichtweise ist es im groSen und ganzen geblieben. Die Grundidee behiel-
ten sehr viel spéter auch die Vertreter der neuen Wachstumstheorie bei, die in aufwen-
digen Formelwerken einen Zusammenhang zwischen technischem Fortschritt, Bevol-
kerungsgroBe und demographischen Verdnderungen herzustellen suchten. Doch mit
klaren Prognosen tun auch sie sich bis heute schwer. Einig sind sich viele Reprasentan-
ten immerhin darin, daB sich an der gesamtwirtschaftlichen Nachfrage bei einer altern-
den und damit schrumpfenden Gesellschaft nicht viel &ndern miisse. Entscheidend fiir
den Konsum ist ndmlich haufig die Zahl der Haushalte, nicht der Einwohner eines
Landes. Diese diirfte nicht wesentlich schwanken.

Die SchliisselgroBe aller Modelle ist jedoch die Entwicklung des Humankapitals.
Weil das schwer zu messen ist, haftet den Berechnungen oft etwas Willkiirliches an. Das
Wissensniveau kann auch in alternden Gesellschaften je nach Bildungssystem sehr
unterschiedlich sein. Nur wenn vergrébernd angenommen wird, mit dem Altern einer
Gesellschaft sinke zwangsldufig deren Arbeitsproduktivitit, lassen sich dramatische
Prognosen formulieren. Immerhin verweisen solche Okonomiemodelle darauf, was die
Rentnergesellschaft neben den unvermeidlichen Sozialreformen am allermeisten
braucht: Bildung - und zwar fiir jede Altersgruppe. Kurt Biedenkopf formuliert das so:
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»Solange uns die Jungen fehlen, miissen wir alles dafiir tun, die Alten jung zu machen.”
Den sdchsischen Universitaten wurde deshalb aufgetragen, innerhalb der nichsten
drei Jahre Vorschlége fiir neue Berufstatigen-Seminare zu entwickeln. Ganz neue Unter-
richtsmethoden sollen die Universitdten dann anbieten. Einen frisch eingeschriebenen
Mittvierziger miisse man anders behandeln als einen Abiturienten.

Seit den siebziger Jahren hat sich die Debatte um das spréde Rententhema verén-
dert. Der demographische Wandel wird zunehmend zum Alltagserlebnis und -thema. In
Sachsen allerdings ist die Vergreisung des Landes vielleicht noch etwas eindringlicher
zu beobachten als in anderen Bundesldndern - in den Grundschulen zum Beispiel. Seit
1991 hat sich die Schiilerzahl in Sachsen nahezu halbiert. Auch deswegen die Uni-
versitatsreform: Stellen sich die Hochschulen nicht auf Offerten fiir Berufstatige ein,
bleibt demnéchst ein groBer Teil der Studenten weg.

Auch in den Firmen wird zunehmend iiber den demographischen Wandel und die
Folgen fiir Belegschaften, Fortbildung und Personalauswahl nachgedacht. Auf Dauer
konnen nicht die Menschen immer élter und die Firmenbelegschaften immer jiinger
werden. Nur die Debatte um die ,Rente ab 60“ hatte diese naheliegende Erkenntnis
zeitweise etwas in den Hintergrund treten lassen. Inzwischen spricht die ,Wirtschafts-
woche” bereits vom ,Abschied vom Jugendwahn“ und der ,Economist“ fordert: ,Let
them work”. Schon gibt es erste Personalberatungen wie etwa Incon in Taunusstein, die
sich auf die Qualifizierung von dlteren Mitarbeitern spezialisiert haben.

Paradox wirkt es zundchst, daB gerade die steigende Zahl der Rentner den vielbe-
schworenen Generationenkonflikt verschwimmen 148t. Aber je mehr alte Menschen es
gibt, desto weniger eindeutig lassen sich die Interessen dieser Altersgruppe fassen.
Deshalb prognostiziert zum Beispiel das Heidelberger Sinus-Institut, die sozialen Unter-
schiede innerhalb der Generationen wiirden auf Dauer deutlich schneller wachsen als
die zwischen den Generationen. Auch das Entstehen einer Rentnerpartei ist aus diesem
Grund ziemlich unwahrscheinlich.

Aus dem Geburtsjahr 148t sich immer weniger etwas iiber die Machtposition in
einem Betrieb oder einer Familie ableiten. In den Patchwork-Familien der mehrfach Ge-
schiedenen sind die gédngigen Alterskategorien schon ldngst durcheinander geraten:
Geschwister gehéren verschiedenen Generationen an, Neffen werden vor ihren Onkeln
geboren. Im Wirtschaftsleben 16st sich die althergebrachte Sicherheit auf, daB Macht,
EinfluB und Prestige mit den Jahren automatisch wachsen. In den Betrieben begegnen
Berufsanfanger immer héufiger Mitgliedern des Topmanagements, die kaum &lter sind



als sie selbst, dafiir aber deutlich jiinger als die Kommilitonen, mit denen sie eben noch
Examen gemacht haben. Borsenboom und New Economy haben Mittzwanziger zu
Milliondren gemacht. Noch locken High-Tech-Firmen Hochschulabsolventen mit der
Aussicht auf flache Hierarchien und Aktienoptionen. Angesichts riicklaufiger Absolven-
tenzahlen miissen sich etablierte Konzerne zunehmend anstrengen, um fiir Jiingere
attraktiv zu sein.

Immer mehr alte Menschen werden in Zukunft von Ererbtem oder Gespartem leben -
schon deshalb, weil aus der Rentenkasse immer weniger Zahlungen zu erwarten sind.
Das Einkommensgefélle bei den Rentnern von morgen wird sehr viel groBer sein, als es
heute ist - vor allem in den neuen Bundesldndern. Noch gehéren die Ostrentner zu den
Gewinnern der Einheit. Die Alterseinkiinfte sind im Osten hoher als im Westen, weil
viele Frauen zu DDR-Zeiten berufstdtig waren. Bei den Ostrentnern bestehen nahezu so-
zialistische Einkommensverhéltnisse. Alle haben in etwa gleich viel Geld. Die ostdeut-
schen Arbeitslosen jedoch sind die Verlierer von morgen. Weil sie nur verminderte Ren-
tenanspriiche erwerben, haben sie auch im Ruhestand nicht viel zu erwarten. Altersar-
mut wird deshalb in den kommenden Jahren vor allem ein ostdeutsches Problem sein.

Sind wir auf all diese Fragen ausreichend vorbereitet? Umfrageergebnisse, wonach
sich die meisten Alten immer viel jlinger fiihlen, als sie tatsdchlich sind, lassen Ungutes
erwarten. Denn tatsdchlich sagt das weniger iiber Vitalitat und Lebensfreude als iiber
das Bild von Altersgenossen, von denen man sich absetzen will. Darauf deutet hin, daB
sich altere Menschen auch nur selten von einer Werbung angesprochen fiihlen, die Alte-
re zeigt oder gar als Senioren bezeichnet. Man registriert den steigenden Anteil der
Alten, aber man bekennt sich nicht - die Alten, das sind immer nur die Anderen.

Die Autorin

Elisabeth Niejahr, geb. 1965, Studium der Volkswirtschaftslehre in Kéln und Washington D.C.,
Ausbildung an der ,Kolner Schule fiir Wirtschaftsjournalisten, ab 1993 SPIEGEL-Korrespon-
dentin in Bonn, seit Ende 1999 Korrespondentin fiir die ZEIT im Berliner Hauptstadtbiiro;
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Volker Eichener

Mobil bleiben!

Uber das Umziehen im Alter

»Einen alten Baum verpflanzt man nicht, sagt der Volksmund. Tatsdchlich
ist die Wohnmobilitét alter Menschen deutlich niedriger als die von jiinge-
ren. Sie liegt etwa bei einem Drittel des Durchschnitts. Welche wohnungs-
und sozialpolitischen SchluBfolgerungen soll man aus diesem Befund
ziehen? Soll man versuchen, die alternden Menschen so weit wie madglich
in ihren Wohnungen zu halten, indem man die Wohnungen und das Wohn-
umfeld altersgerecht nachriistet? Oder soll man alternden Menschen
gezielt Wohnalternativen anbieten und ihnen Mobilitétshilfen gewéhren,
damit sie friithzeitig, solange es noch leicht fillt, ,vorsorgende” Umziige

in altersgerechte Wohnverhiltnisse durchfiihren kénnen?

1. Altersgerechtes Wohnen zwischen Normalwohnung
und Pflegeheim

Die Mehrzahl der tiber 65jéhrigen - weit iiber 90 % - lebt in normalen Wohnungen.
Viele der alternden Menschen haben in diesen Wohnungen, wenn kérperliche oder gei-
stige Einschrankungen auftreten, zunehmend Schwierigkeiten. Die Wohnungen sind
oft nur iber Treppen und Stufen zu erreichen, die sanitdren Anlagen und
Kiicheneinrichtungen sind nicht an die Bediirfnisse der Alteren angepaBt, oder es be-
stehen keine Betreuungs- und Pflegemdglichkeiten. Die Bewohnerinnen und Bewohner
laufen mehr und mehr Gefahr, Unfalle zu erleiden. Sie sind oft nicht mehr in der Lage,
ihre Pflichten bei der Treppenhausreinigung und beim Winterdienst zu erfiillen, ver-
lassen ihre Wohnungen immer seltener und vereinsamen, wenn Gleichaltrige sterben
oder wegziehen und die Nachbarschaft ihre Struktur &dndert.

In der Vergangenheit blieb in einer solchen Situation, wenn Angehérige nicht mehr
helfen konnten, vielfach nur noch der Umzug in das Altenheim. Das Altenheim ist zu
Recht verhaBt. Wahrend die Normalwohnung zur Versorgung alter Menschen oft nicht
ausreicht, geht das Altenheim mit Uberversorgung einher. Die vorhandenen Féhig-
keiten, die nicht mehr trainiert werden, verkiimmern. Verlust von Selbstédndigkeit, Be-



vormundung durch Hausordnungen und Personal, EinbuBen an Privatsphére in Ein-
zimmer-Appartements und Tendenzen zur Hospitalisierung waren weitere Begleit-
erscheinungen des Altenheims, das vielen alten Menschen auch heute noch angst
macht vor einem Umzug in eine altersgerechte Wohnanlage, die hdufig immer noch mit
dem Heim gleichgesetzt wird.

Alternative Wohnformen, die zwischen Normalwohnung und Heim liegen und selb-
standiges Wohnen bieten, aber gleichwohl an die speziellen Bediirfnisse alternder und
alterer Menschen angepaft sind, sind in Deutschland jedoch im Vergleich zu anderen
europdischen Landern, namentlich skandinavischen Landern, den Niederlanden und
GroBbritannien, und erst recht im Vergleich zu Nordamerika wenig entwickelt.

Obwohl die Zahl der élteren und der pflegebediirftigen Menschen in den néchsten
Jahren stark ansteigen wird, reduziert sich zunéchst die Zahl der Bewohner von Pflege-
heimen. Dies ist eine unmittelbare Folge der restriktiven Anerkennungspraxis der me-
dizinischen Dienste der Krankenkassen, nach der in Zukunft weitaus weniger Personen
die Berechtigung erhalten werden, einen Pflegeheimplatz durch die Pflegeversiche-
rung finanziert zu bekommen. Die gegenwartigen Bewohner genieBen Bestandsschutz.

In den néchsten Jahren werden jedoch immer weniger éltere Menschen die Méglich-
keit haben, ein Pflegeheim zu beziehen. Bereits jetzt haben sich die Warteschlangen
vor den Pflegeheimen drastisch verkiirzt. Viele Pflegeheime haben auch die Zahl der
Betten reduziert - insbesondere durch die Abschaffung von Mehrbettzimmern zugun-
sten von Einbettzimmern. Wenn die gegenwartige Anerkennungspraxis beibehalten
werden sollte, wird sich die Nachfrage nach stationdrer Pflege drastisch verringern -
dies ist in der Modellrechnung als ,pessimistische” Variante bezeichnet. Aber auch,
wenn die groBe Masse der Einspriiche und anhéngigen Verfahren gegen die Einstu-
fungspraxis zu einer groBziigigeren Anerkennungspraxis fiihren sollte, wird die Zahl
der Bewohner von Pflegeheimen zunédchst zuriickgehen. Erst ab dem Jahr 2007 wird
das heutige Niveau wieder erreicht werden, um dann langsam anzusteigen. Wenn die
Bedeutung der stationéren Pflege - bedingt durch die Pflegeversicherung - zunéchst
zuriickgeht, aber die Zahl der Hilfe- und Pflegebediirftigen aufgrund der demographi-
schen Entwicklung weiterhin ansteigt, so bedeutet dies, daB Formen der Altenhilfe, die
zwischen der Normalwohnung und dem Heim liegen, an Bedeutung gewinnen werden.

Altersgerechtes Wohnen weist zwei Dimensionen auf: Erstens die baulich-technische
Dimension, bei der wir (vereinfachend) keine besondere Ausstattung, eine altersge-
rechte Ausstattung nach DIN 18 025 Teil 2 und die Heimanlage (nach Heimmindestbau-
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verordnung) unterscheiden wollen. Und zweitens die Dimension der wohnbegleitenden
Dienst- und Betreuungsleistungen, die entweder gar nicht vorhanden sind oder nur am-
bulant angeboten werden (im Extremfall in Form eines Aufklebers mit einer Telefon-
nummer) oder in Form eines erweiterten Hausmeisterservices oder Dienste, die in die
Wohnanlage integriert sind, oder schlieBlich durch heimverbundene Dienste angeboten
werden.

Kombiniert man beides miteinander, dann eréffnet sich zwischen der Normalwoh-
nung, die nicht altersgerecht ausgestattet ist und keine Betreuungsmaglichkeiten bietet,
und dem Heim, ein breites Spektrum von Wohnformen, das von der reinen Altenwoh-
nung ohne besondere Dienstleistungsangebote bzw. der Normalwohnung, die mit mobi-
len Diensten versorgt wird, iiber eingestreute Altenwohnungen bis hin zu heimverbun-
denen abgestuften Altenwohnanlagen reicht. Als besonders vielversprechend erscheint
dabei das Service-Wohnen bzw. das Betreute Wohnen, d.h. Wohnanlagen, die abge-
schlossene, vollstdndig ausgestattete Wohnungen aufweisen, die altersgerecht nach DIN
ausgestattet sind, einen 24-Stunden-Notrufservice bieten, einen Ansprechpartner und
eine aufsuchende Betreuung, einen erweiterten Hausmeisterservice mit technisch-
handwerklichen Diensten bieten, die ein Freizeit- und Kulturangebot in entsprechenden
Gemeinschaftsraumen veranstalten, und bei Bedarf einen Katalog an Haushaltshilfen
und Pflegeleistungen anbieten.

In einer bundesweiten Repréasentativbefragung von iiber 1.000 Menschen im Alter zwi-
schen 55 und 75 Jahren, die wir im Auftrag der Schader-Stiftung und des Bundesbaumini-
steriums durchgefiihrt haben, fragten wir nach vorstellbaren Wohnformen fiir das Alter.

Es war nicht iiberraschend, daB die normale Wohnung ohne begleitende Dienstlei-
stungsangebote an erster Stelle genannt wurde. Denn erstens ist das die bekannte
Wohnform und zweitens war unsere Zielgruppe - ab 55 Jahren - noch relativ jung und
vielfach von der Betreuungsbediirftigkeit weit entfernt. Das auffallige Ergebnis ist, daB
Formen des Service-Wohnens, ndmlich eine normale Wohnung mit integriertem Dienst-
leistungsangebot und das Service-Wohnen, das unter den dlteren Menschen noch weit-
gehend unbekannt ist, bereits an zweiter und dritter Stelle genannt werden. Die Woh-
nungsanpassung folgt an vierter Stelle. Danach wird die Seniorenresidenz genannt, wo-
bei vielen Befragten bewuBt ist, daB sie Schwierigkeiten haben wiirden, solche hotel-
ahnlichen Anlagen zu bezahlen.

Die Wohnung im Haus der Kinder liegt keineswegs auf den vorderen Réngen, und
das Altenwohnheim wird heute nur noch von einer geringen Zahl dlterer Menschen -



knapp 9 % - akzeptiert. Gleichfalls rechnen allerdings viele Befragte damit, mdglicher-
weise spéter keine andere Alternative zu haben. Kollektive Wohnformen wie die Haus-
gemeinschaft und die Wohngemeinschaft, die in den letzten Jahren intensiver disku-

tiert worden sind, spielen in Deutschland erst eine untergeordnete Rolle.

DaBl dem Service-Wohnen eine so hohe Praferenz eingerdumt wird, deutet darauf
hin, daB die nachwachsende Generation der Alteren sich im stéarkeren MaBe bewuBt
ist, daB sie spater einmal auf Hilfs- und Betreuungsleistungen angewiesen sein wird.

2. Service-Wohnen: Nachfrage nach Dienstleistungen im Alltag

Welche Hilfen werden gegenwartig von dlteren Menschen in Anspruch genommen?
Abbildung 1 gibt die Ergebnisse unserer Reprasentativbefragung zu dieser Frage wie-
der. Sie stellt die gegenwartige Inanspruchnahme und den zukiinftigen Bedarf an Hilfe-
leistungen differenziert gegeniiber. Es ist nicht nur zu ersehen, daB das Potential an
wohnbegleitenden Dienstleistungen das gegenwértige Angebot und die gegenwartige
Nachfrage weit iibersteigt, sondern auch, daB der quantitative Schwerpunkt des Be-
darfs weniger auf der ,harten” Pflege liegt als vielmehr auf ,weichen, vorpflegerischen
Hilfeleistungen im Alltag, wie Putzen und Aufrdumen, Einkaufen, Behordengénge, Wa-
sche waschen, Arztbesuche oder Kochen. Es sind solche vorpflegerischen, manchmal
nur gelegentlich in Anspruch zu nehmenden Hilfeleistungen, die die Aufrechterhal-
tung einer selbstdndigen Lebensfithrung in der eigenen Wohnung ermdglichen, wenn
erste korperliche oder geistige Einschrankungen eintreten. Solche vorpflegerischen
Hilfen machen dann einen Umzug in die stationare Pflege haufig tiberfliissig.

Abbildung 1: Inanspruchnahme von Hilfen im Alltag
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Umzugswiinsche und Umzugsmaglichkeiten alterer Menschen, InWIS 1995
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Wer leistet solche Hilfen im Alltag? Nicht iiberraschend ist, daB die Mehrzahl der
Hilfeleistungen durch Kinder, Ehepartner, Verwandte, Freunde, aber auch mit 25 % zu
einem betrdchtlichen Teil durch Nachbarn erfolgt. Professionelle soziale Dienste wie
Wohlfahrtsverbénde rangieren mit 11 %, Pflegestationen mit 10 % und private Dienste
mit 4 % auf den hinteren Réngen.

Fragt man jedoch, welche Helfer bevorzugt wiirden, ergibt sich ein anderer Akzent.
Natiirlich stehen Kinder und Ehepartner immer noch auf den vorderen Réngen. Aber
die Pflegestationen und sozialen Dienste haben sich mit 23 % bereits auf den dritten
Rang vorgeschoben und auch die Wohlfahrtsverbéande mit 15 %, ehrenamtliche Helfer
mit 8 % und private Dienste mit 7 % werden in einem deutlich hoheren MaBe préferiert.
Hier zeigt sich ein klarer Trend, daB die nachwachsenden Alterskohorten in starkerem
MaBe auf professionelle soziale Dienste zuriickgreifen werden. Dies bestéatigt sich bei
der ,Gretchenfrage®, ob die Bereitschaft vorhanden ist, fiir wohnbegleitende Dienslei-
stungen Geld zu zahlen. Uber ein Viertel der Befragten ist ohne weiteres dazu bereit
und iiber 70 % konnen sich dies zumindest vorstellen, wenn es notwendig sein sollte.

Interessant ist, daB es keine wesentlichen Unterschiede zwischen den Altersgruppen
gibt. Hier iiberlagern sich zwei Tendenzen. Erstens, daB die Alteren im hoheren MaBe
auf wohnbegleitende Dienstleistungen angewiesen sind, zweitens, daB die Jiingeren -
hier die 55- bis 65jdhrigen - in starkerem MaBe bereit sind, Geld fiir professionell er-
brachte Dienstleistungen auszugeben. Dies deckt sich mit unseren Befunden anderer
Untersuchungen. Unter den jiingeren Alteren wachst das BewuBtsein, daB die Familie
nicht mehr in der Lage ist, die Betreuung im Alter zu iibernehmen und da man auf pro-
fessionelle Dienste angewiesen sein wird, fiir die man im wachsenden MafBe bereit ist,
Geld auszugeben.

Abbildung 2: Geld fiir wohnbegleitende Dienstleistungen

Wieviel Geld kénnten Sie im Monat fiir wohnbegleitende Dienstleistungen ausgeben?
(Mieter, Westdeutschland)
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Quelle: Umzugswiinsche und Umzugsmaglichkeiten alterer Menschen, InWIS 1996




Bei den Betragen, die fiir wohnbegleitende Dienstleistungen aufgewandt werden kon-
nen, zeigen sich einerseits durchaus beachtliche 6konomische Potentiale, wenn immer-
hin fast 40 % iiber 200 DM pro Monat ausgeben kénnten. Andererseits gibt es aber auch
eine groBe Gruppe, die nur bis zu 100 DM pro Monat ausgeben kann. Wohnbegleitende
Dienstleistungen bzw. Service-Wohnen fiir diese Gruppe anbieten zu konnen, ist die zen-

trale Herausforderung, mit der das altersgerechte Wohnen konfrontiert ist.

Wir haben die GréBenordnung der Nachfrage nach Service-Wohnanlagen einmal in
einer groben Modellrechnung tiberschldgig ermittelt. Wenn man von einer westdeut-
schen GroBstadt mit rund einer halben Million Einwohner ausgeht und annimmt, daf
25 % der Haushalte in der Altersgruppe zwischen 55 und 75 Jahren sind, dann wére
aufgrund unserer Forschungsergebnisse mit einem regionsspezifischen Anteil von
35 % potentiell umzugsbereiten Haushalten zu rechnen, d.h. in unserem Beispiel mit
21.875 Haushalten. Davon wiirden 42 %, d.h. 9.188 Haushalte, in stadtischen Wohnlagen
bleiben wollen. Darunter wiirden wiederum 75 % Service-Wohnen oder Seniorenresi-
denzen préferieren. Dies ergibt ein langfristiges Nachfragepotential von 6.891 Service-
wohneinheiten, das sich liber einen Zehnjahreszeitraum verteilen wiirde. Das kurzfri-
stige Umzugspotential ldge in unserer ModellgroSstadt bei 3.067 Wohneinheiten.
Dieses Nachfragepotential teilt sich allerdings auf verschiedene Kreissegmente auf.
Legt man die gegenwirtige Verteilung der Alters- und Erwerbseinkommen zugrunde
und ermittelt die Wohnkosten, die in den verschiedenen Einkommensklassen finan-
ziert werden koénnen, so zeigt sich, daf das kurzfristige Nachfragepotential im Luxus-
niveau nur noch 196 Wohneinheiten betrédgt. Tatsachlich ist das Luxussegment durch
Seniorenresidenzen vielerorts bereits gesattigt.

Auch das gehobene Niveau, auf das sich ebenfalls ein Schwerpunkt der Investitio-
nen im Bereich altersgerechten Wohnens konzentriert, ist mit 449 Wohneinheiten
schon mit wenigen Investitionsprojekten abgedeckt. Die grofite - und bislang noch
weitgehend ungedeckte - Nachfrage ergibt sich im mittleren und niedrigen Preisseg-
ment mit zusammengerechnet tiber 1.400 Wohneinheiten.

3. Wohnalternativen und Wohnmobilitat dlterer Menschen

Fassen wir die empirischen Befunde zusammen, so erkennen wir ein groBes Interesse
alterer Menschen an bediirfnisgerechten Wohnalternativen fiir das Leben im Alter. Zu-
gleich hat sich am Markt ein breites Spektrum von Wohnmodellen entwickelt, die von der
reinen Altenwohnung iiber verschiedene Modelle des Service-Wohnens bis hin zu Verbund-
konzepten reichen, die Service-Wohnen mit stationdren Pflegeméglichkeiten verbinden.
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Doch die entscheidende Frage bleibt, ob man alternden Menschen Umziige in solche
Wohnalternativen zumuten kann und sollte. Insbesondere Friedrich hat darauf hinge-
wiesen, daB die Mobilitat Alterer dreimal geringer ist als die Umzugshaufigkeit jlinge-
rer Haushalte. Diese Zahlen stimmen mit den Ergebnissen unserer eigenen Auswertun-
gen des soziookonomischen Panels (SOEP) iiberein, gleichwohl gibt es dafiir unter-
schiedliche Interpretationsméglichkeiten.

Die Umzugsquote bei jlingeren Haushalten liegt im langjéhrigen Durchschnitt bei ca.
7 Prozent per anno (und steigt auf entspannten Wohnungsmarkten leicht an). Im Schnitt
wechselt ein Haushalt alle 14 Jahre einmal seinen Wohnsitz. Die Umzugsquote bei alte-
ren Haushalten betrdgt im Durchschnitt 2,5 Prozent p.a. (SOEP, 1993), wobei die Quote
bei den Mietern mit 3,6 Prozent p.a. deutlich hoher ist als bei Eigentiimerhaushalten mit
rund 1 Prozent p.a. Diese Zahlen enthalten iibrigens nur die Umziige in eine andere
Wohnung - Umziige in ein Heim sind dabei nicht enthalten.

Bei den Einpersonenhaushalten sinkt die Umzugswahrscheinlichkeit zunédchst mit
dem Alter und steigt dann ab dem 75. Lebensjahr wieder an - ein Effekt der (in vielen
Féllen so zu bezeichnenden) ,Notumziige” bei eintretender Hilfs- und Pflegebediirftig-
keit. Tatséchlich liegt das durchschnittliche Einzugsalter in Servicewohnanlagen bei 78
Jahren (und in Pflegeheime bei 82 Jahren).

Die niedrige Umzugsquote von 2,5 % pro Jahr 148t sich leicht als Faktor der Immobili-
tat interpretieren. Man kann sagen: Nur 2,5 % der alteren Leute ziehen pro Jahr um.
Man kann die Zahl jedoch auch anders interpretieren: Immerhin 2,5 % der élteren Leute
ziehen Jahr fiir Jahr um. Doch genaugenommen sagt ein statistischer Jahresdurch-
schnittswert wenig tiber die komplexe Mobilitatsproblematik aus. Tatséchlich ist allein
die realisierte Mobilitét dlterer Haushalte zwischen 55 und 75 Jahren wesentlich hoher
als bislang angenommen.

Rechnen wir mit der Zahl von 3,6 % der Mieterhaushalte einmal exemplarisch weiter.
Was geschieht mit einer Gruppe von 100 westdeutschen Ein- und Zweipersonenhaushalten,
die heute um die 55 sind und in Mietwohnungen wohnen? Das Resultat ist verbliiffend:
Jedes Jahr ziehen drei bis vier dieser 100 Haushalte um. Die Mobilitatsraten verdndern sich,
wenn sich die Haushalte verdndern (insbesondere wenn aus Zweipersonenhaushalten Ein-
personenhaushalte werden). Beriicksichtigen wir all diese Faktoren von Haushaltsverén-
derungen sowie die Daten der Sterbetafeln des Statistischen Bundesamtes, liegt die
Wahrscheinlichkeit fiir einen heute 55jahrigen Ein- oder Zweipersonenhaushalt, bis zum
Alter von 75 Jahren noch mindestens einmal umzuziehen, bei nicht weniger als 52,2 %.



Abbildung 3: Prozentualer Anteil der umziehenden Haushalte
(Basis: 100 Haushalte)
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Nach der gleichen Rechnung zieht (auf der Basis von 1 % Umziigen p. a.) fast jeder
vierte westdeutsche Eigentiimerhaushalt zwischen dem 55. und dem 75. Lebensjahr

noch einmal um: exakt 23,5 %.

Soweit zwei Modellrechnungen auf Basis der Daten des soziodkonomischen Panels.
Auch im Rahmen unserer Représentativbefragung wurde ein sehr hoher Wert allein
fiir die westdeutschen Haushalte ermittelt, die zwischen ihrem 55. Lebensjahr und
dem Zeitpunkt der Befragung bereits einmal umgezogen sind: 33,8 % haben diesen
Schritt bereits vollzogen. Von diesen Haushalten sind 80,9 % in Mietwohnungen umge-
zogen, 19,1 % haben eine Eigentumswohnung gewdahlt.

Diese bereits ,in die Tat umgesetzte Mobilitat“ sagt allerdings nicht alles tiber die
insgesamt vorzufindende Mobilitat aus. Die Berechnungen auf Grundlage des SOEP
y2unterschlagen” beispielsweise diejenigen Haushalte, die Umzugswiinsche haben, sie
aber aus irgendwelchen Griinden bislang nicht realisieren (aufgrund von Umzugs-
hemmnissen, mangels konkreter Alternativen). Und die Befragung erfaBt weder Haus-
halte, die ggf. noch ein weiteres Mal umziehen wollen, noch Haushalte, die noch nicht
umgezogen sind, aber durchaus noch dazu bereit wéren.

Wenn man die Mobilitét alterer Mieter- und Eigentiimerhaushalte also vollstdndig
erfassen will - die bereits realisierten Umziige und die gewiinschten -, dann sind eini-
ge einfache Additionen von Daten aufschluBreich, die wir im Zuge der Reprasentativ-
befragung erhoben haben.
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Zunéchst sind von den {iber 55- bis 75jahrigen westdeutschen Mieterhaushalten aus
unserer Befragung 44,3 % seit Vollendung des 55. Lebensjahres bereits einmal umgezo-
gen. Sie haben ihre Mobilitét also gewissermaBen bereits unter Beweis gestellt. Weitere
Mieter, die noch nicht umgezogen sind, méchten diesen Schritt aber noch nachholen: ex-
akt 20,8 %. Zusammengenommen ergibt das 65,1 % der westdeutschen Mieterhaushalte,
die Mobilitat bewiesen und/oder bekundet haben.

Erst die Kombination von bereits erfolgten Altersumziigen und geduBerter Umzugs-
bereitschaft fithrt zu den richtigen Ergebnissen: Zwei Drittel der alteren Mieterhaus-
halte sind als ,mobil“ zu bezeichnen - davon haben wiederum zwei Drittel ihre Mobili-
tét bereits unter Beweis gestellt und rund die Hélfte ist - unabhéngig von bisher erfolg-
ten Umziigen - weiterhin umzugsbereit.

Die gleiche Rechnung fiir die Eigentiimerhaushalte in Westdeutschland zwischen 55
und 75 Jahren: 16,5 % sind bereits einmal umgezogen. Weitere 13,5 % sind es noch nicht,
melden aber unter verschiedenen Bedingungen ihre Bereitschaft fiir einen Wohnungs-
wechsel an. Zusammen macht das einen Anteil von 30 % der von uns befragten Eigen-
tiimerhaushalte, die man als ,mobil“ bezeichnen muB. Dabei ist die Mobilit4t von Eigen-
timern sicherlich unter einem besonderen Licht zu sehen: Sie erwéchst aus einer Ge-
mengelage des Wunsches, ein Eigenheim an die Kinder weiterzugeben, der mangelnden
Bewohnbarkeit eines Eigenheims mit mehreren Etagen, zu pflegenden Gérten und
mangelnder infrastruktureller Versorgung sowie der Attraktivitat altersgerechter
Eigentumswohnungen mit Versorgungssicherheit, die am Markt angeboten werden.

Diese Angaben korrespondieren von ihren GréBenordnungen mit der aktuell geédu-
Berten Bereitschaft, noch einmal umzuziehen; denn diese bezeichnet vor allem das fiir
Investoren interessante, aktuell nicht ausgeschépfte Nachfragevolumen derjenigen 55-
bis 75jahrigen Haushalte, die heute eine altersgerechte Wohnalternative ins Auge fas-
sen wiirden - ob sie schon einmal umgezogen sind oder nicht.

In dieser Perspektive kommt unter den Mieterhaushalten zwischen 55 und 75 Jahren
ein Anteil von 35,9 % als Nachfrager altersgerechter Wohnalternativen aktuell infrage.
So viele Mieterhaushalte haben unabhangig davon, ob sie seit dem 55. Lebensjahr
bereits einmal umgezogen sind, ihre Bereitschaft bekundet, unter verschiedenen Be-
dingungen umzuziehen. Dies ist ein Durchschnittswert fiir Ost- und Westdeutschland:
Genauer betrachtet ist in den neuen Bundesldandern der Anteil der umzugsbereiten
Haushalte mit 41,4 % deutlich héher als in Westdeutschland mit dort 33,6 %.



Die absolute Hohe der Umzugsbereitschaft ist bei den Eigentiimerhaushalten in Ost-
und Westdeutschland sehr viel geringer als bei den Mieterhaushalten. Fiir die Eigen-
tiimer macht das Nachfragepotential - in West- und Ostdeutschland - 14,1 % der 55- bis
75jahrigen Haushalte aus. Diese Durchschnittszahl fiir die alten und neuen Bundes-
lander sagt allerdings wenig aus, da der hohe Anteil der Westdeutschen an den Befrag-
ten dieser Gruppe den Durchschnittswert nach oben zieht. Mieter sind in Ostdeutsch-
land in sehr viel groBerem Umfang umzugsbereit als in Westdeutschland - bei Eigen-
timern ist es genau umgekehrt. In den alten Bundesldndern kdénnen sich 15 % der

Eigentiimer, in den neuen Landern 8,6 % einen (erneuten) Umzug vorstellen.

Mit welchen Angeboten konnen die Wohnungsunternehmen auf die betrachtlichen
Mobilitatspotentiale, die offenbar durch attraktive altersgerechte Wohnangebote ver-

starkt werden, reagieren?

Umzugsmanagement

Da eine als zu gro8 empfundene Wohnung nach unseren Befragungsergebnissen das
wichtigste Motiv fiir einen Umzug im Alter darstellt und gleichzeitig trotz der Entspan-
nung an den Wohnungsmarkten immer noch das Angebot an familiengerechten Be-
standswohnungen knapp ist, bietet sich zundchst ein Umzugsmanagement an, bei dem
insbesondere dltere Kleinhaushalte ihre - zu gro gewordenen - Wohnungen mit jun-
gen Familien tauschen, deren Wohnungen zu klein geworden sind. Unverzichtbar ist
dabei die Gewahrung von Umzugshilfen fiir die dlteren Mieter. Dabei haben sich reine
Pramienzahlungen als wenig erfolgreich herausgestellt. Viel wichtiger ist eine Betreu-
ung des gesamten Umzugsprozesses, von der Erfassung der menschlichen und tech-
nischen Notwendigkeiten iiber das Einpacken, Transportieren, Auspacken des Inven-
tars, die Hilfe bei technisch-handwerklichen Tétigkeiten bis hin zum Erledigen der Be-
hordenangelegenheiten. Eine Reihe von Wohnungsunternehmen und Wohnungs-
amtern praktiziert bereits ein solches Umzugsmanagement mit grofem Erfolg.

Erfolgreiches Umzugsmanagement

Trager der Umzige  Aufwand Aufwand gewonnene gewonnene  eingespartes
MaBnahme p.a. pro Umzug gesamt Flache/Umzug  Flache ges. Invest.vol.
Stadt. Wohnbau Lérrach 15  6.467 DM  97.000 DM 26,4 qm 396 gm 1,2 Mio. DM
Milheimer Wohnungs-

bau e.G. 27 1.802DM  48.650 DM 19,3 gm 521 gm 1,6 Mio. DM
SAGA, Hamburg DM 317 1991 DM 631.000 DM 11,5gm 3.640 gm 13,8 Mio. DM
Stadt. Wohnberatung Hagen 114 2,544 DM 290.000 DM 24,5 gm 2.790 gm 8,3 Mio. DM

Quelle: Angaben der Trédger fiir 1995 bzw. 1994, eigene Berechnungen
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Die Ubersicht zeigt, daB hier mit bescheidenem Mitteleinsatz gewaltige Einsparungen
bei den Investitionsvolumina und damit auch bei den &ffentlichen Wohnungsbauférder-
mitteln erreicht werden konnen. Durch eine optimierte Bestandsnutzung lassen sich er-
hebliche wohnungspolitische Effekte bei hochster finanzpolitischer Effizienz erreichen.

4. SchluBfolgerung

Der Spruch ,Einen alten Baum verpflanzt man nicht“ kann im Licht der empirischen
Befunde - aber auch vielen Erfahrungen mit realisierten Umziigen - schlicht in das
Reich der gerontologischen Legenden verbannt werden. Die Umzugsbereitschaft alterer
Menschen ist zwar geringer als die jiingerer Altersgruppen, stellt aber eine weithin
unterschétzte GroBe dar. Wenn Jahr fiir Jahr 3,6 % der Mieterhaushalte und 1 % der
Eigentlimerhaushalte umziehen, so wird ein groBer Teil der 55jahrigen bis zum Errei-
chen des achtzigsten Lebensjahres noch einmal umgezogen sein. Egal, mit welchem
methodischen Instrumentarium man die Wohnmobilitdt dlterer Menschen betrachtet -
ob mit den Daten des soziodkonomischen Panels zum tatsdchlichen Umzugsverhalten,
ob mit Modellrechnungen, ob mit représentativen Befragungen - man ermittelt immer,
daB fast zwei Drittel der alteren Mieterhaushalte irgendwann im Laufe des dritten
Lebensabschnitts noch einmal umziehen werden und daB zu einem beliebigen Zeit-
punkt rund ein Drittel der Mieterhaushalte die Bereitschaft aufweist, noch einmal um-
zuziehen.

Natiirlich hdngt die Umzugsbereitschaft auch davon ab, ob entsprechende Umzugs-
hilfen geboten werden. Wichtiger als bloe Pramien ist dabei ein umfassendes Umzugs-
management, das den Menschen die Miithen eines Umzugs weitgehend abnimmt. Noch
wichtiger ist aber ein attraktives Angebot altersgerechter Wohnalternativen: Wenn
einem alteren Haushalt eine attraktive Wohnung angeboten wird, dann steigt auch die
Wohnmobilitat. Anders ausgedriickt: Das Angebot schafft sich seine Nachfrage.

Was sind ,attraktive altersgerechte Wohnungen“? Die Nachfrageperspektive hat ge-
zeigt, daB die Menschen in erster Linie ihre Selbstdndigkeit, so lange es irgend geht, er-
halten wollen. Alle Wohnformen, die nicht mit Selbstandigkeit einhergehen, finden nur
geringe Préferenzen: Das klassische Altenheim, das Zusammenleben mit den Kindern
und auch die haufig iiberschatzte Wohngemeinschaft. Zugleich wollen die &lteren
Menschen Komfort und Hilfe bei der Bewéltigung des Alltags und des Haushalts, und
sie wollen Versorgungssicherheit, falls doch einmal der Pflegefall eintritt.



Diese Bediirfnisse werden heute am ehesten durch das Service-Wohnen - auch Be-
treutes Wohnen genannt - abgedeckt, das tatsachlich eine hohe Attraktivitat aufweist.

Die wird auch aus der Anbieterperspektive bestétigt, die wir hier - unserer Themen-
stellung entsprechend - etwas vernachléssigt, aber in einer anderen Studie ausfiihrlich
untersucht haben. Die Befragung von Anbietern altersgerechter Wohnformen hat besté-
tigt, daB das Service-Wohnen und Verbundkonzepte aus Service-Wohnen und stationédrer
Pflegemoglichkeit die Wohnformen der Zukunft darstellen, wahrend die Nachfrage nach
Pflegeheimen und den sehr teuren Seniorenresidenzen stagniert und das klassische
Altenheim zum toten Produkt wird. Besonders hoch ist die Nachfrage im mittleren und un-
teren Preissegment, wahrend das obere Preisniveau aufgrund der geringen Zahl alterer
Menschen, die sich solche Preise leisten konnen, in vielen Regionen bereits gesattigt ist.
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Immobilien zur privaten Alterssicherung?

Risikoabschatzung am Beispiel des
Mieterprivatisierungsprogramms der BASF
~Eigentumsbildung in Arbeitnehmerhand”*

Sind Immobilien, ist Wohneigentum geeignet fiir die Alterssicherung?
Gerade Haushalte, die sich im dritten Lebensabschnitt befinden, bewerten
und planen ihre Vermdgenswerte insbesondere unter Risikoaspekten.
Flexibilitdt und Verfiigbarkeit von Vermdgenstiteln sind weitere bedeutende
Aspekte in diesen Uberlegungen. Wie kann gerade im Rahmen von Mieter-
privatisierungen der Mieter, der zum Selbstnutzer wird, eine ,Sicher-
heitsrente” realisieren? Ein Beispiel dazu findet sich im Privatisierungs-
programm der BASF AG Ludwigshafen.

1. Einleitende Vorbemerkung

Wohnen im Wandel, Wandel der Werte, Wohnen im Wertewandel

Die demographische Entwicklung in Deutschland hat zu einem wachsenden Anteil
der nicht erwerbstatigen Bevolkerung und im besonderen der betagten Bevolkerung
gefiihrt. Dies mit Konsequenzen fiir die Sozialleistungssysteme und fiir das Wohnen, da
sich damit die Wohnbediirfnisse der Beviolkerung gewandelt haben und in der Zukunft
noch stdarker wandeln und differenzieren werden. Der Trend zur Kleinfamilie oder zum
Alleinleben wird sich weiter verstdrken. Wohnliche Probleme von Haushalten mit
Zutrittsbarrieren zum Wohnungsmarkt werden weiterhin verstarkte Anforderungen an
den Wohnungsmarkt stellen. Zudem wird die fortschreitende Tendenz zu immer mehr
Freizeit, zu einem langeren selbstdndigen Lebensabend die Wohnung und das Wohn-
umfeld noch stéarker als in der Vergangenheit in den Mittelpunkt des personlich gestal-
teten Lebensraums riicken. Dies gerade auch fiir Seniorenhaushalte, da sich die Ren-
tenphase durch eine ldngere Lebenserwartung und frithere Renteneintrittsalter ver-

langert hat.



Im folgenden wird es um den dritten Planungsabschnitt gehen, der dadurch gekenn-
zeichnet sein soll, daB vornehmlich keine aktiven Einkommen (z. B. Lohn oder Gehalt)
bezogen werden und die Finanzierung aus passiven Einkommen (z. B. Kapitalertrage,
Mieten, oder ersparte Miete, Renten) erfolgt. Klar ist, daB Schutz vor rein finanziellen
Risiken - bei ausreichender Finanzkraft - nahezu voéllig tiber Versicherungen erkauft
werden kann. Besonders fiir Haushalte, die iber weniger Finanzkraft oder iiber weniger
(Reaktions-)Zeit verfiigen, ist es noch bedeutender, die Risiken abzuschitzen, ,risiko-
arm“ zu planen und iiber die knappen Ressourcen optimal zu entscheiden.

2. Risiko und Kosten - Wohnen im Alter

Wohnkosten

Kosten des Wohnens sind auch in der Lebensphase nach der Erwerbszeit ein zwin-
gender Ausgabenblock im Budget des Haushaltes. Was benétigt der Haushalt, um sei-
nen Lebensabend zu gestalten, wenn er aus dem Erwerbsleben ausscheidet?

Unterstellt wird eine monatliche Mietbelastung von DM 1.000 (z. B. eine 80 qm groBe
Wohnung mit DM 10/qm Kaltmiete und 200,- DM Nebenkosten). Berechnet wird der
Barwert der zukiinftigen Mietzahlungen bezogen auf die erwartete Restlebensdauer ge-
méB den Angaben des Statistischen Bundesamtes fiir einen 68-, 63- oder 58jahrigen
Haushalt (Mittel der Angaben Sterbetafel Manner, Frauen). Weichen diese tatséch-
lichen von den angenommen Daten ab, so sind - bei Konstanz der anderen Faktoren -
die Werte mit dem entsprechenden Faktor umzurechnen (Beispiel Mietbelastung
1.200,- DM/1.000,- DM : = Faktor 1,2).

Mit diesen Daten wird ein Musterhaushalt konzipiert, der mit 58, 63 oder 68 Jahren
in die Rentenphase eintritt und nun seinen Finanzbedarf mit seinen passiven Einkiinf-
ten bestreiten muB. Um die Berechnung zu vereinfachen, werden nur die reinen Ko-
sten des Wohnens untersucht. Der Leser mag diese Kosten nehmen und die der per-
sonlichen Lebenshaltung (>=Existenzminimum) hinzurechnen. Entsprechend sind die
Ergebnisse zu modifizieren, wenn der einzelne mit 45 oder 75 Jahren diese Kalkulation
vornehmen will. Letztendlich ist es eine Frage der Risikoeinschédtzung und -bewertung,
wie sich der einzelne verhalten wird und seine Lebensplanung bestreiten will.
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Tabelle: Barwertberechnung des Ausgabenblocks Wohnkosten (auf volle 100, DM ge-
rundet) fiir einen 68jahrigen, 63jahrigen, 58jdhrigen deutschen Haushalt (mittlere Rest-
lebensdauer: 15 Jahre, 19 Jahre, 23 Jahre) zum Ausgleich seiner Wohnkosten von an-
fanglich 1.000,- DM monatlich.

Mittel der Restlebensdauer in Jahren 15 19 23 15 | 19 23

S Kalkulkationszinssatz

S in %
Jahrliche o S ’ g #
Wohnkostensteigerung in % |
0 180.000 = 228.000 276.000 = 130.800 | 152.300 & 170.000
4 240.300 | 332.100 | 439.400 168.500 | 209.500 = 249.000

Eigene Berechnungen; Sterbetafeln Statistisches Bundesamt

Beispiel: Will ein Haushalt mit anfanglich 1.000,- DM Wohnkosten gemaB seiner stati-
stisch berechneten mittleren Restlebensdauer von 15 Jahren seine Wohnbarkosten dek-
ken, so benétigt er im Barwert 180.000,- DM, wenn unterstellt wird, daB iiber die ganze
Zeit keine Wohnkostensteigerung existiert und die zu erzielenden Zinsen gerade von
der Inflation aufgezehrt werden. Steigen die Wohnkosten um 4 % jéhrlich und einem
Kalkulationszinssatz von weiterhin O % sind es fiir den 68jahrigen Haushalt schon
240.300,- DM. Die Zwischenwerte ergeben sich entsprechend.

Aus der Tabelle wird ersichtlich, daB die Barwerte der reinen Wohnkosten erheblich
sind. Diese und alle weiteren Ausgaben muf} der Haushalt von den entsprechenden Bar-
werten seiner Vermogens- und Einkommensformen decken. Dies ist die Barwertsumme
aller Sach- und Forderungsvermdgen (z. B. Renten- oder Pensionszahlungen, Wertpa-
piere, Grundeigentum) des Haushalts.

Bei dieser Aufstellung muB der Haushalt einige nicht unerhebliche Ertrags- und Sub-
stanzrisiken berticksichtigen:

= Zinsertrdge verschiedener Anlageformen,
= Untergang der Anlage,

Politisches Risiko; Anspriiche aus der gesetzlichen Rentenversicherung,
= Vermietungsrisiko bei der Immobilie als Kapitalanlage.

Zusatzlich stellt die deutsche Steuerpolitik und die sich daraus ergebenden Verzerrun-
gen (z. B. Doppelbelastung von Kapitalertrégen) ein risikoerhdhendes Potential dar.



Die Héhe der Wohnkosten auf der Ausgabenseite sind von den Einkiinften auf der
Einnahmenseite getrennt zu betrachten. Unabhédngig von den Wohnkosten sind auch
die Substanzrisiken und die politischen Risiken bezogen auf die Héhe und Entwicklung
der Rentenzahlungen der Zukunft zu sehen. Anders ist das moglicherweise bei der ver-
mieteten Immobilie zu bewerten: Das Vermietungsrisiko kann, muf} aber nicht mit den
allgemeinen Wohnkosten korreliert sein. Der Wohnungsmarkt ist sehr stark regional
bestimmt. Daher kann es sein, daB trotz steigender (eigener) Wohnkosten die Mietein-
nahmen aus einer (gleichen) Immobilie an einem anderen Standort fallen. Es zeigt sich,
daB der Haushalt nicht unerhebliche Risiken auf der Einnahmenseite beriicksichtigen
muB, wenn er gezwungen ist, iber seine Einkiinfte den Ausgabenblock Wohnkosten zu
bestreiten. Unter Risikoaspekten schneidet das selbstgenutzte Wohneigentum am
besten ab, weil die ersparte Miete zu 100 % positiv mit der ,Bewéltigung” des Ausgaben-
blocks Wohnen korreliert ist.

Wie steht es nun mit der Flexibilitat, den ,Finanzblock” Wohnung in monetére Ein-
heiten zu transformieren und dies insbesondere fiir dltere Haushalte?

Besondere Risiken des Alters - Flexibilitat

Das Leben ist mit Risiken behaftet. Das mag beklagt werden und im Einzelfall zu un-
befriedigenden Ergebnissen fithren. Vielfach gilt das fiir den jungen Haushalt in glei-
cher Form. Elementarer Unterschied zum Seniorenhaushalt ist seine Moglichkeit, auf
eine eintretende Verdnderung zu reagieren - also eine Frage der Flexibilitdt. Mit zuneh-
mendem Alter schrumpft der Vorrat an Moglichkeiten, eintretenden Risiken zu begeg-
nen und ihre Wirkungen abzuschwachen. Um so wichtiger wird es, die Risiken einzel-
ner Anlagen zu minimieren.

Die Betrachtung des Flexibilitatsaspektes zeigt, daB in aller Regel ein Markt fiir
Wohnimmobilien existiert und die Unsicherheit iiber Wertentwicklung bzw. Ver-
auBerungserlos selbiger bei Wertpapieren oder gar Optionen in nichts nachsteht.

Ein Beispiel: Ende 1999 oder noch Anfang 2000 wére es ein - mit heutigem Wissen -
absoluter Segen gewesen, wenn sich ein Anleger durch Liquiditatsbedarf genétigt ge-
sehen hitte, seine sich im Depot befindenden Technologieaktien des Neuen Marktes zu
verduBern. Das Gleiche gilt fiir einen Anleger, der 1-Zimmer-Apartments oder kleine 2-
Zimmer-Wohnungen in Mannheim 1991/92 verkaufen muBte. Die damals noch begehr-
te Mangelware wére heute vielfach nur mit Vermogensverlust zu verduBern. Selbst
festverzinsliche Kapitalanlagen sind unter Umstédnden nur mit Verlust zu liquidieren,
wenn sich der Haushalt aus der Zinsbindung herauskaufen muB. Im Extremfall legt er
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sein ganzes Kapital flexibel in téglich verfiigbaren Anlagen an und muB wieder einen Ver-
mogensverlust hinnehmen, da die erzielte Verzinsung von der Inflation aufgezehrt wird.

Richtig ist, daB die Umstrukturierung des Vermdogens Risiken in sich birgt. Insbeson-
dere plotzliche exogene Stérungen kénnen zu Vermogensverlusten fithren. Ist damit der
Verlust des eigenen Heimes verbunden, ist dies besonders schmerzlich. Hier geht es
also um zwei Vorgéinge, die beim Selbstnutzer zusammenfallen konnen: zum einen ein
Vermogensrisiko, ob er seine Wohnung kapitalisieren kann und zum anderen der mog-
liche Verlust seiner gewohnten Umgebung.

Vor dem Risiko, seine gewohnte Umgebung zu verlieren, ist allerdings auch der Mieter-
-haushalt nicht gefeit. Auch er muB in einem solchen Fall seine angestammte Wohnung
verlassen und sein angespartes Vermogen kapitalisieren. Allerdings muf der Mieter
unter Umstédnden seine Wohnung friiher verlassen, da ihm notwendige (z. B. bauliche)
Verdnderungen an der Wohnung nicht genehmigt werden.

Der Selbstnutzer in seiner Wohnung ist von diesen Uberlegungen unberiihrt, solan-
ge er in dieser Wohnung bleiben will. Werden Anpassungen notwendig, weil er aus ge-
sundheitlichen, geographischen oder anderen Griinden seine Wohnsituation verandern
will, kann er {iber sein Eigentum entscheiden und ist dem Mieter gegeniiber im Vorteil.
Zusatzlich ist der Mieter unter Umstdanden den Mieterhdhungsverlangen des Vermieters
ausgesetzt oder von Kiindigung bedroht. Er hat keinen EinfluB auf die Entwicklung der
Immobilie und kann nicht voraussagen, wie der Vermieter mit der Immobilie langfristig
verfahrt und er unter Umstdnden mit dem Verlust der Wohnung rechnen muf. Hier
liegt also eine zusétzliche mogliche exogene Stérungen vor, die nur den Mieterhaushalt
treffen kann.

Wie steht es mit der Kapitalisierungsméglichkeit
einer selbstgenutzten Wohnung?

In der Regel spiegelt der Marktpreis den Wert einer Immobilie wider, den der Investor
iiber die Nutzungsdauer als Barwert kapitalisieren kann. Bei Selbstnutzung spiegelt der
Preis den Barwert der berechneten Miete, die er selbst zu zahlen bereit wére, wider. Bei
Vermietung eben diesen Preis, nun ermittelt iber das Zustandekommen von Mietzins-
vereinbarung mit Dritten. Mit andern Worten: dieses Risiko ist positiv mit dem Risiko
des Mieters korreliert, wenn er von der einen Mietwohnung zur anderen ziehen will.
Der Altmieter verliert beim Umzug die zumeist vorhandenen Vorteile langer Mietver-
tragsdauer, die zumeist auch mit wenig bis gar keiner Mietsteigerung in der Vergan-
genheit verbunden gewesen ist. Nicht zuletzt das deutsche Mietrecht férdert den Miet-



unterschied von Alt- und Neumietvertrdagen sogar im selben Haus. So ist es nicht un-
gewohnlich, daB ein Mieter fiir seine 120-qm-Wohnung, die er seit 25 Jahren bewohnt,
weniger Miete zu zahlen hétte, als wenn er in eine 70-qm-Wohnung vergleichbaren
Standards umziehen wiirde. Dies ist auch eine Form der Unsicherheit oder Einschréan-
kung des verfiigharen Kapitals.

Die Sorge, eine einmal gefundene Wohnform nicht mehr bewaltigen/bewirtschaften
zu konnen, ist eine Sorge, die mit dem Alter stark zunimmt, aber nicht auf den Selbst-
nutzer und Eigentiimer beschrankt bleibt. Auch das Risiko, mit dem Wohnungswechsel
einen ,Vermogensverlust” hinnehmen zu miissen, kann Mieter, Eigentiimer und Selbst-
nutzer treffen. VerduBert der Selbstnutzer seine Immobilie, &ndert sich fir ihn vor
allem die Form seiner Anlage: er ist nicht mehr Selbstnutzer, sondern VeréuBerer einer
Immobilie. Die Wohnung verliert damit den personlichen Charakter, den er ihr unter
Umstdnden beigemessen hat, dies diirfte die starkere Barriere in dieser Diskussion dar-
stellen.

Will er die Wohnung behalten, sie jedoch neuen Anforderungen anpassen, ist dies je
nach Form und Zuschnitt der Wohnung méglich und dann eine Frage der Finanzierung.
Auch hier ist der Selbstnutzer - einer entschuldeten Immobilie - keinesfalls schlechter
gestellt, da er Liquiditat sofort liber eine neue Beleihung der Immobilie aktivieren
kann. Stehen andere Kapitalpositionen zur Disposition, bleibt die freie Auswahl.

In den USA ist man ein Stiick weiter. Dort besteht die Moglichkeit, daB der Selbst-
nutzer seine Immobilie an einen Investor (Bank) zu seinem Todestag veraufert (,rever-
se mortgage“). Den Barwert des Kaufpreises, abzliglich eines Risikodeltas fiir eine tiber
die statistische Lebenserwartung hinausgehende Lebensdauer, erhalt er bereits heute.
Parallel dazu werden Miet- und Nutzungsvertrage oder eine Verrentung vorgesehen. In
Deutschland hat die Dresdner Bank die Diskussion mit einem Entsparmodell fiir das
Eigenheim in diese Richtung gelenkt (FAZ 2000)

3. Mieterprivatisierung: Miete oder Eigentum?

Ein Haushalt iiberlegt, ob er die Wohnung, die er nutzt, lieber weiter mieten oder lie-
ber kaufen soll. Das heiBt, da8 er das eine dem anderen genau dann vorzieht, wenn ihm
das eine auch nur marginal vorteilhafter erscheint als das andere. Um das zu unter-
suchen, werden gemaB der neoklassischen Theorie Annahmen fiir eine ,vollkommene*
Welt konstruiert, die, solange keine Kreditrationierung vorliegt, einen Nachfrager in-
different zwischen Miete und Eigentum sein 148t (Homburg, 1994, S. 5-6):
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1. Miete oder Eigentum haben keinen ,Wert an sich” (Wohnqualitét);

2. Vollstdndige Information existiert in der Form, daB jeder die Eigenschaften aller
Dinge und die Handlungen aller Beteiligten kennt bzw. kostenlos beobachten kann;

3. Alle sind Preisnehmer am Wohnungsmarkt;

4. Transaktionskosten haben keinen EinfluB auf die Miet- oder Kaufentscheidung;

5. Der Staat diskriminiert zwischen Miet- oder Eigentumswohnungen nicht.

Vereinfacht soll an dieser Stelle nur die Annahme 2 betrachtet werden. Die Annah-
men 1, 3 bis 5 werden als geltende Rahmenbedingungen angenommen. Der Verfasser
ist sich dariiber im klaren, daB dies keine Abbildung der Gegebenheiten am Markt ist.
Grosso modo treffen sie generell auf den Vergleich Mieter versus Eigentiimer zu. Der
Mieter, der zum Eigentiimer wird, indem er seine eigene Wohnung kauft, wird z. B. steu-
erlich genauso behandelt, wie ein Kédufer irgendeiner Wohnung, die er dann selbst
nutzt. Ein wesentlicher Unterschied fiir den Mieter, der seine eigene Wohnung kauft, er-
gibt sich beim Punkt 2.

Vollsténdige Information liegt in aller Regel nicht vor. Zudem kann meistens eine
Partei das Verhalten der anderen nach VertragsabschluB nicht (kostenlos) beobachten.

Daraus, daB die Vertragspartner zuerst ihre eigenen Interessen verfolgen und diese
nicht notwendigerweise (komplett) durch das Vertragswerk abgedeckt werden, folgt,
daB die Vermieter den Mietern einen Risikoaufschlag abverlangen. Der zugrundeliegen-
de Sachverhalt ist einleuchtend: Eigentiimer verfahren mit der Wohnung in der Regel
sorgfaltiger als Mieter. Sie achten auf Schaden, die im Anfangsstadium oft kostengiinstig
ausgebessert werden konnen. Klauseln in Mietvertrédgen iiber den sorgsamen Umgang mit
der Wohnung und die sofortige Schadensmeldung sind unwirksam, da sie nicht beweis-
bar sind. Dies induziert Zusatzkosten, da die Verifizierung des Mieterhandelns nicht ohne
weiteres moglich ist. Das Informationsproblem 148t sich der Anbieter mit einem Risi-
koaufschlag abgelten. Eine vorwiegend mieterfreundliche Rechtsprechung erhéht diese
Zusatzkosten und tragt dazu bei, daB alle Mieter diese Zusatzkosten mit tragen miissen.

Eine Mietwohnung ist demnach, im Vergleich zum Eigentum, nur zu héheren Kosten
zu haben. Anders verhalt es sich, wenn eine Finanzierung benétigt wird. Aufgrund von
Kreditrationierung besteht eine Préaferenz zur Mietwohnung. Fehlt Eigenkapital véllig
oder ist es nur im geringem MaBe vorhanden, dann zwingt die Kreditrationierung zum
Verzicht oder zum zeitlichen Hinausschieben des Erwerbs von Wohneigentum, zumeist
auch deshalb, weil sich eine anfangliche Belastung ergibt, die {iber der Belastung einer
vergleichbaren Mietwohnung liegt.



Bei der Kaufentscheidung spielt das spétere Nutzerverhalten fiir den Anbieter keine
Rolle. Er iibergibt mit dem Verkauf das Eigentum. Ein Risikoaufschlag beziiglich des
Eigentlimerverhaltens eriibrigt sich.

Der Kaufinteressent hat nun seinerseits Unsicherheit dariiber, ob die zugesicherten
Eigenschaften des Objektes zutreffen. Diese Unsicherheit - beziiglich der Richtigkeit der
Informationen - ist gerade dann gegeben, wenn eine neue Wohnung gesucht wird. Hier
sind Mieter gegeniiber Eigentiimern im Vorteil, da sie rein iiber den Wohnwert entschei-
den und eine Wertsteigerung bzw. Substanzverluste des Objektes nicht beachten miissen.

Anders im Falle der Mieterprivatisierung: Der selbstnutzende Mieter kauft seine
Wohnung und wird zum selbstnutzenden Eigentiimer. In einem solchen Fall sind die
Unsicherheiten der Information iiber das Objekt nahe null. Gerade wenn der Haushalt
lange Jahre - nicht selten mehrere Jahrzehnte - in dieser Wohnung wohnt, kennt er die
Starken und Schwéchen von Wohnung und Umfeld. Wenn zudem das gesamte Haus
allen Mietern zum Kauf angeboten wird und eine gute Mietergemeinschaft sich mehr-
heitlich zum Kauf entscheidet, erzielt der Kéufer sogar eine Sicherheitsrente, indem
gute, seit Jahren gewachsene Nachbarschaften durch den Kauf signalisieren: ,Wir blei-
ben hier“. Mdgliche Sorgen vor ,Zuziiglern“ werden zerstreut.

Dies ist besonders fiir dltere Haushalte ein Argument, die vielfach befiirchten, da3
sich durch erhéhte Fluktuation das Milieu verdndert. Viele Quartiere stehen nicht
zuletzt deswegen vor einer inneren Zerreifiprobe, weil alte und neue Bewohnerschaf-
ten keinen gemeinsamen Nenner finden. Dieser ist bei Haushalten um so schwieriger
zu finden, wenn wesentlich unterschiedliche Zeitvorstellungen aufeinandertreffen.
Mieter kalkulieren ihr Verhalten im wesentlichen {iber den Zeitraum, den sie erwarten,
in der Wohnung zu verbringen. Dariiber hinausgehende Investitionen unterbleiben.
Anders bei Eigentiimern: sie miissen iiber die Lebensdauer des Produkts Wohnung
kalkulieren, da sie die mogliche Weitervermietung oder den Weiterverkauf ihrer Woh-
nung beachten miissen, wollen sie keine verhaltensbedingten Wertverluste riskieren.
Eigentiimer behandeln die Wohnung sorgsamer als Mieter.

Hat ein langjéhriger Mieter gute Erfahrungen mit seinem Vermieter gemacht, kann
er zusétzlich von dieser Erfahrung profitieren und wird auf dieser Basis ein Kaufange-
bot bewerten. Kaufpreis, Alter des Gebdudes und Zustand sowie Bewertung der Héhe
einer moglichen Riicklage sind neben den priifbaren Fakten auch ein Stiick Vertrauens-
sache und bilden die Basis zur Kaufentscheidung. Ist der ehemalige Vermieter eben-
falls der zukiinftige Verwalter der Eigentumswohnungsanlage, bedeutet diese
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Konstellation ein HochstmaB an Sicherheit fiir den Kaufer. Sind die Erfahrungen, die
der Vermieter mit dem Mieter gemacht hat, gleichermaBen positiv, dann spricht nichts
dagegen, wenn er seinem guten Mieter ein Kaufangebot unter Marktkonditionen anbie-
tet. Ein notwendiger Sicherheitszuschlag entfallt und kann direkt an den ,Mieterkaufer”
weitergegeben werden. Dies erklart auch, daB Verkdufe von Leerwohnungen in der
Regel zu hoheren Preisen erfolgen als der Verkauf an den Mieter selbst.

4. Zusammenfassung

Immobilien zur Alterssicherung? Im vorliegenden Text ist diese Fragestellung insbe-
sondere unter zwei Aspekten untersucht worden:

= Wie geeignet ist die eigene Immobilie aus dem Blickwinkel eines Senioren-
haushaltes, seine Alterssicherung unter den Aspekten Flexibilitdat und
Risikoabschatzung zu gewahrleisten?

= Wie ist dies insbesondere im Falle einer Mieterprivatisierung zu bewerten?

Gezeigt werden konnte, daB die eigene Immobilie keinen starkeren Hemmnissen und
Restriktionen unterworfen ist, als eine entsprechende Mietwohnung. Risiken und beson-
dere Bediirfnisse von Seniorenhaushalten sind erstmals keine Frage von Miete oder
Eigentum. Die Verfiigbarkeit von Einkommen nimmt nach dem Erwerbsleben ab und die
Lebenshaltung muf verstdrkt von Vermogenswerten bestritten werden. Wohneigentum
ist ein moglicher Vermogenswert, der gerade unter Risikoaspekten giinstig abschneidet.

Die damit verbundene Risikominderung ist besonders fiir Haushalte wichtig, die
wenig Moglichkeiten haben, auf externe Storungen zu reagieren. Diese Storungen kénnen
bei Seniorenhaushalten durch gesundheitliche Ereignisse verstarkt werden. Senioren
und drmeren Haushalten ist gemein, daB sie unter Umstdnden nicht in der Lage sind,
die eigene Finanz- oder Zeitplanung zu verandern, um auf diese Risiken zu reagieren.
Wohneigentum ist ein addquates Instrument, den Finanzbedarf fiir die persénliche
Lebensgestaltung zu optimieren.

Unter Flexibilitdtsaspekten kann festgehalten werden, daB die VerduBerbarkeit von
den Marktgegebenheiten abhéngt. Dies gilt ebenfalls fiir andere Vermégensformen und
ist letztendlich nicht nur eine Frage des potentiellen Vermégensverlustes zum Zeitpunkt
der VerduBerung, sondern eine Wertbetrachtung iiber die gesamte Zeit der Anlage. In
aller Regel existiert ein Markt fiir Immobilien.



Dargestellt werden konnte auch, daB sich der Kauf einer Wohnung glinstiger dar-
stellen 148t als eine entsprechende Anmietung. Insbesondere dann, wenn im Rahmen
von Mieterprivatisierungen dem Mieter seine langjahrige Wohnung zum Kauf angebo-
ten wird, kann er in aller Regel eine Sicherheitsrente einstecken und deren Barwert

kapitalisieren.

Am Beispiel des Privatisierungsprogramms der BASF AG Ludwigshafen kann ge-
zeigt werden, wie Mieterprivatisierung in ,sozialer Verantwortung” und als betrieb-
liche Wohnungspolitik umgesetzt werden kann. Es handelt sich um ein Programm, das
besonders zur privaten Altersabsicherung geeignet ist. Die Vorgehensweise wére eben-
falls fiir kommunale Wohnungsunternehmen anwendbar, die sich in der Tradition sozi-
aler oder ehemals gemeinniitziger Wohnungswirtschaft sehen.

Anmerkung
*) Herrn Prof. Dr. Hans H. Nachtkamp, Neustadt a. d. W., gebiihrt Dank fiir konstruktive Kritik

und hilfreiche Hinweise. Fehler und Méngel sind ausschlieflich mir anzulasten.
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Volker Behnecke

Dienstleistung in der Wohnungswirtschaft

Das Beispiel der ,Wohnbau Mieterservice GmbH"

Im Ubergang von der Tradition des ,gemeinniitzigen“ Wirtschaftens zu
marktwirtschaftlichem Wirtschaften erweitern viele Wohnungsunterneh-
men das Spektrum ihres Angebots um sogenannte ,wohnbegleitende
Dienstleistungen®. Zu diesen werden - wie der Name besagt - praktisch
alle Aktivitdten, die irgend mit Wohnen in Verbindung gebracht werden
konnen, gezahlt, vom Einkaufsservice fiir Altere bis zu Multimedia - ein
uniibersichtliches und bis heute nicht ausreichend strukturiertes Arbeits-
feld mit neuen Partnern.

