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Der Gemeinderat stimmt dem Abschluss der Vereinbarung zwischen der Stadt Mannheim und der

GBG zur Wohnungsversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt

und zur Stabilisierung und Aufwertung der Lebens- und Wohnqualitat in Mannheim zu.
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Blatt -2-

Finanzielle Auswirkungen:

1) Einmalige Kosten/ Ertrége
Gesamtkosten der MaRnahme

Objektbezogene Einnahmen (Zuschiisse usw.) A.

Kosten zu Lasten der Stadt

2) Laufende Kosten / Ertrage

Laufender Betriebs- und Unterhaltungsaufwand nach Fertig-
stellung der Baumal3nahme, Inbetriebnahme der Einrichtung

bzw. Durchfiihrung der MaRnahme (einschl. Finanzierungskosten)

zu erwartende Ertréage A

jahrliche Belastung

Strategische Ziele:

Die Vorlage leistet voraussichtlich einen Beitrag zu folgenden strategischen Zielen: direkt mittelbar

Starkung der Urbanitat |:|

-Mannheim bietet mit einer 6kologisch und sozial ausgewogenen Urbanitéat die
Vorzuge einer Metropole auf engem Raum ohne die damit sonst verbundenen
negativen Eigenschaften von Megacities.”

Talente Gberdurchschnittlich gewinnen, entwickeln und halten

-Mannheim etabliert sich als Stadt der Talente und Bildung und gewinnt mehr
Menschen fur sich.”

1 O

Zahl der Unternehmen und (qualifizierten) Arbeitsplatze in Mannheim steigern
-Mannheim gewinnt Gberdurchschnittlich Unternehmen und Grunder/innen*

Toleranz bewahren, zusammen leben
»,Mannheim ist Vorbild fir das Zusammenleben in Metropolen.”

Bildungserfolg der in Mannheim lebenden Kinder, Jugendlichen und
Erwachsenen erhdhen
-Mannheim ist Vorbild fir Bildungsgerechtigkeit in Deutschland.”

=]
1 OO & O

1 O

Die zentralen Projekte ,, Kulturhauptstadt 2020“ und Masterplan

Kreativwirtschaft erfolgreich umsetzen

.,Mannheim ist in der Spitzengruppe der besonders stadtkulturell und kreativwirtschaftlich
gepragten und wahrgenommenen Stadte.”

[]
[]

Starkung des birgerschaftlichen Engagements und der Mitwirkung

-.Mannheims Einwohnerinnen und Einwohner sind Uberdurchschnittlich birgerschaftlich
engagiert und werden von der Stadt in besonderem Mal3e unterstitzt.”

Dr. Kurz Grotsch



Kurzfassung des Sachverhaltes

Auf der Grundlage der im Jahr 2001 getroffenen Vereinbarung zwischen dem damaligen Amt fur
Wohnungswesen und Stadterneuerung und der GBG zur Optimierung der Wohnungsvergabe
konnte die Wohnungsversorgung von Mannheimer Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum

Wohnungsmarkt und von Wohnungsnotfallen erfolgreich sichergestellt werden.

Diese bewahrte Vereinbarung wird nun vom Fachbereich Soziale Sicherung, Arbeitshilfen und
Senioren und der GBG weiter optimiert. Aufgrund des stark sinkenden Bestandes an gebundenen
Wohnungen ist eine Steuerung Uber die Wohnberechtigungsscheine nicht mehr zeitgemal. Es ist
zudem dem Bedarf einer fundierten und zielgenauen gemeinsamen Steuerung der Stadtteile im
Bereich der Wohnungsversorgung von Wohnungsnotfallen und von besonderen sozialen

Zielgruppen Rechnung zu tragen.

Die Wohnungssuchenden kdnnen sich nun burgerfreundlich direkt an die Vermietung der GBG
wenden. Die Steuerung der Wohnungsvergabe tber Quoten auf der Basis der
Wohnberechtigungsscheine wird ersetzt durch ein Siedlungsmonitoring auf der Basis von

Indikatoren.




Gliederung des Sachverhaltes und Ubersicht der Anlagen

1) Ausgangssituation
1) Die neue Kooperationsvereinbarung
1. Vereinbarungen zur Wohnungsversorgung
2. Siedlungsmonitoring (SiMon)
Anlage 1: Vereinbarung zur Wohnungsversorgung von Haushalten mit
Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt und zur Stabilisierung und
Aufwertung der Lebens- und Wohnqualitéat in Mannheim zwischen der Stadt
Mannheim und der GBG — Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH.
Anlage 2: Basiskonzept Basiskonzept Siedlungsmonitoring zur Neuausrichtung der

Kooperationsvereinbarung der Stadt Mannheim mit der GBG Mannheimer

Wohnungsbaugesellschaft mbH




Sachverhalt

I.) Ausgangssituation
Mit B-Verlage Nr. 7/2001 hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 30.01.2001 dem
Abschluss der Vereinbarung zur Wohnungsversorgung von Haushalten mit Wohnberechtigung
(8 5 Wohnungsbindungsgesetz) und von Wohnungsnotféllen zwischen der Stadt Mannheim
-vertreten durch das damalige Amt fir Wohnungswesen und Stadterneuerung- und der GBG

zugestimmt. Die Vereinbarung trat zum 01.07.2001 in Kraft.

Mit dieser Kooperationsvereinbarung wurde der GBG die eigenverantwortliche Vergabe ihrer
Wohnungen ubertragen. Im Gegenzug verpflichtete sich die GBG, die Verantwortung fiir die
Wohnungsversorgung von Mannheimer Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum
Wohnungsmarkt und von Wohnungsnotféllen zu tibernehmen.

Als Grundlage fir die Uberwachung dieser Vereinbarung wurden Quoten auf der Grundlage

der Wohnberechtigungsscheine vereinbart:

Globalquote
68 % der jahrlich freigewordenen Wohnungen sollten an Haushalte mit einem

Wohnberechtigungsschein vermietet werden.

Unterquoten

Im Rahmen der Globalquote sollten mindestens
o 37 % (seit 2006: 30 %) an auslandische Haushalte
e 10,5% an allein erziehende Elternteile
e 6 % an kinderreiche Familien

vermietet werden.

Die Form der Wohnungsvergabe tber die GBG hat sich in den vergangenen Jahren bewahrt.
Allerdings ist aufgrund von veranderten Rahmenbedingungen und neuen Herausforderungen
eine zeitgemanRe Neuausrichtung erforderlich.

Die Wohnberechtigungsscheine sind als Steuerungsinstrument nicht mehr zeitgemani, da nur
noch fur ca. 25 % des Wohnungsbestandes der GBG (Stand 31.12.2000: 7.874 sozial
gebundene Wohnungen; 31.12.2009: 4.291 sozial gebundene Wohnungen, Tendenz weiter
sinkend) ein Wohnberechtigungsschein erforderlich ist und somit viele Wohnungssuchende
einen Wohnberechtigungsschein beantragen mussen, obwohl dieser nach den gesetzlichen
Bestimmungen nicht notwendig ist. Dies ist nicht burgerfreundlich, verursacht unnétigen

Verwaltungsaufwand und verzdgert die Vermittlung von Wohnungen.




