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Vermeidung von Leerstanden durch Wohn- und Serviceangebote

far altere Menschen
- Kurzfassung -

1 FRAGESTELLUNGEN UND METHODE

Angesichts zunehmender Leerstdnde und angesichts der demographischen Entwicklung wer-
den sich die Wohnungsunternehmen in immer starkerem Mal3e der Bedeutung ihrer alteren
Mieter als zuverlassige und sozial stabilisierende Kunden bewusst. Sie suchen nach Mdoglich-
keiten, altere Menschen als Kunden zu erhalten und neu zu gewinnen. In den letzten 20 Jahren
wurde eine Vielzahl unterschiedlicher Handlungsanséatze zur Erreichung dieses Zieles entwi-
ckelt. Neubau und Modernisierung von Seniorenwohnanlagen, individuelle und strukturelle
Wohnungsanpassung, Aufbau informeller Hilfesysteme, Kooperationsbeziehungen mit sozialen
Dienstleistern, Griindung von Nachbarschaftsvereinen und die Unnutzung von Wohnungen und
Gebéauden fur gemeinschaftliche Wohnformen kennzeichnen das MalRnahmespektrum, das den
Wohnungsunternehmen mittlerweile zur Verfigung steht.

So zahlreich diese Handlungsanséatze sind, so unibersichtlich sind sie mittlerweile fir solche
Unternehmen geworden, die bislang noch keine spezifischen MalRnahmen fir &ltere Mieter
ergriffen haben und nach einer fir ihr Unternehmen geeigneten Strategie suchen. Das vorlie-
gende Forschungsprojekt sollte diesen Mangel beheben und einen Uberblick {iber die bisher
realisierten Mal3nahmen in der Wohnungswirtschaft geben. Dabei standen diejenigen Hand-
lungsfelder im Vordergrund, die sich in den vorhandenen Bestandsgebauden realisieren lassen
und dazu beitragen, den dort vorhandenen oder erwarteten Leerstand zu reduzieren.

In einer schriftlichen Befragung von 431 Wohnungsunternehmen konnte zunachst ein Uberblick
daruber gewonnen werden, in welchem Mafle die Unternehmen bereits fir ihre alteren Mieter
aktiv geworden sind und welche MalRnahmefelder dabei die gré3te Verbreitung gefunden ha-
ben. Im Anschluss an die schriftliche Befragung wurden fiir die einzelnen Mafnahmebereiche
Best-Practice-Beispiele recherchiert und als Fallbeispiele vorgestellt. Dabei wurde versucht, ein
mdglichst breites Spektrum der vorhandenen Ansatze abzubilden.

Die schriftliche Befragung erfolgte mit Unterstiitzung der im Bundesverband deutscher Woh-
nungsunternehmen (GdW) organisierten Regionalverbande der Wohnungswirtschaft. Sie wurde
im Zeitraum Nov. 2004 — April 2005 durchgefiihrt. Die Recherche ausgewahlter Fallbeispiele
erfolgte von Juni 2005 — Marz 2006. Tab. 1 gibt an, wie sich die ausgefillten Fragebbgen auf
die einzelnen Regionalverbande und Bundeslander verteilen.

Die Tabelle zeigt, dass die Ricklaufquoten in den einzelnen Regionalverbdnden sehr unter-
schiedlich ausfallen. Aufgrund der kleinen absoluten Zahl von Fragebtgen aus den Verbanden
"Norddeutschland”, "Thiringen" und "Baden-Wirttemberg" lassen sich fir diese Verbande kei-
ne individuellen Statistiken erstellen. Um diese Fragebdgen trotzdem mit in die Untersuchung
einbeziehen zu kénnen, wurden Fragebdgen benachbarter Bundeslander zu "Regionen" zu-
sammengefasst:

Region "Nordwest": Schleswig-Holstein, Hamburg, Niedersachsen, Bremen
Region "Nordost": Mecklenburg-Vorpommern, Berlin, Brandenburg
Region "Mitte-Ost": Sachsen-Anhalt, Thiringen