Mit den aus Mietertrdagen zu erwirtschaftenden Mitteln und bei alleiniger
Inanspruchnahme externer Handwerks- und Dienstleistungsunternehmer
konnte die Wohnbau GieBen GmbH auf diese Anforderungen nicht reagie-
ren und wire gegebenenfalls sogar in absehbarer Zeit in ihrem Bestand
gefahrdet. Zudem wird die Muttergesellschaft weiterhin fiir gemeinniitzige
Zwecke in Anspruch genommen und kann nicht wie ein beliebiges markt-
wirtschaftliches Unternehmen handeln.

1. Die ,,Wohnbau Mieterservice GmbH"”

Die Wohnbau GieBen GmbH mit ca. 8.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten sah sich
Ende der 90er Jahre aus verschiedenen Griinden vor die Notwendigkeit gestellt, die
vorhandenen Serviceleistungen zu optimieren und zu erweitern und in allen Bereichen
ihrer Tétigkeit Elemente der Kundenorientierung in den Vordergrund zu stellen. Zu-
gleich ergab sich mehr und mehr die Notwendigkeit, die soziale Integration der Mieter
im Wohngebiet voranzutreiben.

Probleme bereitete auch der {iber viele Jahre, ja Jahrzehnte aufgelaufene Sanierungs-
und Modernisierungsriickstand. Es war abzusehen, daB eine Behebung des Staus mit
den herkémmlichen Mitteln nicht durchfiihrbar, insbesondere nicht finanzierbar war.



Als Mittel der Problemlésung wurde auf Initiative der Wohnbau GieBen GmbH am
1. September 1998 die ,Wohnbau Mieterservice GmbH" in den erwerbswirtschaftlichen
Bereichen Handwerk und Dienstleistungen gegriindet. Gesellschafter der ,Wohnbau
Mieterservice GmbH" sind die Wohnbau GieBen GmbH und die Stadt GieBen jeweils
zur Halfte. Das Stammkapital betrdgt 50.000 Euro. Ziele und Zweck des neuen Unter-
nehmens ist die Bearbeitung der angefiihrten Siedlungsprobleme, die Optimierung der
Serviceleistungen, die Einstellung von arbeitslosen Mietern des Unternehmens und die
Verkniipfung der verschiedensten Handwerks- und Dienstleistungen. Viele Reparatur-,
Instandhaltungs- und Pflegearbeiten sowie Dienstleistungen, die bei den ca. 8.000
Wohn- und Gewerbeeinheiten der Wohnbau GieBen GmbH anfallen, werden damit aus
einer Hand erledigt. Die Leistungen sollen aber nicht nur der Muttergesellschaft ange-
boten werden, sondern auch sonstigen regionalen Wohnungsunternehmen.

Mittlerweile ist die eigene Infrastruktur vollstdndig aufgebaut. 50 Mitarbeiter sind
in den verschiedensten Bereichen handwerklicher, sozialer und wohnungswirtschaft-
licher Dienstleistungen tétig. Der Umsatz im Jahr 2000 betrug 1,5 Millionen Euro, fiir
2001 ist ein Umsatz von 3 Millionen Euro geplant.

Unter dem Dach der Wohnbau Mieterservice sind jeweils durch Meister vertreten
die Gewerke:

= Elektroinstallation,

= (Gas- und Wasserinstallation,
= Maler und Lackierer,

= Gértner,

= Zimmerer.

Die Leistungen umfassen insbesondere:

= haustechnische Bewirtschaftung und Instandhaltung der Wohn- und Gewerbe-
einheiten in den vorgenannten Gewerken,

= Neuanlegen, Gestalten und Pflegen von Freiflachen und Spielpléatzen,

= Reinigung im und um das Haus,

= Entriimpelung,

= Umziige,

= Notdienst, Winterdienst,

= soziale Gemeinwesenarbeit.
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Aktuelle Vorhaben sind:

= Aufbau eines Waren- und Materialbewirtschaftungssystems,
= Projektmanagement,

= Kooperation im Bautrdgergeschaft und

= Mitarbeit in der Stadtentwicklung.

2. Prinzipien des Verhaltnisses zwischen Wohnbau Mutter-
gesellschaft und ,Wohnbau Mieterservice GmbH"”

Die Muttergesellschaft Wohnbau GieBen GmbH ist Rechtstragerin, d.h. vor allem Eigen-
tiimerin der Grundstiicke, und Auftraggeberin der ,Wohnbau Mieterservice GmbH".

Die Bereiche Recht, Planung und Vermietmanagement, ferner das Bautragergeschaft,
das kaufmannische Gebdudemanagement sowie die Offentlichkeitsarbeit sind Auf-
gaben der Muttergesellschaft.

Es besteht Gesamtgeschéftsfithrung, d.h. der Geschéftsfithrer ist in beiden Unter-
nehmen der selbe. Dies ist unerldBliche Bedingung der steuerlichen Anerkennung von
Organschaftsverhaltnissen.

3. Zweck der Ausgriindung

Die nachhaltige Absicherung des verfassungsrechtlichen und kommunalpolitischen
Auftrags der sozial und 6kologisch orientierten Versorgung weniger gut verdienender
Kreise der Bevolkerung mit Wohnraum ist nur bei optimaler Ausnutzung aller Res-
sourcen und im Anstreben einer moglichst hohen Qualitét in allen Bereichen der unter-
nehmerischen Wertschopfung moglich. Mit der Griindung eines eigenen Handwerks-
und Dienstleistungsunternehmens wollen wir auf den Paradigmenwechsel reagieren,
welcher entstanden ist durch Wegfall des Gemeinniitzigkeitsrechts, den Wegfall der ge-
wohnten Wohnungsbaufinanzierung mit der Folge der marktiiblichen Unternehmens-
finanzierung, den Abbau der Belegungszwénge, den Ubergang vom Nachfrage- zum An-
bietermarkt, das Alterwerden der Kunden einhergehend mit einem friiher nicht ge-
kannten Anspruchsdenken auf hohem Niveau. Diese Phdnomene kénnen als charakte-
ristisch fiir den Einzug der marktwirtschaftlichen Anforderungen in die Wohnungswirt-
schaft gelten, welche aber zusammenfallen mit einer verstarkten sozialen Bediirftigkeit
der auf der Schattenseite der Entwicklung stehenden Personen, insbesondere Langzeit-
arbeitslosen ohne Chance auf eine Stelle im reguldren Arbeitsmarkt, vielfach mit der
Folge der sozialen Deprivation.



Fiir beide Falle gilt es frithzeitig zu reagieren: Dem marktwirtschaftlichen Anspruch
muB Rechnung getragen werden, damit es nicht letztlich zu Leerstdnden kommt; der so-
zialen Deprivation muB vordringlich Rechnung getragen werden, um irreparablen Ausgren-
zungen der Mieter vorzubeugen, aber auch, um Schaden vom Unternehmen abzuwenden.

Mit den aus Mietertrdgen zu erwirtschaftenden Mitteln und bei alleiniger Inan-
spruchnahme externer Handwerks- und Dienstleistungsunternehmer konnte die
Wohnbau GieBen GmbH auf diese Anforderungen nicht reagieren und wére gegebenen-
falls sogar in absehbarer Zeit in ihrem Bestand gefahrdet. Zudem wird die Muttergesell-
schaft weiterhin fiir gemeinniitzige Zwecke in Anspruch genommen und kann nicht
wie ein beliebiges marktwirtschaftliches Unternehmen handeln.

4. Die Mitarbeiter

Die Mehrzahl der 50 Mitarbeiter des neuen Unternehmens sind Mieter der Mutter-
gesellschaft Wohnbau GieBen GmbH. Viele der neuen Mitarbeiter, die langzeitarbeits-
los waren, konnten mit Unterstiitzung und in enger Zusammenarbeit mit der Arbeits-
verwaltung gewonnen werden. Die Arbeitsverwaltung gewahrt fiir die Einarbeitung
Eingliederungszuschiisse oder Beschaftigungshilfen, die in jedem Einzelfall beantragt
werden miissen und in Héhe und Dauer von der Lénge der Arbeitslosigkeit, dem Alter
oder sonstigen Vermittlungshemmnissen abhéngig sind. Ehemals langzeitarbeitslose
Mitarbeiter haben sich groBtenteils als sehr leistungswillig und leistungsfahig heraus-
gestellt. Gleichzeitig hat sich aber auch die Notwendigkeit der kontinuierlichen Betreu-
ung und Motivierung der Mitarbeiter erwiesen. Die ungewohnte Verpflichtung zur
Arbeitsleistung, aber auch persénliche Probleme wie zum Beispiel Verschuldung fiih-
ren teilweise zu Einbriichen und miissen aufgefangen werden.

Dieser Komplex war nicht problemfrei, da die durch das Arbeitsamt in Anspruch ge-
nommenen Zuschiisse ausschlieBlich bei AbschluB von unbefristeten Arbeitsverhalt-
nissen gewahrt werden. Es gab durchaus auch aus dem Kreis der Gesellschafter her-
aus die Befiirchtung, daB die Hypothek der unbefristeten Beschéftigung einer groBen
Zahl von ehemals Langzeitarbeitslosen mit den entsprechenden Schwierigkeiten das
Unternehmen in der AuBenwirkung sowie wirtschaftlich tiberfordern kénnte.

Dies diirfte letztlich auch der Grund sein, warum herkémmliche privatwirtschaft-
liche Unternehmen trotz der fiir alle Unternehmen zur Verfiigung stehenden Férder-
mittel ihre Mitarbeiter nicht oder hochstens im Einzelfall aus dem vorgenannten
Personenkreis akquirieren.
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Die konstruktive Zusammenarbeit mit dem Arbeitsamt, die sorgfaltige Auswahl der

Mitarbeiter, die genaue Beobachtung bei vorgeschalteten Praktika und wéahrend der
Probezeit, aber vor allem die kontinuierliche Betreuung und Herstellung eines Ver-

trauensverhéltnisses waren und sind unabdingbare Voraussetzungen fiir den Erfolg die-

ses Konzeptes und sichern das soziale und wirtschaftliche Unternehmensziel.

Entsprechend weif die ,Wohnbau Mieterservice GmbH" auch die Mitarbeit von vier

Auszubildenden und sechs Schwerbehinderten zu schétzen.

Im Bereich der Qualifizierung und Beschaftigungsférderung konnen folgende Ziel-

vorgaben verwirklicht werden:

5.

Vollausbildung fiir Jugendliche und Heranwachsende,

Qualifikation fiir Arbeitslose ohne Ausbildung,

Eingliederung von Langzeitarbeitslosen,

soziale Betreuung, Entschuldungshilfe,

Hilfe bei der Erlangung des Fithrerscheins,

Fortbildungsmafnahmen,

ortsnahe Arbeitsplatzangebote und

Beschaftigung von Arbeitslosen aus dem Wohnungsbereich der Muttergesell-
schaft und sozialen Spannungsgebieten.

Vorteile der Organisationskonstruktion

Die Griindung einer Unternehmenstochter hat folgend aufgefiihrte Vorteile:

Bei der eigenen Unternehmenstochter kann die konsequente Ausrichtung auf den
Mieternutzen durchgesetzt werden und

es ist moglich, den qualitative Wohnbaustandards verbindlich vorzugeben.

Die Mitarbeiter werden durch eine leistungs- und erfolgsabhéngige Entlohnung
aufBerhalb eingefahrener Vergiitungssysteme motiviert. Hierdurch konnte eine
eindeutige Zunahme der betrieblichen Leistung herbeigefithrt werden. Dies wére
im Mutterunternehmen wegen der Tarifbindung (BAT) nicht méglich gewesen.
Durch die umsatzsteuerliche Organschaft wird die Mehrwertsteuer auf die Lohn-
kosten eingespart.

Leistungen konnen an das eigene Tochterunternehmen ohne Ausschreibung ver-
geben werden, wodurch das Geld der Mieter im heimischen Raum gehalten wer-

den kann.



= Mieter kénnen unsere Arbeitnehmer werden. Hierdurch kommen wir in den Ge-
nuB von erwiinschten Sekundéreffekten, wie wir sie aus Concierge- bzw. Haus-

meistermodellen kennen.

Ferner:

= Wir sind Partner der Arbeitsverwaltung, deren Modelle wir kennen und ausnut-
zen. Hierdurch sparen wir Lohnkosten und erhéhen die Wertschépfung unserer
Tatigkeit.

= Wir verstehen uns auch als Partner der Sozialamter, indem wir Arbeitsplédtze und
arbeitspadagogische Leistungen bereitstellen. Damit helfen wir der Sozialver-
waltung, ihre aus den §§ 19 und 20 BSHG herriihrende Verpflichtung zu erfiil-
len, arbeitsfahigen Sozialhilfeempfangern Gelegenheit zur Arbeit zu verschaffen.

= Wir nehmen Staat und Kommune viele Soziallasten ab und helfen bei der Ein-
sparung von Sozialhilfe bzw. Wohngeld.

= Der Wechsel der offentlichen Férderung von Neubauten hin zur Férderung von
Sanierungsmafnahmen fiihrt zu einer deutlich erhohten Leistungsféhigkeit der
+~Wohnbau GieBen GmbH" in diesem Bereich und sichert gleichzeitig die
Arbeitsplatze in der Tochtergesellschaft.

6. Unternehmenswert

Alle diese MaBnahmen sind geeignet, den Wert des Unternehmens ,Wohnbau
GieBen GmbH" zu erhohen. Wir sind bestrebt, neben der Bankenfinanzierung mit festen
Zinsen eine Unternehmensfinanzierung aufzubauen, welche nur vom Betriebsergebnis
abhéngig ist: In schwierigen Jahren soll die Finanzierung wenig kosten, in guten Jahren
konnen attraktive Gewinnausschiittungen vorgenommen werden. Hierzu brauchen wir
Menschen, welche dem Wert und dem Bestand des Unternehmens vertrauen und ihr
Geld bei uns anlegen.

Hier kommt auch die Innenfinanzierung durch die Gesellschafterin, die Mitarbeiter,
Mieter und sonstige Stakeholder in Betracht. Die Tochtergesellschaft hilft bei der Schaf-
fung eines Firmenwerts durch ihren umfassenden Qualitatsansatz. Die stindige Pra-
senz im Stadtbild sorgt fiir einen hohen Wiedererkennungswert und die Vermittlung
unserer Corporate Identity auf multiplen Ebenen des unternehmerischen Wertschép-
fungsprozesses und des unternehmerischen Werteverzehrs. Die Mitarbeiter sind somit
unsere Investor-Relations-Manager.
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Die ,New Economy* hat uns zumindest eines gelehrt, da ndmlich der Unternehmens-
wert etwas anderes ist als die Summe des Kapitals. Auch in der Wohnungswirtschaft
setzt sich der Unternehmenswert aus der Gesamtheit aller unternehmerischen Bemii-
hungen und Faktoren sowie den Zukunftschancen des Unternehmens zusammen. Diesen
erweiterten Wert gilt es zu generieren und allen Stakeholdern vor Augen fiihren.

7. Altersvorsorge

Die Wohnungswirtschaft muB in die Reform der Alterssicherung einbezogen werden.
Die von jedem Arbeitnehmer Monat fiir Monat zuriickzulegenden 4 % vom Einkommen
sind in der Wohnungswirtschaft sicherer aufgehoben als in jedem anderen Wirtschafts-
zweig. Wohnen ist ein unverzichtbares Grundbediirfnis. Statt hoherer Rente dient ge-
nauso auch eine geringere Mietbelastung der Sicherung des Lebensstandards im Alter.
Noch besser als das eigene Haus kommt eine Wohnung in einer kommunalen Woh-
nungsgesellschaft oder Genossenschaft den Bediirfnissen des alternden Menschen entge-
gen. Der Wert des Wohnungsunternehmens ist die Basis fiir das Vertrauen, welches not-
wendig ist, damit unsere Mieter auch bei uns ihr Geld fiir die Alterssicherung anlegen.
Wir wollen den Vergleich mit den Banken und Versicherungen nicht scheuen miissen.

Das bei uns angelegte Geld ist die Basis fiir weitere Unternehmensaktivititen, die
dem Mieternutzen dienen. Hierdurch hoffen wir eine spiralmdBige Entwicklung in
Gang zu setzen, deren Radius durch das Engagement und die Interessen der Mitarbeiter,
der Mieter und vor allem der mitarbeitenden Mieter abgesteckt wird. Alle beteiligten
Personen sind in einem Zentrum ihrer materiellen Lebensbediirfnisse angesprochen,
als Wohnende, Arbeitende, als Sparer und in ihrem Vertrauen auf menschenwiirdige
Wohnung und Versorgung im Alter.

8. Fazit und Ausblick

Wirtschaftlicher Unternehmenserfolg wird mit drei Mitteln gewonnen: Kapital,
Arbeit und Geist:

= Das Kapital ist in der Wohnungswirtschaft vorhanden.

= Der Faktor Arbeit ist in der Vergangenheit iiber Gebiihr zuriickgedrdngt worden.

= Durch den innovativen Einsatz arbeitsintensiver Konzepte mit unserer Unterneh-
menstochter ,Wohnbau Mieterservice GmbH" erobern wir unsere unternehme-

rischen Freirdume zuriick.



Damit stiften wir den gréBtmoglichen Nutzen fiir Mieter, Gesellschafter und Stake-
holder. Gleichzeitig schaffen wir durch das Zusammenleben in den im Gemeineigen-

tum stehenden Wohnungen einen wichtigen sozialen Bezugsraum.

Der gesteigerte Unternehmenswert macht das Unternehmen fiir andere interessant.
Durch die angestrebte Verstarkung unserer liquiden Eigenkapitalbasis mit Unterstiit-
zung der Mieter und der Mitarbeiter verhindern wir feindliche Ubernahmen bzw. Uber-
tragungen und sichern wir den Erhalt unserer Bestdnde. Nur so konnen wir auch in der
Zukunft die satzungsgeméBen und uns von unserer Gesellschafterin abverlangten Aufga-
ben der sozialvertraglichen Vermietung und der Schaffung von Arbeitsplatzen erfiillen.

Die Dienstleistungspalette wird weiter ausgebaut und die vorhandenen Aktivitdten
ausgeweitet. Dazu wird der Personalbestand im laufenden Geschéftsjahr um weitere

50 % auf ca. 75 Personen ausgeweitet.

FortbildungsmaBnahmen sollen verstdarkt das Humankapital des Unternehmens
starken und gleichzeitig die beruflichen Zukunftschancen des einzelnen Mitarbeiters

erhohen. Spitzenqualifikation wird in allen Bereichen angestrebt.

Es wird angestrebt, die Wartung und Pflege ganzer Gebaudekomplexe zu iiberneh-
men. Dazu gehoren regelmaBige Kontrollen und die selbstverantwortete Durchfiihrung
von Reparatur- und Pflegearbeiten ohne Einzelauftrag. Hierbei ist insbesondere die or-
ganisatorische und technische Nahe der ,Wohnbau Mieterservice GmbH" zu ihrer
Muttergesellschaft von Vorteil. Denn anders als bei Systemen der pauschalen Fremd-
vergabe wird es ein liickenloses System der Planung und Kontrolle geben, welches
MiBbrauche ausschlieft. Hierzu wird ein vernetztes Softwaresystem installiert werden,
welches die gemeinsame Nutzung der gleichen Datenbasis ermdglicht.

SchlieBlich wollen wir das im Unternehmen gebiindelte Wissen im Verein mit dem
Engagement der Mitarbeiter dazu benutzen, Systeme des Facility-Managements fiir aus-
gewdhlte Gebdudekomplexe zu entwickeln und durchzufiihren, und zwar ganz einfach,
um den Kundennutzen zu optimieren und Reibungsverluste zu vermeiden. Hierbei soll
die gesamte Palette der gebaudebezogenen Dienstleistungen, welche sich aus dem be-
sonderen Zweck der verschiedensten Gebaudenutzungsarten ergeben, aus einer Hand
angeboten werden. Dieses Angebot kann im Zusammenwirken mit der Muttergesell-
schaft auch alle Bereiche im Lebenszyklus eines Gebaudes von der Planung und Errich-
tung tiber die laufende handwerkliche, hausmeisterliche und juristische Betreuung bis
zur Entsorgung umfassen.
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In naher Zukunft wollen wir folgende Konzepte verwirklichen:

= das ,Boarding-Haus", eine attraktive Moglichkeit des Kurzzeitwohnens in Citylage
mit angeschlossenem Restaurant, als Nutzungskonzept fiir Appartementwohnun-
gen aus einem bisher gebundenen Bestand,

= das ,Fahrzeug-Sharing“ mit Erweiterung eines in GieBen bereits vorhandenen
,Car-Sharing“-Angebots um weitere Autos und Fahrrader,

= das ,Facility-Management” fiir eigene und fremde Seniorenwohnanlagen sowie
sonstige Sondergebaude,

= den Einkaufsservice, insbesondere auch fiir Senioren,

= den Ausbau des Internet-Marktplatzes fiir Mieter, Mietinteressenten und Stake-
holder.

Wir glauben, mit allen diesen Ansatzen Geborgenheit und Vertrauen und eine Grund-
lage fiir sozialen Frieden zu schaffen.

Der Autor
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Tobias Robischon

Flexible Erneuerung von Wohngebieten
mit dlter werdenden Bewohnern

Bausteine aus der Nordweststadt
in Frankfurt am Main

Obgleich in den letzten Jahren zahlreiche Modellprojekte realisiert wurden,
mit denen Erfahrungen gesammelt werden konnten, wie eine alterns-
gerechte Wohnung und ein alternsgerechtes Wohnumfeld gestaltet werden
konnten, so fehlt es dennoch an Konzepten zur alternsgerechten Umge-
staltung groBerer altwerdender Wohnsiedlungen. Eine solche Konzeption
erfordert fundierte Kenntnisse iiber die soziale Ausgangslage. Kriterien
fiir die Konzeptentwicklung und -realisierung sind: eine breite Differenzie-
rung des Angebots, eine Verkniipfung von baulichen und sozialorganisa-
torischen MaBnahmen und die Beriicksichtigung der mentalen ,Befindlich-
keiten“ der dlteren Menschen im Wohngebiet. SchlieBlich sind Ausdauer
und Geduld gefordert.

Fir die Frankfurter Nordweststadt wurde ein System kleinteiliger MaBnahmen ent-
wickelt, mit denen die Wohnsiedlung nach und nach alternsgerecht umgestaltet wer-

den kann.

Jeder weiB es: Die Zahl der dlteren Menschen in Deutschland wird in den néchsten
Jahrzehnten erheblich zunehmen. Thnen werden kiinftig relativ weniger jiingere Men-
schen gegeniiberstehen. In den groBstddtischen Regionen wird die Zahl der Alteren
sogar liberdurchschnittlich stark anwachsen. Manche Wohngebiete werden schon in den
néchsten Jahren die fiir das Jahr 2030 prognostizierte Altersstruktur Deutschlands er-
reichen. Typisch dafiir sind Neubausiedlungen der 60er Jahre, die damals iiberwiegend
von jungen Familien mit Kindern bezogen wurden. Heute sind die jungen Eltern von
damals im Rentenalter, die Bewohnerschaft ist insgesamt gealtert. Da diese Wohnquar-
tiere in rdumlich konzentrierter Form die demographische Entwicklung vorwegnehmen,
bieten sie sich als Lernfelder fiir die Zukunft in einer gealterten Gesellschaft an.

205



Robischon | Flexible Erneuerung von Wohngebieten

206

Altersstruktur der Nordweststadt 1968 und 1997
Prozent Einwohner in Altersklassen
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Ein Beispiel hierfiir ist die Nordweststadt in Frankfurt am Main. Sie entstand in den
60er Jahren als neuer Stadtteil fiir 25.000 Menschen, liberwiegend im sozialen Woh-
nungsbau. Sie gilt als unauffalliger Stadtteil ohne Haufung von Sozialproblemen. Der
Wohnungsbestand ist in der Hand groBer offentlicher Wohnungsunternehmen. Etwa
ein Drittel der Wohnungen ist noch belegungsgebunden. Zu Beginn der 70er Jahre war
die Nordweststadt einer der kinderreichsten Stadtteile Frankfurts. In die Neubauwoh-
nungen waren, ganz wie es den sozial- und wohnungspolitischen Zielsetzungen der Bau-
herren entsprach, vor allem junge Familien mit kleinen Kindern eingezogen. Heute
liegt dort der Anteil der Senioren zwischen 65 und 75 Jahren schon deutlich iiber dem
stddtischen Mittel und wird in den nachsten Jahren noch erheblich steigen. Die Nord-
weststadt besteht aus 7.800 Wohnungen und 800 Eigenheimen, in denen rund 17.000
Menschen leben.

Am Beispiel dieses Wohngebiets suchte eine Projektgruppe nach praktischen Ansét-
zen fiir eine demographisch nachhaltige Entwicklung - auch mit der Hoffnung, auf an-
dere alternde Wohngebiete {ibertragbare Erkenntnisse zu gewinnen. Es folgt daher
keine Beschreibung dessen, was im Nordweststadtprojekt im einzelnen getan wurde.




Auf der Grundlage der Nordweststadterfahrungen schildert dieser Artikel vielmehr,
was in vergleichbaren Gebieten getan werden konnte. ")

Die Fragen lauten: Wie entwickeln sich die Wohnbediirfnisse in einer alternden Ge-
sellschaft? Wie wohnt man alternsgerecht?

Bei allen Antworten steht der Wunsch des Individuums, iiber sein Leben selbst be-
stimmen zu konnen, im Mittelpunkt. Nach dieser Pramisse umfaBt alternsgerechtes
Wohnen im Kern drei Aspekte:

Barrierefreiheit

Die Wohnung und () der Zugang zur Wohnung sollten barrierefrei sein. Dies schlieft
den Weg zum Wohnhaus, den Eingangsbereich und einen Aufzug mit ein. Hier geht es
darum, sich auch bei voriibergehenden gesundheitlichen Einschrankungen in der eige-
nen Wohnung problemlos bewegen und diese auch verlassen zu kénnen.

Gutes Wohnumfeld

Was gemeinhin eine gute Wohnlage auszeichnet, ist auch alternsgerecht: Die fuBlau-
fige Entfernung zum Einkaufen und anderen Angeboten des taglichen Bedarfs, gute
(Nah-)Verkehrsanbindung, keine oder nur geringe Larm- und Umweltbelastungen, kul-
turelle und andere kommunikative Angebote in der Nahe. Je mehr die Mobilitdt einge-
schrankt ist, desto bedeutender werden die Qualitdten des unmittelbaren Wohnumfeldes.

Unterstiitzungspotential

Im Alter selbstbestimmt zu leben bedeutet nicht, alles alleine zu machen. Erst die
breite Verfligbarkeit von Hilfs- und Unterstiitzungsméglichkeiten vom einfachen Rat-
schlag bis zur Krankenpflege bildet das Fundament fiir ein selbstbestimmtes Leben.
Daher gehort zum alternsgerechten Wohnen insbesondere das Vorhandensein familia-
rer, freiwilliger und professioneller Unterstiitzungsnetzwerke.

Besonders bei denjenigen, die am Anfang des neuen Lebensabschnitts ,Ruhestand”
stehen, findet sich ein ausgepragtes Interesse an Wohnalternativen fiir das Alter. Doch
den meisten Senioren sind jenseits des Horrorbilds Altersheim kaum Wohnalternati-
ven fiir das Alter bekannt. Deswegen konnen sie sich einen Umzug allenfalls dann vor-
stellen, wenn Gebrechen oder materielle Not dazu zwingen. Umgekehrt werden aber
die dlteren Menschen, die sich fiir ein konkretes Wohnungsbauprojekt interessieren,
nur selten durch eine Notlage zum Verlassen ihrer angestammten Wohnung gezwun-
gen. Sie wollen sich in erster Linie durch eine alternsgerechte Wohnsituation langfri-
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stig versorgt wissen. Das attraktive alternsgerechte Wohnangebot zieht sie an, und sie
sehen darin eine Verbesserung ihrer personlichen Lebenssituation.

Die vielfach bei dlteren Mietern zu beobachtende Haltung ,ein Umzug nur, wenn es
iberhaupt nicht mehr anders geht“ ist also zu einem groBen Teil darauf zuriickzufiih-
ren, daf attraktive alternsgerechte Wohnmoglichkeiten bisher kaum bekannt sind.
Ein qualitativ ansprechendes Angebot in der Néhe der bisherigen Wohnung kann
dagegen stark mobilisierend auf éltere Menschen wirken.

Die Wunschwohnung der dlteren Nordweststddter ist im {ibrigen sehr konventio-
nell: Es ist eine normale, alternsgerecht ausgestattete 2-Zimmer-Wohnung, mit der ein
Serviceangebot verbunden sein sollte wie Hilfe im Haushalt oder Versorgung bei aku-
tem Pflegebedarf. Die Wohnung sollte sich in einer kleinen, {iberschaubaren
Wohnanlage befinden und im Griinen, aber nicht allzuweit zur Innenstadt liegen.

Bestandsaufnahme - Wie alternsgerecht ist das Wohngebiet?

Eine moglichst genaue Kenntnis der demographischen Struktur des Wohngebiets
und der Wohnverhaltnisse der alteren Bewohner ist eine elementare Grundlage fiir alle
weiteren Aktivitaten. Ob ein Wohnquartier eine alternde Bewohnerschaft hat, ist zwar
mit etwas Ortskenntnis leicht zu beantworten. Sehr viel schwieriger ist die Feststel-
lung, wieviele Menschen welcher Altersgruppen in welchem Typ von Wohnung leben.
Wie iiberpriift man, ob wirklich in der Mehrzahl der 4-Zimmer-Wohnungen Ehepaare
oder Alleinstehende im Rentenalter wohnen? Nur durch die Zusammenarbeit von
Kommune (Auswertung der statistischen Berichte oder des Melderegisters) und Woh-
nungsunternehmen (Auswertung der Mieterakten) kénnen - unter Wahrung des Daten-
schutzes - Erkenntnisse {iber die Lebenswirklichkeit vor Ort gefunden werden. Bereits
die Kombination der drei Angaben: Geburtsjahr des Hauptmieters, Jahr des Einzugs
und WohnungsgréBe gibt einen Einblick in Altersstruktur und Wohnverhéltnisse der
Mieterschaft. Wird dies in den Zusammenhang mit der Demographie des gesamten
Gebietes und gleichartigen Informationen anderer Wohnungsunternehmen gestellt,
entsteht ein zuverldssiges und wirklichkeitsnahes Bild der Verhéltnisse.

Zusatzlich zur sozialstatistischen sollte eine bauliche Bestandsaufnahme vorgenom-
men werden: Wie barrierefrei ist das Wohngebiet bereits? Das Hauptaugenmerk sollte
hier nicht so sehr auf dem Zustand der einzelnen Wohnungen liegen (z.B. Schwelle zum
Balkon, bodengleiche Dusche und dergleichen), sondern auf der Barrierefreiheit von
Gebduden und Wohnumfeld: Wie verbreitet sind Aufziige? Sind Wohnhduser und



Geschifte stufenfrei zuganglich? Hieran schlieBt sich eine allgemeine Beurteilung des
Wohnumfelds hinsichtlich seiner Alternsgerechtheit an: Sicherheit der FuBwege, die Er-
reichbarkeit von Geschaften, Arztpraxen, Bus und Bahn, Lairmbelastung etc.

Angebote im Stadtteil schaffen

Die Bestandsaufnahme wird vermutlich zeigen, daf es nur wenige alternsgerechte
Wohnangebote im Wohngebiet gibt, daB angesichts der demographischen Entwicklung
jedoch ein erhebliches Nachfragepotential fiir solche Angebote vorhanden ist. Mog-
licherweise gibt es aber Bereiche im Wohngebiet, die sich aufgrund ihrer Lagegunst be-
sonders gut fiir alternsgerechtes Wohnen eignen. Wie kénnen nun entsprechende, at-
traktive Wohnangebote im Stadtteil geschaffen werden?

Wohnungsanpassung

Als ,Wohnungsanpassung“ werden MaBnahmen bezeichnet, mit denen die von einem
dlteren Menschen bewohnte Wohnung an dessen besondere Bediirfnisse ,angepaft*
wird. Hierzu zdhlen neben Anderungen der Moblierung (u.a. ausreichend Licht schaf-
fen, Beseitigen von Stolpergefahren, z.B. wegen Teppichen, mehr Bewegungsspielraum
ermoglichen) vor allem einfache, von Handwerkern durchzufiihrende Arbeiten in Bad
und Kiiche, wie z.B. der bekannte Haltegriff neben der Toilette. Diese MaBnahmen fin-
den ihre Grenzen in der gegebenen baulichen Situation (z.B. kein Aufzug vorhanden),
sowie dem Umstand, daB es sich in der Regel um wieder entfernbare Einbauten des
Mieters handelt.
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Wohnungsumbau

Einen Schritt weiter geht der Umbau bestehender Wohnungen zu einer alternsge-
rechten Wohnung. Eine vorhandene vertikal barrierefreie ErschlieBung (Aufzug oder
Lage im Parterre) vorausgesetzt, wird der Umbau zumeist aus Tiirverbreiterungen, gege-
benenfalls GrundriBanderungen, um ausreichende Bewegungsflachen zu schaffen, Ein-
bau einer bodengleichen Dusche und Beseitigung von Schwellen zum Balkon oder zur
Terrasse bestehen. Eine solche Wohnung wiare auch fiir einen Rollstuhlfahrer geeignet,
ohne aber wie eine Behindertenwohnung geschnitten und ausgestattet zu sein. Fiir die
typischen baulichen Probleme (Wasserabflu der Dusche und auf dem Balkon) existie-
ren mittlerweile Losungen. Allerdings liegen die Kosten eines solchen Umbaus erheblich
iiber den Kosten einer grundlegenden Wohnungsmodernisierung. Alternsgerechte Umbau-
ten im Bestand bieten sich daher vor allem dort an, wo bestehende Objekte eine geeignete
Lage haben und aus Vermarktungsgriinden ohnehin grundlegend saniert werden miissen.

Neubau

Die wirtschaftlich giinstigste Méglichkeit, ein attraktives alternsgerechtes Wohnange-
bot im Quartier zu schaffen, wird in vielen Fallen der Neubau sein. Dies ist - je nach ort-
licher Situation - in vielen Formen denkbar: Der durch eine Aufstockung notwendig ge-
wordene Fahrstuhl kommt allen Bewohnern zugute, Anbauten und in den Bestand ein-
gefligte kleine Gebdude koénnen neue, bisher nicht vorhandene Wohnungstypen bieten.

Fiir die Nordweststadt ist ein solches System kleinteiliger Erweiterungen entwickelt
worden. Perspektive ist es, das Wohnungsangebot zu einem System des Wohnens im Fa-
milienzyklus auszubauen. Dies soll es erméglichen, im Alter im selben Wohngebiet in
eine barrierefreie Wohnung umzuziehen, die mit Dienstleistungen wie Putz- und Haus-
haltshilfen oder Mahlzeiten- und Reparaturservice verbunden ist. Dies erfordert den
Neubau von alternsgerechten Wohnungen und zugleich auch die barrierefreie Gestal-
tung des Wohnumfelds, etwa durch gut beleuchtete und ebene Wege.

Hilfen und Unterstiitzung

Allerdings reicht das beste bauliche Angebot nicht aus, wenn nicht gleichzeitig ein
Angebot an Hilfen und Unterstiitzung geschaffen wird. So kénnen die Wohnhé&user mit
alternsgerechten Wohnungen in einen Betreuungsverbund mit einem Heim oder Hotel
eingebunden werden. Ein dlterwerdendes Wohngebiet eignet sich auch als Standort fiir
eine betreute Wohnanlage, die schon aus wirtschaftlichen Griinden Wohnungen im
Umfeld mitbetreuen konnte. In einer solchen Anlage sollten auch teilstationdre Ange-
bote mit eingeplant werden, da die Anzahl der Hochbetagten steigen wird und damit
die Zahl der Dementen, die Tagespflege benétigen.



Da Wohnungen auch auBerhalb eines abgeschlossenen Wohnkomplexes betreut
werden konnen, ist es denkbar, Betreuungsangebote auch dort zu schaffen, wo keine
betreute Wohnanlage als ,Basisstation” vorhanden ist. An die Stelle der Wohnanlage
trdte dann eine alternsgerechte ,Wohnzone“, deren Bewohnern in ihren Wohnungen
derselbe Service wie den Bewohnern einer Anlage geboten wiirde.

Der iiberwiegende Teil der Alteren wird jedoch auch weiterhin in normalen, hof-
fentlich weitgehend alternsgerechten Wohnungen leben. Daher ist es eine der zentralen
Aufgaben in einem élterwerdenden Wohngebiet, fiir diesen Personenkreis ein hauswirt-
schaftliches Hilfsangebot zu schaffen. Auch fiir gestreBte Berufstdtige wéren solche
wohnungsnahen Dienstleistungen ein attraktives Angebot. Der einfachste - jedoch ille-
gale - Weg bestiinde in der Vermittlung zuverldssiger und vertrauenswiirdiger Haus-
haltshilfen an Privathaushalte zu den iiblichen Schwarzarbeitskonditionen. Wegen der
Dominanz der Schwarzarbeit und der beschréankten Zahlungsfahigkeit der Privathaus-
halte ist es unwahrscheinlich, daB sich ein legales Dienstleistungsangebot wirtschaft-
lich selbst tragen kann. In der Nordweststadt wird zur Zeit versucht, ein auch von den

Wohnungsunternehmen geférdertes Beschéftigungsprojekt auf den Weg zu bringen.

Umzugsmanagement

Die Bindung der &lteren, meist langjéhrigen Mieter ist fiir ein Wohnungsunterneh-
men von besonderem Wert. Sie gelten vielfach als Garanten stabiler Nachbarschaften.
Andererseits sind die alteren Mieter diejenigen, denen am ehesten ihre oft vor Jahr-
zehnten bezogene Wohnung nicht mehr ,paBt“. Ein Wohnungswechsel muf aber kein
Unternehmenswechsel sein. Um die dlteren Mieter an das Unternehmen zu binden,
koénnen Wohnungsunternehmen Umzugsmanagement als Dienstleistungsangebot ein-
fithren. Zwar stellt die finanzielle Férderung von Umziigen &lterer Menschen eine kurz-
fristige Mehrbelastung fiir das Wohnungsunternehmen dar, doch stehen dem die lang-
fristigen Vorteile einer aktiv steuernden EinfluBnahme auf den Strukturwandel der
Mieterschaft gegeniiber.

Zu einem solchen Angebot gehéren neben dem kompletten Umzug auch Beratung
(z.B. bei der Wohnungseinrichtung) und sonstige Hilfen (z.B. bei den notwendigen Um-
meldungen oder der Verwertung ausgesonderten Mobiliars). Mit der Durchfiihrung von
Umzug, Renovierungsarbeiten und anderem kénnen externe Dienstleister beauftragt
werden. Vom Wohnungsunternehmen erzielte Mengenrabatte ermdoglichen giinstige
Preise fiir die Mieter.
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Eindricke aus der Nordweststadt im Jahre 2000

Viele Kommunen haben in den letzten Jahren versucht, dltere Mieter mit Umzugs-
pramien von zum Teil mehreren Tausend Mark dazu zu bewegen, ihre Sozialwohnun-
gen zugunsten von Familien zu rdumen. Doch die pramienversiiBten Aufforderungen
zum Verzicht hatten nur wenig Erfolg. Die Griinde dafiir zeigte die Untersuchung von
Wiinschen alterer Menschen in der Nordweststadt an ihre Wohnsituation im Alter. Nicht
eine mehr oder weniger offene Aufforderung zum Wohnraumverzicht, sondern die
Anziehungskraft einer besseren Wohnsituation kann édltere Haushalte erfolgreich mo-
bilisieren.

Umzugsfordernde MaBnahmen in Kooperation zwischen Kommune und Wohnungs-
unternehmen kommen wegen deren tendenziell gegenldufigen Interessen nur schwer
zustande: Ein Wohnungsamt wird bemiiht sein, in den freiwerdenden Wohnungen be-
sonders versorgungsbediirftige Haushalte unterzubringen. Wohnungsunternehmen
haben aber wenig Interesse daran, den Wegzug guter Mieter und den Nachzug wirt-
schaftlich weniger solventer (meist auslandischer) Mieter auch noch zu férdern. Die Be-
lastungen der Nachbarschaftsverhéltnisse beim Bewohnerwechsel lassen sich jedoch
durch Vereinbarungen zur mittelbaren Wohnungsbelegung minimieren. Mit Konflikten
zwischen Alteingesessenen und den Neuzugezogenen gleich welcher Nationalitat mufl
dennoch gerechnet werden. Uber Jahrzehnte gefestigte Nachbarschaftsbeziehungen
konnen es neuen Parteien recht schwer machen, sich in ein Haus zu integrieren.



Alter - Ein heikles Thema

Neben den praktischen Fragen des Wohnungsbaus, der Umzugsorganisation und der
Etablierung eines Dienstleistungsangebots miissen zwei kommunikative Aufgaben
gelost werden: Erstens miissen die geplanten Verdanderungen Unterstiitzung im Wohn-
quartier erfahren, zweitens gilt es, Mieter und Kunden fiir die neuen Wohn- und Dienst-
leistungsangebote zu gewinnen. Hauptzielgruppe der Kommunikation sind die dlteren
Bewohner, in der Regel Menschen zwischen Anfang 60 bis Mitte 70. In der Mehrzahl
leben sie seit Jahrzehnten im Quartier, haben es geprdgt und sind mit ihm emotional
verbunden. Thr Altwerden ist ein sehr persénliches, heikles Thema.

Veranderungen im Quartier mit der sich abzeichnenden sozialen Problemlage ,Ver-
greisung” zu begriinden, wird schnell auf Ablehnung stoBen, vermittelt man damit doch
die Botschaft, die Bewohner wiirden zum Problem, nur weil sie dlter werden. Zudem
fiihrt die haufige Rede von ,Problemen“ rasch zu einer Stigmatisierung von auBen
(,Greisenghetto“) oder zu Abwehrreaktionen der Bewohner, die eine Stigmatisierung be-
fiirchten. Die Einsicht, daB man alter geworden ist, da8 die personlichen (Wohn-) Bediirf-
nisse sich gewandelt haben und es folglich richtig ist, wenn sich im Wohngebiet etwas
fiir die eigene, éltere Generation tut, wurde in der Nordweststadt iiber einen Umweg er-
reicht: Mit Hilfe einer Fotoausstellung {iber die Anfangszeit der Nordweststadt. Der po-
sitive Titel ,Pioniere der Nordweststadt“ hat zugleich das Selbstwertgefiihl der alteren
Bewohner und ihre Identifikation mit dem Stadtteil gestarkt.

Allerdings finden Vorhaben zugunsten der Alteren wegen ihres sozial-karitativen Ima-
ges leicht Zuspruch. Wenn ein 74jéhriger Mann ein Bauvorhaben mit Wohnungen fiir
,Altere” unterstiitzt, so bedeutet dies keineswegs, daB er darin auch eine Wohnmaglich-
keit fiir sich selbst sieht. Mit ,alteren Menschen“ sind - sprachlich korrekt - immer die
anderen gemeint, namlich die, die dlter und gebrechlicher sind als der Sprecher selbst.
Kaum jemand bezeichnet sich heutzutage gerne als alt und betreuungsbediirftig. Auch
wer gesundheitlich eingeschrénkt ist, legt grofen Wert auf seine Selbstbestimmung. Der
Glaube an die Fahigkeit, sein Leben selbstandig gestalten zu koénnen, wird - wie in der
Altenpflege nur allzugut bekannt - oft bis zum Selbstbetrug aufrechterhalten.

Dies fiihrt in eine kommunikativ paradoxe Situation: Alle wollen den Alteren Fiirsorge
und Hilfe zuteil werden lassen, doch niemand mdchte zu denen gehoren, denen etwas
Gutes getan wird. Wenn man nicht auf die Uberzeugungsarbeit von Angehorigen und pro-
fessionellen Helfern setzen will, befindet man sich in einer Kommunikationsfalle.
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Ein Weg aus dieser Falle heraus besteht darin, die Sache selbst und nicht die Ziel-
gruppe in den Vordergrund zu stellen. Zur ,kleineren Portion“ wird leichter gegriffen
als zum ,Seniorenteller”. Generell sollten Fachbegriffe aus dem Pflegebereich vermie-
den werden, da mit ihnen assoziiert wird, es handele sich um spezielle Wohn- und
Dienstleistungsangebote fiir Sieche und Greise. Wahrend der ,stationare Mittagstisch“
nach Altersheim riecht, fithlt man sich im ,Stadtteilcafé” viel wohler.

Jedes Angebot an einen dlteren Mieter sollte ihm vor allem verdeutlichen: Es ist att-
raktiv, weil es seine ganz persénliche Wohnsituation verbessert. Sonst kann schnell der
fatale Eindruck entstehen, es ginge nur darum, die alten Menschen aus ihren Wohnun-
gen zu vertreiben. Das Angebot zur Vermittlung einer alternsgerechten, meist auch
noch kostengiinstigeren Wohnung, dazu finanzielle und praktische Umzugshilfen, ist so
gut, daB es schon Miftrauen weckt. DaB die Kommune Vorteile von ihrem groBziigigen
Angebot hat - namlich die Verfiigung tiber eine groBere Sozialwohnung - sollte daher
gar nicht verschwiegen werden.

Fazit

Die Volksweisheit, wonach ein alter Baum nicht verpflanzt werden kann, gilt mittler-
weile als Legende. Sogar ein ganzer Wald alter Baume kann durch Umpflanzen
systematisch verjiingt und nachhaltig gestarkt werden. Wie dieses forstwirtschaftliche
Motiv in die wohnungswirtschaftliche Praxis umgesetzt werden kann, wurde hier in
groben Ziigen beschrieben. Eins jedoch sollte auch deutlich geworden sein: Es handelt
sich um eine langwierige Aufgabe, die Ausdauer und Geduld erfordert.



Anmerkung
*) Informationen iiber das Nordweststadtprojekt finden sich unter www.schader-stiftung.de.

Dort sind auch die meisten Werkstattberichte des Projekts als Download verfiigbar.

Der Autor
Dr. Tobias Robischon, geb. 1963. Studium der Politikwissenschaft in Marburg, Berlin und Kéln.
Seit 1994 Wissenschaftlicher Referent der Schader-Stiftung, Darmstadt.
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Wolfgang Glatzer

Neue Wohnformen fiir Junge und Alte

Haushaltstechnisierung in der
Generationenperspektive

Die heutigen Wohnformen beruhen weitgehend auf langfristigen Entwick-
lungstendenzen, die ihre Wirksamkeit nicht verloren haben. Die privaten
Haushalte werden kontinuierlich kleiner (,Singularisierung”) und zugleich
breiten sich unkonventionelle Haushaltsformen gegeniiber den konventio-
nellen aus (,Pluralisierung”). Vor dem Hintergrund eines wachsenden Wohl-
standsniveaus steigert sich die Haushaltstechnisierung, und es erweitert
sich die soziotechnische Vernetzung der Haushalte (,Netzwerkgesellschaft").
Prototypen intelligenter Wohnungen (,intelligent home*) enthalten fiir die
jlingere und die dltere Generation unterschiedliche Anwendungsmoglich-
keiten. Neue Wohnformen werden sich starker am Leitbild einer vernetz-
ten Gesellschaft orientieren, die Generationen verbindet und soziale

Netzwerke fordert.

Ausgangspunkt dieses Beitrags sind gesellschaftliche Entwicklungstendenzen in

Deutschland, die EinfluB auf die Wohnformen ! nehmen. Die Wohnformen wan-
deln sich standig und allméhlich und weisen - mit Ausnahme von Kriegen und Kata-
strophen - kaum abrupte Veranderungen auf. Durch die jeweils neuen Wohnformen
erfolgt eine schrittweise Verdnderung der gesamten Wohnverhéltnisse (Zapf, 1999) 2.
Grundlage fiir den Wohnungsbedarf sind zundchst langfristige soziodemographische
Entwicklungstendenzen, die mit den Begriffen ,Singularisierung” und ,Pluralisierung”
umschrieben werden. Daneben stehen technologische Entwicklungstendenzen, von
denen die Grundlagen des modernen Wohnens beeinfluBt werden, namlich die ,Haus-
haltstechnisierung“ und damit zusammenhéangende ,soziotechnische Vernetzungen®.
SchlieBlich wird auf neue Leitbilder und Projekte intelligenten Wohnens eingegangen,
die sich unterschiedlich an jlingeren und an &lteren Menschen orientieren. Die bessere
Vernetzung der Gesellschaft - insbesondere ihrer Generationen - wird als zentrale Her-
ausforderung der zukiinftigen Gestaltung der Wohnformen hervorgehoben.



1. Singularisierung und Pluralisierung

Die Singularisierungstendenz der privaten Haushalte

Eine markante Entwicklungstendenz der privaten Haushalte ist die stetige Zunahme
der Einpersonenhaushalte, die als Singularisierung * bezeichnet wird. Die Verkleine-
rung der Haushalte hat zu einem standig steigenden Wohnungsbedarf beigetragen. Gab
es um 1900 etwa 12 Millionen Haushalte, so sind es ein Jahrhundert spater etwa 31 Milli-
onen Haushalte, fiir die Wohnungen benétigt werden. Neben dem Bevélkerungswachs-
tum stellt die Vermehrung der Zahl der Haushalte durch die Verkleinerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe eine Hauptursache fiir den hoheren Wohnungsbedarf dar.
Lag die durchschnittliche Haushaltsgrofe um 1900 noch bei 4,5, so hat sie heute einen
Wert von 2,2 Personen je Haushalt erreicht. Auch fiir die Zukunft 148t sich absehen, daf
die durchschnittliche HaushaltsgréBe kleiner wird und der Anteil der Einpersonen-
haushalte - wenn auch verlangsamt - weiter zunimmt. Vorausberechnungen der amt-
lichen Statistik bis zum Jahr 2015 weisen darauf hin, da8 es weiterhin eine wachsende
Zahl von Einpersonenhaushalten und im Durchschnitt geringere Haushaltsgrofen ge-
ben wird (Voit, 1996) *. In Bevélkerungsprognosen fiir Deutschland geht zwar die Ein-
wohnerzahl zukiinftig zuriick, dies wirkt sich aber nicht entsprechend auf die Haus-
haltszahlen aus.

Grafik 1: Anteil der Einpersonenhaushalte
und durchschnittliche HaushaltsgroBe in Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 2000
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Das theoretische Problem, wie Wohnungsversorgung und Haushaltsentwicklung ge-
nau zusammenhdngen, muf offen bleiben: haben sich zuerst die Haushalte vermehrt
und dann neuen Wohnungsbedarf angemeldet oder wurde das Wohnungsangebot ver-
groBert und dies hat dann eine Aufteilung der Haushalte hervorgerufen? Wahrschein-
lich gibt es einen wechselseitigen Wirkungszusammenhang in beide Richtungen.

Die Singularisierungstendenz wird aus verschiedenen Quellen gespeist. Die Verein-
zelung betrifft auf der einen Seite vor allem Jiingere (25- bis 35jahrige), die sich als
,Singles“ empfinden, und auf der anderen Seite insbesondere die Alteren (ab 55
Jahren), die als Verwitwete und Geschiedene unfreiwillig in diese Lebensform geraten
sind (Hradil, 1998). Wahrend unter den jlingeren Singles relativ gleichgewichtig beide
Geschlechter zu finden sind, sind es bei den &lteren Alleinlebenden ganz iiberwiegend
Frauen. Dariiber hinaus finden sich die Alleinlebenden, insbesondere die Singles, weit
mehr in stadtischen als in ldndlichen Gebieten.

Die Erwartungen fiir die Zukunft sind, daB eine Zunahme der hoheren Alterskatego-
rie der Alleinlebenden aus demographischen Griinden ziemlich sicher ist, und daB eine
Zunahme der jiingeren Alterskategorie der Singles aus sozialkulturellen Griinden eini-
germaBen wahrscheinlich ist. Ein Ende der Singularisierungstendenz scheint somit
nicht absehbar. Ob damit eine Zunahme von sozialer Isolierung und Einsamkeit ver-
bunden sein wird, ist kaum zu sagen. Zwar werden insbesondere bei den &lteren Allein-
lebenden Einsamkeitsgefiihle in hoherem MaB diagnostiziert, dagegen fiir die jlingeren
Singles eher weniger. Entscheidend wird sein, ob - durch neue Wohnformen und ande-
re integrative MaBnahmen - eine soziale Vernetzung gelingt, die sowohl die &lteren
Alleinlebenden als auch die jlingeren Singles einbezieht.

Die Pluralisierungstendenz der privaten Haushalte

Die soziodemographische Abhéngigkeit von Wohnformen besteht nicht nur im Hin-
blick auf die Verkleinerung der Haushalte, sondern auch im Hinblick auf die Differen-
zierung der Haushalts-, Familien- und Lebensformen ®. Fiir die Entwicklung der Haus-
haltsformen wird meist der Begriff der Pluralisierung herangezogen (Peukert, 1999).
Unter der Pluralisierungstendenz konnen folgende soziale Prozesse zusammengefaft

werden:

= Eine Verschiebung des Anteils von wenigen traditionellen familialen Haushalts-
formen hin zu einem wachsenden Anteil verschiedener nichtfamilialer Haus-
haltsformen.



= Die Vermehrung besonderer Formen vernetzter Haushaltskonstellationen,
beispielsweise von multilokalen mehrgenerationellen Familien.

= Das Aufkommen neuartiger Familien- und Haushaltskonstellationen bzw. sozialer
Netzwerke, die in dieser Form vorher nicht vorhanden waren. Beispiele sind u.a.
komplexe Beziehungsgefiige bei mehrfachen Scheidungen bzw. sogenannte
,patchwork-families".

= Das Auftreten besonderer Familienformen ausldandischer Herkunft, die auf dem
Hintergrund einer dauerhaften Migration als Teil der sozialstrukturellen Diffe-
renzierung in Deutschland betrachtet werden (Bundesministerium, 1999). Neu
sind dabei vor allem internationale und interkontinentale soziale Netzwerke, die
aus Familien, Haushalten und Verwandtschaftszusammenhéngen bestehen.

= Ein haufigerer Wechsel zwischen verschiedenen Haushalts- und Familienformen
im Lebenslauf eines Individuums, der das Gesamtbild der Haushaltszugehdrig-
keit wesentlich verdndert.

Festzustellen ist insgesamt, daB das Spektrum der Haushalts- und Familienformen
auch heute durch die Dominanz familialer und ehelicher Lebensformen gepragt ist,
nichtfamiliale Lebensformen bleiben immer noch in der Minderheit.

Folgende Anteile der verschiedenen Lebensformen bestanden im Jahr 1999 (laut
Sonderberechnung des Statistischen Bundesamts):

= 30,3 % der erwachsenen Bundesbiirger sind verheiratet und leben mit ihren
Kindern zusammen. In Kontrast zum populdren Untergangsgerede der Familie
ist die konventionelle Familie ® nach wie vor die haufigste Haushalts- und
Lebensform; immer noch ist der Bedarf an Familienwohnungen weit hoher als
fiir andere Haushaltsformen.

= 28,8 % der erwachsenen Bundesbiirger sind verheiratet und leben ohne Kinder
mit einem Partner zusammen. Hier kommt sowohl die wachsende Kinderlosig-
keit zum Ausdruck wie auch die Situation des ,leeren Nestes“, bei dem die
(meist erwachsenen) Kinder die Familie bereits verlassen haben. Die Wohnform
von zwei erwachsenen Ehepartnern (ohne Kinder) hat besonders stark zuge-
nommen.

= 11,1 % der erwachsenen Bundesbiirger leben alleine und sind verwitwet oder
geschieden. Es handelt sich um die Alleinlebenden, die vermutlich unfreiwillig
in diese Lebenssituation geraten sind. Das Wohnproblem besteht in diesem Fall
oft darin, daB die Betroffenen {iber relativ groBe Wohnungen verfiigen, die sie
nicht einfach wechseln kénnen bzw. wollen.
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= 9,3 % der erwachsenen Bundesbiirger leben als Kinder bei ihren Eltern. Dieser
recht hohe Anteil mag am meisten {iberraschen, bringt er doch langanhaltende
Bindungen der Kinder an ihre Eltern zum Ausdruck. Die hier benétigte Wohn-
form sollte fiir das Zusammenleben mehrerer Erwachsener geeignet sein.

= 8,5 % der erwachsenen Bundesbiirger sind alleinlebend und ledig; hier handelt es
sich vorzugsweise um ,Singles“ im emphatischen Sinn des Wortes, die Wohnun-
gen fiir ihren Lebensstil nachfragen.

= 4,4 % der erwachsenen Bundesbiirger leben unverheiratet ohne Kinder zusam-
men. Hier handelt es sich um die typische nichteheliche Lebensgemeinschaft,
die oft als Vorbereitung fiir eine Familiengriindung verstanden wird und selten
eine Alternative zur Familie darstellt.

= 3,5 % der erwachsenen Bundesbiirger sind (vor allem weibliche) Allein-
erziehende, deren Wohnungs- und Infrastrukturausstattung besondere
Anforderungen stellt.

= 1,8 % der erwachsenen Bundesbiirger sind unverheiratet und leben mit Partner
und Kind(ern) zusammen. Hier handelt sich um nichteheliche Lebensgemein-
schaften mit Kindern, die weitreichende Familienfunktionen erfiillen und einen
entsprechenden Wohnbedarf haben.

= Weitere Sonderformen liegen in der Gréenordnung von 2 %.

Insgesamt haben die nichtfamilialen Lebensformen zwar zugenommen, aber sie sind
doch gegeniiber Ehe- und Familienformen weit in der Minderheit geblieben. Der be-
sonders interessante Punkt ist dariiber hinaus, daB familien- und haushaltsiibergrei-
fende Vernetzungen im Ansteigen begriffen sind. ,Die multilokale Mehrgenerationen-
familie ist bemerkenswert stabil“ ist eine Hypothese aus der Familienforschung und sie
nimmt damit Bezug darauf, daB sich die Angehorigen der drei bzw. vier Generationen
einer Familie auf mehrere Wohnungen verteilen. Es sind auch Beispiele interkontinen-
taler Ehen zu finden, wobei Ehepartner auf verschiedenen Kontinenten ihren Lebens-
aktivitdten nachgehen und nur zeitweise eine Wohnung teilen. Moderne Verbindungs-
und Kommunikationsmedien ermdglichen heute die verschiedensten Haushaltskon-
stellationen sowie lokalen und globalen Netzwerke.

2. Haushaltstechnisierung und Vernetzung

Technikgenerationen und Wohnformen

Neben langfristigen soziodemographischen stehen ebenso lange soziotechnische
Entwicklungstendenzen in engem Zusammenhang mit der Herausbildung neuer Wohn-
formen. Eine der nachhaltigsten Veranderungen, von denen die Wohnformen im



letzten Jahrhundert betroffen wurden, bestanden in der externen und internen Tech-
nisierung der Haushalte (Glatzer u.a., 1991 / Sackman; Weymann, 1994). Von einigen
handbedienten Geraten vor der Jahrhundertwende ausgehend reifte in den Wohnungen
ein umfangreicher ,Maschinenpark” heran, der zundchst maschinisiert, dann elektrifi-
ziert und elektronifiziert und schlieBlich auch computerisiert wurde. Parallel dazu
erfolgte die Anbindung der Haushalte an die ,groBen technischen Systeme* der Strom-
und Wasserversorgung, der Abwasser- und Abfallentsorgung, der ISDN-Kabel und
Internetanschliisse. Die Technikausstattung steigerte sich generationsweise von der
Jrithtechnischen Generation“ bis zur ,Computergeneration*: ,Die Technisierung fiihrte
zu einer neuen Lebenswelt des Alltags der jeweils jlingeren Generation, die fritheren
Generationen unbekannt war“ (Weymann, 2000, S. 44). Innovationen bilden in der Regel
zuerst Privilegien weniger wohlhabender Haushalte und entwickeln sich spater zur Stan-
dardausstattung aller Haushalte. Heute stehen Dutzende von gréBeren und kleineren
Haushaltsgerédten zur Nutzung und in manchen Féllen auch zur Nichtnutzung im Haus-
halt bereit.

Bisher entwickelte sich die Technikausstattung nach dem ,Paradigma der Einzelge-
rate“, wobei jedes unabhédngig von anderen Geraten fiir sich funktioniert. Das neu auf-
gekommene Leitbild ist die partielle und umfassende Vernetzung aller Gerate und Funk-
tionen in der Wohnung und auch dariiber hinaus. In der neuen Wohnform des , intelli-
gent home" wird ein ,Bus" installiert, der alle Haushaltsgerdte verbindet, so daB sie mit-
einander kommunizieren konnen. Diese Vernetzung stellt einen Paradigmenwechsel
dar, der als revolutionédrer Sprung bezeichnet werden kann (Glatzer u.a., 1998).

Die Computergeneration birgt dabei viele Probleme der vorhergehenden Technik-
generationen. Die Jlingeren partizipieren aufgrund ihrer Technikkompetenz starker,
wihrend die Alteren Miihe haben, sich die Kompetenz zur Bedienung der neuen Gerite
anzueignen. Um technische Innovationen gibt es dariiber hinaus stets Konflikte und sie
rufen sowohl zustimmende wie ablehnende Reaktionen hervor.

Die Vernetzung der Haushalte durch neue Medien

Daf mit der Verkleinerung und Singularisierung der Haushalte keine entsprechende
soziale Isolierung und Vereinsamung erfolgte, ist auch darauf zuriickzufiihren, daB die
technischen Moglichkeiten zur haushaltsiibergreifenden Vernetzung stédndig erhoht
wurden. Die verlorengegangenen Sozialbeziehungen lieBen sich auf diese Weise ganz
oder teilweise kompensieren. So bleiben generationsiibergreifende Beziehungen beste-
hen, auch wenn Haushalte und Familien rdumlich getrennt wohnen.
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Soziale Netzwerke sind seit Beginn der Haushaltstechnisierung technikgestiitzt auf-
rechterhalten und weiterentwickelt worden: Fahrrad, Eisenbahn, Auto, Flugzeug und
andere Verkehrsmittel boten die Moglichkeit, mehr oder weniger schnell rdumliche
Distanzen zu iiberwinden und die raumliche Trennung zumindest voriibergehend aufzu-
heben. Mit der Post ergab sich die Moglichkeit, unter Aufrechterhaltung der raumlichen
Distanz die Kommunikation fortzufithren, wenn sie auch zeitversetzt und schriftlich statt-
fand. Das Telefon brachte die zeitgleiche miindliche Kommunikation und neuerdings
wird eine Vielzahl von Medien (Handy, SMS, E-Mail, Internet) angeboten, die Kommuni-
kation iiber groBe Entfernungen erleichtern und die Unterhaltung von sozialen Netz-
werken fordern. Jedes soziotechnische Netzwerk {iberlagerte die bereits vorhandenen, so
daB heute eine multiple Vernetzung vieler Haushalte und Familien besteht.

Die Verbreitung der Verbindungsmedien weist (noch) groBe Unterschiede auf :

Grafik 2: Die Verbreitung soziotechnischer Verbindungsmedien in Deutschland (1999)
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Das Telefon befindet sich so gut wie in allen Wohnungen, aber es wird leicht verges-
sen, daB noch 1970 erst ein Drittel der Haushalte {iber ein Telefon verfiigte.

Das Handy mit einem mittleren Verbreitungsgrad ist bei 16 % der Bundesbiirger vor-
handen und hebt rdumliche Restriktionen der Erreichbarkeit auf. Der ISDN-Anschlu8,
den man fiir eine schnelle Internet-Verbindung benétigt, ist noch gering verbreitet, wo-
bei hohe Wachstumsprognosen vorliegen.



Fiir die neuen Wohnformen ergibt sich daraus ein Bedarf an Standplatzen und Akti-
vitatsrdumen, die einem hochtechnisierten, vernetzten Haushalt entsprechen. In der
Raumnutzung werden vor allem zwei neue Akzente gesetzt. Der Computer benétigt im
Rahmen der Haushaltsgerate einen Standort mit leichter Zugénglichkeit und gemeinsa-
mer Nutzungsmaglichkeit. Und Vernetzung bedeutet, daB Mdoglichkeiten fiir Besucher
geschaffen werden: von kurzfristigen Mehrpersonenarrangements bis zu mehrtagigen
Besuchen. Die moderne Gesellschaft wird eine ,Netzwerkgesellschaft” sein und dies
wird sich mittelfristig auch in den Wohnformen niederschlagen (Glatzer, 2001).

3. Intelligente Wohnungen

Die Entwicklung des ,intelligent home"”

Das Paradigma des Einzelgeréts, das ein Jahrhundert lang die Haushaltstechnisie-
rung bestimmt hatte, wurde am konsequentesten vom Leitbild des ,intelligent home*
abgeldst. Alle Gerate und Systeme einer Wohnung werden dort zentral oder dezentral
von technischer Intelligenz gesteuert. Damit soll die Leistungsfahigkeit in den Dimen-
sionen Okonomie, Okologie, Sicherheit und Komfort gesteigert werden. Die Anwendungs-
ideen betreffen Dutzende von Aufgaben, wenn auch die wirklich arbeitssparenden
Anwendungen eher selten sind (Glatzer, 1998).

Prototypen des ,intelligent Home" wurden in den USA, Europa und Japan entwickelt
und sie haben ihre jeweils spezifische Gestalt angenommen, die von sozio6konomi-
schen und soziokulturellen Faktoren beeinfluft wurden (Glatzer u.a., 1998). Die Durch-
setzung dieser neuen Technologie findet ganz unterschiedliche Bedingungen, je nach-
dem ob sie sich auf den Neubau oder die Nachriistung des Altwohnungsbestandes rich-
tet. Das ,intelligent home“ wendet sich im Prinzip an alle Altersgruppen und wird ins-
besondere jene ansprechen, die einerseits iiber ein groBeres Technikinteresse, anderer-
seits iiber einen hoheren Wohlstand” verfiigen.

Intelligente Wohnformen fiir dltere Menschen

Die Problematik des angemessenen Wohnens von alteren Menschen hat immer wie-
der Aufmerksamkeit auf sich gezogen (Heinze u.a., 1997 / Wahl u.a., 1999). An ver-
schiedenen Stellen entstand die Einsicht, daB das intelligente Wohnen gerade fiir altere
Menschen Vorteile bringen kénnte. Es konnte ihnen langer als unter den heutigen Be-
dingungen eine selbstdndige Haushalts- und Lebensfithrung erméglichen. Freilich ist
auch bekannt, daB die Technikdistanz der alteren Menschen eher hoch ist. Jedoch wach-
sen die neuen Generationen élterer Menschen mit mehr Technikerfahrungen und Tech-
nikkompetenz heran als die fritheren. So lieBe sich durchaus ein Anstieg der Technik-
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akzeptanz erkennen (Meyer/Schulze, 1996). Die Voraussetzungen, daB intelligente Woh-
nungen von den &lteren Menschen angenommen werden, sind, daB ihr Nutzen iiber-
zeugend sichtbar wird, daB sie eine hohe Problemldsungsfédhigkeit zeigen und daB ihre
Technik sich in die Lebensstile der Alteren integrieren 148t (Schemenau, 2000).

In internationalen Modellversuchen sind intelligente Héuser und Einrichtungen im
Hinblick auf die Wohnbediirfnisse dlterer Menschen getestet worden. Beispiele hierfiir
sind das norwegische BESTA-Projekt, das Pilotprojekt in Hoensbroek und die SENTHA-
Forschergruppe in Berlin, der es um seniorengerechte Technikgestaltung geht. Mit Test-
und Forschungsphasen sollte sukzessiv Verbesserungsvorschldgen vor allem der Nut-
zer Rechnung getragen werden.

In Deutschland liegen Erfahrungen mit dem Hausnotrufsystem vor, das dazu dient,
in Notlagen mit einem Funkfinger Hilfe zu mobilisieren. Hier handelt es sich um eine
probleminduzierte Entwicklung, um mit Alter und Krankheit einhergehende Beein-
trachtigungen zu bewaltigen. Demgegeniiber ist das ,intelligent home* eher technikindu-
ziert und es stellt eine Herausforderung fiir die Technikentwickler dar, die Anwen-
dungsbereiche zu erweitern.