II.) Die neue Kooperationsvereinbarung
Die Dezernentenkonferenz der Stadt Mannheim hat dies erkannt und am 21.07.2009 eine
entsprechende Anpassung der Kooperationsvereinbarung mit der GBG beschlossen.
Die neue Vereinbarung zur Wohnungsversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten
zum Wohnungsmarkt und zur Stabilisierung der Lebens- und Wohnqualitat in Mannheim sieht

eine weitere Optimierung des Verfahrens vor. Sie ist strukturiert in zwei Elemente.

1. Vereinbarungen zur Wohnungsversorgung
Die Wohnungssuchenden kénnen sich direkt an die Vermietung der GBG wenden und zeithah
Wohnungsangebote erhalten. Die GBG Ubernimmt unverandert die Aufgabe, die
Wohnungsversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt und
von Wohnungsnotféllen sicherzustellen. Die GBG berticksichtigt bei der Auswahl ihrer Mieter

/innen bevorzugt Wohnungssuchende mit besonderer Dringlichkeit oder Wartezeit.

Die bisherige Zuzugsregelung aus der alten Kooperationsvereinbarung wird in vollem Umfang
tbernommen. Danach ist die GBG verpflichtet, kein Mietverhaltnis mit Wohnungssuchenden
einzugehen, die noch keine zwei Jahre mit Hauptwohnsitz in Mannheim gemeldet sind und auf
unterstitzende Leistungen der 6ffentlichen Hand angewiesen sind. Die Priifung von

Hartefallen durch die Stadt Mannheim ist gewahrleistet.

Es bleibt sichergestellt, dass die Mannheimer Birger/innen mit geringem Einkommen ein

Wohnungsangebot bei der GBG erhalten kénnen.

Es findet eine engere Zusammenarbeit zur Wohnungsversorgung von sozialen Zielgruppen
und der Erprobung neuer Wohnformen statt. Im Fokus stehen hier insbesondere
bedarfsgerechte Wohnungen fir altere Menschen und Menschen mit Behinderung. Ziel ist es,
dass Mieter/innen maoglichst lange in ihrer Wohnung leben kénnen und stationare Aufenthalte
vermieden werden. Als neue Wohnform soll die Bildung von Wohngemeinschaften unterstitzt

werden.

Durch ein dreigliedriges System wird die Wohnungsversorgung von Wohnungsnotféllen Gber
die GBG weiter optimiert:
¢ Wohnungsnotféalle ohne Vermietungshindernisse bei der GBG (Bevorzugte Versorgung
dieser Wohnungssuchenden)
¢ Wohnungsnotféalle mit Forderungen aus einem friiheren Mietverhéltnis der GBG
(Anmietung einer GBG Wohnung bei Ubernahme der Forderungen)

¢ Wohnungsnotfalle mit besonderen sozialen Schwierigkeiten (,Probewohnen®)



.
Beim ,Probewohnen“ werden Personen und/oder Haushalte mit besonderen sozialen
Schwierigkeiten (z.B. aus dem Wohnungslosenmilieu), die sonst keinen Vermieter finden,
zunachst fur bis zu 12 Monate ordnungsrechtlich in eine Wohnung der GBG eingewiesen.
Bewdhren sich die Personen/Haushalte im Wohnumfeld, so erfolgt der Abschluss eines

regularen Mietvertrages, ansonsten wird Umsetzung in eine andere Wohnung geprift.

Die erfolgreiche Zusammenarbeit der GBG und der Stadt Mannheim zur Verhinderung von
Wohnungsverlusten wird weiter optimiert. So wird insbesondere eine Fallsteuerung bei
Haushalten mit mietwidrigem Verhalten bzw. Stérungen des Hausfriedens vereinbart, um auch

in diesen Fallen alle Mdglichkeiten zu nutzen, eine drohende Obdachlosigkeit abzuwenden.

Die Verwaltung berichtet dem Gemeinderat jahrlich tber die Entwicklung der
Wohnungsversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt und
der Wohnungsnotfélle. Die GBG liefert hierfiir die erforderlichen Angaben zu den

Wohnungssuchenden und den durchgefiihrten Vermietungen.

Siedlungsmonitoring (SiMon)
Das SiMon-Konzept ersetzt die bisherige Steuerung der Wohnungsvergabe Uber die auf der
Basis von Wohnberechtigungsscheinen festgelegten Quoten durch eine systematische

Beobachtung und sozialvertragliche Entwicklung von Siedlungsgebieten.

Ausgewahlt wurden die elf statistischen Bezirke, in denen der Wohnungsbestand der GBG
mehr als 20 % des Gesamtwohnungsbestandes dieses statistischen Bezirkes und/oder
Siedlungen mit einem besonderen Regelungsbedarf. Dies sind zum Auftakt folgende

statistischen Bezirke:

¢ Im Stadtteil Innenstadt
0 Nr. 121 Westliche Unterstadt, Quadrate E-K (Innenstadt)

e Im Stadtteil Neckarstadt-Ost
0 Nr. 322 Herzogenried
0 Nr. 323 Neckarstadt Nord-Ost
o Nr. 331 Wohlgelegen-West
o Nr. 332 Wohlgelegen-Ost

e |m Stadtteil Schénau
o Nr. 551 Schonau-Nord

e Im Stadtteil Waldhof
0 Nr. 591 Speckweggebiet
0 Nr. 592 Speckweggebiet westl. d. Hess. Str.



e |m Stadtteil Gartenstadt
o Nr. 582 Gartenstadt-West

e |m Stadtteil Hochstatt
o Nr. 651 Hochstatt

e |m Stadtteil Rheinau
o0 Nr. 844 Casterfeld-Ost

Uber Indikatoren findet eine Festlegung und Kontrolle von Zielmargen in ausgewahlten
Siedlungsgebieten lber ein Ampelsystem statt. Durch eine Zusammenfassung der Daten des
Fachbereichs Soziale Sicherung, Arbeitshilfen und Senioren und der Daten der GBG im
SiMon werden die Grundlagen fir eine Steuerung der sozialen Entwicklung der Siedlungen
gelegt.

Die Belange des Datenschutzes bleiben systemimmanent gewahrt.

Hauptziel des SiMon-Konzeptes ist die Verhinderung von sozialen Brennpunkten und die
Schaffung sozial ausgewogener Mieterstrukturen in den jeweiligen Siedlungen.
Konkrete gemeinsame (Unter-)Ziele der Stadt und der GBG, die mit dem SiMon verfolgt
werden, sind:

e Sicherstellung von Wohnraum fir Wohnungsnotfélle

¢ Vermeidung von Leerstanden

e Bereitstellung von barrierearmem Wohnraum fiir besondere soziale Zielgruppen

o Schaffung der Datengrundlage fir eine siedlungsbezogene Beschéftigungsférderung

e Ausrichtung vorhandener sozialer Infrastruktur an die Bedarfslagen

e Aufwertung der Lebens- und Wohnqualitéat in und um das Siedlungsgebiet der GBG

durch Starkung der sozialen Beziehungen im Hinblick auf ein friedliches Miteinander

durch Wohn- und Mieterbetreuung

Diese Ziele sind mit zehn kompakten, von der Stadt und der GBG gemeinsam entwickelten
Indikatoren hinterlegt, die gemessen werden (Arbeitslosenquote, Transferleistungsbezugs-
guote, Fluktuationsquote, Mietriickstandsquote, Kiindigungsquote, Leerstandsquote,
Wohndauer, Barrierearmutsquote, Wohnungsqréf3e, Wohnbestandsquote).

