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UND ZUSAMMEN-

LEBEN







Leitfaden flr sozial-integrative
Wohnungsvergabe



des Bundesministers fiir Europa,
Integration und AuReres

Sehr geehrte Damen und Herren!

Das Thema Integration ist eine Querschnitts-

materie, die unterschiedlichste Lebensbereiche

betrifft. Von besonderem Stellenwert fur die-

se Querschnittsmaterie ist ein Wohnumfeld, in

dem durch gutes Zusammenleben die Grund-

lage fUr eine friedliche Gesellschaft gelegt wird.

Der Bereich des Wohnens soll ein diskriminie-

rungsfreier Raum sein, um ein positives, soziales

Klima zu erméglichen.

Osterreich ist von gesellschaftlicher Vielfalt gepragt, die bis in die Wohnanla-
gen hineinwirkt und diese vor neue Herausforderungen stellt. Wir missen uns
dessen bewusst sein, dass Integration kein vorlbergehendes Phanomen ist,
sondern auch zukinftig stets prdsent sein wird. Dieser Tatsache wurde bereits
2011 durch die Empfehlung der Verbesserung des Besiedlungsmanagements
im Wohnbereich durch das 20-Punkte-Programm des Expertenrats fur Integra-
tion Rechnung getragen.



Daher ist es uns ein Anliegen, im Wohnbereich unterstiitzend zu wirken und
maoglichst funktionale Losungsansatze fur die Herausforderungen zu bieten, die
ein Zusammenleben in Vielfalt mit sich bringt. In Kooperation mit Expertinnen
und Experten aus der Praxis wurde ein gemeinsamer Leitfaden erstellt, um Emp-
fehlungen und Handlungsansatze fir sozial-integrative Wohnungsvergabe zu
geben.

An dieser Stelle mochte ich mich bei allen involvierten Expertinnen und Exper-
ten wie auch bei allen Kooperationspartnerinnen und -partnern aus den Berei-
chen Wohnen und Integration fir ihre Mitwirkung bedanken.

Ich hoffe, der Leitfaden ist Ihnen bei lhrer
tdglichen Integrationsarbeit von Nutzen!

Sebastian Kurz
Bundesminister fiir Europa, Integration und Auferes
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EINLEITUNG

Wohnen gehort zu den unverzichtbaren Grundbediirfnissen.
Die soziale Wohnungsvergabe ist ein bedeutendes
gesellschaftspolitisches Instrument, das sowohl positive

als auch negative rdumliche Effekte auslésen kann.



Werden Wohnungen nach ausschliel3-
lich formalen Aspekten vergeben —
ohne das soziale Klima in der Wohn-
anlage zu kennen und zu ber{icksich-
tigen — kbnnen Problemlagen entste-
hen. Sozial-integrative Wohnungsver-
gabe muss daher als Steuerungsin-
strument fUr das Zusammenleben
verstanden werden. Der vorliegende
Leitfaden zur sozial-integrativen Woh-
nungsvergabe wendet sich an Ent-
scheidungstrdgerinnen, die mit der

DEFINITION:

Wohnungsvergabe betraut sind: in
Stddten, Gemeinden, bei Wohnbau-
trdgern und in Hausverwaltungen. Sie
haben in der Wohnungsvergabe eine
Schlisselfunktion und eine grof3e Ver-
antwortung fur die Wohnanlage und
das Wohnquartier. Durch ihre Vergabe-
entscheidungen beeinflussen sie das
Zusammenleben vor Ort — noch bevor
neue Mieterlnnen Uberhaupt eingezo-
gen sind.

Sozial-integrative Wohnungsvergabe bedeutet, dass bei der
Vergabe von Wohnungen die méglichen integrativen bzw.
desintegrativen Auswirkungen auf das Zusammenleben der
Bewohnerinnen in der Wohnanlage und auf das Quartier ber(ck-
sichtigt werden. Darauf aufbauend gilt es, vorausschauend
Uberlegungen und Strategien zu entwickeln, die ein gutes
Zusammenleben beglinstigen. Die Voraussetzung dafir ist eine
gute Kenntnis des sozialen Klimas in der Wohnanlage.




10 Einleitung

Der Leitfaden bezieht sich in erster Linie auf sozial-gebundene Wohnungen'
(wie Gemeindewohnungen und geférderte Wohnungen von gemeinntitzigen
Bauvereinigungen) — unabhdngig davon, ob es sich um Neubezug oder Wieder-
vergabe handelt. Dariiber hinaus sind auch die Vermieterlnnen von Privatwoh-
nungen und gewerblich genutzten Wohnungen eingeladen, die Empfehlungen
des Leitfadens zu berlcksichtigen und damit das Bewusstsein fur die Wirkungen
der sozial-integrativen Wohnungsvergabe zu verbessern.

ZAHLEN, DATEN, FAKTEN:

Laut Statistik Austria gibt es 1,5 Mio. Mietwohnungen (2012) in
Osterreich. Davon entfallen 274.000 auf Gemeindewohnungen,
592.000 auf gemeinnltzige Wohnungen und 649.000 auf private
Wohnungen. Bei einer angenommenen Mieterinnenfluktuation
von 5 % bei kommunalen und gemeinnltzigen Wohnungen
fallen jahrlich etwa 43.300 Wohnungswechsel an, also ebenso
viele Wohnungsvergaben. Insgesamt werden etwa 15.000 sozial
geforderte Hauptmietwohnungen pro Jahr neu bezogen.?




