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Einleitung

Ein wesentliches Ziel des vdw im Rahmen des BMBF-geférderten Forschungsprojektes , Sicherheit und
Vielfalt im Quartier — DIVERCITY” ist es, relevante Akteure der Wohnungswirtschaft fiir das Thema
Sicherheit und flir die spezifischen Sicherheitsanforderungen zunehmend heterogener
Nachbarschaften zu sensibilisieren und ihnen Handlungspotenziale fir das eigene Wohnquartier
aufzuzeigen. Der wohnungswirtschaftliche Sicherheitsbegriff ist jedoch sehr unscharf umrissen, da er
neben bautechnischen Schutzvorrichtungen und stiadtebaulichen MalRnahmen auch zahlreiche
bauplanerische, organisatorische und soziale Aspekte rund um die Vermietung und das
nachbarschaftliche Zusammenleben umfasst. Unterschiedliche Alltagswelten einer zunehmend
heterogenen Gesellschaft sowie verschiedene, teils widerspriichliche Nutzungsanforderungen
verleihen dem Sicherheitsbegriff zusatzliche Komplexitdt. Wahrend die abstrakte Begrifflichkeit die
Umsetzung zielgerichteter Sicherheitsmallnahmen im Quartier auf den ersten Blick erschwert,
ergeben sich bei detaillierter Auseinandersetzung mit den unterschiedlichen Facetten des
wohnungswirtschaftlichen Sicherheitsbegriffs jedoch zahlreiche Ansatzpunkte far
Wohnungsunternehmen, um das Sicherheitsgefiihl ihrer Mieterinnen und Mieter zu starken, die
Sicherheitslage im Quartier zu verbessern und das nachbarschaftliche Zusammenleben zu fordern.

Um die theoretischen Erkenntnisse rund um das wohnungswirtschaftliche Sicherheitsverstiandnis
anhand der Praxis zu validieren, hat der vdw im Rahmen von DIVERCITY eine vertiefende, qualitative
Untersuchung der Fallstudienquartiere in Braunschweig und Bremen vorgenommen. Zu diesem Zweck
wurden u. a. ortliche Begehungen sowie telefonische Experteninterviews mit Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der assoziierten Wohnungsunternehmen durchgefiihrt, die — etwa als Kundenberatung
im AuBendienst oder als Bestandsmanager — eine unmittelbare Zustandigkeit fiir die betreffenden
Quartiere und eine entsprechende Ortskenntnis vorweisen konnen. Die Ergebnisse der Interviews
sowie der weitergehenden Recherchen zu den Quartieren werden im Folgenden in Steckbriefen
zusammengefasst, die detaillierte Informationen zu den sicherheitsrelevanten Rahmenbedingungen
und sicherheitsbezogenen MalRnahmen enthalten, welche die Unternehmen dort im Einzelnen
realisieren.

Durch die gewadhlte Darstellungsform soll eine Verkniipfung hergestellt werden zwischen dem
theoretisch fundierten Sicherheitsbegriff und (moglichen) MaRnahmen bzw. Angeboten in der
wohnungswirtschaftlichen Praxis. Bei den untersuchten Quartieren handelt es sich jedoch ausdriicklich
nicht um gezielt ausgewahlte ,,Best-Practice-Beispiele”, sondern um normale Wohnquartiere mit mehr
oder weniger vorteilhaften Rahmenbedingungen. Die Steckbriefe geben somit einen detaillierten
Einblick in den Quartiersalltag und zeigen beispielhaft auf, wie Wohnungsunternehmen — sei es im
Neubau oder im Bestand — sicherheitsrelevante und nachbarschaftsbezogene MalRnahmen in ihre
alltagliche Praxis integrieren.



1 Sicherheit im Quartier — Erkenntnisse aus den Bestandsquartieren

Fallanalyse — Bestandsquartier ,Heidberg-Melverode”, Braunschweig

Lage und Entwicklung
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Abb. 1: Lage der Stadtteile Heidberg (rot) und Melverode (griin)  Abb. 2: Fallstudiengebiet ,Heidberg-Melverode”
In Braunschweig

Der Stadtbezirk ,Heidberg-Melverode”, zusammengesetzt aus den Stadtteilen Heidberg und
Melverode, liegt stdlich der Braunschweiger Innenstadt. lhre heutige Gestalt erhielten die beiden
Stadtteile im Zuge der ersten groRen Braunschweiger Stadterweiterung nach dem Zweiten Weltkrieg.
Baubeginn der neuen ,Stdstadtsiedlung” (Planungsname) war im Jahr 1959, spater wurde die Siedlung
in die Stadtteile Melverode und Heidberg umbenannt. Das ehemals herzogliche Dorf Melverode, das
bereits 1934 in die Stadt Braunschweig eingemeindet worden war, wurde im Rahmen der
Stadterweiterung durch die Errichtung moderner Wohnanlagen deutlich um- und ausgebaut. Die
Leipziger StralRe teilt den Ort in einen westlichen (alten) und einen 6stlichen (neuen) Bereich. Heute
leben rd. 4.000 Menschen in Melverode. Der Stadtteil Heidberg wurde im Zuge der Stadterweiterung
auf der alten Feldmark Melverode gebaut. Entstanden ist ein in sich geschlossener Stadtteil, in dem
heute ca. 8.000 Einwohnerinnen und Einwohner leben.

Mit einem durchschnittlichen Alter von 50 Jahren hat der Stadtteil Heidberg die drittalteste
Bevolkerung in Braunschweig; 33 Prozent der Einwohnerinnen und Einwohner in Heidberg sind 65
Jahre alt oder ilter.! Der Stadtteil Melverode ist mit einem Durchschnittsalter von rd. 45,8 Jahren
deutlich jiinger und liegt nur knapp liber dem Durchschnitt der Stadt Braunschweig (43,3). Rund 25
Prozent der Bevolkerung in Heidberg haben einen Migrationshintergrund, im Stadtteil Melverode liegt
der Anteil bei 21 Prozent. Insgesamt weisen beide Stadtteile eine stabile Sozialstruktur mit einer
niedrigen Arbeitslosenquote und guten Beschaftigungszahlen auf.

Bestand der assoziierten Wohnungsunternehmen

Im Jahr 2018 wurden im Stadtteil Heidberg rd. 4.629 Miet- und Eigentumswohnungen gezahlt, in
Melverode waren es rd. 2.275.2 Der Wohnungsbestand der assoziierten Wohnungsunternehmen liegt
Uberwiegend im Stadtteil Heidberg und ist grofRtenteils frei finanziert. Einzig die stadtische Nibelungen
Wohnbau vermietet derzeit 74 6ffentlich geforderte Wohnungen mit entsprechenden Miet- und

1 http://www3.braunschweig.de/statistik/2019_StatistikAtlas/atlas.html
2 http://www3.braunschweig.de/statistik/2019_StatistikAtlas/atlas.html
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Belegungsbindungen. Grolite Wohnungsanbieterin im Quartier Heidberg-Melverode ist die

Braunschweiger Baugenossenschaft mit mehr als 1.000 Mietwohnungen.

In den vergangenen Jahren haben die assoziierten Unternehmen begonnen, ihre Wohnungen stetig zu
sanieren bzw. zu modernisieren und auf den neuesten technischen Stand zu bringen. Aufgrund der
baulichen Gegebenheiten (i.d.R. Hochparterre) sind die Wohngebdude der assoziierten
Wohnungsunternehmen jedoch tiberwiegend nicht barrierefrei.

Im Einzelnen gestaltet sich der Wohnungsbestand der assoziierten Unternehmen folgendermaRen:

Nibelungen Wiederaufbau BBG
Anzahl WE e 840 (Heidberg), davon 74 32 (Heidberg), frei 683 (Heidberg)
offtl. gefordert finanziert 382 (Melverode)

Belegung

Bautyp

Baujahr

Baulicher Zustand

keine offtl. geforderten WE

Vollvermietung

Vollvermietung

Vollvermietung

mind. 3-geschossige MFH

4-geschossige MFH

2- bis 7-geschossige MFH
ein 17-geschossiges MFH

1960 - 1970

1962

1960 - 1970
2018 (Greifswaldstralie)

laufende Modernisierung,
vereinzelt barrierearm

modernisiert (2012), nicht
barrierefrei

saniert (2003/2005 bzw.
2013), z. T. barrierearm

Sicherheitsrelevante Rahmenbedingungen

Mieterstruktur und nachbarschaftliches Zusammenleben

Das hohe Durchschnittsalter im Heidberg spiegelt sich auch in den Mieterstrukturen der assoziierten
Wohnungsunternehmen wider, die durch einen hohen Anteil an adlteren Nutzerinnen und Nutzern mit
langjahrigen Mietverhaltnissen (z. T. Erstmieter) gepragt sind. Zu den alteingesessenen Mieterinnen
und Mietern zédhlen auch viele Einwanderer aus Osteuropa (insbesondere Polen und Russland), die in
den 1970er Jahren nach Braunschweig kamen und heute gut in den Stadtteil integriert sind. In den



vergangenen Jahren sind erstmals vermehrt wieder jlingeren Menschen in die freiwerdenden
Wohnungen gezogen, sodass sich der Stadtteil zunehmend durchmischt.