Die Indikatoren haben deskriptiv-analytische Funktion, damit Abweichungen zu ,normalen*
Wohnstandards friihzeitig erkannt werden kénnen. Sie haben auch eine Steuerungsfunktion,

um positive Trends zu verstarken oder negativen Trends entgegen zu wirken.

Die konkreten MalRnhahmen, die seitens der Stadt und der GBG zur Verfolgung der Ziele in
Umsetzung der Vereinbarung gemeinsam operativ entworfen werden, werden den

kommunalen Gremien und dem Aufsichtsrat der GBG zur Zustimmung jahrlich vorgelegt.



Zur Veranschaulichung der Funktionsweise des SiMon zwei Beispiele:

a) Pravention von Wohnungsverlusten / Mietschulden

Beim Indikator Mietriickstdnde wird ein Handlungsbedarf in einer Siedlung erkennbar.
Magliche MalRnahme:

Daraus kdnnen durch die Stadt ,siedlungsscharf‘ Programme zur Beschaftigungsférderung in
Zusammenarbeit mit der ARGE Job-Center Mannheim (bzw. deren Nachfolgeorganisation,
evtl. Optionskommune) oder Informationskampagnen zu einer zielgenauen Schuldnerberatung
initilert werden.

Auch die GBG kann aktiv werden, indem sie in ihrer Siedlung ihre praventiven Bemiihungen

des sozialen Managements intensiviert.

b) Anpassung des Wohnungsangebots an soziale Bedarfslagen

Bei den Indikatoren Wohnungsgrof3e und Transferleistungsbezugsquote wird eine
Wechselbeziiglichkeit in einer Siedlung festgestellt, es ziehen Uberdurchschnittliche viele
Transferleistungsempfanger in 1-Zimmer-Wohnungen in eine Siedlung. Es droht ,,Ghetto-
bildung*.

Mogliche Malinahme:

Es wird gepruft, inwieweit Wohnungen zusammengelegt werden kénnen (z.B. fur 4-Zimmer-
Wohnungen), damit andere Personenkreise flr eine ausgewogenere Bewohnerstruktur (z.B.
Haushalte mit Kindern) angesprochen werden kdnnen. Alternativ kann ein Riickbau von
Wohnungsbestanden gepruft werden. Zur Zielerreichung wird die Belegung der 1-Zimmer-

Wohnungen ausgesetzt, um die Grundlagen fur die MaRnahme zu schaffen.

Das Siedlungsmonitoring wird durch folgende Berichtsstruktur verankert und abgerundet:

¢ monatlicher Datenreport fur die Planungs- und Arbeitsebene der Stadt Mannheim und
der GBG zum Indikatorensatz zu allen statistischen Bezirken.

o halbjahrlich ein kommentierter Steuerungsbericht fur die Leitungsebene der Stadt
Mannheim und der GBG.

e jahrlich ein Geschaftsbericht fir den Gemeinderat und den Aufsichtsrat der GBG.

Mit der vorliegenden Vereinbarung erreichen Stadt und GBG partnerschaftlich Hand in Hand einen
weiteren Meilenstein in der Anpassung der Wohnungsvergabe und der Siedlungssteuerung an die
zeitgendssischen Herausforderungen. Mit der ,Kooperationsvereinbarung 2.0* wird die

Zukunftsfahigkeit der Zusammenarbeit zwischen der Stadt und ihrer GBG gesichert.



Anlage 1

Vereinbarung

zur Wohnungsversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum
Wohnungsmarkt und zur Stabilisierung und Aufwertung der Lebens- und Wohnqualitat in
Mannheim

zwischen der

Stadt Mannheim
vertreten durch den Fachbereich Soziale Sicherung, Arbeitshilfen und Senioren
(im Folgenden: Stadt Mannheim)

und der

GBG — Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH
(im Folgenden: GBG)

Praambel

Die Stadt Mannheim und die GBG sehen sich gemeinsam verpflichtet, der Mannheimer
Bevdlkerung ein Wohnungsangebot zu machen, das die Wohnungsversorgung mit bezahlbarem
Wohnraum gewébhrleistet und die Aufwertung der Lebens- und Wohnqualitat in Mannheim sowie
die Schaffung guter Nachbarschaft unterstitzt.

Die vorliegende Vereinbarung ersetzt die am 01.07.2001 in Kraft getretene ,Vereinbarung zur
Wohnungsversorgung von Haushalten mit Wohnberechtigung (8 5 Wohnungsbindungsgesetz) und
von Wohnungsnotfallen®.

Die GBG behélt unverandert die Aufgabe fir die Wohnungsversorgung Mannheimer Haushalte mit
Zugangsschwierigkeiten zum allgemeinen Wohnungsmarkt.

Die Wohnungssuchenden kénnen sich zwecks Wohnungsanmietung direkt an die GBG wenden
und werden von dort, soweit mdglich, zeithah Wohnungsangebote erhalten. Das Verfahren des
Wohnberechtigungsscheins wird auf die Féalle beschrankt, in denen dies rechtlich zwingend ist.

Die bislang geltende Vorgabe von Vergabequoten fur besondere Personengruppen und die
Verfahrenssteuerung durch Wohnberechtigungsscheine werden durch ein System der jahrlichen
Zielvereinbarung und ein kleinrdumiges Siedlungsmonitoring ersetzt.

Gemeinsames Ziel ist die Férderung des sozialen Ausgleichs in den Wohngebieten. Die
Wohnungsversorgung von Wohnungsnotfallen bleibt unverandert gewéhrleistet.

A. Vereinbarungen zur Wohnungsversorgung

8§ 1 Wohnungsversorgung

(1) Die GBG vermietet die in ihrem Eigentum stehenden Wohnungen vorbehaltlich der in diesem
Vertrag getroffenen Vereinbarungen selbstandig.

Bei der Vermietung von Wohnungen beachtet die GBG die vorhandenen Problemlagen in den

einzelnen Stadtteilen. Des Weiteren ist die Konzentration von Haushalten mit sozialen oder
sonstigen Defiziten im Wohnverhalten zu vermeiden und sozialen Segregationsprozessen
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vorzubeugen. Die GBG unterstitzt gezielt die Bildung positiver Hausgemeinschaften und guter
Nachbarschaften.

(2) Die GBG ubernimmt die Aufgabe fiir die Wohnungsversorgung von Haushalten mit
Zugangsschwierigkeiten zum allgemeinen Wohnungsmarkt im Rahmen ihrer verfligbaren
Wohnungen.

Bei der Auswahl der Mieter sind Wohnungssuchende mit besonderer Dringlichkeit und Wartezeit
bevorzugt zu berlcksichtigen.