' Sozial-gebundene Wohnungen sind Wohnun-
gen, die unter Inanspruchnahme von o&ffentli-
chen Mitteln erbaut werden und zu Mietkosten
unter Marktniveau an jene Mieterlnnen vergeben
werden, die bestimmte Voraussetzungen, wie z.B.
geringes Einkommen, qualifizierten Wohnbedarf,
etc. erfullen. Es handelt sich dabei vor allem um

Gemeindewohnungen, die von der Gemeinde

selbst errichtet und vergeben werden, sowie um
Wohnungen, die von gemeinnutzigen Bauvereini-
gungen gemdl3 § 1 Wohnungsgemeinnitzigkeits-
gesetz errichtet und im weiteren Verlauf verwaltet

werden.

? Siehe dazu Lugger/Amann,
Osterreichisches Wohnhandbuch 2013.
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HERAUS-
FORDERUNGEN

Die Wohnungsvergabe bringt unterschiedliche
Herausforderungen mit sich. Davon kénnen folgende vor dem
Hintergrund der sozial-integrativen Wohnungsvergabe
formuliert werden:



TRANSPARENTE KOMMUNIKATION
DES VERGABEVERFAHRENS

In vielen Stadten und Gemeinden Osterreichs werden geférderte Wohnungen
im Rahmen strukturierter Verfahren vergeben. Dabei stehen die vergebenden
Stellen oft vor der Herausforderung, dem Bedirfnis der Wohnungswerberlnnen
nach verstarkter Transparenz zu entsprechen. Einheitliche und transparente Ver-
gabekriterien sind die Grundlage fir Nachvollziehbarkeit und starken das Ver-
trauen in wohnungsvergebende Einrichtungen.

SPANNUNGSFELD: SOZIAL-
VERTRAGLICHE NACHBARSCHAFT —
GLEICHBEHANDLUNG

Bei der Wohnungsvergabe kommt es haufig zu einem Spannungsverhéltnis
zwischen der Sorge um eine sozialvertragliche Nachbarschaft und der Notwen-
digkeit der Gleichbehandlung von Wohnungswerberlnnen. In diesem Bereich
herrscht erhohter Informationsbedarf Uber die komplexen sozialen Zusam-
menhdnge und die rechtskonformen Maglichkeiten in der Wohnungsvergabe
(Quotenregelungen, Sprachkenntnisse und Antidiskriminierung).



SPANNUNGSFELD:
INDIVIDUELLE BEDURFTIGKEIT -
SOZIALE WIRKUNGEN

Bei der Wohnungsvergabe kann es zu einem Spannungsverhdltnis zwischen in-
dividueller Bedrftigkeit einer Person und sozialer Vertraglichkeit in Bezug auf
das Zusammenleben in der Wohnanlage und dem Wohnumfeld kommen. In
Gemeinden, Stadten und bei Hausverwaltungen besteht daher steigender Be-
darf an Strategien, um zielfihrend mit mdglichen Spannungen umzugehen.

MISSVERSTANDNISSE UND
MOGLICHE SPANNUNGEN
UBER DIE ANLAGENNUTZUNG

In Wohnanlagen mit groBer kultureller Vielfalt bestehen ganz konkrete Anfor-
derungen an Organisation, Kommunikation und Management. Diskussionen
Uber die Nutzung des zur Verfligung stehenden Wohnraums kénnen zu einer
angespannten Situation zwischen den Bewohnerlnnen flhren. In diesen Fallen
kann es sogar so weit gehen, dass es zu abwertenden Meinungen Uber andere
Mieterlnnen und deren kulturellen Hintergrund kommt. Potentielle Spannun-
gen polarisieren hdufig das soziale Klima in der gesamten Wohnanlage.
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/ZIELE

Der Leitfaden versteht sich als eine Empfehlung an die
Vollziehenden der Wohnungsvergabe in Osterreich.

Die Verantwortlichen finden darin eine praxisnahe
Anleitung fir eine sozial-integrative Wohnungsvergabe.



Folgende Ziele sollen mit
diesem Leitfaden erreicht werden:

NACHVOLLZIEHBARKEIT
UND TRANSPARENZ DES
VERGABEVERFAHRENS

Eine faire Wohnungsvergabe verlangt klare, nachvollziehbare und transparente
Vergabekriterien, die Uber moglichst viele Kommunikationskandle sichtbar ge-
macht werden. Dabei gilt es, die aktuelle Vergabepraxis kritisch zu analysieren
und Defizite abzubauen.



BEWUSSTSEIN FUR SOZIALE
AUSWIRKUNGEN DER VERGABE
STARKEN

Das Ziel der sozial-integrativen Wohnungsvergabe ist es, ein Bewusstsein daftr
zu schaffen, welche sozialen und integrationsrelevanten Auswirkungen Verga-
beentscheidungen auf die Wohnanlage und das Wohnumfeld haben. Bei Bedarf
gilt es, durch entsprechende Begleitmalinahmen das Zusammenleben zu ver-
bessern.

WEITERENTWICKLUNG DER
SOZIALEN KOMPETENZ IN DER
WOHNUNGSVERGABE

Die Vergabeverantwortlichen sollten Gber soziale Kompetenz verfligen oder die-
se Uber Weiterbildungen, Austauschgesprache mit beispielsweise Hausbesorger-
Innen, Mieterlnnenbeirdten, etc. ausbauen.



ENTSCHARFUNG VON
KONFLIKTPOTENZIALEN

Bei der Wohnungsvergabe sollen die sozialen Auswirkungen im Wohnumfeld,
die ein einseitiges Vergabemanagement zur Folge hat, starker bewusst gemacht
werden. Ziel muss es hier sein, ein reflektiertes Entscheiden bei der Vergabe
moglich zu machen und diese Effekte auf das Zusammenleben mitzudenken.
Dadurch wird es mdéglich, in problematische Entwicklungen gestaltend einzu-
greifen und mogliche Konfliktpotenziale abzuschwachen.

