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Erfahrungen mlt den ersten Objekten des Programms "Wohnen fiir Alle™
(Postlllonstr Bodenseestr und Gartnerstr.)

1. Erfahrungsbericht aus der Praxis .
In den Jahren 2017 und 2018 wurden b|slang 10 Objekie mit 791 Wohneinheiten fertigge-
stellt. Sehr schnell nach Fertigstellung der ersten Gebdude konnten Erfahrungen gesam-
melt sowie Optimierungspotential festgestelit werden, die fur die folgenden Objekte ent-
sprechend'umgesetzt werden konnten.

1.1 Belegungskommlssmn
Vermieter, Haushalte und Fachkréfte sind sich emlg, dass die Belegungskommlssmn den
Grundstein fur eine erfolgreiche Hausgememschaft legt. Hier werden die Haushalte ge-
zielt ausgesucht. und Uber die spezifischen Elemente von "Wohnen fiir Alle" informiert. An
der Belegungskommission nelmen grundsatzlich ein Vertreter des Vermieters, der sozial -
und ékologisch orientierten Hausverwaltung sowie der sozialpadagogischen Betreuung
" teil. Die Parteien entscheiden gemeinsam (in der Regel konsensual) bei den Besichti-
gungsterminen fir die Mietinteressentinnen und -interessenten Gber die Vergaben.
Der Ablauf und die Zusammenarbeit in der B_elegungskommissio'n hat sich gut eingespielt
und bewéhrt. Die Rickmeldungen der Beteiligten zeigen, dass sich der Zeitaufwand
fohnt, um eine gute Bewohnerstruktur und ausgewogene Mischung zu sichern. Es werden
~ Aspekte wie Alter, Manner-Frauen-Anteil, verschiedene Zielgruppen (Erwerbstatige, Woh-
‘ nungslose) usw. berucksichtigt. ' '

1.2 Belegung der Wohnungen :

Die Minchner Wohnungspolitik sieht sich dem Grundsatz verpﬂlchtet méglichst heteroge-
ne Quartiere zu planen und zu belegen. Ziel dieses Vorgehens ist die Durchmischung ver-
‘schiedener Einkommensgruppen, HaushaltsgréRen und sozialer Hintergrinde, um die
Entwicklung sozialer Brennpunkte ausschlieBen zu kénnen. im Férderprogramm Wohnen
fur Alle wird zusatzlich die Zielgruppe asylsuchender Haushalte in der Wohnungsbele-
gung berucksmhtlgt hierbei wird bei der Vergabe eine Quote von 51 % der Wohnungen
mit anerkannten Fluchtllngen belegt. Diese Vorgabe konnte in allen bisherigen Objekten
errelcht werden
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Die Gbrigen 49% der sonstigen berechtigten Haushalte verteiien sich wie folgt:

Bélegungsstruktur der Zielgruppen

‘Allgemein Woh- 60% 25% 44 1% 33,3%
nungssuchende ‘ _ 7
WohnUngslose_ : 20% 74°/j 41,3% 50,6%
Drohend Wohnungs- 7% 0% 13,3% | 13,3%
lose 7 _ ‘ :

Stadtische Dienst- 13% | 1% | 1,3% | 2,6%
krafte o : _ J

1.3. Betreuung _
Das im Stadtrat beschlossene Betreuungskonzept wird in allen Hausern sukzessive um-
gesetzt. Verwertbare Erfahrungen bestehen aus den H&usern Postillonstr. 18-20, Boden-
seestr. 166 und Gartnerstr. 51. Pro Haus finden im Schnitt etwa 50 Beratungsstunden mo-
- natlich statt, davon die Haifte unter Einbeziehung der muttersprachlichen padagogischen
- Hilfskrafte. Etwa ein Viertel aller Beratungen findet mit Haushalten statt, diekeinen Flucht-
hintergrund haben. Beratungsschwerpunkte sind: '
« Sicherung des Lebensunterhaltes,
*+  psychische Gesundheit, : :
+ hausinterne und externe Netzwerkarbeit, z.B. Bewohnerversammlungen, gemein-
same Treffen mit Nachbarn, '
+ Vermittiung in Schule und Kita,
Unterstitzung im Alltag bei Behérdenschreiben, Amterbegleitung,
Durchfthrung der Beratungssprechstunde ,Bidungszugénge".