4. SchluBbemerkung:
Neue Wohnformen fiir zukiinftige Generationen

Das Verhéltnis der Generationen scheint durch Ambivalenz gekennzeichnet
(Luscher, 2000) und es wird teilweise durch neue Wohnformen mitgestaltet. Das Pro-
blem der Sozialbeziehungen zwischen den Generationen stellt sich sowohl im Hinblick
auf die groBen gleichzeitig lebenden Generationen in der Gesellschaft als auch im Hin-
blick auf die kleinen Generationen, die einer Familie oder Verwandtschaft angehoren.
Im Hinblick auf Verwandtschaftsgenerationen finden sich Angebote eines ,Mehrgene-
rationenwohnens“. Weit dariiber hinaus gehen die neuen Méoglichkeiten der Ver-
netzung von Wohnungen und Haushalten, die es erlauben, engen Kontakt zwischen
raumlich getrennten Haushalten zu unterhalten - virtuelle Kontakte sind dabei eben-
so wie sich daraus ergebende Besuchskontakte eingeschlossen. Dies wird nicht zuletzt
durch die ,Intelligent-home“Technologie erleichtert.

Waren friihere Jahrzehnte und Jahrhunderte dadurch gekennzeichnet, daB viele jiin-
gere Menschen zusammen mit relativ wenigen édlteren Menschen lebten, so kehrt sich
dies mehr und mehr um. Es wird immer mehr Altere im Verhéltnis zu einer geringer
werdenden Zahl von Jiingeren geben. Die Gefahr, daB sich damit neue intergeneratio-



nelle Trennungs- und Spannungslinien ergeben, ist nicht von der Hand zu weisen. Es ist
schwer vorstellbar, daB die gleiche Intensitat von Sozialbeziehungen zwischen den ver-
schiedenen gleichzeitig lebenden Generationen stattfindet, wenn sich die Zahl der dlteren
Menschen verdoppelt. Hinzu kommt, daB die &ltere Generation starker unter Krankheiten,
Behinderungen und Pflegebediirftigkeit leiden wird als die jiingere Generation und dem-
entsprechend werden vor allem die Anforderungen an die mittlere Generation steigen
(Sandwich-Generation). Intelligentes Wohnen konnte dazu beitragen, den é&lteren Men-
schen die langere Aufrechterhaltung einer selbstédndigen Lebensfiihrung zu erméglichen,
was zu einer Verminderung der Spannungen zwischen den Generationen beitragen wiirde.

Es bedarf einiger Anstrengungen, um auch die Alteren in die sich abzeichnende Netz-
werkgesellschaft einzubeziehen. Fir die Jingeren ergibt sich dies weitgehend von
selbst. Technische Netzwerke sind fiir sich genommen kein Ersatz fiir soziale Netzwerke,
aber sie koénnen der Aufrechterhaltung und Férderung sozialer Netzwerke dienen. Wir
befinden uns auf dem Weg in eine vernetzte Gesellschaft und die Wohnformen kénnen
diese Entwicklung erheblich hemmen oder férdern.

Anmerkungen

1) Unter Wohnform wird hier eine bestimmte Konstellation von Bewohnern und Wohnung
(WohnungsgroBe, Wohnungsausstattung, Anordnung der Wohnung zu anderen Wohnungen
und dhnliches) verstanden. Im allgemeinen wird der Begriff variabel gebraucht.

2) Die Wohnungsversorgung bzw. die Wohnverhaltnisse lassen sich durch sieben Zieldimen-
sionen kennzeichnen: Wohnungszahl, Wohnungsgréfe, Ausstattungsniveau, Qualitat der
Wohnumwelt, Wohnungskosten, Wohnungssicherheit, Streuung des Wohnungseigentums (vgl.
Glatzer, 1980).

3) Der Begriff ,Singularisierung” soll nichts weiter als die Vereinzelung der Wohnform zum
Ausdruck bringen; die oft damit verbundenen Begriffe ,Individualisierung” bzw. ,soziale Iso-
lierung” sind komplexere Begriffe, die nicht zwangslaufig mit der Singularisierung verbunden
sind.

4) Es handelt sich hierbei um die jiingste Haushaltsprognose; Prognosen der Haushaltszahlen
werden von der amtlichen Statistik weit seltener als Prognosen der Bevélkerungszahl vor-
genommen.

5 Ein ,Haushalt" ist durch gemeinsames Wohnen und Wirtschaften gekennzeichnet, fiir eine
,Familie“ ist die Eltern-Kind-Beziehung konstitutiv, als ,Lebensform“ werden die verschie-
denen nichtfamilialen und auch familialen Haushaltszusammensetzungen bezeichnet.

6) Traditionell ist nur die Zusammensetzung der Familien, im Innern haben diese Familien

erhebliche Wandlungs- bzw. Modernisierungsprozesse durchlaufen.
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7) Wohlhabende Kategorien unter den Lebensformen stellen insbesondere DINKS (Double
Income No Kids) und WOOPIES (Well Off Older People) dar.
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Walter Siebel

Segregation und Integration

Voraussetzungen fir die Integration
von Zuwanderern

Segregation ist die Projektion sozialer Differenz in den stadtischen Raum.
Der deutschen Stadt- und Wohnungspolitik gilt Segregation als zu bekdmp-
fendes Ubel. In dem Beitrag wird auf die dahinterliegenden Verengungen
der Problemwahrnehmung hingewiesen. Es werden die Trends beschrie-
ben, die eine Verschédrfung von Segregation sozio6konomisch schwacher
Gruppen und ethnischer Minderheiten erwarten lassen. Zum Schlufl wird
die alte Kontroverse pro und contra soziale Mischung im Wohnquartier
aufgegriffen. Entscheidend ist dabei, zu differenzieren zwischen betrachte-
ten Rdumen, sozialen Gruppen und der Art des Zustandekommens von
Segregation.

1. Was heif3t Segregation?

Stadtische Raume sind vielféltig strukturierte Rdume: topographisch durch die For-
mation des Geldndes, auf dem sie errichtet worden sind; stadtebaulich durch ihre Ge-
stalt; funktional durch die Verteilung der Nutzungen im stadtischen Raum. Die Soziolo-
gie hat von Anfang an die sozialrdumliche Struktur der Stadt interessiert, also die Fra-
ge, wie sich die verschiedenen sozialen Gruppen, die die Stadt bevolkern, in der Stadt
verteilen. Es war die Entdeckung der Chicagoer Schule, einer Gruppe von Soziologen an
der Chicagoer Universitat Anfang des vorigen Jahrhunderts, daB die Angehérigen der
ethnischen Gruppierungen und der unterschiedlichen sozialen Schichten nicht gleich-
méaBig iiber die Stadt verteilt leben. Vielmehr konzentrieren sie sich in bestimmten
Territorien: ,the jewish ghetto®, little Italy“, ,German town®, ,the gold coast (die
Quartiere der Reichen) and ,the slum®, ,hobohemia“. Die Soziologen der Chicagoer
Schule haben Chicago als ein Mosaik unterschiedlicher Dorfer beschrieben, in denen
jede der zahlreichen Gruppierungen, aus denen sich die Stadtgemeinde einer
Einwanderergesellschaft zusammensetzt, ihren besonderen Ort gefunden hat. Sie haben
dieses Phanomen Segregation genannt und darin die Widerspiegelung des Sozialen im



Raum der Stadt gesehen: Segregation ist die Projektion der Sozialstruktur auf den
Raum. Sozial einander nahe Gruppen leben auch rdumlich benachbart, Veranderungen
der rdumlichen Position einer Gruppe spiegeln ihren sozialen Auf- oder Abstieg.
Prozesse der sozialen Integration bzw. der Ausgrenzung miiten sich demnach an den
Bewegungen einer Gruppe im stddtischen Raum ablesen lassen.

Fiir die Chicagoer Soziologen war Segregation ein stéddtisches Phédnomen, das mit
den Methoden der empirischen Sozialforschung zu beschreiben und aus allgemeinen
GesetzméaBigkeiten theoretisch zu erklaren ist: Wie in der Pflanzen- und Tierwelt bend-
tige auch jede soziale Gruppe eine ihren Bediirfnissen und Fahigkeiten angepaBte Um-
gebung. Und wie in der Natur durch den Kampf der Arten stelle sich auch in der Stadt
die Ubereinstimmung zwischen Umwelt und Nutzern durch die Konkurrenz unter den
sozialen Gruppen um das stédtische Territorium her. Die jeweiligen Territorien, die von
den verschiedenen Gruppen besetzt waren, nannten die Soziologen der Chicagoer
Schule denn auch ,natural areas”, natiirliche Gebiete, weil ihrer Auffassung nach darin
jede Gruppe die ihr gemédBe Umwelt gefunden hat. Segregation ist danach ein univer-
selles Phdanomen der Stadt, das als solches weder gut noch bése ist.

Universell aber kann das Phdanomen der Segregation nur insoweit genannt werden,
als damit die Tatsache gemeint ist, daB stadtischer Raum sozial strukturierter Raum ist.
Nach welchen Prinzipien - Schicht, Stand, Klasse, Rasse, Religion, Lebensstil - und
iber welche Mechanismen - Gewalt, Markt, politisch-administrative Planung -, welche
Muster sozialrdumlicher Struktur sich bilden - heterogene Mischung, Segregation,
ghettoartige Ausgrenzung - und wie diese Strukturen wahrgenommen und bewertet
werden - als gottgegeben oder quasi naturgesetzliche, als wiinschenswerter Zustand
oder als zu bekdampfende Ungerechtigkeit -, all das hat sich mit jeder gesellschaft-
lichen Formation gewandelt. Die sozialraumliche Struktur der vorindustriellen euro-
péischen Stadt beruhte auf einem Gemisch standischer Prinzipien (Herkunft und Ehr-
barkeit), funktionaler Gliederungen nach Beruf (Kaufleute, Handwerker) und Religion
(Christen, Juden), wobei die darauf aufbauenden Untergliederungen (das Patriziat, die
Gilden und Ziinfte, das Ghetto) zugleich ,das 6konomische und soziale, das kulturelle
und ... das politische Leben der Stddte in peniblen Ordnungen, die alle Arbeits- und
Lebensbereiche umfaBten*, organisierten (Schafers, 2000, S. 71).

Die sozialen Distanzen in der vorindustriellen Stadt waren groB, im Vergleich zu
heutigen westlichen Gesellschaften sogar uniiberwindbar. Dennoch waren die rdum-
lichen Distanzen duBerst gering. Die Stddte waren klein, durchschnittlich hatten sie
400 Einwohner, Kéln als groBte deutsche Stadt im vierzehnten Jahrhundert beher-
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bergte 40.000 Einwohner (HduBermann/Siebel, 2000, S. 98) Armut und Befestigungs-
anlagen erzwangen zudem hohe Dichten. Vor allem aber waren Wohnen und Arbeiten
noch nicht rdumlich und zeitlich getrennt. Das ,ganze Haus“ war eine Einheit von
Wohnen und Arbeiten, Dienstleistungen, Produktion und Verbrauch. Ihm gehérten der
Haus- und Arbeitsherr mit seiner Verwandtschaft ebenso an wie die abhéngig Beschaf-
tigten und die Dienerschaft. Mit der auBerhduslichen Organisation der Arbeit im Betrieb
verlassen auch die Gehilfen, Gesellen, Knechte und Médgde den Haushalt. Mit der Tren-
nung von Wohnen und Arbeiten ergibt sich iliberhaupt erst die Moglichkeit, soziale
Distanz in rdumliche zu tibersetzen. DaB dies auch fiir notwendig gehalten wird, setzt
voraus, daB physische Ndhe sozial Ungleicher zum Problem geworden ist. Soziale Un-
gleichheit muB prekér geworden sein, damit der Wunsch aufkommen kann, sie durch
rdaumliche Distanz zu iiberhéhen. Das ist erst mit dem Auftritt der biirgerlichen
Gesellschaft und dem Gedanken der natiirlichen Gleichheit der Menschen der Fall. Fiir
die Aristokraten des Ancien régime war die tagtdgliche und auch néchtliche Prasenz
Bediensteter - Diener und Zofen schliefen zuweilen in denselben Zimmern wie ihre
Herrschaft - eine Selbstverstandlichkeit.

DaB die sozialen Distanzen zwischen sozialen Gruppen in rdumliche Distanzen der
Wohnstandorte {ibersetzt werden, ist also ein historisch sehr junges Phdnomen. Solche
,residentielle Segregation®, definiert als ungleiche Verteilung der Wohnstandorte sozial
ungleicher Gruppen im Raum, ist erstens gebunden an die Trennung von Wohnen und
Arbeiten, die sich im Zuge der industriellen Urbanisierung im 19. Jahrhundert allge-
mein durchsetzte, zweitens an die objektiv gegebene oder auch nur befiirchtete Még-
lichkeit, daB soziale Distanzen iiberwunden werden kénnen, also an Aufklarung und
biirgerliche Revolution. SchlieBlich hat drittens die sozialistische Radikalisierung des
Gleichheitsgedankens dazu beigetragen, die rdumliche Segregation der Unterschicht
politisch zu skandalisieren. Seit Engels Schrift iiber ,Die Lage der arbeitenden Klasse in
England“ ist Segregation auch ein politisches Problem.

2. Die politische Verengung des Segregationsproblems

Die politische Thematisierung von Segregation als ein Phédnomen sozialer
Ungleichheit hat aber zu einer Verengung der Diskussion gefiihrt:

1) Unter Segregation wird fast ausschlieBlich residentielle Segregation verstanden.
Die Chicagoer Soziologen haben demgegeniiber auch von der Segregation von
Aktivitdten gesprochen. Robert Park nannte ,moral regions“ jene Raume, in de-
nen sich temporéar bestimmte Aktivitaten bestimmter Gruppen konzentrieren:



der Opernbesuch einer musikinteressierten Mittelschicht, die berufliche Arbeit
von Angestellten, die Tanzvergniigen der Unterschicht. Die raumliche Separie-
rung von Funktionen wie Arbeit und bestimmte Freizeitaktivitéten ist mit der
Charta von Athen zum Leitbild der Stadtplanung erhoben worden. Deshalb und
weil die Wohnung als der Ort, an dem die Menschen den groften Teil ihres
wachen Lebens verbringen, in der Tat von besonderer Bedeutung ist, soll auch
in diesem Beitrag nur von residentieller Segregation gesprochen werden.

2) Betrachtet wird beinahe ausschlieflich die rdumliche Konzentration von fiir pro-

blematisch gehaltenen Gruppen und von abweichenden Verhaltensweisen. Es
gibt eine Fiille von Studien iiber die rdumliche Verteilung von Kriminalitdt und
psychischen Krankheiten. Segregationsuntersuchungen befassen sich fast aus-
schlieBlich mit Armen, Arbeitslosen und Ausldndern. Die Chicagoer haben im-
merhin nicht nur ,the slum*, sondern auch ,the gold coast* beschrieben. Uber
die Absonderung der Oberschicht in Deutschland gibt es aber kaum Informa-
tionen, obwohl fiir diese wahrscheinlich @hnlich hohe Segregationsindizes zu
berechnen waren wie etwa fiir Tiirken. Das liegt nicht nur an mangelnden
Daten. Segregationsforschung ist Forschung aus der Perspektive von oben auf
die ,geféhrlichen Klassen“. Es geht um die Integration zunédchst einer aus der
Sicht des Biirgertums bedrohlichen Klasse, des Industrieproletariats, heute der
aus der Sicht der einheimischen Deutschen fremden Kulturen von Migranten.

3

-

Segregation wird in der 6ffentlichen politischen Diskussion {iberwiegend als ein
zu bekdmpfendes soziales Problem bewertet. Aus welcher Interessenlage heraus
dies so erscheint, wird selten in Frage gestellt. Die Chicagoer haben die GroB-
stadt als ein vielfaltiges Mosaik verschiedener Lebenswelten beschrieben und
darin nicht nur den Ausdruck sozialer Ungleichheit, sondern auch eine Bedin-
gung stadtischer Urbanitat entdeckt.

3. Die Aktualitdt von Segregation

Der Wandel der gesellschaftlichen Realitdt hat nun dazu gefiihrt, daB diese Ver-
engungen in der Forschung und auch in der 6ffentlichen Diskussion aufgebrochen wor-
den sind. Bis zum Ende der goldenen sechziger Jahre war Segregation in der westlichen
Bundesrepublik kein Thema. Soziale Ungleichheiten und ihre raumlichen Erscheinungs-
formen verringerten sich im Zuge eines Wachstumsprozesses, dessen Gewinne in Ge-
stalt hoherer Realeinkommen, besserer Wohnungen und des Ausbaus der sozialen
Infrastruktur auch den unteren sozialen Schichten zugute kamen. AuBerdem gab es in
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westdeutschen Stddten keine den schwarzen Vierteln US-amerikanischer Stadte ver-
gleichbare Segregation - aus einer Vielzahl von Griinden (HdauBermann/Siebel, 2000):
Es gibt kein Rassenproblem und - bis in die 60er Jahre - keine nennenswerte Zuwan-
derung aus anderen Kulturkreisen. Also konnten sich soziookonomische Benachteili-
gung und Diskriminierung nicht iiberlagern. Es fehlte die Zeit. Kriegszerstérungen,
Wiederaufbau, Sanierung und Modernisierung haben den westdeutschen Stédten nicht
die Zeit gelassen, die notwendig ist, damit soziale Ungleichheit sich in rdumliche Struk-
turen tibersetzen kann. Armut und Arbeitslosigkeit waren nicht so dauerhaft verfestigt,
daB fiir eine relevante Minderheit negative Karrieren auf dem Wohnungsmarkt die
Folge sein muBten. Viele Eigentiimer behandeln auch heute noch ihre Immobilien nicht
ausschlieBlich als moglichst profitable Kapitalanlage. Die extreme Wohnungsknappheit
lieB keinen Raum fiir sozial selektive Mobilitdt, und die politischen Eingriffe in den pri-
vaten Wohnungsmarkt (Zwangswirtschaft, Mietpreisstop) setzten den Preismechanis-
mus weitgehend auBer Kraft. Daneben schufen Wohnungspolitik und Gemeinwirtschaft
mit den Forderinstrumenten des sozialen Wohnungsbaus ein umfangreiches, marktfer-
nes Wohnungssegment, in dem Wohnungen nach politisch-administrativen Kriterien zu-
geteilt wurden. SchlieBlich haben die gesellschaftlichen Eliten in Kontinentaleuropa
stets auch die Stadtzentren besetzt, im Unterschied zu den angelsdchsischen Landern,
wo der Auszug der Eliten nach Suburbia bereits um 1800 begonnen hat (Fishman, 1999).
Hausmanns Umbau von Paris im 19. Jahrhundert diente wie die Aufwertungsmoderni-
sierung in westdeutschen Stddten in den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts dazu,
die Innenstadte fiir die Mittel- und Oberschicht zuriickzuerobern.

All diese retardierenden Momente werden schwécher. Also ist zu erwarten, daf soziale
Segregation auch in deutschen Stédten starker wird. Bislang allerdings gibt es kaum em-
pirische Belege dafiir. Farwick (2001) hat fiir Bremen und Bielefeld eine Zunahme der rdum-
lichen Konzentration von Sozialhilfeempféngern nachgewiesen. Nun ist die Segregation eth-
nischer Minderheiten im allgemeinen schérfer als solche allein nach sozialer Schicht, u.a.,
weil sich bei ethnischen Minderheiten soziookonomische Benachteiligung und Diskrimi-
nierung haufig iiberlagern. Die {iblichen Indizes aber weisen fiir deutsche Stédte eine nied-
rigere ethnische Segregation aus als fiir andere europdische und erst recht amerikanische
Stadte (Musterd et al., 1997). Friedrichs (2000, S. 186f,) stellt sogar einen Riickgang der
Segregationsindizes fiir K6ln und Frankfurt am Main fest. Doch ist auf dieser Basis die
These zunehmender Segregation noch nicht widerlegt. Einmal, weil im Beobachtungs-
zeitraum die Zahl der Auslander absolut und relativ zugenommen hat. Die Segregationsindi-
zes aber sinken bei wachsender Anzahl. Vor allem aber, weil die Indizes nur Durchschnitts-
werte angeben. Polarisierungen zwischen jenen, denen Integration gelungen ist, und jenen,
die an den Rand der Gesellschaft geraten, werden damit zugedeckt. Viele Anzeichen



aber sprechen fiir Polarisierungen innerhalb der deutschen Gesellschaft und der

Migranten.

4. Vertiefte Spaltungen

Wachstumsgewinne filtern nicht mehr nach unten durch. Die Spanne zwischen reich
und arm wird nicht mehr kleiner, in den USA weitet sie sich seit den 70er Jahren
(HauBermann/Siebel, 1998, S. 85f.), in der BRD gibt es Anzeichen fiir &hnliche Entwick-
lungen. Armut und Arbeitslosigkeit werden fiir eine wachsende Minderheit zum Dauer-
zustand. Parallel dazu werden die sozialen Netze schwécher. Die demographischen Ver-
anderungen hohlen die informellen Hilfssysteme aus. Es werden weniger Kinder gebo-
ren, und es gibt immer mehr sogenannte neue Haushaltstypen: Alleinlebende, Allein-
erziehende und kinderlose Paare. Das Kind zweier Einzelkinder aber hat beim Tod sei-
ner Eltern keinerlei ndhere Verwandte. Kinderlose sind im Alter auf professionelle,
also zu bezahlende Hilfe angewiesen. Die ,Vulnerabilitdt” von Alleinerziehenden etwa
bei Schwierigkeiten auf dem Arbeitsmarkt oder persénlichen Krisen ist hoher als die
der Haushalte mit zwei Erwachsenen. Normalhaushalte verfiigen iiber mindestens
zwei erwerbsfahige Personen, also iiber eine potentiell festere Einbindung in das Er-
werbssystem. Das verhindert, daB das Arbeitsmarktschicksal sich massiv und unmittel-
bar auf die Einkommenssituation des Haushaltes auswirkt und damit mittelbar auf
sein Wohnungsmarktschicksal durchschlagt. Bei Singles wie bei Alleinerziehenden
fehlt dieser Filter zwischen Arbeitsmarkt und Wohnungsmarkt, der darauf beruht, da
auf dem Arbeitsmarkt Individuen, auf dem Wohnungsmarkt Haushalte agieren.

Die Spaltungen gerade der Stadtgesellschaft vertiefen sich ferner im Zuge der Glo-
balisierung. Eine ihrer greifbarsten Facetten sind die weltweiten Migrationsprozesse.
Migration war immer auf die groBen Stddte gerichtet. Globalisierung beinhaltet des-
halb den Import von Arbeitslosigkeit und Armut aus der zweiten und dritten Welt vor
allem in die Zentren der GroBstadte der ersten Welt.

Schlieflich werden auch die formellen sozialstaatlichen Sicherungsnetze ausge-
diinnt, durch den Abbau von Leistungen, zumindest aber dadurch, daB sie nicht paral-
lel zu den wachsenden Risiken ausgebaut werden.

Insbesondere die Wohnungs- und Stadtpolitik in Deutschland hat eine lange Tradi-
tion des sozialpolitischen Ausgleichs und der Desegregation. Der Stadterweiterungs-
plan fiir Berlin von 1866 von James Hobrecht zielte als bewuBter Gegenentwurf zum
»~englischen System*, wie es Engels beschrieben hatte, auf eine kleinrdumige soziale Mi-
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schung. In der Weimarer Republik dann wurde mit dem Aufbau eines gemeinniitzigen
Sektors, kommunaler Bodenpolitik und staatlicher Wohnungsbauforderung ein Instru-
mentarium geschaffen, das durch soziale Mischung und die Anhebung des Wohnungs-
standards der unteren Schichten sozial integrierend wirkte (HauBermann/Siebel, 2000).
Nach dem Zweiten Weltkrieg ist diese Tradition zunachst fortgesetzt worden, seit Ende
der siebziger Jahre aber ist sie abgebrochen. Die Zahl der sozialgebundenen (Beleg-
rechts-)Wohnungen ist - politisch gewollt - massiv zuriickgegangen (1978 4,1 Millionen;
1993 2,7 Millionen). Nach Schétzungen des Bremer Wohnungsamtes wird von den ehe-
mals fast 70.000 sozialen Mietwohnungen im Jahr 2003 nur noch jede 9. Wohnung
(8.100 Wohnungen) fiir die Bediirftigen zur Verfiigung stehen. Da diese Restbestande
sich vorwiegend in den architektonisch und stddtebaulich besonders unattraktiven
GrofBsiedlungen am Stadtrand befinden, sind die Wohnungsamter gezwungen, die stei-
gende Zahl der Problemfille in diese fiir diese Gruppen meist besonders ungeeigneten
Besténde einzuweisen. Das beschleunigt den Auszug von Haushalten der Mittelschicht
aus den GroBsiedlungen. In dem MaBe, in dem der soziale Wohnungsbau selektiv
schrumpft und seine Funktion dndert, weil er zum letzten Auffangnetz einer bloBen Fiir-
sorgepolitik auf dem Wohnungsmarkt wird, drohen die Restbestdnde des sozialen Woh-
nungsbaus zu scharf segregierten Quartieren zu werden.

Die desegregierende Wohnungs- und Stadtpolitik hat ihre Wirksamkeit verloren,
nicht aus Absicht, sondern als ungeplante Nebenfolge des Riickzugs des Staates aus
dem Wohnungsmarkt. Damit konnen sich ein Wohnungsmarkt, der ohne Ansehung der
Person nach Kaufkraft sortiert, aber auch die diskriminierenden Praktiken von Gate-
keepern ausbreiten, die in ihren Bestdnden ,gute” Mieter bevorzugen. Und auch in der
Politik setzen sich direkt segregierende Praktiken durch. Schon immer gab es Belegungs-
politiken, die ,gezielt Familien ,mit sozialen Anpassungsschwierigkeiten’ aus dem ge-
samten Stadtgebiet" in bestimmten Bestdnden unterbrachten (Bremer, 2000, S. 185), und
die ,Festivalisierung der Stadtpolitik“ (HauBermann/Siebel, 1993) inszeniert Differenz,
indem sie Geld und politische Aufmerksamkeit auf die international konkurrenzfahi-
gen Hohepunkte der Stadt konzentriert. Das aber entzieht den schwachen Quartieren
die Ressourcen.

Absehbar wird eine dreigeteilte Stadt. Auf der untersten Stufe die ortsgebundenen
Armutsmilieus von prekar Beschaftigten und dauerhaft Arbeitslosen, von Ausldndern
und immobilen alten Menschen. Dariiber die Wohn-, Arbeits- und Freizeitorte der ver-
schiedenen Lebensstilgruppen aus der integrierten Mittelschicht. Dariiber wiederum
die Orte der Oberschicht aus Kapitaleignern und einer kaum noch lokal, sondern inter-
national eingebundenen Gruppe von hochqualifizierten Arbeitskraften aus den pro-



duktionsorientierten Dienstleistungen. Da diese drei Inselsysteme sich auf der Erdober-
flache tiberlagern, entsteht eine Vielzahl unerwiinschter Nachbarschaften, deren Gren-
zen nun kontrolliert werden miissen, und diese Kontrolle wird umso dringlicher, je tie-
fer die sozialen Spaltungen der Gesellschaft werden. Sowohl in der Volksrepublik
China wie in den USA gibt es eine Fiille sogenannter ,Gated Communities”, umzaunter
Nachbarschaften, die mit technischen, physischen und personellen Mitteln ihre Gren-
zen bewehrt haben (Wehrheim, 2000). In Deutschland sind solche Entwicklungen mit
der Ausbreitung von technischen Uberwachungssystemen, informellen und privaten
Wachdiensten erst in Ansatzen erkennbar. Aber auch in deutschen Stddten wird Sicher-
heit zu einer bedeutenden Dimension der sozialen Strukturierung von Raum, die die
Sortierung nach Schicht und Ethnizitat verfestigen kann.

5. Erscheinungsformen von Segregation

Die gegenwartigen Segregationsprozesse lassen sich auf zwei MaBstabsebenen beob-
achten: einmal der regionalen. Zwischen Kernstadt und Umland entwickelt sich eine
grofraumige, hierarchische Arbeitsteilung, bei der die Kernstadt der Verlierer ist. In
ihr konzentrieren sich Armut, Arbeitslosigkeit und die Zuwanderung aus dem Ausland.
Dieser ProzeB hat selbstverstarkende Tendenzen: erstens entzieht die wachsende Bela-
stung mit sozialen Kosten der Kernstadt die Mittel, die sie fiir eine wirksame Politik ge-
gen die hierarchische Arbeitsteilung benétigt, und zwar je dringlicher eine solche Ge-
gensteuerung wird, umso mehr. Zweitens veranlaBt die Konzentration von fiir proble-
matisch gehaltenen Gruppen die Mittelschicht, noch mehr ins Umland abzuwandern.
Der Auszug der deutschen Mittelschicht aus der Kernstadt hat zunehmend soziale
Griinde: Angst um die eigene Sicherheit, Flucht vor dem schlechten Image schlechter
Quartiere, der Wunsch, mit seinesgleichen zusammenzuwohnen, und die Befiirchtung,
auf innerstédtischen Schulen mit einem hohen Anteil von Schiilern nichtdeutscher
Muttersprache seien die Bildungschancen der eigenen Kinder gefdhrdet - ein Motiv,
das auch von aufstiegsorientierten ausldndischen Familien genannt wird.

Die zweite Ebene der Segregation ist die kleinrdumige innerhalb einer Stadt. Es gibt
vier Typen von Quartieren, in denen sich Problemgruppen konzentrieren: nicht moder-
nisierte Altbauquartiere in oder am Rande der Innenstadt, in kleinen Stadten héufig
die alten Stadtkerne; heruntergekommene Werkssiedlungen und alte Arbeiterquar-
tiere; Wohnungsbestdnde an besonders umweltbelasteten Standorten (Miilldeponie,
Verkehrslarm), schlieBlich der soziale Wohnungsbau jiingerer Férderungsjahrgiange an
der Peripherie sowie ehemalige Soldatenwohnungen auf Konversionsstandorten.
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Diese Quartiere heiBen benachteiligte Quartiere, weil sich in ihnen benachteiligte so-
ziale Gruppen konzentrieren, und weil sie unterdurchschnittliche oder fiir diese Grup-
pen nachteilige Lebensbedingungen bieten, die sozialstrukturelle Benachteiligungen
verfestigen und {iberhéhen kénnen: es sind also auch benachteiligende Quartiere.

6. Benachteiligende Quartiere

HéuBermann (1999) hat entsprechend den drei Kapitalarten Bourdieus drei Dimen-
sionen unterschieden, in denen stddtische Rdume benachteiligend wirken kénnen: die
materielle, die soziale und die symbolische:

= Wohnquartiere beeintrdachtigen die materiellen Lebensbedingungen, insofern sie
schlechte Wohnbausubstanz, Infrastrukturen und private und 6ffentliche Dienst-
leistungen, belastende physische Umweltqualitdten und wenig Erwerbsmoglich-
keiten bieten.

= Wohnquartiere beeintrdchtigen die sozialen Lebensbedingungen, indem sie unzu-
verldssige und wenig leistungsfahige informelle soziale Netze bieten, durch das
dichte Nebeneinander unvertraglicher Lebensweisen Konflikte erzeugen (GdW,
1998), und fiir Jugendliche keine positiven Rollenbilder bereithalten.

= Wohnquartiere konnen symbolische Beeintrdchtigungen beinhalten, indem ein
verwahrloster 6ffentlicher Raum den Bewohnern ihre eigene Wertlosigkeit
signalisiert. Eine schlechte Adresse kann die Chancen verschlechtern, einen Job
oder eine Lehrstelle zu bekommen. Das negative Image des Quartiers in der
Wahrnehmung von auBerhalb kann als negatives Selbstbild von den Bewohnern
iibernommen werden und so Apathie und Hoffnungslosigkeit vertiefen.

HauBermanns Differenzierung ist eine analytische. In der stédtischen Realitét iiber-
lagern sich die drei Dimensionen. Sie miissen jedoch nicht immer zusammentreffen.
Auch in sanierten Quartieren von Berlin-Kreuzberg (HauBermann/Kapphan, 1999) und
Hannover-Linden haufen sich soziale Problemlagen. Aber wenn sie zusammentreffen,
kénnen selbstverstarkende Mechanismen auftreten. Schlechte Wohnverhéltnisse ver-
anlassen Haushalte, die sich besseres leisten konnen, fortzuziehen. Thre Wohnungen
werden mit Problemhaushalten belegt. Die schlechte Nachbarschaft gibt AnlaB fiir wei-
tere Fortziige. Das mindert die soziale und politische Kompetenz des Quartiers. Infor-
melle Fiihrer, Rollenvorbilder und konfliktmoderierende Potentiale gehen verloren. For-
derungen, die materiellen Lebensbedingungen zu verbessern, werden dadurch politisch



weniger durchsetzbar. Ist eine gewisse Stufe der Abwértsentwicklung erreicht, setzt ein
StigmatisierungsprozeB ein, der sich nachteilig auf soziale und 6konomische Teilhabe-

moglichkeiten auBerhalb des Quartiers auswirkt.

Farwick (2001) hat fiir deutsche Armutsquartiere solche Circulus-vitiosus-Effekte
empirisch nachgewiesen. Dennoch ist hier zu differenzieren. Keim/Neef (2000, S. 266)
unterscheiden ,drei Bedeutungen quartierlicher Milieus” fiir von Marginalisierung be-
drohte Gruppen: ,Stabilisierung oder Entwicklung von Beziehungen zur Normalgesell-
schaft auf der einen, Abbruch der Beziehungen durch die ,ausgrenzende Einge-
schlossenheit’ mit den beiden Varianten ,Stiitzstruktur' und ,Marginalisierung’ auf der
anderen Seite“. Nicht jeder benachteiligte Quartierstyp ist fiir jede Gruppe von Benach-
teiligten in gleicher Weise benachteiligend. Kronauer/Vogel (2001) weisen darauf hin,
daB die GroBsiedlungen am Stadtrand fiir alleinstehende, arbeitslose Manner in der Tat
eine Falle sein kénnen. Frauen mit Kindern aber bieten sie viele Vorteile, die diese in
innerstadtischen Quartieren nicht finden wiirden. Die GroBsiedlungen waren schlief-
lich fiir den Aufenthalt von Frauen mit Kindern geplant. Ménnern sollten sie als funk-
tionales Komplement der beruflichen Arbeit nur zur Erholung und Entspannung in der
Familie dienen. Umgekehrt konnen alleinstehende Manner ohne Arbeit in herunterge-
kommenen Innenstadtquartieren ein schiitzendes und stiitzendes Milieu finden, das
Frauen und Kinder gerade abst68t und bedroht.

6. Fiir und wider Segregation

Das Pro und Contra sozialer Mischung bzw. Segregation in der stadtpolitischen Dis-
kussion ist bisher weitgehend pauschal diskutiert worden (im folgenden nach Siebel,
1997, S. 39f):

Fir soziale Mischung, d.h. fiir den Abbau sozialer Segregation im Stadtteil bzw. im
Wohngebiet werden {iblicherweise angefiihrt: die Kontakthypothese, wonach Mischung
andere Lebensweisen erfahrbar macht und damit Toleranz einiibt. Sozial heterogene
Quartiere bieten differenziertere Erfahrungsfelder und damit bessere Sozialisations-
bedingungen. Mischung férdert die Ubernahme erwiinschter Verhaltensweisen der
deutschen Mittelschicht, z.B. den Besuch weiterfithrender Schulen. Ferner wird poli-
tisch fiir soziale Mischung argumentiert: Mischung bedeutet, daf soziale und politische
Kompetenz im Stadtteil prasent ist, was eine negative Etikettierung des Stadtteils ver-
hindert und dazu fiihren kann, daB der Stadtteil gleichmé&RBiger durch die kommunale
Politik berticksichtigt wird. SchlieBlich werden stadtentwicklungspolitische Uberle-
gungen angefiihrt: Gemischte Quartiere sind regenerationsfihiger, da ihre Bewohner
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bei beruflichem Aufstieg sich nicht gezwungen sehen, auszuziehen. Das wiederum mo-
tiviert Hauseigentiimer zu kontinuierlicher Instandhaltung und Modernisierung.

Gegen soziale Mischung und fiir soziale Segregation werden angefiihrt: die Konflikt-
hypothese, wonach es in homogenen Gebieten weniger soziale Konflikte aufgrund un-
terschiedlicher Lebensweisen geben kann. Auflerdem ist der Druck, sich {iber seine Ver-
héltnisse an die hoheren Konsumstandards der Mittelschicht anzupassen, geringer. Die
politische Selbstorganisation und damit die Durchsetzung der eigenen Interessen wird
gefordert, wenn Interessenlagen homogen sind. Generell wird das alltdgliche Leben
leichter, wenn man in der Nachbarschaft 6ffentliche und private Dienstleistungen und
Infrastrukturen vorfindet, die den eigenen Gewohnheiten und Pradferenzen entspre-
chen. Ferner sprechen sozialpsychologische Argumente fiir Segregation: Homogenitat
ist wesentliche Voraussetzung dafiir, daB informelle soziale Netze aufgebaut werden
und funktionieren kénnen. Auf diese sind gerade die sozio6konomisch Schwachen und
die Zuwanderer besonders angewiesen. SchlieBlich kann eine homogene Umwelt die
eigene Identitat stabilisieren, und eine gesicherte Identitét ist Voraussetzung dafiir, daB
man sich dem Neuen und Fremden 6ffnen kann, also Voraussetzung fiir Integration.

Die Kontroverse ist alt und immer noch ungelést, ein Hinweis darauf, da die Frage
falsch gestellt ist. Es ist doch aufféllig, daB Segregation per se nicht als Problem gilt.
Sonst miifite die Absonderung der Oberschicht in ihren Wohngebieten mit gleicher Be-
sorgnis betrachtet werden wie die der Unterschicht. Eben das aber ist nie der Fall, und
zwar mit dem guten Grund, daB es sich bei der Segregation der Oberschicht um frei-
willige, bei der der Unterschicht um erzwungene Segregation handelt. Die sozialrdum-
liche Segregation der Oberschicht ist womdéglich sehr viel schérfer, aber je héher Ein-
kommen, Bildung und sozialer Status, desto eher beruht Segregation auf Freiwilligkeit,
und dafiir gibt es gute Griinde: Segregation dient der Vermeidung von Konflikten, sie
erfiillt den Wunsch, mit seinesgleichen zusammenzuleben, sie erleichtert gutnachbarli-
che Kontakte und sie stabilisiert durch eine vertraute soziale Umwelt. Nicht also das so-
zialrdumliche Phanomen der Segregation ist das Problem, sondern die Art und Weise
seines Zustandekommens.

Die Fragen der Segregation bzw. der Mischung werden allzusehr aus der Perspektive
der Vertraglichkeit fiir Einheimische diskutiert. Um es polemisch zu formulieren: es
geht darum, wieviele Fremde eine Nachbarschaft vertrégt, ehe sie zuschligt, wieviel
fremdlandisch Aussehende im StraBenbild auftreten diirfen, bis sich die Deutschen be-
droht fiihlen. Diese Diskussion ist die Basis fiir die Festlegung von Héchstquoten und
Schwellenwerten, fiir die Formulierung von Zuzugssperren und Strategien zur Verstreu-



ung der Ausldnder iber das Stadtgebiet. Aber ist eine solche Politik forcierter
Mischung denn im Interesse der Minderheiten und fordert sie langfristig iberhaupt die
Integration? Es gibt gute Argumente, diese Frage mit Nein zu beantworten. Mischung
zerstort informelle Netze bzw. behindert deren Aufbau und schwécht damit die 6kono-
mische, die soziale und die psychische Stabilitat. Diese aber sind Voraussetzung fiir
gelingende Integration. Erst auf der Basis einer gesicherten Identitét 148t man sich auf
das Abenteuer des Neuen ein, und das gilt fiir Zuwanderer wie fiir Eingesessene. Da3
man ausgepragte Segregation gerade bei den Gruppen findet, die tiber besonders grofe
Wabhlfreiheit auf dem Wohnungsmarkt verfiigen, weist darauf hin, da8 es freiwillige Se-
gregation gibt, anders gesagt, daB Menschen Interesse daran haben, mit ihresgleichen
benachbart zu sein. Warum will man dieses Interesse gerade den Angehdérigen der
Unterschicht oder den Zuwanderern verwehren? SchlieBlich haben auch die
Deutschen in den USA zunéachst ,german town" aufgesucht. ,German town"“ oder ,little
Italy” haben sich nicht nur gebildet, weil der Wohnungsmarkt die Zuwanderer so sor-
tiert hat. Und Wohnungsbaugesellschaften, die eine entsprechende Belegungspolitik
héatten betreiben konnen, existierten in den USA nicht. Die Zuwanderer filterten quasi
automatisch in solche Quartiere, teils, weil sie dariiber schon etwas wuBten, teils, weil
sie dort landsmannschaftliche Verbindungen hatten, teils aber auch, weil sie ein Stiick
Heimat in der Fremde suchten, einen Briickenkopf, wo sie erste Informationen tiber
das Land, materielle Hilfen und psychische Unterstiitzung finden konnten.

Es muB also differenziert werden:

= zwischen verschiedenen Quartierstypen - innerstadtischer Altbau, umweltbela-
stete Quartiere, sozialer Wohnungsbau am Stadtrand;

= zwischen verschiedenen Haushaltstypen - Alleinstehende, Alleinerziehende,
Normalfamilien;

= zwischen verschiedenen Kriterien der Segregation - soziookonomische Position,
Lebensstil, Ethnizitat;

= zwischen verschiedenen Arten des Zustandekommens - freiwillig gewéhlte
Segregation gegeniiber durch Markt, Diskriminierung, Belegungspolitik oder
durch das bloBe Zurlickbleiben der Mobilitdtsunfdhigen erzwungener
Segregation;

= und schlieBlich zwischen verschiedenen Lebenslagen, aus denen heraus das
Problem betrachtet und bewertet wird. Die Segnungen sozial gemischter Viertel
werden meist von liberalen, gebildeten und wohlsituierten Angehérigen der
Mittelschicht gepriesen.
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Sie aber werden durch die Gnade gespaltener Arbeits- und Wohnungsmérkte zuver-
lassig davor bewahrt, das, was sie predigen, in ihrem Alltag auch leben zu miissen. Die
Selektionsmechanismen des Marktes und die Belegungspraktiken von Staats- und Woh-
nungsbaugesellschaften filtern Migranten in jene Segmente des Arbeits- und des Woh-
nungsmarktes, in denen Einheimische in prekdren Lebenslagen konzentriert sind. Diese
aber sind am wenigsten in der Lage, die Konflikte auszuhalten, die notwendigerweise
im ProzeB der Integration des Fremden auszuhalten sind.

Solche differenzierenden Betrachtungen machen Stadtpolitik nicht einfacher, denn
sie verlangen eine dhnlich differenzierte, also eine hochkomplexe Politik, und sie haben
obendrein utopische Konsequenzen. Nicht nur, da8 Politik je nach Quartierstyp und so-
zialer Gruppe differenzieren muf. Sie muf vor allem erzwungene Segregation abbauen
und freiwillige Segregation jenen, die weniger Freiheiten auf dem Wohnungsmarkt
haben, erleichtern. Also Aufstockung des Wohngelds, ein differenziertes Angebot von
Belegrechtswohnungen, die Beteiligung aller Betroffenen bei der Ausiibung von Bele-
gungsrechten, die strikte Kontrolle von Gatekeepern auf diskriminierende Praktiken
bei der Wohnungsvergabe. In der Konsequenz liefe eine solche Politik darauf hinaus,
allen die freie Wahl von Wohnstandort und Nachbarschaft zu ermdglichen, also ein
Privileg zu verallgemeinern, das jetzt nur den Wohlhabenden zusteht. Es liefe darauf
hinaus, eben das aufzuheben, was heute die dominierende Ursache von Segregation ist,
die soziale Ungleichheit, fiir die die heutigen Erscheinungsformen von Segregation nur
Symptom und Verstarker sind. An deren Stelle wiirde eine Segregation treten, die
ausschlieBlich auf kultureller Differenz beruht, in anderen Worten, eine Gesellschaft, in
der, wer arm ist oder einsam, dies aus freien Stiicken ist, also als Franziskaner oder als
Eremit - eine wahrhaft utopische Gesellschaft.

Literatur

= Bremer, Peter, 2000: Ausgrenzungsprozesse und die Spaltung der Stadte. Zur Lebenssitua-
tion von Migranten. Opladen: Leske + Budrich.

= Engels, Friedrich, 1959: Die Lage der arbeitenden Klasse in England. In: Marx, Karl und
Friedrich Engels, Werke. Bd. 2. Berlin: Dietz.

= Farwick, Andreas, 2001: Segregierte Armut. Zum EinfluB stddtischer Wohnquartiere auf
die Dauer von Armutslagen. In: HduBermann, Hartmut et al. (Hrsg.): Stadt am Rand: Armut
und Ausgrenzung. Frankfurt a.M.: Suhrkamp (im Erscheinen).

= Fishman, Robert, 1999: Bourgeois Utopias: Visions of Suburbia. In: Fainstein, Susan und Scott
Campbell (Hrsg.), Readings in Urban Theory. Malden (MA), Oxford: Blackwell Publishers, S. 23-60.



= Friedrichs, Jiirgen, 2000: Ethnische Segregation im Kontext allgemeiner Segregationspro-

zesse in der Stadt. In: Harth, Annette et al. (Hrsg.): Stadt und soziale Ungleichheit. Opladen:

Leske + Budrich, S. 174-196.

= GAW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen (Hrsg.), 1998: Uberforderte Nach-

barschaften. Kéln.

= HauBermann, Hartmut / Kapphan, Andreas, 1999: Bilden sich neue Rdume sozialer Benach-

teiligung? In: Herkommer, Sebastian (Hrsg.), Soziale Ausgrenzungen. Hamburg: VSA, S. 187-208.

= HiuBermann, Hartmut / Siebel, Walter, 2000: Soziologie des Wohnens. Eine Einfithrung in

Wandel und Ausdifferenzierung des Wohnens. Weinheim, Miinchen: Juventa.

= HduBermann, Hartmut / Siebel, Walter, (Hrsg.), 1993: Festivalisierung der Stadtpolitik.

Stadtentwicklung durch groBe Projekte. Leviathan, Sonderheft 13. Opladen: Westdeutscher

Verlag.

= HéuBermann, Hartmut / Siebel, Walter, 1998: Dienstleistungsgesellschaften. Frankfurt

a.M.: Suhrkamp.

= HauBermann, Hartmut / Siebel, Walter, 2000: Wohnverhéltnisse und Ungleichheit.

In: Harth, Annette et al. (Hrsg.): Stadt und soziale Ungleichheit. Opladen: Leske + Budrich,

S. 120-140.

= HauBermann, Hartmut / Siebel, Walter, 2000. Neue Urbanitat. Frankfurt a.M.: Suhrkamp

= HauBermann, Hartmut, 1999. Sozialrdumliche Struktur und der ProzeB der Ausgrenzung:
Quartierseffekte. In: Nachrichtenblatt zur Stadt- und Regionalsoziologie 14 (1), 7-18.

= Keim, Rolf / Neef, Rainer, 2000: Ausgrenzung und Milieu: Uber die Lebensbewéltigung

von Bewohnerinnen und Bewohnern stadtischer Problemgebiete. In: Harth, Annette et al.

(Hrsg.), Stadt und soziale Ungleichheit. Opladen: Leske + Budrich, S. 248-273.

= Kronauer, Martin / Vogel, Berthold, 2001: Erfahrung und Bewéltigung von sozialer Aus-

grenzung in der GroBstadt: Was sind Quartierseffekte, was Lageeffekte? In: HiuBermann et al.

(Hrsg.): Stadt am Rand: Armut und Ausgrenzung. Frankfurt a.M.: Suhrkamp (im Erscheinen).

= Musterd, Sako / Ostendorf, Wim / Breebaart, Matthijs, 1997: Muster und Wahrnehmung

ethnischer Segregation in Westeuropa. In: HduBermann, Hartmut / Oswald, Ingraid (Hrsg.):

Zuwanderung und Stadtentwicklung. Leviathan, Sonderheft 17. Opladen: Westdeutscher

Verlag, S. 293-307.

= Schéfers, Bernhard, 2000: Historische Entwicklung der Sozialstruktur in Stidten.

In: Harth, Annette et al. (Hrsg.): Stadt und soziale Ungleichheit. Opladen: Leske + Budrich,

S. 64-78.

= Siebel, Walter, 1997: Die Stadt und die Zuwanderer. In: HiuBermann, Hartmut / Oswald,

Ingrid (Hrsg.): Zuwanderung und Stadtentwicklung. Leviathan, Sonderheft 17. Opladen: West-

deutscher Verlag, S. 30-41.

=  Wehrheim, Jan, 2000: Kontrolle durch Abgrenzung - Gated Communities in den USA. In:

Kriminologisches Journal 2, S. 108-128.

241




Siebel | Segregation und Integration

|

N
o
N

Der Autor

Prof. Dr. Walter Siebel, geb. 1938, Studium des Maschinenbaus, der Psychologie, Volkswirt-
schaftslehre und Soziologie, wissenschaftlicher Assistent an der technischen Hochschule
Darmstadt, wissenschaftlicher Mitarbeiter am Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt, seit
1975 Professor fiir Soziologie mit Schwerpunkt Stadt- und Regionalforschung an der Carl von
Ossietzky Universitat Oldenburg, Leiter der Arbeitsgruppe Stadtforschung, Fritz Schumacher
Preis 1995, Arbeitsschwerpunkte: Stadt- und Regionalforschung, Wohnforschung, Dienstlei-

stungsgesellschaft.

Buchpublikationen u.a. (zusammen mit Hartmut HauBermann): Neue Urbanitdt, Suhrkamp,
2000, 6. Auflage; Dienstleistungsgesellschaften, Suhrkamp, 2000, 3. Auflage; Soziologie des
Wohnens, Juventa Verlag, 2000, 2. Auflage.



Walter Pahl

~Unter uns bleiben - ja bitte, nein danke!”

Integration von Zuwanderern. Das Beispiel
Ludwig-Frank-Genossenschaft in Mannheim

Fremde gehen bevorzugt dahin, wo sie Menschen mit dhnlicher Herkunft,
Werten und Sitten finden. Einwanderern gelingt es leichter, sich in Kultur,
Bildungssystem und Arbeitsmarkt des neuen Landes zu integrieren, wenn
sie zundchst die eigenen Lebensweisen, die sie mitbringen, auch hier leben
konnen. Ethnisch segregierte Nachbarschaften bilden so einen sicheren
Boden, von dem aus die Integration in das Gastland erfolgen kann. Proble-
matisch wird es allerdings, wenn sich die Segregation verfestigt, wenn eine
abgeschlossene Parallelkultur entsteht, welche die Ubergénge erschwert
und Integrationschancen verstellt. Von diesem Balanceakt zeugt auch das
Beispiel der Vermietungsgenossenschaft Ludwig Frank eG in Mannheim.

Es gibt kaum mehr ernstzunehmende Zweifel dariiber, daB wir aus demographi-

schen und ékonomischen Griinden Zuwanderung brauchen. Nach der 9. Bevol-
kerungsberechnung des Statistischen Bundesamtes haben wir bis 2050, selbst bei einer
unterstellten jahrlichen Nettozuwanderung von 200.000 Menschen, einen Bevol-
kerungsriickgang von derzeit 82 auf 70 Millionen Einwohner zu erwarten. Gleichzeitig
verdndert sich die Altersstruktur erheblich. Wahrend jetzt 40 Menschen, die iiber 60
Jahre alt sind, auf 100 Erwerbspersonen kommen, werden dies 2050 bereits 80 Perso-
nen sein. DaB dies gravierende Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt, die Steuerpolitik
und die Sozialversicherungen haben wird, liegt so klar auf der Hand, daB es hier nicht
weiter erldutert werden mufl. Wenn dem aber so ist, diirfen wir die Schwelle zum Ein-
tritt in unsere Gesellschaft nicht zu hoch setzen, sondern miissen den Zuwanderern den
Zugang zum Standort Deutschland nach MaBgabe unserer Interessen soweit wie mog-
lich erleichtern. Schon jetzt leben 7,3 Millionen Immigranten, rund 9 % der Bevélke-
rung, im Land, deren Integration nicht einfach ist, insbesondere wenn sie aufgrund der
Wohnungsmarktmechanismen in Stadtquartieren mit schlechter Bausubstanz wohnen.
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Man glaubte lange, daB sich das schrittweise Hineinwachsen der Migranten in die
Mehrheitsgesellschaft mit der Zeit von alleine ergeben wiirde. Mitnichten. Mancherorts
haben sich problematische Wohngebiete entwickelt, die durch einen hohen Ausldnder-
anteil einer sozial schwachen Schicht gekennzeichnet sind. Ethnische und soziale Aus-
grenzung fiihren leicht zu Spannungen mit der Nachbarschaft. Eine Bildung von dis-
kriminierten Ghettos ist aber mit der Konzentration nicht zwangsldufig verbunden.

Ghettos entstehen erst, wenn die Konzentration zur Abschottung wird, wenn die ver-
nachléssigten Gebdude und ihre Wohnumgebung durch auffallige Verschmutzungen
noch mehr verunstaltet und bei der aufnehmenden Gesellschaft Uberfremdungséngste
erzeugt werden. Ganz vermeiden 1aBt sich eine gewisse Segregation jedoch nicht. Es ist
eine Selbstverstandlichkeit, da Zuwanderer zunéchst ihresgleichen suchen. Diskrimi-
nierungserfahrungen, Sprachschwierigkeiten und auf ihre Bediirfnisse zugeschnittene
Infrastrukturen - z.B. Laden mit Heimatprodukten - sind die hauptsachlichen Griinde.
Die Auslander gehen bevorzugt dahin, wo sie Menschen mit &hnlicher Herkunft,
Werten und Sitten finden. Eine von den Zuwanderern selbst gewollte zeitweilige Segre-
gation ist daher hinzunehmen. Die Verhinderung von Segregation ,an sich“ kann des-
halb kein originares Ziel der Einwanderungspolitik sein. Ob jedoch eine Integration bes-
ser und schneller aus der Segregation oder aus einer ,gesunden Mischung” heraus statt-
finden kann, ist eine nur schwer zu beantwortende und von den Umstédnden und ort-
lichen Verhéltnissen abhéngende Frage. Wir wissen jedoch, daB Integration durch
Segregation nur gelingen kann, wenn a) in der Immigrantengruppe eine Aufstiegsorien-
tierung vorhanden ist, b) ein Zugang zum Arbeitsmarkt sichergestellt werden kann, c)
die inneren Konflikte in der Minderheit nicht zu grof sind und d), wenn die Mehrheits-
gesellschaft die Segregation nicht allzu negativ bewertet. Diese Bedingungen dirften
allerdings nur selten gegeben sein. Im {ibrigen ist es schwer vorstellbar, daB sich die
ausldndische ,Majoritat” in unsere Werte und Normen freiwillig einordnen 1a8t, wenn
Angehoérige der Aufnahmegesellschaft im Quartier zur ,Minderheit“ geworden sind.
Schulklassen, in denen sich 10 % deutsche Schiiler unter 90 % Tirken befinden, ver-
deutlichen das.

Im Spannungsfeld zwischen den von Einwanderern gewéahlten Nachbarschaften, die
man aber durchaus auch als ,Einstiegshilfe” in die Gesellschaft sehen kann, und einer
manchmal ,erzwungenen“ Abschottung bewegt sich auch die Tétigkeit der Vermie-
tungsgenossenschaft Ludwig-Frank in Mannheim. Ihre Probleme und Losungsansétze
méchte ich kurz darstellen.



Die Ausgangslage in Mannheim

Die stadteigene Wohnungsbaugesellschaft hatte als erste NeubaumaBnahme nach
dem Kriege 1949/51 mit den damals vorhandenen Materialien, zum Teil auch mit
Triimmerschutt, in innenstadtnahen Gebieten 400 Wohnungen erstellt. Sie waren in
der damaligen Zeit, trotz der fiir heutige Verhaltnisse zu klein geratenen Grundrisse,
erste Adressen. Es zogen durchweg honorige Wohnungssuchende ein. Mit zunehmen-
dem Wohlstand, einem sich wesentlich bessernden und vielféltigeren Wohnungsange-
bot ist die am Anfang ,rein deutsche“ Bevélkerung mehr und mehr in andere Woh-
nungen umgezogen. Da es sich um 6ffentlich geférderten Wohnungsbau handelte, wur-
den ausschlieflich Arbeitslose, Sozialhilfeempféanger und Gastarbeiter in freiwerdende
Wohnungen eingewiesen. Das beschleunigte den Erosionseffekt und die Konzentration
von Angehdrigen fremder Kulturen. Die Gastarbeiter holten ihre Familien nach, hinzu
kamen Aussiedler und Fliichtlinge aus den verschiedensten Landern. Das alleine hétte
jedoch nicht zwangsldufig zu sozialen Brennpunkten und ,liberforderten Nachbarschaf-
ten“ fithren miissen, wenn man die Instandhaltung der Bausubstanz nicht straflich ver-
nachléssigt und eine soziale Betreuung der Bewohner vorgenommen hétte. In die misera-
blen Gebdude wurden nun auch bevorzugt Rdumungsschuldner und sogenannte nicht
mehr mietfdhige Mieter eingewiesen. Das Bewohnerniveau sank von Jahr zu Jahr. Da
auch eine notwendig gewordene Betreuung ausblieb, fithlten sich die Mieter verlassen.
Vandalismus und eine immer starker ins Auge fallende Verschmutzung traten auf. Sie
fithrten zu einer zunehmenden Diskriminierung in der Nachbarschaft. Die Klagen tiber
Mifstdnde wurden lauter. Man machte in Verkennung anderer Ursachen allein die
Bewohner fiir das schlechte Erscheinungsbild verantwortlich. Die Haufung der negati-
ven Merkmale sozialer Brennpunkte wurden in der Offentlichkeit diskutiert, zumal Al-
koholismus, DrogenmiBbrauch und polizeiliche Auffalligkeiten laufend zunahmen.

Ende der 80er Jahre faBte die Gesellschaft daher den BeschluB, freiwerdende Woh-
nungen nicht mehr zu belegen. Man wollte den aufkommenden Schwierigkeiten da-
durch begegnen, daB man den Bewohnern Ersatzwohnungen anbot. Die Gebdude soll-
ten abgebrochen und an ihrer Stelle moderne Neubauten erstellt werden. Nach Aus-
sage des Amtes fiir Wohnungs- und Siedlungswesen wollte ohnehin ,niemand mehr,
selbst dringend auf Wohnraum angewiesene Ausldnder nicht, in diese unzumutbar ge-
wordenen Wohnungen einziehen“.

Die Mieter wurden stark verunsichert. In dieser Situation bildeten sie eine Biirger-
initiative, die sich gegen die Abbruchabsicht wehrte und neue Fenster, Haustiiren, ein-
fache Instandsetzung und einen Fassadenanstrich forderte. Solche Wiinsche wurden
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mit der Begriindung abgelehnt, ,da8 es sich nicht mehr lohne, in die menschenunwiir-
dig gewordenen Gebaude zu investieren“. Auch sei Abbruch und Neubau kaum teurer
als eine Sanierung des Bestandes.

Ein groBer Teil der Mieter wollte jedoch in ihrer vertrauten Umgebung und unter
ihresgleichen bleiben. Sie wandten sich an den Gemeinderat der Stadt, der dieses heifie
Thema an sich zog und {iber zwei Jahre lang heftig diskutierte. Die Meinungen waren
sehr geteilt. Da Gedanken {iber eine Genossenschaftsgriindung und Selbsthilfe aufka-
men, erwartete man vor allem von mir, als in Mannheim bekanntem Leiter einer Bau-
genossenschaft und Vorsitzendem der SPD-Fraktion, sachkundigen Rat und Hilfe. Dem
konnte ich mich nicht entziehen. Die Verwaltung bezweifelte aber, daB bei ,der sozial
schwachen Klientel“ eine Genossenschaftslosung iiberhaupt zustande gebracht werden
konne. ,Die sind doch nicht bereit, sich auch nur mit einer miiden Mark an einer Ge-
nossenschaft zu beteiligen.”

Dem setzte ich entgegen, daB man bei tiber 5.000 registrierten und dringend woh-
nungssuchenden Biirgern die Warteschlange beim Wohnungsamt durch den Abbruch
der billigen Wohnungen nicht noch verldngern diirfe. Es kdme auf den Versuch an, ob
die Bewohner nicht doch bereit seien, einen Beitrag zur Verbesserung ihrer miflichen
Lage zu leisten. Es helfe auch nichts, sie fiir die eingetretene Verwahrlosung verant-
wortlich zu machen. Vielmehr miisse man der falligen Sanierung eine gemeinwesen-
orientierte Sozialarbeit folgen lassen, welche die Einstellungen und Verhaltensweisen
der Bewohner zu verandern suche. In zahlreichen Versammlungen, in denen iiber
Rechte und Pflichten in einer Genossenschaft gesprochen wurde, galt es zu iiberzeugen
und zu motivieren. Ein zunehmender Wille zu Selbsthilfe und Selbstverantwortung war
zu spiiren. Von den 400 Wohnungen standen Mitte 1989 schon rund 110 leer. Die Woh-
nungsbaugesellschaft schien ihrem Abbruchziel immer néher zu kommen.

Genossenschaftsgriindung

Im November 1989 beschloB der Gemeinderat im Grundsatz: ,Die Gebaude werden
nicht abgebrochen, sondern instand gesetzt.“ Nun forderte die Gesellschaft 11 Millionen
DM fiir eine einfache Instandsetzung. Der Kammerer stellte diesen Betrag auch prompt
in den Haushalt ein. Um dem Argument, ,eine Genossenschaft kdme nicht zustande” zu
begegnen, wurde am 15. Februar 1990 die Vermietungsgenossenschaft Ludwig-Frank ge-
griindet, obwohl man sich keinesfalls sicher sein konnte, daB diese je ihre hochgesteck-
ten Ziele erreichen werde. Die gleiche Problem- und Interessenlage hatte die Bewohner
mit der Absicht zusammengefiihrt, ihre Vorstellungen durchzusetzen. Nach griind-



lichen Uberlegungen unterbreiteten wir der Stadt das Angebot, ,die Genossenschaft
werde bei Ubertragung der Gebéaude auf dem Wege des Erbbaurechts, unter sonst glei-
chen Bedingungen, mit einem verlorenen ZuschuB von nur 5 Millionen DM eine Sa-
nierung der Wohngebiete durchfiihren®.

Zur groBen Uberraschung der Gesellschaft und der Stadtverwaltung beschloB dar-
aufhin der Gemeinderat, wenige Tage nach der Genossenschaftsgriindung, mit einer
quer durch die Fraktionen getragenen Mehrheitsentscheidung, der Genossenschaft den
»abbruchreifen“ Wohnungsbestand zu iibertragen. Die Vertrdge wurden nach langwie-
rigen und schwierigen Verhandlungen, in denen immer wieder neue Probleme aufge-
tischt wurden, am 31.10.1990 unterzeichnet. Zu diesem Zeitpunkt hatten 305 Mitglieder
schon 436.000 DM Geschéaftsguthaben einbezahlt. Sofort wurde mit den BaumafBnah-
men begonnen. Es wurde aber nicht gekleckert, sondern geklotzt. Nicht die bescheide-
nen Instandsetzungswiinsche der Mieter wurden erfiillt, sondern eine grundlegende
Sanierung und Modernisierung vorgenommen. Innerhalb von zwei Jahren waren die
dringendsten Arbeiten durchgefiihrt, was zu einem gewissen ,Aha-Effekt” fiihrte.
Weitere Verbesserungen kamen in den folgenden Jahren hinzu. Bis Ende 1999 wurden
fiir Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten 21,6 Millionen DM aufgewandt, darunter
die erwdhnten 5 Millionen von der Stadt und 5,6 Millionen zinsverbilligte Modernisie-
rungsdarlehen der Landeskreditbank. Den weitaus groften Teil des Aufwands aber
deckten die Geschaftsguthaben und Mieten der Mitglieder. Ende 1999 zahlte die Ge-
nossenschaft 569 Mitglieder, darunter tiber 99 % der Bewohner mit einem einbezahlten
Beteiligungskapital von rund 1,8 Millionen DM. Das ermdglicht es uns, die Netto-Kalt-
mieten mit derzeit durchschnittlich 7,27 DM/qm sehr giinstig zu halten. Die Griindungs-
ziele, die Wohnungen zu erhalten, zu modernisieren und mit den Mieten im unteren
Bereich zu bleiben, konnten damit erreicht werden. Die Mieter, die sich zu 2/3 aus
Migranten aus 19 Landern und 1/3 Deutschen zusammensetzen, wissen das zu schat-
zen. Wir haben trotz eines zur Zeit groSen Wohnungsangebots auf dem Markt keine
Leersténde. Tiirken stellen mit rund 54 % die gréSte Gruppe der Bewohner. Diese Be-
volkerungsstruktur war von Anfang an so vorhanden. Sie konnte trotz unserer Bemii-
hungen keine Verdnderung erfahren, da bei deutschen Wohnungssuchenden noch
immer Vorbehalte bestehen, unter fremden Kulturen zu leben.

Die Tatsache, daB wir die Bewohner zu Miteigentiimern am Gemeinschaftseigentum
machen konnten, lieB nach der Genossenschaftsgriindung eine gewisse Euphorie und
ein starkes ,Wir-Gefiihl“ entstehen. Die Mentalitat der Mieter dnderte sich zum Positi-
ven. Nach der Modernisierung kam Stolz auf und es wurde mehr auf Sauberkeit und
Pflege geachtet. Das SelbstbewuBtsein der Bewohner nahm zu. Der unterschwelligen
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Diskriminierung wurde der Boden entzogen. Durch die eingetretene Identifikation mit
ihrem Wohngebiet und Versorgungssicherheit wurde jetzt in die Wohnungen investiert.
Wo vor der Sanierung noch gesprungene Fensterscheiben und dahinter Dunkelheit
sichtbar waren, hingen blitzsaubere Gardinen. Auf Details beziiglich der umfangrei-
chen Modernisierungsmafnahmen an den Gebauden und der Verbesserung des Wohn-
umfeldes kann ich leider nicht eingehen, denn ich will noch {iber unsere Gemeinwesen-
arbeit berichten. Diese war und ist mindestens ebenso wichtig wie die Verbesserung
der Wohnsituation selbst, wenn auch die wohnliche Qualitdtsverbesserung die erste
Voraussetzung fiir eine nachhaltige Aufwertung der Quartiere und ihrer Bewohner in
der Nachbarschaft war.

In einem ehemaligen Getrdnkemarkt in der ,Ludwig-Frank-Siedlung“ wurde die Be-
gegnungsstatte ,Treffpunkt Neckarstadt-Ost“ eingerichtet, zu deren Einrichtung wir so-
gar einen ZuschuB der Européischen Union erhielten. Ohne sonstige 6ffentliche Hilfe ge-
lang es mit Spendenmitteln, ehrenamtlichem Einsatz, Honorarkréften, Arbeitsbeschaf-
fungsmaBnahmen und einer hauptamtlichen Sozialpddagogin, den Bewohnern und
ihren Nachbarn gemeinschaftsfordernde Angebote der verschiedensten Art anbieten zu
konnen. Ein Jahr nach der Eréffnung wurde ein Regelkindergarten angegliedert. In ihm
werden derzeit von zwei Erzieherinnen zweiundzwanzig Kinder betreut, darunter neun-
zehn auslandischer und drei deutscher Abstammung - eine besonders schwierige Auf-
gabe, da die Kinder aus Ausldnderfamilien, wenn sie in den Kindergarten aufgenom-
men werden, oft kein einziges deutsches Wort sprechen oder verstehen.