KENNTNISSE UND BERUCK-
SICHTIGUNG LOKALER GEGEBEN-
HEITEN IN DEN ANLAGEN

Es ist von besonderer Bedeutung, dass die Verantwortlichen der Wohnungsver-
gabe die lokalen Gegebenheiten in den Anlagen kennen und Uber das Wissen
des anlagenspezifischen Zusammenlebens verfligen.



RECHTLICHE
RAHMEN-
BEDINGUNGEN



Diese rechtlichen Rahmenbedingungen sind hinsichtlich
der Wohnungsvergabe zu beachten:

GEMEINDE ALS TRAGERIN
VON PRIVATRECHTEN

Gemadls Art. 116 Abs 2 B-VG ist die Gemeinde ein selbstandiger Wirtschaftskorper.
Deshalb besitzt sie das Recht, innerhalb der Schranken der allgemeinen Bundes-
und Landesgesetze Vermogen aller Art zu besitzen, zu erwerben und wirtschaft-
liche Unternehmungen zu betreiben. Die Vermietung von Gemeindewohnun-
gen erfolgt im Rahmen der Privatwirtschaftsverwaltung, wobei die Gemeinde
als Trdgerin von Privatrechten tatig wird.

Der Erlass von Wohnungsvergaberichtlinien durch Gemeinden hat grundsétz-
lich auf keiner speziellen Rechtsgrundlage zu erfolgen. Das Fehlen einer solchen
Grundlage zeigt deutlich, dass es sich bei diesen Vergaberichtlinien um verwal-
tungsinterne Selbstbindungsnormen bzw. um privatrechtliche Willenserklarun-
gen handelt?

Daraus ergibt sich, dass die &sterreichischen Gemeinden keine einheitlichen
Wohnungsvergaberichtlinien aufweisen, sondern diese nach Bedarf unter-
schiedlich konzipieren kdnnen.



2. BINDENDE ANTI-

DISKRIMINIERUNGSGESETZGEBUNG

Die geltende europdische und osterreichische Antidiskriminierungs- bzw. Gleich-
behandlungsgesetzgebung ist bindend und zeigt deutlich, dass Kriterien
wie ethnische bzw. religidse Zugehorigkeit, oder Geschlecht keinen Ver-

sagungsgrund darstellen dirfen.*

*Vgl hierzu Hauer, Deutschkenntnisse als Kriteri-
um der kommunalen Wohnungsvergabe in RFG
2011/7, 21 Fn 4; siehe auch VfSlg 7717/1975; OGH
2.6.2009, 9 Ob 5/08p.

“Dazu zahlen beispielsweise: die EU-Richtlinie
2000/43/EG zur Anwendung des Gleichbehand-

lungsgrundsatzes ohne Unterschied der Rasse

oder der ethnischen Herkunft, der Internationale
Pakt Gber wirtschaftliche und soziale Rechte, die
Charta der Grundrechte der EU, das Ubereinkom-
men Uber die Beseitigung aller Formen rassisti-
scher Diskriminierung Gleichbehandlungs- und
Landesantidiskriminierungsgesetze als auch natio-
nale Gleichstellungsgesetze und das Datenschutz-

gesetz.



PERSONEN- &
GEMEINSCHAFTS-
BEZOGENE
VERGABEKRITERIEN



Fur die Vergabe von sozialen und gemeinnUtzigen Wohnungen werden perso-
nenbezogene MUSS- und KANN-Kriterien fir den/die Wohnungswerberln sowie
gemeinschaftsbezogene, sozial-integrative Kriterien empfohlen.

PERSONENBEZOGENE
MUSS- UND KANN-KRITERIEN

MUSS-Kriterien sind jene Grundvoraussetzungen, die ein/e Wohnungswerberln
erflllen muss, um fir eine Wohnungsvergabe infrage zu kommen. Dazu zdhlen
Mindestalter, rechtmaRiger Aufenthalt in Osterreich und eine festgelegte Ein-
kommensobergrenze.

KANN-Kriterien sind zusatzliche Kriterien, die vergebende Stellen zu den
MUSS-Kriterien heranziehen kénnen. Hier gibt es in Osterreichs Stadten und Ge-
meinden eine Vielzahl an Kriterien, die die wohn- und sozialpolitischen Priori-
taten widerspiegeln, wie zum Beispiel Uberbelegung, Gesundheitsschadlichkeit
der Wohnung, krankheits- bzw. altersbedingter Wohnungsbedarf, behinderten-
gerechtes Wohnen, von Obdachlosigkeit bedrohte Personen oder Leistbarkeit
der Wohnung, etc.



GEMEINSCHAFTSBEZOGENE,
SOZIAL-INTEGRATIVE KRITERIEN

Gemeinschaftsbezogene Kriterien sind entscheidend fUr ein gutes Zusammen-
leben in der Wohnanlage. Die Entscheidung dariber, welche Kriterien man fur
die unterschiedlichen Anlagen heranzieht, hat direkten Einfluss auf die Nachbar-
schaft und das Wohnumfeld.

Jede Wohnanlage hat ihre Besonderheiten in Bezug auf ihre Bewohnerlnnen
und auf das Zusammenleben. Wird eine Wohnung neu vergeben, muss die
vergebende Stelle hinreichend Wissen Uber die Infrastruktur in der Anlage, das
Wohnumfeld und das soziale Klima in der Anlage haben und dieses reflektierend
in das Vergabeverfahren einflielSen lassen.