Ein Schwerpunkt des Konzeptes ist die Nutzung der Gemeinschaftsraume durch die
Haushalte und in Kooperation mit Ehrenamtlichen. Durchgefithrt wurden bislang: Bewch-
nerversammiungen, Hausfeste (Sommer, Weihnachten), Dachterrassenfeste (Postillon-
str.), Multikuiticafé, Themenveranstaitungen. . '

Im Rahmen der Gruppenarbeit fanden z.B. Gemeinschaftsveranstaltungen wie Ausflige
zum Tollwood und zum Skylinepark oder ein Besuch des jiidischen Museums statt. Alle
Angebote erfreuen sich in allen Teilen der Bewohnerschaft nach anfanglicher Zuriickhal-
tung grofier Beliebtheit. Die Erfahrung zeigt allerdings, dass hier der erste Schritt zur Bil-
_dung einer Hausgemeinschaft nhachgehend aktiv durch die Fachkrafte vor Ort erfolgen
muss. Hierfur sind die im Stadtrat genehmigten Aktionégelder ein unentbehrlicher und &u-
Rerst hilfreicher Baustein.



" Seite 3von 5

Zwischen Fachkraften, Ehrenamtlichen und interessierten Nachbarn bestehen regelma‘a‘l‘&i-
ge Austauschtreffen, die in den Gemeinschaftsraumen stattfinden.

Ehrenamtliche organisieren Veranstaltungen in der Pfarrei, Deutsch- Konversatlonskurse
in den Gemeinschaftsraumen im Haus, Bibliotheksbesuche, Besuche im Schwimmbad,
Teilnahme am Volkstanz und Hausaufgabenhilfe. Diese Angebote sind regional teils hau-
- serUibergreifend organisiert. ' ' '

Die Fachkrifte nehmen an relevariten Gremien im Stadtteil (Bezirksausschusssitzungen,
Regsam-Sitzungen) teil, berichten dort Uber die Hauser und vernetzen sich auch aktiv.
Dadurch sind bereits einzelne Patenschaften entstanden. Das Umfeld reagiert ausgespro-
chen positiv auf die Tatsache, dass es in den Hausern Ansprechpartner gibt, dies wird in
Gespréchen immer wieder betont.

In keinem der drei genannten Hauser gibt es mit den Nachbarn und dem weiteren Umfeid
nennenswerte Konflikte, obwohl im Vorfeld, insbesondere in der Postillonstr., erhebllche
Bedenken in der Anwohnerschaft bestanden.

1.4. Sozial und 8kologisch orientierte Hausverwaltung

Das Rahmenkonzept der sozial und Skologisch or;entlerten Hausverwa!tung des Munch-
ner Wohnungsbaus wurde im Rahmen des Stadtratsbeschlusses vom 16.03.2016 zu

. Wohnen fir Alle” an die speziellen Bedarfe des Programms angepasst. In den Objekten
Postillon- und Bodenseestr. wurde die sozial und dkologisch orientierte Hausverwaltung
bis zur Emnchtung der im Stadtratsbeschluss beantragten Stellen fur die sozial und &kolo-
gISCh orientierte Hausverwaltung durch die GEWOFAG umgesetzt, die bereits entspre-
chende Erfahrungen anhand der Verwaltung des konzerneigenen Bestands vorweisen
kann.

in der Gartnerstr, 51 Ubernahm das Sozialreferat die sozial und 8kologisch orientierte
Hausverwaltung von Beginn-an. Die bereits vorhandene Erfahrung der stadtischen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter im Bereich der sozialen Verwaltung, wie auch mit der Ziel-
gruppe, tragt dabei wesentlich zum Erfolg bei.

Die sozial und 8kologisch orlentlerte Hausverwaltung ist Teil des in den Objekten var O!"t

tatigen interdisziplinaren Teams und stellt das Bindeglied zwischen dem Eigentlmer und -

den Mieterinnen und Mietern dar.