Das nachbarschaftliche Zusammenleben wird — bis auf kleinere Streitigkeiten z. B. rund um die
Flurreinigung oder die Millentsorgung — von den assoziierten Wohnungsunternehmen als sehr
friedlich und offen bewertet. Das gilt sowohl fir jene Hausgemeinschaften, die sich bereits seit vielen
Jahren kennen, als auch fir neuere, starker durchmischte Hausgemeinschaften. Insbesondere bei den
langjahrigen, alteingesessenen Mieterinnen und Mietern besteht zudem eine hohe Verbundenheit mit
dem Stadtteil. Auch die Zusammenarbeit der Akteure und Institutionen vor Ort wird durchweg positiv
bewertet.

Ordnung und Sicherheit

Der Stadtteil Heidberg wird seitens der assoziierten Wohnungsunternehmen als insgesamt sehr
sicheres und sauberes Quartier beschrieben. Entsprechend sind weder kriminelle Vorkommnisse in
den eigenen Wohnungsbestanden noch spezielle Angstraume im Wohnumfeld bekannt; die
Mullsituation vor Ort wird als unproblematisch beschrieben. Auch die Ergebnisse der jahrlichen
Mieterbefragung, die die Nibelungen jahrlich durch das Unternehmen AktivBo durchfiihren lasst,
bestatigen den Eindruck, dass sich die Mieterinnen und Mieter in ihrem Quartier zu groRen Teilen
sicher fiihlen.

Versorgung und Infrastruktur

Die Versorgung im Quartier Heidberg-Melverode ist nahezu liickenlos und wird seitens der assoziierten
Wohnungsunternehmen durchweg positiv bewertet. So verfligt der Stadtteil Heidberg Uber eine
eigene FulRgangerzone mit Restaurants und samtlichen Einkaufsmoglichkeiten, die fur den taglichen
Bedarf notwendig sind. Alle notwendigen Bildungseinrichtungen (Kitas, Grundschulen, Gymnasium)
sind vorhanden und auch im Bereich Gesundheit und Pflege ist das Quartier hinreichend ausgestattet
(u. a. Asklepios Klinik Nord, Arzte, AWO Wohn- und Pflegeheim). In unmittelbarer Nihe des Quartiers
befindet sich mit dem Heidbergpark und dem Heidbergsee auRerdem ein attraktives
Naherholungsgebiet. Auch die Verkehrsanbindung des Quartiers ist gut. Es besteht sowohl eine direkte
Anbindung an die Autobahnen A36 und A37 als auch eine gute OPNV-Anbindung an den
Braunschweiger Hauptbahnhof und die Innenstadt. Beides ist im 15-Minuten-Takt via Bus oder
StraRenbahn zu erreichen.

Nibelungen Wiederaufbau BBG

Mieterstruktur

Nachbarschaftliches
Zusammenleben

Ordnung und Sicherheit

hoher Anteil an alteren,
alteingesessenen
Mietern

aktuell: Zuzug auch
jungerer Menschen

z. T. Migranten aus
Osteuropa

e durchmischte Struktur

e Heidberg: durchmischte
Struktur, Tendenz zu
alteren Mietern ab 80
Jahre (rd. 28 %)

e Melverode:
durchmischte Struktur,
grofRter Anteil: 50- bis
60-Jahrige (rd. 26 %)

Uberwiegend friedliche,
langjdhrige
Hausgemeinschaften
starke Identifikation mit
dem Quartier

wenig Beschwerden,
vereinzelt kleinere
Streitigkeiten unter
Nachbarn

e sehr friedliches, offenes
Miteinander

e sehr vereinzelt
Streitigkeiten unter
Nachbarn

e sehr guter
nachbarschaftlicher
Zusammenhalt

laut Mieterbefragung
sehr gutes bis gutes
Sicherheitsgefiihl
gute Sauberkeit

o keine kriminellen
Vorkommnisse im
Bestand

o keine Angstrdume

e gute Sauberkeit

e gute Sauberkeit dank
Millmanagement




Sicherheitsrelevante MaRnahmen

Bauliche und technische MaBnahmen

Um die Mieterinnen und Mieter weiterhin vor Einbriichen zu schitzen und das Sicherheitsgefihl im
Quartier weiter zu férdern, stattet die Baugenossenschaft Wiederaufbau im Zuge ihrer
Modernisierungen samtliche Wohnungen im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss mit
einbruchsicheren Fenstern und Tiren aus. Auch Nibelungen und BBG bieten bei Bedarf an,
EinbruchschutzmaBnahmen wie etwa den Einbau von Sicherheitsschléssern an Haustiiren und
Fenstern oder die Installation zusatzlicher Beleuchtungsquellen im AuRenbereich vorzunehmen. Ein
besonderes Sicherheitskonzept hat die BBG in ihrem Wohnprojekt ,,I-Punkt” umgesetzt. Im Zuge der
Neugestaltung des Gebaudes wurde ein Vorbau errichtet, der seit der Neuerdffnung taglich mit einem
Concierge besetzt ist, um den Zugang zum Haus zu kontrollieren, Nachrichten oder ggf. Pakete
anzunehmen und auf diese Weise die Sicherheit und das Wohlbefinden der Mieterinnen und Mieter
zu erhohen. Alle Wohnungen des I-Punkts wurden dariiber hinaus mit Videoschliefanlagen
ausgestattet.

Angesichts der hohen Anzahl dlterer Mieterinnen und Mieter im Quartier haben die assoziierten
Wohnungsunternehmen verschiedene Angebote und MaBnahmen rund um das Wohnen im Alter
entwickelt. Die Nibelungen Wohnbau betreibt seit 1997 ein Betreutes Wohnen mit 34 barrierefrei
erreichbaren Wohnungen, um es éalteren und ggf. mobilitdtseingeschrankten Personen zu
ermoglichen, so lange wie moglich in ihrem angestammten Wohnquartier und vertrauten sozialen
Umfeld zu verbleiben. Fir den Bezug der Wohnungen ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich.
Die Betreuungsarbeit erfolgt durch die Caritas, die innerhalb des Geb&dudes ein Biiro eingerichtet hat
und die Mieterinnen und Mieter bei Bedarf unterstltzt und berat. Ein weiteres Betreutes Wohnen im
Quartier mit insgesamt 43 barrierefreien Wohnungen betreibt — ebenfalls in Kooperation mit der
Caritas — die Braunschweiger Baugenossenschaft in einigen Etagen des I-Punkts. Alternativ bietet die
BBG ihren Mitgliedern an, in eines der BBG-eigenen Seniorenzentren (z. B. in der Greifswaldstrale), in
eine barrierearme Wohnung oder in ein Betreutes Wohnen aullerhalb des Quartiers bzw. in anderen
Stadtteilen umzuziehen. Fiir Mieterinnen und Mieter, die trotz korperlicher Einschrankungen in ihren
eigenen Wohnungen bleiben mochten, bieten die drei assoziierten Wohnungsunternehmen bei Bedarf
an, barrierefreie UmbaumalRnahmen vorzunehmen, wie etwa die Beseitigung von Tlrschwellen, die
Installation von Haltegriffen oder den Einbau bodengleicher Duschen. Zudem gestaltet die BBG im
Zuge von Mieterwechseln nach Maoglichkeit samtliche Bestandswohnungen schwellenfrei und
barrierearm um. Damit Rollatoren und Kinderwdgen nicht im Treppenhaus abgestellt werden miissen
und ggf. entwendet werden oder Fluchtwege behindern, bieten Nibelungen und Wiederaufbau
abschlieRbare Einstellboxen bzw. Rollatorhduschen an, die vor den Gebduden installiert werden
kénnen. Als zusatzlichen Service hat die Nibelungen Wohnbau eine Musterwohnung im Heidberg
eingerichtet, in der Interessierte die baulichen und technischen Mdoglichkeiten des barrierearmen
Wohnens erleben kdnnen. Die Wohnung entstand im Jahr 2011 im Rahmen des Projektes ,WomiT —
Wohnen mit intelligenter Technik”, das die Nibelungen gemeinsam mit dem Braunschweiger
Informatik- und Technologiezentrum (BITZ) und der DRK-Wohnberatung bearbeitet.