Die hier angeflhrten gemeinschaftsbezogenen Kriterien sollen die gezielte
sozial-umsichtige Wohnungsvergabe unterstitzen:

Verschiedene Altersgruppen haben unterschiedliche Anspriiche und Bedirfnis-
se an das Leben in der Wohnanlage wie auch an die vorhandene Infrastruktur.
Wahrend dltere Menschen z.B. ein erhdhtes Ruhe- und Sicherheitsbedurfnis
haben kénnen, tendieren junge Menschen eher zu einem stérker erlebnis- und
eventorientierten Lebensstil. Diese unterschiedlichen Anspriiche und Bedirfnis-
se an das Leben in der Wohnanlage kdnnen verschiedene Nutzungskonflikte mit
sich bringen. Das Wissen um die altersbedingten Bedirfnisse und Anspriiche in
Zusammenhang mit der lokalen Infrastruktur kann dabei helfen, mégliche Kon-
fliktfelder frihzeitig zu erkennen und Losungsansatze zu entwickeln.



Ledig oder verheiratet, mit oder ohne
Kinder, Alleinerziehende oder Grofifa-
milien, etc. — all das zeichnet die Vielfalt
der Lebens- und Familienformen im All-
gemeinen wie auch in der Wohnanla-
ge im Besonderen aus. Das Interesse
der Bewohnerlnnen an der entspre-
chenden Infrastruktur vor Ort ist daher
oft sehr verschieden. So freuen sich
Familien beispielsweise Uber Spiel-

platze und Freirdume fUr ihre Kinder,
anderen Bewohnerlnnen ist hingegen
eine hinreichende Larmddmmung der
Wohnungen wichtig. Die Infrastruktur
vor Ort kann deshalb haufig Anlass fir
nachbarschaftliche Konflikte sein.

Es gibt Wohnanlagen, in denen das
soziale Klima aus verschiedenen Grin-



den angespannt ist. In so einer Situa-
tion kdnnen auch kleine Anldsse zu
einer Verhdrtung der jeweiligen Posi-
tion fiihren. Sind in belastenden Situa-
tionen aulSerdem verschiedene soziale
oder kulturelle Personen bzw. Grup-
pen involviert, so kann es zu Abwer-
tungen und Diskriminierungen sowie
zu  Integrationskonflikten allgemein
kommen. Haufig fehlt es in solchen
Situationen an niederschwelligen Mo-
derationsformen, die friihzeitig ein-
greifen kdnnen.

Mehrsprachigkeit und kulturelle Viel-
falt sind eine gesellschaftliche Realitat
und koénnen fir alle bereichernd wir-
ken. Wichtig dafur ist, dass ein offenes
Klima vorherrscht und Deutsch als
gemeinsame Sprache zum Kennen-
lernen und Austauschen etabliert wird.
Fehlende Kommunikation zwischen
den Bewohnerlnnen macht ein Aufei-

nander-Zugehen unmaglich und kann
bei maoglichen interkulturellen Miss-
verstandnissen zu Uberforderten Nach-
barschaften in Wohnanlagen fuhren.

Soziale und gemeinnitzige Wohnun-
gen dienen dazu, gesellschaftlichen
Ausgleich zu erzielen, aber auch um
Abhilfe in mdglichen Notsituationen
zu bieten. Wahrend eine Unterkunft
fur die Betroffenen Wohnsicherheit
bedeutet, kann ihre Unterbringung in
der Wohnanlage fur die Nachbarlnnen
eine Belastung, Verunsicherung oder
auch Risiko darstellen. Bei der Vergabe
von Wohnungen ware darauf zu ach-
ten, dass es bei Bedarf eine entspre-
chende Betreuungsstruktur gibt und
gegebenenfalls das Gesprach mit den
Nachbarlnnen zur
zum Kennenlernen gesucht wird.

Information und



In Wohnanlagen mit groer kulturel-
ler Vielfalt kdnnen Personen, die als
Brlckenbauerlnnen auftreten, einen
wichtigen Beitrag fUr ein gutes Zusam-
menleben leisten. Dies sind Personen,
die von den Bewohnerlnnen gleicher-
mallen geschatzt werden und da-
durch ausgleichende Vermittlerfunk-
tionen Ubernehmen kdnnen. Bei der
Wohnungsvergabe wadre es wichtig,
dass die vergebende Stelle bewusst
solche Personen berlcksichtigt, die
eine sozial-integrative Brickenbauerln-
Funktion austben kénnen. Weiters
ist es essentiell, dass sie bei ihrem En-
gagement nicht alleine gelassen wer-
den, sondern eine entsprechende Un-
terstltzung erhalten.
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LOSUNGS-
ANSATZE

In den folgenden sechs Schritten werden exemplarisch Losungs-
ansatze gezeigt, die Gemeinden, Stadte, Wohnbautrager und
Hausverwaltungen unterstitzen sollen, die aktuellen Herausfor-
derungen in der sozialen Wohnungsvergabe zu bewiltigen.
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SCHRITT 1: VERGABEKRITERIEN
FESTLEGEN UND SICHTBAR MACHEN

In einem ersten Schritt geht es darum,
dass jede Stelle, die Wohnungen ver-
gibt, zunachst die eigene Vergabe-
praxis reflektiert. Das Ergebnis dieser
Analyse kann zur notwendigen Fest-
legung von einheitlichen, transparen-
ten und objektiven Vergabekriterien
fuhren. Dartber hinaus sollen die
Vergabekriterien nach aufen sichtbar
gemacht werden, um dem/der Woh-
nungswerberln ein transparentes Ver-
fahren gewahrleisten zu kénnen.

ZENTRALE FRAGEN
HIERZU SIND:

Wie gestaltet sich der Ablauf
der Wohnungsvergabe?

Gibt es ein standardisiertes

Vergabeprozedere?