Folgende Personengruppen sind vorrangig zu versorgen:
0 Haushalte mit Kindern

alleinstehende Elternteile mit Kindern

schwangere Frauen

Senioren

Menschen mit Behinderung

Haushalte mit geringem Einkommen

O O0O0O0O0

Die GBG schafft ein transparentes, burgerfreundliches und nachvollziehbares System zur
Berticksichtigung der Dringlichkeit des Einzelfalles.

( 3) Die Stadt Mannheim und die GBG sind sich im besonderen MaRRe der Herausforderungen des
demographischen Wandels bewusst. Sie verpflichten sich deshalb, gemeinsame Programme und
deren Finanzierung zu entwickeln, mit denen erreicht wird, dass altere Menschen maoglichst lange
in ihrer eigenen Wohnung leben kénnen.

Hierzu ist es erforderlich, den GBG-Wohnungsbestand diesen verdnderten Anforderungen
anzupassen. Erforderlich ist zunachst eine detaillierte Bestandsaufnahme und Dokumentation zur
aktuellen Ausstattung des GBG-Bestandes. Um die gezielte Suche und Vermittiung von
Wohnungen zu ermdglich, kennzeichnet die GBG die Ausstattung der Wohnungen nach zu
bestimmenden Kriterien.

Die Stadt Mannheim und die GBG ermitteln den zu erwartenden Bedarf und priifen, wie durch
gezielten Umbau und Modernisierungen ein ausreichendes geeignetes Wohnungsangebot
geschaffen werden kann. Es ist hierbei notwendig, sich an den praktischen Anforderungen der
Mieter zu orientieren, um hier mit einem vertretbaren finanziellen Mitteleinsatz die erforderlichen
Wohnungen zur Verfligung stellen zu kénnen. Flankierend werden die Stadt Mannheim und die
GBG auf geeignete Angebote zur Sicherstellung der erforderlichen Unterstitzung fir diesen
Personenkreis hinwirken.

Die GBG gestattet ihren Mietern den fachgerechten, behindertengerechten Umbau ihrer
Wohnungen.

(4 ) Die GBG kann die Wohnungsversorgung von Personen/Haushalten bei gravierenden
Vermietungshindernissen ablehnen.

Vermietungshindernisse sind:

0 mietwidriges Verhalten; es besteht z.B. Kenntnis dartber, dass der Wohnungssuchende
seine bisherigen Verpflichtungen als Mieter schuldhaft verletzt hat, insbesondere den
Hausfrieden so nachhaltig gestort hat, dass ein neues Mietverhdltnis nicht zugemutet
werden kann. Ausnahme hiervon ist, wenn sich nach einer Einweisung zeigt, dass eine
nachhaltige Verhaltensanderung eingetreten ist.

o0 Forderungen aus Mietverhaltnissen bei der GBG, die zum Zeitpunkt der Wohnungssuche

noch bestehen und bei denen keine anderweitige Ruckfihrung bzw. kein Ausgleich der
Forderung geregelt ist.
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(5) Mit Wohnungssuchenden, welche noch keine 2 Jahre mit Hauptwohnsitz in Mannheim
gemeldet sind und auf unterstiitzende Leistungen der offentlichen Hand angewiesen sind, wird die
GBG kein Mietverhaltnis eingehen.

Folgende Personengruppen fallen nicht unter diese Regelung:
0 Asylberechtigte, Aussiedler und Kontingentfliichtlinge, welche Mannheim zugewiesen
worden sind und sich zun&chst in einem Ubergangswohnheim voriibergehend aufhalten.
o0 Personen aus Mannheim, welche sich aufgrund einer Mal3hahme vortibergehend
auRRerhalb von Mannheim aufgehalten haben (z.B. Haft, Alkoholentzug, Jugendhilfe).
o0 Wohnungsnotfélle nach Einzelfallprifung durch die Stadt Mannheim.

Anfragen zur Prifung von Hartefallen werden von der GBG zur kurzfristigen Entscheidung an die
Stadt Mannheim weitergeleitet.

( 6) Die Vermietung von gefdrderten Wohnungen erfolgt im Rahmen des geltenden Rechts und
unter Bertcksichtigung der gesetzlichen bzw. vertraglich vereinbarten sowie der in den
Bewilligungsbescheiden tber die Gewahrung von Wohnungsbauférdermitteln enthaltenen
Bindungen.

Die sich aus dem Wohnberechtigungsschein ergebenden Vorgaben miissen mit den
Belegungsbindungen der zu vermietenden Wohnungen Ubereinstimmen. Ausnahmen hiervon sind
entsprechend der jeweiligen vertraglichen oder gesetzlichen Regelungen zu handhaben.

Bei Wohnungen, fir die ein vertragliches Belegungsrecht zugunsten der Stadt Mannheim besteht,
sowie bei den von der GBG verwalteten stadtischen Wohnungen erfolgt die Belegung in
Abstimmung mit der Stadt Mannheim.

(7 ) Die Stadt Mannheim entwickelt und erprobt mit der GBG neue Formen von gemeinsamem
Wohnen flr Zielgruppen (z.B. fur Senioren, Behinderte). Die GBG stellt hierfur bei Verfligbarkeit
geeignete Wohnungen zur Verfugung.

8§ 2 Wohnungsversorgung von Notféllen und besonderen sozialen Zielgruppen

(1) Die GBG verpflichtet sich, in den von der Stadt Mannheim benannten
Wohnungsversorgungsfallen im Rahmen der verfligbaren freien Wohnungen kurzfristig geeignete
Wohnungen anzubieten.

Fur die Wohnungsversorgung gelten folgende Kriterien:

0 zeitnahe Wohnungsangebote.

0 dezentrale Versorgung zur Vermeidung von sozialer Segregation.

0 Bericksichtigung der von der Stadt Mannheim als notwendig angesehenen Anforderungen
in Bezug auf Ausstattung und Wohngebiet.

0 Brandfélle sind unverziiglich zu versorgen.

Die GBG stellt fir diese Sonderfélle eine ausreichende Zahl von besonders qualifizierten
Mitarbeitern der Stadt Mannheim als direkte Ansprechpartner zur Verfligung.
(2) Verfahren bei der Wohnungsversorgung von Wohnungsnotfallen:

o Bei Wohnungsnotfallen ohne gravierendes Vermietungshindernis ist die GBG zum
Abschluss eines Mietverhéltnisses bereit.

o Bei Wohnungsnotfallen mit GBG-Forderungen aus einem friheren GBG-Mietverhéltnis ist

die GBG, nach Ausgleich dieser Forderungen, zum Abschluss eines Mietverhéltnisses
bereit.
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o0 Bei Wohnungsnotféallen mit besonderen sozialen Schwierigkeiten kann die Stadt Mannheim
diese flr die Dauer von 12 Monaten in Wohnungen einweisen (Probewohnen). Die GBG
stellt hierfur geeignete Wohnungen zur Verfiigung.

Die Stadt Mannheim gewabhrleistet die erforderliche Betreuung und Unterstitzung. Zur
kurzfristigen Krisenintervention stehen der GBG direkte Ansprechpartner bei der Stadt
Mannheim zur Verfigung.