Organisatorische MalRnahmen

Ansprechpersonen, die den Mieterinnen und Mietern bei Fragen, Problemen und sonstigen Anliegen
zuverlassig zur Verfliigung stehen, kénnen auf sehr unterschiedliche Weise Sicherheit vermitteln und
zu einer gelingenden Nachbarschaft beitragen. Zentrale Ansprechperson fiir die Mieterinnen und
Mieter der Baugenossenschaft Wiederaufbau ist der sogenannte Genossenschaftsvertreter. Selbst
wohnhaft im Bestand des Wohnungsunternehmens kiimmert er sich um samtliche Fragen, Anliegen
und Probleme, die seitens der Mieterschaft an ihn herangetragen werden. Fir Kleinreparaturen oder
sonstige technische Anliegen (z. B. Mlllmanagement, Pflege von AuRRenanlagen, bauliche/technische
Mangel) kann zudem der Hausmeisterservice kontaktiert werden. Im Jahr 2015 wurde aulRerdem ein
Kundenservice als Organisationseinheit eingefiihrt, der — ahnlich wie der Empfang in einem
Verwaltungsgebaude — als erste telefonische Anlaufstelle fir Mietinteressenten, Mangelmeldungen,



Beschwerden sowie allgemeine Vertrags- und Servicefragen zustandig ist. Sofern die Anfragen nicht
unmittelbar durch den Kundenservice bearbeitet werden konnen, erfolgt eine Weiterleitung an die
zustandigen Wohnungsmanager oder an das Beschwerdemanagement. Letzteres kann auch direkt von
den Mieterinnen und Mietern kontaktiert werden und unterstitzt diese bei jeglichen Problemen oder
Konflikten innerhalb der Nachbarschaft bzw. Hausgemeinschaften. Ein wichtiges Element des
Mieterservices bildet zudem das Sozialmanagement, das die Mieterinnen und Mieter in verschiedenen
Lebenslagen (z. B. Mietschuldnerberatung, Wohnraumanpassung, Integration) berat, unterstitzt und
Hilfeleistungen vermittelt. Die Telefonnummern der relevanten Ansprechpersonen/Abteilungen sowie
eine Notfallnummer fiir technische Notfdlle aullerhalb der Geschaftszeiten sind in samtlichen
Treppenhausern ausgehangt.

Eine dhnliche Auswahl an Ansprechpersonen stellt auch die Nibelungen Wohnbau fiir ihre Mieterinnen
und Mieter bereit. Auch hier gibt es ein Beschwerdemanagement, das die Mieterinnen und Mieter bei
nachbarschaftlichen Streitigkeiten unterstiitzt sowie ein Sozialmanagement, das Freizeitaktivitaten
und Ausflige fur die Mieterschaft veranstaltet, bei Bedarf Beratung leistet (z. B. Beantragung von
sozialen Hilfen, Wohnraumanpassung, Wohnen im Alter) und Ansprechpersonen sowie
Dienstleistungen fir Mieterinnen und Mieter mit Unterstltzungsbedarf (z. B. Essen auf Radern,
Hausnotrufsysteme, Seniorenpaten) vermittelt. Als personlicher Ansprechpartner vor Ort dient zum
einen der Hauswart, der taglich in den Wohnungsbestanden prasent ist und dort u. a. die Hauskontrolle
und sonstige Hausmeistertatigkeiten Gbernimmt. Zum anderen gibt es Kundenberaterinnen und
Kundenberater im AuBendienst, die (iber ein AuBenbiro im Quartier wohnortnahe Beratung anbieten
und fur Tatigkeiten vor Ort, wie etwa Wohnungsibergaben und Hausbesuche, zustdndig sind.
Gemeinsam mit der Kundenbetreuung im Innendienst, welche u. a. die Vertragsgestaltung Gbernimmt,
erfolgt auch das Belegungsmanagement bzw. die Auswahl passender Mieterinnen und Mieter flr
freiwerdende Wohnungen. Fir kleinere Reparaturen rund um die Rohrreinigung (z. B. verstopfte
Abfliisse) oder die Elektro-, Heizungs- und Sanitdrinstallation bietet die Nibelungen zuletzt einen
Handwerkerservice an. Konkret wird fiir jedes Quartier eine Liste mit Handwerksunternehmen
bereitgestellt, die unblirokratisch und ohne Riicksprache mit dem Wohnungsunternehmen direkt
durch die Mieterinnen und Mieter kontaktiert und beauftragt werden kénnen.

Auch die BBG beschaftigt seit 2020 eigene Hausmeister, die den Mieterinnen und Mietern bzw.
Genossenschaftsmitgliedern als ,, Kimmerer vor Ort” fiir personliche Anfragen oder bei technischen
Problemen zur Verfligung stehen. Fiir eine bessere Erreichbarkeit der Hausmeister wurden sowohl in
Heidberg als auch in Melverode Hausmeisterbliros mit festen Sprechzeiten eingerichtet. Bei
Beschwerden und Fragen rund um den Mietvertrag kénnen sich die Mieterinnen und Mieter an den
Kundenservice bzw. an das Bestandsmanagement wenden. AulRerhalb der Geschaftszeiten gibt es
einen Notdienst, der bei Bedarf rund um die Uhr telefonisch kontaktiert werden kann. Wichtige
Ansprechpersonen und zentrales Bindeglied zwischen der BBG und ihren Mitgliedern sind auch die
sogenannten Vertreterinnen und Vertreter. Anliegen, die aus der Mieterschaft an sie herangetragen
werden, werden in regelmaRig stattfindenden Vertreterlnnenversammlungen zur Sprache gebracht
und mit dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat diskutiert. Um mit ihren Genossenschaftsmitgliedern in
Kontakt zu bleiben, sie liber neue Entwicklungen zu informieren und zum Austausch einzuladen,
veranstaltet die BBG aulRerdem alle zwei Jahre einen Mieterinfoabend in ihren Wohnquartieren.

Ein weiteres Tatigkeitsfeld der Wohnungsunternehmen im Bereich der organisatorischen
SicherheitsmalRnahmen ist das Millmanagement. Um das Quartier moglichst sauber zu halten, hat die
BBG die Firma Musterknaben mit dem Abfallmanagement beauftragt. Aufgabe des Dienstleisters ist
es, die Miillstandplatze und die dort installierten Mdllschleusen regelméaRig zu kontrollieren, zu
reinigen und bei Bedarf nachzusortieren, um Sonderleerungen und Fehlbefilllungen zu vermeiden.

Nachbarschaftsforderung und soziale Angebote

Fir die Bilirgerinnen und Biirger im Heidberg und auch speziell fiir die Mieterinnen und Mieter der
assoziierten Wohnungsunternehmen gibt es im Stadtteil Heidberg zahlreiche Aktivitaten und soziale
Angebote. Im Jahr 2018 richtete die BBG gemeinsam mit der Arbeiterwohlfahrt und der Nibelungen



Wohnbau als Kooperationspartner sowie unterstiitzt durch Férdermittel der Stadt Braunschweig in
ihren Raumlichkeiten einen Nachbarschaftsladen als Quartierstreffpunkt und Begegnungsort ein. Der
Nachbarschaftsladen dient heute als zentrale Anlauf- und Informationsstelle fir alle Blirgerinnen und
Blrger des Stadtteils und wird u. a. fir Gesprachskreise, Informationsveranstaltungen und
Beratungssprechstunden verschiedener Akteure im Quartier (z. B. DRK-Schuldnerberatung, Beratung
der NachbarschaftsHilfe Heidberg-Melverode, mehrsprachige Sozialberatung durch die AWO) genutzt.
Die Nibelungen Wohnbau bietet an zwei Tagen im Monat eine Mietersprechstunde im
Nachbarschaftsladen an, zwei weitere Sprechstunden fiir Nibelungen-Mieterinnen und -Mieter finden
im sogenannten Beratungszentrum Wohnen statt, welches das DRK in den Raumlichkeiten der
Nibelungen-Musterwohnung fir barrierearmes Wohnen (s. bauliche / technische MaRnahmen)
eingerichtet hat.

Sowohl Nibelungen als auch BBG engagieren sich zudem im Netzwerk ,Gesund alter werden im
Heidberg”. Die Arbeitsgemeinschaft setzt sich aus verschiedenen ortsansassigen Institutionen und
privaten Akteuren zusammen (u. a. AOK, AWO, Seniorenbiiro der Stadt Braunschweig,
Kirchengemeinde Heidberg) und organisiert zahlreiche Informationsveranstaltungen und Angebote fiir
dltere Menschen im Stadtteil (z. B. Rollator-Training, Gesundheits- und Sicherheitstag fiir Senioren).
Gemeinsam mit der AWO und der Bezirksbhiirgermeisterin bilden die beiden Wohnungsunternehmen
auch die Arbeitsgemeinschaft ,Weihnachtsmarkt Heidberg” und organisieren als solche einen
jahrlichen Weihnachtsmarkt mit verschiedenen Standen, die sowohl von den lokalen Institutionen als
auch von Privatpersonen betrieben werden. Ein weiteres Projekt, das die Nibelungen und die BBG als
Kooperationspartner unterstiitzen, ist das Projekt ,,3000 Schritte im Herzen des Heidbergs®, das von
dem ortlichen Sportverein BTSV Eintracht Braunschweig ins Leben gerufen wurde. Seit Mai 2019 finden
ausgehend von dem Nachbarschaftsladen wochentliche Spaziergange durch den Stadtteil statt, die von
geschulten Ubungsleiterinnen und Ubungsleitern des Sportvereins begleitet werden. Die speziell
ausgearbeitete, barrierefreie Spazierroute fiihrt die Teilnehmerinnen und Teilnehmer an pragnante
Punkte in ihrem unmittelbaren Wohnumfeld und soll den &lteren Menschen im Heidberg als
niedrigschwellige und kostenfreie Moéglichkeit dienen, sich im Alltag zu bewegen und Gemeinschaft zu
erfahren. Als zusatzlichen Service betreibt die BBG zuletzt den Mahlzeitendienst BBG Kulina, der die —
meist alteren — Mieterinnen und Mieter bei Bedarf mit ,,Essen auf Radern” versorgt.