Region "Siidwest": Bayern, Baden-Wirttemberg
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Tab.1 Verteilung der Fragebdgen auf die Bundeslander und Regionalverbande

Regionalverband Anzahl erfasste Rucklauf-

e Bundesland Mitglieds- Frage- quote
unternehmen | bégen

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen 323 22 7%

e Schleswig-Holstein 7

e Hamburg 3

e Mecklenburg-Vorpommern 12

Verband der Wohnungswirtschaft in Niedersachsen und 185 66 36 %

Bremen

¢ Niedersachsen 166 60

e Bremen 19 6

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen 392 54 14 %

e Berlin 34

e Brandenburg 20

Verband der Wohnungswirtschaft + Verband der Woh- 250 45 18 %

nungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt

Verband sachsischer Wohnungsgenossenschaften 270 106 39 %

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Sachsen 140 59 42 %

Verband der Thuringer Wohnungswirtschaft 235 20 9 %

Verband der bayerischen Wohnungswirtschaft 483 41 8%

Verband baden-wirttembergischer Wohnungsunternehmen 300 18 6 %

insgesamt 2578 431 17 %

2 VERMEIDUNG VON LEERSTANDEN UND MARNAHMEN FUR ALTERE
MIETER

Zentrale Hypothese der Untersuchung war, dass Unternehmen, die tber hohe Leerstéande und
einen groRen Anteil dlterer Mieter verfligen, sich eher veranlasst sehen, MalRnahmen fir diese
Zielgruppe zu ergreifen als andere. Die Ergebnisse der schriftlichen Befragung zeigen, dass es
vor allem vorhandene oder beflirchtete Leerstande sind, die Wohnungsunternehmen veranlas-
sen, auf diesem Feld aktiv zu werden. Ein hoher Anteil alterer Mieter allein reicht hierflir meis-
tens nicht aus.
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Interessant ist auch, dass nicht unbedingt bereits vorhandene Leerstande ausschlaggebend fiir
das Engagement der Unternehmen sind. Diese bringen fur die betroffenen Unternehmen haufig
so viele aktuelle Probleme mit sich, dass sie kaum Kapazitaten frei haben, sich zukunftsorien-

tiert auf den demographi-

schen Wandel einzustellen. Wurden die MaRnahmen auch im Hinblick auf die
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3 ANPASSUNG VON WOHNUNGEN, GEBAUDEN UND WOHNUMFELDERN

Die Grafik macht deutlich, dass der Schwerpunkt der MalRhahmen fir altere Mieter in der An-
passung des vorhandenen Wohnungsbestandes liegt. Hier wurden drei Maflinahmebereiche
unterschieden:

e Bei der altengerechten Anpassung im individuellen Bedarfsfall werden Veranderungen in
den Wohnungen nur dann durchgefiihrt, wenn ein einzelner Mieter diese aufgrund seiner
persodnlichen Problemlage benétigt.

e Bei der vorsorglichen Anpassung im Rahmen von Sanierungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen nutzen die Unternehmen die Chancen, die sich bei ohnehin durchgefuhrten bauli-
chen MaRRnahmen in den Wohnungen und Geb&uden ergeben und fihren diese in einem
altenfreundlichen Standard aus.
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e Bei der altenfreundlichen Wohnumfeldverbesserung werden Aspekte der Barrierefreiheit
bertcksichtigt und verbesserte Aufenthaltsqualitéaten fur &ltere Menschen in den Aul3enan-
lagen der Hauser geschaffen.

Individuelle Wohnungsanpassung

Exakt die Halfte aller befragten Wohnungsunternehmen gibt an, ihre Wohnungen im individuel-
len Bedarfsfall an die Bedurfnisse ihrer alteren Mieter anzupassen. Damit steht die individuelle
Wohnungsanpassung an der Spitze aller bereits praktizierten MaBhahmen. Allerdings zeigt sich
bei ndherer Betrachtung, dass nur 7 % der betreffenden Unternehmen mehr als 10 Wohnungen
pro Jahr individuell anpassen. Dieses Malinahmefeld ist also zurzeit noch keinesfalls geeignet,
einen nennenswerten quantitativen Beitrag zur Anpassung des vorhandenen Wohnungsbe-
standes an eine alter werdende Gesellschaft zu leisten.