Welche Vergabekriterien werden
bis dato zur Wohnungsvergabe

herangezogen?

Wo ist unsere Vergabepraxis

noch verbesserungsfdhig?

Sind unsere Vergabekriterien
sichtbar, z.B. liber unsere Web-
seite? Gibt es Informationen zum
Vergabeverlauf? Wo sind diese
zu finden?
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SCHRITT 2: KOMPETENZ FUR DIE
BELEGUNGSPOLITIK UND DAS
ZUSAMMENLEBEN ENTWICKELN

Unterschiedliche Personen und Gruppen stellen unterschiedliche Anforderun-
gen an das Wohnen und ihr Wohnumfeld. Manchmal kénnen daraus Konflikte
entstehen, die — wenn nicht frihzeitig gehandelt wird — in der Stille eskalieren
und zu verharteten Positionen flihren. Sind in diesen Spannungsfeldern auch
Menschen mit unterschiedlichem Migrationshintergrund involviert, kbnnen in-
terkulturelle Missverstandnisse entstehen. Solche Konflikte kénnen zu Abgren-
zungen fUhren und das soziale Klima so belasten, dass das Image einer Wohnan-
lage bzw. eines Wohnquartiers beeintréchtigt wird.

Aus diesem Grund ist es wichtig, dass die Entscheidungstragerinnen in den Ge-
meinden und Wohnbautrdgern sowie die fur die Wohnungsvergabe zustandi-
gen Mitarbeiterlnnen fur die Komplexitdt des Themas sensibilisiert werden und
gegebenenfalls in Schulungen entsprechende Kompetenzen aufbauen.

Das hilft ihnen dabei, ein genaueres Bild von der Qualitdt des Zusammenlebens
in den einzelnen Wohnanlagen zu gewinnen. Diese erhohte Sensibilitat fUr Fra-
gen der Belegungspolitik sollte dann in den Vergabeprozess einflielSen, um das
soziale Klima in der Wohnanlage zu verbessern.

GOOD PRACTICE-LINKS:

Projekt ,Soziale Stadt NRW” — Belegungsmanagement
www.sozialestadt.nrw.de/stadtteile_projekte/projekte/
monheim_belegungsmanagement.php



http://www.sozialestadt.nrw.de/stadtteile_projekte/projekte/monheim_belegungsmanagement.php
http://www.sozialestadt.nrw.de/stadtteile_projekte/projekte/monheim_belegungsmanagement.php

Losungsansdtze

ZENTRALE FRAGEN
HIERZU SIND:

Haben wir als Vergabestelle
ausreichend Wissen, wie das
Zusammenleben in der Wohn-
anlage aussieht?

— Wenn nicht, wie kénnen wir
dieses Wissen aufbauen (z.B. (iber
regelmdpfSige Vor-Ort-Besuche,
Gesprdche mit Hausbesorgerinnen
oder anderen Vertrauenspersonen)?

Gibt es dort bestimmte Spannun-
gen bzw. Problembereiche?

— Wenn ja, wie sehen diese aus?
Kippt die soziale Zusammensetzung
in eine problematische Richtung?

Kommt es zu einer Zunahme mehr-
fachbenachteiligter Gruppen in
einzelnen Anlagen/Quartieren?

31

Was bedeutet dies fiir die Vergabe-
politik? Gibt es Personen oder
Gruppen, deren Zusammensetzung
in der Anlage zu méglichen
Problemen fiihren kénnte?

— Wenn ja, wie kann man diesen
Problemen begegnen, ohne einen/
eine Wohnungswerberin zu benach-
teiligen?

Bieten wir Aus- und Weiterbil-
dungsmafinahmen zur Steigerung
der Kompetenz der Mitarbeiterin-
nen im Bereich der Wohnungsver-
gabe, Mediation und Konflikt-
management an?

— Wenn ja, werden die aktuellen
Problemstellungen damit geeignet
adressiert?

EU-Leitlinien fiir eine Gemeinschaftsinitiative betreffend die
wirtschaftliche und soziale Wiederbelebung der
krisenbetroffenen Stadte und Stadtrandgebiete zur Forderung

einer dauerhaften Stadteentwicklung
www.europa.eu/legislation_summaries/employment_and_social_policy/
social_inclusion_Ffight_against_poverty/g24209_de.htm



http://europa.eu/legislation_summaries/employment_and_social_policy/social_inclusion_fight_against_poverty/g24209_de.htm
http://europa.eu/legislation_summaries/employment_and_social_policy/social_inclusion_fight_against_poverty/g24209_de.htm

SCHRITT 3: WILLKOMMENSKULTUR -
DEN EINZUG VON NEUEN
BEWOHNERINNEN BEGLEITEN

Die Art und Weise, ,0b" und ,wie” Bewohnerlnnen in der Einzugsphase willkom-
men geheilsen werden, legt eine Basis fiir das spatere Zusammenleben in der
Wohnanlage. Verénderungen in der Bewohnerlnnenzusammensetzung sind im-
mer auch mit einer Eingewdhnungsphase fur die neuen Mieterinnen und einer
Aufnahmephase durch die anderen Bewohnerlnnen in einer Wohnanlage ver-
bunden. Haufig gelingen diese Prozesse von selbst und ohne gréReres Aufsehen.
In sozial angespannten Wohnanlagen kann diese Verdanderung aber zu Proble-
men fUhren. Um hier Konfliktpotenzial bereits in einer Frihphase zu entschar-
fen und gleichzeitig neuen Mieterlnnen einen positiven Einstieg in ihr neues
Umfeld zu erleichtern, ist es wichtig, die neuen Bewohnerlnnen angemessen
7u begleiten.