Nibelungen ‘ Wiederaufbau BBG
Bauliche / bei Bedarf Nachriistung e Einbau von e bei Bedarf Nachristung
technische von Einbruchschutz- einbruchsicheren Fenstern von Einbruchschutz-
MaRnahmen mafRnahmen und Tlren (RC2-Standard) maBnahmen
seit 1997: Betreutes im EG und 1. OG o bei Bedarf barrierefreie
Wohnen in der GerastraRe e bei Bedarf barrierefreie UmbaumaRnahmen
bei Bedarf barrierefreie UmbaumaRnahmen e Umbau hin zu

Organisatorische
MaBnahmen

UmbaumaRnahmen
Bereitstellung von
Einstellboxen fur
Rollatoren/Kinderwagen
Musterwohnung fur
barrierearmes Wohnen

o Bereitstellung von
Rollatorhauschen

barrierearmen Wohnungen
bei Mieterwechsel

e Videoschlieanlagen im
I-Punkt

o Betreutes Wohnen im
I-Punkt

Ansprechpersonen:

- Kundenberater im AuBen-
und Innendienst

- Hauswart

- Mietschuldnerberatung Wohnungsmanagement management
- Sozialmanagement - Beschwerdemanagement - Notdienst
- Beschwerdemanagement - Sozialmanagement - Vertreter

- Handwerkerservice

e Ansprechpersonen:
- Genossenschaftsvertreter
- Hausmeister
- Kundenservice/

- Mietschuldnerberatung
- Notfallnummer

e Ansprechpersonen:
- Concierge im |-Punkt
- Hausmeister
- Kundenservice/Bestands-

e Belegungsmanagement:
- Bevorzugte Vergabe an
Mitglieder
- Umzugsmoglichkeit fir
altere Mieter in
altersgerechte
Wohnformen




Nachbarschafts-
forderung und
soziale Angebote

o Millmanagement:

Betreuung der
Millstandplatze durch
Firma Musterknaben

e alle 2 Jahre:

Mieterinfoabend

e Mitglied im Praventionsrat

Mietersprechstunde im
AWO-Nachbarschaftsladen
Beratungszentrum
Wohnen

Netzwerk ,,Gesund alter
werden im Heidberg”
Aktion ,,3000 Schritte fir
die Gesundheit”
Nachbarschaftstreffen im
Betreuten Wohnen
Mieterausfliige
Sommer-/Grillfeste
Gemeinschaftlicher
Weihnachtsmarkt im
Quartier

Teilnahme am lebendigen
Adventskalender
Beratung alterer Mieter
und Vermittlung
unterstiitzender
Dienstleistungen durch das
Sozialmanagement

e Mieterfeste

e Beratung alterer Mieter
und Vermittlung von
unterstiitzenden
Dienstleistungen durch das
Sozialmanagement

o AWO- Nachbarschaftsladen
o Netzwerk ,Gesund élter

werden im Heidberg”

e Aktion 3000 Schritte fur
die Gesundheit”

e Gemeinschaftliches
Kaffeetrinken und
Adventssingen am I-Punkt

e Gemeinschaftlicher
Weihnachtsmarkt im
Quartier

e Kooperation mit dem
Verein ,,Graffiti-Ex“
(Entfernung von Graffiti)

e Mahlzeitendienst BBG
Kulina

e jahrliche Mitgliederfahrten




Fallanalyse — Bestandsquartier ,Gropelingen-Ohlenhof“, Bremen

Lage und Entwicklung
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Abb. 3: Lage des Stadtteils Grépelingen (orange) und des Ortsteils Abb. 4: Fallstudiengebiet Ohlenhof
Ohlenhof (griin) in Bremen

Der Stadtteil Gropelingen liegt im Westen Bremens, rund 5 km vom Stadtzentrum entfernt. Die
meisten Einwohnerinnen und Einwohner (rd. 10.000) des Stadtteils wohnen im Ortsteil Ohlenhof. Bis
in die 1980er Jahre hinein war Gropelingen ein klassischer Arbeiterbezirk, der im Wesentlichen durch
die heimische Hafenindustrie gepragt war. GrofSter Arbeitgeber im Stadtteil war die GroBwerft , AG
Weser“, die in den 1960er Jahren auch zahlreiche, lberwiegend tlirkische Gastarbeiter nach
Gropelingen zog. Bis heute ist der Stadtteil durch eine groRe kulturelle Vielfalt gekennzeichnet. Fast 43
Prozent der Einwohnerinnen und Einwohner Grépelingens haben einen Migrationshintergrund?, im
Ortsteil Ohlenhof liegt der Anteil mit rd. 62 Prozent noch deutlich héher.* Mit einem Durchschnittsalter
von 39,2 Jahren zihlt Ohlenhof auRerdem zu den drei jiingsten Ortsteilen Bremens.® Die SchlieBung
der AG Weser im Jahr 1983 hatte weitreichende Folgen fiir den gesamten Stadtteil und schlagt sich bis
heute in deutlich erhéhten Armuts- und Arbeitslosigkeitsquoten nieder. Im Jahr 2016 lag der Anteil der
Empfangerinnen und Empfanger von Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld in Ohlenhof bei 41,8 Prozent
und damit héher als in samtlichen anderen Ortsteilen Bremens.®

Bestand der assoziierten Wohnungsunternehmen

Im Jahr 2018 wurden im Ortsteil Ohlenhof insgesamt rd. 4.824 Wohnungen angeboten, darunter rd.
3.435 Mietwohnungen.” Etwa ein Drittel des Gesamtwohnungsbestandes in Ohlenhof entfillt auf die
assoziierten Wohnungsunternehmen GEWOBA, BREBAU und ESPABAU. Keine dieser rd. 1.674
Wohnungen unterliegt einer Mietpreis- bzw. Belegungsbindung, da es sich entweder um
freifinanzierten Wohnraum handelt oder etwaige Bindungen im Rahmen der sozialen
Wohnraumforderung bereits ausgelaufen sind. In den vergangenen Jahren haben die
Wohnungsunternehmen einen Grofteil ihres Wohnungsbestandes in Ohlenhof energetisch und
technisch modernisiert, aufgrund der baulichen Gegebenheiten (i.d.R. Hochparterre) sind die
Wohngebiude jedoch nicht barrierefrei. Einzig der Breitenbachhof, dessen Wohnungen durch die
ESPABAU vermietet werden, befindet sich noch in seinem Urzustand — hier liegt ein umfassendes
Modernisierungskonzept vor.

3 bremen.online 2019: https://www.bremen.de/leben-in-bremen/wohnen/stadtteile/groepelingen
4 www.statistik-bremen.de/tabellen/kleinraum/ortsteilatlas/atlas.html
5 Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr 2018: Wohnen und Bauen Monitoring 2018
6

ebd.