Hauptziel unserer Gemeinwesenarbeit ist es, Spannungen innerhalb der Gruppen zu
vermeiden oder abzubauen und eine dauerhafte Partnerschaft zwischen den Beteiligten
herzustellen. Die Teile sollen ein Ganzes werden. Durch vielseitige Bildungsangebote
versuchen wir ihre Eingliederungschancen zu erhéhen, denn man weif aus wissen-
schaftlichen Untersuchungen, daB ein Zusammenhang zwischen dem Bildungsniveau
der Migranten und ihrer Integrationswilligkeit und Integrationsfédhigkeit besteht.
Schwerpunkt unserer Arbeit sind deshalb Sprachkurse fiir die verschiedenen Gruppen,
vor allem auch fiir Miitter, deren Kinder wahrend der Kursstunden separat versorgt
werden. Sie tragen dazu bei, daB die Verstdndigung zwischen den ethnischen Gruppen
und ihren deutschen Nachbarn laufend verbessert wird. Die Sprache allein ist natiirlich
noch kein Garant, aber eine wichtige Voraussetzung, fiir das friedliche Zusammenleben,
die gegenseitige Achtung und eine bessere Qualifizierung. Nur ein Biindel von Ange-
boten, kann mit der Zeit zu ,einer” Gesellschaft in Harmonie fithren. Ethnische und reli-
giése Unterschiede bleiben bestehen und werden toleriert. Sie sind auch nicht durch
noch so hohe Hiirden bei der Einwanderung zu beseitigen. Wir miissen andere Kulturen



Farbenfrohe Gebaude verbreiten nach der Renovierung
Stolz und Hoffnung unter den Bewohnern

respektieren und akzeptieren. Uniibersehbare Spannungen und Konflikte in Wohnsied-
lungen brauchen deshalb nicht geleugnet oder tabuisiert zu werden. Konflikte nehmen
ab, je ndher man dem Integrationsziel kommt, ndmlich der gleichberechtigten Teilhabe
der Migranten am wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Leben unse-
rer Gesellschaft. Bis dahin ist es aber noch ein weiter Weg.

Unabdingbar ist allerdings zu fordern und zu erwarten, da8 sich Zuwanderer auf
dem Boden des Grundgesetzes und der Menschenrechte bewegen. Ich zitiere Roman
Herzog: ,Dazu gehort das Recht auf Achtung des Lebens, das Verbot von Leibeigen-
schaft, Sklaverei und Folter, der Schutz vor willkiirlichem Freiheitsentzug und das Ver-
bot der Diskriminierung aus rassischen, religiésen und @hnlichen Griinden - also das,
was man meist als den Kern‘ der Menschenrechte bezeichnet. An der Geltung dieser
Rechte auf der ganzen Welt, an ihrer Universalitat also, kann und darf es keinen Zwei-
fel geben“ (Herzog, Die Zeit vom 6.9.99 S. 3).

Die Mehrheitsgesellschaft hat sich diesen Menschenrechten untergeordnet und bietet
damit einen weitgesteckten Werterahmen, der viele Moglichkeiten offenldBt und daher
nicht in Frage gestellt werden kann. Jeder kann darin nach seiner Fagon selig werden.
Wir sollten uns davor hiiten, andere Kulturen mit Druck oder gar Zwang durch unsere
eigenen Vorstellungen ersetzen zu wollen. Harmonie ist ohne Akzeptanz der Kulturen
von Zuwanderern nicht zu erzielen. Wir brauchen fiir die erstrebte Integration viel
Geduld und Zeit. Nur sehr langfristig und je nach Herkunftsland, oft erst nach mehreren
Generationen, kann sich ein nachhaltiger Erfolg unserer Bemiithungen einstellen.

Wir sind uns natiirlich bewuBt, daB unsere kleine Genossenschaft dazu nur ein Bei-
spiel geben kann, einen kleinen Beitrag leisten kann. Wir glauben aber, daB wir vor Ort
einen wichtigen Beitrag leisten, wenn es auch gelegentlich Enttduschungen gibt. Leider
wurden auch wir von der Erfahrung nicht verschont, daB nicht alle hier lebenden Aus-
lander in unsere Gesellschaft ernsthaft integriert werden wollen. Vielen fehlt es an

249



Pahl | ,Unter uns bleiben?”

250

(ZUSAVMENARBEIT
SCHAFFT FRIEDEN

Lernangebote unter Genossenschaftsmotto

Eigeninitiative, viele trauen sich zu wenig zu. Frauen und Méadchen sind besonders
schwer zu erreichen. Aber wir resignieren deshalb nicht. Wir bieten durch unsere
wechselnden Angebote fiir alle Gruppen Hilfen zu ihrer Anerkennung und Eingliede-
rung an. Schularbeitenhilfen. Nahkurse, Schreibmaschinen- und Computerlehrgange,
Bastelstunden, Spielnachmittage, Ausfliige, Besuche offentlicher Museen und Einrich-
tungen, Vortrage, Erste-Hilfe-Kurse, Seidenmalerei, Nachbarschaftstreff usw. starken
das SelbstbewuBtsein der Besucher und tragen dazu bei, daB sie sich untereinander
besser kennenlernen und leichter in unserer Gesellschaft zurechtfinden. Wir setzen auf

Gemeinsamkeiten und Zusammenarbeit.

Wir vermeiden es, die Unterschiede zwischen den ethnischen Gruppen herauszu-
stellen oder gar gegeneinander auszuspielen. So ist es bislang gelungen, unter den Be-
wohnern aus 20 verschiedenen Landern den sozialen Frieden zu bewahren und funk-
tionierende Nachbarschaften herzustellen. Wir wiirden gerne noch viel mehr tun, wenn
wir dazu die erforderlichen Mittel hédtten. Wir betrachten die Vielfalt der Kulturen als
eine Bereicherung, auch wenn sie fiir uns eine finanzielle Belastung bedeutet. Bisher
sind fast alle Kosten iiber Spenden finanziert worden. Erfreulich und dankenswert ist
in diesem Zusammenhang, daB wir in diesem Jahr erstmals einen Betriebskostenzu-
schuB der Stadt erhalten und diese zehn Jahre nach der Genossenschaftsgriindung un-
sere Arbeit ebenfalls anerkennt.

Die soziale Integration der Migranten ist ein allgemeines Problem und eine der groB-
ten Herausforderungen unserer Zeit. Der Politik kommt es zu, dafiir zu sorgen, daB sich
keine Parallelgesellschaften verfestigen, daB Uberfremdungséngste abgebaut werden
und ein Grundkonsens im Lande hergestellt wird, der gleichwohl die unterschiedlichen
Kulturen nicht in eine hierarchische Ordnung preBt. Der Gesetzgeber hat die Aufgabe,
fiir das Zusammenleben aller Biirger, unabhangig von ihrer Herkunft, tragfahige Be-



dingungen zu schaffen, z.B. mit einem Einwanderungsgesetz. Ein Einwanderungsgesetz
hat meines Erachtens aber nicht nur Quoten und Voraussetzungen, unter denen eine
geordnete Migration stattfinden soll, festzulegen, sondern sollte im Interesse der deut-
schen wie der auslandischen Bevolkerung auch finanzielle Hilfen fiir die Tréger von
MaBnahmen zur Eingliederung anbieten. Die Kommunen und die Wohnungswirtschaft
konnen die aus der Zuwanderung entstehenden Probleme nicht alleine 16sen. Unserem
Staatswesen muB es etwas wert sein, eine soziale und rdumliche Ausgrenzung der Zu-
wanderer durch eine unterstiitzende Integrationspolitik zu vermeiden. Wenn durch so-
ziale und rdumliche Segregation erst der Nahrboden fiir religiés oder ethnisch moti-
vierte Ideologien geliefert ist, verfestigen sich Strukturen, die nur auBerordentlich
schwer aufzubrechen sein werden.

,Der gesamtwirtschaftliche und gesellschaftspolitische Nutzen der MaBnahmen ist
mittel- und langfristig weitaus hoher als die Kosten, die heute anfallen“ (Deutsch-fran-
z0sische Charta zur nachhaltigen Stadtentwicklung”“. Steinert/Delebarre, Urban 21,
Berlin, 3.7.2000).
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Peter Hansen

Planen, bauen und verwalten fiir eine
multikulturelle Gesellschaft

Das Habitat-Projekt am Kronsberg in Hannover

,Stadt ist der Ort, wo Freunde wohnen.” (Walter Siebel)

Heute ist es wichtiger denn je, Losungsmdglichkeiten fiir eine wechselseiti-
ge Integration von Migranten und Deutschen in einer offenen Gesellschaft
zu suchen und konkret umzusetzen. Integration gelingt durch Ndhe, nicht
zuletzt durch rdumliche. Wohnquartiere bieten die Gelegenheit und den
gebauten Rahmen fiir ein gegenseitiges Kennenlernen, aus dem multikul-
turelle Neugier und zumindest Toleranz entstehen kann. Die Wohnungs-
wirtschaft kann hierzu also Wesentliches leisten.

In dem soziodkologischen Vorzeigestadtteil, dem Kronsberg in Hannover, ist ein klei-
nes Wohnquartier mit etwa 100 Sozialwohnungen explizit fiir eine internationale Mie-
terschaft gebaut worden. Die ersten Erfahrungen sind ermutigend.

Erfahrungshintergrund

Diesen Bericht gebe ich als geschaftsfiihrender Gesellschafter einer bau- und immo-
bilienwirtschaftlichen Firmengruppe und als Leiter eines familienbetrieblich struktu-
rierten Wohnungsunternehmens. 70 % der 4.300 Wohnungen des Unternehmens sind
offentlich geférdert und unterliegen der Preisbindung sowie kommunalen oder anderen
Belegrechten.

Das Unternehmen ist um Gemeinniitzlichkeit bemiiht und hat gerade einen Nach-
haltigkeitsbericht veroffentlicht, in dem neben ékonomischen vor allem soziale und
okologische sowie kulturelle Ziele und ihre Erfiillung erdrtert werden. In einer Reihe
von drei groBen Bauexperimenten wurde im Zusammenhang mit der Weltausstellung
EXPO 2000 auf dem benachbarten Kronsberg das Habitat-Projekt fiir eine multikultu-
relle Bewohnerschaft realisiert. Es werden hier Erfahrungen tiber das Zusammenleben
von Migranten und Deutschen in einem reflektierten Optimierungsversuch weiterent-



wickelt. Etwa ein Drittel der Mieterinnen und Mieter des Unternehmens kommen aus
anderen Landern und haben eine entsprechende kulturelle Pragung. Die Spannweite
des Migrantenanteils (einschlieBlich Aussiedler) in den einzelnen Hausern variiert von
2 bis 85 %.

Als Projektinitiator hatte ich Anregungen zum internationalen Wohnen auch aus der
bundesbezogenen Vorstandsarbeit im Verband Freier Wohnungsunternehmen, durch
Mitwirkung im Wohnbund und in kommunalen Organisationen sowie durch Lehrtétig-
keit bei den Raumplanern an der Dortmunder Universitdt bekommen.

1. Die ,Habitat"”-Idee

Die richtungsweisende UNO-Konferenz 1992 in Rio hat die Thematik Okologie hin zu
einem umfassenden Begriff von Nachhaltigkeit der Weltgesellschaften ausgeweitet. Die
folgende Habitat-II-Konferenz in Istanbul 1996 hat zusatzlich wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Lésungsméglichkeiten fiir das Zusammenleben und -wohnen in Ballungs-
raumen bearbeitet. Die Teilnahme dort hat unserer Vorbereitungsgruppe Gelegenheit
gegeben, tiirkische Wohnwiinsche und Nachbarschaftsformen konkret kennenzulernen.

Der Umgang mit dem Fremden, den Walter Siebel zu recht zum Definitionsmerkmal
von Stadt macht - ,Stadt ist der Ort, wo Freunde wohnen” (Siebel, 1997, S. 33) - ist in
Deutschland starker als in einigen anderen Industrienationen miflungen. Das Dritte
Reich und ein leider auch heutzutage aus dunklem Untergrund durchbrechender Ras-
sismus haben es wichtig werden lassen, Losungsmoglichkeiten fiir eine wechselseitige
Integration von Migranten und Deutschen in einer offenen Gesellschaft zu suchen und
konkret umzusetzen.

Integration gelingt durch Nahe, nicht zuletzt durch raumliche. Wohnquartiere bieten
die Gelegenheit und den gebauten Rahmen fiir ein gegenseitiges Kennenlernen, aus
dem multikulturelle Neugier oder zumindest Toleranz entstehen kann. Die Wohnungs-
wirtschaft kann hierzu also Wesentliches leisten. Und dies fiigt sich in die Marketing-
Einsicht, daB Menschen nicht nur vier Wande und eine Decke tiber dem Kopf, sondern
ein ,befriedigendes Wohnerlebnis“ ausschlieBlich in einer guten Nachbarschaft wollen.

So entstand die Idee, im Rahmen der Entwicklung eines soziotkologischen Vorzeige-
stadtteils, dem neben dem Weltausstellungegelande gelegenen Kronsberg, ein fast
10.000 gm groBes Grundstiick als geférdertes Wohnquartier mit etwa 100 Sozialwoh-
nungen explizit fiir eine internationale Mieterschaft zu planen, bauen und zu verwalten.
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2. Planen fiir multikulturelles Wohnen

Migranten, die in Ballungsraumen oft mehr als ein Siebtel der Bevélkerung stellen,
sind fiir die deutsche Wirtschaft, insbesondere fiir die Wohnungsunternehmen, kein
sonderlich beachtetes Marktpotential. Am liebsten wird weithin eine ,Feinverriese-
lung“ in den Wohnungsbesténden (,Ein Migrant pro Hauseingang, das geht noch“) ange-
strebt. Uber Wohnwiinsche von Migranten ist wenig bekannt. Durch EXPO-Projekt-
mittel war Spielraum fiir eine vorgeschaltete Grundlagenforschung.

Wir haben zunéchst einen Projektbeirat gebildet, in dem das fiir den sozialen Woh-
nungsbau zusténdige Sozialministerium, Stadtplaner, Fachwissenschaftler und viele kom-
munale Ausldndervertretungen zusammenwirkten. In zwei Kolloquien wurde von Mi-
grantenwohnprojekten aus Wien und deutschen Stadten sowie von Migrations-
forschern tiber Grundlagen und Erfahrungen berichtet.

Daran schlo8 sich eine Befragung von mehr als 400 értlichen Migrantenhaushalten
durch das Institut fiir Entwicklungsplanung und Strukturforschung Hannover an. Sie
ergab: Nur wenige Migranten wollten unter sich wohnen. Schon einige mehr wollten
nur mit Deutschen und mit deren Wohnstandards leben. Zwei Drittel wiinschten sich
ein internationales Wohnviertel. Bezogen auf den Grundri wurden grofe Wohnkiichen
und abtrennbare, gern auch kleinere Wohnzimmer, aber groBe Kinderzimmer ge-
wiinscht. Wegen der Kinder, auf die die Migranten stark orientiert sind, wurde die An-
bindung der Wohnung an einen AuBenraum und ein ,halboffentlicher AuBenbereich
besonders gewiinscht.

In den vertiefenden Diskussionen im Beirat wurde erkennbar, da3 der moslemische
Glaube - die verbreitetste Religion unter den Migranten - spezielle Wohnanforderun-
gen entwickelt hat. Deshalb wurde vereinbart, ein Zehntel der Wohnungen speziell
hierfiir bereitzuhalten. Dazu gehort die Vermeidung der Toilettenstellung Richtung
Mekka, die optische Trennung von WC und Waschbecken (wegen religiéser Gebets-
waschungen), verbesserte Nichteinsehbarkeit der Zimmer und - wegen der Trennung
bei Besuchen nach Geschlecht - groBe Kiichen und abgetrennte Wohnzimmer. (Auf
Wunsch wurde nur in einem Fall ein Hockklo installiert.)

Insgesamt hat die Bedarfsforschung ergeben, daB die konventionellen Grundrisse
mit kleinen, funktionalen Kiichen (,Frauenarbeitsraum®) und groBen reprisentativen
Wohnzimmern (,Herrenerholungsraum“) sowie groBen Eltern- und kleinen Kinder-
zimmern gemaB verbreiteten innerfamilidren Hierarchien wenig Akzeptanz finden.



Dies gilt genauso fiir junge deutsche Familien mit reflektierten modernen Lebensan-
spriichen. Deshalb waren beide Nutzergruppen mit Allraumgrundrissen und Zentral-
kiiche sowie bequemen Aufenraumanbindungen gut bedient.

Die architektonisch beste Gestaltung des AuBenraumes, der Gebaudegruppierung
und des differenzierten Grundriprogramms wurde in einem wettbewerbsahnlichen
Verfahren (Parallelbeauftragung von drei Planerbiiros mit dem Vorentwurf) ermittelt.
Der Projektbeirat wéhlte als Jury gemeinsam den Entwurf des Planungsbiiros Schmitz
(Architekten Gerlach und Riedel) zur Realisierung aus. Auch das Freiraumplanungs-
biiro Spalink-Sievers war nach Mitwirkung in der Jury von Anfang an einbezogen und
fiir die AuBenanlagen beauftragt (Gundlach, 1997, S. 2 f.).

Die Forderung, daB die Wohnungen spatestens bis zur EXPO-Er6ffnung Anfang 2000
bezogen sein sollten, aber auch der entspannte Mietermarkt mit seiner Tendenz und
seiner verbesserten Chance zu schnellem Wohnungswechsel hat eine zeitaufwendige
Mieterbeteiligung verhindert. Dieses Manko wurde durch die groSe Grundriftypen-
vielfalt (40 verschiedene Wohnungszuschnitte) und die Mitwirkung von Fachvertretern
der értlichen Migrantenszene sowie die Mietermitwirkung beim Quartiersmanagement
ausgeglichen.

3. Bauliche Daten des Habitat-Projekts in Stichworten

Wohnquartier

= Adresse: Johanneskamp/Forsterkamp/Jakobskamp, 30539 Hannover-Kronsberg;

= quadratisches Grundstiick 9.360 qm, GFZ = 0,7 und GRZ = 0,4;

= Bebauung mit 5 Gebduden, 2,5 und 3,5 Geschosse, Pultddcher;

= 93 Sozialwohnungen in 44 GrundriBtypen mit 1 bis 7 Zimmern;

= Wohnfldche 6.240 qm zuziiglich Gemeinschaftshaus mit Déner-Kiosk und
Pizzeria (210 und 80 qm);

= 2 Tiefgaragen und 2 offene kleine KfZ-Stellflachen;

= Gesamtkosten 24,3 Millionen DM, reine Baukosten 15,7 Millionen DM brutto;

= Registriertes EXPO-Projekt als Teil von ,Stadt als sozialer Lebensraum* der
Landeshauptstadt Hannover;

= Planung seit 1997, Bau Juni 1998 bis November 1999, Bezug ab Dezember 1999.
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Okologische Bauweise

= Erfiillung bzw. Ubererfiillung der 6kologischen Anforderungen des stidtebau-

lichen Vertrages beziiglich Bodenmanagement, energetischer Optimierung (ver-
schérfter Niedrigenergiestandard), Wasser- und Abfallkonzept;

= Sonnenorientierte Siidausrichtung von 4/5 der Gebaude mit groBen

Fensterflachen, zusammenhangende kubische Baukérper ohne Vorspriinge;
Zusitzliche Okokomponente: Extensives begriintes Pultdach, Griine Mitte mit
,Béchle“ und Wasserbecken, feuchtigkeitsgesteuerte, mechanische Liiftungsan-
lage, photovoltaische Hausnummern, gesundheitsvertragliche Baustoffe, gemaB
Vorzugsempfehlung der Landesregierung Einbau von PVC-Fenstern, deren
Recycling kreislaufwirtschaftlich garantiert ist;

Waschsalon mit Oko-Waschmaschinen und -Trocknern, autofreie Innenbereiche,
zwei ebenerdig erreichbare Fahrradtiefgaragen, Biiro fiir eigenes Quartiers-Car-
Sharing (ab 2001) sowie Geréte- und Ausstattungsausleihung an Mieter (eigen-
tumsloser Konsum).

Gestaltungsqualitat

Extrovertierter Platz mit griiner Querachse und mobliertem Dialogweg,

drei halboffentliche Innenhofbereiche mit Versickerungsmulden, private

Mietergérten und Spielflachen;

Kopfbau tiber Quartierstreff mit Schmetterlingsdach, 5 Pultdédcher, offene
Treppen;

SockelgeschoB mit dunkler Ziegelverblendung, 2 Obergeschosse mit weiBem
Wiarmedammverbundsystem und blauen holzzementgebundenen Platten;

Holzlamellen-Jalousien und verzinkte Mikadostédbe mit und ohne
Tragefunktion sowie Dachpergolen;

Differenzierte Freiflachen und Streifrdume mit siidlandischem Flair.

Nutzungsqualitat

Mischung von 2-Spannern, kurzen Laubengang- sowie vielen Direkt-
erschlieBungen und Gartenzugéngen;

Viele Allraumgrundrisse mit groBen Zentralkiichen und teilweise flexiblen
Trennwandelementen, duBerst differenzierte Grundrifvarianten (44 Typen);
15 Maisonette-Wohnungen;

Vollsternverkabelung mit FS und Telekommunikation, kostenlose
Telefonverbindung im Quartier;

ErdgeschoBwohnungen teilweise barrierefrei und behindertengerecht;
GroéBtmégliche GroBendifferenzierung der Wohnungen (31-136 qm);
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Einweihungsfest im Méarz 2000
(Foto: Bluher) (Foto: Spalink-Sievers)

= Mieterinformation in der Bauphase, Mitwirkung bei der Quartiersverwaltung,
Griindung eines Mietervereins;

= Integrationsorientierte Planungs- und Nutzungskonzeption fiir 1/3
Migrantenfamilien und 2/3 deutsche Familien;

= 10 % der Wohnungen speziell nach moslemischen Glaubensregeln mit
Anpassungen im GrundriB, Kiichen- und Hygienebereich;

= Ebenerdiger Waschsalon mit zwei Sitzgruppen und Radio;

= Pizzeria am Bouleplatz, DénerimbiB mit Teestube als Kiosk fiir Nahversorgung
mit Nahrungsmitteln, Getranken und Rauchwaren;

= GroBer Mietertreff mit zwei Feierraumen mit Teekiiche, FitneBraum mit fiinf
Trainingsgerdten, Sauna mit Dusche, Gebetsraum zur multireligiésen Nutzung,
Biiro fiir Quartiersmanager des Mietervereins;

= Miethéhe monatlich je qm 10,30 DM zuziigl. Betriebskosten und
Verbrauchskosten, die von den Stadtwerken erhoben werden (Wohnbauférde-
rung mit Baudarlehen und Aufwendungszuschiissen im 3. Forderweg).

4. Erste Erfahrungen in der multikulturellen Verwaltung
des Habitat-Quartiers

Mischungsverhiltnis

Die Diskussionen im Projektbeirat und bei ersten Mieterversammlungen wéahrend
des Baus haben die Einschitzung entstehen lassen, daB eine Vorgabe fiir die Mischung
der Mieter nach ihrer ethnischen Herkunft wiinschenswert ist und daB ein Verhéltnis
von 1/3 Migranten und 2/3 Deutschen geeignet sei. Gerade Migrantenvertreter hatten
wegen des eigenen Integrationswunsches in eine deutsche Umgebung gegen einen hé-
heren Migrantenanteil votiert. Eine weitergehende Quotierung nach Nationen oder
eine Gruppierung in bestimmten Hausern war nicht gewiinscht. Die Ablehnung einer
héheren Wohnbaufinanzierung bei der Hinnahme von stddtischen Belegungsrechten
eroffnete den Spielraum fiir eine eigene Mieterauswahl des Wohnungsunternehmens.

Nachbarschaft vor der Habitat-Pizzeria
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BewuBtmachung und Auswahl

Im Beirat war berichtet worden, daB in Berlin gelegentlich eine behdrdlich und mit
dem Mieterverein abgestimmte Mietvertragsklausel verwendet wird, die rassistisches
Verhalten und Drangsalierungen von Nachbarn zum Kiindigungsgrund erhoben. Dies
wurde in den Mietvertrag aufgenommen. In der Projektbroschiire und mit Zeitungsbe-
richten war die internationale Orientierung fiir die Mieterschaft dariiber hinaus sehr
deutlich gemacht worden. Im BewuBtsein um die hohe und preiswerte Wohnqualitét
wurde den Mietern vom Wohnungsunternehmen eine Bewerbung um die Wohnungen
auferlegt. Dazu wurde ein Fragebogen vorgegeben, der unter anderem nach der inneren
Bereitschaft der Migranten- und der deutschen Familien fragte, sich in wechselseitiger
Toleranz und ausdriicklich zu einer internationalen Nachbarschaft zusammenzufinden.
Diese Ausforschung bezweckte eine Selbstkontrolle und BewuBtmachung der Projekt-
idee bei den zukiinftigen Mietern. Sie gab auch die Stichworte vor fiir das Auswahlge-
sprach des fiir die Vermietung zustédndigen Mitarbeiters des Wohnungsunternehmens.

Die sicherlich sozialwissenschaftlich nicht lupenreinen und suggestiven Aussagen
lauteten z.B. zum Thema Nachbarschaft:

=  Wir finden es besser, wenn Deutsche unter sich bleiben” ...
= ,Wir finden es gut, wenn 15 % ..., 30 % ..., 50 % ... aus anderen Landern stammen".
= _Am liebsten sind uns Nachbarn aus ...

Oder zu Toleranz:

= Wenn's mal im Treppenhaus nach Kohl oder Knoblauch riecht, dann stért es uns® ...

= Ist nicht so schlimm, wir liften” ...

= ,Wenn jemand einen (deutschen) Trachtenhut, ein Schadorkopftuch, einen Turban
trdgt, dann gehen wir dem aus dem Weg" ...

= Jeder hat ein Recht auf seine Besonderheit"...

Der Fragebogen zum Ankreuzen wies auch auf 6kologische und andere Aspekte der
Wohnanlage hin und hat zur Vertiefung der Wohnortwahl Hilfestellungen gegeben.
Jedenfalls hat sich eine offene, multikulturell reflektierte Mieterschaft im Habitat ein-
gefunden und eine lebendige, neugierige Nachbarschaft gebildet. Das angestrebte
Mischungsverhaltnis wurde weitgehend erfiillt. Die stérkste Migrantengruppe ist tur-
kischer Herkunft; insgesamt sind zehn Lénder aus drei Kontinenten vertreten mit

Schwergewicht auf dem Mittelmeerraum.



Bauchtanz beim Habitat-Richtfest Kinder gestalten ihre AuBen-
(Foto: Keyl) anlagen (Foto: Spalink-Sievers)

Gemeinschaftsangebote

Internationales Zusammenleben braucht (und schafft) Hilfestellungen. Am unkom-
pliziertesten gelingt es durch Kinder und Jugendliche, die vorbehaltlos aufeinander zu-
gehen. Dazu wurden besonders differenzierte AuBenanlagen, Mietergérten, Spielgeréte,
Pumpe mit ,Bachle” und Wasserbecken und ein zentraler Bouleplatz errichtet.

In einem Gemeinschaftshaus wurde fiir Kinder und Erwachsene ein Angebot ge-
schaffen, das ein zwangloses, selbstbestimmtes Zusammenkommen fordert: Feier- und
Spielrdume mit Tischtennis, TischfuBball, Teekiiche, Musik und Spielsachen. AuBer-
dem gibt es einen FitneBraum und eine Sauna mit Dusche, die gegen ein geringes Ent-
gelt gebucht werden konnen. Ein entsprechend hergerichteter Raum ist fiir Kontem-
plation und Gebet bereitgestellt. Er wird freitags von Moslems und sonnabends (mit
wechselnder Ausstattung) von Katholiken genutzt.

Ein archaisches Bild des Zusammenkommens in dérflichen Siedlungen ist das ge-
meinsame Waschen und Trocknen an Bachldaufen und Seeufern. Eine zeitgemaBe Wie-
derbelebung dieser Kommunikationsform bietet im Habitat ein ebenerdiger zentraler
Waschsalon mit Industriewaschmaschinen und Trocknern mit Miinzautomatik. In und
vor diesem Raum ist ein Radio und je eine Sitzgruppe zum Plausch wahrend der
Waschginge. Es soll Familien gegeben haben, die ihre eigene Waschmaschine ver-
schrottet oder verschenkt haben und den Treffpunkt gern nutzen.
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Wichtig sind auch zwei kommerzielle Angebote: Am Bouleplatz gibt es einen Doner-
Kiosk mit Getrdnke-, Brotchen- und Zeitungsverkauf. Gegeniiber ist eine Pizzeria mit
Stithlen im Freien. Hier hat sich ein wochentlicher Nachbarnstammtisch etabliert.

Mietermitverwaltung

Nach héufigen Quartiersversammlungen und einigen Festen wurde kiirzlich ein
Mieterverein gebildet und damit wurden dem Gemeinschaftsleben wichtige Impulse
gegeben. Ein Mieter hat gegen eine kleine Aufwandsentschddigung die Funktion des
Quartiersmanagers mit der (Selbst)Verwaltung des Gemeinschaftshauses fiir den
Verein iibernommen. Ich selbst wurde als Bindeglied zum Wohnungsunternehmen als
Schatzmeister in den Vorstand gewahlt. Der Mitgliedsbeitrag betrdagt 1,- DM je Familie
und Monat und bringt kleine Preisvorteile bei den Nutzungsgebiihren, aber auch Reini-
gungspflichten und dergleichen. Die Angebote sind aber fiir alle offen, ab Friihjahr auch
fiir interessierte Nachbarn aus anderen Wohnblécken des Kronsberg.

Mit entsprechend motivierten Vereinsmitgliedern werden Nutzungsregeln fiir das
Wohnen, fiir Heiz- und Nebenkostenabrechnungen oder mieterinterne Probleme mit
dem Wohnungsunternehmen diskutiert. Abgesehen von den stddtisch teilsubventio-
nierten Bau- und Einrichtungskosten des Gemeinschaftshauses sind die laufenden Ko-
sten aus Beitragen und Nutzungsentgelten weitgehend gedeckt. Es ist zu erwarten und
zu hoffen, daB Vandalismus oder Graffiti (sie sind im Kern sprachlose Kommunikations-
formen gegeniiber einem desinteressierten Vermieter) und damit manche Kosten im Ha-
bitat-Quartier nicht vorkommen.

Kinders pielen vor dem Gemeinschaftshaus (Foto: Spalink-Sievers) .
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4. Wertung und Ubertragbarkeit des Habitat-Experiments

Nicht Altruismus, sondern Marketing bestimmt das kooperative Mieter-Vermieter-
Verhéltnis; dabei wird die multikulturelle ,Leitkultur” als zusétzliches, belebendes Ele-
ment empfunden. Das Wohnungsunternehmen versteht sich als lernendes Unterneh-
men, das sich mit seinen Mietern auf ein offenes Experiment einldft. Das Lernthema
des internationalen Zusammenlebens ist in der Wohnumgebung ebenso wichtig wie im
politischen Alltag oder am Arbeitsplatz. Gerade angesichts der deutschen Geschichte
ist die Migranten-Integration und das Wahrnehmen der kulturellen und sonstigen Be-
reicherung unserer Gesellschaft ein verstarktes Bemiihen und Experimentieren wert.

Die Wohnungswirtschaft ist eine subventionsverwdhnte Branche, die wie ein Dro-
genabhéngiger trage geworden ist; gebaut wurde bisher oft das, was ausreichend 6f-
fentlich geférdert wurde oder abgeschrieben werden konnte und nur manchmal das,
was die Menschen brauchen. Mit dem Subventionsabbau auf Bundes-, Lander- und
Kommunalebene ist ,Drogenentzug” angesagt. Das Uberangebot an Wohnungen vieler
Preisklassen und an den meisten Orten wird auch den Wohnungsmarkt aktivieren. Das
Angebot wird sich ausdifferenzieren und es besteht die Hoffnung, daB das vernach-
lassigte Nachfragesegment der Migranten ernstgenommen wird.

Das Habitat-Projekt ist ein eigenstédndiges Integrationsexperiment, das aus der groB-
ziigigen Forderung des Landes Niedersachsen, einer hilfreichen Stadtverwaltung, der
zusatzlichen Forschungsforderung der EXPO und vor allem der kooperativen Bewoh-
ner heraus entstanden ist. Einzelne Elemente sind von einem gewinnorientierten, pri-
vaten Wohnungsunternehmen ausprobiert und zur Diskussion gestellt worden; sie sind
ibertragbar und verwendungsgeeignet, auch bei anderen Projekten. Manche Kollegen-
firmen profilieren sich - wie wir - mit derartigen Innovationen. So ist das Habitat-Pro-
jekt durch Erfahrungen z.B. der Ludwig Frank-Genossenschaft in Mannheim bekréaftigt
worden. Es ist denkbar, daB die abgeschaffte Gemeinniitzigkeit durch eine neue Ge-
meinniitzlichkeit ersetzt wird. Die Selbstheilungskrafte einer im Umbruch befindlichen
Branche werden die sozialen neben den 6kologischen Inhalten zu einem Wettbewerbs-
faktor machen.

Die Wohnungsnot hat fiinf Jahrzehnte lang den quantitativen Aspekten der Wohn-
versorgung den Vorrang aufgezwungen. Diese Aufgabe ist weitgehend gelést. Im begon-
nenen Jahrhundert sollten die vernachldssigten Qualitatsdifferenzierungen des
Wohnens im Vordergrund stehen. Der Neubau bringt dabei schon seit lingerem eine
lberschétzte, diirftige 1% Verbesserung des Wohnungsgesamtmarkts, 99 % bilden den
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vernachlassigten Bestandsmarkt. Gerade dieser Wohnraum braucht soziale Innovatio-
nen. Wir miissen uns in diesem Sinne mehr als ,Raumpfleger” des Bestehenden und als
+Recycler obsolet gewordener Wohnraumstrukturen verstehen.

Migranten sind {iberall auf der Welt zur Rest- und Nachnutzung verfallender Bausub-
stanz genotigt. Sie haben dabei Selbsthilfe und Kreativitdt bewiesen. Es sind kooperati-
ve Sanierungsprojekte zusammen mit beweglichen deutschen Wohnungssuchenden
und Selbstverwirklichern denkbar. Ich hoffe, da das Neubauvorhaben Habitat ein we-
nig zur Ermunterung auch im Umgang mit dem Wohnungsbestand beitrégt.

Literatur

= Gundlach, 1998: Habitat - Internationales Wohnen im Kronspark. Broschiire. Hannover.

= Gundlach 2000: Heute fiir morgen - Gundlach nachhaltig. Bericht einer bau- und immobi-
lienwirtschaftlichen Firmengruppe auf dem Weg zu nachhaltigem Handeln. Hannover.

= [nstitut fiir Entwicklungsplanung und Strukturforschung Hannover / Schubert, Herbert
1996: Anforderungen von Migranten an Wohnungen und Gewerbestandorte. Gutachten im
Auftrag der Gundlach GmbH Hannover.

= Paritatischer Wohlfahrtsverband NRW / Planerladen e.V. Dortmund, 1998: Migrant/innen
im Stadtteil - Lokale Perspektiven gegen soziale Ausgrenzung und Benachteiligung. Frankfurt.
= Siebel, Walter, 1997: Die Stadt und die Fremden. In: Brech, Joachim / Vanhué, Laura (Hrsg.):
Migration - Stadt im Wandel, S. 33-40.

= Solingen, Stadt- und Regionalplanung / Jansen, Dr. Paul G. u.a., 1998: AusldanderInnen und

Innenstadtentwicklung. Koln.

Der Autor

Prof. Dr. Peter Hansen, geb. 1939, BWL-Studium in Géttingen und Promotion, danach Maurer-
lehre, seit 1972 geschéftsfiihrender Gesellschafter des Gundlach GmbH & Co Wohnungsunter-
nehmens, Hannover. Honorarprofessor der Raumplanungsfakultét der Universitat Dortmund,

Vorstand im Bundesverband Freier Wohnungsunternehmen, Wohnbund-Mitglied.



Wandel-der Lebensformen und Lebensstile

Der Wandel und die Pluralisierung von
Lebensformen und Lebensstilen in nahezu
allen Bevolkerungsgruppen und Regionen.




Wandel-der Lebensformen und Lebensstile




Heiner Keupp

Jeder nach seiner Facon

Lebensformen und Identitaten im Wandel

Die Vorstellungen von gelungenem Leben und gelingender Identitdt haben
sich in der Moderne immer starker von normierten Standardisierungen
gelost und sind zu Projekten geworden, in denen das einzelne Subjekt sich
der Norm der Selbstinszenierung ausgesetzt sah. Gesellschaftliche
+Entbettungsprozesse” fithren zu der Notwendigkeit der Selbstverortung.
Diese Identitatsarbeit ist an die Voraussetzung des Zugangs zu den erfor-
derlichen psychosozialen Ressourcen gekniipft. ,Jeder nach seiner Facon“
ist deshalb nicht mit Freiheitsgewinn gleichzusetzen, sondern ist zu einer

individuellen Leistungsanforderung geworden.

1. Was ist gelungenes Leben? Vom Wandel der Lebensstile

Unsere Vorstellungen von dem, was ein gelungenes Leben oder eine gelungene
Identitat sein konnte, driicken sich in Bildern aus. Wenn man einen Blick in die Ge-
schichte richtet, dann sieht man, wie wandelbar diese Bilder sind. Sie miissen ja auch
auf kulturelle, 6konomische und soziale Veranderungen reagieren. Zu Beginn der Mo-
derne hat Michel de Montaigne folgendes Bild fiir seine Identitdtsarbeit genutzt: ,Ich
gebe meiner Seele bald dieses, bald jenes Gesicht, je nach welcher Seite ich sie wende.
Wenn ich unterschiedlich von mir spreche, dann deswegen, weil ich mich als unter-
schiedlich betrachte. Alle Widerspriiche finden sich bei mir in irgendeiner den Umstédn-
den folgenden Form. (..) Von allem sehe ich etwas in mir, je nachdem wie ich mich
drehe; und wer immer sich aufmerksam priift, entdeckt in seinem Inneren dieselbe
Wandelbarkeit und Widerspriichlichkeit, ja in seinem Urteile dariiber. Es gibt nichts
Zutreffendes, Eindeutiges und Stichhaltiges, das ich {iber mich sagen, gar ohne Wenn
und Aber in einem einzigen Wort ausdriicken konnte. (..). Wir bestehen alle nur aus
buntscheckigen Fetzen, die so locker und lose aneinander hangen, da8 jeder von ihnen
jeden Augenblick flattert, wie er will; daher gibt es ebenso viele Unterschiede zwischen
uns und uns selbst wie zwischen uns und den anderen” (de Montaigne, 1998, S. 167f.).
Hier artikuliert sich ein Renaissancemensch héchst modern. Seine Vorstellung vom gu-
ten Leben driickt etwas von der Idee des ,Jeder nach seiner Fagon“ aus. Allerdings war
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das zu Beginn der Neuzeit noch nicht mehrheitsfahig. Es kamen vielmehr historische
Perioden, in denen die Schnittmuster fiir die geforderten Lebensformen hoch standar-
disiert wurden. Die Bilder, die bis in das 20. Jahrhundert vorherrschten, konstruierten
Biographien und Identitdten als etwas Stabiles, Dauerhaftes, Unverriickbares und Ein-
heitliches.

Max Weber, der groBe Soziologe und Theoretiker der Moderne, hat uns ein Bild hin-
terlassen, in dem die Personlichkeitsstruktur des modernen Menschen als ein ,stahlhar-
tes Gehduse der Horigkeit" charakterisiert wird. Dieses Subjekt hat auf den ersten Blick
wenig zu tun mit dem emanzipierten biirgerlichen Individuum, das an die Stelle der Tra-
ditionslenkung eigene Vernunftprinzipien setzt und sich jeder Fremdbestimmung wi-
dersetzt. Max Weber hat in seiner Religionssoziologie den faszinierenden Versuch un-
ternommen, die Entstehung des Kapitalismus, vor allem seine soziokulturellen Lebens-
formen und seinen ,geistigen Uberbau®, mit dem Siegeszug des Protestantismus in Ver-
bindung zu bringen. Sozialpsychologisch spannend daran ist die Skizzierung eines So-
zialcharakters, in dem die Grundhaltung der innerweltlichen Askese ihre Subjektge-
stalt erhielt. Es ist die normative Vorstellung vom rastlos tatigen Menschen, der durch
seine Streb- und Regsamkeit die Gottgefalligkeit seiner Existenz beweisfédhig zu machen
versucht. ,, ... wenn es kostlich gewesen ist, so ist Mithe und Arbeit gewesen®, formuliert
der 90. Psalm als Lebensphilosophie und driickt damit eine Haltung aus, die die abend-
landische Zivilisation gepragt und die in der protestantischen Ausformung als me-
thodische Lebensfiihrung ihre perfekteste Gestalt erhielt. Norbert Elias hat die Verin-
nerlichung dieser Grundhaltung treffend als ,Selbstzwangapparatur” bezeichnet: Die
Verinnerlichung der Affekt- und Handlungskontrolle. David Riesman (1958) sprach vom
Jinnengeleiteten Charakter”. Max Weber ist in der Wahl seiner Metapher ,stahlhartes
Gehéduse der Horigkeit fiir den so entstehenden Sozialcharakter noch drastischer.
Dieses Lebensgehause fordert bedingungslose Unterwerfung unter ein rigides Uber-Ich.
Das eigenstdndige kritische Ich hatte gegen die errichtete Gewissensinstanz nur gerin-
ge Autonomiespielrdume. Die Aufstiegsperiode der kapitalistischen Gesellschaftsforma-
tion beruhte - sozialpsychologisch betrachtet - auf den Fundamenten des so erzeugten
Charakterpanzers. Max Weber sprach von einem ,méchtigen Kosmos der modernen ...
Wirtschaftsordnung, der heute den Lebensstil aller einzelnen, die in dieses Triebwerk
hineingeboren werden - nicht nur der direkt 6konomisch Erwerbstétigen -, mit iiber-
wiltigendem Zwang bestimmt, vielleicht bestimmen wird, bis der letzte Zentner fossi-
len Brennstoffs vergliiht ist* (1963, S. 203).

Das Hineinwachsen in diese Gesellschaft bedeutete bis in die Gegenwart hinein, sich
in diesem vorgegebenen Identitdtsgehduse einzurichten. Die nachfolgenden Uberlegun-



gen kniipfen an dieses Bild an und gehen von der Annahme aus, daB dieses moderne
Identitatsgehduse seine PaBformen fiir unsere Lebensbewéltigung zunehmend verliert,
auch wenn ,der letzte Zentner fossilen Brennstoffs“ noch nicht ,vergliiht ist. Das er-
leben viele Menschen als Verlust, als Unbehaustheit, als Untibersichtlichkeit, als Orien-
tierungslosigkeit und Diffusitat, und sie versuchen mit allen Mitteln, ihr gewohntes
Gehé&use zu erhalten. Fundamentalismen und Gewalt sind Versuche dieser Art. Sie kon-
nen die vorhandene Chance nicht sehen, nicht schatzen und vor allem nicht nutzen,
aus dem ,Gehéuse der Horigkeit“ auszuziehen und sich in kreativen Akten der Selbst-
organisation eine Behausung zu schaffen, die ihre ist. Als Akt der Befreiung feiert
Vilem Flusser (1994, S. 71) diese Entwicklung: ... wir beginnen, aus den Kerkerzellen,
die die gegenwartigen Hauser sind, auszubrechen, und uns dartiber zu wundern, es so
lange daheim und zu Hause ausgehalten zu haben, wo doch das Abenteuer vor der Tiir
steht".

2. Heraus aus dem ,,Gehduse der Horigkeit”

Architekt und Baumeister des eigenen Lebensgehduses zu werden, ist allerdings
nicht nur Kiir, sondern zunehmend Pflicht in einer grundlegend verénderten Gesell-
schaft. Es hat sich ein tiefgreifender Wandel von geschlossenen und verbindlichen zu
offenen und zu gestaltenden sozialen Systemen vollzogen. Nur noch in Restbestanden
existieren Lebenswelten mit geschlossener weltanschaulich-religidser Sinngebung, kla-
ren Autoritdtsverhaltnissen und Pflichtkatalogen. Die Moglichkeitsraume haben sich
in pluralistischen Gesellschaften explosiv erweitert. In diesem Proze stecken enorme
Chancen und Freiheiten, aber auch zunehmende Gefiihle des Kontrollverlustes und
wachsende Risiken des MiBlingens. Die qualitativen Veranderungen in der Erfahrung
von Alltagswelten und im Selbstverstdndnis der Subjekte konnte man so zusammen-
fassen: Nichts ist mehr selbstverstandlich so, wie es ist, es konnte auch anders sein;
was ich tue und wofiir ich mich entscheide, erfolgt im BewuBtsein, daB es auch anders
sein konnte und daB es meine Entscheidung ist, es so zu tun. Das ist die unaufhebbare
Reflexivitdt unserer Lebensverhéltnisse: Es ist meine Entscheidung, ob ich mich in
einer Gewerkschaft, in einer Kirchengemeinde oder in beiden engagiere oder es lasse.

Man kann es auch so formulieren: Im Zentrum der Anforderungen fiir eine gelin-
gende Lebensbewéltigung stehen die Fahigkeiten zur Selbstorganisation, zur Verkniip-
fung von Anspriichen auf ein gutes und authentisches Leben mit den gegebenen Res-
sourcen und letztlich die innere Selbstschopfung von Lebenssinn. Das alles findet
natiirlich in einem mehr oder weniger férderlichen soziokulturellem Rahmen statt, der
aber die individuelle Konstruktion dieser inneren Gestalt nie ganz abnehmen kann. Es
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gibt gesellschaftliche Phasen, in denen die individuelle Lebensfiihrung in einen stabilen
kulturellen Rahmen ,eingebettet” wird, der Sicherheit, Klarheit, aber auch hohe soziale
Kontrolle vermittelt und es gibt Perioden der ,Entbettung” (Giddens 1997, S. 123), in
denen die individuelle Lebensfiihrung wenige kulturelle Korsettstangen nutzen kann
bzw. von ihnen eingezwéngt wird und eigene Optionen und Losungswege gesucht wer-
den miissen. Gerade in einer Phase gesellschaftlicher Modernisierung, wie wir sie ge-
genwartig erleben, ist eine selbstbestimmte ,Politik der Lebensfithrung” unabdingbar.

Meine These bezieht sich genau darauf: Ein zentrales Kriterium fiir Lebensbewalti-
gung und Gesundheit bildet die Chance, fiir sich ein innere Lebenskohérenz zu schaffen.
In fritheren gesellschaftlichen Epochen war die Bereitschaft zur Ubernahme vorgefer-
tigter Identitatspakete das zentrale Kriterium fiir Lebensbewaltigung. Heute kommt es
auf die individuelle Passungs- und Identitatsarbeit an, also auf die Fahigkeit zur Selbst-
organisation und ,Selbsteinbettung”. Hiermit ist die strukturelle Basis fiir individuali-
stische Lebensstile und Identitétsprojekte angesprochen.

3. Chancen und Risiken spatmoderner Lebensentwiirfe

Bei der Analyse spatmoderner Identitaten wird die Analyse nicht bei der Formulie-
rung eines - zweifellos gegebenen - erweiterten Optionsraums stehen bleiben kénnen.
Es gibt vermehrte Chancen fiir eigenwillige Lebensformen und Identitétsprojekte. Zu-
gleich zeigen sich teilweise hochst ambivalente Folgen der Identitatsentwicklung in der
Spatmoderne. Es scheint notwendig, sich die gesellschaftlichen Umbriiche niichtern an-
zuschauen. Fiir die Subjekte sind sie weder gut noch schlecht, sie sind Chancen und

Risiken in einem.

Pluralisierung bedeutet fiir die Subjekte, daB den in eine bestimmte Familie, in ein
bestimmtes soziales Milieu hineingeborenen Menschen nicht mehr in dem MaRe eine
bestimmte Biographie und ein bestimmter Wertehorizont aufgegeben ist, wie das noch
einige Dekaden zuvor der Fall war. Pluralisierung bedeutet, da dem Menschen der Mog-
lichkeit nach viel mehr offen steht, daB ,der Apfel weiter vom Stamm fallen kann“ als
in den Jahrzehnten zuvor. Pluralisierung bedeutet auch, daB dieser Mensch gleichzeitig,
synchron, das eine und das andere tun kann, etwas, das sich bislang eher ausschloB.

Diese krasse und recht extrem wirkende Lesart der gegenwdartigen Umbriiche trifft -
freilich weniger zugespitzt - auf den heutigen Alltag zu. Diese Pluralisierung mag zu-
néchst nur als Chance, weniger als Risiko erscheinen, als Chance, méglichst viel von
alledem zu bekommen oder sein zu kénnen, was man haben oder sein méchte. Das ist



schon etwas anderes, als das Modell der Eltern fortleben zu miissen. Freilich besteht
das Risiko einer Identitét, die nicht mehr in dem MaBe von auBen definiert wird, nicht
mehr sozial ererbt und vom Milieu vorgeben ist, darin, daB der individuell zusammen-
gebastelte Lebensentwurf, das ganz personliche, voluntaristische ,Sowohl-als-auch”
eine noch nicht erprobte ,Nullserie” ist. Anders als bei tradierten Modellen mit hin-
langlicher PaBfahigkeit in die tradierte Gesellschaft, ist hier sowohl fraglich, ob es ,funk-
tioniert“, ob es von den individuellen, psychischen, korperlichen, von den 6konomi-
schen, sozialen und kulturellen Ressourcen {iberhaupt gedeckt ist - und ob man damit
noch die notige Anerkennung und Integration findet. AuBerdem ist nun der MafBstab
fiir das Gelingen zunehmend nach Innen, ins Subjektive verlegt - aus der Biirde der
Alternativlosigkeit kann die der MaBlosigkeit werden.

Wiahrend tradierte Identitdten sich den Zwéngen der duBeren MaBstdbe, der verbind-
lichen Normen beugen muBten, droht dem sich ganz individuell erschaffenden Subjekt
nun die Selbst-Uberforderung. Einst drohte das Subjekt von den duBeren Zwéngen zer-
driickt zu werden, heute droht es von innen her aufzubrechen angesichts der vielen
Optionen in der spatmodernen Alltagswelt, in der so viele Selbstentwiirfe gleichzeitig
und gleichermafBen méglich scheinen. Dieser neue, riesige Optionsraum kann den Sub-
jekten zerreiBende Konflikte bescheren, Selbstiiberforderung, Selbstiiberhebung und
Verzweiflung - doch er bietet zugleich auch die Chance fiir mehr Freiheit und mensch-
lichen Reichtum, fiir vielféltigere Erfahrungen, Einsichten und Erlebnisse, fiir ein
groBeres Spektrum an Herausforderungen, Bediirfnissen, Liisten und Gliick. Die Frage
des Gliicks, des Gelingens stellt sich jedoch immer konkret. Ihre Beantwortung héngt
ab von den individuellen, materiellen, sozialen, kulturellen Ressourcen der einzelnen.
Diese Ressourcen sind ungleich verteilt. Dadurch wird das Risiko- und Chancen-Ver-
héltnis von Pluralisierung und Individualisierung sehr deutlich modifiziert, wie im Ab-
schnitt ,gelingende Identitat” noch gezeigt wird. Die aktuellen Trends der gesellschaft-
lichen Entwicklung fiihren also zu einer wachsenden Individualisierung, zu einer
wachsenden Privatisierung des Gelingens von Identitat.

Pluralisierung fiihrt auf der Subjekt-Ebene also zu Individualisierung. Starker als
frither muB der einzelne in eigener Verantwortung, nach eigenerstelltem Plan und Ent-
wurf, mit Hilfe eigener oder selbst akkumulierter Ressourcen und nach eigenen Eva-
luationskriterien iiber Gelingen und Scheitern, Passung oder Dissonanz sein Leben
leben. Diese Tendenz wird als eine Institutionalisierung und eine Biographisierung der
Lebensfithrung bezeichnet. Ubergeordnete gesellschaftliche Institutionen lassen den
Subjekten mehr Gestaltungsfreiheit. In dieser Beziehung bringt zunehmende Indivi-
dualisierung zugleich auch zunehmende Unabhéngigkeit und Freiheit. Sie birgt aber
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auch wieder zunehmende Risiken. Denn Individualisierung der Lebensverldufe bedeu-
tet auch die Individualisierung der Verantwortung und des Risikos fiir das Scheitern
dieses Lebens. ,Die Wéhlbarkeit von sozialen Bindungen schafft Freiheitsgrade, die
durch erhohte Risiken des Abgewdhlt- oder Verlassenwerdens, also durch einen Verlust
an elementarer Sicherheit erkauft werden“ (Hondrich, 1996, 36).

Zudem produziert Individualisierung gewissermafen sein Gegenteil, ndmlich Stan-
dardisierung und Abhéngigkeit, gleich mit. Die Befreiung von Zwéngen auf der einen
Seite bedeutet starkere Abhéngigkeiten auf der anderen Seite - die Individuen kénnen
sich nur deswegen und nur dann auf der Spielwiese der Individualisierung tummeln,
weil und wenn wesentliche Organisationsleistungen von gesellschaftlichen oder kom-
merziellen Systemen abgefordert oder abgekauft werden kénnen - von der Tief-
kiihlkost, der Pauschalreise oder der Kinderfrau fiir den tiberforderten Single bis hin
zur Bergwacht fiir den sich tiberfordernden leistungsorientierten Erlebnismenschen.
Individualisierung auf der einen Seite bedeutet also immer auch Riickgriff auf Vor-
strukturiertes, Standardisiertes auf der anderen Seite. Um Eigensinn zu verwirklichen,
miissen wiederum Anpassungsleistungen erbracht werden. Um Autonomie bewahren
zu kénnen, muf das nach Autonomie strebende Subjekt Abhdngigkeiten eingehen. ,In-
dividualitdt héngt von sozialer Konformitat ab; der Kampf um Individualitdt verlangt,
daB soziale Bindungen bestarkt und soziale Abhdngigkeit vertieft werden. Die subjek-
tive Welt, die die Identitdt der individuellen Personlichkeit konstituiert, kann nur
mittels intersubjektiven Austausches aufrechterhalten werden. In einem solchen Aus-
tausch muB der eine Partner imstande sein, die Welt des anderen mitzutragen obgleich
er selbst hochst individuell lebt“ (Bauman, 1996, S. 244f.). Luhmann nennt das kiihl und
kognitiv - und jenseits der tradierten romantischen Assoziationen - ,Liebe“. ,Mehr
Individualitat braucht mehr Liebe zur Unterstiitzung®, faBt Bauman zusammen (ebd.,
S. 246.).

Diese stdrkere Standardisierung und Homogenisierung von Teilen der Gesellschaft
fithrt zu einer zunehmenden Fragmentarisierung dieser Gesellschaft als Ganzes. In dem
MaBe, wie die Milieus, Untermilieus, Subkulturen und Szenen - besonders der urbanen
Lebensrdume - ihre Spezifik ausbilden, ihre asthetischen, moralischen, kommunika-
tiven und alltagspraktischen Codes, separieren sie sich von den anderen Gruppen.

Auch die Pluralisierung und Individualisierung bei der Verfertigung individueller
Lebensentwiirfe steht also in Wechselbeziehung mit ihrem Gegenteil, sie geht einher
mit dem kommerziellen Wiedereinfangen der origindren Impulse und deren Uberfith-
rung in ein massenhaft produzierbares Lebensstilangebot. Genau das macht sich Markt-



und Trendforschung zunutze, wenn sie Bediirfnisse ihrer Zielgruppen erforschen wollen,
ganz gleich, ob es dabei nun um die milieutypischen Bediirfnisse bei der Wohnungs-
einrichtung oder um die milieutypischen Bedirfnisse bei der politischen Kommunika-
tion oder Bildung geht.

Die Subjekte der Spatmoderne sind also mit einer Fiille von Optionen, méglichen
Selbsten, von Chancen, Risiken und Gefahren konfrontiert. Nicht alle dieser Optionen
sind realistisch - wirklich sind sie jedoch allemal: Die Fiktionen der elektronischen
und der Printmedien, die Verdoppelung dieser Fiktionen im Angebot der Lifestyle-, Frei-
zeit- und Modeindustrie lassen diese Optionen auch bei eingeschrénkter Ressourcen-
lage als eine Wirklichkeit ,mitlaufen’, an der sich vor allem junge Erwachsene messen
und an der sie sich, in einer fiir sie oft frustrierenden Art, reiben.

4. Identitatsarbeit heute: Wie finde ich meine Facon?

LaBt sich angesichts der beschriebenen Individualisierungsprozesse in einer zuneh-
mend pluralisierten fragmentarisierten sozialen Welt {iberhaupt etwas Allgemeingiilti-
ges, etwas Modellhaftes zur Konstruktion von Identitdt sagen?

Auch wenn die soziale Welt der meisten Menschen sich weiter fragmentarisiert und
pluraler wird, auch wenn sie damit ein manchmal widerspriichliches, meist ambivalen-
tes Nebeneinander von Unvereinbarem bietet, auch wenn damit die alltagliche Identi-
tatsarbeit weiter dynamisiert wird und sich als unabschlieBbares Wirken am
Patchwork darstellt, auch wenn dieses ,patchworken“ millionenfach in ganz unter-
schiedlichen Varianten geschieht, gibt es doch aus unserer Sicht unhintergehbare
Aufgaben, die bei jeder Art von Identitdtsarbeit angegangen werden miissen.

Identitétsarbeit ist vor allem Verkniipfungsarbeit: Was traditionelle Lebensformen
synchronisiert haben, muf zunehmend von den Subjekten selbst miteinander in Ein-
klang gebracht oder zu lebbaren Verkniipfungen gefiihrt werden: die unterschied-
lichen lebensweltlichen Erfahrungen ebenso wie die zeitlichen Koordinationen.

Identitétsarbeit hat eine innere und duBere Dimension. Eher nach auBen gerichtet
ist die Dimension der Passungsarbeit. Unumgénglich ist hier die Aufrechterhaltung von
Handlungsfahigkeit und von Anerkennung und Integration. Eher nach ,innen*, auf das
Subjekt bezogen, ist Synthesearbeit. Hier geht es um die subjektive Verkniipfung der
verschiedenen Beziige, um die Konstruktion und Aufrechterhaltung von Koharenz und
Selbstanerkennung, um das Gefiihl von Authentizitit und Sinnhaftigkeit.
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Kohérenz und Authentizitdt, Anerkennung und Handlungsfahigkeit sind nach unserer
Einsicht unhintergehbare Modi alltdglicher Identitétsarbeit, sie sind existentiell. Sie kon-
nen auBerdem als wichtige Indizien fiir eine ,gelungene Identitat“ bezeichnet werden.

Zum Verstdndnis alltéglicher Identitdtsarbeit sind weiterhin noch zwei Perspektiven
relevant. Zum einen: Die konkrete Ausgestaltung von Identitat hdangt von den individu-
ellen, den materiellen und sozialen Ressourcen der Person ab. Zum anderen: Identitat
ist nicht nur Handlung, sondern auch Text - also die Erzahlung seiner selbst, eine Selbst-
narration. Selbstnarration ist der erzahlerische Proze8, in dem Subjekte sich selbst ver-
stehen, anderen mitteilen und so ihren narrativen Faden in das Gesamtgewebe einer
Kultur, die auch eine Erzdhlung ist, einweben.

Die genannten, hier in der Abstraktion voneinander getrennten Modi wirken im rea-
len ProzeB zusammen und gehen ineinander iiber: Das MaB der Kohérenz beeinfluft die
Handlungsfahigkeit, aber auch das Authentizitdtsgefithl des Subjekts. Authentizitat
wiederum beeinfluBt den subjektiven Eindruck der Sinnhaftigkeit und auf diesem
Wege wiederum die Handlungsféhigkeit: Handlungsfahigkeit oder Authentizitat beein-
flussen die Anerkennung durch andere und die Selbstanerkennung. Die Erfahrung von
Anerkennung fordert wiederum das Gefiihl von Kohérenz. Im Alltag umschreiben die
genannten Begriffe jedem Menschen nur zu gut bekannte Problemfelder.

Kohérenz wird immer dann vermift, wenn sich der Mensch mit sich uneins, in sich
zerrissen fiihlt, sie ist hinldnglich erreicht, wenn ein Subjekt trotzt aller Ambivalenzen
und Unwagbarkeiten den Eindruck hat, daB sein Sein hinlénglich verstehbar und zu be-
waltigen ist. Hier hat jedes Subjekt sein eigenes MaB. Das Bediirfnis und die Fahigkeit,
sich Ambivalenzen und Widerspriichen auszusetzen und dieses auszuhalten, ist indivi-
duell unterschiedlich ausgepréagt. Aber auch jedes Zeitalter, jede Kultur hat fiir Kohé-
renz unterschiedliche MaBverhaltnisse, ja Normen. Der Einklang ,mit sich und der Welt’
war in vergangenen Jahrzehnten und in traditionelleren Kulturen schon allein mit ge-
niigend Einpassungsbereitschaft zu erreichen. Man tat, wollte und war genau das, was
erprobt und vorgeschrieben war. DemgemaB wurde Kohérenz auch als eine ,innere, in
sich harmonische Einheit’ verstanden. Heutige Identitdten mit dem verbreiteten Offen-
halten von Optionen und der Verkniipfung widerspriichlicher Arrangements wiirden
nach diesem Verstdndnis als sehr inkohdrent, ja diffus abqualifiziert werden - in der
Praxis erweisen sich solche Arrangements jedoch als zeitgem@Be Formen von Kohérenz.

Bei dieser Sachlage steht allerdings die Frage, was in der theoretischen Analyse dann
noch als Kriterium von Kohérenz zu verwenden ist. Wir meinen, da Kohérenz in der



heutigen, pluralisierten, fragmentarisierten und multioptionalen Risiko- und Chancen-
struktur nicht mehr inhaltlich und als das Ergebnis des Identitétsprozesses zu inter-
pretieren ist, sondern als eine ProzeBqualitdt. Kohérenz stellt sich ein als Kohérenz-
gefiihl, als Gefiihl der Authentizitat und der Sinnhaftigkeit des persénlichen Identitéts-
arrangements. Das Kriterium dafiir ist die Bewertung des Subjekts. Gerade weil die
Identit4dten heute weniger vorgegeben - und erprobt - sind, gerade wegen der zuneh-
menden Optionalitat, eben weil die Subjekte heute kreativer, innovativer und experi-
menteller mit den Chancen und Risiken der Lebensgestaltung umgehen miissen, ist in-
dividuelle Authentizitdt ein so wichtiges Kriterium fiir eine gelingende Identitét.
Kulturpessimistische Diagnosen vom ,Tod des Subjekts” oder der ,Zersplitterung des
Ichs“ sollten diesem Kriterium gegeniiber ebenso zweitrangig sein wie wirtschaftslibe-
ralistische Forderungen nach Steigerung der Mobilitdt und Flexibilitat der Menschen.

Anerkennung ist ein weiteres basales Ziel von Identitdtsarbeit, denn Identitat ist
kein monologisches Phanomen. Mehr als nur eine eingebildete Realitat wird Identitat
dann, wenn das Subjekt erkannt, anerkannt wird, und zwar so, wie es sich auch selbst
(er)kennt. Anerkennung hat also zwei Seiten, die Anerkennung von anderen und die
Selbstanerkennung. Treten auf einer der genannten Ebenen wesentliche Differenzen
auf, entstehen Identitatsprobleme.

Wie die Frage nach der Kohdrenz hat auch die nach der Anerkennung einen neuen,
zeit- und kulturtypischen Akzent. In traditionellen, starker hierarchisierten oder for-
malisierten Kulturen vollzog sich die Anerkennungsbeziehung zwischen Subjekten vor
allem tiiber den sozialen Status, die gesellschaftliche Rolle der Personen. Sie gaben dem
Menschen in viel starkerem MaBe vor, wer er ist, welche Anerkennung er zu zollen
oder zu erhalten habe. In der pluralisierten und fragmentarisierten Gesellschaft ist die-
ser schematische Automatismus auf vielen Ebenen der Gesellschaft langst erodiert.
Nicht nur die Lebensmoglichkeiten sind gewachsen, auch der Zwang zur Selbstbe-
hauptung. Die Umgangsformen sind informeller geworden - aber das Machtspiel der
Distinktionen auch. Anerkennung muB8 heute, starker als in fritheren Beziigen, im dialo-
gischen Austausch mit anderen Subjekten aktualisiert, gewissermaBen ausgehandelt
werden. Fiir viele Subjekte ist es dabei relevant, daB sie nicht einfach nur ,als Mensch’
anerkannt werden, sondern in genau jenen Fahigkeiten und Qualitéten, die ihnen als
zentral, wesentlich und typisch fiir ihre Identitdt erscheinen. Bei diesem Aushandeln
und Austauschen von Anerkennung bekommen die kommunikativen Kompetenzen der
Subjekte, ein gutes Selbst- und Kohérenzgefiihl und ihre Fahigkeiten zur Selbstprisen-
tation heute groBere Bedeutung als friiher.
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Identitdt ist also Handeln, Identitat ist praktische Vermittlungsarbeit, Passungs-
Arbeit - aber nicht nur das. Identitét ist auch Text, also eine Erzéhlung. Die Passungs-
arbeit ist stets auch ,Erzdhlarbeit’. Passung muB nicht (nur) hergestellt werden, wichtig
ist vor allem, daB sie als solche présentiert, daB Passung narrativ interpretiert wird.
Fehlende biographische Kontinuitat und Kohédrenz kann immer noch als bestehend préa-
sentiert werden - jeder Bewerbungsratgeber liefert Beispiele fiir eine entsprechende
Gestaltung des Lebenslaufes. Narrationen sind Erzahlungen seiner selbst, Selbstdarstel-
lung in Geschichten, angefangen von kurzen situativen Selbstthematisierungen bis hin
zum Verfassen des Lebenslaufes oder der intimen Prasentation von Lebensgeschichten.

Beim Erzéhlen seiner selbst werden also auch fertige Muster, Identitatshiilsen zum
Thema, was ein rechter (Ehe-)Mann, eine kreative erfolgreiche junge Frau, ein Yuppie,
ein Individualist oder eine gute Mutter und so weiter heute ist, aufgenommen. ,Die Att-
raktivitat der vom Markt bereitgestellten Identitdten besteht darin, daB die Qualen der
Selbsterschaffung und der nachfolgenden Suche nach der gesellschaftlichen Anerken-
nung des vollendeten oder halbbackenen Produktes durch den weniger qualenden, oft
angenehmen Akt der Wahl zwischen fertigen Mustern ersetzt wird. Die kauflichen Iden-
titaten, die der Markt bietet, kommen komplett mit dem Etikett der sozialen Anerkenn-
ung, das ihnen schon vorweg verpaBt worden ist. Die Ungewissheit hinsichtlich der Le-
bensfdhigkeit der selbstkonstruierten Identitdt und die Qual der Suche nach Bestéti-
gung werden einem dadurch erspart. Identitéts- und Lebensstil-Symbole werden durch
Leute mit Autoritat und durch Werbe-Information verstérkt, so daB eine eindrucksvoll
groBe Anzahl von Leuten sie anerkennt. Soziale Anerkennung muB deshalb nicht auf
dem Verhandlungswege erzielt werden - sie ist sozusagen von Anfang an in das auf
dem Markt gehandelte Produkt ,eingebaut” (Bauman, 1995, S. 250).
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Annette Spellerberg

Lebensstile und Wohnprofile: Trends

Einige empirische Befunde

Obwohl Familienhaushalte langst nicht mehr die Mehrzahl aller Haushalte
in Deutschland stellen, ist das Angebot auf dem Wohnungsmarkt nach wie
vor am Leitbild des familiengerechten Wohnens orientiert. Mit der Plurali-
sierung von Lebensformen und Lebensstilen haben sich die Anspriiche an
die Wohnungen und an das Wohnumfeld jedoch entscheidend gewandelt.
Es gilt, die Bediirfnisse einzelner Lebensstilgruppen zu ermitteln, um wich-
tige Trends auch auf dem Wohnungsmarkt zu erkennen.