In bestehenden Wohnanlagen sollte
die Hausverwaltung den/die neue Mie-
terln beim Einfinden in die Wohnanla-
ge unterstUtzend begleiten. Dazu kén-
nen folgende Schritte behilflich sein:

+ Persénliche Wohnungsiibergabe
durch den/die Hausverwalterln an Ort
und Stelle im Beisein des/der Hausbe-
treuers /Hausbetreuerin und Rundgang
in der Anlage

- Uberreichung einer umfassenden
Informationsmappe (mit Kontaktdaten
der Ansprechpersonen, Hausordnung,
Nutzung der Gemeinschaftsrdume, etc.)
bei der Schlisseliibergabe

- Muindliche Erkldirung der wesentlichen
Punkte der Hausordnung und Unter-
schrift dieser als verbindlicher Mietver-
tragsbestandteil

- Vorstellen des/der neuen Mieterln bei
den unmittelbaren Nachbarn

- Kleines Ubergabegeschenk (z.B. Erste-
Hilfe-Kasten, kleine Werkzeugbox, etc.)

« Bekanntgabe aller Ansprechpersonen

Bei neugebauten Wohnanlagen er-
folgt der Einzug der Mieterlnnen na-
hezu gleichzeitig. In der ersten Phase
lernen sie einander kennen und be-
ginnen sich einzuleben. Neben den
oben angeflihrten Punkten sind bei
Erstbezug in Neubauten zusdtzliche
Schritte untersttzend:

« Organisieren einer Bewohnerlnnen-
versammlung fir ein gegenseitiges
Kennenlernen, Vorstellung der Haus-
ordnung, Kldrung offener Fragen und
Vorstellen der Ansprechpersonen

« Hinweis auf den Stiegenhaus-
Aushang mit der Kontaktperson der
Hausverwaltung/-betreuung



34 Losungsansdtze

- Nachbarschaftsfest fir Kinder ZENTRALE FRAGEN

und Erwachsene HIERZU SIND:

- Zweitversammlung ein halbes Jahr Wie heifSen wir unsere Neumieter-
nach Bezug, in der nach der Einzugspha- Innen vor Ort willkommen?

se alle Themen und mégliche Probleme

angesprochen werden kénnen Gibt es so etwas wie eine struk-
turierte Einzugsbegleitung, die
auf Erstbezug bzw. Neubezug in
bestehende Wohnanlagen opti-
miert ist?

Wie oder mit welchen Maf3nah-
men lief3e sich eine Willkommens-
struktur in unseren Wohnanlagen
einfiihren?

GOOD PRACTICE-LINKS:

»Willkommen Nachbar!” - Wohnservice Wien — wohnpartner

www.wohnpartner-wien.at/home/projekte/242

Hamburger Wohnen - Soziales Management
www.hamburgerwohnen.de/blogsection/soziales-management.html



http://www.wohnpartner-wien.at/home/projekte/242
http://www.hamburgerwohnen.de/blogsection/soziales-management.html

SCHRITT 4: KOMMUNIKATION
UND PARTIZIPATION —
GEMEINWESENARBEIT

Gemeinwesenarbeit férdert proaktiv das Zusammenleben in der Wohnanlage.
Das steigert die Wohnzufriedenheit sowie nachbarschaftliche Beziehungen und
hat eine starke, konfliktpraventive Wirkung. Eine wichtige MaBnahme fir das Zu-
sammenleben ist das Einbeziehen von ,Briickenbauerlnnen” sowie das Schaffen
entsprechender Raume fur die Kommunikation zwischen den Mieterlnnen un-
tereinander sowie zwischen Mieterlnnen und der Hausverwaltung.

Dort, wo es an Mdaglichkeiten fehlt, nachbarschaftliche Spannungen zu 16sen,
bedarf es unterstitzender Angebote, wie Konfliktmoderation und Mediation.
Ehrenamt-, Freiwilligen-, und Peerarbeit kdnnen als wichtige Ressource die pro-
fessionelle Arbeit bereichern und entlasten. Unterstitzungsangebote im Sinne
von Nachbarschaftshilfe beinhalten neben direkter, personenbezogener Hilfe
(z.B. Kinderbetreuung/Lernbegleitung, Energiepartnerinnen, Gratzelmdtter, etc.)
die Forderung der nachbarschaftlichen Solidaritat.
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ZENTRALE FRAGEN
HIERZU SIND:

Gibt es hinreichende Informations-
und Austauschméglichkeiten zwi-
schen den Bewohnerlnnen unter-
einander und zur Hausverwaltung,
wie z.B. (iber Mieterveranstaltun-
gen, Mieterbeirdte und Informa-
tionsbroschiiren?

Gibt es MieterInnen, die die Fdhig-
keiten und Bereitschaft haben,
sich fiir das Zusammenleben in der
Wohnanlage zu engagieren?

Losungsansdtze

Was macht die Hausverwaltung
um solche ,Briickenbauerinnen”
zu finden und zu unterstiitzen?

Wie kann die Hausverwaltung
den Informationsaustausch mit
den Mieterlnnen verbessern?