7 http://www.statistik-bremen.de/tabellen/kleinraum/ortsteilatlas/atlas.html
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Der Wohnungsbestand der drei assoziierten Unternehmen gestaltet sich im Einzelnen wie folgt:

Anzahl WE

Belegung
Bautyp
Baujahr

Baulicher
Zustand

GEWOBA
394

BREBAU
e 930

ESPABAU
e 320
e 1 Behindertenwohnheim
(30 WE)

Vollvermietung

e Vollvermietung

e Vollvermietung

2- bis 3-geschossige MFH

e 2- bis 3-geschossige MFH

e 3-geschossige MFH

Uberwiegend 1940er

e 1930er/Anfang 40er
(Greifswalder Platz, Greifswalder
Str.)

e Mitte 50er

e (berwiegend 1950er/60er

e Breitenbachhof als
denkmalgeschitzter
Vorkriegsbau

laufende Modernisierung
nicht barrierefrei

e bis 2025: technische /
energetische Modernisierung des
gesamten Bestandes

o nicht barrierefrei

e (berwiegend
teilmodernisiert (ca. 60 %)

o nicht barrierefrei

e Breitenbachhof:
Urzustand,
Modernisierungskonzept
vorliegend
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Sicherheitsrelevante Rahmenbedingungen

Mieterstruktur und nachbarschaftliches Zusammenleben

Die Mieterstruktur der assoziierten Wohnungsunternehmen ist — wie die Gesamtbevolkerung im
Ortsteil Ohlenhof — durch einen hohen Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund, eine
Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit sowie einen geringen Bildungsstand gepragt. Die soziale
Durchmischung und auch das nachbarschaftliche Zusammenleben der Mieterinnen und Mieter in den
eigenen Bestdnden wird von den assoziierten Wohnungsunternehmen Uberwiegend positiv bzw.
friedlich bewertet. Laut Aussage der GEWOBA kommt es lediglich zu kleineren nachbarschaftlichen
Streitigkeiten (z. B. Larmbelastigung, Flurreinigung) oder zu Konflikten zwischen neuen und alteren
Mietparteien, die die ,Kontrolle” Uber die Einhaltung der Hausordnung oder der Flurreinigung
Ubernehmen. Die migrantischen Communities leben unterdessen (berwiegend unter sich, zu
Konflikten zwischen den unterschiedlichen Kulturen kommt es in der Regel jedoch nicht. Eine
Ausnahme bildet der Breitenbachhof. Durch die Ansiedelung eines bulgarischen Clans kommt es hier
vermehrt zu Konflikten und auch kriminellen Handlungen, die das nachbarschaftliche Zusammenleben
und die Sicherheit vor Ort malRgeblich beeintrachtigen.

Aktuell verfolgt insbesondere die BREBAU das Ziel, den Stadtteil Gropelingen und damit auch speziell
das Quartier Ohlenhof fir junge Familien und besser situierte Bevolkerungsgruppen attraktiv zu
machen. Durch die Rundum-Modernisierung der Wohnungen sowie eine offentlichkeitswirksame
Vermarktung der modernisierten Wohnungen (u. a. Gber Social Media und 6ffentliche Begehungen)
soll langfristig ein anderes Klientel angesprochen und das Quartier grundlegend aufgewertet werden.

Ordnung und Sicherheit

Kriminelle Vorkommnisse wie etwa Drogenhandel, Gewalt und Beschaffungskriminalitit treten laut
Aussage der Wohnungsunternehmen lediglich punktuell und vor allem im naheren Umfeld jener Orte
auf, die seitens der Wohnungsunternehmen als typische Angstrdaume beschrieben werden. Dabei
handelt es sich zum einen um den Breitenbachhof und zum anderen um die Grépelinger Heerstralle,
die mit ihren zahlreichen Wettbiros, Spielhallen und Billigketten u. a. als Treffpunkt fiir Drogendealer
gilt.

Die Midllproblematik in Gropelingen ist stadtweit bekannt und ein zentrales Thema der
»Sicherheitspartnerschaft Gropelingen®, die im Jahr 2018 initiiert wurde, um die Sicherheit und das
Image des Stadtteils zu verbessern. Auf Initiative der Sicherheitspartnerschaft, in der sich auch die drei
assoziierten Wohnungsunternehmen engagieren, sind seit Marz sogenannte Abfallberater der
Stadtreinigung im Stadtteil im Einsatz, um Beratungsgesprdache mit den Bewohnerinnen und
Bewohnern zu fihren, (mehrsprachige) Flyer zu verteilen und illegaler Mullentsorgung nachzugehen.
Bei den assoziierten Wohnungsunternehmen selbst gestaltet sich die Miillsituation sehr heterogen:
Die ESPABAU hat trotz regelmaliger Belehrung der Mieterschaft insbesondere im Bereich des
Breitenbachhofes Probleme mit falscher Milltrennung und Vermdillung. Die GEWOBA berichtet
unterdessen speziell von Problemen bei der Entsorgung gelber Sacke. Der zustdndige private
Entsorgungsdienstleister suche gezielt nach falsch getrennten Miillsdcken und lasse diese liegen,
sodass oftmals kostenintensive Sonderentsorgungen durch die GEWOBA notwendig seien.

Versorgung und Infrastruktur

Die Versorgung der Mieterinnen und Mieter im Ortsteil Ohlenhof mit den Gitern des taglichen
Bedarfes erfolgt liberwiegend Uber die Gropelinger Heerstralle. Seit 2011 ist das Versorgungszentrum
Uber einen Quartiersbus zu erreichen, sodass auch dltere und/oder mobilitadtseingeschrankte Personen
sich selbststandig und wohnortnah versorgen kdnnen.
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Mieterstruktur

Nachbar-
schaftliches
Zusammenleben

Ordnung und
Sicherheit

' GEWOBA

hoher Migrationsanteil
(insb. turkische Herkunft)
hoher Anteil an
Arbeitslosen und
Geringverdienern

hoher Anteil an alteren,
alteingesessenen Mietern
insg. gute soziale
Durchmischung

niedriger Bildungsstand

BREBAU

e hoher Migrationsanteil

e hoher Anteil an
Arbeitslosen und
Geringverdienern

e niedriger Bildungsstand

' ESPABAU

e hoher Migrationsanteil
(insb. bulgarische Herkunft)

e hoher Anteil an alteren,
alleinstehenden Mietern

e insgesamt gute soziale
Durchmischung im
restlichen
Wohnungsbestand

migrantische Communities
leben liberwiegend unter
sich (,,parallel, aber
friedlich®)

kleinere nachbarschaftliche
Konflikte werden gemeldet
Konflikte zwischen jingeren
Mietern und alteren (Erst-
)Mietern

e migrantische Communities
leben liberwiegend unter
sich

e insgesamt positiv, nur
wenige Beschwerden

o kleinere
nachbarschaftliche
Konflikte werden vielfach
untereinander geklart

o Konflikte zwischen
bulgarischer Community
und alteingesessener
Mieterschaft bzw.
Anwohnern im
Breitenbachhof (v. a.
Larmbelastigung)

Beschaffungskriminalitat
(Wohnungs-/
Kellereinbriiche, Fahrrad-/
Taschendiebstahl)
Angstraum Gropelinger
Heerstralle

falsche Mdlltrennung
Problematik gelber Sack:
Miillentsorger sucht gezielt
nach falsch getrennten
Sacken

e keine kriminellen
Vorkommnisse im Bestand
e keine Angstraume

e hohe Kriminalitat im
Breitenbachhof

e Vermdillung durch falsche
Milltrennung

Sicherheitsrelevante MaRnahmen

Bauliche MalRhahmen

Um das Sicherheitsgefiihl ihrer Mieterschaft zu verbessern, stattet die BREBAU im Zuge ihrer
Modernisierungsarbeiten samtliche Wohnungen mit Tiren und Fenstern gemafl den neuesten
Sicherheitsstandards aus. Auch die GEWOBA hat ihren Wohnungsbestand bereits mit
einbruchsicheren Haustiiren nachgeristet und stattet Wohnungen im Erdgeschoss bei Bedarf
nachtraglich mit einbruchsicheren Fenstern und Balkontiiren aus. Seitens der ESPABAU gibt es derzeit
Uberlegungen, speziell den Breitenbachhof mittels Videokameras zu (iberwachen, um die
Millsituation zu verbessern und das Sicherheitsgefiihl der Mieterinnen und Mieter zu erhéhen.

Speziell fiir dltere Menschen bieten sowohl die GEWOBA als auch die BREBAU bei Bedarf
UmbaumalRnahmen an, um Barrieren innerhalb der Wohnung (z. B. Tirschwellen) zu entfernen oder
Hilfsmittel (z. B. Haltegriffe) zu installieren und es den Mieterinnen und Mietern auf diese Weise zu
ermoglichen, so lange wie moglich in ihren Wohnungen zu verbleiben.

Organisatorische MaRnahmen

Als Reaktion auf die Problematik im Breitenbachhof hat die ESPABAU als verantwortliches
Wohnungsunternehmen die Vermietung an bulgarisch-stimmige Personen zunachst eingestellt. Das
grundsatzliche Ziel der assoziierten Wohnungsunternehmen ist es, Gber die Belegung der Wohnungen
eine durchmischte Nachbarschaft aus &lteren und jlingeren Mieterinnen und Mietern sowie
unterschiedlichen Kulturen zu schaffen. Dabei wird weniger mit festen Quoten gearbeitet, sondern
vielmehr eine individuelle Passung zwischen den einzelnen Mietparteien und der Hausgemeinschaft
bzw. Nachbarschaft angestrebt. Als stadtische Wohnungsunternehmen vermieten GEWOBA und
BREBAU zudem einen monatlichen Anteil ihrer freiwerdenden Wohnungen an Flichtlinge; die
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Belegung erfolgt im Auftrag der Stadt Bremen Uber eine zentrale Vermittlungsstelle der
Arbeiterwohlfahrt. Die ESPABAU vermietet unterdessen einen Teil ihrer Wohnungen im Ohlenhof an
behinderte Menschen, nachdem diese am Wohntraining des ansassigen Martinsclubs teilgenommen
haben und mit geringfligiger Betreuung in einer eigenen Wohnung leben kdnnen. Speziell fiir dltere
Mieterinnen und Mieter, die eine barrierefreie Wohnung bendétigen, gibt es bei der ESPABAU
auBerdem die Moglichkeit, in eine entsprechende Wohnung in einem anderen Stadtteil umzuziehen.
Insbesondere im Stadtteil Findorff verflgt das Unternehmen Uber mehrere barrierefreie
Wohnanlagen, in die bereits einige dltere Genossenschaftsmitglieder aus dem Quartier Ohlenhof
umgezogen sind.