Die Einschatzung des Geschehens auf dem Wohnungsmarkt ist insgesamt schwieri-

ger geworden - und auch unzuverléssiger. Der entscheidende Grund liegt in der
Differenzierung der Haushalts- und Familienkonstellationen, im wesentlichen auBerhalb
der klassischen Kernfamilie. Die Phase der Postadoleszenz hat sich enorm ausgedehnt
und ist zu einer eigenstédndigen Phase im Lebenslauf geworden, so daB der Weg in die Fa-
milie spater, modifiziert oder gar nicht eingeschlagen wird. Ein immer gréBerer Anteil
der Bevélkerung - vor allem der Verheirateten - bleibt kinderlos. Auch die lange Phase
des ,empty nest*, also die Phase nach dem Auszug der Kinder, bewirkt einen Anstieg von
Paarhaushalten und von Alleinlebenden. Die klassischen Familienhaushalte mit zwei Er-
wachsenen und mindestens einem Kind stellen mittlerweile weniger als ein Drittel aller
Haushalte (Datenreport, 1999, S. 38). Die Ausbreitung von ,neuen Haushaltstypen“ und
vor allem von kleinen Haushalten geht jedoch nicht generell mit steigendem Bedarf nach
kleinen Wohnungen einher. Die Nachfrage nach Wohnungen im Hinblick auf Grofe, Zu-
schnitt und Ausstattung sowie die Anspriiche an die Infrastruktureinrichtungen und
Dienstleistungen im Wohnumfeld haben sich mit den Haushaltsformen ausdifferenziert.
Aber nach wie vor ist das Wohnen und Bauen in Deutschland am klassischen Familien-
modell orientiert. Die DIN-Normen beim Bauen hinken dieser Entwicklung weit hin-
terher, zumal diese auf Familien hin zugeschnitten sind, und deren Bediirfnisse sich
ebenfalls gewandelt haben (GroBe von Kinderzimmern und Kiichen). Mit den in West-
deutschland in den Nachkriegsjahrzehnten insgesamt stark verbesserten Wohnbedin-
gungen sind auBerdem emotionale Aspekte, individuelle Gestaltungswiinsche, Selbstdar-
stellungs- und Reprasentationsfunktionen des Wohnens wichtiger geworden.



Bislang orientieren sich die Erforschung des Wohnungsmarkts und die Wohnungs-
marktbeobachtung iiberwiegend an Informationen, die die amtliche Statistik bereit-
stellt, d.h. an HaushaltsgroBen, Altersstrukturen und Einkommensklassen zur Erklé-
rung von Wohnverhaltnissen, wie Flachenverbrauch, Wohnungsausstattungen, Stand-
ortwahlen, Mieten und Mobilitdt. Wohnbediirfnisse werden vergleichsweise selten und
zumeist auf kommunaler Ebene erhoben.

Wir haben bei der Studie tiber Lebensstile mit dem ,Lebensstilmodell” ein alterna-
tives Verfahren gewahlt: Wir klassifizieren die Bevolkerungsmitglieder nach ihren Vor-
lieben und Lebenspldnen und analysieren dann, inwieweit die so gefundenen typi-
schen Gruppen sich unterscheiden nach den demographischen und sozialstrukturellen
Kriterien und natiirlich auch im Hinblick auf ihre Wohnverhéltnisse und Wohnbediirf-
nisse. Hierzu haben wir eine reprasentative Bevolkerungsumfrage in West- und Ost-
deutschland durchgefiihrt.

Lebensstile sind gemeinhin bekannt als Phdnomene der Jugend, der Subkultur, der
Mittelschicht und der Trendsetter, deren Bilder in Zeitschriften und Medien transpor-
tiert werden. Hier geht es jedoch um ein anderes Versténdnis, d.h., daB in dieser Studie
die gesamte Bevolkerung beriicksichtigt worden ist. Armere, 4ltere, durchschnittliche
und geringqualifizierte Menschen werden in die Betrachtung eingeschlossen und nach
Lebensstilkriterien, und zwar Freizeitverhalten, Geschmacksvorlieben und Lebens-
plénen, eingeordnet. Die unauffalligen und schlechtergestellten Bevolkerungsgruppen
werden haufig in Beitrdgen zu Lebensstilen ausgeklammert, aber auch diese Gruppen
werden im Alltag nach Lebensstilkriterien wahrgenommen und klassifiziert.

Lebensstile sind nicht losgelost von materiellen Zwéangen. Sie sind zum einen Aus-
druck der sozialen und materiellen Lage und auch der biographischen Erfahrungen.
Zum anderen sind sie Ausdruck von individuellen Lebenshaltungen, Lebenspldnen
und Gestaltungsleistungen. Die These dieser Arbeit lautet, daB das umfassende Lebens-
stilkonzept fiir den Wohnungsmarkt von hoher Bedeutung ist, weil auch fiir die Nach-
frage nach Wohnungen und Wohnstandorten nicht nur Ressourcen, sondern auch Er-
fahrungen, Geschmacksurteile und Lebensziele ganz entscheidend sind. Das Lebensstil-
konzept wird fiir erfolgversprechend erachtet, um zu einer besseren Einschitzung der
aktuellen und zukiinftigen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt zu gelangen.

Im folgenden werde ich zunéchst das Lebensstilkonzept und das empirische Vorge-
hen bei der Studie ,Lebensstile, Wohnbediirfnisse und Mobilititsbereitschaft“ (ange-
siedelt am Wissenschaftszentrum Berlin und an der Freien Universitdt Berlin) skizzie-
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ren. Wir haben 1996 eine reprasentative Bevolkerungsumfrage in enger Kooperation
mit dem Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung durchgefiihrt, die von der Wiisten-
rot Stiftung Deutscher Eigenheim e.V. in Auftrag gegeben wurde und mehr als 3.000
Befragte in West- und Ostdeutschland umfaft. In aller Kiirze werden die ermittelten
Lebensstile vorgestellt, bevor ich mich im zweiten Teil Wohnverhéltnissen und Wohnbe-
diirfnissen ausgewahlter Lebensstilgruppen widme. Ich verbinde hiermit zwei Zielrich-
tungen, zum einen, auf den Ertrag des Lebensstilkonzepts in der Wohnsoziologie hinzu-
weisen, und zum anderen, Informationen zu aktuellen, problematischen Gruppen auf
dem Wohnungsmarkt bereitzustellen. Die Forschungen erscheinen daher aus theoreti-
scher und praxisorientierter Perspektive relevant.

1. Lebensstile: Empirisches Vorgehen und Typologie

Lebensstile sind zu verstehen als typische Muster von Verhaltensweisen im Rahmen
bestimmter Lebenslagen, Lebenspldne und Werthaltungen (Zapf, 1987) Lebensstile wer-
den durch duBere identifizierbare Zeichen zum Ausdruck gebracht, z.B. die Kleidung
beim abendlichen Gaststédttenbesuch, sei es der gedeckte Anzug oder der Jogginganzug.
Die Kombination verschiedener Zeichen aus unterschiedlichen Bereichen (Kérper-
sprache, Kleidung, EBverhalten, Musikvorlieben, Hobbys, etc.) verdichtet sich zu einem
Stil. Indem jemand einen Stil ausbildet, werden Wahlmdglichkeiten begrenzt und Rou-
tinen und Gewohnheiten ausgebildet, die fiir die Identitdtsausbildung und -sicherung
von wesentlicher Bedeutung sind. Indem typische Muster und Profile des Verhaltens
identifiziert werden, werden weiterhin soziale Mitgliedschaft und Zugehorigkeit ausge-
driickt. Der Lebensstil wird damit zum Mittel der Kommunikation - ich sende und emp-
fange Botschaften iiber diese Zeichen. Gemeinsame Werthaltungen und Verhaltens-
weisen sind wiederum eine wichtige Basis fiir die Wahl von Partnern und Freunden.
Nicht zuletzt werden mit Lebensstilen soziale Grenzen markiert. Das heit auch, daB Le-
bensstile im Feld von Prestige und sozialer Schliefung angesiedelt sind (Bourdieu 1987).

Vor allem bei Freizeit und Konsum gewinnt das Moment der bewuBten Wahl eine
immer groBere Bedeutung. Auch wenn die Zwénge uniibersehbar sind, die durch
Arbeit, Einkommen oder Infrastruktur gesetzt werden, so sind doch die Eigenleistung
und Eigenverantwortung fiir den personlichen Lebensweg fester Bestandteil des indi-
viduellen BewuBtseins. Lebensstilkonzepte sind zur Ergdnzung von herkémmlichen
Klassen- und Schichtkonzepten entwickelt worden, um eine alltagsnéhere Klassifika-
tion der Bevélkerung zu erlauben. Die Dimensionen in der empirischen Erhebung von

Lebensstilen in unserer Studie sind:



= Freizeitverhalten (Freunde treffen, Theater besuchen, sich weiterbilden, ,mit
Familie“, ,mit Kindern“, fernsehen, wandern, Musik horen, im Garten arbeiten,
Kunst betreiben, PC);

= kultureller Geschmack (Schlager, Pop, Oper, Rock, Mérsche, Punk, Shows, Sport
im TV, Dokumentationen, Heimatfilme, Actionfilme, Horrorfilme, Soap operas,
klassische Literatur, Unterhaltungsromane, Sachbiicher, Arztromane, Esoterik,
Biographien, Gedichte, Comics), Kleidungsstil (bequem, elegant, hohe Qualitét,
jugendlich, praktisch);

= Lebensziele (Abwechslung, Hilfsbereitschaft, Attraktivitat, Sicherheit,
Anerkennung, Sparsamkeit, politisches Engagement, Fiihrungspositionen);

= Alltagsverhalten (einfaches Leben, fiir Familie, sozial aktiv, genuBvoll, arbeits-
zentriert, zwanglos).

AusschlieBlich anhand dieser Merkmale konnten fiir West- und Ostdeutschland je-
weils neun typische Lebensstilgruppen ermittelt werden. Zwei Drittel der Befragten
lassen sich dabei ,gesamtdeutschen Lebensstilen” zuordnen, die {ibrigen sind eher ost-
deutsch bzw. westlich geprdgte Gruppen. In Ostdeutschland ist z.B. die Kombination
von Familien- und Arbeitsorientierung typisch, wéhrend sich im Westen die Menschen
eher fiir einen der beiden Bereiche entscheiden und damit spezifische Lebensstile aus-
bilden. In beiden Landesteilen iiberwiegen eher hédusliche Lebensstiltypen und solche
mit Vorlieben fiir moderne Unterhaltung (Schneider; Spellerberg, 1999) In der Abbil-
dung 1 sind sie nach den sozialstrukturellen Kriterien angeordnet, nach denen Lebens-
stile sich am stérksten voneinander unterscheiden: Alter und Bildung. Die soziodemo-
graphischen Merkmale wurden jedoch erst in einem nachgelagerten zweiten Schritt
mit den identifizierten Lebensstilgruppen in Zusammenhang gebracht.
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Abbildung: Lebensstile in West- und Ostdeutschland nach Alter und Bildung
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2. Lebensstilspezifische Wohnverhaltnisse und
Wohnbediirfnisse

Fiir drei ausgewahlte Lebensstilgruppen, die besondere Anspriiche an den Woh-
nungsmarkt stellen und hohen Problemdruck bewirken, werden im folgenden Wohn-
profile vorgestellt. Es handelt sich um zwei Gruppen aus Westdeutschland und eine aus
Ostdeutschland:

« moderner Selbstverwirklichungstyp (West: jung, gut gebildet, wohlhabend,
berufs- und erlebnisorientiert, vielseitig aktiv bei Sport, Kultur und Geselligkeit);

= zurlickgezogen Lebende (West: dltere Menschen, geringere Bildung, finanziell
schlechtergestellt, passiv, desinteressiert, sozial wenig integriert);

= Unterhaltungs- und Actiontyp (Ost: jung, niedrigere Bildung, finanziell schlech-
tergestellt, berufstadtig, freizeit- und spannungsorientiert, gesellig).

Wenn man verschiedene Wohnindikatoren auflistet - Haustyp und Wunschhaus,
Ausstattungsmerkmale und gewiinschte Ausstattung, der Einrichtungsstil, Wohnge-
gend und Wunschgegend, die Ortsbindung sowie die Bewertung der Wohnung und des
Wohnorts -, erscheinen folgende Punkte beachtenswert:

= Im Westen zeichnet sich der arbeits- und erlebnisorientierte, jlingere ,Selbstver-
wirklichungstyp“ durch eine starke Diskrepanz zwischen Wunsch und Wirklich-
keit aus. Er lebt deutlich seltener als die anderen Gruppen in einem Einfamilien-
haus (zu nur 23 %) und zum groBten Teil (47 %) in groBeren Mehrfamilienhdusern.
Er zeigt jedoch die hochste Praferenz fiir das Wohnen in Ein-/Zweifamilienhdusern
(79 %) und eine sehr geringe Neigung (4 %) zu groBeren Mehrfamilienhdusern.

= Viele Ausstattungswiinsche sind unerfiillt: Die 6kologische Ausrichtung empfin-
det die Hélfte als wichtig, ist aber in ihrer Wohnung nicht vorhanden. Ein
Drittel beméngelt, daB kein PKW-Stellplatz zur Verfiigung steht. Freiflachen wie
Balkon und Garten werden vermiBt und ebenso ausreichende Wohnflache, d.h.
zum Beispiel mindestens ein Raum pro Haushaltsmitglied.

= Der starke Wunsch nach einem Eigenheim ist um so bemerkenswerter, als diese
Gruppe vor allem in GroBstadten lebt (insgesamt wohnen sie zu iiber 40 % im In-
nenbereich von GroBstédten, in die sie vermutlich wegen ihrer Kultur- und Er-
lebnisorientierung hingezogen bzw. in der sie bislang geblieben sind). Der inner-
stadtische Wohnstandort entspricht allerdings nur selten (knapp 20 %) dem
geéduBerten Ideal. Vielmehr ziehen sie (zu insgesamt 30 %) das Wohnen am 281
Stadtrand bzw. im Umland vor.
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= Diese Gruppe weist eine nur schwach ausgeprégte Familienorientierung auf -
dies ist also nicht der Grund fiir Umziige an den Stadtrand. Der Stadtrand
ermoglicht eine Verbindung von ihrem Bedarf nach groBen Wohnungen bzw.
Hausern, besseren Umweltbedingungen sowie ihrer Arbeits- und kulturellen
Erlebnisorientierung.

» Ein erheblicher Teil dieser Gruppe duflert die Absicht umzuziehen (36 %, also
mehr als doppelt so viele wie im Bevolkerungsdurchschnitt: 14 %). Auf die
Frage, was sie bei einem Umzug vermissen wiirden, also die Frage nach der
Ortsbindung, zeigt sich, daB ihre Bindung nur sehr schwach ausgeprégt ist:

Sie wiirden Freunde vermissen, ansonsten ist zum Haus, zur Landschaft oder
auch zu Nachbarn keine enge Bindung festzustellen.

= Zur hohen Mobilitatsbereitschaft tragen die jeweiligen Wohnverhéltnisse und
subjektiv bedeutsame Defizite der Wohnungen in starkem AusmaB bei. Diese
Gruppe zédhlt zu den Unzufriedenen, da sowohl die WohnungsgroBe, die Wohnungs-
ausstattung sowie der Ort selbst eher schlecht bewertet werden (ebenso wie die
Nachbarschaft und insbesondere die Umweltbedingungen am Ort). Es sind in
dieser Gruppe insgesamt die schlechten Bewertungen, die zu Unzufriedenheit und
Mobilitat fithren, weniger die Diskrepanzen zwischen Wunsch und Wirklichkeit.

Will man diese junge, finanzstarke und gut gebildete Gruppe in der Stadt halten, be-
deutet dies, daB Eigentum in der Stadt oder Mehrfamilienhduser mit Eigenheimquali-
taten gefordert sind (Schallschutz, Innenausbau frei gestaltbar, Terrasse oder Garten, se-
parater Eingang und neueste Technik). Riickzugs-, Darstellungs- und Reprasentations-
aspekte sind bei diesem Typ von besonderer Bedeutung. Diese Gruppe steht daher im
Mittelpunkt der Debatten zur Gentrification und Suburbanisierung.

Die Gruppe der ,zuriickgezogen Lebenden” bildet hierzu einen Kontrast:

= Sie leben im Westen relativ haufig als Mieter und in groBeren Mehrfamilien-
héusern.

= Dies zeigt sich auch beim gewiinschten Haustyp: Der Wunsch nach einem auch
von dieser Gruppe préferierten Ein-/Zweifamilienhaus ist (mit 46 %) relativ
gering. Die Diskrepanz zur entsprechenden tatsachlichen Wohnform ist ver-
gleichsweise schwach ausgepragt.

= Die Wohnungsausstattungen liegen héaufig unter dem Durchschnitt (in Ost-
deutschland haben nur 65 % den Normalstandard).

= Diese Gruppe hat keine groBen Anspriiche. Balkone und auch eine altersgerechte
Ausstattung werden haufiger gewtinscht.



= Beim Einrichtungsstil spielt das Kriterium ,praktisch die groBte Rolle - auch
hier zeigt sich Bescheidenheit.

= Sie zeigen sich in sehr geringem MaBe mobilitdtsbereit. Trotz der relativ langen
Wohndauer, im Durchschnitt 25 Jahre, zeigt sich keine besonders ausgepréagte
Bindung an Freunde, Nachbarn oder die Landschaft.

= Die sich bescheidende Akzeptanz zeigt sich an der hohen Zufriedenheit mit der
GroBe, der Ausstattung und mit dem Wohnort.

= Die Wohnzufriedenheit sinkt insbesondere dann, wenn Wunsch und Wirklichkeit
bei der Wohnlage auseinanderfallen. Bei dieser Gruppe spielen damit die Ist-
Soll-Diskrepanzen eine grofe Rolle.

= Die Wohnungen dieser héufig alleinlebenden Gruppe sind im Durchschnitt recht
groB, sie werden auch von einem Teil dieser dlteren Gruppe als zu gro empfun-
den. Bei dieser Gruppe deutet sich am ehesten Potential fiir Wohnungstausch
an, um bestehende grofe Wohnungen weitergeben zu kdnnen an gréBere Haus-
halte, die groBere Mietwohnungen benétigen. Diese Gruppe mit hdufig unter-
durchschnittlich ausgestatteten Wohnungen und wenig ausgepragter Orts- und
Nachbarschaftsbindung ist mdglicherweise zum Wohnungstausch am ehesten
bereit, sofern eine zukiinftige Wohnung in Néhe der bisherigen Wohnung und
mit besserer Ausstattung gefunden wird - vor allem mit altersgerechter Aus-
stattung. Die hohe Akzeptanz von GeschoBwohnungen ist hier von besonderem
Vorteil.

Zu Tausch- oder Netzwerkaktionen in der Gemeinde, was im Zuge einer aktiven
Biirgerschaft und der Kommunitarismusdebatte diskutiert wird, ist diese ,zuriickge-
zogen Lebende“Gruppe jedoch wohl kaum der richtige Ansprechpartner. Insgesamt
wird das Alleinleben Alterer in Einfamilienhaussiedlungen ein zunehmendes Problem
darstellen, insbesondere wenn die Menschen, wie héufig bei diesem Lebensstiltyp, so-
zial nicht eingebunden sind.

Wir kommen zur dritten Gruppe, diesmal aus Ostdeutschland, den freizeit-, erlebnis-
und actionorientierten Jiingeren, die finanziell und von der Bildung her gesehen zu den
Schlechtergestellten zéhlen.

Sechs von zehn dieser Gruppe wohnen noch bei ihren Eltern. Dieser Lebenslauf- und
Kohorteneffekt erklart einen GroBteil der Abweichungen vom Bevélkerungsdurch-
schnitt: Sie wohnen selten im Eigenheim. Sie leben in Mehrfamilienh4usern, jeder
achte in einer GroBsiedlung. Sie wiinschen sich aber auch tiberdurchschnittlich haufig,
im GeschoBbau zu wohnen. Ihre Wohnwiinsche im Hinblick auf die Ausstattung sind
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zumeist nicht befriedigt: Sie erachten viele Dinge fiir wichtig, iiber die sie nicht verfii-
gen. Hervorzuheben ist insbesondere der Bedarf an mehr Wohnfl4che. Eine eigene bzw.
groBere Wohnung erscheint erforderlich, ist aber offensichtlich nur schwer zu errei-
chen. Diese ostdeutsche Gruppe lebt im Schnitt 13 Jahre am Ort und ist nicht haufiger
umgezogen als die Gesamtbevdlkerung (10 % einmal, 10 % mehrfach in den letzten zehn
Jahren). Dies ist anders als bei der westdeutschen Vergleichsgruppe und deutet auf die
mangelnden Mobilitdtsmoglichkeiten in Ostdeutschland hin:

= Sechs von zehn wiinschen sich, in der Stadt oder, noch lieber, am Stadtrand zu
leben.

= Bei acht von zehn dieser Gruppe stimmen tatsachliche Wohngegend und
Wunschgegend nicht iiberein.

= Bei einer hohen Mobilitatsbereitschaft (33 % planen einen Umzug) sind die
Bindungen an den Ort nicht sehr stark ausgeprégt. Uberdurchschnittlich haufig
wiirden bei einem Umzug Freunde und dariiber hinaus auch Verwandte (also
Eltern und Geschwister), Sportkameraden und Vereinslokale vermifit werden.
Fiir Nachbarn interessiert sich diese Gruppe auffallend wenig.

= Diese Gruppe ist sehr unzufrieden: mit der GroBe, der Ausstattung, dem Ort und
auch der direkten Wohnumgebung. Besonderen EinfluB hat bei dieser Gruppe
die WohnungsgrdBe: Je kleiner die Wohnung empfunden wird, desto unzufriede-
ner ist diese Gruppe.

= Ausschlieflich Mitglieder dieses Lebensstiltyps préferieren die Platte und
GroBsiedlungen in Ostdeutschland. Ausschlieflich bei Mitgliedern dieser
Gruppe - und zwar von 10 % - wird ein Hochhaus als bevorzugter Haustyp
angegeben.

Preisgiinstige, robuste Wohnungen mit guter Freizeit- und Dienstleistungsinfrastruk-
tur kénnten die Akzeptanz von GroBsiedlungen weiter steigern. Hier konnen die ,Unter-
haltungsorientierten” stadtnah, giinstig, eigenstandig und ohne groBen Wirtschafts- und
Pflegeaufwand wohnen - als Paar oder allein. Repréasentationsaspekte spielen fiir diese
Gruppe beim Haustyp offensichtlich keine groBe Rolle. Familienhaushalte werden aller
Erfahrung nach - weil der Zugang zu Griin und Bewegungsmoéglichkeiten fehlen - die
Platte meiden. Die Anforderungen des Lebensstiltyps ,Unterhaltung” sollten bei den
UmstrukturierungsmaBnahmen in den Plattenbausiedlungen daher sinnvollerweise be-

riicksichtigt werden.



Fazit

Mit diesem Beitrag wollte ich mit der Anwendung des Lebensstilkonzepts in der
Wohnsoziologie auf unterschiedliche Wohnbediirfnisse von Bevélkerungsgruppen hin-
weisen, die akuten Problemdruck auf dem Wohnungsmarkt entfalten: a) anspruchs-
volle jlingere Menschen mit Selbstentfaltungsanspruch, b) bescheidene, zuriickgezoge-
ne und sozial nicht stark integrierte Altere und c) Jiingere, die vielleicht zum ersten
Mal allein (oder mit Partner/in) wohnen bzw. wohnen méchten. Es zeigt sich insgesamt,
daB nur wenige Gruppen das Bediirfnis nach groBerer Dichte haben. Dies sind insbe-
sondere die jiingeren ,Unterhaltungsorientierten®, von denen die Mehrzahl berufstétig
ist, und die &ltere Gruppe der ,zuriickgezogen Lebenden”. Die verschiedenen Lebens-
stile in den mittleren Altersgruppen und starker sozial integrierte dltere Gruppen be-
vorzugen den Stadtrand und kleinere Orte mit einer differenzierten Infrastruktur -
und zwar unabhéngig von der Familienorientierung. Eine gute soziale Mischung in der
Stadt aufrechtzuerhalten ist angesichts der beklagten dkologischen Defizite und der
Anspriiche an mehr Flache und eine gute Ausstattung, die ja finanziert werden miis-
sen, ausgesprochen schwierig.

Die Differenzierung der Haushalte und Lebensstile legt es zusammenfassend nahe,
weniger spezialisierte Wohnungsgrundrisse fiir bestimmte, vielleicht sogar abnehmen-
de Gruppen zu bauen als flexibel nutzbare Wohnungen und Infrastruktureinrichtun-
gen, damit reibungslosere Wechsel der Bewohner moglich werden. Forschungen zur
Gentrification haben zugleich gezeigt, daB nicht alle Lebensstile gleichermaRBen zuein-
ander passen. Mit dem Lebensstilkonzept sind jedoch mehr oder weniger ,verwandte*
Lebensvorstellungen gut zu identifizieren, so daB Konfliktpotential identifiziert und
minimiert werden kann. Eine kleinrdumige Segregation in sich homogener Nachbar-
schaften mit passfahigen angrenzenden Gruppen stellt eine nachdenkenswerte Alter-
native vor allem fiir ,nichtalternative” Lebensstilgruppen dar.
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Jochen Blumenauer

SeBhaftigkeit als Eigenschaft?

Uber die Grunde fiur die Immobilitat der Deutschen

Die Deutschen zeigen sich in bezug auf die Wohnimmobilie im Vergleich
mit den Menschen in einigen anderen Industrieldndern unbeweglich,
selbst oder gerade wenn das Arbeitsleben zu groBer Mobilitdt zwingt.
Der Immobilienmarkt wird stark durch mentale Befindlichkeiten iiber-
formt, und auch die Restriktionen und Kosten, die beim Immobilien-
wechsel entstehen, tragen nicht gerade zur Mobilitdt bei. Hinzu kommen
die Bedingungen der staatlichen Forderung, die auf Langfristigkeit ange-
legt sind. Wer seine Immobilie wechselt, begibt sich auf ein unsicheres
Terrain. Damit besteht eine Blockade des Marktes. Hierzu tragen die
Professionellen selbst bei, weil sie ihre Dienstleistung, beim Transfer
noch immer nicht entsprechend fachgerecht, vertrauenswiirdig und nach
ethischen Selbstverpflichtungen organisieren.

Mobilitat gilt als eine wichtige Voraussetzung, um im heutigen Wirtschaftsleben

bestehen zu kénnen. Die Mobilitdt nimmt in der Tat stark zu und wird nach Vor-
ausschéatzungen der Experten weiter steigen. Mobilitdt ist hierbei in einem durchaus
umfassenden Sinn gemeint: als geistige und rdumliche Beweglichkeit bzw. Bewegungs-
fahigkeit. Die rdumliche Mobilitat umfaBt das tégliche oder wochentliche Pendeln zwi-
schen Wohnung und Arbeitsplatz, vom Arbeitsplatz zu Kunden oder zwischen Wohnort
und Urlaubszielen, aber auch den Umzug von einem Ort zu einem anderen. Geistige
Mobilitat kennzeichnet die Fahigkeit, schnell neue Situationen erfassen zu kénnen, Be-
rufswechsel vorzunehmen, sich gegeniiber Neuem aufgeschlossen zu zeigen usw.

In Deutschland ist im Vergleich etwa zu den USA oder auch zu Schweden eine eigen-
artige Diskrepanz zwischen der Bereitschaft, sich taglich von Ort zu Ort zu bewegen
oder die Welt im Urlaub zu erobern, und der Bereitschaft umzuziehen. Zwar gibt es
auch die Auswanderung. Deutschland kann durchaus auch als ein Auswanderungs-
land bezeichnet werden. Aber doch ist es zutreffend zu behaupten, daB die Deutschen,
was ihre Wohnung oder ihr Haus, ihre Immobilie, anbetrifft, ziemlich immobil sind.
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Dazu méchte ich als Makler, also Angehoriger eines Berufsstandes, der - manchmal
fast wie ein Beichtvater - die Angste und Schwierigkeiten der Menschen in bestimm-
ten Entscheidungssituationen kennt, einige Anhaltspunkte liefern, aus denen ein durch-
aus schliissiges Bild gewonnen werden kann. Dariiber, inwieweit geistige und raumli-
che Mobilitdt zusammenhangen, mochte ich freilich nicht spekulieren.

Heimat- und Lebensgefihl

Die Deutschen sind traditionell stark an ihre ,Scholle gebunden. Das Heimatgefiihl
ist starker ausgepragt, als viele, die sich modern geben wollen, sich das zugestehen wol-
len. So wird ein Wechsel, wenn man erst einmal etwas Eigenes gefunden hat, nicht
leicht. Als Begriindung fiir die SeBhaftigkeit wird oft auf die Kinder verwiesen, denen
man eine Umschulung nicht zumuten mochte. Man erwartet hier nur Schwierigkeiten
und konstatiert nicht, daB die Uberwindung von Schwierigkeiten ein wichtiger Faktor
der Sozialisation sein kann. Besonders, wenn mit dem Umzug von einem Bundesland in
ein anderes ein Wechsel des Schulsystems ansteht, wird das Kinder-Argument vorgebracht.

Deutsche finden es ungemiitlich, schon beim Kauf eines Hauses an einen méglichen
Wiederverkauf zu denken. Das mutet an, als wiirde man bei der Hochzeit schon die
Scheidung einplanen. Die Leichtigkeit, die die Amerikaner beim Hauskauf und beim
Verkauf zeigen, ist uns Deutschen wahrlich fremd. (Auch unser Steuersystem bietet
nicht gerade einen AnstoB fiir mehr Mobilitét.) Hinzu kommt der hohe Stellenwert eines
eigenen Hauses im Leben. Ein Wechsel muB auf jeden Fall deutlich mit Verbesserungen
verbunden sein. Das ist natiirlich nicht leicht zu bewerkstelligen, und so gibt es immer

einen guten Grund zu bleiben, wo man ist.

Auch sprachlich sind, wenn man die USA als VergleichsmaBstab heranzieht und an
die Mobilitat im vereinten Europa denkt, Hiirden zu {iberwinden. Innerhalb Deutsch-
lands sind es nur die Dialekte, die deutlich machen, aus welchem Teil der Republik je-
mand kommt, aber in Europa gibt es weit mehr als zehn Sprachen und bekannterma-
Ben keine Einheitssprache wie in den USA.

Es ist eine interessante Frage, ob durch die neue, durch die Informations- und Kom-
munikationstechniken gewandelte und immer schneller werdende Arbeitswelt Impulse
fiir eine héhere Mobilititsbereitschaft auch im Hinblick auf den Immobilienwechsel
ausgehen. Eine Antwort miiBte unterschiedlich je nach sozialer Gruppierung erfolgen.
Vielleicht werden sich weltweit agierende Menschen iiberhaupt nicht fiir die klassische
Immobilie interessieren. Was die Mehrzahl der integrierten Mittelschichten anbetrifft,



so erwarte ich aber genau das Gegenteil: eine noch gréBere Fixierung auf die ,unbeweg-
liche Immobilie“, die Heimat als Kompensation fiir die im Arbeitsleben erzwungene

hohe Mobilitat. Das wird sich bis in Baustile und Materialien auswirken.

Verkehrsinfrastruktur

Warum sollte der Deutsche iiberhaupt umziehen? Was konnte der einzelne dadurch

gewinnen?

Wenn eine Familie ihre Wohnsituation durch einen Wechsel nicht deutlich verbes-
sern kann, ja wenn sogar Nachteile befiirchtet werden, dann kann sie in Deutschland
die Mobilitatsanforderungen trotz SeBhaftigkeit 16sen, bietet doch Westdeutschland in
seiner Lebensqualitdt vom Norden bis in den Siiden hervorragende und anndhernd
gleiche Gegebenheiten. Erst seit die neuen Bundesldnder hinzugekommen sind, scheint
es zwingende Griinde fiir einen Umzug zu geben. Vielleicht sind es nicht nur die feh-
lenden Arbeitsplatze, die die jungen Menschen von Ost nach West wandern 14Bt, son-
dern auch das unzuldngliche Lebensgefiihl des Ostens, gekoppelt an die noch nicht ent-
sprechend ausgebaute Verkehrsinfrastruktur. Das hohe soziale Netz greift deutschland-
weit, ist freilich nur ein mobilitditshemmender Faktor. Im Gebiet der alten Bundesrepu-
blik sind Verdnderungen nicht wirklich zwingend. Es besteht nicht im gleichen MaRe
wie z.B. in den USA der Zwang, sich aus beruflichen Griinden auf Standortwechsel zu-
gunsten von besseren Arbeits- und Wohnbedingungen einzustellen.

Auch die vergleichbar kurzen Entfernungen erlauben es, auf Standortwechsel zu
verzichten. So kénnen wir innerhalb weniger Stunden von einer Metropole zur ande-
ren fahren und - wenn wir wollen - am Abend wieder zuriickkommen. Tausende von
Mitarbeitern im mittleren oder gehobenen Management scheuen sich nicht, morgens 6
Uhr in einen ICE zu steigen und oft mehrere Stunden spater nach Uberwindung groBer
raumlicher Distanzen von bis zu 200, ja 300 km einen Arbeitsplatz aufzusuchen. Ihre
Motivation liegt darin, der Familie das erworbene Haus in XY-Stadt zu erhalten, den
Kindern einen Schulwechsel und den Verlust der liebgewordenen Gewohnheiten im so-
zialen Umfeld (Freunde, Vereine, gewohnte Umgebung) nicht zuzumuten.

Kosten

Zu diesen emotionalen und sozialen Griinden kommen weitere, recht harte Faktoren
contra Mobilitét.
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In Deutschland sind Immobilien im Vergleich zu anderen Landern iiberaus teuer. In
manchen Regionen kostet ein normales Einfamilienhaus zwischen 750.000 und
1Million DM. Wer so viel Geld investiert hat, wird - freiwillig - nicht so bald wieder an
einen Verkauf denken; es muB schon etwas Dramatisches geschehen.

Die Finanzierungssysteme tun ein iibriges. Giinstige Finanzierungsmodelle sind lang-
fristig angelegt, kurzfristiges Geld ist teuer. Die ,totale Bremse“ sind dann aber die Ko-
sten der Mobilisierung der Immobilie. Wer ein Haus kauft, hat fiir alle moglichen Neben-
kosten, angefangen bei der Grunderwerbsteuer iiber die etwaige Vorfilligkeitsent-
schadigung usw., zwischen 10 und 15 % vom jeweiligen Hauspreis nochmals zusétzlich
auf den Tisch zu legen. Dieses Geld, das Staat, Gemeinde, Notar, Amtern, Bank, Maklern
zuflieft, ist ein gewaltiger Teil der zu finanzierenden Kaufsumme. Diese Kosten tragen
auBerdem nicht zur Wertsteigerung der Immobilie bei. Ahnlich ist die Situation des
Bauherren. Was er in der Planungs- und Bauphase fiir Grund und Boden, Gutachten, fiir
sein Haus, die AuBenanlagen, den Architekten, die Zwischenfinanzierung, die falligen
Gebiihren u.s.w. zu bezahlen hat, bekommt er erst nach Jahren als Preis wieder gebo-
ten. Ein schneller Verkauf kann leicht zu einem kaum tragbaren Minusgeschéft werden.

Ein Wechsel von Norddeutschland nach Stiddeutschland wird durch das sogenannte
Preisgefalle gebremst. Wer sich im Norden ein schénes groBes Einfamilienhaus leisten
kann, bekommt fiir den Gegenwert in Bayern noch nicht einmal ein Reihenhaus. Man kann
feststellen, daB in Deutschland die hohen Immobilienpreise und die wenig optimalen Be-
dingungen bei einem Standortwechsel einer gréBeren Mobilitat des Biirgers entgegen-
stehen. Je hoher sein finanzielles Engagement ausféllt, desto immobiler verhélt er sich.

Sicherheit durch die Immobilie

Auch die wirtschaftliche Gesamtsituation macht Deutsche nicht gerade zu Wander-
vogeln. Die staatliche Wohnungsbauférderung sieht ein langfristiges Engagement des
Bauherrn oder Kéufers vor. Die Langfristigkeit ist als Prinzip im Denken um die Immo-
bilie verankert. Das macht nicht zuletzt die gegenwértige Rentendiskussion deutlich,
bei der den Deutschen nahegelegt wird, eine eigene Wohnimmobilie zu besitzen, die un-
bedingt bis zum Rentenalter abgezahlt sein sollte, damit man sie dann wieder aufzeh-
ren kann. Eine kleine Kapitalanlage - vielleicht die vermietete Eigentumswohnung - er-
génzt die Absicherung, damit man nicht vollig von der unsicheren Rentenpolitik ab-
héngig ist. So hoffen viele. Die Immobilie als Alterssicherung ist eine typisch deutsche
,verniinftige“ Sicht der Dinge. Das alles spricht fiir Unbeweglichkeit, fiir einen festen
Standort - und nicht fiir Umziige.



Der folgende Aspekt scheint mir in diesem Zusammenhang erwéhnenswert. Wie
wird beurteilt, wenn wir mobil oder immobil sind? Bei der SCHUFA, einer Instanz, die
unsere Bonitdt im Geschéftlichen bewertet, gilt ein haufiger Wohnortwechsel als nega-
tives Merkmal und wird entsprechend zu Lasten des Mobilen eingeschétzt. Wer fest-
sitzt, scheint seridser zu sein als der Mobile.

Angst

Es kommt ein weiterer, aus meiner Sicht, ausschlaggebender Faktor hinzu. Ein nicht
geringes MaB an Angstlichkeit. Ich glaube, wir sind ein Volk, in dem Angst, Zweifel, Zu-
riickhaltung, die standige Suche nach der Falle, in die man hineingeraten konnte, zur
Gewohnheit, zum Lebensalltag, ja zur Mentalitdt geworden ist. Das fordert sicher nicht
Offenheit, Flexibilitdt und Mobilitat, im Gegenteil: Angst ist ein entscheidender mobili-
tdtshemmender Faktor.

Dem steht, konnte man behaupten, entgegen, daB der Deutsche, wenn er vor etwas
Fremdem erst einmal den Respekt, die Angst verloren hat, diesem lebendig und inten-
siv gegeniibersteht und mit dem Neuem ganz selbstverstdndlich umgeht. SchlieBlich
gehen wir zum Griechen, zum Italiener und Thaildnder essen. Wir zeigen uns also
durchaus aufgeschlossen und mobil. Die Reiselust der Deutschen kénnte als Beleg
angefiihrt werden. Hier sind die Menschen, so hat es den Anschein, auf einem so hohen
Aufklarungsstand tiber Moglichkeiten, Gefahren, Rechtsanspriiche usw., daB Reisen
iberhaupt keine Angst macht und zur Selbstverstandlichkeit geworden sind. Aber in
Wirklichkeit ist das Reisen {iberwiegend ein durch und durch organisiertes Geschafts-
feld, und die Veranstalter bemiihen sich, den mobilen Deutschen jedes nur denkbare
Risiko abzunehmen.

Die Mobilitatsprofis: Die Makler

Niemand sollte mehr an der Bewegung im Immobiliensektor interessiert sein als die
Makler. Aber der deutschen Maklerschaft sind schwere Vorwiirfe zu machen, weil sie
ihrer Funktion und Aufgabe, einen entscheidenden Beitrag zur Mobilitdt zu leisten,
nicht gerecht geworden ist - zum eigenen Schaden und zum Schaden im allgemeinen.
Wiirde mehr auf Dienstleistung und Service geschaut und weniger auf die schnelle
Mark, wiirde sich die Maklerschaft um Ausbildung, Kundennutzen und Berufsethik -
sprich ehrenhafte Geschéftsgepflogenheiten - bemiihen, konnte die Maklerschaft ent-
scheidend zur Aufgeklartheit der Bevolkerung tiber die Immobilie beitragen, mittels
des Know-how als Dienstleister Kosten minimieren und damit nicht, wie immer irriger-
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weise angenommen wird, zur Verteuerung der Immobilie beitragen, sondern im Gegen-
teil zur Verbilligung. Bei einer professionellen und durch ethische Selbstverpflichtun-
gen vertrauensvoll gewordene Begleitung gébe es sicherlich mehr Menschen, die sich
an Immobilienkauf- und verkauf heranwagten. Wiinschen wir uns also mehr Mobilitat
- auch im umfassenden Sinne -, dann sollte die Immobilienwirtschaft an mehr Aufge-
klértheit bei der Kundschaft, Vertrauensentwicklung, an einem hohen Dienstleistungs-
niveau und an harten Sanktionen bei Verst6Ben gegen ehrenhafte Geschéftsgepflogen-
heiten interessiert sein.

Es gibt ernstzunehmende Signale dafiir, da groBe professionelle Organisationen aus
dem Ausland in den néchsten Jahren in diese Marktliicke vorstofen werden. Wir wer-
den erleben, daB sich infolgedessen mehr Mobilitdt und mehr geschéftliche Moglich-
keiten einstellen.

Kreativitdt bei neuen Produkten

Neue Wohnformen und neue Architektur kénnten einen zunehmenden EinfluB am
Markt gewinnen. So ist die Tatsache aufschluBreich, daB die Mobilitat bei Mietwoh-
nungen und Hausern zur Miete sowie bei Eigentumswohnungen deutlich groBer ist
beim klassischen Eigenheim. (Luxusvillen sind hier nicht gemeint.) Der oben angespro-
chene Wunsch nach Verbesserung spielt hier eine Rolle. Verbesserungen kénnen sich
auch in neuen Wohnformen, neuen Haustechniken und moderner Architektur aus-
driicken. Das klassische Modell: Eingang, Diele, rechts Gaste-WC, links geschlossene
Kiiche, Wohnraum, Terrasse; oben: Bad, Schlafzimmer, zwei kleine Verschlage
(Kinderzimmer genannt); ganz oben: der ausbaufahige Dachboden - das ist kein moti-
vierendes Konzept. Die Antwort muB lauten: Vielfalt.

Die Menschen wollen sich in ,Individualitdt” verwirklichen. Da reagieren die Archi-
tekten oft phantasielos und die Bauwirtschaft angstvoll - einige Ausnahmen vielleicht
ausgenommen.

Es ist darauf schlieBlich hinzuweisen, daB die Nachfrage nach fertigen ,Produkten®
stark zunimmt. ,Einfach den Koffer in die Hand nehmen und umziehen“ kénnte bei
bestimmten Schichten durchaus als komfortabel empfunden werden. In den USA haben
die meisten Wohnungen eine festinstallierte Kiiche und Einbauschrédnke. Man zieht mit
viel weniger Mobeln um. Es gibt einen kompletten Service. Entsprechende Angebote am
Immobilienmarkt gibt es aber in Deutschland so gut wie nicht, das Umzugsmanagement
fiir Altere ausgenommen.
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Eike Hennig

Einmauern

Die Zitadellengesellschaft und ihre
»~gated communities”

Ab 1960 im Konsum und in Form von Themenparks, ab 1970 im Wohnbe-
reich nimmt in den USA - seit den 90er Jahren auch in der Bundesrepublik -
die Privatisierung von Sicherheit in wehrhaften und {iberwachten Rédumen
zu. Kontrolliert werden auch vormals zivile, offene Rdume. Die drei
Millionen Wohneinheiten bzw. 20.000 Wohngebiete mit Mauern und Toren,
~gated communities”, sind in den USA ein Wachstumsfaktor. Im Stadtraum
Los Angeles leben dort rund 20 % der Bevdlkerung. Dies ist eine , Antwort"
auf reale wie imaginierte Probleme der ,postmodernen“ Stadt, deren Inte-
grationskraft der Dynamik kleinrdumlich-heterogener Rédume weicht. Eine
breite und heterogene Koalition sozialer, 6konomischer, kultureller und
politischer Entwicklungen trifft sich gegeniiber der bedrohlich empfunde-
nen Stadt im Ausbau solcher moderner Zitadellen.

,Zitadellenkultur: Um die realen und imaginierten Implikate dieser Erosion der

stadtischen Gesellschaft(en), dieser Kampfansage an die Stadt als ,Integrations-
maschine” (Heitmeyer, 1998) und dieser Abwendung von technokratischen wie sozialpo-
litischen Moglichkeiten des ,local state” und der stédtischen ,growth machine“ zu ver-
stehen, bedarf es einer langen Reise. Von der ,befreienden Stadtluft“ als Antithese zum
einféltigen Landleben fiihrt die Gedankenreise zu aktuellen Bildern vom Ende der zivi-
lisierten Stadt in einer nach Zeiten und Welten hdchst fragmentierten ,postmodernen
Stadt“, in der ,alles" zusammenkommt. Es versteht sich, daB eine dermafen weitgefaBte
Raum- und Zeitreise zur Rekonstruktion der Raum-Zeit-Verdichtung in globalisierten
Stadten nur sprunghaft erfolgen kann.

Vorwiegend ist die Rede von US-Stadten, von Siidkalifornien und dem Grofiraum Los
Angeles insbesondere, aber auch westdeutsche Stddte kommen in diesem Club an.
Auch hier finden sich ,ethnische Kolonien, ,soziale Brennpunkte“ und entstehen inner-
stddtische Luxusapartments (z.B. Wohnungen fiir monatlich 10.000 DM im Frankfurter
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,Main-Plaza“), die den alten Typ privater Parkanlagen und ummauerter Vorortvillen,
gekennzeichnet nur mit den Initialen ihrer Bewohner, verdrangen. Die Rezeption ,ge-
fahrlicher Klassen“ und das Rezept ,Gefahrenabwehr” in innerstadtischen Bereichen
breiten sich ebenfalls aus (HduBermann, 1977, 2000).

Anders als in den USA gibt es in der Bundesrepublik (noch) starkere Tendenzen zur
,sozialen“ bzw. ,solidarischen Stadt“. Der Widerstreit der Leitbilder ist somit in der
Bundesrepublik noch offener. Auch gilt das staatliche Gewaltmonopol (noch) mehr als
dies fiir die starker strafenden Staatsapparate der USA zutrifft. Privatisierungen und
Polizei-Nachbarschafts-Kooperationen zur Herstellung innerer Sicherheit spielen daher
in der Bundesrepublik (noch) eine schwéchere Rolle. Sozialpolitische Schwachung bei
sicherheitspolitischer Aufriistung und o6ffentlicher Kontrolle kennzeichnen aber auch
bundesdeutsche Entwicklungen (Hansen, 1999).

1. Differenz und Zitadelle

»unter allen Umstdnden aber sollten wir dessen eingedenk sein, daB es fiir gefriih-
stiickte Leute leicht ist, iber Hunger zu plaudern...“, sagt Theodor Fontane 1866. In der
Chicago Tribune, 1919, steht zu lesen: ,The North has the Principles and the South has
the Negroes".

Das doppelte Motto zeigt, externe Urteile sind schwierig, kénnen in die Irre gehen,
wenn die normativen und realen Bezugsrdume auseinanderfallen. Dies gilt es zu beher-
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zigen! Diskurse sollten hinsichtlich ihrer impliziten Strategien der Macht gelesen wer-
den, d.h. Verteilung, Demarkationslinien, der Kontrolle von Territorien, der Organisa-
tion der Léndereien kommt grofBe Bedeutung zu. Man konnte daraus eine ,Kontrollge-
sellschaft” zeichnen, deren Essenzen als Uberwachen und AusschlieBen von und Inter-
venieren in urbane Rdume ausgewiesen werden.

Einen Bogen vom Motto zur Zitadelle schlagt der Held in T. C. Boyles Buch ,,América“
Delaney Mossbacher, Bewohner der fiktiv-realen Wohnanlage , Arroyo Blanco Estates*”.
Delaney veranschaulicht die Spaltungen eines weiBen, mittelstdndischen und libera-
len Intellektuellen in einer zunehmend bedrohlich empfundenen Umwelt. Ihm, dem
Jliberaleren Humanisten®, ist die Dialektik von Ab- und Einsperren bewuBt. An-
fanglich will er weder ein Tor noch eine Mauer um das Wohngebiet. Am Rande von Los
Angeles, ,Capital of the Third World“, einer der Hauptstddte von Mexamerica, denkt
er resigniert an seinen Sohn, der ohne urbane Erfahrungen in den engen Grenzen
eines gesucht abgeschieden Wohngebiets aufwachsen wird. Delaney ist gespalten, letzt-
lich aber stimmt er der Befestigung der Wohnanlage zu.

Der Norden, z.B. Malibu, Sta. Monica, Brentwood, Topanga Canyon, hat liberale Prin-
zipien, teilweise ringt er darum, teilweise werden Offenheit, Gleichheit und Allgemein-
heit zynisch aufgegeben; der Siiden, z.B. Compton, Watts, Bell Gardens, Pico Rivera, East
Los Angeles, hat (sozialethnische) Probleme. Ungleichheit und Ungleichzeitigkeit ver-
mitteln dem Raumbegriff im postmodernen Stadtdiskurs seine iiberragende Bedeu-
tung. Dies charakterisiert nicht nur die von Anfang an fragmentierte Metropole Los
Angeles, moderne Stédte iberhaupt werden aus Sicht ihrer Spaltungen und Differenzen
betrachtet - gleich ob diese als Polarisierung oder Teilung akzentuiert werden. Akzep-
tanz und Integration sind keine Selbstldufer. ,Gated Communities“, abgegrenzte
und/oder beschiitzte Wohnanlagen wie Boyles , Arroyo Blanco Estates” oder Residenzen
wie ,The Wilshire“ in Westwood am Wilshire Boulevard mit Haus- bzw. Wohnungsprei-
sen von $ 400.000 bis $ 3,9 Millionen, bzw. ,Festungen” im ,Urban Sprawl“ von Los
Angeles bzw. private Traumsiedlungen, ,Privatopia“, sind eine Antwort auf die fragmen-
tierte (post)moderne Stadt.

2. Zitadellen und Stadte

Citadella, italienisch: die kleine Stadt, wird in Frankreich zur Festungsstadt. Zitadel-
len sind z.B. befestigte Hafen wie Aigues-Mortes, vor allem aber sind es Sébastian Vau-
bans Festungswerke und Garnisonen, besonders Neuf-Brisach im OberelsaB. Bestenfalls
sind Zitadellen GuBformen fiir Disziplin, Kontrolle und AbschluB bzw. limitierten und



iiberwachten EinlaB in ihren inneren Bereich am Rande von Stéddten, z.B. in Metz. Die
richtungsweisende Form namlich ist die Stadt und nicht die militérische Zitadelle wie
z.B. Franzensfeste am Brenner. Die Stadt wird - bei aller Kritik - so bewertet, da sich
mittelalterliche Menschen eine bessere, gerechtere und sichere Welt im Diesseits nicht
vorstellen konnen. Die Stadt gilt als ,Hort der Zivilisation®, oft wird sie zur ,Quelle
eines harmonischen Zusammenlebens aller Gesellschaftsschichten stilisiert. Im
Mittelalter und in der frithen Neuzeit lebt es sich innerhalb der Stadtmauern freier,
rationaler und sicherer. Grenzen und Fronten liegen auBen. Die Zitadelle ist aber kein
Leitbild, ihr Sinn im Merkantilismus ist es, Stddte und Verkehrswege zu schiitzen. Max
Webers Idealtypus der Markt- und Verwaltungsstadt weist deutlich darauf hin, wo die
Entwicklungsknoten der Moderne liegen. Dialektisch darf man es nennen, daB jene
Entzauberungen und Differenzierungen, unter denen heutige Stadte leiden, gegen die
die moderne Zitadellen stehen, von eben diesen Stadten ausgehen.

3. Viele Wege miinden in Exklusion

Bilder von Stddten mit ,lebendiger Schénheit” und zentralen Pldtzen kénnen kaum
mehr ausgemalt werden, wenngleich sie Vorstellungen und Leitbilder der européi-
schen Urbanitét als Gestalt, Lebensweise und Befreiung maBgeblich bestimmen. Ge-
schlossene Stadtbilder 16sen sich spatestens im 19. Jahrhundert auf, rund 300 Jahre
werden Ubersprungen, die Stadt steht im Zentrum einer neuen Form der Angst. Die
Verhaltnisse kehren sich um: Unsicherheit und Uniibersichtlichkeit, Angste um die
Sicherheit etc. kommen nun nicht mehr von auBen und branden an die Stadtmauern
an, sondern solche Gefahren kommen aus dem Inneren der Stadt selbst, erwachsen der
Produktion sozialer Rdume und Interaktionen. Bedrohliches Niemandsland, Grenzen
bzw. Fronten, Rdume des Unzivilen, gefahrliche Zonen bzw., wie man in den USA sagt,
+No-go-Areas”, Industriebrachen bilden sich innerhalb der groBen, dichten, duBerst hetero-
genen und dynamischen Stddte heraus. An der Produktion solcher dngstigender Raum-
bilder, hypersegregierten ,Ghettos” und ,sozialen Brennpunkten, an den Vorstellungen
zur Ausweitung solcher Gegenwelten ebenso wie an korrelierenden Sicherheitsvorstel-
lungen sind real und interpretatorisch viele, heterogene Akteure, Krafte, Wunschbilder
und Prozesse beteiligt. Gerade diese Vielschichtigkeit von alten Trdumen, {iber den
Wechsel zum ,Postfordismus” bis zu Globalisierungseffekten, trdgt entscheidend dazu
bei, daB ,gated communities*, innere Sicherheit, Abwehr und Uberwachung stabil in
der Schnittmenge vielfacher, auch politisch und kulturell divergierender Stréme stehen.

Nur einige der im Effekt zusammenlaufenden, ndmlich differente Rdume produzie-
renden Entwicklungen seien angetippt: Postmoderne Pluralismen bilden ein Nebenein-
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ander segregierter Milieus aus; gefahrliche Raume werden von Polizei, Frauen, Jugend-
lichen, Mittelschichten ausgemalt. Kommunitaristen bevorzugen nachbarschaftliche
Beziehungen und betrachten die Stadt eher als Dienstleistungsbasis denn als Biirger-
stadt. Die Entwicklung von Dienstleistungsindustrien fithrt zum Niedergang bzw. Be-
deutungsverlust vormaliger industrieller Zentren; Einkaufszentren, Gentrifizierung,
Randstéddte, Polyzentrismus, Entwicklungskorridore und Regionalisierung schlieBen
ebenfalls ,Decline and Restructuring”, d.h. eine Um- wie Neubewertung stiddtischer
Réume und Funktionen ein. Dieser Wechsel vollzieht sich schneller und kleinrdumlich-
er als frither im ,Fordismus“; globale GroBprojekte wie ,Hauptquartiere”, Kultur- und
Verkehrszentren, auch Forschungsuniversitaten, Verwaltungen und GroBkranken-
héuser bilden ebenfalls Muster raumlicher Disparitdten aus; Erschliefen und Verkaufen
ganzer geschlossener Siedlungen ist in den USA ein beliebtes Verfahren zur Realisie-
rung der Bodenrente. Solche Siedlungen werden oft von Anfang an iiberwacht; ,Gloka-
lisierung"“ (Hennig, 2000) und Migrationsstréme bzw. -netzwerke bilden ebenfalls Spal-
tungen im Stadtraum aus; alte und neue Migrationsprozesse fithren zu unterschied-
lichen Segregationsformen, zu Enklaven, Ghettos und polyethnischen Zentren einer sich
als ,ethnic quilt“ darstellenden Stadtlandschaft. Kurz, es handelt sich um vielseitige
und -schichtige 6kanomische, politische, kulturelle und soziale Prozesse der Produktion
sozialer Raume. Die Grenzen zwischen diesen Rdumen sind flieBend, und mit vielen
dieser Rdume verkniipfen sich Wiinsche der Sicherstellung bzw. Abwehr bedrohlicher
AuBeneffekte. Die Akzeptanz zwischen und in diesen Raumen jedenfalls wird zum
Problem. Der Produktion solcherart heterogener Raume folgt die Deklination von In-
und Exklusion bzw. sozialer Erwiinschtheit und AusschluB. Stadtische Unterschichten
und AuBenseiter wie Obdachlose und Bettler werden - vergleichbar der Friithindustri-
alisierung - wieder als ,geféhrliche Klassen gedacht, Kontrolle und Raumbegrenzun-
gen verdrangen frithere Disziplinierungsmafnahmen, heutige ,gefdhrliche Klassen®
werden ausgesperrt und sozialrdumlich kontrolliert.

Die erneute Identifizierung einer stadtischen ,Unterklasse” zeigt, da wohlfahrts-
staatliche Integrationsbemiihungen aufgegeben oder gegeniiber der neuen Verarmung
weitgehend als gescheitert angesehen werden. Diese Debatten miinden in die Diskussion
von Kontrollformen und Herrschaft angesichts einer sozial und rdumlich nicht mehr
L,solidarischen“ Stadt. Die provozierende Verbindung von Arbeit und Konsum gegen die
neue Armut bestimmt seit den 60er Jahren immer mehr Architektur, Asthetik und
Hausordnungen von Themenparks und Malls und verdeutlicht, daB dieser neue Blick auf
zu verteidigende Rdume und solche Politiken im EinfluB von ,Zero tolerance” mehr-
heitlich jener Einfiihlsamkeit entbehren. Der Blick auf das Elend der Armen erregt Ekel
und Abscheu: ,Eure Armut kotzt uns an!“ (Hengsbach, Méhring-Hesse, 1996). Diese Ab-



wehr beférdert das Interesse an ékonomischer, sozialer und kultureller Homogenisie-
rung und Abgrenzung - ein Interesse, das schichtiibergreifend, wenngleich mit einem
Schwergewicht in Mittel- und Oberschichten realisiert wird. Ausdruck sind Privati-
sierung und Kontrolle von Sicherheit, was die ,gated communities” und deren MiBtrau-

en gegeniiber dem staatlichen Gewaltmonopol bestimmt.

Diese breite Koalition heterogener Trager und Tendenzen gewahrleistet im Schnitt
eine stabile Umkehr des Blicks auf die Stadt: Skepsis oder Niedergang liberwiegen;
selbst das Abwégen von Niedergang und Aufbau ist selten (Soja, 1989, 1996, 2000). Der
Glaube daran, daB sich in Konflikten entlang (inner)stadtischer Bruchlinien ,positive*
Gehalte entwickeln und in einer neugedachten, nachbarschaftlich getragenen Stadt
eine Arena finden konnen, ist vergleichsweise schwécher als die Flucht in heile Welten
des ,New Urbanism“ oder als die stillschweigende Aufgabe des stadtischen Ganzen in

einer postmodern-pluralen Lebenswelt.

4. Gemeinschaft statt Gesellschaft -
~Zitadellenkultur” in der Moderne

Angesichts dieser Verkehrung des Stadtbildes haben Versprechungen der Sicherheit
und Gemeinschaft Konjunktur. Folgt man einer von Ténnies entwickelten Typologie, so
ist die Gemeinschaft o6ffentlichkeitsscheu und mindestens skeptisch gegeniiber der
GroBstadt, Kontrolle und personale Interaktion werden angestrebt. In diesem Sinne
wird die Zitadelle als eine Kontrolle und Privatisierung konsumtiver und residentieller
Réume in der Stadt neu belebt. Man will gegen die gefahrliche, uniibersichtliche, an-
drdngende Stadt siedeln und sich vor negativen Stadteinfliissen in kontrollierten Rau-
men absichern. Mauern und Tore ebenso wie Uberwachungseinrichtungen und priva-
te Sicherheitsdienste richten sich jetzt gegen die Stadt, die neue Zitadelle grenzt sich
von der Stadt aus und verspricht eine Gemeinschaft mit der Stadt im Hintergrund. Wie
der ,new urbanism"“ architektonische Zeichen landlicher Kleinstadte beschwort, so er-
innern die Zonen behiiteten Wohnens an alte Gemeinschaftsgefiihle, nachbarschaft-
liche und familidre Werte, Geselligkeit, naturbelassene Kindheit, um stadtischem
Verfall zu widerstehen. Sicherheit und Gemeinschaft gegen stddtische Frontlinien.
Diese Haltung vermittelt moderne wie postmoderne, resignativ-zivile und zivil-,reak-
tionédre” Einstellungen. Aus dieser Paradoxie erwachst die Starke der Zitadellenkultur.

Nach dem weitgehenden Ende ,vormundschaftlicher Regierung“ (Nietzsche), nach
dem Versickern jedenfalls offen-totaler Formierung und Regulierung bildet sich eine
seltsam offene Mischung aus starker Staatlichkeit und Privatisierung der letztlich un-
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kauflichen Ware Sicherheit heraus. Risiken, Unsicherheiten, Angste vor Verlust und
schleichenden wie abrupten Anderungen, Viktimisierungsangste, Krisen also, riicken
ins Zentrum solcher Deutungskultur. Quintessenz ist die Gestaltung einer besseren
kleinen Welt. Stadt, Offentlichkeit und ein zivilgesellschaftlicher Gesamtbezug werden
weiterhin angesprochen, faktisch jedoch dominieren das Private und gemeinschaftliche
Kontrollen. Der Sicherheitswunsch triumphiert iiber gesellschaftliche Vorstellungen
eines ,guten Lebens“. Entwicklungen des Konsums, die ab 1960 sprieBenden Malls und
Themenparks, und ab 1970 des Wohnens, Transformationen der Okonomie (,Fordismus*
- ,Postfordismus”), iiberall erhobene Forderungen zur Neubelebung wieder iiberschau-
barer Stadte, globale Schwiachen des Territorialstaats bei gleichzeitiger ,Glokalisierung*
unterstiitzen diese Entwicklungslinien ebenso wie philosophische Debatten {iber
Akzeptanz - Differenz, kollektive Identitat, Wertewandel, Multikulturalismus, Réume,
Grenzen bzw. In- und Exklusion.

5. Einsiedlerspiele

Zuriick zu Delaney Mossbachers gebrochener Liberalitdt und seinem diffusen Krisen-
bewuBtsein.

Die ausschlieBenden Enklaven sind eine vertrackte Sache: Neben harten sozio6kono-
mischen Interessen greifen sie alte Traume und die Hoffnung einer als FuBgénger wie-
der begehbaren Stadt auf (Jacobs, 1961), gleichermaBen nostalgische und zukunftswei-
sende, progressive wie regressive Gedanken, die am Beginn der Revitalisierung von Ur-
banitat stehen. Ferner werden Bilder eines sicheren Lebens, Aspekte der Hegung und
Raumnahme, mit besagten Traumen und Hoffnungen verkniipft, um Unsicherheiten,
Uniibersichtlichkeit, Fragmentierungen und Erosionstendenzen einer Risiko- oder
Multioptionsgesellschaft zu entgehen. Diese zweite Komponente der anvisierten Absiche-
rung 6ffnet neben asthetisierender Nostalgie und liberal-zivilen Partikeln auch sozial-
darwinistischen Splittern einen Zugang in diese Krisen- bzw. Zitadellendeutungen. Dem
zerfallenden Zusammenhang bzw. den unbegreiflich und bedrohlich werdenden Ten-
denzen sozialer Entwicklungen werden die Privatisierung bzw. kontrollierte Offentlichkeit
und Offnung segmentierter Welten, u.a. der Themen- und Wohnparks, gegeniibergestellt.

Hermann Hesse karikiert im ,Steppenwolf“ schon 1927 solche Hoffnungen und Wiin-
sche durch folgende Inschrift im magischen Theater:

Einsiedlerspiele. Vollwertiger Ersatz fiir jede Geselligkeit“
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Andreas Epple

Wem kann ich welche Wohnungen
verkaufen und vermieten?

Erfahrungen aus der gewerblichen
Immobilienwirtschaft

Fiir die Wohnungswirtschaft beginnt eine neue Phase. Die Zeiten, in denen
es galt, echten Wohnraummangel zu beheben, sind vorbei. Es gibt keinen
Massenmarkt mehr, in dem sich jede Wohnung verkaufen oder vermieten
1aBt. Den Durchschnittskdufer ohne spezielles Profil, der nimmt, was ihm
angeboten wird, gibt es auch nicht mehr. Die Vermarktungsfrage ist fiir
viele Anbieter zur Uberlebensfrage geworden. Trotzdem wird es in Zukunft

moglich sein, Wohnungen zu verkaufen und zu vermieten.

Die Vermarktung von Wohnungen setzt heute andere Vorgehensweisen
und Unternehmensstrukturen bei den Anbietern voraus. Besonders bedarf
es der Analyse der Bediirfnisse der potentiellen Erwerber. Hierfiir wird
ein Weg, eine ganzheitliche Methode aufgezeigt, wie gewerbliche Immo-
bilienanbieter die Vermarktungsfrage beantworten kénnen.

1. Wohnungen verkaufen und vermieten? - Zur Relevanz der
Fragestellung

Die Fragestellung soll zunédchst auf den Kauf neuer Wohnungen verengt werden.
Wie miissen Wohnungen aussehen, damit sie den Erwerberbediirfnissen entsprechen?
Welcher Kaufer fragt welche Wohnung nach? Wie miissen Wohnungen geplant werden,
damit sie Kdufer finden? Bei diesen Fragen gibt es fiir Bautrédger das volle Spektrum
der Handlungsmaglichkeiten. Das Vermieten von Wohnungen setzt dagegen voraus,
daB es die Wohnung zumindest fast fertig schon gibt, so daB die Verdnderungsmoglich-
keiten in der Wohnung geringer sind, als wenn ein Wohnungsneubauprojekt von An-
fang an entwickelt wird. Die Erkenntnisse aus der insoweit weitesten Fragestellung der
Vermarktung neuer Wohnungen werden sich auch fiir das Bestandsgeschift - sei es
Verkauf oder Vermietung - nutzbar machen lassen.



DaB der Verkauf neuer Wohnungen in letzter Zeit deutlich zuriickgegangen ist, 1aBt
sich an der Zahl der in Deutschland fertiggestellten Wohnungen ablesen; betrug diese
1995 noch 603.000, ist sie bis 1999 auf 473.000 zuriickgegangen. Fiir 2000 werden nur
noch 430.000 und fiir 2001 405.000 erwartet. Mit dem Riickgang sind viele private Bau-
trager in wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten. Dabei kénnen die meisten Bautréger
ab mittlerer GréBe, z.B. mit einem regelmaBigen Verkaufsumsatz von mehr als 30 Mil-
lionen DM im Jahr, das Geschehen auf ihren Baustellen so professionell abwickeln, da
dabei keine extremen, existenzgefahrdenden Schieflagen auftreten. Dies mag u.a. auch
in dem beruflichen Hintergrund der Geschéftsleitungen vieler dieser Unternehmen be-
grindet sein, die haufig aus dem technischen Bereich kommen.

Nach Auskunft des Bundesverbandes Freier Wohnungsunternehmen ist dagegen
fast immer die Ursache der Unternehmenskrisen in unzureichenden Verkaufsergeb-
nissen zu finden. Warum gefédhrden nun unzureichende Verkaufsergebnisse so schnell
die Existenz so vieler Bautrdger? Die Antwort liegt in dem strukturell hohen Risiko der
Branche.

= Die Rentabilitdt der Projekte ist niedriger als in anderen Branchen. Vor Gemein-
kosten, Gewahrleistungen und Steuern kann ein Projektdeckungsbeitrag von
mehr als 10 % vielerorts schon als guter Wert gelten. Die hohere Kapitalbindung
bei schleppender Vermarktung und die daraus oder gar aus der Bestandsfinan-
zierung riihrende Zinslast sowie dann oft vorgenommene Preissenkungen zeh-
ren diese relativ dilnne Marge schnell auf. Im Vergleich zur Marge ist das
Geschift sehr kapitalintensiv.

= GroBe Projekte haben eine Abwicklungsdauer von mehreren Jahren. Dies fithrt
nicht nur zu einer langen Kapitalbindung, sondern auch zu enormen Prognose-
risiken, weil niemand die Marktentwicklung iiber mehrere Jahre vorhersehen
kann.

= Gewinn und Liquiditat konnen bei den niedrigen Deckungsbeitrdgen nur erwirt-
schaftet werden, wenn die Projekte wirklich vollstdndig verkauft werden. So-
bald Bestdnde auch nur von 10 % iibrigbleiben, droht auf Sicht die Illiquiditét.

Diese grundsatzliche Problematik erschwert die Bautragerfinanzierung:

= Die Neigung der Kreditwirtschaft, BautrdgermaBnahmen zu finanzieren, nahm in
den letzten Jahren deutlich ab. Diese Tendenz diirfte sich fortsetzen.