Ursache fiir die geringen Fallzahlen sind vor allem eine zdgerliche Haltung bei der Bekanntma-
chung des Angebotes und eine fehlende zugehende Beratung. Nur 8 % der befragten Unter-
nehmen informieren ihre Mieter regelméRig tUber die Mdglichkeiten der individuellen Anpassung
und in 6 % der Falle gehen Mitarbeiter des Unternehmens aktiv auf ihre alteren Mieter zu, um
ihren Anpassungsbedarf zu erkunden. Auf der anderen Seite gibt es inzwischen zahlreiche
positive Beispiele, wie man das Angebot an die Mieter herantragen kann. Hierzu gehdéren ne-
ben den traditionellen Mitteln wie Flyer, Broschiren und Artikel in Mieterzeitungen auch Mus-
terwohnungen und Kataloge mit konkreten auswahlbaren Anpassungsmafnahmen. Von be-
sonderer Bedeutung ist auch ein langfristig konstanter Ansprechpartner, der Kontakt zu den
alteren Mietern halt und ihr Vertrauen genief3t.

Ein weiterer wichtiger Aspekt bei der individuellen Wohnungsanpassung ist eine kompetente
fachliche Beratung der Betroffenen. Viele Unternehmen gehen davon aus, dass sie einfach nur
auf Anfrage eines Mieters einen technischen Mitarbeiter vorbeischicken missen, der dann den
gewiinschten Haltegriff oder Handlauf anbringt. Ein solches Vorgehen setzt voraus, dass der
altere Mensch weif3, welche MalRnahme fiir sein Problem die richtige ist. Dies ist aber nur au-
RBerst selten der Fall. In den meisten Fallen gibt es zunachst einmal nur das Problem und noch
keine Losung. Diese muss erst in einem gemeinsamen Gesprach mit dem betreffenden Mieter
erarbeitet werden. Unternehmen, die erfolgreich individuelle Wohnungsanpassung betreiben,
verfiigen daher entweder selbst Uber entsprechend qualifizierte Mitarbeiter oder sie arbeiten mit
externen Wohnberatungsstellen zusammen.

Strukturelle Anpassung von Wohnungen, Gebauden und Wohnumfeldern

An zweiter Stelle der durchgefiihrten MaRBnahmen steht mit rd. einem Drittel der befragten Un-
ternehmen die vorsorgliche altenfreundliche Umriistung von Wohnungen, Gebauden und
Wohnumfeldern im Zuge anstehender Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten sowie Wohn-
umfeldverbesserungen. Solche strukturellen Anpassungen scheinen eher geeignet, im gréRe-
ren Stil altenfreundliche Wohnungen und Wohnumfelder zu schaffen als individuelle Anpas-
sungsmafnahmen. Allerdings zeigen die Untersuchungsergebnisse, dass sich auch diese Mal3-
nahmen zumeist nur auf Einzelfélle beziehen. So werden einzelne Gebaude, die sich aufgrund
ihres Standortes besonders gut fur altere Menschen eignen oder die aufgrund unzeitgeméaRer
Wohnungsgrundrisse ohnehin eines groBeren Umbaus bediirfen, nach barrierearmem® Stan-
dard modernisiert und haufig auch ausschliel3lich an altere Menschen vermietet. Damit leisten
sie zunachst keinen wesentlichen Beitrag zur strukturellen Veranderung der normalen Be-
standswohnungen, sondern erhdhen lediglich das Angebot spezieller Seniorenwohnanlagen.
Trotzdem stellen diese spezialisierten Umbaumalnahmen einen wichtigen Schritt in Richtung

' Daes bei Modernisierungsmafinahmen nur selten maoglich ist, die Anforderungen der DIN 18025, Teil

2 .Barrierefreie Wohnungen* exakt zu erfullen, spricht bei einer weitgehenden Anndherung an die Vor-
schriften der DIN von einer ,barrierearmen Wohnung*.
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einer breiteren Anpassung des Wohnungsbestandes dar. Hier werden technische Erfahrungen
gesammelt, die spater auch auf die Modernisierung normaler Bestandswohnungen angewendet
werden kdnnen.