GOOD PRACTICE-LINKS:

Projekte ,,Soziale Stadt NRW”
www.soziale-stadt.nrw.de/stadtteile_projekte/projekte/projektliste.php

Beispiel fiir ein elektronisches schwarzes Brett
www.koernerhof.at



http://www.soziale-stadt.nrw.de/stadtteile_projekte/projekte/projektliste.php
https://koernerhof.meinonline.at/

SCHRITT 5: BETREUUNG VON
PERSONEN MIT BESONDEREN
BEDURFNISSEN

In einer Wohnanlage leben Mieterlnnen mit unterschiedlichen Bedurfnissen. Bei
jenen Bewohnerlnnen, die sozialarbeiterisch relevante oder gesundheitliche Be-
dirfnisse haben, braucht es entsprechende Angebote und Unterstitzung, um
ein sozial-vertragliches Zusammenleben in der Anlage zu gewahrleisten. Geht es
beispielsweise um Suchterkrankungen, kérperliche bzw. psychische Beeintrach-
tigungen oder vorangegangene Wohnungslosigkeit, ist es sinnvoll, Fachpersonal
hinzuzuziehen. Derartige Unterstitzungsleistungen sind meist dann besonders
wirkungsvoll, wenn das Wohnumfeld nach Méglichkeit einbezogen wird.
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ZENTRALE FRAGEN
HIERZU SIND:

Gibt es im Vorfeld des Einzugs von
Neumieterinnen mit speziellen Be-
diirfnissen (ehemals von Obdach-
losigkeit betroffene Personen oder
Personen mit kérperlicher/psychi-
scher Beeintrdchtigung, schwerer
Erkrankung, Suchthistorie, etc.)
die Méglichkeit, soziale Clearing-

Losungsansdtze

Bietet die Hausverwaltung Unter-
stiitzung fiir Menschen mit beson-
deren Bediirfnissen an?

Ist die Hausverwaltung entspre-
chend mit sozialen Betreuungs-
einrichtungen vernetzt?

Wird bei Bedarf an entsprechende
Spezialistinnen, Sozialarbeiter-
Innen oder anderes Fachpersonal

Gesprdche durchzufiihren? weitervermittelt?

GOOD PRACTICE-LINKS:

Soziales Netzwerk Wohnen in Vorarlberg — Wirkungsanalyse
www.bawo.at/de/content/aktuelles/details/datum/2012/06/04/
soziales-netzwerk-wohnen-in-vorarlberg-wirkungsanalyse-1.html

Fiir die Anliegen alterer Personen
www.leg-nrw.de/fileadmin/user_upload/Assets/PDFs/
Publikationen/leg_magazin_2009_02.pdf

Fiir Personen mit Demenzerkrankung:
www.leg-nrw.de/fileadmin/user_upload/Assets/PDFs/
Publikationen/leg_magazin_0108.pdf

EUROCITIES Report on Cities’ Strategies Against Homelessness
nws.eurocities.eu/MediaShell/media/
City%20responses%20to%20homelessness-final.pdf



http://www.bawo.at/de/content/aktuelles/details/datum/2012/06/04/soziales-netzwerk-wohnen-in-vorarlberg-wirkungsanalyse-1.html
http://www.bawo.at/de/content/aktuelles/details/datum/2012/06/04/soziales-netzwerk-wohnen-in-vorarlberg-wirkungsanalyse-1.html
http://www.leg-nrw.de/fileadmin/user_upload/Assets/PDFs/Publikationen/leg_magazin_2009_02.pdf
http://www.leg-nrw.de/fileadmin/user_upload/Assets/PDFs/Publikationen/leg_magazin_2009_02.pdf
http://www.leg-nrw.de/fileadmin/user_upload/Assets/PDFs/Publikationen/leg_magazin_0108.pdf
http://www.leg-nrw.de/fileadmin/user_upload/Assets/PDFs/Publikationen/leg_magazin_0108.pdf
http://nws.eurocities.eu/MediaShell/media/City%20responses%20to%20homelessness-final.pdf
http://nws.eurocities.eu/MediaShell/media/City%20responses%20to%20homelessness-final.pdf

SCHRITT 6: EVALUIERUNG DER
LEISTUNGEN DER
HAUSVERWALTUNG UND DER
WOHNZUFRIEDENHEIT

Ein letzter Schritt, der im Rahmen einer sozial-integrativen Wohnungsvergabe
wesentlich ist, umfasst die Evaluierung der Hausverwaltung. Dabei empfiehlt
es sich, die Mieterinnen nach ihrer Zufriedenheit mit der Hausverwaltung und
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dem Zusammenleben in der Wohnan-
lage zu befragen. Feedbackgesprache
und offen formulierte Mieterlnnen-
befragungen eignen sich daflr sehr
gut, da man aus diesen nicht nur die
bisherigen Erfahrungen gewinnen, son-
dern vor allem auch die Bedurfnisse
der Mieterlnnen erheben kann.

Darliber hinaus ermoglichen solche
Befragungen der Hausverwaltung ihre

Losungsansdtze

eigenen Leistungen zu evaluieren und
daraus wertvolle Informationen Uber
das Zusammenleben in den Wohn-
anlagen zu erhalten. So kann die Haus-
verwaltung ihre Leistungen gezielt ver-
bessern und verstarkt auf die kon-
kreten BedUrfnisse der Kundinnen ein-
gehen.

GOOD PRACTICE-LINKS:

InWIS - Soziales Management und Unternehmens-
organisation aus Bewohner- und Mitarbeiterperspektive
www.irb.fraunhofer.de/stadt-raumplanung/fors/projekt/
Wohnerfahrungen-und-Servicewahrnehmungen/19990032



http://www.irb.fraunhofer.de/stadt-raumplanung/fors/projekt/Wohnerfahrungen-und-Servicewahrnehmungen/19990032
http://www.irb.fraunhofer.de/stadt-raumplanung/fors/projekt/Wohnerfahrungen-und-Servicewahrnehmungen/19990032

,Bereits der Nationale Aktionsplan fur Integration (NAPI) definiert das Ziel, Be-
nachteiligung von Migrantinnen im Wohnbereich entgegenzuwirken. Die Ver-
gabe von Mietwohnungen durch Gemeinden und gemeinnitzige Bautrdger
stellt seit Jahrzehnten ein wichtiges sozialpolitisches Instrument dar, das fur die
Verwirklichung diese Ziels notwendig ist. Der vorliegende Leitfaden soll dieses
wichtige Instrument an die heutigen Herausforderungen anpassen und neu
schérfen. Neue Losungsansatze, wie der Aufbau sozialer Kompetenz oder die
EinfUhrung einer zeitgemaBen Willkommenskultur sind wichtige Bausteine fur
eine sozial-integrative Vergabe. Dadurch kénnen die integrativen Auswirkungen
der Wohnungsvergabe positiv gestarkt werden, womit ein wertvoller Beitrag fir
ein gutes Zusammenleben in den Wohnanlagen geleistet wird."