= Hohe Vorverkaufsquoten vor Baubeginn sind trotz vermehrten Eigenkapital-
einsatzes heute eher die Regel als die Ausnahme.
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Wenn die Banken, erschreckt durch spektakulédre Pleiten, die Bautrégerbranche als
Risikobranche beurteilen, erfolgt dies teilweise zu Recht. Haufig wird dann aber nicht
zwischen Unternehmen differenziert, die aus der Branchenstruktur vorhandene Risi-
ken professionell managen, und anderen, die diesen Risiken hilflos ausgesetzt sind.
Diese hohe und pauschale Risikosensibilitat vieler Banken und das dann oft ausblei-
bende unternehmerische Handeln der Banken im Krisenfall schweben wie ein Damokles-
schwert {iber Unternehmen, die ihre Projekte nicht vollstdndig vermarkten.

Es ist damit zu rechnen, daB groBere Bautrédgerfinanzierungen kiinftig ein gutes
JKreditrating“ der finanzierten Unternehmen voraussetzen. Dabei werden von den
Banken die Bilanzrelationen, die Managementqualitat und die Zukunftsaussichten des
kreditsuchenden Unternehmens nach einem Scoringsystem bewertet. Richtigerweise
kommt unter den weichen Faktoren der Fahigkeit, Projekte vollstandig, das heifit bis
zur letzten Einheit, am Markt zu plazieren, iberragende Bedeutung zu.

Diese Vollplazierungen sind grundsatzlich moglich. Es gibt Unternehmen, denen das
seit vielen Jahren gelingt. Das setzt voraus, dieses Ziel kompromiBlos zu verfolgen. Als
ein Beispiel sei hier die haufig kompromifbehaftete Entwicklung der Wohnungsgrund-
risse genannt. Es muB bei der Planung darauf geachtet werden, daB wirklich alle Woh-
nungen vermarktbare, d.h. fiir potentielle Kaufer attraktive Grundrisse bekommen. Je
nach Gebédudetypus gibt es immer wieder Zonen, wo das schwierig ist. Um diese muf
man sich besonders bemiihen, und man muB sich tiber die stereotypen defaitistischen
AuBerungen: ,Die Problemgrundrisse muB man wegen der Grundkonzeption hinneh-
men, es geht nicht anders”, hinwegsetzen und dafiir sorgen, daB alle Beteiligten - auch
die Architekten - so lange an dem Problem arbeiten, bis es geldst ist. Deshalb ist die
Detailarbeit Chefsache. Bei hinreichender Kompetenz und hinreichendem FleiB kann es
gelingen, daB auch groBe Projekte mit mehr als 100 Wohnungen keine Problemgrund-
risse aufweisen. Um das zu erreichen, muB man mitunter auch auf zusatzliche
Wohnfl4che verzichten oder zusatzlichen baulichen Aufwand betreiben. An der dafiir
im Vorfeld - also ohne duBeren Druck - notwendigen Investitionsbereitschaft fehlt es
technisch orientierten Akteuren haufig. Um die erhoffte Marge im Vorfeld nicht zu ge-
fahrden, wird darauf gehofft, daB sich schon ein ,dummer” Kéufer finden lassen wird.
Darauf kann man immer weniger hoffen. Wenn sich durch ausbleibenden Verkaufser-
folg dann hinreichender auBerer Druck aufgebaut hat, so daB die grundsétzliche Bereit-
schaft da wire, zu investieren, um die Planung den berechtigten Kundeninteressen
anzupassen, sind die kaum vermarktbaren Grundrisse oft schon gebaut, so daB sich die
Fehlentscheidung dann nicht mehr oder nur mit sehr groBem Aufwand korrigieren 14aBt.
Alle Bautrager mit endlicher Eigenkapitalausstattung miissen deshalb auf ein Ziel hin-



arbeiten - und es auch erreichen, wenn sie {iberleben wollen: Die Projekte miissen zu

100 % verkauft werden.

Bei Vermietungen oder dem Verkauf von Bestdnden stellt sich genauso die Frage,
von welcher Plazierungsquote an sich beim Vermarkter Zufriedenheit einstellen soll.
Auch hier liegt nach meiner Uberzeugung die erste Ursache fiir steten MiBerfolg in zu
schneller Zufriedenheit und zu hoher KompromiBbereitschaft bei der Vermarktungs-
konzeption und ihrer Umsetzung. Sicher gibt es Problembesténde, die sich kaum voll-
standig vermarkten lassen. In der jetzigen Marktlage sind die unlésbaren Probleme bei
der Bestandsvermarktung jedenfalls im Westen der Republik eher selten. Die meisten
Vermarktungsaufgaben lassen sich bei professionellem Vorgehen auch in Bestédnden
vollstdandig l6sen.

2. Situationsanalyse

Inwieweit lassen die demographische Entwicklung und die statistisch meBbare Ver-
anderung wichtiger Parameter fiir die Marktentwicklung es heute und in Zukunft tiber-
haupt zu, das soeben formulierte Ziel mit groBer Zuverlassigkeit zu erreichen?

= Wenn sich die Bevélkerung zahlenméBig so entwickelt, wie es zur Zeit prognosti-
ziert wird, dann kénnten der Wohnungswirtschaft in absehbarer Zukunft die
Kunden fehlen. So kommt das Bundesministerium des Inneren (2000) in seinen
Modellrechnungen zur Bevélkerungsentwicklung in Deutschland selbst im giin-

stigsten Szenario zu einer Abnahme der Bevodlkerung bis zum Jahr 2050 um ca.
10 %. Im ungiinstigsten Szenario nimmt die Bevolkerungszahl in diesem Zeit-
raum um mehr als 20 % ab.

= Die Entwicklung der bekannten ,Pyramiden” des Altersaufbaus der Bevolkerung
zeigt eine im Gegensatz zum Bevolkerungsriickgang stattfindende Alterung der
Bevélkerung (Statistisches Bundesamt, 2000). Wer heute die Wohnungswirt-
schaft in einer Krise wéhnt, mag tiber den Umstand erschrecken, daB zur Zeit
die zahlenméBig starkste Bevolkerungsschicht just zwischen 30 und 45 Jahren
alt ist. Das heiBt, die fiir Erwerb oder Anmietung gréBerer Wohnungen in Frage
kommende Altersschicht ist zur Zeit die relativ starkste. Dieser Umstand bildet
sich in dem gestiegenen Anteil der fertiggestellten Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern ab. Wenn diese den Wohnungsbau zur Zeit tragende Alters-
schicht in zehn Jahren aus dem ,Erstkauferalter herausgewachsen sein wird, 305
wird dem Wohnungsmarkt die zur Zeit wichtigste Nachfragergruppe fehlen.
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.Pyramiden” des Altersaufbaus
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= Ein wichtiger Umstand fiir den Boom im Wohnungsmarkt in der zweiten Halfte
des letzten Jahrhunderts war, daB durch den Luftkrieg 1945 ca. 4,8 Millionen
Wohnungen vollstdndig zerstort waren (Kéhler, 1996). Ersatzbedarf wurde inzwi-

schen geschaffen.

= Durch die zunehmende Prosperitat hat sich seit 1950 die Wohnflache je
Bewohner stark vergroBert. Sie betrug 1965 22,3 qm und stieg bis 1998 auf
40,9 qm. Eine Verdoppelung der Wohnflache jé Einwohner bedeutet bei gleich-
bleibender Bevolkerungszahl eine Verdoppelung des Wohnraums. Der Wohn-
raumbedarf wird dauerhaft nur in dem MaBe weiter wachsen konnen, wie der

Wohlstand in Deutschland weiter zunimmt.

Entwicklung der Wohnflache pro Person von 1965 bis 1998
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= SchlieBlich gibt es schwerwiegende soziale Veranderungen. Die Struktur der
Haushalte hat sich im letzten Jahrhundert stark verdndert, wobei die Entwick-
lung zu kleinen Haushalten noch nicht beendet sein diirfte. Bereits heute ist die
klassische Zielgruppe des wichtigsten Produktsegments am Neubaumarkt, die
Familie mit zwei Kindern, bei weitem nicht mehr der normale Haushalt. Auch
die vielleicht zweitwichtigste Kaufergruppe am Wohnungsmarkt, die Gruppe
der Kapitalanleger, ist im Verhéltnis zur Gesamtbevolkerung relativ klein.
Unterstellt man die Steuerersparnis als ein zentrales Kaufmotiv der Kapital-
anleger in Wohnungseigentum, so rekrutieren sie sich iiberwiegend aus der
,Gruppe der Besserverdienenden”. Das statistische Bundesamt hat ermittelt,
daB nur etwa 6 % der Steuerzahler mehr als 60.000 DM in der Grundtabelle
oder mehr als 120.000 DM in der Splittingtabelle versteuern.
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Von der GroBfamilie zur Kleinfamilie

Von je 100 privaten Haushalten in Deutschland bestanden/bestehen aus so vielen Personen:

vor 100 Jahren Heute
(1900) (1999)

sund metr T + 1 4

4 R v PRI 12

3 R v BRI s

2 A 15 EREREER v

1 - TR NR . 36

Quelle: Globus 6479

= Bei Betrachtung all dieser Faktoren und Parameter wird deutlich, warum es im
Wohnungsbau in den letzten 50 Jahren einen Boom gab. Bei Betrachtung der
einzelnen Parameter darf man bei aller Unsicherheit der Prognose komplexer
Sachverhalte vermuten, daB fiir die Wohnungswirtschaft die in der Einleitung
beschriebene neue Phase beginnt.

Was bleibt? Es spricht durch die Globalisierung viel dafiir, daB sich die soziale Schere
in Deutschland weiter 6ffnen wird. Es gibt eine steigende Anzahl von Nachfragern, die
sich teuren Wohnraum leisten konnen und wollen. So liegen z.B. die Kaufpreise in mei-
ner Heimatstadt Heidelberg in der Spitze {iber 10.000,- DM pro qm Wohnflache. Wenn
dann in entsprechenden Spitzenlagen tiberhaupt ein Angebot auf den Markt kommt, ist
es meistens zligig verkauft. Bei der Vielzahl der Nachfrager im unteren Bereich, den so-
genannten Schwellenhaushalten, geht es dagegen darum, ob sie sich iiberhaupt den
Kauf einer Immobilie leisten kénnen und ob sie die groBe und langjéhrige Anstrengung
der Finanzierung auf sich nehmen wollen. Viele Anbieter, die sich auf die ,Mittelklasse-
immobilien, also z.B. die klassische 3-Zimmer-Wohnung im GeschoBbau, konzentriert
haben, miissen spatestens jetzt reagieren, weil dieser Markt bei jedem kommenden
Konjunkturriickgang mit gréBerer Scharfe zuriickgehen wird.

Die beiden Nachfragegruppen der Schwellenhaushalte und derjenigen, die Spitzen-
immobilien suchen, stellen sich aber, anders als der frithere Kaufer der Mittelklassen-
immobilie, nicht homogen dar. Sie zerfallen vielmehr wie die Gesellschaft im allgemei-
nen in eine Vielzahl von Untergruppierungen. Die Schwellenhaushalte sind nicht mehr
identisch mit der Kklassischen 4-Personen-Familie. Nach Angaben des Statistischen



Bundesamts (1999) bestehen nur noch ca. zehn Prozent aller Haushalte aus 4 Personen
mit zwei Kindern unter 18 Jahren. Es gibt als potentielle Kéufer z.B. Singles, alte
Menschen, nichteheliche oder gleichgeschlechtliche Lebensgemeinschaften u.a.m.
Trotzdem werden die meisten Reihenhduser fiir Schwellenhaushalte mit zwei Kinder-

zimmern geplant und gebaut.

Chance und Risiko fiir die Wohnungswirtschaft liegen nun darin, am richtigen
Standort genau die Produkte zu entwickeln, die von den Kunden wirklich nachgefragt
werden. Es geht also letztlich darum, das Angebot nach den von den Nachfragern aufge-
stellten Kriterien zu differenzieren, wenn man Erfolg haben mdchte. Wer dies schafft,
dem braucht vor der Zukunft nicht bange zu sein.

Wohnen ist ein menschliches Grundbediirfnis wie Essen und Trinken. Gewohnt,
gebaut und gegessen wird immer, solange es Menschen gibt. Wenn die Wohnungswirt-
schaft zur Krisenbranche wird, mag dies damit zusammenhéngen, da8 sich viele Unter-
nehmen zu wenig darum kiimmern, das einschldgige Grundbediirfnis ihrer Kunden
aus deren Sicht angemessen zu befriedigen. Mit dem Abschied vom Verkdufermarkt
wird dies endlich zum MaBstab, an dem sich jedes Unternehmen der Wohnungswirt-

schaft messen lassen muB.

3. Versagen der iiberkommenen Handlungsschemata

Erfolgreiche Bautrdger oder Vermarkter von Wohnungen haben sich iiber viele
Jahre ein umfangreiches Wissen erarbeitet, welche Immobilien sich in welcher Weise
gut vermarkten lassen. Sie ,kennen ihren Markt und wissen, was geht“. Doch plétzlich
funktionieren diese iiber viele Jahre erprobten Strategien nicht mehr. Die Marktveran-
derung hat bereits begonnen. Auch im konservativen Siiden Deutschlands werden in
kleinem, aber zunehmendem Umfang Produkte vermarktet, die nach iiberkommener
Auffassung unverkéuflich waren. Reihenhduser mit einem AchsmaR von vier Metern,
Héauser ohne Keller, Holzhduser, Hauser aus Betonfertigteilen u.d.m. Der allgemeine
Wandel hat den Wohnungsmarkt erfaft.

Die Anpassung an den gesellschaftlichen Wandel entscheidet also iiber Erfolg oder
MiBerfolg. Ein groBeres Projekt mit langerer Laufzeit ist dann erfolgreich, wenn es den
kiinftigen Bediirfnissen der Kaufer so weit entspricht, daB diese sich zum Erwerb ent-
schlieBen. Welche Bediirfnisse nun in welcher Weise am vorgegebenen Standort am
besten und ékonomisch erfolgreichsten abzudecken sind, kann kein noch so kundiger
Bautréger aus dem Lebensschatz seiner Erfahrungen schépfen. Es gibt nur eine Perso-
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nengruppe, die eine ungefédhre Vorstellung von diesen erfolgsnotwendigen, kiinftigen
Lebensbediirfnissen hat: die Kunden selbst. Nur Unternehmen der Wohnungswirt-
schaft, die Kunden in den Mittelpunkt ihres Denkens stellen, kénnen sensibel genug
sein, um friithzeitig verdnderte oder neue Bediirfnisse wahrzunehmen. Ein herkémm-
liches Bautrdgerunternehmen ist von pyramidenformiger Hierarchie: Oben thront die
Geschaftsleitung, dann kommen die teilweise hierarchisch geordneten Mitarbeiter, und
das Fundament bilden die Kunden. Das Bautrédgerunternehmen der Zukunft begreift
sich als Dienstleistungsunternehmen und stellt diese Pyramide auf den Kopf: Das wich-
tigste Leitmotiv sind die Bediirfnisse der Kunden.

4. Wie beantwortet unser Unternehmen die gestellte Frage? -
Einige methodische Anmerkungen

» Erste Voraussetzung ist Marktkenntnis oder das abstrakte Wissen, wer als Kunde
in Frage kommen konnte. Dazu ist es zwar notwendig, aber nicht hinreichend,
sich mit den makrodkonomischen Daten der Volkswirtschaft zu befassen. Wichtig
ist dariiber hinaus eine eingehende Marktuntersuchung. Man mufl den Makro-
standort genau kennen, wissen wer als Kéufer (oder Mieter) iiberhaupt in Frage
kommt, muB das sonstige Angebot auf diesem Markt kennen, und nach einge-
hender Analyse auch des Mikrostandorts erst dann das Grundstiick erwerben,
wenn man sich sicher ist, dort ein Projekt realisieren zu konnen, das die Kaufer
brauchen, weil es ihren Bediirfnissen besser entspricht als die Konkurrenz-

angebote.

» Sicherheit kommt in diese Entwicklungsarbeit, wenn man die Kunden nicht nur
abstrakt, sondern auch wirklich kennt. Kennen heiBt zu wissen, wie die Kunden
konkret ihre Kauf- oder Mietentscheidung treffen. Da es aber einer gewissen
Unternehmensgrofe nicht mehr moglich ist, daB eine Person alle Kunden kennt,
ist es hilfreich, die Kunden zu Gruppen, sogenannten Zielgruppen, zusammenzu-
fassen. Unter Zielgruppen ist dabei keine nach soziologischen Kriterien zu bil-
dende Gruppe zu verstehen, sondern es handelt sich um Menschen mit gleichen
(Kauf-)Bediirfnissen. Ist diese Gruppe gefunden und als umfangreich genug,
kaufkraftig und kaufwillig analysiert, so kann man ein Projekt fiir ihre spezifi-
schen Bediirfnisse maBschneidern. War die Analyse richtig, so kann man dieser
Zielgruppe einen einzigartigen Vorteil bieten, so daB sich der Vermarktungs-

erfolg sicher einstellt.



Ein Beispiel moge dies illustrieren. Die Epple & Kalkmann GmbH realisiert in Heidel-
berg ein neues innerstadtisches Wohnprojekt neben einem Freibad. Im Vorfeld durch-
gefithrte Umfragen ergaben fiir diese Nahe zum Freibad keine iiberragenden Sympa-
thiewerte, weil die meisten Befragten die vom Badebetrieb ausgehenden Immissionen
als nachteilig fiir den Wohnwert einstuften. Es war dennoch richtig, das Projekt ganz
auf die Zielgruppe auszurichten, die gerne badet. Dies bezog sich nicht nur auf das
Marketing, sondern z.B. auch auf die Gestaltung der Béder in den Wohnungen. Dieser
Personenkreis empfindet die vielleicht auf dem Balkon zu hérenden Badegerédusche als
,Urlaubsstimmung“ und nicht als Larm. Fast alle Kdufer der Wohnungen haben denn
auch die Nahe zum Freibad als iberragenden Vorteil gewertet. Dieses Wissen {iber die
Kunden und mégliche Zielgruppen akkumuliert sich bei den Verkaufern. Weil die stra-
tegische Umsetzung dieses Wissens zur zentralen strategischen (Uberlebens)Frage in
Wohnungsunternehmen wird, muB sich auch dies in der Unternehmensorganisation
und -kultur niederschlagen. Der Geschéftsfiihrer oder Vorstand eines Wohnungsunter-
nehmens muB sich als oberster Verkdufer verstehen, oder das Unternehmen sollte stra-
tegische Allianzen eingehen, die garantieren, da Kunden- und Zielgruppenwissen als
Leitlinie der Projektentwicklung zur Verfligung stehen.

» Weil sich die Kundenbediirfnisse schnell wandeln kénnen und weil der Mensch
irrt, solange er strebt, muB nach abgeschlossener Projektentwicklung eine per-
manente Riickkoppelung mit Kunden, Interessenten und deren Bediirfnissen
organisiert werden. Stellt sich dann heraus - was héufig der Fall sein wird -,
daB ein Projekt aus Sicht der Kunden Optimierungspotential bietet, so miissen
diese Erkenntnisse schnell und umfassend umgesetzt werden. Insoweit ergibt
sich bei Beherzigung dieser Grundsétze nicht nur fiir das Unternehmen, sondern
auch fiir das einzelne Projekt ein ganzheitliches, kybernetisches Steuerungs-
modell. In dieser permanenten Anpassungsfahigkeit liegt die groBere Sicherheits-
marge dieser Methode. Es ist ein lernendes, sokratisches Modell, bei dem nicht
nur auf Verdnderungen addquat reagiert werden kann, sondern das auch die
Korrektur von Irrtiimern schneller und damit zu niedrigeren Kosten ermoglicht.
Der friihere Reaktionszeitpunkt verhindert, daB sich Vermarktungsprobleme bis
zur Unlosbarkeit verselbstdndigen. Mit diesem Modell 148t sich der Wandel in
Anpassung an die Kundenbediirfnisse sicher managen.
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Fazit

Leitlinie jedes Wohnungsunternehmens sollten die Bediirfnisse seiner Kunden sein.
Gut ist es, wenn sich der wesentliche Teil der Unternehmenszielsetzung aus dem ergibt,
was man durch gegliickte Kommunikation mit den Kunden an zu befriedigenden Be-
dirfnissen erféhrt. Besser ist es, wenn sich das Unternehmen auf eine oder wenige Ziel-
gruppen konzentriert, weil es sie dann besonders intensiv kennenlernen kann. Am be-
sten ist es, wenn das Unternehmen seine intimen Kenntnisse der Zielgruppe nutzt, um
deren Bediirfnisse dauerhaft optimal zu befriedigen. Der dauerhafte Erfolg dieses Un-
ternehmens und seine Marktfiihrerschaft bei ,seiner” Zielgruppe werden sich nicht ver-
hindern lassen.
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Hans-Richard Ebel

Veranderungen bendtigen Zeit

Die Organisationsreform im
Spar- und Bauverein Solingen

Wie viele andere Wohnungsunternehmungen, geriet auch der Spar- und
Bauverein Solingen wéhrend der neunziger Jahre in eine Akzeptanz- und
Anpassungskrise. Die Genossenschaft reagiert darauf mit einem behut-
samen, beteiligungsorientierten ReformprozeB. Eine wesentliche Rolle
spielt in diesem Zusammenhang die Strategische Planung. Sie trigt dazu
bei, Unternehmensentscheidungen nicht nur punktuell anzusetzen, sondern
sie zu vernetzen. Der Beitrag schildert Ausgangspunkte, Stationen und
Erfahrungen eines lernenden Unternehmens.

1. Strukturdaten der Spar- und Bauverein Solingen eG

Der Spar- und Bauverein Solingen ist im Jahre 1897 gegriindet worden. Seit der Auf-
hebung der Gesetze zur Wohnungsgemeinniitzigkeit hat er den Status einer steuerbe-
freiten Vermietungsgenossenschaft. Der Spar- und Bauverein fiihrt seine Geschéafte im
Rahmen seiner Satzung auch weiterhin nach den Grundsatzen der Wohnungsgemein-
niitzigkeit. Die Genossenschaft betreibt eine Spareinrichtung.

Dem Spar- und Bauverein gehoren etwa 15.500 Mitglieder an. Er bewirtschaftet ca.
1.700 Héuser mit anndhernd 7.300 Wohnungen. Ungefahr jeder zehnte Solinger Haus-
halt wohnt demnach in einer Wohnung des Spar- und Bauvereins. Die Bilanzsumme
betrdgt 263 Millionen DM.

2. Reformausloéser

Geschiftsfeld

In Deutschland ist die Nachfrage nach Wohnraum zumindest seit Beginn der Indu-
strialisierung deutlich héher als das Angebot (Zépel, 1994, S. 25). Die Wohnungsanbieter
konnten im Regelfalle ihre Mieter aussuchen. Wenn o6ffentliche Mittel in den Wohnungs-
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bau flieBen, sind die zuschuBnehmenden Vermieter allerdings an bestimmte Auswahl-
kritierien gebunden und unterliegen auch weiteren Einschrankungen bis zur GrundriB-
gestaltung. Zusatzliche Vorschriften waren zu beachten, wenn ein Wohnungsunterneh-
men als gemeinniitzig anerkannt war. Genossenschaften haben iiberdies das Gleichbe-
handlungsprinzip zu beachten.

Diese Bindungen an externe Weisungen, verbunden mit einer starken Marktposition,
fithrten dazu, daB die Geschéftsablaufe in den meisten Wohnungsunternehmen biiro-
kratischen Regeln folgten. Von einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen Anbieter und
Kunden konnte nicht die Rede sein. Eher glichen die Verhéltnisse dem Uber- und
Unterordnungsprinzip hoheitlichen Handelns offentlich-rechtlicher Korperschaften.
Nicht wenige Wohnungsunternehmen erweckten den Eindruck einer Wohnungszutei-
lungsbehorde. Diese Verhéltnisse wirkten pragend, sowohl im Inneren als auch in der
AuBenansicht des Unternehmens.

Und so &hnelt das Dilemma dieser Genossenschaften und Gesellschaften weitgehend
demjenigen offentlicher Verwaltungen. Ein in den meisten Segmenten entspannter
Wohnungsmarkt, staatliche Deregulierungsaktivitdten und der rasche Wandel gesell-
schaftlicher Rahmenbedingungen fiihren zu einer Akzeptanz- und Anpassungskrise.
(Piper, 1994)

Spar- und Bauverein Solingen

Auch der Spar- und Bauverein Solingen blieb von dieser Entwicklung nicht ver-
schont. Wahrend seine wirtschaftliche Lage als ausgesprochen stabil bezeichnet wer-
den kann, wurden die Organisations- und Kommunikationsstrukturen doch mehr und
mehr als problematisch empfunden. Diese Einschétzung galt namentlich fiir

« die Schwerfélligkeit der organisatorischen Abldufe und der Willensbildung in
den Organen,

» Koordinierungsméngel,

» Schwierigkeiten im Vermietungsmanagement,

« mangelnde Mitglieder- und Mieterorientierung in Verwaltung und Betrieben,

» den Anstieg der Verwaltungskosten,

« den drohenden Funktions- und Motivationsverlust der seit 1920 bestehenden Be-
wohnerselbstverwaltung mit ihren 1.000 ehrenamtlichen Ob- und Vertrauens-
leuten,

« den allgemeinen Niedergang des GenossenschaftsbewuBtseins.



Solche Krisensymptome deuteten darauf hin, daB der Spar- und Bauverein alle An-
strengungen unternehmen muBte, um die Méngel zu analysieren und zu beheben.
Anderenfalls wire zu befiirchten gewesen, daB die organisatorischen Unzuldnglichkei-
ten {iber kurz oder lang auch eine betriebswirtschaftliche Krise ausgeldst hatten.

3. Erste Schritte

Externe Beratung
Im Jahre 1996 wurden Unternehmensberater beauftragt, den Spar- und Bauverein zu
untersuchen und Handlungsfelder organisatorischen Wandels naher zu bezeichnen.

BewuBt entschieden sich die Organe (Aufsichtsrat und Vorstand) fiir Berater, denen
die Wohnungswirtschaft kein alltdgliches Arbeitsfeld war. Sie sollten - aus der Sicht
der Genossenschaft - moglichst unkonventionelle Uberlegungen anstellen, Wege mar-
kieren, auf die sich Insider selten verirren.

Die Berater hielten der Genossenschaft einen Spiegel vor, in dem sie sich nur noch
bedingt wiedererkannte. Unversehens muBte kritisch hinterfragt werden, was eigent-
lich immer vorausgesetzt worden war und gleichsam unwandelbar erschien. Diese Aus-
einandersetzung mit der - zudem noch recht aggressiv vorgetragenen und nicht immer
wirklichkeitsnahen - Sichtweise Dritter 16ste Unsicherheit aus, erwies sich indes als
durchaus anregend.

Die Organe entschieden sich aber dafiir,

» den weiteren ReformprozeB selbst zu steuern,

« nur ausnahmsweise externe Hilfe in Anspruch zu nehmen,

» niemandem eine Schocktherapie zuzumuten,

= bei Tempo und Willensbildung die Menschen und das System nicht zu
uberfordern.

ProzeBbausteine

Die Organe bevorzugten einen OrganisationsentwicklungsprozeB, dessen Ziel neben
wirtschaftlicher und organisatorischer Effizienz auch durch die Beibehaltung der bis-
herigen konsequent demokratischen Strukturen - einschlieBlich der Bewohnerselbst-
verwaltung - gekennzeichnet sein sollte. Die Reform sollte beteiligungsorientiert (,par-
tizipatorisch®) verlaufen; die vom organisatorischen Wandel Betroffenen sollten zu Be-
teiligten des Veranderungsgeschehens werden.
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Neben dieser Entscheidung war folgender ,ProzeBbaustein” wesentlich: Den opera-
tiven Verdnderungen sollte die Festlegung strategischer Ziele vorausgehen; es sollten
keine strukturellen Entscheidungen getroffen werden, bevor Klarheit iiber die prozes-
sualen herrschte.

4. Beteiligung der von der Reform Betroffenen

Ab Friihjahr 1997 duBerten sich die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter aus Verwal-
tung und Regiebetrieben, die Mitglieder der Vertreterversammlung und der Vorstand
des Hauptsiedlungsausschusses (als Reprdsentant der Bewohnerselbstverwaltung)
zum ReformprozeB.

In mehreren jeweils ganztdgigen Workshops unternahmen sie zunéchst eine Stark-
en-/Schwachenanalyse und erarbeiteten anschlieBend in Kleingruppen ihre Erwar-
tungen und Zielvorstellungen zur Reform. Die Teilnahme an den Workshops wurde nie-
mandem vorgeschrieben. Zwei nebenamtliche Vorstandsmitglieder moderierten die
Workshops. Alle Veranstaltungen waren gekennzeichnet durch

= engagierte Mitarbeit,

« die als langst iiberfdllig empfundene Erfahrung, endlich einmal gefragt
zu werden,

« die Bereitschaft, offen und auch selbstkritisch zu diskutieren.

Im Mittelpunkt der Uberlegungen von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern standen
Arbeitsablaufe, Kommunikationsprobleme zwischen Beschéftigten untereinander
einerseits und mit Geschéftsleitung/Organen andererseits sowie Beziehungen zu den
,Kunden®“. Allein die Tatsache, daB sie rechtzeitig beteiligt wurde, bewirkte bei der
Belegschaft einen regelrechten Motivationsschub.

Ahnliches galt auch fiir die Mitglieder der Vertreterversammlung und des Haupt-
siedlungsausschusses. Sie hatten wohl zum ersten Mal den Eindruck einer mehr als
nur formalen Beteiligung: Thnen wurde keine fertige BeschluBvorlage présentiert, son-
dern sie wirkten schon am Entwurf eines Grundsatzpapiers mit.



5. Neuformierung der Leitungsebene

AnlaB

Die Ergebnisse der Workshops flossen unmittelbar in die sich anschliefende ,Neu-
formierung der Leitungsebene” ein.

Uber die Zusammensetzung und die Arbeitsweise des Vorstandes zu befinden, bot sich
im Herbst 1997 an, weil Personalwechsel bevorstanden. AuBerdem erschien es verniinf-
tig, daB vor allen anderen der Vorstand seine Struktur und seine Arbeit einer kritischen

Priifung unterzoge und die daraus gewonnenen Erkenntnisse zu Konsequenzen fiihrten.

Thesen

Aus den Ergebnissen der Workshops, den AuBerungen der Unternehmensberater
und eigenen Erwagungen formulierte eine Projektgruppe aus Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern unter der Leitung eines nebenamtlichen Vorstandsmitgliedes ein Analyse-
und Vorschlagspapier, aus dem die wichtigsten Thesen genannt seien:

= Die Vorstandsarbeit erstickt im Dickicht operativer Einzelheiten und berticksich-
tigt den Programmbedarf der Organisation nicht hinreichend.

= Der Vorstand verzogert Entscheidungen.

= Die nebenamtlichen Vorstandsmitglieder behindern das unternehmerische
Handeln, weil es ihnen an Prasenz und Kompetenz mangelt.

= Die Geschéftsfithrung ist nicht strukturiert.

= Der Vorstand bezieht die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu wenig in die
Unternehmensentwicklung ein.

Die Organe, die sich mit diesen Thesen befaBten, muBten sich mit den Unzuldnglich-
keiten ihres eigenen Handelns auseinandersetzen - genau so wie es spater von den Be-
schéftigten verlangt wurde. Ein solcher selbstkritischer Blick ist nicht allen leichtgefal-
len und l6ste auch manche Emotion aus. Trotzdem gelang es geduldigen Moderatoren
aus den eigenen Reihen, Empfindungen wie Schuld oder Versagen zu relativieren: Den
Schwichen standen auch Stérken gegeniiber.

Zudem hielten nicht alle Thesen einer unvoreingenommenen Uberpriifung stand:
= Entscheidungsschwach zum Beispiel war der Vorstand nicht. Er war vielmehr ein

Opfer der iiblichen ,Delegation nach oben“ und mit operativen Detailentschei-
dungen hoffnungslos tiberlastet.
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= Das Nebenamt erwies sich bei ndherem Hinsehen durchaus nicht als Biirde,
sondern als Chance der ,Unternehmung Genossenschaft”. Die nebenamtlichen
Vorstandsmitglieder sind als vom Handeln der Leitungsorgane unmittelbar be-
troffene Genossenschaftsmitglieder gleichsam das Bindemittel zwischen Leitungs-
ebene und Basis. Durch ihren Wissens- und Erfahrungshintergrund sind sie ein
positives Korrektiv zu den ,Profis“ und konnen wesentliche Impulse fiir strate-
gische Unternehmensentscheidungen geben.

Verdnderungen
Ende des Jahres 1997 trafen Vorstand und Aufsichtsrat folgende bedeutsamen Ent-
scheidungen:

= Die Geschaftsordnung fiir den Vorstand wird u.a. mit dem Ziel {iberarbeitet,
einen Katalog ausschlieflicher Vorbehaltsaufgaben fiir den Vorstand zu formu-
lieren. Er enthalt Kompetenzen, die der Vorstand nach Gesetz und Satzung nicht
delegieren darf bzw. die fiir die Entwicklung der Genossenschaft von besonde-
rer Bedeutung sind (Steuerungs- und Lenkungsaufgaben). Fiir alle anderen Auf-
gaben wird eine Zustandigkeit der Geschaftsfiihrer begriindet, allerdings mit
der Moglichkeit eines jederzeitigen Riickholrechts.

= Die Geschaftsfiihrer werden ihrerseits so weit wie moglich Entscheidungsbefug-
nisse und Ergebnisverantwortung abgestuft auf die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter iibertragen.

= Es werden ein Controlling eingerichtet und ein Berichtswesen eingefiihrt.

= Der Vorstand besteht aus drei nebenamtlichen und zwei hauptamtlichen
Mitgliedern.

= Fiir die neben- wie die hauptamtlichen Vorstandsmitglieder werden Anforde-
rungsprofile formuliert.

= Den hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern werden inhaltliche und strukturelle
Aufgabenfelder zugewiesen. Uberschneidungen sind zu vermeiden.

6. Strategische Planung

Strategiepapier

Bislang hatte es im Spar- und Bauverein Finanz-, Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Projektpléne gegeben, aber keinen Orientierungsrahmen fiir strategische Entschei-
dungen. Eine solche Planung erwies sich jedoch angesichts der Komplexitét und Viel-
falt der EinfluBfaktoren sowie von deren Veranderungsgeschwindigkeit als unerldBlich,



weil innerer und duBerer Wandel rechtzeitig wahrgenommen werden miissen, damit

die Unternehmung situationsbezogen angemessen handeln kann.

So kamen die Organe iiberein, spatestens bis zum Sommer 1998 strategische Ziele
festzulegen. Der Vorbereitung diente ein fast zweihundert Seiten umfassendes ,Strate-
giepapier”, dessen allgemeiner Teil (Darstellung und voraussichtliche Entwicklung der
Unternehmensumwelt) von einem als Berater erfahrenen nebenamtlichen Vorstands-
mitglied und dessen besonderer Teil (Unternehmensanalyse) von einer Projektgruppe
aus Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern aller Unternehmensbereiche verfat wurden.

Der allgemeine Teil analysierte im wesentlichen folgende EinfluBfaktoren:

= Auftrag und Grenzen der Planung;

= Demographie (Bund, Land, Stadt);

= Okonomie (z.B. Einkommen, Preise, Mietbelastungsquote, Arbeitslosigkeit,
Konjunktur, Globalisierung, Dienstleistung);

= Soziokultur (z. B. Familie, Nachbarschaft, Alte und Junge, RechtsbewuBtsein,
Armut, Migranten und Deutsche);

= Politik (z.B. Wohnungspolitik und -recht, Markt und staatliche Intervention, Miet-
rechtsreform, sozialer Wohnungsbau, lokale Wohnungspolitik);

= Geschiftsfeld (Mietwohnungen, Eigentumswohnungen, Eigenheime);

= Kundenerwartungen (z.B. Dienstleistung, Kundenorientierung, Umzugsgriinde,
Wohnen und Arbeiten, Sicherheit, Wohnen im Alter, wohnbegleitende
Dienstleistungen).

Die Unternehmensanalyse umfaBte folgende Aspekte:

= Stdrken-/Schwachenanalyse des Betriebs;
= Ressourcen und Uberlegungen zur BetriebsgroBe (mit Szenarien);
= Strukturen und Unternehmenskultur.

Strategische Ziele

In einer Klausurtagung Ende 1997 berieten die Organe das Strategiepapier. Mitte
1998 legten sie auf dieser Grundlage durch BeschluB dreiunddreiBig strategische Ziele
fiir den Spar- und Bauverein Solingen férmlich fest. Eine Auswahl:

= Die Beteiligung von Hausgemeinschaften bei der Wohnungsvergabe ist in einem
Pilotprojekt zu erproben.
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= In den Siedlungen sind Nachbarschaftstreffs zu schaffen, soweit diese in Eigen-
initiative mitentwickelt und getragen werden und wirtschaftlich vertretbar sind.

= Unternehmensstruktur und -organisation des Spar- und Bauvereins sind kunden-
orientiert auszurichten.

= Der Spar- und Bauverein baut ein aktives Beschwerdemanagement auf.

= Die Unternehmensentwicklung des Spar- und Bauvereins verlauft auch weiterhin
beteiligungsorientiert.

= Es wird eine Konzeption entwickelt, welche die Aufgaben und die Struktur
der Bewohnerselbstverwaltung den veranderten organisatorischen Rahmen-
bedingungen anpaft.

= Wichtige unternehmerische Entscheidungsgrundlagen sind fortzuschreiben.

= Offentliche Fordermittel werden kiinftig nur in Anspruch genommen, solange die
Gruppe der Nutzungsberechtigten einem weiten Bevolkerungsquerschnitt
entspricht und die Sozial- und Nachbarschaftsstrukturen nicht durch Fremd-
oder einseitige Belegungsbindungen geféhrdet werden.

Zwischenbilanz

Strategiepapier und strategische Ziele haben sich als ordnende Faktoren des Reform-
prozesses erwiesen. An ihnen orientiert sich seither die Organisationsentwicklung des
Spar- und Bauvereins. Gleichwohl werden diese ,Leitplanken” nicht als Prophezeiung
miBverstanden. Sie ersetzen vielmehr ,den Zufall durch den Irrtum®. Damit ist ein sehr
hoher padagogischer Anspruch beschrieben, denn aus Irrtimern kann man lernen
(Ruegg-Stiirm, 1996, S. 215).

Der Spar- und Bauverein Solingen hat aus seinen Erfahrungen der letzten Jahre ge-
lernt, eine kontinuierliche Unternehmensplanung zu schétzen, ohne einem Machbar-
keitswahn zu verfallen. Jahrlich findet eine Strategieklausur der Organe statt - mit fort-
geschriebenem Strategiepapier und entsprechend angepaBter mittelfristiger Finanz-
planung. Solche ,rollierende Planung“ befreit die Planer von sinnlosen Rechtferti-
gungszwangen: darlegen zu miissen, daB sie nicht alles gewuft haben. Erkenntnisse,
die bislang {ibersehen worden waren, kénnen jetzt eingefiigt, Gesichtspunkte, die sich
als irrelevant erwiesen haben, entfernt, falsche Annahmen korrigiert werden.

7. Verdnderungsprojekte

Die strategischen Ziele sind so formuliert, daB aus jedem von ihnen ein Verdanderungs-
projekt entstehen kann. Mit anderen Worten: Die strategische MaBnahmenplanung muf}
so weit konkretisiert werden, daB sie in den alltdglichen Handlungsvollzug eingepaft



werden kann. Diese Details kennen am besten die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Auf
ihre Fachlichkeit sind die ndchsten Schritte ausgerichtet (Schreydgg/Hartmann 1993, S. 14).

So hat der Spar- und Bauverein nach und nach eine Fiille von Verdnderungsprojek-
ten eingerichtet. Sie werden zumeist jeweils von einer Projektgruppe entworfen und
durchgefiihrt, die aus Belegschaftsmitgliedern, manchmal auch aus Angehérigen der
Organe bzw. der Bewohnerselbstverwaltung besteht. Jede Projektgruppe kann selbst
entscheiden, ob und zu welchem Zeitpunkt des Prozesses externe Berater hinzugezogen
werden. Sie schlagt auch vor, um welchen Berater es sich handeln soll. Den formlichen
Auftrag erteilt der Vorstand im Rahmen des Wirtschaftsplanes. Er ist in keinem Falle
von der Empfehlung einer Projektgruppe abgewichen.

8. Kundenorientierung

Die wichtigsten Projekte vorzustellen ware voreilig, ohne zuvor auf den Zielbegriff
einzugehen, auf den hin alle diese Vorhaben ausgerichtet sind: die Kundenorientierung.

In der heutigen Umgangssprache bezeichnet dieses Wort einen Geschéftspartner, der
eine Ware oder eine Dienstleistung abnimmt, und zwar im System der Konkurrenz des
Marktes. Der Kundenbegriff erweist sich bei gewissen Unternehmenstypen, wie z. B.
der Genossenschaft, insofern als unscharf und manchmal irrefiihrend, als Genossen-
schaftler gleichzeitig Dienstgeber und Dienstnehmer, Eigentiimer des Unternehmens
und Abnehmer des Produkts sind. Der Genossenschaft obliegt die Forderung des Er-
werbs oder der Wirtschaft seiner Mitglieder mittels eines gemeinschaftlichen Ge-
schéftsbetriebs (§ 1 Abs. 1 S. 1 Genossenschaftsgesetz).

Zur Kundenorientierung kdnnen beitragen:

= Das unmittelbare Aufspiiren von Erwartungen der Menschen, z. B. durch
Befragungen, Workshops, Veranstaltungen oder ,Planungszellen“
(Dienel, 1992, S. 74 ff.).

= Fortbildung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, z.B. durch die Antwort auf die
Frage, wie sie selbst in Behorden, Laden, sonstigen Dienstleistungsunternehmen
behandelt werden mdchten. Schlechte Erfahrungen liegen gewi vor.

= Ein ,aktives Beschwerdemanagement“. Reklamationen sind nicht nur lastige
Unterbrechungen, sondern sie vermitteln wichtige Einsichten: Kunden sind die
besten und preiswertesten Unternehmensberater. Wer mit Beschwerdefithrern
unsystematisch umgeht, erh6ht den Grad der Unzufriedenheit. Negative Erfah-
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rungen werden durchschnittlich fliinfzehnmal weitererzédhlt, positive hingegen
nur drei- bis viermal (Wirtschaftswoche v. 16.04.1993, S. 40 f.). Schatzungsweise
kommen {iberdies auf jede Reklamation zwanzig unzufriedene Kunden, die
ihrem Arger nicht Luft machen. (Wirtschaftswoche v. 10.01.1995, S. 61).

Kundenorientierung im Wohnungsunternehmen setzt einen langwierigen und
schwierigen ProzeB in Gang, denn sie erfordert Verhaltensdnderungen. Aber die Zeit
drangt. Dennoch ist zu warnen. Wie so oft, wenn man in Eile handelt - man handelt,
ohne hinreichend tiberlegt zu haben, man iiberdosiert leicht das Neue unter dem Zeit-
druck (Dérner, 1992, S. 54). Wichtig ist, daB sich die Kunden ernstgenommen fithlen
konnen. Kundenorientierung ist eine Grundeinstellung des Dienstleisters und keine
Modeerscheinung. Dienstleisten ist freilich nicht mit Unterwiirfigkeit zu verwechseln.

9. Projektbeispiele

Wohnungsmarktanalyse

Seit 1978 hatte es fiir das Gebiet der Stadt Solingen keine Wohnungsmarktanalyse
mehr gegeben. Die verfiigharen Daten reichten zu einer tragfahigen Bedarfsberech-
nung nicht mehr aus.

Der Spar- und Bauverein beauftragte im Jahre 1997 ein renommiertes Beratungs-
unternehmen, eine Studie zum Thema ,Die Perspektiven des SBV auf dem Solinger
Wohnungsmarkt“ zu erstellen, die tiber folgende Aspekte Aufschlu gab:

= allgemeine Wohnungsmarktsituation und -entwicklung in Solingen;

= gpezielle Situation des Spar- und Bauvereins auf dem Solinger Wohnungsmarkt;

= Nutzerbefragung;

= Befragung von Mitgliedern, die nicht in einer Wohnung der Genossenschaft
leben;

= Imageanalyse.

Auf der Basis dieser Informationen entschloB sich der Spar- und Bauverein zum
Beispiel, ein Neubauvorhaben mit ca. 350 iiberwiegend freifinanzierten Mietwohnun-
gen (zumeist als Reihenhéduser) zu beginnen und den Bestand planméBig zu
modernisieren. Vor Beginn jedes neuen Bauabschnitts wird eine spezielle Folgeanalyse
erstellt.



GeschiftsprozeBBanalyse

Wie in vielen Unternehmungen, deren Organisation lange Zeit keiner Revision mehr
unterzogen worden war, entsprachen auch beim Spar- und Bauverein Solingen die Ablauf-
und die Aufbauorganisation nicht mehr den Anforderungen von Effektivitat und Effi-
zienz. Aufgabenverdanderungen hatten nicht zur Integration, sondern zum bloBen Ankop-
peln der neuen oder gewandelten Tatigkeiten gefithrt. Die Folgen: lange und ver-
schlungene Bearbeitungswege. Fiir ein Produkt waren oft mehrere Abteilungen zusténdig.

So erwies es sich zundchst als erforderlich, die Ablauforganisation zu straffen und
dafiir zu sorgen, daB nicht der Kunde von Produktbaustein zu Produktbaustein weiter-
gereicht wurde, sondern eine ,Rundumberatung” moglich wurde. Dieser Aufgabe nahm
sich eine Projektgruppe an, die spéter auch einen Berater hinzuzog.

Jeder GeschéftsprozeB wurde einer eingehenden Analyse unterzogen und neu defi-
niert. Dies geschah bis auf die Ebene der einzelnen Arbeitsschritte. Beriicksichtigung
fanden die ProzeBausloser ebenso wie die zeitlichen Abfolgen. Besonderes Augenmerk
richtete die Projektgruppe auf die Nutzung von Dokumenten, die Speicherung in der
EDV sowie Moglichkeiten der Workflow-Steuerung.

Auswahl eines neuen EDV-Systems

Das bisherige EDV-System war seit geraumer Zeit Gegenstand von Kritik gewesen. So
verband die Projektgruppe ihre Arbeit an den neuen Geschéftsprozessen mit dem Ver-
such einer Neuorientierung der zukiinftigen Datenverarbeitung. Anhand einer Soll-
beschreibung wurden die Angebote von vier Systemen in eintédgigen Workshops kon-
trolliert, spéter verglichen und schlieflich nach einem methodischen Rangfolgever-
fahren tberpriift. Der Ergebnisbericht der Projektgruppe empfahl den Wechsel des
EDV-Systems, dem die Organe auch entsprachen.

Neue Aufbauorganisation

Als letzter Schritt in dieser Abfolge wurde die Aufbauorganisation verandert. Sie folgte
der Pramisse: ,Erst der ProzeB, dann die Struktur”. Ihre Grundlage bildeten also die neuen
Geschiftsprozesse. Die sehr umfangreiche Beteiligung der Belegschaft begann mit einem
Vorschlag des Vorstandes (,top down"), folgende neuen Abteilungen und Gruppen zu bilden:

= zentrale Dienste (Personal; EDV/Organisation);
= Finanzabteilung (Finanz- und Rechnungswesen; Finanzierung und Hausbewirt-
schaftung);
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= Serviceabteilung (Kundenberatung; Spareinrichtung/Kasse; Neuvermietung;
Sozialservice/Wohnbetreuung);
= Technik (Planung/Entwicklung; Baudurchfithrung; Reparaturannahme).

Dem Top-down- folgte der Bottom-up-ProzeB. Jetzt hatten die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter das Wort, zundchst in einer abteilungsiibergreifenden Veranstaltung. Es
folgten die Aussprache mit allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern einer Abteilung
und schlieBlich die Abstimmung offener Fragen einzelner Abteilungen bzw. der Ab-
grenzung von Aufgaben oder ProzeBbausteinen zwischen einzelnen Abteilungen.

Reform der Bewohner-Selbstverwaltung
Die Organe hatten entschieden, die Bewohner-Selbstverwaltung, das bewahrte Band
zwischen Wohnungsnutzern und Genossenschaftsverwaltung zu erhalten.

Die rasanten sozio6konomischen und soziokulturellen Verdnderungen der letzten
Jahrzehnte trugen allerdings zu einem Bedeutungswandel, zum Teil sogar zu einem Be-
deutungsverlust dieser Institution bei. Gewandelt hat sich ihre Rolle bei der Schlich-
tung von Konflikten und bei der Regelung von Gemeinschaftsaufgaben. Verloren hat
sie viele Aufgaben im Zuge von Zentralisierungsprozessen (z.B. Reparaturmeldungen,
Inkasso). Auf die sozialen Erosionen kann sie kaum angemessen reagieren. Die tausend

Ehrenémter zu besetzen wird immer schwieriger.

Zunehmend lauter wird jedoch die Forderung nach dezentralen Strukturen, die All-
tagserfahrung und EinfluB zulassen. In einem so verstandenen Subsidiaritdtsmodell
konnte die neue Chance der Bewohner-Selbstverwaltung liegen. Die Menschen in den
Siedlungen konnten entscheidend beteiligt werden

= an der Bildung ihrer Nachbarschaft,

= an der Gestaltung und Aneignung der Freirdume,

= an der Schaffung eines Siedlungsprofils,

= an der Konfliktbewéltigung - auBer Rechtsstreitigkeiten,

= an der Organisation bzw. Unterstiitzung von Nachbarschaftshilfe,

= an planméBigen Modernisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen.

Eine Projektgruppe, der Vertreterinnen und Vertreter der bisherigen Bewohner-
Selbstverwaltung, der Mitarbeiterschaft, des Aufsichtsrates und des Vorstandes
angehoren, arbeitet seit Anfang 2000 an einem solchen neuen Modell ,Kleine
Genossenschaften innerhalb der groBen Genossenschaft®.



Was wire der Spar- und Bauverein Solingen, wenn wir nicht bescheiden feststellen
wiirden: Unser ReformprozeB schreitet langsam fort. Wir lernen; wir bemiihen uns, ein
lernendes Unternehmen zu sein.
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~Den Mitgliedern gehort die Genossenschaft”

Der ReformprozeB3 der Baugenossenschaft
Freie Scholle

Der genossenschaftlichen Unternehmensform haftet, so hat man den Ein-
druck, etwas Altmodisches an. Gerade Wohnungsbaugenossenschaften
haben das Image, zwar in der Vergangenheit GroBartiges geleistet zu haben,
es aber in den letzten Jahrzehnten verpaft zu haben, sich auf die sich ver-
andernden Lebensformen und Lebensstile der Bevolkerung einzustellen.

Das Beispiel der Unternehmenspolitik der Baugenossenschaft Freie Scholle
in Bielefeld versucht deutlich zu machen, daB entgegen diesem Vorurteil
die Genossenschaft eine zukunftsfdhige Unternehmensform ist, die, wenn
sie sich auf ihre Wurzeln besinnt, gewéhrleisten kann, daB aus Klienten

nicht nur Kunden, sondern Teilhaber werden.

1. Die Notwendigkeit des Reformprozesses

Die Baugenossenschaft Freie Scholle eG wurde im Jahre 1911 ohne biirgerliche Hilfe
aus der Arbeiterbewegung heraus gegriindet. Ziel der Griinder war es, auf dem eigenen
Stiick Land, der eigenen ,Scholle, frei von obrigkeitsstaatlicher Bevormundung zu le-
ben. (Freie Scholle, 1986, S.12ff.) Heute gehoren der Freien Scholle 6.928 Mitglieder an,
und sie bewirtschaftet 5.041 Wohnungen (Freie Scholle, 2000, S. 12 und 19).

Thre groBte Bautdtigkeit entwickelte die Genossenschaft nach dem Zweiten Welt-
krieg. Vor dem Hintergrund der verheerenden Wohnungsnot jener Zeit sah es die Lei-
tung der Genossenschaft als ihre Pflicht an, Wohnraum fiir breite Schichten der Bevél-
kerung zu schaffen. Damit wuchs aber die Gefahr, wegen des allgemeinen Auftrags der
Wohnungsgemeinniitzigkeit die konstitutiven Elemente einer Genossenschaft zu ver-

nachldssigen (Koppmann, 1994, S.51ff.).



Dariiber hinaus verdnderten sich die staatlichen Férderbedingungen im sozialen
Wohnungsbau. Zum einen wurden die Einkommenshdhen, die zum Bezug einer &ffent-
lich geforderten Wohnung berechtigten, nicht mehr der allgemeinen Einkommensent-
wicklung angepaBt. Zum anderen konnte eine Genossenschaft in einem neuerrichteten
Haus die ersten zehn Jahre lang nicht selbst die neuen Nutzer bestimmen, sondern
muBte die Belegung der Wohnungen dem stadtischen Wohnungsamt iiberlassen. Die
Genossenschaft erhielt dadurch Zwangsmitglieder, die nicht aus eigener Uberzeugung
der Genossenschaft beitraten, sondern nur, weil es fiir die Zuweisung einer Wohnung
notwendig war.

Damit war eine Genossenschaft nicht mehr, wie in § 1 des Genossenschaftsgesetzes
vorgesehen, der freiwillige ZusammenschluB von Menschen zur Férderung ihrer Wirt-
schaft, sondern sie wurde faktisch zu einer fremdbestimmten Wohnungszuweisungs-

organisation (Jager, 1994, S. 13f).

Die Konsequenzen dieser Entwicklung wurden daran sichtbar, daB immer weniger
Mitglieder bereit waren, sich flir die Genossenschaft zu engagieren. Vorteil der Freien
Scholle dabei war, daB sie aufgrund der historischen Verbundenheit mit der Arbeiter-
bewegung noch iiber ein hoheres Potential ehrenamtlich aktiver Mitglieder verfiigte.
So konnte zu Beginn der achtziger Jahre ein umfassender und kontinuierlicher Reform-
prozeB von den Selbstverwaltungsorganen eingeleitet werden, der bis heute anhélt und
auch in Zukunft fortgesetzt wird.

2. Das Selbstverstdndnis der Freien Scholle

,2Den Mitgliedern gehort die Genossenschaft. Sie sind Ausgangspunkt und Ziel allen
genossenschaftlichen Handels“ (Freie Scholle, 1992, S.3). Als 1992 die Vertreterkonfe-
renz dieses Selbstverstédndnis der Freien Scholle beschloB, war dieses keine Forderung
mehr, sondern bereits seit gut einem Jahrzehnt gelebte Unternehmensphilosophie. Des-
halb wurden dartiber hinaus Leitlinien fiir die kiinftige Unternehmenspolitik von den
Vertretern festgelegt. Veranschaulichen 148t sich diese Ausrichtung durch das Bild
einer Waage. So muB auf der einen Seite der Waage die Wirtschaftlichkeit der genos-
senschaftlichen Unternehmung sichergestellt sein, d.h., die Freie Scholle muB durch
ihre Geschéftstatigkeit einen Gewinn erwirtschaften.

Das besondere an der Rechtsform der Genossenschaft ist nach dem Selbstverstind-
nis der Freien Scholle, daB dieser Gewinn ausschlieBlich dafiir eingesetzt werden, die
Mitglieder zu férdern, also ihnen Vorteile gegeniiber normalen Mietern zu verschaffen.
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Diese Vorteile kénnen wirtschaftlicher, sozialer und demokratischer Art sein. Welcher
Vorteil iiberwiegen soll oder ob alle gleichrangig zu behandeln sind, entscheidet nicht
der Vorstand allein, sondern alle Selbstverwaltungsorgane. Wichtig ist dabei allerdings,
daB sich die Waage stets im Gleichgewicht befindet. Dieses Gleichgewicht sicherzustellen
ist die wichtigste Aufgabe eines geschaftsfithrenden Genossenschaftsvorstandes.

3. Sicherung der Wirtschaftlichkeit

Die Sicherung der Wirtschaftlichkeit stellt den Beginn des Reformprozesses in den
frithen achtziger Jahren dar. Grundlage war die Entscheidung, den &ffentlich geférder-
ten Wohnungsneubau einzustellen und mit dem freien Kapital sowohl 6ffentliche Mittel
zuriickzuzahlen als auch die Tilgung der Hypothekendarlehen zu erhéhen. Aufgrund
der Riickzahlung der offentlichen Mittel sind heute 4.643 der 5.041 Genossenschafts-
wohnungen freifinanziert. Auch fiir die restlichen 398 Wohnungen wurden die 6ffent-
lichen Mittel zurlickgezahlt, diese Wohnungen befinden sich jedoch noch bis zum
31.12.2006 in der Nachbindungsfrist (Freie Scholle, 2000, S. 12).

Die friihzeitige Sicherung intakter Nachbarschaften durch die Verhinderung von ein-
seitigen Bewohnerstrukturen und damit die langfristige Sicherung der Vermietbarkeit
der Wohnungen wére ohne diese Entscheidung ebensowenig moglich gewesen wie eine
Vielzahl der noch zu beschreibenden Mafnahmen.

Neben diesem herausragenden Aspekt bedingt die Sicherung der Wirtschaftlichkeit
immer die Instandhaltung und umfassende Modernisierung des genossenschaftlichen
Wohnungsbestandes sowie auch einen moderaten freifinanzierten Wohnungsneubau.

Dabei muf3 sowohl bei der Modernisierung als auch beim Neubau sichergestellt wer-
den, daB hierdurch der Wohnraum entsteht, der aktuellen Anspriichen sowohl der
eigenen Genossenschaftsmitglieder als auch den Anforderungen wohnungssuchender
oder umzugswilliger (noch) Nichtmitglieder entspricht. Dieses setzt sowohl regelméBige
Mitgliederbefragungen voraus, um diese Wiinsche zu erfahren, als auch regionale
Marktstudien. Eine 1999 im Auftrag der Freien Scholle durchgefiihrte reprasentative
Untersuchung, bei der tausend Bielefelder Biirgerinnen und Biirger telefonisch befragt
wurden, zeigte, daB die Unterschiede bei den Wohnungswiinschen zwischen Mitglie-
dern und Nichtmitgliedern gering waren. Insgesamt konnte festgestellt werden, daB die
Umzugsbereitschaft bei jungen Familien am gréBten war und bei dieser Zielgruppe
Wohnraum nachgefragt wurde, der im genossenschaftlichen Wohnungsbestand deut-
lich unterrepréasentiert war. So suchten 43,7 % aller Umzugswilligen im Alter zwischen



31 und 40 Jahren Wohnungen mit mehr als 100 qm Wohnflache (logos, 1999, S. 70). Da-
gegen hatten im Bestand nur knapp 9 % aller Genossenschaftswohnungen diese GroBe.
Neben der vermehrten Schaffung von familiengerechtem Wohnraum, der von 65 % der
Befragten von der Freien Scholle erwartet wurde, forderten 63,5 % auch die Schaffung
von seniorengerechtem Wohnraum (logos, 1999, S. 76). Dabei galten als Hauptkriterien
fiir seniorengerechten Wohnraum die Befreiung von den Hausordnungsverpflichtun-
gen (84,3 % aller Befragten {iber 55 Jahre) und die Barrierefreiheit der Wohnung (84,1 %).
Interessant war dabei auch, daB 76 % der Befragten tiber 55 Jahre zusammen mit jun-
gen Menschen leben wollten, wahrend nur 19,7 % ausschlieflich mit Alteren zusammen-
leben wollten (Logos, 1999, S..81f.).

Das Ergebnis dieser Befragung bestatigte die seit Mitte der achtziger Jahre einge-
schlagene Geschéftspolitik der Freien Scholle, im Zuge der umfassenden Modernisie-
rung von in den fiinfziger Jahren errichteten Schlichtwohnungen nicht nur deren Aus-
stattung - z.B. durch den Einbau moderner umweltfreundlicher Heizungsanlagen sowie
den Anbau von Balkonen und Terrassen - heutigen Anspriichen anzupassen, sondern
auch Wohnungszusammenlegungen durchzufiihren. Ziel ist es dabei, in den Siedlungs-
gebieten Wohnraum fiir alle Lebenslagen zu schaffen. Dabei werden nicht nur durch
GrundriBverdanderungen familiengerechte Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 75
qm und 120 qm geschaffen, sondern auch barrierefreie Wohnungen durch den Anbau
von Aufzugsanlagen bei gleichzeitiger Anpassung der Wohnungen z.B. durch den Ein-
bau bodengleicher Duschen unter Beachtung der notwendigen Bewegungsfldachen fiir
Rollstuhlfahrer.

Ein moderater freifinanzierter Wohnungsneubau erganzt diese Geschéftspolitik. So
wurden seit 1996 circa 150 barrierefreie Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen neu ge-
baut. Dabei wurde 1999 auch erstmals in der Freien Scholle ein nicht zeitgemaB zu mo-
dernisierendes Gebaude abgerissen und durch einen Neubau ersetzt. Zur Zeit sind 64
Genossenschaftswohnungen in Bau, von denen 37 in Form von Reihenhdusern mit 100
bis 125 qm Wohnflache errichtet werden.

4. Der wirtschaftliche Vorteil

Die Sicherstellung eines wirtschaftlichen Vorteils der Mitglieder ist eine originire
Aufgabe einer Genossenschaft. Denn der ZusammenschluB von Menschen in einer Ge-
nossenschaft erfolgt zundchst immer aus dem eigenniitzigen Ziel heraus, durch diesen
ZusammenschluB die eigene Lebenssituation gerade auch in wirtschaftlicher Hinsicht
zu verbessern.
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Dies bedeutet fiir eine Wohnungsgenossenschaft, daB sie vergleichbaren Wohnraum
preiswerter anbieten muB als andere Wohnraumanbieter. Aufgrund der gesetzlichen
Kalkulationsvorschriften bei 6ffentlich geférderten Wohnungen kann dieser genossen-
schaftliche Vorteil erst zum Tragen kommen, wenn die Genossenschaft auf dem freien
Wohnungsmarkt in Konkurrenz zu anderen Anbietern tritt. So liegt die Nutzungsgebiihr
in der Freien Scholle zur Zeit gut 10 % unter dem mittleren Wert des Bielefelder Miet-
spiegels.

Um diesen wirtschaftlichen Vorteil des Wohnens in der Freien Scholle langfristig zu
sichern, hat die Vertreterversammlung 1998 die Einfiihrung der wohnwertbezogenen
Nutzungsgebiihr beschlossen (Freie Scholle, 1998). Diesem BeschluB war ein fast zwei-
jahriger Diskussionsprozef in der Genossenschaft vorangegangen. Die Kalkulation der
wohnwertbezogenen Nutzungsgebiihr geht davon aus, daf die Einnahmen aus den Nut-
zungsgebiithren langfristig die Wirtschaftlichkeit der Genossenschaft sicherstellen miis-
sen. Dabei sollen die umfassende Instandhaltung und Modernisierung des Hausbesitzes
ebenso gewéhrleistet werden wie ein moderater Wohnungsneubau und der Ausbau der
wohnbegleitenden Dienstleistungsangebote. Des weiteren sollen aber auch bestehende
Ungerechtigkeiten, wie die, da vergleichbare Wohnungen aufgrund unterschiedlicher
Ursprungsfinanzierungen unterschiedliche Nutzungsgebiihren aufweisen, abgeschafft
werden.

Um dieses sicherzustellen, wurde fiir jede Wohnung ein technischer Wohnwert
ermittelt. Die Kriterien fiir den technischen Wohnwert wurden zunachst mit den Ver-
tretern auf einer zweitdgigen Konferenz diskutiert und dann allen Genossenschaftsmit-
gliedern in der Mitgliederzeitschrift vorgestellt. Den zweiten Schritt bildete die Dif-
ferenzierung des technischen Wohnwertes durch die Bewertung der Wohnlage. Dabei
wurde die Bewertung der Wohnlage von den Vertretern auf einem weiteren Seminar
selbst vorgenommen. Gleichzeitig wurde von den Vertretern festgelegt, daB die zur Er-
reichung der wohnwertbezogenen Nutzungsgebiihr notwendigen Nutzungsgebiihrener-
héhungen hochstens 5 % jahrlich betragen diirfen und daB der mittlere Wert des Biele-
felder Mietspiegels die Kappungsgrenze bildet, die Nutzungsgebiihren also diesen Wert
nicht {ibersteigen diirfen. Diese Ergebnisse der zweiten Konferenz wurden ebenfalls in
der Mitgliederzeitschrift veréffentlicht und dort, wo es Mitglieder wiinschten, vor Ort
in den Siedlungsgebieten diskutiert, bevor die endgiiltige BeschluBfassung erfolgte.

Einen weiteren wirtschaftlichen Vorteil stellt die 1989 wiedergegriindete Sparein-
richtung dar. Die Grundidee der Spareinrichtung ist, daB die Genossenschaft die Spar-
einlagen der Mitglieder um bis zu 1 % hoéher verzinst als andere Geldinstitute. Die Re-



finanzierung erfolgt bei der Freien Scholle ausschlieflich durch die Investition der
Spareinlagen in den Hausbesitz. Dadurch, daB z.B. Modernisierungsmafnahmen nicht
durch Hypothekendarlehen, sondern durch eigene Spargelder finanziert werden, ent-
stehen der Genossenschaft geringere Finanzierungskosten, von denen die Mitglieder
durch einen niedrigeren Modernisierungszuschlag profitieren.

5. Der soziale Vorteil

TraditionsgemaB sehen die meisten Wohnungsbaugenossenschaften ihre Aufgabe in
der ,Sicherstellung einer guten und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung®
ihrer Mitglieder (Hillebrand/Kessler, 2001, S. 13). Allerdings erschopft sich dieses fiir
viele Genossenschaften in dem AbschluB eines Dauernutzungsvertrages, in dem von
Seiten der Genossenschaft auf ein ordentliches Kiindigungsrecht verzichtet wird. Die
Freie Scholle wurde aber bereits Mitte der achtziger Jahre aus der eigenen Mitglied-
schaft heraus mit der Frage konfrontiert, wie sie denn bei alten Mitgliedern die Woh-
nungsversorgung beim Auftreten einer Hilfsbediirftigkeit sicherstellen wolle. Nach
intensiven Vorarbeiten konnte 1987 der Vertreterversammlung das Konzept ,Alt wer-
den mit der Freien Scholle” vorgestellt werden (Freie Scholle, 1988). Ziel dieser Konzep-
tion ist, daB die Genossenschaft ihren alten Mitgliedern die notwendigen Hilfen bietet,
damit diese, solange sie es wiinschen, in ihrer zur Heimat gewordenen Wohnung blei-
ben kénnen. Im Frithjahr 1988 wurde zundchst mit zwei Sozialarbeitern die Arbeit der
genossenschaftseigenen Altenberatung und -betreuung aufgenommen. Aufgabe der So-
zialarbeiter ist es, dltere Mitglieder, bei denen ein Hilfebedarf vorhanden ist, in der
Wohnung zu besuchen und gemeinsam mit ihnen die individuell notwendigen Hilfen
zu erarbeiten und zu organisieren. Wichtige Aufgaben dabei sind die individuelle An-
passung des Wohnraums und des Wohnumfelds, die Organisation von héduslicher Pfle-
ge in Absprache mit den Hausarzten, Vermittlung von ambulanten Pflegediensten so-
wie selbstverstandlich auch Beratung bei der Finanzierung der Pflege. Um die Bereit-
stellung von Pflegehilfsmitteln zeitnah gewéhrleisten zu kénnen, wurde von der Ge-
nossenschaft ein eigenes Pflegehilfsmitteldepot eingerichtet. AuBerdem wurde 1989
eine eigene kleine Kurzzeitpflegeeinrichtung geschaffen, die von Genossenschaftsmit-
gliedern genutzt werden kann.