Bei der Suche nach konkreten technischen Ldsungen fir einzelne Bereiche der altenfreundli-
chen Bestandsverbesserung konnten fiir die zentralen Aufgabenfelder (Balkonschwelle, Du-
sche, Wohnungszugang) zahlreiche Beispiele gefunden werden. Schwieriger war es, fur die
weniger bekannten Malinahmen im Bereich der Tlren, Fenster, Waschbecken und Bedienele-
mente vorzeigbare Beispiele zu finden. Hier fehlt es den Unternehmen zumeist noch an Infor-
mationen Uber die Anforderungen des barrierefreien Bauens. Weit verbreitet herrscht immer
noch die Meinung vor, barrierefreies Bauen beschranke sich auf die Beseitigung von Stufen und
Schwellen. Die konkreten Anforderungen der DIN 18025, Teil 2 sind in ihren Einzelheiten haufig
unbekannt. Dies hat zur Folge, dass gerade die einfachen, kostenneutralen Aspekte des barrie-
refreien Bauens (z.B. die richtige Hohe von Heizungsventilen) bei Modernisierungs- und Sanie-
rungsmafnahmen noch viel zu selten bertcksichtigt werden.

In den ausgewahlten Fallbeispielen fur umfassende strukturelle Anpassungsmaflnahmen wur-
den vor allem solche Projekte vorgestellt, die einen Beitrag zur Verbesserung des allgemeinen
Wohnungsbestandes leisten. Hierzu gehéren neben der Modernisierung ganzer Gebaudekom-
plexe und Siedlungen auch barrierefreie Neubauten, die an Stelle oder als Erganzung fir 6ko-
nomisch nicht sinnvolle altenfreundliche Modernisierungen errichtet wurden. Fiir einige Beispie-
le von Umbaumaf3nahmen nach barrierearmem Standard liegen auch detaillierte Kostenaufstel-
lungen vor. Danach unterscheidet sich der Kostenaufwand erheblich in Abh&ngigkeit vom gene-
rellen Modernisierungsbedarf einer Wohnung bzw. eines Gebaudes. Je héher der allgemeine
Modernisierungsbedarf, desto geringer die Zusatzkosten zur Herstellung eines barrierearmen
Standards. Bei umfassenden MalRnahmen mit Ein- oder Anbau von Fahrstiihlen beliefen sich
die Zusatzkosten auf 20 — 25 % der Gesamtkosten. Es gibt aber auch Beispiele fir Wohnungs-
modernisierungen, bei denen die Zusatzkosten unter 10 % betragen.

Im Gegensatz zu den bereits sehr vielfaltig vorfindbaren Beispielen struktureller Gebdudean-
passung, verlief die Suche nach umfassenden altenfreundlichen Wohnumfeldverbesserungen
weniger erfolgreich. Zwar hat auch hier ein Drittel der Unternehmen angegeben, solche Maf3-
nahmen durchgefiihrt zu haben. Diese beschranken sich aber in den meisten Fallen auf die
barrierearme Erreichbarkeit der Hauseingange. Fir eine altenfreundliche Gestaltung des weite-
ren Wohnumfeldes lieBen sich nur relativ wenige Beispiele finden. Diese beziehen sich sowohl
auf die barrierefreie Gestaltung von Wegen, als auch auf eine erlebnisreiche Gestaltung der
gesamten Aul3enanlagen.

4 DIENSTLEISTUNGEN FUR ALTERE MENSCHEN IM NORMALEN
WOHNUNGSBESTAND

Die Organisation von Dienstleistungen fur altere Menschen liegt bei den ermittelten MaRRnah-
men der Wohnungsunternehmen an dritter Stelle gleich nach den baulichen Anpassungen von
Bestandswohnungen. Viele Unternehmen haben erkannt, dass die Bereitstellung von Hilfen und
die Forderung der sozialen Integration entscheidende Voraussetzungen fir eine selbstandige
Lebensfiihrung alter Menschen in ihren eigenen Wohnungen sind.