Sollte es zu unzumutbaren Stérungen durch den Haushalt kommen und diese in
angemessener Zeit nicht abgestellt werden kdnnen, verpflichtet sich die Stadt Mannheim,
diese Einweisungen unverziglich zu beenden und die Wohnung zu raumen.

Die GBG ist zum Abschluss eines Mietverhéaltnisses bereit, soweit der Haushalt ein
angemessenes Wohnverhalten nach Ende der Einweisung erkennen I&sst.

( 3) Zur Einweisung von obdachlosen Haushalten in Mannheim stellt die GBG die nach GréRRe, Art
und Lage geeignete Wohnungen zur Beschlagnahme zur Verfligung.

8 3 Verhinderung von Wohnungsverlusten

(1) Im Rahmen ihrer sozialen Verantwortung stellt die GBG durch eigene Bemiihungen sicher,
dass die Durchfihrung von Raumungsverfahren mdglichst vermieden wird.

Die GBG nimmt friihzeitig bei Mietschulden mit betroffenen Mietern Kontakt auf und bietet
Beratung und Unterstltzung an mit dem Ziel, einen Anstieg der Mietriickstande zu verhindern und
eine Ruckfihrung moglichst ohne Einsatz 6ffentlicher Gelder zu erreichen. Sie ist bereit, im
Rahmen der wirtschaftlichen Mdglichkeiten Ratenvereinbarungen zu treffen.

Die GBG ist bereit, auch bei vorliegenden Raumungstiteln in Abstimmung mit der Stadt Mannheim
auf eine R&umung der Wohnung zu verzichten, soweit die Zahlungsrickstande ausgeglichen
werden.

(2) Bei mietwidrigem Verhalten bzw. Stérungen des Hausfriedens bietet die GBG durch ihr
soziales Management Hilfestellungen an, um auch in diesen Fallen alle Méglichkeiten zu nutzen,
einen drohenden Wohnungsverlust zu verhindern bzw. Stérungen der Hausgemeinschaft und des
Umfeldes entgegenzuwirken. Soweit die GBG durch geeignete Unterstitzung bzw. Umsetzung das
Wohnungsproblem nicht selbst I6sen kann, erfolgt in diesen Fallen eine Fallkonferenz mit den
zusténdigen Sachbearbeitern bei der Stadt Mannheim.

§ 4 Berichterstattung

Die Verwaltung berichtet dem Gemeinderat jahrlich Gber die Entwicklung der
Wohnungsversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt und der
Wohnungsnotfalle. Die GBG liefert hierfur die erforderlichen Angaben zu den Interessenten und
den durchgefuhrten Vermietungen.

B. Vereinbarungen zur Stabilisierung und Aufwertung der Lebens- und Wohnqualitat in
Mannheim (Siedlungsmonitoring)

§ 5 Siedlungsmonitoring

(1) Aufgabe des Siedlungsmonitoring ist gem. Beschluss der Dezernentenkonferenz der Stadt
Mannheim vom 21.07.2009 die Beschreibung und Festlegung konkreter Handlungsziele zur
Stabilisierung und Aufwertung der Lebens- und Wohnqualitat in Mannheim mit dem Ziel einer
ausgewogenen Sozialstruktur. Die Sammlung der Basisziele findet sich im Anhang dieser
Vereinbarung.
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(2 ) Das Siedlungsmonitoring besteht aus einem Indikatorensystem zur Wohnungssituation und
Mieterstruktur von Siedlungen der GBG. Es wird hinsichtlich der Aussagekraft erganzt durch
Informationen der Stadt Mannheim zur Sozialstruktur der unmittelbaren Umgebung.

Die Zielerreichung wird auf der Grundlage der Indikatoren (s. Anhang) durch die Stadt Mannheim
Uberwacht.

Die Stadt Mannheim und die GBG legen gemeinsam die Auswahl der Siedlungsgebiete und die
Indikatoren fest und schlie3en und evaluieren jahrlich Zielvereinbarungen fir die ausgewéhlten
statistischen Bezirke.

( 3) Ausgewahlt werden die statistischen Bezirke, in denen der Wohnungsbestand der GBG mehr
als 20% des Gesamtwohnungsbestandes in diesem statistischen Bezirk betréagt und/oder
Siedlungen mit einem besonderen Regelungsbedarf. Dies sind zum Auftakt folgende statistische
Bezirke:

o Im Stadtteil Innenstadt
0 Nr. 121 Westliche Unterstadt, Quadrate E-K (Innenstadt)

o Im Stadtteil Neckarstadt-Ost
0 Nr. 322 Herzogenried
0 Nr. 323 Neckarstadt Nord-Ost
0 Nr. 331 Wohlgelegen-West
0 Nr. 332 Wohlgelegen-Ost

o Im Stadtteil Schénau
o Nr. 551 Schonau-Nord

o0 Im Stadtteil Waldhof
0 Nr. 591 Speckweggebiet
0 Nr. 592 Speckweggebiet westl. d. Hess. Str.

o Im Stadtteil Gartenstadt
o Nr. 582 Gartenstadt-West

o Im Stadtteil Hochstatt
o Nr. 651 Hochstatt

Im Stadtteil Rheinau
o Nr. 844 Casterfeld-Ost

o

(4 ) Vereinbart wird folgende Berichtsstruktur:
o monatlicher kurzer kommentierter Datenreport fur die Planungs- und Arbeitsebene der
Stadt Mannheim und der GBG zum Indikatorensatz zu allen statistischen Bezirken.
o halbjahrlich ein kommentierter Steuerungsbericht fir die Leitungsebene der Stadt
Mannheim und der GBG.
o0 jahrlich ein Geschéftsbericht fir den Gemeinderat und den Aufsichtsrat der GBG.

(5) Das Basiskonzept Siedlungsmonitoring (in Anlage) ist Bestandteil dieser Vereinbarung.

C. Abschlussvereinbarungen

§ 6 Laufzeit, Kiindigung

Die Vereinbarung tritt zum 01.08.2010 in Kraft und ist bis zum 31.12.2012 befristet. Sie verlangert

sich jeweils um zwei Jahre, wenn keine der Vereinbarungsparteien bis zum Ende des 3.Quartals
des Jahres, mit dem der Vertrag ablaufen wirde, kindigt.
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Eine etwaige Kindigung wird erst sechs Monate nach Eingang bei der jeweiligen
Vereinbarungspartei wirksam. Die Vereinbarungsparteien verpflichten sich, in diesem Zeitraum
eine Nachfolge- bzw. Ubergangsvereinbarung zu finden.

8 7 Ausfiihrungsvereinbarungen

Die weitere Ausgestaltung der vorstehenden Vereinbarung auf der Arbeitsebene im Rahmen des
Geschafts der laufenden Verwaltung erfolgt durch Ausfihrungsvereinbarungen zwischen der Stadt
Mannheim und der GBG.

§ 8 Ubergangsbestimmungen

Mit dem Inkrafttreten der neuen Vereinbarung verliert die bisherige Vereinbarung vom 01.07.2001
ihre Wirkung.