Prof. Dr. Klaus Lugger
Geschéftsfuhrer,Neue Heimat Tirol” Gemeinnitzige WohnungsGmbH

und Mitglied des Expertenrats fir Integration



,Die Qualitat einer Wohnanlage kann nicht nur Gber ihren baulichen Zustand
oder die Infrastruktur gemessen werden. Denn auch der schonste Ort ist wenig
wert, wenn die Qualitat des Zusammenlebens schlecht und das soziale Klima
belastend ist. Im Bewusstsein dessen kann Uber eine sozial um- und weitsich-
tige Vergabe und Einzugsbegleitung ein wichtiger Schritt fir ein gutes Zusam-
menleben geleistet werden. Dies rechnet sich nicht nur sozial, sondern auch ad-
ministrativ und 6konomisch. Dabei darf nicht vergessen werden, dass ein gutes
Miteinander auch ein entspanntes Nebeneinander braucht, ansonsten fehlen
uns unsere individuellen Ruckzugsrdume und es kommt zu,Uberforderten Nach-
barschaften’”

Dipl.-Soz. Kenan Glingor
Leiter des Buros fiir Gesellschafts- & Organisationsentwicklung
[think:difference] und Mitglied des Expertenrats fiir Integration

,Die Produktion, der Erhalt und die einer offenen, sich stets erneuernden Gesell-
schaft entsprechende Vergabe sozialen Wohnraumes ist eine der wesentlichsten
Aufgaben des Staates. Die Arbeit an diesem Leitfaden hat mir geholfen, das eine
oder andere differenzierter zu sehen und Entscheidungen aus neuen Blickwin-
keln zu treffen. Ich hoffe und bin Uberzeugt, dass die Gedanken unseres Arbeits-
kreises in ihren Grundsétzen Eingang in die immobilienwissenschaftliche Lehre
und Praxis finden werden.”

Prof. Mag. Thomas Malloth
Fachverbandsobmann der Immobilien und
Vermdgenstreuhdnder Wirtschaftskammer Osterreich



,Die soziale und ethnische Integration von Menschen ist untrennbar mit der
Struktur von Wohnungsmarkten und integrations- sowie wohnungspolitischer
Gestaltung verknlpft. Aufgrund des auch im internationalen Vergleich sehr ho-
hen Anteils an sozial gebundenem Wohnraum in Osterreich steht ein hervorra-
gendes Lenkungsinstrument zur weitgehenden Verhinderung von Segregation
in den 6sterreichischen Siedlungsraumen zur Verfigung. Der vorliegende Leitfa-
den soll als wertvolle Orientierungshilfe dazu beitragen, die dauerhaft hochrele-
vanten Herausforderungen von Integration zu bewaltigen.”

Mag. Andreas Oberhuber
Geschaftsfuihrer der Forschungsgesellschaft
fir Wohnen, Bauen und Planen (FGW)

LAufgrund der sehr vielféltigen Positionen und Perspektiven der Teilnehmerlnnen
stellte die Arbeit in der ARGE eine grol3e Herausforderung dar. Es ist in einer sehr
konstruktiven Weise gelungen, unterschiedliche Positionen zu thematisieren

und zu diskutieren und daraus einen guten Konsens zu bilden. Unser Produkt,
der Leitfaden, kann sich sehen lassen.”

Prok. Mag. Josef Cser

Bereichsleiter der wohnpartner wien



,Uberforderte Nachbarschaften und Konflikte in Wohnanlagen zu verhindern, ist
das Ziel jeder Hausverwaltung. Mit diesem Leitfaden werden Osterreichs Stadte
und Gemeinden in der kommunalen Wohnungsvergabe unterstiitzt. Unkompli-
ziert und praxisnah.”

Ing. Mag. Dr. Karin Zauner, Bakk phil.
Leiterin Soziales Management der Stadt Wien — Wiener Wohnen

,Osterreich verfugt Gber ein im internationalen Vergleich sehr effektives woh-
nungspolitisches System. Die Wohnversorgung der Bevolkerung ist wegen des
grofBen Bestands an kommunalen und gemeinnitzigen Wohnungen gut. Es be-
stehen allerdings noch erhebliche Effizienzpotenziale, besonders im Bereich der
Vergabe von Sozialwohnungen. Hierbei kann, ohne wesentlichen zusétzlichen
Aufwand, die Wirksamkeit des Systems erheblich gesteigert werden. Daher wur-
de dieser Leitfaden fUr die Wohnungsvergabe erarbeitet, um den verantwortli-
chen Stellen in den Gemeinden bei der Weiterentwicklung ihrer Dienstleistung
behilflich zu sein.”

FH-Doz. Dr. Wolfgang Amann
Geschaftsfihrender Gesellschafter des Instituts
fur Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH (lIBW)



Notizen

45




46

Notizen




IMPRESSUM




‘s FJROPA
INTEGRATION
AUSSERES

BUNDESMINISTERIUM
REPUBLIK OSTERREICH