Auch in Groépelingen-Ohlenhof stellen die assoziierten Wohnungsunternehmen eine grofRe Auswahl an
Ansprechpersonen fir ihre Mieterschaft bereit. Um nachbarschaftliche Konflikte zu begleiten und zu
schlichten, beschéaftigen alle drei Unternehmen spezielle Ansprechpersonen, die entweder
unmittelbar vor Ort agieren oder an Ubergeordneter Stelle telefonisch erreichbar sind. Der
Beschwerdemanager der BREBAU ist z. B. einmal wochentlich im Quartier vor Ort, um Hausbesuche zu
machen und nachbarschaftliche Konflikte personlich zu klaren und ggf. zu schlichten. Auch die
GEWOBA beschaftigt Nachbarschaftsmanagerinnen und -manager zur Klarung kleinerer
nachbarschaftliche Streitigkeiten vor Ort. Zusatzlich betreibt das Unternehmen eine Ombudsstelle mit
einer ausgebildeten Mediatorin, die im Streitfall von den Mieterinnen und Mietern kontaktiert werden
kann und die betroffenen Personen bei der Losung des Konflikts unterstiitzt. Als zentrale Figuren vor
Ort und Ansprechperson u. a. fir technische Angelegenheiten dienen die Hauswarte bzw. Hausmeister
der drei Unternehmen, die aufgrund ihrer taglichen Prdsenz im Quartier vielfach als wichtige
Vertrauensperson wahrgenommen werden. Speziell fiir technische Probleme oder Defekte betreibt
die ESPABAU auRerdem eine telefonische Reparaturannahme. Zur Behebung der gemeldeten
Stérungen verfligt die ESPABAU Uber einen Regiebetrieb mit 15 eigenen Handwerken, die
Kleinreparaturen lbernehmen. Fir dringende Notfadlle aulRerhalb der Geschaftszeiten steht den
Kundinnen und Kunden der ESPABAU auBerdem ein Notdienst von (externen) Handwerkern zur
Verfligung. Als letzte Option hat die ESPABAU ein Notruftelefon eingerichtet, das bei Storfallen in
anderen handwerklichen Bereichen oder bei besonderen Schwierigkeiten auBerhalb der
Geschaftszeiten angerufen werden kann. Der persoénliche Kontakt zu den Mieterinnen und Mietern
durch eine starke Prasenz vor Ort ist aus Sicht der assoziierten Wohnungsunternehmen eine zentrale
Voraussetzung flr ein gutes Sicherheitsgefiihl und eine hohe Wohnzufriedenheit. Vor diesem
Hintergrund stellt die BREBAU seit Anfang 2020 zusatzlich zu dem Hauswart einmal wochentlich eine
Kundenbetreuerin und eine Mietenmanagerin zur Verfligung, die sich personlich um die Anliegen der
Mieterschaft kimmern. Als zusatzliche Ansprechperson speziell fiir dltere Mieterinnen und Mieter
beschaftigt die GEWOBA eigene Serviceberater, die — telefonisch oder personlich vor Ort — bei Bedarf
kostenlos ber mogliche Hilfen, Umbaumalnahmen und Dienste informieren, UmbaumaRnahmen
organisieren und unterstitzende Serviceleistungen vermitteln kénnen.

Um ein regelmaRiges Stimmungsbild der Mieterschaft zu generieren, Bedarfe aufzuzeigen und die
Anliegen der Mieterinnen und Mieter moglichst zielgerichtet bearbeiten zu kénnen, fiihrt die GEWOBA
als zusatzlichen Service im Abstand von zwei bis drei Jahren eine umfassende Mieterbefragung durch.
Die Befragung enthilt u. a. Fragen zur Wohnzufriedenheit, zum Mietpreis, zur Anbindung und zum
Sicherheitsgefiihl und richtet sich an samtliche Mieterinnen und Mieter des Unternehmens.

Um das Quartier moglichst sauber zu halten, lasst die GEWOBA ihre Miilltonnen durch einen
Milldienstleister betreuen, der die ordnungsgemalle Entsorgung und Abholung kontrolliert. Eine
andere Strategie verfolgt die BREBAU, die im gesamten Quartier Millsammelpldtze mit Millschleusen
installiert hat. Die Schleusen kénnen via Chip ausschlieRlich von den Mieterinnen und Mietern bedient
werden und werden wochentags taglich durch einen Miilldienstleister aufgesucht und bei Bedarf
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gesdubert. Darliber hinaus fiihrt der Dienstleister (mehrsprachige) Informationsveranstaltungen
durch, in denen die Mieterinnen und Mieter lber das Abrechnungssystem und die Bedienung der
Schleusen aufgeklart werden. Um herumstehenden Sperrmiill zu vermeiden und zeitnah zu entsorgen,
steht die BREBAU auflerdem in engem Kontakt mit der Bremer Stadtreinigung. Auf diese Weise kann
innerhalb kirzester Zeit Gberpriift werden, ob der betreffende Sperrmill beantragt wurde und wann
er abgeholt wird.

Nachbarschaftsférderung und soziale Angebote

Um das nachbarschaftliche Zusammenleben zu fordern, veranstalten die drei assoziierten
Wohnungsunternehmen regelmallige Mieterfeste. Wahrend die Nachbarschaftsférderung bei der
GEWOBA und der BREBAU durch das jeweilige Sozialmanagement erfolgt, kooperiert die ESPABAU zu
diesem Zweck mit dem Martinsclub, der in den Raumlichkeiten der ESPABAU im Breitenbachhof das
Quartierszentrum ,,BeiUns” eingerichtet hat.

Als weiteres soziales Angebot stellt die GEWOBA ein eigenes Veranstaltungsprogramm speziell fiir
dltere Mieterinnen und Mieter zur Verfligung, das u. a. Ausfliige, Konzertbesuche und Vortrage
umfasst. Die BREBAU kooperiert in diesem Zusammenhang mit dem AWO Dienstleistungszentrum
Gropelingen, das éltere Mieterinnen und Mieter bei der Suche nach Pflegeanbietern oder
unterstiitzenden Dienstleistungen berit. Uber die Wohnberatung comfort kénnen die Mieterinnen
und Mieter der BREBAU zudem eine kostenlose Wohnberatung in Anspruch nehmen. Um
zugewanderte Mieterinnen und Mieter besser in die Nachbarschaft zu integrieren und kulturbedingte
Konflikte zu l6sen, kooperiert die BREBAU auRerdem mit den Kulturlotsen des Hilfenetzwerks , HiNet”.
Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der ehrenamtlichen Initiative haben ebenfalls einen
Migrationshintergrund und statten Hausbesuche bei zugewanderten Personen ab, um sie Uber
Verhaltensweisen wie etwa Zimmerlautstarke oder Milltrennung aufzuklaren.

Um das Quartier aufzuwerten und perspektivisch neue, besser situierte Zielgruppen anzusprechen,
plant die BREBAU derzeit die Umnutzung eines alten Bunkers zu einem Quartierstreffpunkt. In
Kooperation mit den lokalen Akteuren soll hier ein umfassenden kulturelles und soziales Angebot von
Konzerten und Sportkursen bis hin zu Theaterauffiihrungen und Beratungsangeboten entwickelt
werden.