Es geht dabei zum einen um Serviceangebote, die das Alltagsleben erleichtern, wie z.B.
Begleitdienste, hauswirtschaftliche Hilfen, Hilfen im Umgang mit Krankenkassen und Behdrden,
Hol- und Bringdienste oder die Vermittlung von Pflegediensten. Hierzu gehéren auch direkte
wohnungsbezogene Hilfen wie Wohnberatung und Umzugshilfen. Zum anderen handelt es sich
um Angebote fir Freizeit- und Geselligkeit, die sowohl den Kontakt zwischen den Mietern for-
dern und Vereinsamung entgegenwirken, als auch Mdéglichkeiten zu ehrenamtlichem Engage-
ment erdffnen und Lebenssinn vermitteln kdnnen.
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Nebenstehende Grafik gibt
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Die Vielfalt der entwickelten Modelle zur Organisation sozialer Dienstleistungen ist bemerkens-
wert. So gibt es Unternehmen, die ausschlielich auf die Zusammenarbeit mit externen
Dienstleistern (z.B. Wohlfahrtsverbéanden, Pflegediensten) setzen und alle Leistungen von die-
sen erbringen lassen. Andere bauen ein eigenes soziales Management im Unternehmen auf,
das sich umfassend um die Belange &ltere Mieter kimmert. Wieder andere grinden eigene
Dienstleistungsunternehmen, die in sehr unterschiedlichen Aufgabenfeldern tatig sind (Hausnot-
ruf, ambulante Pflege, Telekommunikation).

Zentrale Voraussetzungen fir den Erfolg der verschiedenen Modelle sind die darin enthaltenen
Maoglichkeiten zur Mobilisierung ehrenamtlichen Engagements und die Bereitstellung kosten-
gunstiger Hilfeleistungen im vorpflegerischen Bereich. In dieser Hinsicht hat sich das Modell
des Nachbarschaftshilfevereins bisher am besten bewahrt. Es bietet zudem die Mdéglichkeit,
zusatzliche Gelder fir die soziale Arbeit zu beschaffen (Mitgliedsbeitrdge, Spenden, Fordergel-
der) und Anstellungstrager fir ABM- und 1-€-Kréfte sowie Zivildienstleistende und Absolventen
eines freiwilligen sozialen Jahres zu werden. Nachdem der erste Verein 1990 von der Bauge-
nossenschaft Freie Scholle in Bielefeld gegriindet worden ist, sind zahlreiche andere Genos-
senschaften diesem Vorbild gefolgt. In der schriftlichen Befragung konnten mittlerweile 26 Un-
ternehmen mit Nachbarschaftshilfevereinen ermittelt werden.

5 NACHBESSERUNG UND NEUSCHAFFUNG VON SENIOREN-
WOHNANLAGEN

Wohnungsleersténde gibt es nicht nur in den normalen Bestandswohnungen, sondern auch in
speziell fur alte Menschen errichteten Wohnanlagen. Dies betrifft in den alten Bundesléandern
vor allem die nicht mehr zeitgemafRen Altenwohnungen aus den 60er und 70er Jahren, in den
neuen Bundesléandern die groRen Wohngeb&aude mit vorwiegend 1-Raum-Wohnungen, die vor-
rangig an altere Menschen vermietet worden sind. Aber auch neue Anlagen des Betreuten
Wohnens kénnen von Leerstand betroffen sein, wenn sie am Markt vorbei entwickelt wurden.
28 % der befragten Unternehmen verfligen tber Altenwohnungen &lteren Baujahrs, 18 % Uber
solche, die nach 1980 (West) bzw. 1990 (Ost) zumeist als Betreute Wohnanlagen errichtet wur-
den. Von Leerstand in solchen Wohnanlagen betroffen sind 30 % dieser Unternehmen. Dabei
bezieht sich dieser Leerstand vor allem auf solche Wohnungen, die sehr klein sind, an ungtins-
tigen Standorten liegen oder noch nicht modernisiert sind.
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Erdgeschosslage 2