Mannheim, den ...

Fachbereich Soziale Sicherung, GBG - Mannheimer
Arbeitshilfen und Senioren Wohnungsbaugesellschaft mbH
Genz Bielmeier
Fachbereichsleiter Geschaftsfihrer
Dezernat Il Dezernat IV
Groétsch Quast
BlUrgermeister fir Burgermeister fir
Wirtschaft, Arbeit, Soziales, Kultur Bauen, Planung, Umwelt, Verkehr
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Anlage 2

|| SEANERENS ] | STADTMANNHEIM®

Fachbereich Soziale Sicherung,
Arbeitshilfen wnd Senioren

Planungsbire /Werner, Demattio, Santos
Konzept- und Projektentwicklung, IT, GIS*

Juni 2010

Basiskonzept
Siedlungsmonitoring

zur Neuausrichtung der
Kooperationsvereinbarung

der Stadt Mannheim

mit der GBG Mannheimer
Wohnungsbaugesellschaft mbH

Inhalt

Auftragslage und Zielsetzung der Meufassung der Kooperationsvereinbarung
Siedlungsmonitoring als Steuerungsinstrument

Indikatoren des Siedlungsmonitorings

Methodische Anforderungen an das Siedlungsmonitoring

Implementation des Siedlungsmonitoring als Basis der Kooperationsvereinbarung
Management Report zum Siedlungsmonitoring

L ST I P L U Y]

Anhang, Glossar

GBG-Weohnungen in Mannheim
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' Beratungskreis fir das Siedlungsmonitoringkonzept: Werner, Demattio-Barme, Santos de Castro,
HauBmarnn, Béhm, Wendel (alle FB 50), Schmahl, Berger, Kalusche (alle GBG).
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Basiskonzept Siedlungsmonitoring Saite 2

1 Auftragslage und Zielsetzung der Neufassung der Kooperationsvereinba-
rung der Stadt Mannheim mit der GEG-Wohnungsbaugesellschaft

In der Dezernentenkonferenz (DK} am 21.07.2009 hat der Cherbirgermeister einer
vertraglichen Meuregelung mit der GBG-Wohnungsbaugesellschaft mbH zugestimmt
(Zieltermin Frihjahr 2010), die Folgendes beinhalten soll:

»  Regelung dber Wehnungsnotfille (Versorgungsverpflichtunag),
v Kooperationsstruktur und Berichtspflicht,
= Fuzugsregelung fir auswartige Mietinteressenten soll auch kinftig bestehan bleiban,

* Quotenvorgaben sind zu ersetzen durch eine quartierbezogene (Sied-
lungs-)Sozialplanung, die konkrete Handlungsziele zur Stabilisierung und
Aufwertung der Lebens- und Wohnqualitdt beschreiben und verbindlich
festlegen (z. B. Concierge-Dienste, Wohnbetreuer, Verzahnung mit ARGE-
Programmen, Quartiermanagement); Ziel: ausgewogene Sozialstruktur
iiberall,

»  Bestehende WBS-Regelung (dort, wo sie rechtlich nicht erforderlich ist, wird sie
aufgehoben; die GBG fiihrt selbst Bonitdtsprifungen durch).

1.1 Strategisches Ziel im CHANGE?-Prozess: Stirkung der Urbanitdt

»  Die Neuzusrichtung der Kooperztionsvereinbarung zwischen der Stadt Mannheim
und der GBG Woehnungsbaugesellschaft mbH ist ein Programmpunkt in der Ge-
samtkonzeption ., Zukunftsfahiger Wohnstandort Mannheim™. Ubergzordne-
tes strategisches Ziel ist die ,Stdrkung der Urbanitdat™ als Teilstrategie des
CHANGE*-Projektes ,Gesamtstratagie Stadtverwaltung Mannheim™.

*  Fir die strategische Stzusrung der stédtischen Beteiligungsunternehmen hat der
Gemeindsrat im Jahr 2009 ein «Strategisches Beteiligungsmanagement:
untar Federfilhrung des Oberbirgermeistars eingefihrt.? Das ist zb 2010 die
neue Grundlage fir die Beteiligungssteuerung durch strategische Zielvorgaben.
Der Fachbereich Soziale Sicherung, Arbeitshilfen und Senioren und die GBG ver-
pflichtzn sich, hier gemeinsam die Feinsteuerung fir die Leistungen der &ffentli-
chen Daseinsvorsorge und dig Férderung einer ausgewogensn Sozialstruktur zu
dbernehmen.

1.2 Neue Steuerungsmdaglichkeiten durch Neuausrichtung der
Kooperationsvereinbarung

Diz Neuausrichtung der Kooperationsvereinbarung mit der GBG soll die bishe-
rige Quotenregelung aufgeben (siehe DK-Beschluss), da diese Regelung Segragati-
onstendenzen nicht verhindert bzw. ungeeignet ist, um die soziale Ausgewogenheit
der Wohnviertel zu messen und zu sichern.

D2 Meuausrichtung der Kooperation der Stadt und der GBG ist ein Schwearpunkt der
vom Gemeinderat im Januar 2010 beschlossenen Wohnungsmarktentwicklung.®

Stadt Mannheim, CHANGE*-Projekte 1c und 18: Aufbau strategisches Beteiligungsmanagement und Aufbau
strategisches Betailigungscontrelling, Beschlussvorlage Nr 288/2009.

Stadt Mannheim, ZukunftsS3higer Wohrstandort Mannheim: Handlungskenzept Wohrungsmarktentwick-
lung / Handlungzrahmen, Beschlussvorlage Nr. 03/2010.
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1.2  Steuerungsinstrument Siedlungsmonitoring®

2

2.

1

Als Instrument wird dazu ein kleinrdumiges, indikatorengestitztes Siedlungs-
monitoringsystem zur laufenden Beobachtung, Dizgnose und Analyse aufgebaut,
das einer guartierbezogenen Sozialplanung die Formulierung konkreter Hand-
lungszigle zur Stabilisierung und Aufwertung der Lebens- und Wohngualitdt in
den einzelnen Siedlungsgebieten ermaglicht.

Im Fokus des Siedlungsmonitoring stehen der Wohnungsbestand, die soziale In-
frastruktur sowie die Mieterstruktur der GBG. Ziel ist a5, aus der Kenntnis diessr
Strukturinformationen Handlungsschritte fir stabile und sozial ausgewogsense Mis-
tarschaften zu entwickealn.

Da eine Siedlungsentwicklung nicht unabhingig ven der umgsbenden Quartiers-
struktur stattfindet, ist es im Weiteren notwendig, dber die Wohnungs- und Sozial-
struktur hinaus zusdtzliche Indikatoren zur jeweiligen Quartiersstruktur (i, d. R. der
Statistische Bezirk) zu erheben. Damit erganzt ein kleinrdumiges Sozialmonitoring®
zur Quartiersentwicklung das Siedlungsmonitoring bei der GBG.