GEWOBA BREBAU ESPABAU
Bauliche / e Nachriistung von e Einbau neuer Haus- und o ggf. Installation von
technische einbruchsicheren Wohnungseingangstiiren Uberwachungskameras
MaRnahmen Wohnungstiiren gem. aktuellen im Breitenbachhof
abna o Nachristung von Sicherheitsstandards
abschlieBbaren Fensteroliven | e barrierefreie/-arme
an Fenstern und Balkontiren UmbaumaRnahmen
im EG
e barrierefreie/-arme
UmbaumafRnahmen
Organisatorische e Belegungsmanagement: e Belegungsmanagement: e Belegungsmanagement:
MaRnahmen Vermietung von rd. 30 Vermietung von 2 - Vermietungsstopp an
freiwerdenden Wohnungen freiwerdenden bulgarisch-stammige
pro Monat (bez. auf ganz Wohnungen pro Monat Personen im
Bremen) an Flichtlinge (bez. auf ganz Breitenbachhof
e Ansprechpersonen: Gropelingen) an - Umzugsmoglichkeit fir
- Nachbarschaftsmanager Flichtlinge dltere Mieter in
bzw. ,Ombudsstelle” e Ansprechpersonen: barrierefreie
- Hauswart - Beschwerdemanager Wohnungen
- Serviceberater fiir Senioren - Hauswart - Vermietung an
e Kriminalpravention: - seit 02/2020: behinderte Menschen
Entwicklung von Kundebetreuerin und Uber Verteilerschlissel
Hinweistafeln zum Mietenmanagerin e Ansprechpersonen:
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Nachbarschafts-
forderung und
soziale Angebote

Einbruchschutz fir Hausflure
mit der Polizei Bremen
Millmanagement: Betreuung
der Milltonnen durch Firma
Innotec

regelmalige
Mieterbefragung

Mitglied im Praventionsrat
Bremen-West

Mitglied der
Sicherheitspartnerschaft
Gropelingen

Millmanagement:

- Umstellung von
Einzeltonnen auf
betreute
Millsammelplatze mit
Millschleusen

- Sperrmdill:
Zusammenarbeit mit der
Bremer Stadtreinigung

Mitglied der Sicherheits-

partnerschaft Grépelingen

- Konflikt- /
Beschwerdemanager

- zwei Hausmeister im
Breitenbachhof

- Wohnberatung/
Vermietungs-
management

- Reparaturannahme inkl.
Handwerkerservice

- Notruftelefon

Millmanagement:

Hinweise zur

Milltrennung (z. B.

mehrsprachige Flyer)

Mitglied der Sicherheits-

partnerschaft Grépelingen

Mieter- bzw. Hoffeste (z. B.
,Pflanzenfest”)
Veranstaltungsprogramm fir
dltere Mieter

jahrliches Mieterfest
Kooperation mit AWO
Dienstleistungszentrum
Gropelingen
Kooperation mit
Wohnberatung comfort
Kooperation mit
ehrenamtlichen
Kulturlotsen des , HiNet”
in Planung: Umnutzung
des alten Bunkers als
Quartierstreffpunkt

Kooperation mit
Martinsclub
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2 Sicherheit von Anfang an? — Erkenntnisse aus dem Neubau

Fallanalyse — Neubauquartier ,, Europaquartier Schuppen 3“, Bremen

Lage und Entwicklung

Q

Overseehabi

Hintergrundkarte: ® OpenStreetMap - Mitwirkende

Abb. 5: Lage der Uberseestadt (griin) in Bremen Abb. 6: Fallstudiengebiet Schuppen 3

Das Neubauquartier ,,Europaquartier Schuppen 3“ liegt inmitten des alten Hafenreviers in der Bremer
Uberseestadt. Die Uberseestadt (griin) ist seit 2009 ein Ortsteil des Stadtteils Walle und erstreckt sich
— zwischen den Stadtteilen Mitte und Gropelingen gelegen — etwa 4,5 km entlang der Weser. Die
stadtebauliche Entwicklung des Schuppen 3 ist Teil des Stadtentwicklungsvorhabens Uberseestadt. Zur
Realisierung des Projekts hat der Bremer Senat im Jahr 2003 den ,Masterplan Uberseestadt”
verabschiedet mit dem Ziel, das 300 Hektar grolRe Gebiet zu einem modernen, profitablen
Dienstleistungs- und Gewerbestandort zu entwickeln. Angesichts der gestiegenen
Wohnraumnachfrage entstanden jedoch — entgegen der urspriinglichen Planung — parallel auch
Wohnimmobilien in der primér als Wirtschaftsstandort vorgesehenen Uberseestadt.® Zusitzlich zu den
rd. 16.000 Beschiftigten leben somit heute ca. 2.500 Menschen in der Uberseestadt, im Jahr 2011
waren es noch knapp 300; weitere Wohnungs- und auch Eigenheimareale sind in der Entstehung bzw.
Planung.

(Geplanter) Bestand der assoziierten Wohnungsunternehmen

Auf dem rund 65.000 m? groRen Gelinde des ehemaligen Schuppen 3 in der Konsul-Smidt-StraRe soll
bis Ende 2022 das neue Europaquartier entstehen. Geplant ist ein Mix aus Wohnungen, Biiros und
Gewerbe. Neben einem 15-geschossigen Wohn-Hochhaus mit rd. 110 Wohneinheiten und
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss sowie sieben Mehrfamilienhdusern mit rd. 210 frei finanzierten
Eigentumswohnungen in direkter Wasserlage sollen versetzt in zweiter Reihe rd. 150 o6ffentlich
geférderte Wohnungen auf 15.700 m? sowie eine Kindertagesstatte mit rd. 100 Plitzen entstehen.
Bautrdger der Sozialwohnungen und der Kita wird die GEWOBA sein, die bereits rd. 400 Wohnungen
an verschiedenen Standorten in der Uberseestadt errichtet hat.

GEWOBA
Anzahl WE e rd. 150 (6fftl. geférdert)
Bautyp e 6-geschossige MFH, KfW 55-Standard

Baubeginn e 2020

8 Harth, Rogge und von Wissel (2019): Uberseestadt Bremen: Zwischen Wirtschaftsstandort und Lebenswelt. Herausforderungen sozialer
Quartiersentwicklung fiir einen Ortsteil im Werden. Online verfiigbar unter: https://www.sozialraum.de/ueberseestadt-bremen.php
[letzter Aufruf: 15.04.2020].
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Eindriicke der Begehung
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| Wohnen in der Hafenpassage

Vielfach mit Weserblick: Hier entstehen rund 150 btferiiehge
mit 1 bis 5 Zimmern und Wohnflachen von 30 bis 105 n( sowie sine
T R NI b o

Sicherheitsrelevante Rahmenbedingungen

Mieterstruktur und nachbarschaftliches Zusammenleben

Die Mieterstruktur in der Uberseestadt besteht {iberwiegend aus jungen Menschen bzw. Familien und
ist durch ein starkes soziales Gefdlle gepragt. Durch die Kombination aus hochpreisigen frei
finanzierten Wohnungen in unmittelbarer Wasserlage und die 6ffentlich geférderten Wohnungen der
GEWOBA in zweiter Reihe leben Arm und Reich — lediglich getrennt durch die Konsul-Schmidt-Stral3e
— unmittelbar nebeneinander. Eine zentrale Herausforderung flir das nachbarschaftliche
Zusammenleben in der Uberseestadt und zukiinftig auch im Schuppen 3 ist es daher, Parallelwelten zu
vermeiden und inklusive Nachbarschaften zu gestalten, an denen die Menschen unabhangig von ihrer
sozialen Schichtzugehdérigkeit teilhaben kénnen und wollen.

Versorgung und Infrastruktur

Anders als die Wohnbebauung, die schnell voranschreitet und eine stetig wachsende Bevélkerung in
der Uberseestadt mit sich bringt, lauft die Entwicklung der lokalen Infrastruktur nur schleppend. Durch
die starke Zunahme des PKW-Verkehrs in Folge der steigenden Bewohner- und Beschaftigtenzahl in
der Uberseestadt ist die bestehende Verkehrsinfrastruktur zunehmend iiberlastet, sodass gerade zu
StoRzeiten lange Staus entstehen. Laut dem ,Integrierten Verkehrskonzept Uberseestadt” (IVK), das
seit 2017 vorliegt, ist eine verbesserte Infrastruktur dringend notwendig, um die Mobilitat der
Bewohnerinnen und Bewohner zu sichern und einen , Verkehrsinfarkt” zu verhindern. Das Gutachten
stellt wesentlich darauf ab, die (erwarteten) Verkehrszuwdchse vom PKW auf offentliche
Verkehrstrager zu verlagern. Aktuell wird geprift, ob und inwiefern eine neue StraRenbahnlinie in der
Uberseestadt realisiert werden kann.® Auch die Nahversorgungsméglichkeiten wurden bisher nicht an
den Bewohnerzuwachs angepasst. In der Uberseestadt selbst gibt es einen Discounter. Weitere
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich im librigen Stadtteil Walle, der jedoch durch mehrspurige StraRen

9 https://www.ueberseestadt-bremen.de/de/page/neue-strassenbahnlinie-in-der-ueberseestadt
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von der Uberseestadt abgetrennt ist. Bisherige Planungen der Stadt fiir einen Supermarkt wurden noch
nicht realisiert, im Herbst 2020 wurde auf dem dafiir vorgesehenen Gelande — zunachst befristet bis
2023 — ein provisorischer Supermarkt als Zwischennutzung eingerichtet. Neben verkehrlichen
Infrastrukturen und Nahversorgungsmaoglichkeiten gibt es aus Sicht der Wohnungsunternehmen auch
einen erheblichen Mehrbedarf an sozialen Infrastrukturen. Zwecks Kosteneinsparung wurden
insgesamt nur 30 Prozent der vorgesehenen Kleinkinderspielflachen realisiert. Um ein zergliedertes
Freizeitangebot zu vermeiden, wurden Spiel- und Sportmoglichkeiten fiir Kinder und Jugendliche
zudem vorwiegend im Uberseepark geschaffen.’ In der Folge gibt es heute bis auf die kleinen
Innenhéfe der Wohngebdude und wenige, kleine Spielplatze kaum fuBlaufig erreichbare
Beschaftigungsraume und Freizeitangebote fir Kinder.