Die Nachfrage nach den Leistungen der Altenberatung zeigte schnell, daB zwei So-
zialarbeiter nicht ausreichten, um den Betreuungsbedarf zu decken. Um den weiteren
Ausbau der Arbeit zu finanzieren, wurde 1990 der Verein Freie Scholle Nachbarschafts-
hilfe e.V. gegriindet. Bereits kurz nach seiner Griindung konnte durch ihn eine weitere
Sozialarbeiterin eingestellt werden. Nur durch den Verein war es auch méglich, mit
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Hilfe von Zivildienstleistenden einen eigenen mobilen sozialen Dienst aufzubauen.
Hauptaufgaben der Zivildienstleistenden sind neben der Erledigung der Hausreini-
gungsverpflichtungen fiir alte oder behinderte Mitglieder auch die Begleitung von alten
Menschen z.B. bei Arztbesuchen. Bei der Tarifgestaltung wurde darauf geachtet, daB
eine solche soziale Begleitung preiswerter ist als Putzeinsatze. Trotzdem liegen auf-
grund von geringen Verwaltungskosten auch die Tarife fiir die Putzdienste deutlich
unter denen anderer sozialer Dienste.

AuBerdem iibernahm der Verein von der Genossenschaft die Kurzzeitpflegeeinrich-
tung und erganzte sie mit einer betreuten Wohngruppe fiir dltere Genossenschaftsmit-
glieder. In einem gemeinsamen Neubauprojekt von Verein und Genossenschaft wurden
im Jahr 2000 zwei weitere betreute Wohngruppen eingerichtet. Eine weitere wichtige
Aufgabe des Vereins ist die Unterhaltung von Nachbarschaftstreffs in den Siedlungsge-
bieten der Freien Scholle. Diese Nachbarschaftstreffs stehen den Bewohnern der Sied-
lung fiir selbstinitiierte Veranstaltungen zur Verfiigung. Dabei werden sowohl gemein-
same Mittagessen und Kaffeerunden fiir Altere wie auch Spielnachmittage fiir die
Jingsten ehrenamtlich von Vereinsmitgliedern organisiert. Dem Verein gehdrten am
31.12.1999 1.514 Mitglieder an. Allein an Mitgliedsbeitrdgen nahm der Verein im Jahr
2000 141.386 DM ein. Insgesamt betrugen die Einnahmen 544.257,59 DM.

Insgesamt beschaftigten Genossenschaft und Verein im Jahr 2000 fiinf Sozialarbeiter-
Innen, drei Nachbarschaftshelferinnen, fiinf Zivildienstleistende und eine teilzeitbe-
schéftigte Biirokraft im Bereich der sozialen Arbeit. Dabei ist zu berticksichtigen, daB
mit Ausnahme der Leistungen der Zivildienstleistenden den Genossenschaftsmitglie-
dern keine Kosten fiir die Inanspruchnahme der Leistungen entstehen. Gedeckt werden
die Kosten durch die Vereinsbeitrage und die in der Wohnwertbezogenen Nutzungsge-
biihr enthaltenen Pauschale fiir soziale Dienstleistungen in Héhe von durchschnittlich
0,13 DM je gqm Wohnfldche im Monat.

6. Der demokratische Vorteil

Wie jede Genossenschaft verfiigt die Freie Scholle iiber die gesetzlich vorgeschriebe-
nen Selbstverwaltungsorgane. Allerdings reichen diese gesetzlichen Vorschriften bei
einer Genossenschaft mit fast 7000 Mitgliedern allein nicht aus, um tatséchlich die Mit-
glieder am MeinungsbildungsprozeB zu beteiligen. Daher begann die Freie Scholle be-
reits Mitte der achtziger Jahre mit der Herausgabe einer eigenen Mitgliederzeitschrift
und der Durchfithrung von Mitgliederseminaren.



Die ,Hauszeitung“ der Genossenschaft hat dabei die vorrangige Aufgabe die Mit-
glieder iiber aktuelle Entwicklungen im Unternehmen zu informieren. Dabei wird
diese Information als Grundvoraussetzung angesehen, damit sich die Mitglieder an der
Diskussion iiber die Geschéftspolitik beteiligen konnen. Die ,Hauszeitung” wird daher
auch nicht von AuBenstehenden erstellt, sondern von Mitarbeitern der Genossen-
schaft. Sie erscheint dreimal jahrlich mit einem Umfang von 16 Seiten. Eine im Jahr
1994 durchgefiihrte Mitgliederbefragung ergab, daB 84 % der Mitglieder regelmaBig die
,Hauszeitung"“ lesen (GOE, 1995, S. 161ff.).

Als Diskussionsforen fiir die Mitglieder haben sich seit iber 15 Jahren die Mitglie-
derseminare bewahrt, die dreimal im Jahr in einer Bildungsstatte am Stadtrand von
Bielefeld stattfinden. Dabei werden jeweils die Mitglieder eines Siedlungsgebietes ein-
geladen, um neben allgemeinen Themen der Genossenschaft gerade auch siedlungsbe-
zogene Themen diskutieren zu kdnnen. Besonders wichtig ist dabei, daB sowohl der Ge-
nossenschaftsvorstand als auch Aufsichtsratsmitglieder an allen Seminaren teilneh-
men und den Mitgliedern geniigend Zeit bleibt, Anregungen, Wiinsche und Kritik zu
auBern. Die erfolgreiche Geschéftspolitik der Freien Scholle basiert zu einem erheb-
lichen MaBe auf den Ergebnissen der Diskussionen dieser Seminare.

Ein Ergebnis dieser Seminare war auch, dafl von den Mitgliedern gefordert wurde,
die Selbstverwaltung vor Ort auszubauen und siedlungsspezifische Fragen von den be-
troffenen Mitgliedern entscheiden zu lassen. Von den Organen der Genossenschaft
wurde daraufhin das Modell einer erweiterten Selbstverwaltung erarbeitet und 1994
beschlossen (Freie Scholle, 1993). Es sieht vor, daB jede Hausgemeinschaft einen Haus-
sprecher als ihren Interessenvertreter wahlt. Dabei betrdgt die Amtszeit vier Jahre mit
der Moglichkeit der Wiederwahl. Gewahlt werden kdénnen alle volljahrigen Bewohner
des Hauses, auch wenn sie selbst kein Genossenschaftsmitglied sind. Jeweils 10 bis 15
Hauser bilden einen Siedlungsbezirk. Die Haussprecher eines Bezirkes treffen sich
regelméBig zur Wahl eines Bezirkssprechers aus ihren Reihen und zur Erérterung sied-
lungsbezirksspezifischer Fragestellungen. Auch die Bezirkssprecher werden fiir die
Dauer von vier Jahren gewéhlt. Jedoch konnen als Bezirkssprecher nur Genossen-
schaftsmitglieder gewéhlt werden. Die Bezirkssprecher bilden gemeinsam mit den im
Siedlungsgebiet gewahlten Vertretern den Siedlungsrat. Die Mitglieder des Siedlungs-
rates wahlen aus ihrer Mitte den Vorsitzenden. Die Amtszeit betrdgt ebenfalls vier
Jahre. Hauptamtliche Mitarbeiter der Genossenschaft sind dabei nicht wéhlbar. Der
Siedlungsrat entscheidet {iber die Angelegenheiten des Siedlungsgebietes. So ist der
Vorstand verpflichtet, zu Beginn eines jeden Jahres gegeniiber dem Siedlungsrat iiber
die von ihm durchgefithrten MaSnahmen im Siedlungsgebiet zu berichten. Ein beson-
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derer Schwerpunkt liegt dabei auf Modernisierung und Instandhaltung. Hier muB der
Vorstand seine Jahresplanung dem Siedlungsrat zur BeschluBfassung vorstellen. Aller-
dings kann der Siedlungsrat Verdnderungen an den Planungen nur innerhalb des vor-
gegebenen Finanzbudgets vornehmen. Die Festlegung, in welchen Siedlungen neben
der normalen Instandhaltung aufwendige ModernisierungsmaBnahmen stattfinden,
bleibt Aufgabe des Vorstandes, der sich aber hierfiir gegeniiber der Vertreterversamm-
lung als dem Parlament der gesamten Genossenschaft zu rechtfertigen hat.

7. Reform der Hausverwaltung

Zusammen mit der Einfiihrung der erweiterten Selbstverwaltung wurde auch die
klassische Hausverwaltung grundlegend reformiert. In allen Siedlungsgebieten wurden
Teams, bestehend aus einem Siedlungswart, einem Mitgliederbetreuer und einem
Altenbetreuer, gebildet. Dabei haben die Siedlungswarte in erster Linie die Aufgabe
Kleinreparaturen vor Ort auszufithren. Reparaturmeldungen brauchen daher nicht der
Verwaltung gemeldet zu werden, sondern direkt dem zumeist auch im Siedlungsgebiet
wohnenden Siedlungswart. Der Siedlungswart entscheidet eigenverantwortlich, welche
Reparaturen er selbst durchfithren kann und fiir welche er den eigenen Regiebetrieb
oder Fremdhandwerker beauftragt. Nur groBere Reparaturauftrdge werden der techni-
schen Hausverwaltung zur Beauftragung gemeldet. Gemeinsam mit dem Siedlungsrat
stellt der Siedlungswart den Instandhaltungsbedarf in der Siedlung fest und gibt diesen
an den Vorstand weiter, der darauf die Planungen fiir das kommende Jahr erarbeitet.
Gemeinsam mit dem zustédndigen Altenbetreuer fiihrt der Siedlungswart auch kleinere

WohnraumanpassungsmafBnahmen durch.

Der zustdndige Mitgliederbetreuer hat zunachst die Aufgabe, die klassischen Tatig-
keiten der kaufmannischen Hausverwaltung wie Bearbeitung von Kiindigungen und
die Neuvergabe der Wohnungen im Siedlungsgebiet zu gewéhrleisten. Dabei sind Woh-
nungstauschwiinsche der Mitglieder vorrangig zu beriicksichtigen. Gemeinsam mit
dem zustdndigen Altenbetreuer, dessen Aufgaben weitgehend unter Punkt 5 beschrie-
ben sind, berat der Mitgliederbetreuer &ltere Mitglieder bei Umzugswiinschen.

Dariiber hinaus ist er aber Ansprechpartner der Mitglieder in allen Fragen des
Wohnens. Hierzu gehort vor allem das Schlichten von Konflikten in den Hausgemein-
schaften zB. bei Nichterfiillung der Hausreinigungsverpflichtungen oder bei ruhesté-
rendem Larm. Dabei ist es seine Aufgabe, durch Gesprache mit allen Betroffenen wie-
der eine gemeinsame Basis fiir das Zusammenleben in einer Hausgemeinschaft zu
schaffen. Dariiber hinaus bietet er Hilfestellung bei Zahlungsschwierigkeiten. Dieses



kann sowohl eine Vereinbarung von Ratenzahlungen bei Mietschulden sein als auch
Gesprache mit der Fachstelle fiir Wohnungserhalt der Stadt Bielefeld zur Ubernahme
der Mietschulden durch die Stadt. Die Zusammenarbeit mit der Stadt und die eigene
Hilfestellung fiir Mitglieder, die in Zahlungsschwierigkeiten gekommen sind, haben
dazu gefiihrt, daB seit mehreren Jahren keine Zwangsraumung wegen Zahlungsverzug
durchgefiihrt werden mufBte.

Der Mitgliederbetreuer hat dafiir Sorge zu tragen, daB die Mitglieder im Fall einer
geplanten Modernisierungsmafnahme frithzeitig informiert und an der Planung betei-
ligt werden. Gegebenfalls sind dabei auch Ausweichwohnungen fiir die Zeit der Mo-
dernisierung zu organisieren und Umzugshilfen bereitzustellen.

Um diese Arbeiten vor Ort leisten zu kénnen, wurden in allen Siedlungsgebieten
Biiros eingerichtet. Hier sind die Mitarbeiter nicht nur zu festen Terminen zu erreichen,
sondern auch nach Absprache. Die Betreuungsteams fiihren selbst auch regelmaBige
Treffen vor Ort durch. Damit kénnen bereichsiibergreifende Probleme ziigig und unbii-
rokratisch im Interesse der Mitglieder gelost werden.

8. ReformprozeB sichert Marktvorteil

Durch die geschilderten Reforimprozesse hat die Freie Scholle sich friiher als ande-
re Wohnungsunternehmen zu einem marktféhigen Unternehmen gewandelt. So zeigt
die Imageanalyse aus dem Jahr 1999, daB die Freie Scholle nicht nur mit deutlichem
Abstand das bekannteste Bielefelder Wohnungsunternehmen ist, sondern auch ein er-
heblich besseres Image hat als die Konkurrenten. So bezeichnen z.B. 67,7 % der Befrag-
ten die Freie Scholle als ,sehr angesehen”, wahrend die drei gleichgroBen oder gréfe-
ren Konkurrenten auf dem Bielefelder Wohnungsmarkt nur von 29,7 % bis 34,5 % der
Befragten dieses Image erhalten (logos, 1999, S. 9ff.). Auch bei allen anderen nachge-
fragten Imagefaktoren schneidet die Freie Scholle in nahezu dem gleichen Verhéltnis
besser ab als die anderen Unternehmen. Es ist davon auszugehen, daB diese Image-
werte positive Auswirkungen auf die Vermietung der Wohnungen haben. So erklarten
71 % der Befragten, die in nachster Zeit innerhalb Bielefelds umziehen wollen, daR die
Freie Scholle als neue Vermieterin in Frage kommt (logos, 1999, S. 75).

Dariiber hinaus bestétigt auch die aktuelle Leerstandssituation den Markterfolg des
Reformprozesses. Wéahrend in der Freien Scholle am 30.09.2000 nur knapp 0,3 % der
Wohnungen vermietungsbedingt leerstanden, waren es bei allen anderen ehemals ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmen in Bielefeld im Durchschnitt 1,3 %.
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In seinem Aufsatz ,Fit for future - Strategien fiir das 21. Jahrhundert“ fordert Walter
Simon von der Wohnungswirtschaft: ,Wenn Sie in der Zukunft ankommen wollen, miis-
sen Sie sich von der Vergangenheit 16sen“ (Simon, 2001, S. 12). Das Beispiel der Freien
Scholle zeigt, daB zumindest fiir Genossenschaften diese Aussage falsch ist. Wohnungs-
baugenossenschaften miissen vielmehr die historischen Prinzipien von Selbsthilfe,
Selbstverwaltung und Selbstverantwortung wieder neuentdecken und als Unterneh-
mensprinzip umsetzen. Denn dieses Prinzip gewahrleistet, daB aus ,Mietern“ in Genos-
senschaften wieder Teilhaber von Genossenschaften werden, die mit ihren Wiinschen
und Forderungen an die Geschéftspolitik fiir die kontinuierliche Anpassung der genos-
senschaftlichen Unternehmung an sich verdndernde Lebensformen und -stile sorgen.
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Aus dem Privaten ins Offentliche

Eine empirische Untersuchung Uber
Gemeinschaftsraume in Wohnsiedlungen™

Wenn es um die Losung sozialer Krisen in Siedlungen mit sozialem
Wohnungsbau geht, wird gefordert, verstdarkt den Bau von Gemeinschafts-
raumen zu fordern. Tatséchlich gibt es einzelne Beispiele fiir die positive
Wirkung von Gemeinschaftsraumen auf die (Wieder-)Entfaltung sozialen
Lebens. Aber es gibt ebenso Berichte, wonach Gemeinschaftsraume auf
nachhaltiges Desinteresse der Mieter stofen. Sind die Hoffnungen, Gemein-
schaftsrdume konnten ein wichtiger Teil einer Strategie zur Krisenbewal-
tigung sein, also unberechtigt? Oder sind Gemeinschaftshduser oft nur bau-
lich oder organisatorisch unzuldnglich konzipiert, um die an sie gestellten
Erwartungen zu erfiillen? Eine in Nordrhein-Westfalen durchgefiihrte Studie
versucht einige Antworten zu geben.

Im folgenden werden die Ergebnisse eines Forschungsprojekts tiber Gemeinschafts-
raume in Wohnanlagen vorgestellt, die in Nordrhein-Westfalen durchgefiihrt wurde.

1. .Gemeinschaftsraume in Wohnsiedlungen”

Gemeinschaftsraume sind nicht nur in neuerrichteten Siedlungen von Bedeutung. Ins-
besondere im Mietwohnungsbestand, in modernisierungsbediirftigen Quartieren mit
mangelhafter Infrastruktur, starker Fluktuation und sozialen Problemhé&ufungen sind
Quartiersentwicklungsprozesse kaum denkbar ohne Versammlungsorte, in denen sich In-
itiativen organisieren koénnen und Aktivititen anstofen lassen. Nicht zuletzt im Zu-
sammenhang mit dem Programm ,Die Soziale Stadt“ werden Erkenntnisse zur Nachfrage,
Akzeptanz und Nutzung von Gemeinschaftsraumen in Wohnsiedlungen hilfreich sein.

Gemeinschaftsraume sind aber nicht nur ein Instrument sozialer Intervention oder
Vorsorge, sie koénnen auch ein Qualitdtsmerkmal modernen zielgruppenorientierten
Bauens auf Quartiersebene sein. Sowohl iiber den Ausstattungsgrad der Wohnungsun-



ternehmen mit Gemeinschaftsrdumen als auch die speziellen Motivationen und Erfah-

rungen im Umgang mit Gemeinschaftsrdumen ist aber noch relativ wenig bekannt.

Es gibt in den Wohnsiedlungen héufiger Gemeinschaftsraume als gemeinhin angenom-
men. Knapp ein Viertel der Wohnungsunternehmen in Nordrhein-Westfalen verfiigt tiber
Gemeinschaftsraume; die meisten allerdings iiber nicht mehr als einen. Die Mehrheit der
Unternehmen gibt an, daf ihre Gemeinschaftsraume einen hohen sozialen Stellenwert
aufweisen und daB damit ihre anfanglichen Erwartungen im wesentlichen erfiillt wurden.

Die Vorteile von Gemeinschaftsrdumen liegen {iberwiegend im sozialen Nutzen.

Die Selbstverwaltungsquote der Gemeinschaftsraume verbleibt gering. Nur etwas
mehr als ein Viertel der Gemeinschaftsrdume werden durch die Bewohner selbst ver-
waltet. Wohnungsunternehmen haben héufig einen kurzen Atem. Der kurzfristige
Wunsch der Unternehmen nach Reibungslosigkeit des Vermietungsgeschafts und Sau-
berkeit der Anlagen fiihrt schnell dazu, da Gemeinschaftsraume an etablierte externe
Trager oder Vereine vermietet werden oder die Riickumwandlung in Wohnungen be-
schlossen wird. Schwankungen in der Nutzungsintensitat und Wechsel der Nutzungen
und damit verbundene Zeiten der Unter- oder Nichtnutzung sind jedoch normal, wenn
selbstorganisierte Bewohnergruppen dominieren.

Gemeinschaftsrdaume miissen am Bedarf des gesamten Wohnquartiers orientiert
sein. Ihr Standort in einer Wohnanlage beeinfluBt Art und Intensitat der Nutzung. Die
,richtig” gewéhlte Lage im Wohnobjekt 1a8t moglichst vielfaltige Nutzungen zu und
kombiniert Anforderungen nach zentraler Lage mit notwendiger Intimitét fiir die Nut-
zer. Die baulichen Anforderungen fiir multifunktionale Aktivitaten miissen erfiillt wer-
den, damit zu erwartende Probleme mit Lautstarke, Ordnung und Sauberkeit nicht zu
Konflikten unter den Bewohnern fiihren oder aber wichtige Aktivitaten von vornher-
ein verhindert werden.

Ausstattung und Einrichtung konnen, wenn sie von den Bewohnern selbst vorge-
nommen werden, einen Aneignungsprozef in Gang setzen. Die Bereitschaft zum auch
personellen Engagement des Wohnungsunternehmens entscheidet wesentlich dariiber,
wie ein Gemeinschaftsraum von den Bewohnern angenommen wird.

Die gemeinschaftliche Nutzung von halboffentlichen Rdumen ist in Deutschland
weitgehend unbekannt. Deshalb ist eine Einfithrung und Begleitung in die Méglichkei-
ten solcher Rdumlichkeiten durch Moderation entweder durch das Wohnungsunterneh-
men oder durch externe Beratungsinstanzen unbedingt erforderlich.
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2. Untersuchungsschritte und Methodik

Die Erkenntnisse der vorliegenden Studie fuBen im wesentlichen auf schriftlichen
Befragungen von Wohnungsunternehmen plus nachgeschalteten Interviews mit Bewoh-
nerinitiativen und Unternehmen vor Ort.

Die gewonnenen empirischen Daten basieren auf zwei getrennten Befragungen der
gewerblichen Wohnungswirtschaft in ganz Nordrhein-Westfalen im Dezember 1999 und
Februar/Mérz 2000. In der Erstbefragung wurden die Unternehmen generell befragt, ob
sie Gemeinschaftsraume in ihren Wohnsiedlungen haben. In eine Zweitbefragung wur-
den alle Unternehmen einbezogen, die bei der ersten angegeben hatten, daB sie inner-
halb der letzten 10 Jahre neue Gemeinschaftsraume eingerichtet hatten oder dies zu-
mindest in den néchsten zwei Jahren planen. Die Riicklaufquoten der beiden Befra-
gungen liegen mit 54 % bzw. 68 % relativ hoch.

Nach Auswertung der zweiten Befragungsrunde wurden aus den Riicklaufen Unter-
nehmen und Bewohnerinitiativen fiir ausfithrliche Gesprache vor Ort ausgesucht. Die
leitfadengestiitzten Interviews dienten der Konkretisierung und Vertiefung der vorher
gewonnenen Daten.

3. Gemeinschaftsrdume in der Wohnungswirtschaft
in Nordrhein-Westfalen

Verbreitung

Knapp ein Viertel der Wohnungsunternehmen in Nordrhein-Westfalen verfiigt iiber
(neue oder durch Umwandlung erstellte) Gemeinschaftsraume. 5 % aller Wohnungs-
unternehmen planen erstmals die Errichtung von Gemeinschaftsrdumen, d.h., ein rela-
tiv groBer Anteil von Unternehmen wendet sich zum ersten Mal diesem Thema zu. Es
iiberwiegt eindeutig der Neubau: Danach sind etwa drei Viertel aller bestehenden
Gemeinschaftsrdume neu errichtet und nur knapp ein Drittel nachtréglich durch Um-

wandlung entstanden.

Die zweite Befragung sollte sich vorwiegend mit der Frage beschéftigen, wo diese
Wohnungsunternehmen und Investoren Schwierigkeiten und Hindernisse oder positive
Nutzen bei Einrichtung und Betreiben von Gemeinschaftsraumen sehen. Seit 1991 ist
(mit der einzigen Ausnahme des Jahres 1996) eine stetig steigende Zahl von
Gemeinschaftsraumen gebaut worden. Diese Entwicklung scheint nur wenig mit dem
allgemeinen Bauboom in den 90er Jahren zu tun zu haben, da dessen Spitze 1994/95



schon erreicht wurde. Seitdem weisen nur noch die Sektoren Einfamilienhduser und
(eingeschréankt) Eigentumswohnungen positive oder gar steigende Wachstumsraten aus.
Beides sind Bausegmente, die fiir die Errichtung von Gemeinschaftsraumen seltener

relevant sein diirften.

Es drangt sich der Eindruck auf, daB gerade der nachlassende GeschoBwohnungsneu-
bau der letzten Jahre, die gleichzeitig aufkommende Diskussion um drohende Leer-
stdnde im Mietsektor und die zunehmende Suche nach neuen Marketingstrategien der
Wohnungsunternehmen einen merklichen EinfluB auf die Entwicklung der Bauraten

von Gemeinschaftsrdumen ausiibten.

Motivation und Erwartungen der Wohnungsunternehmen

Die Mehrzahl der Unternehmen nennt zwei Griinde fiir die Einrichtung von GR: Sie
sollen a) dem Service fiir bestimmte Nutzergruppen dienen (76 %) und b) kommunika-
tive Wohnformen starken (51 %).

Bei den Nutzergruppen, fiir die diese Angebote geschaffen wurden, werden in erster
Linie Senioren genannt. Es folgen mit deutlichem Abstand Alleinerziehende, Jugend-
liche und Kinder, denen eine Gelegenheit geboten werden soll, innerhalb der Wohnan-
lage spezielle Rdumlichkeiten zu nutzen. Der Seniorenbezug ist besonders auffallend,
obwohl keine reinen Altenwohnanlagen in die Befragung aufgenommen wurden.

Unter dem Punkt ,kommunikative Wohnformen“ wurde am héufigsten das Stichwort
,Nachbarschaft“ angegeben. Der Anonymitat des Wohnens sollen neue Formen entge-
gengestellt werden. Insbesondere fiirchtet man die Vereinsamung alter Menschen. Die
Imageverbesserung von Wohnanlagen, obwohl von 46 % der Unternehmen angegeben,
wurde sehr selten durch Kommentare naher erldutert. Unter der Rubrik ,Soziale Pro-
blemlagen“ (34 %) fielen am héufigsten die Begriffe Integration von Aussiedlern, Aus-
landern und Jugendlichen. Direkte Vermietungsprobleme wurden dagegen als Motiv
sehr selten genannt.

Die Vorteile aus der Nutzung von Gemeinschaftsraume lassen sich grob in zwei Kate-
gorien einordnen:

= Eher soziale Vorteile, die z.B. das Zusammenleben der Bewohner unmittelbar be-
riihren oder als Unternehmensimage unter den mehr immateriellen Marketing-
begriffen subsumiert werden. Sie kénnen als ,weiche” Faktoren bezeichnet wer-
den und sind meist nur indirekt iber Indikatoren meRbar.
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= Im Gegensatz dazu zeichnen sich ,harte Faktoren durch ihre starkere Nahe zu
monetéren und/oder leichter quantifizierbaren GroBen wie Kosten und Ertragen
aus. Vandalismusschéden und erhohte Fluktuationen lassen sich beispielsweise
unmittelbar betriebswirtschaftlichen Kostenkategorien zuordnen und kénnen
bei Bedarf leicht routineméBig vom Controlling erfat werden.

Auffillig ist, daB die Mehrheit der Unternehmen davon berichtet, daB sie von allen
~weichen“ Faktoren profitiert haben. Das Votum ist jeweils sehr eindeutig. Es gibt nur
wenige Unternehmen, deren Erfahrungen anders verlaufen sind.

Tabelle 1: Bisherige Nutzen der Gemeinschaftsraume fiir das Unternehmen

Ltrifft zu”  Faktoren

Der Gemeinschaftsraum ist ein neuer Ort der Begegnung 67 % O
Gemeinschaftsrdaume verbessern das Image des Unternehmens 66 % O
Gemeinschaftsraume verbessern den

sozialen Zusammenhalt der Bewohner 63 % O
Gemeinschaftsraume verbessern allgemein das soziale Klima 61 % O
Gemeinschaftsraume bewirken eine

soziale Aufwertung des Bestandes 58 % O
Gemeinschaftsraume fuhren zu weniger Vandalismus 33 % ®
Gemeinschaftsraume bewirken weniger

Fluktuation bei der Mieterschaft 16 % ®
Gemeinschaftsraume fuhren (evtl. auch indirekt)

zu einer Kostenersparnis des Unternehmens 16 % ®
Gemeinschaftsraume sind ein Ausgleich

fur kleine WohnungsgréBen 13 % o

O .weicher” Faktor
@ .harter” Faktor

Bezug: 67 Wohnungsunternehmen, in % aller Unternehmen, Mehrfachnennungen moglich

Ganz anders ist die Einschatzung, was die ,harten“ Nutzen betrifft. Hier sind die Vor-
oder Nachteile in bezug auf den Vandalismus eher umstritten. Es stellt sich offensicht-
lich kein eindeutiger Zusammenhang zur Einfiihrung von Gemeinschaftsraumen her.
Alle anderen méglichen oder wiinschenswerten Nutzen dieser Kategorie gelten aber als
eindeutig nicht eingeldst. Das heiBt, daB alle unmittelbaren betriebswirtschaftlichen
Vorteile aus Gemeinschaftsraumen bisher als gering erachtet werden.



Nutzungsformen

In der Halfte der Unternehmen werden Gemeinschaftsrdaume fiir Feiern unterschied-
lichster Art und fiir Versammlungen von Bewohnern genutzt. Die ,Selbstverwaltung der
Mieter” (27 %) findet sich gewiB auch im Punkt ,Mieterversammlung” (49 %) wieder.
Zusammen genommen dominieren Mieteraktivitaten sehr eindeutig.

Tabelle 2: Nutzungsformen der Gemeinschaftsraume

Feiern und/oder Disco 51 % Kinderbetreuung 34 %
Mieterversammlung 49 % Selbstverwaltung der Mieter 27 %
Spiele und/oder Sport 43 % Gastewohnung 10 %
Mutter- oder Frauentreff 34 % Hausaufgabenbetreuung 10 %

Bezug: 67 Wohnungsunternehmen, in % aller Unternehmen, Mehrfachnennungen méglich

Ein Drittel der Wohnungsunternehmen belegt die Gemeinschaftsraume fiir Miitter-
und Frauentreffs bzw. Kinderbetreuung. Dies ist mit Ausdruck der Tatsache, daB die Ge-

meinschaftsrdume héufig fiir Alleinerziehende eingerichtet wurden.

Gastewohnungen spielen eine sehr untergeordnete Rolle. Offenbar will man dem
Hotel- und Gaststattengewerbe keine Konkurrenz machen, oder diese Nutzungsform
schlieBt andere zu sehr aus. Ahnliches gilt fiir Heimarbeit. Sie wurde nirgends aufge-
fihrt. Das Thema ,Wohnen und Arbeiten“ in seiner mdoglichen Verkniipfung iiber
Gemeinschaftsrdume als Rdume auch 6konomischer Aktivitdten ist innerhalb der

Wohnungswirtschaft noch sehr wenig entwickelt.

Wirklich gravierende Probleme bei der Nutzung der Gemeinschaftsraume sind offen-
sichtlich eher die Ausnahme. An oberster Stelle der aktuellen alltdglichen Schwierig-
keiten der Wohnungsunternehmen stehen Klagen dariiber, daB fiir die Organisation
kaum Verantwortliche zu finden sind. 40 % aller Wohnungsunternehmen konstatieren
dies. Genauso viele beklagen die geringe Bereitschaft der Bewohner, die Kosten der
Nutzung zu tibernehmen. Dies paBt zu der Information, daB von den Unternehmen héau-
fig nur die (kalten und warmen) Nebenkosten erhoben werden. Die (wesentlich héhe-
ren) Mietkosten tragen die Wohnungsunternehmen dagegen oft alleine.

Immerhin noch ein Drittel berichtet, daB die Bewohner die geschaffenen Rdumlich-
keiten nur unzureichend nutzen. Vermutlich als Konsequenz haben viele Wohnungs-
unternehmen die Verwaltung der Gemeinschaftsraume an Dritte abgegeben.
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Verwaltung und Vertrige

Bei der Verwaltung der Gemeinschaftsrdume gibt es eine deutliche Trennung in drei
Schwerpunkte. In der Mehrzahl der Félle iibernimmt das Wohnungsunternehmen
selbst und/oder der Hausmeister die alltdagliche Verwaltung. In einem Drittel der Unter-
nehmen haben freie Trager wie die Caritas oder ein Mieterverein als feste Ansprech-
partner diese Aufgaben ibernommen. Die Bewohner selbst sind nur zu 27 % an der Ver-
waltung beteiligt.

Am héufigsten gaben die Unternehmen an, da8 sie keinerlei formale vertragliche Re-
gelungen zwischen Vermieter und Mieter geschlossen hatten, um Nutzungsformen,
Preis, Zahlungsweise usw. festzulegen. Diese geringe Regelungsintensitat verwundert
nicht, wenn man bertiicksichtigt, daB viele Unternehmen auf die Erhebung der Mietko-
sten verzichten und allenfalls Nebenkosten abrechnen.

Ausstattung, Lage, und Finanzierung der Bewirtschaftungskosten

Im Schnitt verfligen die Gemeinschaftsrdume iiber eine Gré8e von 73 qm. Dahinter
verbergen sich vom kleinen Nebenraum bis zum Veranstaltungssaal eine Fiille ver-
schiedener Raumarten und -funktionen. Entsprechend schwanken auch die Mietpreise
in einer groBen Bandbreite. In der Mehrzahl der Falle sind die Gemeinschaftsraume wie
eine abgeschlossene Wohnung gebaut. Immerhin ein Viertel wird als Veranstaltungs-
saal bezeichnet, und jeder fiinfte liegt in einem Gemeinschaftshaus der Siedlung.

In seltenen Féllen finden sich die Gemeinschaftsrdumlichkeiten nicht im Erdgeschof
oder Souterrain. Auf die gute Erreichbarkeit der Rdume innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs wird meistens geachtet. 86 % aller Gemeinschaftsrdume liegen zentral.

Tabelle 3: Finanzierung der Bewirtschaftungskosten

Mietkosten Nebenkosten

werden den Bewohnern/ werden den Bewohnern/

Nutzern angerechnet 25 % Nutzern angerechnet 60 %
tragt das Unternehmen allein 58 % tragt das Unternehmen allein 30 %
anders 18 % anders 7 10 %
alle Nennungen 100 % alle Nennungen 100 %

in % aller Gemeinschaftsraume

Es fallt auf, daB bei den meisten Gemeinschaftsrdumen die Mietkosten vom Unter-
nehmen alleine getragen werden (Tabelle 3). Nur bei einem Viertel der Riume werden
von den Bewohnern bzw. Nutzern Mietpreise erhoben. Sofern ,anders” finanziert wird,



handelt es sich um Regelungen wie ,je zur Halfte Mieter/Vermieter”, ,symbolische
Miete“, ,Pauschalmiete u.4. Andere Unternehmen betonen, daB die Gemein-
schaftsrdaume in die allgemeinen Baukosten eingeflossen sind und nicht getrennt als
Mietkosten ausgewiesen werden. Die hohe Rate der nicht separat angerechneten
Kosten und die oftmals nicht vorhandenen vertraglichen Regelungen zur Nutzung der

Raume gehéren wohl zusammen.

Ganz anders ist die Situation bei den Nebenkosten. Hier rechnen die Unternehmen
fiir 60 % aller Rdume die anfallenden variablen Nebenkosten mit allen Nutzern ab. Le-
diglich bei 30 % der Raume ibernimmt das Wohnungsunternehmen die vollen Kosten.

4. Chancen und Barrieren bei der Nutzung
von Gemeinschaftsraumen

Die Frage nach dem ,Wie"“, ,Warum®“, und dem ,Warum nicht“ bei Nutzung, Organisa-
tion und Akzeptanz von Gemeinschaftsraumen war Gegenstand von exemplarischen
qualitativen Interviews mit Vertretern ausgewahlter Wohnungsunternehmen. Es ging
darum, Naheres iiber Motivationen, Einstellungen, Uberzeugungen und Meinungen der
beteiligten Akteure zu erfahren, um so ein genaueres Bild der Gemeinschaftsraum-
Praxis zu erhalten.

Merkmale von Gemeinschaftsrdumen
Gemeinschaftseinrichtungen in Quartieren, Wohnsiedlungen und -anlagen sind durch
die unmittelbar miteinander verkniipften Aspekte: Zugang fiir bestimmte Gruppengros-

sen, Art der Organisation und Verwaltung sowie Art der Nutzung, naher charakterisiert.

Je nachdem, ob der Zugang fiir einen Gemeinschaftsraum stadtteiloffen, fiir ein ganzes
Quartier oder zumindest fiir eine Wohnsiedlung von 200 und mehr Wohneinheiten konzi-
piert und angelegt ist oder ob es sich eher um eine haus- oder blockbezogene Einrichtung
handelt, variieren sowohl die Art der Organisation und Verwaltung als auch die Nut-
zungsformen. Zwei wesentliche Formen von Gemeinschaftsraumen sind identifizierbar:

Typ | Quartiers- bzw. siedlungsbezogene Einrichtung

Zugang: Stadtteil- bzw. siedlungsoffen

Verwaltung: Tréger der Wohlfahrtspflege bzw. lokale freie Tréger, Personal vor Ort

Nutzung: Angebote, die sich aus der Herkunft der Trager ableiten, Gemeinwesen- 345
arbeit, Sozialstation, soziale Aktivierung, Zielgruppenarbeit
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Typ Il Wohnprojektbezogene Einrichtung (bis ca. 50 Wohnungen)

Zugang: In der Regel nur fiir die Bewohner, Schliisselgewalt bei Wohnungsunter-
nehmen, Hausmeister, Bewohnerverein oder -initiative, Mietersprechern

Verwaltung: Wohnungsunternehmen, Nutzer, seltener Tréger

Nutzung: Private Nutzungen, Mieterversammlungen, von Bewohnern organisierte
Spiel-, Sport- und Freizeitaktivitaten

Die weitere Diskussion konzentriert sich im wesentlichen auf den Typ II, da er star-
ker wohnungs- bzw. wohnanlagenbezogen ist, sich fiir bewohnergetragene Verwaltungs-
konzepte eignet, von den Wohnungsunternehmen selbst geplant, errichtet und betrie-
ben bzw. verantwortet wird und - neben der Wohnbauférderung - ohne zusétzliche
finanzielle Mittel gebaut und betrieben werden kann.

Das Gros der im Rahmen der Untersuchung identifizierten Gemeinschaftsraume sind
auf Wohnanlagen, auf Blocks oder auch einzelne Héuser bezogene Einrichtungen, die
fiir soziale und kommunikative Aktivitdten der jeweiligen Bewohner einer bestimmten
Anzahl von Wohneinheiten vorgesehen sind. Der Zugang ist entweder {iber einen Bewoh-
nerverein, einen Mieterbeirat, das Wohnungsunternehmen direkt bzw. einen Hausmei-
ster oder einen lokalen Tréger geregelt.

Wann wird ein Gemeinschaftsraum von den Nutzern angenommen?

Natiirlich sind Standort, Lage, GroBe und Ausstattung Erfolgskriterien fiir den Grad
und die Intensitat der Nutzung von Gemeinschaftsrdumen. Insbesondere auch deshalb,
weil zum Beispiel bestimmte Siedlungsstandorte auch bestimmte Mietergruppen an-
sprechen und von der Zusammensetzung der Mieterschaft wiederum der Erfolg einer
Gemeinschaftsraum-Initiative abhéngig ist.

Beispiel:

Die Neubausiedlung Bankerfeld der GeWoGe Aachen kann als ,griiner” Standort in
Stadtrandlage bezeichnet werden. Sie verfiigt {iber schone, groBziigig ausgestattete
Innenhéfe fiir Freizeit und Kinderspiel und {iber Mietergéarten in den Erdgeschossen.
Die Mieterschaft der 49 Neubauwohnungen setzt sich aus vielen Nationalitdten und
unterschiedlichen Haushaltsformen zusammen. Familien mit Kindern wohnen hier be-
sonders gerne. Die Gemeinschaftsraumwohnung im ErdgeschoB wird von einem Be-
wohnerverein in enger Kooperation mit der Wohnungseigentiimerin betrieben. Es
scheint, daB das Angebot an diesem Standort positiv aufgegriffen wird - vielleicht nicht
zuletzt wegen der ansonsten vorherrschenden Angebotsarmut in diesem Viertel.



Ein zweites Objekt in gleicher GréBenordnung mit Gemeinschaftsrdumen der glei-
chen Wohnungsbaugesellschaft in der stlichen Stadtmitte von Aachen wird trotz zahl-
reicher Interventionen des Wohnungsunternehmens nicht angenommen. Das Objekt
liegt mitten in der Stadt - an einer befahrenen Strafe - mit vielen fuBlaufig zu errei-
chenden Infrastruktur- und Konsumangeboten. Die Bewohner sehen offensichtlich kei-
nen AnlaB und Nutzen, sich in den angebotenen Rdumen zu treffen. Beide Gemein-
schaftsangebote - u.a. ein Café - werden von den Bewohnern nicht genutzt.

Ein befragtes Wohnungsunternehmen vertrat sogar die Auffassung, daB lediglich
Standorte in Stadtrandlage die Voraussetzung fiir das Gelingen von Gemeinschaftsrau-
men aufweisen wiirden, da in innenstadtnédheren Gebieten keine Notwendigkeit fiir sol-
che Einrichtungen bestiinde.

Die Lage im Objekt, Grofe und Ausstattung bestimmen die multifunktionale Nutzbar-
keit und damit den Erfolg von Gemeinschaftsraumanlagen. Die Umfrage erbrachte, daB
rund 70 % der Gemeinschaftsraume im ErdgeschoB in héaufig frequentierter Lage mit Sicht-
kontakt nach auBen liegen, d.h. gute Voraussetzungen fiir intensive Nutzungen erfiillen.

Beispiel:

Der Vorstand des Projektes ,Jung & Alt e.V.“ in der Vaalser StraBe in Aachen ist mit
der Lage des aus einer ErdgeschoSwohnung bestehenden Gemeinschaftsraums voll zu-
frieden. Hier ist es gelungen, die zentrale Lage an der HaupterschlieBung zu den im In-
nenhof gelegenen Wohnungen mit der geforderten Intimitdt zu kombinieren: Es gibt
Fenster zum schén gestalteten Innenhof, Vorbeigehende konnen sehen, daB der Raum
genutzt wird. ,Die Erfahrung zeigt: Wenn der Raum belebt ist, setzen sich die Leute
dazu. Sehr giinstig ist, daB der Gemeinschaftsraum sich zum sonnigen Innenhof orien-
tiert” (Vereinsvorsitzende von Jung & Alt e.V.).

Nach sieben Jahren intensiver Gemeinschaftsraumnutzung im Wohnprojekt ,Ge-
meinsam Wohnen und Leben mit Kindern“ in Kéln-Bickendorf berichten die Mieter je-
doch auch von Nachteilen einer solchen ,Préasentierteller-Lage: Die raumhohe zweisei-
tige Glasfront 6ffnet den Gemeinschaftsraum so stark in die Siedlung, daB private Nut-
zungen erschwert werden.

In der Mehrzahl der untersuchten Félle sind die Gemeinschaftsraume in einer abge-
schlossenen Wohnung, d.h. im Wohngebaude eingerichtet. Sie sind dadurch - bei niedri-
ger Nutzungsintensitét - jederzeit leicht in Wohnraum riickwandelbar.
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Doch gerade diese integrierte Lage schrankt die multifunktionale Nutzbarkeit stark ein
und verhindert wichtige Nutzungen, die in den Wohnanlagen gebraucht werden.

Eine Mitarbeiterin einer Wohnungsgesellschaft benannte als gréBtes Problem bei der
Nutzung von Gemeinschaftsrdumen, ,daB die bauliche Realitdt an den Interessen der
Nutzer voll vorbei geht: Wohnungen, die umgewidmet sind (oder riickwandelbar ge-
plant und realisiert sind, d. V.), nicht direkt eine Wohnung sind, aber im Grunde unter
einer Wohnung liegen, kommen den Bediirfnissen der Mieter nach Partyraumen, wo
man mal laut sein kann, also alle Dinge tun kann, die man in einer Wohnung nicht tun
kann, nicht entgegen®.

In fast allen untersuchten Wohnanlagen fehlen Angebote fiir Jugendliche und fiir sol-
che Erwachsene, die gerne laut und ohne zeitliche Begrenzung feiern wollen. Gemein-
schaftsraume im GeschoSwohnungsbau lassen das nicht zu. Sie werden deshalb in den
Regelungen und Nutzungsordnungen entweder von vorneherein oder nach ersten nega-
tiven Erfahrungen ausgeklammert.

Es werden Rdume benétigt, die eine multifunktionale Verwendung jenseits des
Wohnens - wie z.B. Toben, Krachmachen, Rumhéngen, Handwerkern, Unternehmungen -
griinden, lautes Musikhoren, lautstarkes Feiern, Aerobic fiir Frauen und gepflegtes
Kaffeetrinken fiir Senioren - in unterschiedlichen Ausbaustandards zulassen. Sie mis-
sen nicht nebeneinander, aber zumindest hintereinander in verschiedenen Rédumen
moglich sein. Die ,Garage als Metapher* fiir neue Formen der Orientierung von Jugend-
lichen und jungen Erwachsenen benétigt Gemeinschaftsraume als Toleranzraume.

Ausstattung

Gesprache mit Mieterinitiativen erbrachten, daB die Einrichtung eines Gemein-
schaftsraums unbedingt den Mietern iiberlassen werden sollte. Nicht der Ausstattungs-
standard, nicht Kosten und Qualitédt sind Bedingung fiir intensive Nutzung der Raum-
lichkeiten, sondern das Selbermachen. Gutgemeintes, perfektes Einrichten durch Archi-
tekten oder Wohnungsunternehmen sollte eher vermieden werden. Eine kleine finan-
zielle Anschubférderung zur Beschaffung des Mobiliars durch die Nutzergruppe selbst
ist besser investiert.

Alle im Rahmen der Umfrage besuchten Gemeinschaftsrdume wurden von den Be-
wohnern selbst eingerichtet, teilweise mit finanzieller Unterstiitzung des Vermieters
bzw. anderer Spender. Sowohl bei CEAG in Dortmund als auch in Aachen Vaalser Strafe
und Bankerfeld wird von den aktiven Vereinsfrauen mit Begeisterung vom Kiichenein-



richten und Auswahlen der Moblierung berichtet. Andere Projekte haben die Rdumlich-
keiten aus Eigenmitteln, mit getrodelten und aus der Bewohnerschaft zusammengetra-
genen Mobeln eingerichtet. Beides leistet einen wesentlichen Beitrag fiir die Aneig-
nung. Die Fremdheit der neuen Rdume wird so ein wenig abgebaut, die Mieter nehmen
auf diesem Weg von ihrem Gemeinschaftsraum Besitz.

5. Wie kénnen Wohnungsunternehmen die Einfiihrung
von Gemeinschaftsrdaumen unterstiitzen?

Wenn ein Wohnungsunternehmen vom Gemeinschaftsraum wirklich iiberzeugt ist
und flankierende MaBnahmen beim Erstbezug anbietet, stehen die Chancen gut, daB
der Raum von den Mietern angenommen und ihren Bediirfnissen entsprechend genutzt
wird. Wenn Skepsis und Zweifel das Engagement bestimmen, wenn den Bewohnern zu
wenig Unterstiitzung vor Ort gewahrt wird, dann sind die Bedingungen fiir von Mietern
selbst verwaltete Einrichtungen eher schlecht.

Beispiel:

Die GeWoGe Aachen hat fiinf Gemeinschaftsrdume in den letzten Jahren errichtet,
wovon drei von verschiedenen Trégern (Caritas, Sozialwerk Aachener Christen, Kir-
chengemeinde) betrieben werden und zwei vom Unternehmen selbst in enger Koope-
ration mit Bewohnervereinen. Die Mitarbeiterin des Unternehmens betont, da ohne
deutliches personelles, ideelles und finanzielles Engagement Raumlichkeiten fiir ge-
meinschaftliche und soziale Aktivitdten der Mieter nicht funktionieren konnen: ,Die Ak-
zeptanz von Gemeinschaftsrdumen hat absolut etwas mit dem Einsatz des Wohnungs-
unternehmens zu tun: Nur wenn die Bewohner von Anfang an begleitet werden, laufen
sie. Erst miissen Angebote von auBen kommen - durchaus auf Mietervorschlage hin,
aber dann miissen die Sachen regelméBig von uns angeleitet werden. Immer mit Mie-
tern gemeinsam, damit spater die Ubernahme klappt.“

Als weitere Bedingungen werden genannt:

= ,Das Wohnungsunternehmen mu8 wirklich dahinterstehen und Gemeinschafts-
raume selbstbewuBt als etwas Besonderes anbieten.

= Bei der Belegung Leute reinnehmen, die mit dem Angebot etwas anfangen kénnen.

* In der Nutzungsphase auch mal etwas méglich machen, was fiir die Initiative gut
ist, z.B. Mutterboden organisieren und anfahren oder auch noch die dritte
Baumbepflanzung spendieren, weil die beiden anderen nicht angegangen sind.

= Nicht zu viel Kontrolle ausiiben, groBe Freiziigigkeit im Umgang.”
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Auch die Ruhr-Lippe Wohnungsbaugesellschaft Dortmund hat mehrere Gemein-
schaftsrdume errichtet und betreibt sie bzw. vermietet sie an Tréager: ,Wir gehen seitens
des Unternehmens in bestimmte Wohnanlagen mit einem Nachbarschaftsentwicklungs-
konzept rein.” ,Wir sind keine Wohlfahrtsorganisation - aber das lauft in der Regel nur,
wenn man ganz stark zu Beginn der Schaffung eines Gemeinschaftsraums Inhalte ab-
spricht und auch Impulse reingibt. Also man muB die Leute im Grunde ein Jahr beglei-
ten und man muB ganz genau kldren, was denn dort passieren soll, und zwar mit allen
Bewohnern - das ist dann bei uns das Nachbarschaftsentwicklungskonzept -, und das
funktioniert dann auch.”

Selbstverwaltung versus Fremdbestimmung

Offensichtlich bevorzugen Wohnungsunternehmen klare Strukturen in der Verwaltung
der von ihnen geschaffenen Gemeinschaftsrdume. Gerne vermieten sie bereits im Vorfeld
an lokale Tréger, die irgendeine Form von Gemeinwesenarbeit oder zielgruppenspezifi-
sche Angebote in dem Quartier machen wollen. Damit ist jede Unsicherheit liber das
Engagement von zukiinftigen Mietern ausgeschlossen und die Miete gesichert. Es besteht
weder ein hohes soziales noch wirtschaftliches Risiko. Die Interviews legen allerdings die
Vermutung nahe, da Nutzungshaufigkeit, positive Identifikation und nachbarschaftliche
Ausstrahlungseffekte bei erfolgreich selbst verwalteten Einrichtungen deutlich hoher lie-
gen und damit auch groBere Effekte fiir die Entwicklung einer sozialen Gemeinschaft
erbringen konnen. Da diese Gemeinschaftsraum-Initiativen jedoch stark von der ,,Chemie”
zwischen den Mietern abhédngen, sind sie sicherlich ,stéranfélliger®.

Anmerkung
1) Der Text basiert auf einer Studie, die im Auftrag des Ministeriums fiir Stadtebau und
Wohnen, Kultur und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen in Diisseldorf im Friihjahr 2000

erstellt wurde. Alle Tabellen stammen aus dieser Studie.
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Helmut FUnfsinn

Kommunale Kriminalpravention

Ausgewahlte ,best practices” und ihre Verbreitung

Préavention ist ein alter Gedanke, Kriminalpravention und ihre Ideen-
geschichte auch, und gleichwohl hat im letzten Jahrzehnt zuerst auf kom-
munaler Ebene, dann sehr schnell auf Landes- und nunmehr auch auf
Bundesebene die Praventionsdiskussion eine neue Qualitdt erreicht. Die
Idee, insbesondere Kriminalpravention ressortiibergreifend und unter
Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger zu gestalten, hat sich verfestigt,
und eine Vielzahl von Praventionsprojekten ist inzwischen aufgelegt
worden. Eine nachhaltige Umsetzung des Gedankens erfordert jedoch eine
halbwegs verbindliche Organisationsstruktur auf allen Ebenen, denn das
beste Prdventionsprojekt niitzt nur wenig, wenn es keine angemessene

Verbreitung findet.

1. Ideengeschichte der Kriminalpravention

Pravention ist weder im Bereich der Kriminalpolitik noch im engeren Bereich des
Strafrechts ein neuer Gedanke. Zu einem Leitmotiv ist es zuerst im Strafrecht unseres
Jahrhunderts geworden, ihre ersten Ansdtze gehen aber schon auf das Ende des 17.
Jahrhunderts zuriick. Der Praventionsgedanke hat zu zwei bedeutsamen Straftheorien
gefiihrt, die heute noch Aktualitdt besitzen.

Johann Paul Anselm Feuerbach war es, der eine Theorie der Generalpravention be-
griindete, die unter dem Namen der Theorie des psychologischen Zwanges berithmt ge-
worden ist: Der Zweck der Androhung der Strafe im Gesetz ist die Abschreckung aller
Biirgerinnen und Biirger von Rechtsverletzungen. Die Notwendigkeit der Strafe ist in
der Erhaltung wechselseitiger Freiheit aller zu sehen, durch Aufhebung des innerlichen
Antriebs zu Rechtsverletzungen.

Im Fortlauf der straftheoretischen Diskussion trat drei Generationen spater Franz
von Liszt allen auf Kant oder Hegel begriindeten absoluten Straftheorien mit groBer
Schérfe entgegen und forderte die klare spezialpraventive Ausrichtung des Strafrechts,
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also eine Ausrichtung an den Gedanken der Resozialisierung des Taters und der Siche-
rung der Gesellschaft vor dem Tater. Im sogenannten ,Marburger Programm* von 1882
mit dem Titel ,Der Zweckgedanke im Strafrecht” legt von Liszt dar, daB der Zweck der
Strafe primér in der Pravention bestehe, so daB der Geféhrliche zu behandeln und der
Unverbesserliche zu sichern sei.

Aber auch diese beiden Theorien werden heute teilweise mit auf empirische Be-
funde bezogenen Aussagen konfrontiert, die dem Strafrecht Ineffektivitdt, Ungenauig-
keit, und sogar Kontraproduktivitdt bescheinigen. Damit ist die Kritik an den Straf-,
Strafrechts- und Strafvollzugstheorien augenféllig, wenn die Anwendung der Straf-
instrumente objektiven Wirkungskontrollen gerade in Form empirischer Untersuchun-
gen unterzogen wurden. Einzig allein die absolute Straftheorie von Kant und Hegel,
philosophisch untermauert, ist gegen diese Kritik immun, jedoch nur, weil sie nicht auf
irgendeinen Zweck abstellt, sondern nur deshalb die Strafe fordert, weil, um mit Hegel
zu sprechen, der Verbrecher als Verniinftiger zu ehren sei. Allerdings wird auch von
den heutigen nur selten anzutreffenden Vertretern der absoluten Straftheorie die zu
beobachtende stdndige Ausweitung des Strafrechts geriigt. Gefordert wird die
Riickbesinnung auf ein strafrechtsphilosophisch eigenstdndig begriindetes, politikun-
abhangiges Strafrecht, das sich alleine - und dies unabhdngig von jeden Zweck-
maéBigkeitsiiberlegungen - dem Schutz der Freiheit verpflichtet sieht und diesen Schutz
selbst noch im Vorgang des Strafens beibehalt.

Mit diesem empirischen und theoretischen Zugang diirfte deutlich geworden sein,
daB das Strafrecht mit einer effektiven Kriminalpravention iiberfordert ist - vielleicht
ist diese durch das Strafrecht auch gar nicht méglich. Das erklart bislang aber nur, daB
Pravention allein vom Strafrecht nicht geleistet werden kann. Natiirlich kénnte auch
diese Erkldarung schon zu Konsequenzen fithren, ndmlich auf Kriminalpravention zu
verzichten. Aber dieser SchluB wird - obwohl theoretisch méglich - zu Recht nicht
gezogen. Es bleibt vielmehr, und zwar unbestritten, die Auffassung bestehen, daB
Kriminalpravention grundsatzlich sinnvoll ist, und es wird - da Strafrecht sie allein
nicht bewerkstelligen kann - der Versuch unternommen, mit Praventionsiiberlegun-

gen vor dem Strafrecht zu beginnen.

2. Landespraventionsrate

Die Geschichte der institutionalisierten gesamtgesellschaftlichen Kriminalpréven-
tion reicht in Deutschland nur etwas mehr als zehn Jahre zuriick. 1990 wurde in Schles-
wig-Holstein nach Vorbild skandinavischer Lander und unter Beriicksichtigung anglo-



amerikanischer Erfahrungen der erste Landespraventionsrat gegriindet. Die Hessische
Sachverstdndigenkommission fiir Kriminalpravention wurde 1992 und der Landespra-
ventionsrat Niedersachsen 1995 ins Leben gerufen. Die Lander Bremen, Mecklenburg-
Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt, Brandenburg und Rheinland-Pfalz folgten nach
und nach dem Beispiel. In weiteren Bundesldndern - Nordrhein-Westfalen, Saarland
und Thiiringen - steht die Griindung eines Landespréventionsrates unmittelbar bevor,
alle anderen Lander haben zumindest einen Ansprechpartner fiir Praventionsfragen

bzw. eine Koordinierungsstelle.

Exemplarisch fiir den AnlaB der Griindung und auch die technische Errichtung eines
Landespréaventionsrates sei auf die Entwicklung in Hessen verwiesen: Die Einrichtung
der ,Sachverstandigenkommission fiir Kriminalpravention“ geht auf einen Kabinettsbe-
schluB vom 23.06.1992 zuriick. Dieser griff einen Vorschlag der vom Hessischen Justiz-
ministerium eingesetzten fritheren Sachverstandigenkommission auf, die in einem ,kri-
minalpolitischen Bericht fiir den Hessischen Minister der Justiz* vom Dezember 1989
dargelegt hatte, daB eine Kriminalitdtsvorbeugung nur dann erfolgreich sein konne,
,wenn sie den Kafig der Innen- und Justizpolitik verlaft und ihrerseits EinfluB nimmt
auf alle gesellschaftspolitisch maBgeblichen Instanzen®. Diese Kommission schlug des-
halb die Bildung eines auf Landesebene einzurichtenden praventionspolitischen Gre-

miums Vor.

Der Einsetzung der Kommission lag die Uberlegung zugrunde, daB Kriminalitatsver-
hiitung auch eine gesellschaftliche Aufgabe sei, die um so eher gelingen kénne, wenn
eine enge und abgestimmte Zusammenarbeit der mit der Verhiitung von Straftaten be-
faBten Behérden und der die Arbeits-, Sozial-, Bildungs- und Wohnungspolitik gestal-
tenden Stellen untereinander sowie ein moglichst viele gesellschaftliche Krafte einbe-
ziehender Informationsaustausch gewahrleistet sind. Deshalb gehéren dem Hessischen
Préventionsrat neben dem federfithrenden Justizministerium auch das Ministerium des
Innern und fiir Sport, das Kultusministerium, das Sozialministerium und das Ministe-
rium, das fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung zustédndig ist, sowie ein brei-
ter Kreis aus gesellschaftspolitisch maBgeblichen Gruppen - z.B. Vertreter der Gewerk-
schaften, Wirtschaftsverbande, Wissenschaft, der Kirchen, der jiidischen Gemeinde etc. -
an. Auch die Moderierung dieser Sachverstandigenkommission durch das im Hinblick
auf alle Arten von Leistungsverwaltungen wenig involvierte und daher ,neutrale”
Hessische Ministerium der Justiz - diese Tatigkeit wird in den anderen Bundesldndern
zumeist durch das jeweilige Innenministerium vorgenommen - macht deutlich, daB
nicht Forderungen an einzelne Ressorts in den Vordergrund geriickt, sondern die
Zusammenhénge ressortiibergreifend einer Betrachtung unterzogen werden, um damit
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auch eigene Zustdndigkeiten zu erméglichen und zu férdern und damit deren stin-
digen Verschiebungen entgegenzuwirken. Die bisherige Arbeit, die in bislang vier
Tétigkeitsberichten (1993, 1996, 1998 und 2000) auch der Offentlichkeit vorgestellt wor-
den ist, zeigt, daB in der Tat ein Bediirfnis dafiir besteht, in einer vorurteilsfreien 6ffent-
lichen Diskussion der Frage nach einer effektiven Kriminalitatsvorbeugung unter Ein-
beziehung vieler staatlichen Institutionen, gesellschaftspolitisch maBgeblicher
Gruppen sowie von einzelnen Personen des 6ffentlichen Lebens und der Wissenschaft
nachzugehen. Die Struktur eines Landespraventionsrates 1a8t sich in einem Schaubild
darstellen.

Landespraventionsrat (Struktur)

Fachtagungen

Kommunen/ Kriminalitat und
Kommunale ihre Entstehungs-
Praventionsrate bedingungen

3. Deutsches Forum fiir Kriminalpravention

Nach den Erfahrungen der Landespraventionsrate war es folgerichtig, neben den
zahlreichen kommunalen und landesweiten Préventionsaktivitdten durch die Grin-
dung eines Deutschen Forums fiir Kriminalpravention auch eine verstirkte nationale
Vernetzung von Erfahrungen in diesem Bereich sowie die Initiierung neuer Aktivitaten
zu versuchen. Dies um so mehr, als auch europaweit viele Praventionsgremien beste-
hen und umfassende kriminalpraventive Projekte durchgefiihrt werden. So gesehen
sind die Tatigkeit des Aufbaustabs des Deutschen Forums fiir Kriminalprévention seit



1998 und die in diesem Jahr zu griindende Stiftung Deutsches Forum fiir Kriminal-
pravention eine effektive Ergdnzung der bisherigen Aktivitdten und zugleich der
Versuch, eine stdndige, hauptamtliche (Experten-)Instanz fiir gesamtgesellschaftliche

Kriminalprévention zu schaffen.

4. Kommunale Praventionsrite

Die Téatigkeit der Landespraventionsrate hat schnell gezeigt, daB Préventionsarbeit
sich vordringlich an faktischen Gegebenheiten zu orientieren hat, d.h., Praventions-
politik muB grundsétzlich gemeindenah, lokal, dezentral, unter Beteiligung der Bevol-
kerung und unter Mobilisierung und Integration der behdrdlichen Krafte geschehen.
Fiir diese kommunale Aktivitat ist es unabdingbar, bereits laufende Aktivitaten praven-

tiver MaBnahmen unterschiedlicher Institutionen zu vernetzen und zu biindeln.

Ein Hauptaugenmerk der Landespraventionsrate ist es deshalb, die Arbeit der kom-
munalen Praventionsgremien durch Anregungen, Organisation gemeinsamer Veran-
staltungen und stdndigen Erfahrungsaustausch zu unterstiitzen. Die Struktur der kom-
munalen Préventionsrate gleicht - wie das Schaubild zeigt - grundsatzlich der Struktur

der Landespréventionsgremien.

5. Méglichkeiten der Verbreitung von
gelungenen Pridventionsideen

Durch die aufeinander bezogenen Tatigkeiten der kommunalen Praventionsrite, der
Landespréaventionsrédte und des Deutschen Forums fiir Kriminalpravention ist die Basis
fiir die Verbreitung von gelungenen Préaventionsideen schon gelegt. Die vielen Veranstal-
tungen, die 6ffentlichen und nichtéffentlichen Treffen - z.B. die halbjahrliche Zusammen-
kunft der Geschéftsfiihrer der Landespréaventionsrate - dienen immer auch dem Informa-
tionsaustausch. Entscheidend aber wird es sein, daB die vielfaltigen Praventionsprojekte
inhaltlich geordnet in einer allen Préventionsgi‘emien zugédnglichen Datenbank aufge-
nommen werden, um jederzeit ein der Situation angemessenes Praventionsprojekt zu
finden und (wieder) ins Werk zu setzen. Die Landespraventionsréte arbeiten deshalb zu-
sammen mit dem Deutschen Forum fiir Kriminalpravention an der Errichtung einer sol-
chen Datenbank, die ins Internet gestellt werden soll. Die Praventionsideen lassen sich
im dbrigen in drei groBe Bereiche gliedern: technische Prévention, pddagogische Pra-
vention und Nachbarschafts- bzw. Wohnprojekte, von denen ausgesuchte Einzelprojek-
te im folgenden dargestellt werden sollen.
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Kommunale Praventionsrate (Struktur)

Praventions-

Landespraventionsrat

maBnahmen

6. Ausgewdhlte Projekte der technischen Prdavention

Aus der Vielzahl von Projekten, die sich der technischen Pravention verschrieben
haben, ist eine Auswahl nur deshalb schwierig, weil die meisten Erfolg haben. Es liegt
auf der Hand, daB gerade auch durch technische Sicherung Straftaten verhindert wer-
den kénnen. Das zahlenméBig vielleicht iiberzeugendste und in der Offentlichkeit be-
kannteste Beispiel ist die Wegfahrsperre bei Kraftfahrzeugen. Aber auch bei anderen
Wertobjekten kénnen Sicherungen helfen. Als wirklich gelungenes Beispiel kann die in
Friedberg (Hessen) von der dortigen Polizeidirektion entwickelte ,Friedberger-Eigen-
tums-Identifizierungs-Nummer* (FEIN) gelten, die inzwischen bundesweit zur Codie-
rung von Fahrradern und anderen Wertgegenstdnden genutzt wird. Durch diese bei-
nahe genial einfach zu nennende Codierung, die auf dem Autokennzeichen, den Ver-
waltungsschliisselnummern des Wohnortes und der StraBe, auf der Hausnummer und
den Initialen des Eigentiimers basiert, kann der jeweilige Gegenstand sofort einer
Adresse und einer Person zugeordnet werden. Dies ist nicht nur eine Hilfe bei der Auf-
klarung von Straftaten, sondern zugleich die einfachste Methode, gefundene Gegen-
stande sofort dem Eigentiimer zuriickzugeben.



7. Ausgewidhlte padagogische Projekte

Neben der technischen Préavention sind erfolgreiche padagogische Projekte zu nen-
nen, die einen ersichtlich unterschiedlichen Ansatzpunkt verfolgen, aber gleichwohl
von grofer Wichtigkeit sind. Gerade padagogische Projekte haben hédufig die Primér-
préavention im Sinn und zum Ziel, daB frithzeitig Werte und Normen vermittelt werden,
die ein gewaltfreies und Privatsphare und Eigentum anderer respektierendes Zusam-
menleben ermoglichen und dabei u.a. auch die sich auch schon aus der Verfassung
ergebenden Grundwerte der korperlichen Integritdt und der Achtung der Persénlich-
keit anderer ernstnehmen.

Exemplarisch sei auf drei ausgewdéhlte Projekte, die zur Nachahmung empfohlen
werden konnen, verwiesen:

Schon in Kindergarten und Kindertagesstatten setzt ein Projekt der Psychologischen
Beratungsstelle fiir Eltern, Kinder und Jugendliche des Caritas-Verbandes in Seligen-
stadt (Hessen) an. Das Projekt geht zu Recht davon aus, daB Kindertagesstétten als
Sozialisationsorte gelten, in denen bereits frith erfahrbar wird, wie miteinander umge-
gangen werden kann, welche Werte und Normen Giiltigkeit haben und wie Konflikte
gewaltfrei ausgetragen werden. Es entstand ein Schulungsprogramm {iber sechs Nach-
mittage, das sich immer an komplette Fachteams von Kindertagesstatten und Kollegien
von Grundschulen richtet und zum Ziel hat, Konflikte auch als Chance zum sozialen
Lernen zu begreifen und zu nutzen. Ausgehend von den Schulungen von bislang iiber
35 Fachteams von Kindertagesstatten und Kollegien von Schulen haben inzwischen
schon zwei ortliche Praventionsréate die Absprachen insoweit koordiniert, daB sich in
diesen beiden Kommunen alle Einrichtungen, die Kinder bis zur 4. Klasse Grundschule
erziehen, auf ein gemeinsames padagogisches Konzept unter Beteiligung der Eltern ver-
stdndig haben. Damit haben nicht nur anndhernd 500 Erzieherinnen und Erzieher bzw.
Lehrerinnen und Lehrer dieses Konzept zur Férderung des Sozialverhaltens der Kinder
und Jugendlichen mitgetragen, sondern auch eine Vielzahl der Miitter und Vater und
der gemeinsam erziehenden Eltern, so da8 hier in der Tat eine effektive Akzeptanz auf
das humane Miteinanderumgehen als grundsatzliche Regel des Zusammenlebens fest-
gestellt werden kann. Die vielféltigen Schulungen zur frithen Gewaltprévention und die
damit zusammenhéngenden Treffen haben zudem die ressortiibergreifende Zusammen-
arbeit mit den Kindertagesstatten, Schulen, betreuenden Grundschulen und Horten
sowie den ortlichen Préventionsraten deutlich verbessert. Beinahe folgerichtig hat das
Projekt, zusammen mit dem nachfolgenden Projekt den zum zweiten Mal vergebenen
Hessischen Préventionspreis 1999 erhalten.
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Der zweite Preistrager 1999, das Projekt ,Mediation / Konstruktive Streitschlichtung
der Heinrich-Kraft-Schule in Frankfurt am Main®, fithrt langer angelegte Trainingsein-
heiten zum Umgang mit Aggression und Gewalt im 6ffentlichen Raum und in der
Schule durch. Die erste Basistrainingseinheit ,Mediation / Konstruktive Streitschlich-
tung” ist auf ein halbes Jahr angelegt, um alltdgliche Konfliktlésungen zu trainieren, ein
frithzeitiges Aufgreifen von Konflikten zu erméglichen, mit dem Ziel, die Ausweitung
zu vermeiden und einen hohen Prozentsatz des Kollegiums als Multiplikatoren auszu-
bilden. Das zweite, vertiefende Basistraining ,Mediation"“ ist fiir ein Jahr terminiert. Da-
durch ist die Fortfiihrung in den drei Aufbaustufen (Eingangsprogramm fiir die Klassen
5 und 6. / Sensibilisierungsprogramm fiir 7. Klassen / Programm fiir Schiiler/innen der
Schiilerselbstverwaltung) im ,Modellprojekt Mediation und Schulprogramm® des Pa-
dagogischen Instituts Frankfurt verankert und damit eine weitere Verbreitung gesi-
chert. Durch die intensive Zusammenarbeit mit dem Padagogischen Institut Frankfurt,
dem Frankfurter Kinderbiiro und der Kooperation mit dem Jugendkoordinator der
Polizei verbreitet sich dieses Modell sehr schnell bei den Frankfurter Schulen.