Die Sprechzeiten der sozial und gkologisch orlentlerten Hausverwaltung werden von aflen |

Haushalten rege wahrgenommen. : :

Die sozial und tkologisch orientierte Hausverwaltung unterstitzt die Haushalte darin, ihre

Rechte und Pflichten als Mieterinnen und Mieter wahrzunehmen. Darlber hinaus schafft
die sozial und 6kologisch ofientierte Hausverwaltung Verstandnis fur die Hausregeln und

i




Seite 4 von 5

s

vermittelt in .KOnﬂiktféllen, die das Mietverhaltnis betreffen. Insbesondere zu Beginn des
Mietverhaltnisses besteht hoher Beratungsbedarf seitens der Bewohnerinnen und Be-
‘wohner rund um das Mietverhaitnis.

Beratungsschwerpunkte sind dabei:
+  Klarung von Fragen zum Mietvertrag

Unterstitzung bei Problemen mit der Mietsache
Sicherstellung der regelmagigen Mietzahlung
Vermittiung von ,Was heilt Wohnen in Deutschiand®
Vermittiung bei Konflikten rund um das Mietverhditnis, insbesondere aufgrund von
Ruhestsrungen | :
Beratung zu den Themen MUIientsorgung.und Energieverbrauch

1.5. Bewertung Betreuungskonzept
Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Rahmenkonzept einen erfolgreichen
Start aller, zum Teil im Umfeld zuvor kritisch bewerteter Standorte, ermdglicht hat. Anwoh-
ner und Nachbarn sind mittlerweile teilweise als ehrenamtliche Helfer oder Paten tatig.
Anerkannte Flichtlinge und sonstige Haushaite finden sich in den Objekten dank des
Konzeptes zu Hausgemeinschaften Zusammen und unterstiitzen sich gegerniseitig.

Die Gemeinschaftsraume werden rege genutzt. Der Hiife- und Integrationsbedarf, insbe-
‘'sondere bei den anerkannten Fitchtlingen, ist nach wie vor hoch. Der Familiennachzug
mit den einhergehenden Folgeproblemen, u.a. dem dann knapp werdenden Wohnraum,
ist ein zunehmendes Thema. _ ‘

Nach den bisherigen Erfahrungen (die Postillonstr. ist mit der Eréffnung Anfang 2017 das
»dienstélteste” Objekt) tritt nach einer enorm arbeitsintensiven Startphase nach etwa 12
Monaten eine Stabilisierung ein, die es ermoglicht, perspektivischer zu arbeiten. Inwieweit
nach Ablauf von drei Jahren eine Beendigung der Unterstitzung vor Ort Sinn macht, ist
noch nicht absehbar. Hilfeangebote in reduzierterer, vielleicht noch starker regionalisierter
Form werden aber voraussichtlich dartiber hinaus nétig sein, um eine Destabilisierung im
und um die Standorte mit inren doch besonderen Faktoren (Belegungsstruktur und ver-
dichtete Belegung) zu vermeiden. Erfreulich ist darliber hinaus, dass in keinem der bisher
betriebenen Standorte bisher ein Haushalt wegen Mietschulden ausziehen musste.



2. Ubersicht iiber die fertiggestellten Standorte
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Fertigstellung

Standort Stadtbezirk WE |Bautrdager
. - |(vsl)

1Postillonstr. 18 (Dantebad) |10 — Moosach 100 |GEWOFAG | Bereits
' ' ‘ o bezogen

Bodenseestr. 166 © |22 — Pasing 81 GEWOFAG Bereits
_ ' : 5 - bezogen

Gértnerstrale 10 — Moosach 141 |Privatinvestor |Bereits
‘ ‘ bezogen

1 Achwaldstrale 23 —Allach . 28 |GWG Bereits
o hezogen

Schittgablerstralie - 24 — Feldmoching “46 |GEWOFAG Bereits
. ‘ bezogen

Gorzer-/ Puechberger Strake | 16 — Ramérsdorf 76 |GWG Bereits
(1. und 2. BA) ' ‘ hezogen

Georg-Brauchle-Ring 10'= Moosach 40 GWG Bereits
_ . bezogen

Grohmannstrale 24 — Feldmoching 64 |GWG Bereits
' ‘ hezogen

Bodensee-/ 22 — Pasing 160 |[GWG Bereifs
Mainaustrale _ K bezogen

Schmalkaldener Strafte 11— Milbertshofen | 55 |GWG Bereits

bezogen