Ordnung und Sicherheit

Der Mangel an sozialer Infrastruktur in der Uberseestadt hat laut Angaben der GEWOBA zur Folge,
dass es vermehrt zu kriminellen Vorkommnissen im Wohnungsbestand kommt, die von
unbeaufsichtigten Kindern und Jugendlichen ausgehen. Neben Ruhestérungen stellen Diebstahl —etwa
von Lampen und Feuerléschern in der Tiefgarage — und Vandalismus z. B. im Treppenhaus oder in Form
von Kritzeleien an Hauswanden ein wiederkehrendes Problem dar.

- GEWOBA

Mieterstruktur o starkes Gefille zwischen Armut und Reichtum
o {iberwiegend jiingere Bevolkerung (v. a. Familien mit Kindern)
Nachbarschaftliches e fehlende Durchmischung von Arm und Reich

Zusammenleben

Ordnung und Sicherheit  JCESVQENTl Tl
e Diebstahl

e Vandalismus

Sicherheitsrelevante MaRnahmen

Bauliche und technische MaBnahmen

Um dem Vandalismus entgegenzuwirken, setzt die GEWOBA auf ein Paket aus baulichen, technischen
und sozialen MaBnahmen. Nach den Erfahrungen in der bereits fertiggestellten Marcuskaje an der
Hafenpassage, in der vorwiegend groRe Wohnungen entstanden sind, setzt die GEWOBA im
Europaquartier auf kleinere Wohnungen, die entsprechend an kleinere Familien vermietet werden. Im
Erdgeschoss einiger bestehender Wohngebdude wurden zudem Videokameras installiert; auch die
Uberwachung der Tiefgarage ist im Gesprach. Speziell im Europaquartier soll die Installation von
Uberwachsungskameras von vorneherein in die Planungen einbezogen werden, um Kosten fiir
NachristungsmaRnahmen zu sparen. Parallel zu dieser MaRnahme hat die GEWOBA ein Sozialprojekt
ins Leben gerufen und gemeinsam mit den Kindern der Mieterinnen und Mieter eine neue Wandfarbe
zur Neugestaltung des Erdgeschosses ausgewahlt — mit Erfolg: laut GEWOBA ging der Vandalismus in
der Folge deutlich zurck.

Organisatorische MaRnahmen

Neben den Serviceberaterinnen und -beratern, dem Nachbarschaftsmanagement und der telefonisch
erreichbaren Ombudsstelle, die die GEWOBA als Ansprechpersonen bzw. Kontaktstellen fir ihre
Mieterinnen und Mieter zur Verfligung stellt (s. Quartierssteckbrief Gropelingen-Ohlenhof) hat die
GEWOBA in der Uberseestadt in unmittelbarer Nihe vom Schuppen 3 ein Hauwartbiiro als
Hauptanlaufstelle eingerichtet. Um dem Vandalismus Herr zu werden und die Sicherheitslage zu
verbessern, ist auch der Einsatz eines Concierge oder eines Quartiersmanagers bzw. einer
Quartiersmanagerin als zusatzliche Ansprechperson im Gesprach.

10 weB Wirtschaftsforderung Bremen GmbH (2017):5. Entwicklungsbericht, S. 16
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Um die Verkehrslage in der Uberseestadt zu beruhigen und den Bewohnerinnen und Bewohnern
alternative Fortbewegungsmoglichkeiten zu bieten, hat die GEWOBA Mobilpunkte mit
Elektrofahrradern und Elektroautos in der Uberseestadt eingerichtet. Das Mobilitdtskonzept befindet
sich derzeit in der der Testphase und soll perspektivisch auch in anderen Quartieren der GEWOBA
umgesetzt werden.

Nachbarschaftsforderung und soziale Angebote

Fiir eine kinderfreundlichere Uberseestadt hat sich die GEWOBA mit verschiedenen sozialen Tragern
zusammengeschlossen, um gemeinsam mit ihnen Spielenachmittage, Fahrten in den Uberseepark und
FuBballturniere zu organisieren. Dariiber hinaus gibt es Bestrebungen, den im naheren Umfeld des
Schuppen 3 gelegenen Hilde-Adolf-Park und das Franz-Pieper-Karree umzugestalten, um auf diese
Weise zuséatzliche Griin- und Freizeitflichen fiir die Bevélkerung der Uberseestadt zu schaffen. Wie in
ihren Bestandsquartieren plant die GEWOBA aullerdem die Veranstaltung von Nachbarschafts- bzw.
Kennenlernfesten, um die Entstehung neuer Nachbarschaften in der Uberseestadt zu férdern.

' GEWOBA

Bauliche / technische e Videoiiberwachung

MaRnahmen e Errichtung kleinerer Wohnungen

e gemeinsame Fassadengestaltung

Organisatorische * Ansprechpersonen:

MaRnahmen - Nachbarschaftsmanagement bzw. ,,Ombudsstelle”

- Serviceberater (Beratung und Unterstltzung fir dltere Menschen)
- Hauswart als Ansprechperson vor Ort (Hauswartbiro)

- ggf. Concierge / Quartiersmanagement

Mobilitatskonzept

VTl EI g Bt (o] e[SV [al:@ © Kennenlernfeste zur Férderung neuer Nachbarschaften (in Planung)

und soziale Angebote
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3 Fazit und Ausblick

Die SicherheitsmaBnahmen, die in der Praxis bereits von den vdw-Mitgliedsunternehmen umgesetzt
werden, erweisen sich als ebenso facettenreich wie der Sicherheitsbegriff selbst. Ausschlaggebend bei
der Umsetzung der unterschiedlichen MaRnahmen sind sowohl die sozialen und baulichen
Rahmenbedingungen vor Ort als auch die Ressourcen der jeweiligen Wohnungsunternehmen, sodass
sich von Quartier zu Quartier hochst unterschiedliche Handlungspotenziale ergeben. Die hier
dargestellten MaBnahmen in den Fallstudienquartieren beantworten demnach nicht die Frage nach
besonders gelingsicheren oder wirkungsvollen SicherheitsmalBnahmen, sondern geben einen
bespielhaften Einblick, welche MaRnahmen und Angebote einzelne Wohnungsunternehmen unter
bestimmten Rahmenbedingungen fiir ihre Wohnquartiere auswahlen.

Die Untersuchungen in den ausgewahlten Fallstudiengebieten zeigen, dass es oftmals kleine, nicht auf
den ersten Blick sicherheitsrelevante MaBnahmen sind, die die Sicherheitslage im Quartier verbessern
kénnen. Beispielweise kann die Bereitstellung personlicher erreichbarer Ansprechpersonen, die sich
den Anliegen der Mieterinnen und Mieter zuverldssig annehmen, wesentlich dazu beitragen, den
Bediirfnissen unterschiedlicher Mietergruppen gerecht zu werden und ein subjektives
Sicherheitsgefiihl zu vermitteln. Ebenso kdnnen ein zielgerichtetes Miillkonzept oder soziale Angebote
z. B. fur besonders vulnerable Mietergruppen wichtige Ansatzpunkte sein, um sichere Wohn- und
Lebensverhaltnisse im Quartier zu schaffen

Die dargestellten Quartierssteckbriefe machen deutlich, dass SicherheitsmaBnahmen fiir Bestands-
und Neubauquartiere gleichermaRen von Bedeutung sind. Gleichwohl ist zu berlicksichtigen, dass
zahlreiche MalRnahmen entweder nicht mehr oder lediglich unter hohem Kostenaufwand
nachgeristet werden kdnnen, sobald ein Gebaude errichtet und mit Mieterinnen und Mietern belegt
wurde. Sinnvoller und auch wirtschaftlicher ist es daher, sicherheitsrelevante MaRnahmen
systematisch in die Planung von Wohnquartieren zu integrieren. Durch die friihzeitige Abstimmung u.
a. mit der Kommune, der Polizei und dem zustandigen Sozialmanagement kénnen die bauliche und
organisatorische Gestaltung sowie die sozialen Angebote im Quartier bereits vorab auf die
Sicherheitsbediirfnisse der kiinftigen Mieterinnen und Mieter abgestimmt und Strukturen geschaffen
werden, die langfristig ein sicheres und nachbarschaftliches Leben im Quartier ermdglichen.
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