Als letztes Schulprojekt sei das Streitschlichterprojekt der Liebig-Schule in Frank-
furt am Main genannt, das 1999 den ersten Preis in der Kategorie Schulprojekte des Po-
lizeipraventionspreises des Bundes erhielt. Neben der Einfiihrung eines Mentoren-
systems, bei dem die Schiiler der Jahrgangsstufen 10 bis 13 als Mentoren der Schiiler
in der 5. Klasse tatig wurden, werden Schiiler zur Zeit insbesondere der 8. und 10.
Klassenstufe als Streitschlichter (Mediatoren) ausgebildet. Sie erlernen bestimmte
Techniken der Gesprachsfiihrung und Streitschlichtung, die Eingang in den Schulalltag
gefunden haben. Durch die Streitschlichtung ist in vielen Féllen eine gewaltlose Kla-
rung von Konflikten geférdert worden, die gelegentlich sogar in einem zwischen den
Konfliktparteien vereinbarten Vertrag festgehalten werden. Auch dieses Projekt hat in-
zwischen eine Vielzahl von Nachahmungen gefunden.

Unter die pddagogischen Projekte konnen auch die Sportprojekte gefat werden,
die zweifellos auch einen padagogischen Anspruch besitzen. Exemplarisch 1aBt sich
dies am Projekt ,Auszeit“ der Hessischen Sportjugend nachweisen. Mit dem Projekt
+Auszeit sollen schwierige, benachteiligte und gewaltbereite Jugendliche dadurch
geférdert werden, daB sie zusammen mit anderen Sport treiben. Das Projekt widmet
sich insbesondere Jugendlichen aus dem Landkreis GroB-Gerau - bisherige
Projektstandorte: Riisselsheim, Riedstadt und Bischofsheim -, die noch nicht im Sport-
verein sind oder bereits wegen auffalligen Verhaltens bzw. gewalttatiger Ausbriiche
ausgeschlossen wurden. In Zusammenarbeit mit Jugendpflegern, Sportvereinen und
Schulen werden an diesen Standorten Sport und Bewegung fiir Jugendliche angeboten,



und es wird insbesondere ein Bus eingesetzt, der mit einer Musikanlage, Streetball-An-
lage, Inline-Skatern, einem Go-Kart, verschiedenen Ballspielen und vielem mehr ausge-
stattet ist. Dies stellt eine Moglichkeit dar, Freude an der Bewegung zu entwickeln und
das Selbstwertgefiihl zu steigern. Dariiber hinaus kénnen besonders Mannschaftssport-
arten helfen, neue soziale Kontakte zu kniipfen, kooperatives Verhalten auszuprobieren
und einzuiiben und damit etwas zu lernen, das gewaltpraventive Wirkung hat. Gerade
die Sportprojekte ermoglichen es, mit Jugendlichen in Kontakt zu kommen, die anson-

sten nur selten Zugang zu breiten Angeboten finden.

8. Ausgewdhlte Nachbarschafts- bzw. Wohnprojekte

Wenn die Frage des subjektiven Sicherheitsgefiihls in den Mittelpunkt gestellt wird und
wenn Werte wie sicheres und solidarisches Zusammenleben angesprochen werden, sind
vor allem Nachbarschaftsprojekte, die diese Selbstverstandlichkeiten wieder neu beleben
wollen und zu sichern versuchen, in den Blickpunkt zu riicken. Ein besonders gelungenes
Projekt zeigt exemplarisch, wie Probleme in diesem Bereich bearbeitet werden kénnen.

Als 1992 in vielen Gemeinden Asylsuchende in Gemeinschaftsunterkiinften unterge-
bracht werden muften, gab es durchaus unterschiedliche Reaktionen. Die unter Pra-
ventionsgesichtspunkten richtige wurde in Schwalmstadt-Treysa (Nordhessen) durch
den Arbeitskreis ,Toleranz und Menschenwiirde in Schwalmstadt vorgenommen. Der
Arbeitskreis etablierte sich, bevor die ersten Fliichtlinge untergebracht wurden, beglei-
tete diese schon in der Phase des Einlebens und Zurechtfindens und bot ihnen eine
Orientierungshilfe an, um zugleich Vertrauen bei den Asylsuchenden als auch bei der
Bevolkerung zu wecken. Durch diese Vorgehensweise sollten Vorurteile und Pauschal-
urteile aufgedeckt und abgebaut werden. RegelmaBige Kontaktpflege und das Zusam-
menbringen von Einheimischen und Asylsuchenden half, dieses Ziel zu erreichen. Der
Arbeitskreis gibt Einzelhilfe, ist lokalpolitisch eingebunden und arbeitet mit den &rt-
lichen Vereinen zusammen, die ihre Angebote auch auf Asylsuchende ausgeweitet
haben. Dariiber hinaus intervenierte der Arbeitskreis auch in Krisensituationen und
entwickelte praventive MaBnahmen, insbesondere durch aktuelle Ausspracheforen.
Probleme, die viele andere Gemeinden mit ihren Asylunterkiinften hatten, sind in
Schwalmstadt-Treysa nie bekannt geworden. Auch deshalb erschien es folgerichtig, den
Arbeitskreis mit dem ersten Hessischen Préventionspreis auszuzeichnen. Gerade die
Art und Weise des friihzeitigen Aufgreifens einer Problemsituation und der Versuch,
auf breiter Basis Problemlésungen zu finden, haben wahrscheinlich fiir alle Praven-
tionsprojekte Vorbildcharakter.

359



Fanfsinn | Kommunale Kriminalprévention

360

Beispiele fiir sinnvolles praventives Vorgehen ergeben sich auch aus den beiden
Modellprojekten ,AhornstraBe” und ,KiefernstraBe“ in Frankfurt/Main - Griesheim.
Sowohl die Ahorn- als auch die KiefernstraBe in Frankfurt am Main beherbergen
Wohnsiedlungen, die sich aufgrund sich dort befindlicher einfacher Wohnquartiere,
von Arbeitslosigkeit, Sucht, Armut und eines Zuzugs von Emigrantenfamilien aus vie-
len Landern bisweilen als ,sozialer Brennpunkt bezeichnen lassen. Das Selbsthilfe-
projekt in der AhornstraBe begann im Sommer 1993 aus AnlaB des gewaltsamen Todes
eines jugendlichen Bewohners, der bei einer Auseinandersetzung mit Jugendlichen
eines anderen Stadtteils erschossen wurde. Dies war fiir die Bewohner das Zeichen, die
Stadt Frankfurt zu bitten, die unertrégliche Situation in jener Gegend zu verdndern.
Mit Hilfe des Frankfurter Kinderbiiros und der Leiterin der Kindertagesstatte in der
AhornstrafBe, die seit iiber dreifig Jahren Kontakt zu allen Anwohnern in dieser StraRe
hielt, gelang es, die Situation tatsachlich zu verbessern. Das Kinderbiiro versuchte, sei-
nen Arbeitsansatz der Hilfe zur Selbsthilfe den Anwohnern in den ersten Treffen zu
erldutern. Dabei standen die konkreten Verdnderungswiinsche der Anwohner, fiir die
sie auch selbst zustdndig und verantwortlich waren, im Vordergrund.

An der Planung beteiligten sich zundchst ca. zwanzig Jugendliche, spéter bis zu vier-
zig Jugendliche und Erwachsene sowie Kindergruppen. Die Beteiligten planten als
erste Arbeitsprojekte die kurzfristig sichtbaren Verdnderungen des desolaten, teil-
weise zerstorten Wohnumfeldes. Zur Finanzierung stand ein Etat von 25.000,- DM zur
Verfiigung, iiber den die Beteiligten selbstdndig bestimmen sollten. Nachdem fiir die
mitarbeitenden Anwohner ein Stundenlohn von 15,- DM festgelegt worden war, ver-
zichteten die Jugendlichen auf jegliche Bezahlung und wollten den gesamten Etat aus-
schlieBlich fiir Material in den Bau ihrer Projekte einsetzen. Konkret wurde durch den
Arbeitseinsatz das Gebiet gesdubert und Miill sowie Sperrmiill entsorgt, das AuBenge-
lande wohnlich gestaltet, und die ersten Hauser wurden renoviert.

Unterstiitzung wurde durch das Sportamt, das Gartenamt und auch einzelne Perso-
nen geleistet. Gértner, Schreiner, Maurer und andere Handwerker lernten die Jugend-
lichen an und halfen bei der Durchfithrung der Arbeiten. Durch die Einschaltung der
Werkstatt Frankfurt - die MaBnahmen zur Eingliederung Jugendlicher in die Arbeits-
welt durchfiihrt - konnten Jugendliche sogar noch weiter angelernt und sodann teil-
weise in Arbeitsverhéltnisse {ibernommen werden. Die Wohnheim AG, als Eigentiime-
rin der Héuser, unterstiitzte schnell und unbiirokratisch die Tatigkeit der Anwohner,
bewilligte Geld fiir die Sanierung der Hauser und stellte einen jungen Erwachsenen aus
der AhornstraBe als Hausmeister an. Das gesamte Projekt wird von zwei Streetworkern
mitgetragen, die, obwohl soziale Institutionen auch in der AhornstraBe angesiedelt



sind, in vielen Féllen erstmals als kompetente Gesprachspartner von den Anwohnern

aufgesucht und angenommen werden.

Die Situation in der KiefernstraBe - eine Querstrafe zur AhornstraBe - spitzte sich
im Sommer 1996 zu, als es immer wieder zu Schldgereien und sogar bewaffneten Aus-
einandersetzungen zwischen den schon langer dort lebenden jungen Menschen und
den jungen Erwachsenen aus dem Spataussiedlerheim, das etwa Platz fiir 300 Spétaus-
siedler bietet, kam. Allein durch den Einsatz eines vor Ort eingesetzten Koordinators
konnte die Situation beruhigt werden. Denn obwohl auch im Bereich der Kiefernstrafe
soziale Dienste und Betreuungseinrichtungen fiir die dort lebenden Personen existie-
ren, wurde erst durch seinen Einsatz deutlich, da zwar alle Stellen engagiert und ko-
operierend arbeiteten, daB sich aber die vor Ort tétigen Personen nicht direkt fiir die
deutlich zutage tretenden Konflikte der jungen Erwachsenen zusténdig fithlten. Durch
den Einsatz der aufsuchenden Jugendsozialarbeit, die Verlagerung der Prédsenz in die
Abendstunden und Wochenenden und durch eine Vermittlungsperson mit guten Szene-
kenntnissen beider Konfliktparteien konnte - auch in Zusammenarbeit mit der Polizei -
eine dringend notwendige Gewaltminimierung zwischen den Bewohnern der Kiefern-
straBe herbeigefiihrt werden. Hier zeigte sich ebenfalls wieder exemplarisch, daB Pro-
bleme in der Nachbarschaft und im Wohnumfeld dann erfolgreich angegangen werden
konnen, wenn zum einen Zustédndigkeiten wahrgenommen werden und zum anderen
durch einen ressortiibergreifenden Ansatz alle Beteiligten einbezogen werden.

9. Fazit

Aus den aufgezeigten Organisationsstrukturen und den dargestellten Praventions-
projekten 148t sich m. E. folgendes ableiten: Praventionsarbeit ist dann erfolgreich,
wenn die Voraussetzungen fiir eine ressortiibergreifende, biirgerbeteiligende Zusam-
menarbeit an einer Problemsituation geschaffen werden. Dabei ist von vorgegebenen
oder zu erwartenden Problemsituationen auszugehen, die eingehend zu analysieren
sind, um sodann wirksame Strategien zu entwickeln, die von allen Verantwortlichen
getragen werden miissen. LaBt sich ein hinreichender Erfolg der MaBnahmen erkennen,
so sollten diese umgehend verbreitet werden, damit an anderen Orten auf diese Pro-
blemlésungsmaglichkeiten zuriickgegriffen werden kann.
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Reiner Schmidt

»This land is my land”

Private Gestaltungsraume in der Stadt

,Vorne der Ku'damm, hinten die Ostsee ...” - dieser von Kurt Tucholsky
umschriebene Wohntraum gilt noch immer als eines der hdufigsten
Leitbilder bei der Suche nach angemessenem Wohn- und Lebensraum. Der
Bedeutung des Wohnungsumfeldes fiir die Weiterentwicklung urbaner
Wohn- und Lebensformen wird gerade in Zeiten des Wohnwandels beson-
dere Aufmerksamkeit zuteil - als privater Ruhepol, Ort der Identifikation,
Entfaltungsraum und ,Experimentierfeld”. Es gilt heute, eine groBe Band-
breite von Losungsansidtzen fiir die unterschiedlichen Typen privater
Gestaltungsrdume in der Stadt zu entwickeln. Offentlicher sozialer Raum

und privater Freiraum stehen in einem unmittelbaren Bezug zueinander.

Die Konzentration von wirtschaftlichen, sozialen und okologischen Problemen
hat viele Stédte als Lebensraum unattraktiv gemacht. Ein als ungiinstig wahrge-
nommenes Preis-Leistungs-Verhdltnis fiir das Leben in der Stadt veranlaBt junge ein-
kommensstérkere Familien und mobile Haushalte, Kernstddten und Trabantensied-
lungen den Riicken zu kehren. Das bedeutet einen groBen Verlust an Vielfalt und Le-

bensoptionen.

Mit dem gesellschaftlichen Strukturwandel, der so vieles umformt, entstehen auch
neue Chancen, die positiven Seiten der Stadt wiederzuentdecken. In den nachsten Jah-
ren werden sich die Lebensbedingungen in der Stadt, dem Umland und auf dem Land
zunehmend angleichen. Stadtische Lebensformen kommen auf das Land und umge-
kehrt; Gemeinden in der Peripherie, heute noch unansehnliche Agglomerationen, kén-
nen wirtschaftlich, sozial und kulturell eine eigenstdndige Identitéat erfahren und Auf-

schwung nehmen.

Die Wiederbesinnung auf ,das Stadtische“ fithrt auch zu neuen Raumanspriichen
einer mobilen und immobilen Stadtgesellschaft in Gleichzeitigkeit. So bietet sich in der
Dichte des stadtischen Lebens vielfach die Chance fiir eine Wiederentdeckung und
Weiterentwicklung urbaner Wohn- und Lebensformen. Ein neuer Umgang mit urbanen
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Lebensrdumen spielt sich ein, das Zusammenspiel zwischen Offentlichkeit und Privat-
sphédre wird neu definiert.

Neue Akteure bewirken dabei eine Verschiebung der Balance zwischen 6ffentlicher
Daseinsvorsorge und privatwirtschaftlichem Engagement. Die kreative Nutzung vor-
handener Gestaltungsspielrdume fiihrt zu neuen Freirdumen in der Stadt - auch im
iibertragenen Sinne.

Private Gestaltungsspielraume: Neue urbane Welten

Wie weit unternehmerische Verantwortung gehen kann, wenn es darum geht, neue
Urbanitét zu stiften, 148t sich an zwei prominenten Projekten der EXPO 2000 - Habitat
in Hannover und Autostadt in Wolfsburg - schlaglichtartig veranschaulichen. Die bei-
den neu inszenierten Welten kniipfen an aktuellen Bedarfslagen an und entwickeln dar-
auf aufbauend neue Angebote. Die gebauten Losungen sind dabei in eine konsequente
unternehmerische Marketingstrategie eingebettet. Das, was den Besucher vor Ort er-
wartet, setzt die lange vor Erdffnung eingefadelte Imagekampagne konsequent fort -
nur mit anderen Mitteln: Habitat und Autostadt sind gebautes Marketing.

Die gebauten neuen Welten sind komplex - sie wollen erschlossen werden - und am-
bivalent - sie lassen Spielraum: Interpretationsspielraum, Handlungsspielraum, Verhal-
tensspielraum. Individuelle Besitzergreifung und aktive Aneignung werden gefordert
und stimuliert. Ohne sie erschlieBt sich der neue Raum nicht. Ein Verhaltenskodex,
sprich eine ,Bedienungsanleitung” oder Hausordnung, wird nicht mitgeliefert - man ist
selbst gefordert. Zur Férderung der Aneignung sind vielféltige Ankniipfungspunkte ge-
schaffen, zum individuellen Einstieg in die inszenierte neue Welt - so kann sie nach
und nach zur eigenen werden.

Autostadt und Habitat definieren offentlichen Raum neu. Sie schaffen informelle
Rédume. Sie generieren Stimmungen und Images, indem sie auf Archetypen, Wunsch-
und Traumbilder zuriickgreifen, sie aber neu kombinieren, akzentuieren, ins Jetzt und
Hier holen und zum Alltag machen. Damit gelingt es vielleicht, ,Disneyland” oder ,New
Urbanism“ zu vermeiden.

Habitat und Autostadt beweisen, daB die unternehmerische Wirtschaft in der Lage
ist, in kurzer Zeit komplexe Antworten auf komplexe Herausforderungen zu geben und
Exempel zu statuieren: Wandel wird gestaltet und nicht nur aufgefangen. Dazu gehéren
u.a. folgende Handlungsansatze:



= die Erprobung neuer Formen der Uberlagerung von Offentlichkeit und
Privatsphére,

= das Arbeiten mit image- und symboltrachtigen, aber gleichzeitig ambivalenten
Raumstrukturen,

= die Integration von baulichen und organisatorischen Losungen,

= die Kultivierung des Experiments,

= schlieBlich das Generieren und Vermitteln neuer ,patterns”.

Private Gestaltungsspielrdume: , Neue patterns”

Die aufgefiithrten Handlungsanséatze schaffen positive Ausgangsbedingungen fiir das
Generieren privater Gestaltungsraume in der Stadt. Im folgenden soll nun der Frage
nachgegangen werden, welche konkreten Auspréagungsformen sich dabei ergeben
konnen. Dem nachfolgenden ,Musterkatalog* seien einige grundsatzliche Uberlegun-
gen vorangestellt: Wie konnen Umfelder aussehen, die Ruhepole bieten und ,trotzdem*
offen sind fiir die Weiterentwicklung von Lebensstilen? Wie lassen sie sich schaffen?

Zwei Anforderungen, Verhaltenssicherheit und Offenheit, gilt es in Ubereinstim-
mung zu bringen. Bewahrt hat sich dabei das Arbeiten im Sinne der von Christopher
Alexander eingefiihrten ,pattern language“: Neue Muster werden generiert, indem
man alte aufgreift und transzendiert. Wenn Gestalt und Symbolsprache an bekannten
leicht kommunizierbaren und vor allem positiv besetzten Archetypen ankniipfen, ver-
lieren die gleichzeitig induzierte Offenheit und die Ambivalenz ihre Bedrohlichkeit.
Das Transzendieren ist dabei von groBer Bedeutung. Verzichtet man namlich darauf,
dann besteht die Gefahr, daB das Gestaltbild zur unzeitgemafBen Hiille erstarrt und Ver-
haltensmuster eher zementiert statt aufgebrochen werden.

Welche Perspektiven fiir ,neue” Frei-Rdume im Sinne von Gestaltungsspielraumen
sich beim Arbeiten mit ,patterns“ ergeben konnen, wird nachfolgend exemplarisch
durchgespielt. Zugrunde gelegt werden zwei positiv besetzte Grundmuster aus dem Be-
reich des Einfamilienhauses:

= die ,Bank vor der Haustiir" - als bewuBte Nahtstelle und Kontaktraum zwischen
Privatsphére und Offentlichkeit;

= das ,Zimmer im Griinen“ - als geschiitzter, privater Riickzugs- und Entfaltungs-
raum, bei dem die Offentlichkeit ausgesperrt bleibt.
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Die beiden aufeinander bezogenen Patterns sind traditionelle private Gestaltungs-
raume. Ihr Zusammenspiel versinnbildlicht gesellschaftliche Grundiiberzeugungen: Die
Moglichkeit zum Riickzug ins Private und zur individuellen Entfaltung von Lebensstilen
wird als Voraussetzung fiir eine produktive Teilhabe am gesellschaftlichen Leben aner-
kannt - und: Diese Teilhabe muB selbstbestimmt erfolgen konnen.

Im Folgenden werden die beiden Grundmuster auf verdichtete urbane Wohnsitua-
tionen iibertragen. Damit diese Ubertragung auf der Ebene der Objektplanung funktio-
nieren kann, muB das von Kurt Tucholsky gezeichnete Bild ,Vorne der Ku'damm - hin-
ten die Ostsee” natiirlich auch auf der Ebene der stéddtebaulichen Planung seinen Nie-
derschlag finden: Das bedeutet Differenzierung zwischen ,vorn“ (Offentlichkeit) und
Jhinten (Privatsphare). Es bedeutet weiterhin in der Regel: geschlossene Bauweise und
gespiegelte ErschlieBung.

Diese positiven Rahmenbedingungen findet man natiirlich nicht immer vor. Selbst
die jiingsten groBen Neubauquartiere bleiben im Hinblick auf die Ausprégung von so-
zialraumlichen Qualitaten trotz qualifizierender Vorlauf- und Begleitverfahren in der
Mehrzahl eher diffus. Erst recht ist bei der Nachbesserung und Weiterentwicklung be-
stehender Quartiere von ganz anderen als den oben dargestellten idealtypischen Aus-
gangsbedingungen auszugehen.

Gelingt es nicht, im nachhinein die idealtypische sozialraumliche Differenzierung zu
schaffen, innerhalb deren sich dann auch private Gestaltungsrdume integrieren lassen,
bedarf es der Entwicklung individueller Sonderlésungen: privater nutz- und gestalt-
barer, individuell verfiigbarer Inseln als hermeneutische Spielrdume im ansonsten viel-
leicht eher anonymen oder diffusen éffentlichen Raum.

Auch auf solche Antworten wird bei den nachfolgenden Patterns eingegangen. Oft-
mals liegt gerade in der Entwicklung solcher Sonderlésungen die zentrale Herausforde-
rung. Beim dazu nétigen Experimentieren und Ausprobieren kann man iiben und Er-
fahrungen sammeln: wie man auf die vielfaltigen Erscheinungsformen des Wohnwan-
dels reagieren kann und wie sich der Wohnwandel durch das Experimentieren mit

neuen Formen privater Gestaltungsraume mitgestalten 1a8t.



Arbeiten im Garten

Bauerngarten

Muster fiir das , griine Zimmer"”

Das ,griine Zimmer* ist der Allraum zum Wohnen unter freiem Himmel. Es ist selbst-
gestaltete Umwelt und nach eigenen Vorstellungen gebédndigte Natur, privater Schon-
raum und Bereich ungestorter Entfaltung und Kontemplation. Arbeiten, Wirtschaften
und Erholen verschmelzen nach eigenen Vorstellungen. Abgrenzungen dienen weniger
dazu einzugrenzen als vielmehr auszugrenzen. UnmiBverstandliches Ziel ist es, Ein-
dringlinge, Beeintrachtigungen oder stérende Einfliisse welcher Art auch immer von
drauBen fernzuhalten oder zumindest kontrollieren zu kénnen. Der Raum wird durch
diese Grenzziehungen und Markierungen, aber auch durch Spuren, Nutzungen und die
sich hier Aufhaltenden definiert. Diese Signale klassifizieren den Raum. Der Offentlich-
keit wird signalisiert: ,This land is my land...“ - und sei es nur voriibergehend.

Das ,griine Zimmer“ ergdanzt den Innenraum, mufl aber nicht immer zwangslaufig
mit dem bevorzugten Wohnsitz eine feste Einheit bilden - ,griine Zimmer" sind sowohl
fiir temporare Nutzungen als auch fiir wechselnde Nutzungen durch unterschiedliche
Gruppen moglich.

Die nachfolgenden Patterns sind Schlaglichter. Die Palette der Erscheinungsformen
macht deutlich: Der Wandel vollzieht sich schneller, als die Sprache folgen kann. Eine
eindeutige begriffliche Fassung der vielfaltigen neuen Typen privater Gestaltungsrau-
me ist (noch) nicht (immer) mdglich - und vielleicht auch nicht nétig. SchlieBlich geht
es um das Experimentieren.
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Hofgarten (Pariser StraBe, Minchen)

Gartenhof (Clemenshof, Ingolstadt)

Der Hofgarten

Der Atriumgarten wird auf geschlossene Blockstrukturen im GeschoSwohnungsbau
ibertragen - hier im Rahmen der Stadtsanierung. Das ,griine Zimmer" ist nicht mehr
wohnungs-, sondern haus- oder blockbezogen. Um Individualitdt und Wahlfreiheiten
(sowie ,Wahlverwandtschaften“) zu fordern, werden bewuBt unterschiedliche Szene-
rien innerhalb eines Ensembles geschaffen. Die Ausgestaltung erfolgt im Dialog mit den
Bewohnern. Die Eingewohnungsphase wird begleitet, bis sich ein offener und verant-
wortungsbewuBter Umgang mit der zunachst ungewohnten Situation eingespielt hat.

Das Beispiel ist eines von vielen Varianten fiir das Arbeiten mit flieBenden Uber-
gédngen zwischen privaten und gemeinschaftlichen Gestaltungsrdumen in der Stadt.

Der Gartenhof

Einfacher, aber auch weniger spannungsreich, als mit flieBenden Ubergéngen zu arbei-
ten, ist es, klare Raumgrundrisse zu setzen. Sie schaffen hier einen ,stabilen“ Rahmen
fiir flexible und wechselnde Ausfiillungen. Die bewuBte Wahl eines leicht kommuni-
zierbaren Gartenmotivs erweist sich dabei als ideale gestalterische Klammer, um Image-
bildung zu betreiben und die Palette der Nutzungen zu kanalisieren. Neben privaten
sind gemeinschaftliche Ausfiillungen méglich. Das Modell ,robuster Rahmen - flexible
Fiillung” ist fiir viele Ausgangssituationen geeignet und entwicklungsoffen - auch und
gerade gegeniiber sich wandelnden Wohnbediirfnissen und Lebensstilen.

Bewohnergérten

Seit Anfang der 80er Jahre wurden zundchst in Nachkriegssiedlungen der 50er und
60er Jahre, spéater auch in GroBsiedlungen Modellversuche zur Aktivierung von Ab-
standsflachen gestartet. Es entstanden auf Teilen des ehemaligen Abstandsgriins u.a.



unterschiedliche Gérten fiir die Anwohner. Bewéhrt haben sich vor allem ErdgeschoB-
garten und -terrassen. Gartenformen fiir die Bewohner der Obergeschosse erwiesen

sich insbesondere dann als attraktiv und tragfdhig, wenn sie nicht unmittelbar im
Blickfeld der GeschoSwohnungen lagen.

Unterschiedliche Parzellengréfen und gemeinschaftliche Nutzungen tragen dazu
bei, ein breites Spektrum an Wiinschen abzudecken. Die Forderung der Selbstver-
waltung und Eigenzusténdigkeit durch flankierende Begleitung, Beratung und Betreu-

ung erweisen sich als hilfreich fiir den langfristigen Fortbestand dieser Form privater
Nutzung.

Nachbarschaftsgéarten

Bewohnergdrten mit klarer Parzellenstruktur waren der Ausgangspunkt fiir die Ent-
wicklung weiterer Losungsmuster fiir mehr private Verfiigharkeit im Wohnungs-
umfeld. Experimentiert wurde mit offenen Gartenformen fiir informelle Gemeinschaf-
ten im unmittelbaren Einzugsbereich der Wohnung - als Garteninsel einer Gemein-
schaft auf Zeit, ohne Abgrenzung, aber mit deutlicher Markierung. Die Definition der
Verfligbarkeit dieser neuen Raumtypen erfolgt in erster Linie nonverbal iiber das
bewuBte Hinterlassen von Spuren. Der besondere Reiz entsteht durch die prinzipielle
Offenheit: Besucher und nicht zur Gartengemeinschaft gehérende Benutzer werden

‘1{ nicht ausgeschlossen, sondern eher neugierig gemacht und konnen teilhaben.

Mit Hilfe professionellen sozialen Managements gelang es darauf aufbauend, analo-
ge Losungsmuster auch fiir die Bewirtschaftung o6ffentlicher Raume zu entwickeln. Auf
diesem Wege entstanden z.B. Nachbarschaftsspielplétze als selbstverwaltete Bewohner-
treffs im o6ffentlichen Raum. Der ansonsten eher kritisch begegneten ,Privatisierung

i

369

Bewohnergarten (Garbsen - Auf der Horst)

Nachbarschaftsgarten
(Minchen Neuperlach)




des offentlichen Raums” konnten auf diese Weise positive Modelle gegeniibergestellt
werden.

,This land is my land“ erhélt hier ebenso wie beim nédchsten Muster ganz neue und
ungeahnte Dimensionen, die vor allem jenen Bewohnergruppen Raum zur Entfaltung
und Gestaltung geben, die mit ihren Gestaltungswiinschen nicht in erster Linie private
Raumanspriiche verbinden. Die wenigen bereits erprobten Muster dieser Art sind es
wert, aufgegriffen und auf den o6ffentlichen Raum tibertragen zu werden.

Der Park als Garten

Gérten auf Zeit im offentlichen Raum konnen durch Verschneiden der Muster
,Garten" und ,Park“ entstehen: Der Partygarten, der Lesegarten oder der Familiengar-
ten fiirs Wochenende oder den Feierabend, als individuell besetzbare Garteninsel im an
sich offentlichen Park. Um beide Patterns produktiv zu verzahnen, sind nicht nur ge-
stalterische Experimentierfreude und ein hohes MaB an sozialer Kompetenz nétig - vor
allem bedarf es der professionellen Begleitung entsprechender Vorhaben. Dabei mufl
sich das Verhéltnis zwischen Vorgabe und Steuerung einerseits und Gestaltungsfreiheit
andererseits schrittweise einspielen. Es bedarf konsequenter Vermittlungsarbeit nach
innen und auBen, um den Wandel gewohnter und die Entwicklung neuer Muster zu
beférdern und zu begleiten.

Gartenparks

Angesichts der vielen erprobten Spielarten zum traditionellen Garten erscheint es
nur folgerichtig, auch die Optionen fiir die Weiterentwicklung des Kleingartens auszu-
loten. Da die Impulse dazu kaum von den typischen Kleingértnern zu erwarten sind,
haben solche Experimente bislang auf sich warten lassen. Erste Versuche zur Erprobung
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Bank vor der Haustlr bei Freising

alternativer Gestaltungs- und Nutzungsformen, die neue Interessentenkreise fiir diese

Gartenform ansprechen wollen, lohnt es deshalb aufmerksam und kritisch auszuwerten.

Muster fir die ,,Bank vor der Haustiir”

Das Gegenstiick zum ,griinen Zimmer" ist die ,Bank vor der Haustiir": das ,griine Zim-
mer” ist nach innen gerichtet, die ,Bank vor der Haustiir“ nach auBen. Der Kontakt
nach drauBlen ist gesucht, wenn man hier sitzt - mit dem Riicken zum Haus, zum priva-

ten, sicheren Ort der Geborgenheit - dem ,Zuhause“. Was man hier tut, hat wie im , gri-

nen Zimmer* durchaus privaten Charakter, die Offentlichkeit kann aber teilhaben, wie

man selbst am Geschehen draufien teilhaben kann. Das macht diesen Raum so inter-
essant und spannungsreich.

Es geht also nicht primér um die Bank - sie ist lediglich Symbol -, sondern um einen
Raum: Er ist Ubergangsraum zwischen zwei Polen, aber eindeutig von einem der Pole
her, namlich von der Privatseite, definiert. Wie, wann, wem gegeniiber und in welchem

MaBe man sich nach auBen - gegeniiber der Offentlichkeit - 6ffnet (sic!), das entschei-
det, wer sich hier aufhélt, selbst.

Der angrenzende gemeinschaftliche, halboffentliche oder 6ffentliche Raum wird von
der ,Bank vor der Haustiir” entscheidend mitgepragt und kann durch die von hier aus-
gehende soziale Kontrolle an Qualitdt gewinnen. Voraussetzungen dafiir, daB diese sozi-
ale Kontrolle produktiv bleibt und das Nutzungsspektrum eher erweitert als ein-
schrinkt, sind neben einer feinabgestuften Zonierung und neben geniigend Platz zum

Entfalten und Ausweichen natiirlich nicht zuletzt die soziale und kommunikative Kom-
petenz derer, die diese soziale Kontrolle ausiiben.
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Freisitz (Hamburg-Rotherbaum) “& Gemeinschaftlicher Vorgarten
(Garbsen - Auf der Horst)

Die ,Bank vor der Haustlir* kann das griine Zimmer nicht ersetzen, aber erganzen.
Kombinationen sind durchaus mdglich und sinnvoll: Das sprichwoértliche ,Gesprach
iiber den Gartenzaun“ verdeutlicht, worauf es dabei ankommt.

Der Freisitz vor der Tiir - auch im Obergeschof3

Die ,Bank vor der Haustiir" ist gerade bei verdichteten Bauweisen und Wohnformen
konstituierendes Moment fiir die Integration von Wohnung und Wohnumfeld. Die Teil-
habe am Wohnalltag und seine Mitgestaltung finden hier einen ihrer Ausgangspunkte.

Der gemeinschaftliche Vorgarten

Versuche mit der privaten bzw. gemeinschaftlichen Gestaltung der Schnittstelle zwi-
schen Offentlichkeit und Privatsphére kénnen einen ebenso einfachen wie wirkungs-
vollen Einstieg bieten, wenn es darum geht, die Anonymitdt im Wohnumfeld aufzubre-
chen und private Gestaltungsraume zu erdffnen. Verantwortung und Eigeninitiative
konnen sich einspielen und bewéhren. Das Scheitern solcher Versuche schadet nie-
mandem. Bewéhren sie sich, kommt zum Vorgarten bald auch die Bank vor die Tir.

Der gemeinsame ErschlieBungshof

Die (gemeinsame) Bank vor der Haustiir wird hier zum konstituierenden Symbol fiir
die Nachbarschaft. Der gemeinschaftliche, verglaste ErschlieBungshof erdffnet unge-
ahnte Gestaltungsrdaume und ist Kommunikationskern. Dank des zusidtzlichen privaten
Jgrinen Zimmers“ auf der anderen Seite der Wohnung kann ausgewichen werden,
Zwangskontakte werden vermieden. Die Potentiale solcher Gestaltungsraume konnen
in der Regel erst dann wirksam werden, wenn ein Gruppenbildungsproze vorausgeht
und sich selbst gesuchte Nachbarschaften entwickeln kénnen. Andernfalls besteht die
Gefahr unproduktiver Zwangsgemeinschaften.
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Das nachbarschaftliche Hausvorfeld

Gemeinschaftlich nutzbare Hausvorfelder sind auch im GeschoBwohnungsbau denk-
bar, selbst bei extremen GeschoBzahlen. Damit sie ihren spezifischen Charakter ent-
falten konnen und Anonymitat vermieden wird, bedarf es einer deutlichen Zonierung
gegeniiber dem offentlichen ErschlieBungsraum und einer eigenen gestalterischen
Sprache, die Assoziationen mit dem o6ffentlichen Raum von vornherein vermeidet.
Soziale Kontrolle durch das Verzahnen mit vorgelagerten privaten Nutzungen im Erd-
geschoB starkt den besonderen, hdufig noch ungewohnten Charakter dieses Zwischen-

raums.

Treffpunkte vor der Tiir

Das Motiv der ,Bank vor der Haustiir” 1a8t sich sehr gut auch auf ganze Ensembles
und nachbarschaftliche Einheiten tibertragen. In Verbindung mit Quartiersplatzen ent-
stehen Siedlungstreffpunkte und Kontaktstellen fiir die Nachbarschaft. Alltdgliche
Nutzungen lassen sich unproblematisch hierher verlagern; Wohnen, Arbeiten und Er-
holen verschmelzen. Hier findet Wohnwandel statt: neue Urbanitat, selbstgemacht.

Wohnen im Park

Der private Park vor der Tiir macht das gesamte Wohnumfeld zum Hausvorplatz -
er ist gleichzeitig der Garten fiir alle. Der bewuBte Verzicht auf wohnungs- und hausbe-
zogene Gestaltungsraume fiihrt zu intensiver individueller Nutzung und einem hohen
Grad an Vertrautheit. Fremden wird nonverbal, aber unmiBversténdlich signalisiert,
daB es sich hier um private Rdume handelt. Weiterentwickelt zum ,Loft im Freien“ er-
offnen solche Ansitze ihre eigentlichen Qualititen: die bewuBt inszenierte Offentlich-

keit als Biihne fiir wiederentdeckte urbane Lebensstile.

1 Der gemeinsame ErschlieBungshof il Das nachbarschaftliche Hausvorfeld
(Atriumhofe in Rif bei Salzburg) (Hamburg-Steilshoop)
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Treffpunkt vor der Tur (Quartiersplatz [
Habitat, Hannover-Kronsberg)

Wohnen im Park (Borstei, Miinchen)

Ausblick

Das hier nur angerissene Spektrum alter und neuer Patterns fiir private
Gestaltungsraume in der Stadt verweist auf die vielfach noch schlummernden Innova-
tionspotentiale. Offene baulich-rdumliche Strukturen und fordernde organisatorische
Rahmenbedingungen sind wesentliche Voraussetzungen, damit sich Wohnbediirfnisse
weiterentwickeln und Lebensstile entfalten konnen. Um hier Impulse zu setzen, bedarf
es kreativer Experimente mit professioneller Begleitung. Neue Dienstleistungsangebote
und kommunikative Strategien - auch im Riickgriff auf Hauskanal und Internet -
schaffen dafiir die Basis und Diskussionsplattform.

Eher prozeBorientierten Strategien, die auf schrittweisen Wandel setzen, stehen
dabei komplexe Setzungen gegeniiber, die das Spektrum des Denkbaren schlagartig er-
weitern und in Szene setzen. Neue ,Produkte” und neue Akteurskonstellationen zur Ent-
wicklung dieser Produkte ergénzen sich. Neue Patterns im Spannungsfeld zwischen Pri-
vatsphére und Offentlichkeit erhalten ihre Erginzung in neuen Formen des Zusam-
menspiels von privatwirtschaftlichem Engagement und offentlicher Daseinsvorsorge.
So er6ffnen sich neue Formen privater Gestaltungsraume in der Stadt: Sie kénnen Ex-
perimentierfelder, Keimzellen und Ruhepole fiir die Gestaltung des Wohnwandels sein.

Der Autor

Prof. Dipl.-Ing. Reiner Schmidt, Garten- und Landschaftsarchitekt, geb. 1957, Studium der Lan-
despflege an der Technischen Universitdt Hannover mit Vertiefung Stadtebau, 1984 Mitgriin-
dung einer intermedidren Organisation in Miinchen, seit 1994 Hochschule Anhalt, seit 1998

Leitung der Gemeinschaftsaktion ,Wohnkultur/Gartenkultur®,



Joachim Lolhoffel

Nachhaltigkeitsaudit

Prafverfahren fir Wohnungsunternehmen.
Eine EinfUhrung

Im gesellschaftlichen Wandel zeigen sich die Strukturschwéchen der Unter-
nehmen bzw. ihrer Produkte. Davon kann auch die Wohnungswirtschaft
nicht ausgenommen bleiben. In ihrem Besitz befinden sich Siedlungen,
deren Zukunftsfahigkeit nicht durch sektorale MaBnahmen gewonnen wer-
den kann, sondern nur auf der Grundlage komplexer MaBnahmebiindel.

Der aus der Forstwirtschaft stammende Begriff der Nachhaltigkeit wird
inzwischen als Formel fiir das Zusammenwirken der einzelnen, bisher
meistens getrennt betrachteten Faktoren: Wirtschaftlichkeit, Soziales, Oko-
logie, Stadtgestalt und Architektur, verwendet, um Handlungsszenarien zu
entwickeln. Grundlage dafiir konnte eine Art ,Nachhaltigkeitsaudit” fiir
Wohnungsunternehmen sein. ,Fiir Wohnungsunternehmen* bedeutet, daf
sowohl die inneren Strukturen der Unternehmen als auch ihre Wohn-

siedlungen Gegenstand des Audits sind.

Schlaglichter auf Qualitdtsfragen

Wohnsiedlungen sind im Stadtbild haufig Ansammlungen gleichférmiger, unschein-
barer Zeilen und Blocks, oft in den unattraktiven Lagen an den AusfallstraBen oder
neben den Gewerbegebieten. Sie sind nicht selten stigmatisiert durch die hier auftre-
tenden sozialen Verwerfungen und als Orte mit geringer Lebensqualitat. Viele ihrer Be-
wohner sind arbeitslos, dafiir sind die Mieten billig. Vor diesem Hintergrund ist es nahe-
liegend, daB Nachhaltigkeitsfragen bisher kaum beachtet wurden. Was sind die Voraus-
setzungen fiir eine verdnderte Einstellung bei Eigentiimern und Nutzern?

Eine wichtige Voraussetzung fiir anzustrebende Qualitatsverbesserungen im Sinne
einer nachhaltigen Entwicklung ist eine veranderte Einstellung und eine gréBere Sensi-
bilisierung gegeniiber den bestehenden Verhéltnissen im Wohnungswesen. In den letz-
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ten Jahren haben dies viele Unternehmen erkannt, Konsequenzen gezogen und auf ver-
schiedene Weise EinzelmaBnahmen zur Verbesserung der Wohnsiedlungen realisiert.
Dabei sind besonders solche Projekte erfolgreich gewesen, bei denen verbindliche For-
men der Beteiligung auf der Grundlage partnerschaftlicher Kooperationen zwischen
dem Unternehmen und den Bewohnern verwirklicht wurden. Auch die engagiert vor-
angebrachten Modellprojekte im Wohnungsbau haben zu einer Verbesserung des Quali-
tatsstandards gefiihrt. Dies alles geschieht jedoch nicht auf der Grundlage systemati-
scher, rational erfaBter Daten und Erfahrungen.

Sicherlich gibt es Unternehmen, die Projekte durchfiihren, die mehr oder weniger in
Richtung Nachhaltigkeit weisen und deshalb mehr sind als bloB bestandserhaltende
oder das Image der Unternehmen verbessernde Investitionen. Es ist jedoch nicht zu
ibersehen, daB Wohnungsunternehmen dabei nur geringe Innovationspotentiale ent-
wickeln und lieber den gewohnten Wegen folgen. Ein Paradigmenwechsel ist selten.
Dies liegt in erster Linie an den bestehenden Strukturen und formalen und informellen
Netzwerken, in die die Unternehmen eingebunden sind und aus denen heraus sie sich
und ihre Aufgaben definieren. Auch ihre Entstehungsgeschichte wirkt nach: Ihre Auf-
gabenstellung - Wohnungsbau fiir bestimmte Zielgruppen der Sozialpolitik - ist noch
immer eng mit der sogenannten Wohnungspolitik mit ihren jeweils wechselnden Pro-

filen verbunden.

Als einer der bedeutendsten Wirtschaftszweige zeigt der Wohnungsbau eine eigen-
tiimliche Diskrepanz: Dauerhaftigkeit, Produktmenge und technischer Stand als harte
Faktoren und EinfluB auf Lebensbedingungen und -chancen als weiche Faktoren bilden
eine gegen Verdnderungen widerstandsfahige Symbiose.

Nicht zuletzt wegen der Allokation von Problemen in benachteiligten segregierten
Wohnsiedlungen hat in den letzten Jahren die Bereitschaft der Unternehmen zur Durch-
filhrung eines problemaddquaten Qualitdtsmanagements deutlich zugenommen. Als
Innenschau soll dies zu einer besseren Wirtschaftlichkeit und Konkurrenzfahigkeit fiih-
ren, und es ist nicht auszuschlieBen, daB dies bei den Wohnungsunternehmen auch po-
sitive Auswirkungen auf die Wohnsiedlungen hat. Auch bei den Mitarbeitern sind Quali-
tatsfragen willkommen, weil dadurch Perspektiven fiir die individuellen Entwicklungs-

moglichkeiten verbunden werden.



Hintergrund und Zielsetzungen von Qualitétsprifungen

Nachhaltigkeit, ein Begriff aus der Forstwirtschaft, bezeichnet urspriinglich eine tiber
einen langeren Zeitraum anhaltende positive Wirkung. Als ,sustainable development”
wird diese Formel seit der Umweltkonferenz von Rio de Janeiro im Zusammenhang
weltweiter Umweltkonzepte gebraucht. Fiir eine nachhaltige Entwicklung werden auf
der Grundlage von Zustandsdaten und -analysen Priifprogramme durchlaufen, mit
denen Entscheidungsgrundlagen fiir eine gesicherte Folgenabschatzung gefunden wer-
den kénnen. Ein solches Priifprogramm unterliegt ausschlieflich der Selbstverpflich-
tung der daran Beteiligten, es bedarf keiner Richtlinien oder Verordnungen, sondern es
greift auf das Prinzip eigenverantwortlichen Handelns zuriick, in dessen Folge Vorteile
fiir den Handelnden eintreten, die wiederum externe positive Effekte hervorrufen.

Ein solches selbstverpflichtendes Priifprogramm wird als ,,Audit” bezeichnet, dessen
urspriingliche Definition in einer Rechnungspriifung bestand. In der letzten Zeit wird
der Begriff jedoch fiir eine besondere Form der Selbstpriifung verwendet. Im Zuge
einer solchen Priifung werden systematisch aufgebaute Verfahren eingesetzt, in deren
Verlauf alle Fakten, Erfahrungen, Kenntnisse und auch Einschédtzungen abgefragt und
dokumentiert werden. Das auf diese Weise gewonnene Profil hilft, die eigenen Poten-
tiale und Defizite zu erkennen. Die genaue und umfassende Analyse der Schwachstel-
len wird als Voraussetzung verbesserter Handlungspotentiale angesehen. Am Ende
eines solchen Priifverfahrens kann schlieBlich eine Zertifizierung stehen.

Die Erkenntnisse und SchluBfolgerungen solcher Verfahren bauen auf einem offe-
nen und nachvollziehbaren Raster objektiver Kriterien und Werte auf. Viele Wirt-
schaftsunternehmen setzen die Methoden zielgerichtet fiir die Sicherung ihrer Projekte
ein. Das Verfahren findet aber ebenso Anwendung bei der komplexen Abschétzung der
Umweltbeeinflussung von Produktionen, Projekten und Mafnahmen. Hiermit ist das
sogenannte Okoaudit gemeint, das durch die Europaische Union in einer verbindlichen
Definition festgeschrieben wurde.

Das Prinzip der systematischen Uberpriifung mit Hilfe von Priiffragen setzt voraus, daB
eine aufbereitete, transparente Struktur aller wichtigen Entscheidungs- und Handlungs-
ebenen vorliegt oder strukturell vorbereitet wird. Unternehmen mit diesen Eigenschaften
erkennen unmittelbarer die Bedeutung einer systematischen Untersuchung der eigenen
Schwachstellen. Deshalb ist die Methode auch in der Automobilindustrie weiter verbreitet
als in anderen Wirtschaftszweigen. Dort, wo die Methode mittlerweile dauerhaft etabliert
wurde, wiirde eine Abkehr hiervon sogar den Fortbestand des Unternehmens gefahrden.
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Auditing ist erprobt und kann zur Qualitatssicherung beitragen. Dabei werden aller-
dings auch Konflikte und Interdependenzen offengelegt. Hierin liegen offenkundig die
Chancen dieser Verfahren. Ohne die Objektivierung der Prozesse, die MeBbarkeit ihrer
Effizienz oder die niichterne Betrachtung der Mitarbeiterpotentiale bleibt die Anwen-
dung der zum Teil sehr aufwendigen Priifungen folgenlos.

Mit Methode die gesetzten Ziele erreichen

Der typische Ablauf eines Audit-Verfahrens

Nach der Identifizierung von Priiffragen werden diese in bezug auf ihre Anwen-
dungsmoglichkeiten in eine allgemein giiltige Handlungsanweisung tiibertragen.
Hierauf folgen die Festsetzung geeigneter Qualitédtskriterien und die Ermittlung quanti-
tativer Zielsetzungen. Beides zusammen wird als Entscheidungsgrundlage bilanziert.
Dabei ist es unerheblich, in welchem Rahmen das Verfahren eingesetzt wird. Durch ein
Audit lassen sich Einzelbereiche oder vielschichtige Gesamtzusammenhénge untersu-
chen und bewerten. Die Ergebnisse lassen sich in der Regel immer auf Handlungs-
ansétze iibertragen.

Fiir die Durchfiihrung eignen sich verschiedene Methoden, besonders solche, die
sich aus dem Bereich des Qualitdtsmanagements entwickelt haben. Eine der bekannte-
sten Methoden, die u. U. in abgewandelter Form eingesetzt werden kann, ist die nach
Metaplan benannte Vorgehensweise einer moderierten Problem- und Wunschkenn-
zeichnung. Wichtigstes Merkmal dieser Vorgehensweise ist die Herausarbeitung eines
,Befindlichkeitsprofils“ ohne die zwingende Festschreibung von Verbindlichkeiten.
Weitergehende Methoden verfeinern die Ergebnisse.

An welcher Stelle treten Fehlentwicklungen ein? Wodurch werden diese veranlafBt?
Wie lassen sie sich vermeiden? Dies sind Fragen, die zu einer ersten Anndherung an
verbindlichere Untersuchungen fithren und die fast zwangsldufig in die weiterreichen-
de Frage nach den Kontrollméglichkeiten des gewiinschten Erfolgs miinden. Am Ende
einer methodischen Erfassung der jeweils erkennbaren Verdnderungsmoglichkeiten
steht die Vermittlung der Ergebnisse.

Der allgemein verwendete Begriff des Auditing wird in vielen Féllen gleichgesetzt
mit Priifverfahren zur Feststellung bestimmter Qualitdtsmerkmale von Organisations-
ablaufen mit dem Ziel einer Zertifizierung oder bei Umweltfragen mit dem Ziel der Quali-
tatssicherung. Ein Nachhaltigkeitsaudit fiir den sozialen Aspekt der Wohnraumversor-
gung kann diese Ziele nicht {ibernehmen, weil eine Zertifizierung in erster Linie wett-



bewerbsorientiert ist. Die Priifkriterien fordern gleichermaBen Effizienz und Trans-
parenz. Voraussetzung sind u.a. eine Straffheit der organisatorischen Ablaufe, die Wirk-
samkeit der eingeschalteten Kontrollen und eine hohe Anpassungsféahigkeit an wech-
selnde Aufgaben und Anforderungen.

Dagegen ist ein Okoaudit ein Programm zur Ressourcenschonung in qualitativer und
quantitativer Hinsicht. Hier werden u.a. die Mengensteuerung der eingesetzten Energien,
die Vertraglichkeit der Stoffe oder die Symbiose der eingesetzten Systeme tiberpriift.

Entgegengesetzte Ansitze widersprechen nicht der Zielsetzung

Die Frage der Bewertung von Siedlungsstandorten und Siedlungen muB unter der
Pramisse einer nachhaltigen Entwicklung neben den wirtschaflichen und organisatori-
schen Ansétzen die soziale Dimension einbeziehen. Nachdem die vormals gemeinniit-
zigen Wohnungsunternehmen heute wettbewerbsorientiert handeln sollen, bieten sie
ihre Dienste mehr und mehr den Mietern an. Diese Ansétze sind nicht immer erfolg-
reich, sie wirken vielmehr haufig unbeholfen, treffen auf geringe Akzeptanz oder wer-
den als Modellprojekt zu selten in die wohnungswirtschaftlichen Strategien aufge-

nommen.

Die wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Bereiche des wohnungswirtschaft-
lichen Handelns stehen in einem wechselseitigen Wirkungszusammenhang, sie werden
jedoch héufig unterschiedlich gewichtet. Fiir eine nachhaltig ausgerichtete Unterneh-
mensstrategie muf also zunéchst ein Verstédndnis liber die Zusammenhéange hergestellt
werden, um auf einer neuen Grundlage strategische Entscheidungen fiir eine ganzheit-
lichere Weiterentwicklung treffen zu konnen. Fiir eine solche Grundlage werden die
eigenstédndigen Sachgebiete so miteinander verkniipft, daB ein moglichst groBer Hand-
lungsspielraum entsteht. Fiir die einzelnen Bereiche kann dabei die maximale Quali-
tétssteigerung nicht erreicht werden, fiir den Verbund aller Handlungsfelder jedoch
sehr wohl.

Die Bedeutung dieses Modells wird deutlich, wenn die Spannweite der Handlungs-
felder fiir eine nachhaltige Entwicklung aufgezeigt wird. Fiir den Sektor ,soziale Nach-
haltigkeit“ werden Aspekte wie selbstbestimmte Lebensfithrung durch Arbeit, Befriedi-
gung der Grundbediirfnisse, Aufrechterhaltung der gesellschaftlichen Sicherungs-
systeme, Mitwirkungsméglichkeiten an gesellschaftlichen Entscheidungsprozessen
eine wichtige Rolle spielen. Zur ,wirtschaftlichen Nachhaltigkeit“ zdhlen die allgemei-
ne Leistungsfahigkeit, die Optimierung der Produktionsablaufe, Stabilitdt und Vernet-
zung. SchlieBlich sind fiir den ¢kologischen Bereich allgemeine Umweltqualitat (Luft,



Wasser, Gerduschpegel), Rohstoffversorgung, haushélterischer Umgang mit Energie und
Boden oder Artenschutz zu nennen.

Abbildung 1: Nutzbringende oder hemmende Handlungsspielrdume
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Entwicklungsstand

Nutzbare Potentiale
Wirksame Hemmnisse

Okonomische Entwicklung Okologischer Ausgleich
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Moderne Unternehmensformen agieren in vielfach verflochtenen Entscheidungs-
und EinfluBnetzen. Dabei kann ein zunachst als unwichtig angesehener Aspekt in kur-
zer Zeit in den Vordergrund treten und auf Grund seiner langfristigen Folgen eine nega-
tive oder positive Wirkung ausiiben. Eine neue Rangfolge tritt ein. Heute kann sich kein
Automobilunternehmen mehr behaupten, das nicht der Frage, wie sich der Kunde in
einem Auto ,fithlt“, an vorrangiger Stelle nachgeht. Kénnte man von einem Wohnungs-
bauunternehmen annehmen, daf es dieser Frage liberhaupt eine gewisse Bedeutung
schenkt? (Wir reden hier nicht tiber den auf individuellste Anforderungen zugeschnit-
tenen Wohnraum.) Aber so, wie die Massenverkehrsmittel konzipiert und gestaltet wer-
den, miiBten auch der Wohnungsbau bzw. die bestehenden Wohnungen im Hinblick auf
die unternehmerischen Grundlagen tiberdacht werden.

Dazu sind die folgenden Ebenen miteinander zu verkniipfen:

die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und Ziele,
die stadtebaulichen Elemente des Wohnungsbestandes und der Neuplanung,
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die architektonischen Grundsatze und Gestaltungsméglichkeiten,
die sozialen Ziele, Regeln und Profile,
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Die Verbindung dieser fiinf Ebenen setzt voraus, daB zunéchst der jeweilige Umgang
im einzelnen hinterfragt wird. Dabei gilt es, die gewohnten Sichtweisen und Interpreta-
tionen, die eingespielten Handlungsweisen und die Rangfolge ihrer Bedeutung als Aus-
gangslage einer kritischen Darstellung zu beschreiben. Eine solche Standortbestim-
mung ist stufenweise zu entwickeln und aufzubauen. Viele Unternehmen haben fiir
diese Aufgabe externe Gutachter beauftragt. Die Ergebnisse, ob sie nun zutreffen oder
nicht, fithren jedoch nicht automatisch zu einer neuen Strategie, denn durch die Unter-
nehmenshierarchie gehen Umsetzungspotentiale verloren oder werden sogar unterlaufen.

Gemeinsames Handeln nach Regeln als Grundsatz

In vielen Umgestaltungsprozessen bewdéhrt sich die Methode, allen unmittelbar Be-
teiligten auf jeder einzelnen Stufe Mitsprache einzurdumen und ihre Aussagen in
einem verbindlichen Umsetzungsprogramm zu verankern. Ein solcher ProzeB kann
nicht gleichgesetzt werden mit den bekannten Formen der betrieblichen Mitbestim-
mung, deren vorrangiges Ziel der Interessenausgleich durch Intervention in Kompe-

tenz- und Entscheidungsbefugnisse ist.

Das hier angesprochene Prinzip der Mitwirkung ist nicht ein statisches Modell, son-
dern es entwickelt sich als dynamischer ProzeB, der méglichst wiederkehrend, fort-
schreitend und offen eingerichtet werden sollte. In einem zyklischen ProzeB werden zu-
nachst die Ziele formuliert, die Beteiligten auf der betreffenden Ebene identifiziert und
deren Aufgaben und Positionen beschrieben. In einem ndchsten Schritt wird ein Profil
der Starken und Schwéchen herausgearbeitet, und es werden die méglichen Synergien
beschrieben. Schlieflich werden in einem Fazit die Ergebnisse bilanziert und in die
nachste Stufe eines fortfithrenden Programms iibertragen.

Dieses auf klar definierten Schritten und Stufen aufbauende Modell kann quasi selbst-
organisiert ablaufen oder moderiert werden. Welcher Weg gewahlt wird, héangt von der
Qualitat und vom Umfang der gesetzten Ziele ab. Externe Fachleute konnen einen solchen
ProzeB auch unmittelbar in den einzelnen Schritten und Stufen begleiten. Ihre Rolle als
Fachleiter neutralisiert dabei die Tendenz zu enger Sichtweise oder Fehleinschatzungen.

Um die Verkniipfung der fiinf zuvor beschriebenen Ebenen zu erreichen, ist es erfor-
derlich, daB alle Beteiligten sich zur Kooperation verpflichten: Unternehmensfiihrung
und die Mitarbeiter der einzelnen Abteilungen. Es ist festzuhalten, wie der ProzeB ins-
gesamt eingeschatzt wird und wie hoch die Bereitschaft ist, auch Auswirkungen auf die
eigene Position und Handlungsfelder zuzulassen.
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Das stufenweise Vorgehen hat den Vorteil, daB die gesetzten Ziele nicht zu hoch ge-
steckt werden mit der Gefahr der Uberforderung einzelner. Es sollen keine instrumen-
tellen Handlungsansétze entwickelt werden, sondern eher sinnstiftende, auf Eigenver-
antwortung und die Entwicklung sozialer Kompetenzen aufbauende. Hierzu miissen zu-
néchst die Grundelemente der ,eigenen Disziplin“ beschrieben und in bezug auf ihre
Wirkungsweise und Bedeutung auf die verschiedenen Handlungsmodule verteilt wer-
den. In der Regel verteilen sich dabei die entwicklungsfordernden und -hemmenden
Elemente, und es bilden sich Bereiche mit ungleichen Potentialen.

Abbildung 2: Beispiel fiir ungleich gewichtete Handlungsfelder

mmm Okonomie
o s Okologie
. Architektur
B Soziales
Stadtebau

Bedeutung fiir Nachhaltigkeit

[ | | | | [ | | [ [ | |
Unternehmerische Gewichtung

Es kann auffallen, daB die einzelnen Verantwortungsebenen und -bereiche kein ein-
heitliches, sondern ein mehr oder weniger zufélliges Muster abbilden. Hierin liegt der
Schliissel fiir den Einstig in einen interaktiven ProzeB als Voraussetzung fiir eine nach-
haltige Entwicklung. Es bietet sich deshalb an, weil in den anderen Disziplinen &hnliche
Muster vorkommen. Eine erste gemeinsame Verstdndigungsebene kann so erreicht werden.

Die Bedeutung von Priifverfahren in der Wohnungswirtschaft

In der Wohnungswirtschaft ist Audit als Instrument kaum bekannt. Nur wenige
Unternehmen setzen auf eine nachhaltige Entwicklung und stellen das entsprechend
nach innen bindend und nach auBen werbend in ihr Unternehmensprofil bzw. Leitbild
ein. In der Regel wird die ZweckmaBigkeit, sich solchen Fragestellungen zuzuwenden,
nicht erkannt, weil der kritische Unternehmenszustand nicht konstatiert wird. Eine sys-



tematische Aufarbeitung der Qualitdtsmerkmale oder Médngel wird oft als nachrangige
Aufgabe angesehen. Noch werden die Entscheidungen der Geschéftsfiihrungen oft rein

emotional getroffen.

Obgleich der Wohnungsbau einer der wirtschaftlich bedeutendsten Zweige ist, spielt
er im offentlichen Themenranking eine nebenséchliche Rolle. (Das zeigt sich auch bei
den Ausbildungsgéngen.) Dabei ist dieser Sektor im positiven wie im negativen auBer-
ordentlich nachhaltig: Er tangiert stadtebauliche, soziale und 6kologische Bereiche und
fithrt zu direkten und indirekten Belastungen der Volkswirtschaft. Wohnungsbau ist in
bezug auf Technologie und im Vergleich zu anderen Wirtschaftszweigen tendenziell
rickstandig, bietet auf der anderen Seite jedoch eine Fiille bewédhrter, dsthetischer,
sozialer, 6kologischer ,best practices".

Untersuchungsbereiche einer nachhaltigen Priifung
von Siedlungen

Bislang konnte es geniigen, wenn Wohnungsunternehmen eine reibungslose Bele-
gungspraxis vollzogen und bei regelméBiger Instandhaltung ihren Wohnungsbestand
pflegten. Unter besonderen Umstdnden wurden Modernisierungsvorhaben durchge-
fithrt und dabei zeitgeméBe Korrekturen wie beispielsweise eine differenziertere Nut-
zung, héhere Dichten oder MaBnahmen im Wohnumfeld vorgenommen. Diese Praxis
erfiillt jedoch kaum mehr als die Mindestanforderungen fiir eine ,verniinftige“ Anpas-
sung an gestiegene Standards.

Die Wohnraumversorgung bzw. allgemein gesagt der Wohnungsmarkt sind in Deut-
schland vergleichsweise hoch und zufriedenstellend. Die einschlagigen statistischen
Daten belegen dies. Heute verfiigt im Mittel jeder Haushalt {iber eine Wohnung, pro
Person stehen zwei Wohnrdume mit einer GréBe von fast 40 qm zur Verfiigung.
Die Wohnzufriedenheit liegt mit 8 von 10 Zahlern 1998 sehr hoch und ist seit der ersten
Erhebung im Jahr 1978 (damals betrug der Wert 7,8) konstant.

1993 waren nur noch 1,7 % der westdeutschen Wohnungen ohne Minimalausstat-
tung, 81,7 % waren mit durchschnittlichem Standard ausgestattet, in Ostdeutschland
waren es jeweils 10,9 bzw. 54,1 %.

Als larmbelastet galten 1990 etwa 27 % aller Wohnungen, wobei gute Wohnlagen
einen Anteil von 22 % und schlechtere einen Anteil von 34 % aufwiesen (Statistisches
Bundesamt).

383



Lélhoffel | Nachhaltigkeitsaudit

384

Eine positive Entwicklung ergibt sich auch bei der Bewertung energetischer Indika-
toren. Hierfiir haben im wesentlichen zwei Entwicklungen gesorgt, die eng miteinander
in Beziehung stehen. Die stetige Fortschreibung der Warmeschutzverordnung hat fiir
veranderte und zum Teil innovative Stoffsysteme in der baulichen Produktion gesorgt.
Das damit verbundene Investitionsvolumen begiinstigte eine kontinuierliche Wei-
terentwicklung, zunéchst bei den baulichen Sekundéarsystemen wie Fassaden, Fenstern
oder Heizungsanlagen. Zeitversetzt entwickelt sich der technologisch anspruchsvollere
Bereich neuer Energiesysteme, ,intelligenter” Bauteile oder erste Recyclingverfahren.

Fir eine Gesamtbetrachtung aller Wirkungszusammenhédnge im Zusammenhang
nachhaltiger Entwicklungen von Siedlungen muB das Blickfeld jedoch erweitert wer-
den. Es eroffnet sich ein Spektrum mit einem vielfaltigen Muster an Beziigen, gegen-
seitigen Einfliissen und Bedeutungszusammenhéngen, die auf ihre Weise die zukiinfti-
ge Entwicklung beeinflussen und mitbestimmen. Es reicht nicht aus, die Gebdude mit
ihren verschiedenen Wohnraumangeboten zu untersuchen oder die Wirtschaftlichkeit
und die Nutzungsqualitdt durch einen moglichst geringen Leerstand nachweisen zu
wollen. Eine entwickelte und auf differenzierte Erfahrungen beruhende Unternehmens-
kultur wird diese Zusammenhénge in ihre Entscheidungs- und Handlungsablédufe inte-
grieren konnen. Wo dies geschieht, werden nutzbringende Wirkungen vorliegen.

Fragen im Zusammenhang einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung

Fiir die unternehmerische Entscheidung, ob eine Priifung ihrer Objekte eingefiihrt
werden soll, kann es hilfreich sein, ein einfaches Fragenraster aufzustellen und die Er-
gebnisse der Abfrage als Entscheidungsgrundlage heranzuziehen. Dabei sollten wieder
die Handlungsfelder der Wirtschaftlichkeit, der sozialen und 6kologischen Aspekte be-
ricksichtigt werden.

Wirtschaftliche und qualitatsbezogene Fragen

= Welchen Stellenwert haben attraktive stddtebauliche Anordnungen?

= Werden siedlungsraumliche Strukturmerkmale eher als statisch, regelméBig oder
offen/intuitiv beschrieben?

= Werden die Entwicklung und Fortschreibung eines bestimmten, auch auf
regionale Beziige eingehenden Baustils verfolgt?

= Wird bei der Entwicklung und Planung der Gebdudestrukturen Bezug genommen

auf eine bestimmte Formensprache?



= Bestehen nichtauftragsbezogene Beziige zur regionalen Wirtschaft?
= Sind die AuBenrdume intensiv begriint?
= Nach welchen Kriterien lassen sich GrundstiicksgréBen ordnen?

Soziale Fragen

= Werden die die Generationen verbindenden oder trennenden Entwicklungen
beobachtet?

= Sind zeitgeméaBe Lebens-, Wohn- und Nutzungsformen méglich?

= Werden Nachbarschaften geférdert?

= Gibt es Formen der Nutzerbeteiligung?

Fragen zum 6kologischen Ausgleich

= Lassen sich regional verfiigbare Energie- und Stoffressourcen nutzen?

= Wird die Inanspruchnahme von Boden restriktiv gehandhabt?

= Wird die Inanspruchnahme von Boden durch AusgleichsmafSnahmen erkauft
oder gleichartig ersetzt?

= Werden alternative Energietrager eingesetzt?

Ein solcher Fragenkatalog sollte tiberschaubar bleiben, er muB jedoch iiber die ein-
schldagigen Fragen hinausgehen. Unter wirtschaftlichen Gesichtpunkten ist kaum mit
der Frage zu rechnen, ob Nachbarschaften geférdert werden oder die AuBenrdume be-
stimmte Qualitdtsmerkmale aufweisen. Bei einer sachlich begriindbaren Kombination
dieser Fragenbeispiele ergeben sich andere MaBstdbe der Bewertung als bei einer Ein-
zelbetrachtung. Neben der Bewertung ergibt sich auf einer zweiten Ergebnisebene eine
Skala unterschiedlicher Stellenwerte der einzelnen Kriterien. Da aber das gesamte Kri-
terienbiindel untersucht wird, weil eine in sich geschlossene, positive Entwicklung ins-
gesamt eintreten soll, miissen zwangslaufig auch die schwachen Teile positiv ange-
stoBen werden.
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