Als ahnlich problematisch sind manche Projekte zu bewerten, bei denen vorhandene Bestands-
gebaude in Seniorenwohnanlagen umgewandelt werden. Hierbei handelt es sich haufig um
Gebaude, die sich auf dem normalen Wohnungsmarkt schlecht vermieten lassen (z.B. Hoch-
hauser, Gebaude in ungunstigen Lagen oder mit sehr kleinen Wohnungen). Auch hier ist es
moglich, dass die MaRhahmen nur so lange erfolgreich sind, wie der Ubrige Wohnungsmarkt
nicht gentigend altenfreundliche Wohnungen mit glinstigeren Rahmenbedingungen zur Verfu-
gung stellt.

Zukunftstauglich scheinen dagegen solche Beispiele, bei denen Gebdude mit glinstiger Aus-
gangsposition (Uberschaubare Wohnungszahl, angemessene Wohnungsgrof3en) in zentralen
Bereichen (Bad, Zugang) barrierearm umgebaut werden, wahrend in anderen Bereichen bei
Bedarf individuell nachgebessert wird.

6 GEMEINSCHAFTLICHES WOHNEN

Mitte der 80er Jahre entstanden parallel drei neue Wohnformen fur altere Menschen, von denen
sich bisher nur das Betreute Wohnen auf breiter Front durchgesetzt hat. Die beiden anderen
Wohnformen, das selbst organisierte gemeinschaftliche Wohnen und die ambulant betreuten
Pflegewohngruppen sind erst in den letzten Jahren starker ins Bewusstsein der Wohnungswirt-
schaft gelangt. Bisher geben nur 4 - 5 % der befragten Unternehmen an, bereits ein solches
Wohnprojekt realisiert zu haben. Es ist aber erkennbar, dass die Bereitschaft, Gebaude oder
Wohnungen fir diese Zwecke zur Verfigung zu stellen, langsam zunimmt. So gibt es seit kur-
zem Beispiele, bei denen Wohnungsunternehmen Gruppenwohnungen erstellen, ohne bereits
konkrete Personen zu kennen, die dort einziehen mdchten. Ein solches Vorgehen wéare noch
vor wenigen Jahren undenkbar gewesen.

Die baulichen Anforderungen an selbst organisierte gemeinschaftliche Wohnprojekte unter-
scheiden sich deutlich von denen der Pflegewohngruppen. Wahrend es sich bei selbst organi-
sierten gemeinschaftlichen Wohnprojekten zumeist um eine Gruppe ,Junger Alter* handelt, die
noch geistig und korperlich rege sind, ziehen in ambulant betreute Wohngruppen nur solche
Menschen, die einen erhdhten Hilfe- und Pflegebedarf haben und die nicht mehr selbstandig in
ihren eigenen Wohnungen leben kénnen. Selbst organisierte Gemeinschaftsprojekte benétigen
normalerweise lediglich ein Gebaude mit mehreren barrierearmen Wohnungen und einem Ge-
meinschaftsbereich. Nur die Bereitstellung der Gemeinschaftsraume stellt fir das betreffende
Wohnungsunternehmen ein 6konomisches Risiko dar, wenn das Projekt aus irgendwelchen
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Grinden scheitern sollte. Die vorgestellten Projektbeispiele zeigen zwei unterschiedliche L6-
sungen fir dieses Problem: Im ersten Fall wird versucht, das Risiko dadurch in Grenzen zu
halten, dass man den Gemeinschaftsbereich sehr klein halt oder in eine normale Wohnung fur
diese Zwecke herrichtet. Im zweiten Fall wurde eine finanzielle Beteiligung der Mieter an den
Umbaukosten fur gewiinschte spezialisierte Gemeinschaftsrdume verlangt.