Siedlungsmonitoring als Steuerungsinstrument

Steuerungsziele

Zigl des Monitorings ist es, ein umfassendas Bild Gber Chancen, Risiken, Potenziale
und notwendige MaBnahmen fir sine bedarfsgerechie Gestaltung des einzelnzn
Siedlungsgebietes und die Siedlungsentwicklung herzustellen.

Das Siedlungsmonitoring erdffnet die Maglichkeit, die Wohnungspolitik der GBG zielge-
richtet zu steuern, und zwar in folgende kommunalpolitisch erwinschte Zielrichtungen:

Aufwertung der Lebens- und Wohngualitét in und um das Siedlungsgebiet der
GBG, Starkung der sozialen Beziehungen im Hinblick auf ein friedliches Mitsinan-
der unter der Migtarschaft und im Quartier (durch Wohn- und Mieterbetreuung).

Vermeidung bzw. Verringerung wvon sozialen, ethnischen und wirtschaftlichen
Segregationstendenzen.

Sicherstellung von Wohnraum fir Wohnungsnotfille (Langzeitfille, junge Er-
wachsene, psychisch kranke und suchtkranke Wohnunagslose).

Vermeidung von Leerstdnden, Fehlbelzgung, Uberbelegung, Fluktuation und Kon-
zentration problematischer Mieter/innen.

Bereitstellung won barrierefreiem Wohnraum bzw. gesignetem Wohnraum fir
dltere, pflegebedirftige und behinderte Manschen.

Beschaftigungsmdaglichkeiten fir arbeitslosse Mister/innen der GBG (z. B, dber de-
zentrale JobBérsen) und quartierbezogene Beschaftigungsprogramme zur Sied-
lungsaufwertung.

Ausrichtung vorhandener Infrastruktur® (Kunden-Service-Center, Concierge-Biros,
Servicehaus, Wohnbetreuung, Quartiersmanagement) auf eine sozialvertragliche
Siedlungsentwicklung (vagl. hierzu &nhang 1).

* Diesen Ansatz verfolgt auch der vhw-Bundesverband fiir Wehnen und Stadientwicklung &V, in Kooperation

mit dem Sezialforschungsinstitut Sinus Sociovision [Heidelberg).

* wgl. hierzu Kemmunale Gemeinschaftzszelle (KGSt), Sozialmonitoring. Eine Arbeitshilfe, Kéln 2010.

® Zur Organisationsstruktur der GBG vgl, Anhang 1.

18



Easiskonzept Siedlungsmenitoring Saita 4

2.2  Typische Fragestellungen fiir das Siedlungsmonitoring

Das Siedlungsmonitoring soll womdaglich Antworten geben auf folgende Fragestellungen:

= Struktur von Angebot und Nachfrage des Wohnbestands: wie passen Wehnlage,
Standort, Mietpreis und Wohngualitdt mit der quantitativen und gualitativen
Nachfrage zusammen?

»  Fielgruppen und Machfragestruktur: welche derzeitigen und neusn Zielgruppen
bzw. welche Milieus wellen welchen Wohnraumtyp, welche Lage und welchen inf-
rastrukturellen Rahmen?

» Angebotsschwerpunkt und MaBnahmen: welche Angebote und MafBnahmen sind
geeignet, bestehende Bindungen der Mieter/innen zu erhalten und zu starken?

»  Belegungsstrategie und Infrastruktur: wealche Belegungspolitik ist geeignat, stabile
Machbarschaften herzustellen bzw. zu erhalten und welche infrastrukturellen
MaBnahmen garantieren eine langfristige Vermistbarkeit?

»  Spziale Integration: wie passen Neumister/innen in die Wohngebdude und Sied-
lungen? Gibt s einen Anpassungsdruck (nach unten)?

»  Wohnen und Einkommen: wie viele Mieter/innen bestreiten ihren Lebensunter-
hzlt aus eigenem Einkommen und wie viele leben von Transferleistungen?

3 Indikatoren des Siedlungsmonitorings

Das Siedlungsmaonitoring besteht aus sinem Indikatorensystemn zur Wohnungssituation
und Mieterstruktur der GBG in den Siedlungsgebieten und wird ergdnzt um ein Sozial-
mionitoring zur Charakteristik der Sozialstruktur der umgebenden Quartiers,

Die Indikatoren haben hierbel zum einen eine deskriptiv-analytische Funktion, damit
Abweichungen zu ,normalen” Wohnstandards frihzeitig erkannt werden kéinnen.

Zum anderen haben sig auch eine Steuerungsfunktion, um positive Trends zu ver-
starken odar negativen Trends entgegen zu wirksn.

Systematisch im Blick sind damit Verdnderungen in der Wohnungssituation, der Mis-
terstruktur und des Wehnungsgebiets,

Steuerbar sind mit diesen Indikatoren vor allem konkrete Ziele, in welchem Zeit-
raum welche wohnungs- und/oder misterbezogene Vorgaben erreicht und welche
siedlungsstrukturellen Entwicklungen ausgeldst werden scllen (val. Anhang 2).

.1 Zehn Indikatoren fiir ein Siedlungsmonitoring’

Wohnbestandsguote (Anteil der GBG-Weohnungen an allen Wohnungan)
Wohnungsgrdfe (Zimmer je Wohnung, Flache j2 Wohnung)
Barnerearmutsquote (Anteil barmerearmer Wohnungen an allen GBG-Wohnungen)
Wohndauer (in Jahran j2 Wohnung)

Leerstandsguote (Anteil leerstehender Wohnungen an allen GBG-Wohnungen)
Kindigungsguote (&nteil von Kdndigungen an allen vermieteten Wohnungen)
Mietriickstandsguote (Anteil der Mietriickstdnde = 1 Monat an allen Wohnungen)

Fluktuationsguote (Anteil der Umzige innerhalb der GBG-Wohnungen an allen
GRG-Wohnungen?)

Transferleistungsbezugsquote (Antzil der Bawchnerfinnen im laufenden SGB XI
(bzw. SGB II} Leistungsbezug an allen SGB XII {bzw. SGB II) Bezizher/innen)

10, Arbeitslosenguote (Anteil der arbeitslosen Bewohner/innen im SGB II-Bezug an
allen SGB II-Bezizher/innsn)

o=~ v koW W

ol

" Diese Indikatoren sind in Anhang 2 als messbare Kennzahlen definiert.
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3.2 Strukturinformationen zur Sozialstruktur der Statistischen Bezirke

Auf der Ebene der 78 Statistischen Bezirke sind folgende Informationen fir ein klein-
réumiges Sozialmonitoring verflghar, die das Siedlungsmonitoring fir den GBG-
Wohnungsbestand in Relation zu den jeweiligen Statistischen Bezirksn setzen:

»  Einwohner/innen (Wohnberechtigte Bevidlkerung, Hauptwohnung)
* Haushalte

*  Wanderungssaldo (Zuzlige, Fortzige, Umzige)

»  Transferleistungsbezieher/innen im SGE II und SGBE XII

= Arbeitslose im SGB II- und SGB III-Bezug

Digse Bevilkerungs- und Sozialdaten werden in dar Regel in quartalsmaBigem bzw.
halbjahrlichem Rhythmus (Je nach Erscheinung) als .Referenzdaten™ von der Kom-
munalen Statistikstelle und aus Statistiken der Bundesagentur fir Arbeit und des
Sozizlhilfetrdgers fir das Siedlungsmonitoring zur Verfigung gestellt.