Ambulant betreute Pflegewohngruppen werden in einer Vielzahl unterschiedlicher Raumsituati-
onen realisiert. Normalerweise werden mehrere Wohnungen auf einer Etage zusammengelegt,
um fiir jedes Gruppenmitglied ein privates Zimmer sowie die notwendigen Gemeinschaftsraume
schaffen zu kénnen. Herzstiick einer Pflegewohngruppe ist die groBe Wohnkiiche, in der sich
das Gemeinschaftsleben abspielt. Darliber hinaus werden mindestens zwei unterschiedlich
ausgestattete Bader bendtigt, um unterschiedlichen Pflegebedarfen gerecht werden zu kénnen.
Diese Anforderung ist bei zusammengelegten Wohnungen leicht zu erfillen. Wichtig fur das
Gemeinschaftsleben ist auch ein zusatzlicher gemdtlicher Treffpunkt fur informelle Kontakte. In
den vorgestellten Projektbeispielen war dies entweder ein erweiterter Flurbereich oder ein Win-
tergarten.

Fur den Betrieb ambulant betreuter Pflegewohngruppen wird ein zuverldssiger sozialer
Dienstleister benétigt, mit dem eine Kooperationsbeziehung eingegangen werden kann. Hierbei
handelt es sich in der Regel um einen ortsansassigen Pflegedienst.

7 AUSBLICK

Die vorliegende Untersuchung zeigt, dass sich die Wohnungswirtschaft im Aufbruch befindet.
Vielfaltige Anséatze zur Nachbesserung des Wohnungsbestandes und zur Organisation sozialer
Dienstleistungen fir eine alter werdende Mieterschaft sind vorhanden und zeigen nach Auffas-
sung der betreffenden Unternehmen auch Wirkung im Hinblick auf die Vermeidung von Woh-
nungsleerstanden. Neben der erzielten Bindung alterer Mieter an das jeweilige Unternehmen
wird immer wieder betont, dass das soziale Engagement fiir altere Mieter auch generell zur
Imageverbesserung beitragt und damit auch jingere Menschen positiv anspricht.

Trotzdem dirfen die vorgestellten Fallbeispiele nicht dariiber hinweg tduschen, dass immer
noch der grofdte Teil der Unternehmen in einer Warteposition verharrt. Man weifl3 zwar, dass
man langfristig aktiv werden muss, fuhlt sich aber unsicher im Hinblick auf die notwendigen
MalRnahmen und ihre Machbarkeit. Tatsachlich zeigen die Erfahrungen aus der Praxis, dass
nicht alle MalRnahmen automatisch zum Erfolg gefihrt haben. Manche Unternehmen mussten
feststellen, dass MalRhahmen, die mit gutem Willen auf den Weg gebracht wurden, nicht den
gewiinschten Erfolg zeitigten. So gibt es z.B. in einigen Féllen weiterhin Leerstéande in barriere-
arm modernisierten Wohnungen, oder bereitgestellte Dienstleistungen wurden nicht im erwarte-
ten Umfang in Anspruch genommen. Auf der anderen Seite gibt es aber auch Unternehmen, bei
denen innerhalb kirzester Zeit neue Strukturen aufgebaut wurden, die von den alteren Mietern
dankbar angenommen wurden.

Als Ursache fiir diese unterschiedlichen Erfahrungen konnten wir vor allem die Konsequenz
ermitteln, mit der ein Unternehmen sich der neuen Aufgabe gestellt hat. Vor allem dann, wenn
bauliche Anpassungen halbherzig durchgefiihrt wurden oder wenn die Organisation von Dienst-
leistungen ohne gleichzeitiges unternehmensinternes Engagement an einen externen
Dienstleister vergeben wurde, waren die Bemihungen weniger erfolgreich. Umgekehrt hat es
sich als besonders erfolgreiche Strategie erwiesen, fir das neue Aufgabenfeld eine spezielle
Person ein- oder abzustellen und dieser dann weitgehenden Gestaltungsspielraum beim Auf-
bau der neuen Handlungsfelder zu geben.
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