4 Methodische Anforderungen an das Siedlungsmonitoring

Es qibt wichtige Grundsatzentscheidungen, diz beim Aufbau eines solchen Monito-
ringsystems frithzeitig zu kldren sind:®

»  Breite/Offenheit: eingegrenzter Nutzerkreis (Stadt, GBG, Gemeinderat fir die
strategische und operative Steuerung)

v Sukzessiver Aufbau: pragmatischer Einstieg mit modularer Erweiterung je nach
Stzuerungsanforderungen

*  Flexibilitét der IT-Anwendung: Nutzung/anpassung vorhandener Software und
Entwicklung / Einsatz einer Steuerungsdatenbank fir das Siedlungsmonitoring

»  Schnelle Verfiigbarkeit: pragmatische Ldsung mit Bersitstellung von Teilergeb-
nissen oder Gesamtergsbnissen fir penodische Berichte oder besondere Anfra-
gen oder Bedarfe

5 Implementation des Siedlungsmonitorings als Basis des Kooperations-
vertrages

»  Vereinbarung dber das Siedlungsmonitoring und die Organisation des Datenaus-
tauschs, der Datenerhebung und der Datenauswertung als Vertragsbestandteil
der neuen Kooperationsvereinbarung mit der GBG (Ziele, Indikatoran, Prozessda-
ten, Controlling)

»  Entwicklung siner Datenbank fir das Datenmanagemeant des Siedlungsmonitorings

»  Klassifizierung der Siedlungsgebiete (nach Antsil der GBG-Wohnungen am ge-
samtzen Wohnungsbestand im Statistischen Bezirk), Auswahl der einzelnen Sied-
lungsgebiete fir eine sozial orientierte Siedlungsentwicklung

= Abstimmung und Festlegung der Steuerungsziele fir eine sozial orientierte Sied-
lungsentwicklung mit ausgewdhlten Indikatoren fir spezielle Siedlungsgebiete
und fir die Wohnungsverscrgung einkommensschwacher Haushalte durch Vorga-
ben fir die Wohnungsvergabe

¥ wgl, hierzu: Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, Arbeitshilfe fir den Aufbau eines Monito-
rings Wehnen, im Auftrag des Innenministeriums Schleswig-Holstein, Februar 2008,
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»  Controlling der Ziel- und Steuerungsvorgaben des Siedlungsmonitorings durch die
Stadt Mannhsim

*  Dokumentation des Siedlungsmonitorings in ginem gemesinsamen Berichtswessan
der Stadt Mannheim und der GBG

»  Festlegung der kenkreten vertraglichen Pflichten zum Siedlungsmonitoring fir die
GBG und die Stadt Mannheim in der Kooperationsversinbarung

6 Management Reporting zum Siedlungsmonitoring

Das Berichtswesen zum Siedlungsmonitoring hat mehrere Adressaten, Ebenen und
Rhythmen und Formen der Berichterstattung:

* Die Planungs- und Arbeitsebene bei der Stadt Mannheim (Abteilung 50.1) und
der GBG (Abteilung Vermistung und Projektmanagement), erhalt vom Planungs-
bire bei FB 50 monatlich den kompletten Indikatorensatz fir alle Statistischen
Bezirke zur Vorbereitung von Managemententscheidungen der Leitungsebensa.

* Die Leitungsebene bei FB 50 und der GBG erhilt halbjahrlich sinen kommen-
tierten Stzuerungsbericht, der von dem stdndigen Monitoringkreis der Planungs-
und Arbeitsebens bei der Stadt Mannheim und der GBG erarbaitet wird.
Zusatzlich erhilt Dezernat IV diesen Bernicht zur Information.

»  Der Aufsichtsrat der GBG ber3t als Aufsichtsgremium jahrlich einen Geschifisbe-
richt zur Kooperationsversinbarung, in dem die vertragsgemale Umsetzung der
Vorgaben, insbesondere des Siedlungsmonitoring dargestellt wird.

»  Der Gemeinderat erhalt als politische Ebene j3hrlich einen umfassenden Bericht
zur Kooperationsversinbarung als Beschlussvorlage, in dem die Umsetzung der
Ziele und Vorgaben des Vertrages, insbesondere des Siedlungsmonitoring von
der Verwaltung dargestellt wird.

Fiir das Berichtswesen werden folgends Standardberichtsformate gewahlt:
*  Fir alle Indikatoren Ober alle Statistischen Bezirke ein Datenblatt.
»  Pro Statistischem Bezirk Gber alle Indikatoren jeweils ein Datenblatt.

Die Auswahl bzw. Priorisierung der Bezirke fiir eine sozial orientierte Sied-
lungsentwicklung ist eine politische bzw. eine Managemententscheidung -
genauso wie die Festlegung der Zielwerte fiir die Indikatoren.

Die Gebietsauswahl crientiert sich zweckmaligerweise an der GriBenordnung des
GBG-Wohnungsbestandes im Statistischen Bezirk (Wohnungsbestandsquots).

Die Festlegung der Indikatoren auf konkrete Zielwerte fUr einen bestimmten Zeit-
raum (z. B. Kindigungsquote der GBG-Wohnungen im Statistischen Bezirk xyz in
12 Monaten um 52 senken) wird kann je nach Gebist und je nach Indikator variie-
ren. Das Ampelsystem” ist dementsprechend dv-technisch einzustellen.

Zur grafischen Darstellung des Siedlungsmonitoring wird das bei der Stadt einge-
setzte geografische Informationssystem arcview in der aktuellen Version eingesetzt
(bel FB 50 und bei der GBG im Einsatz).

Die konzeptionelle und dv-technische Entwicklung des Siedlungsmoenitoring (das Pro-
grammizren und das Einlesen der Datenbank, die thematische Kartierung mit GIS)
Ubernimmt das Planungsbiro.
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Anhang 1

Organisationsstruktur der GBG

GBG-Zentrale

Geschaftsfilhrung, Yermietung, Rechtzabteilung, Soziales Management, Schuldnerberatung,
Quartiermanagement

Ulmenweg 7, 68167 Mannhsim

Regionale Kunden-Service-Center der GBG
Wohnungsverwaltung und Beratung von Mietern, Sachbearbeiter/innen, Hauswarte

Kunden-Service-Center 1

Rastenburger Strafe 32, 828307 Mannheim
Regionale Zustidndigkeit: Schénau, Sandhofen
Kunden-Service-Center 2

Meckarauer Strale 171a, 68199 Mannheim
Regionale Zustdndigkeit: Almenhof, Casterfeld, Friedrichsfeld, Hochstatt, Lindenhof, Necka-
rau, Meuhermsheim, Rheinau, Seckenheim

Kunden-Service-Center 3
Schwalbacher StraBe 23, 68305 Mannheim
Regionale Zustindigkeit: Feudenheim, Gartenstadt, Kafertal, Luzenberg, Vogelstang, Waldhof

Kunden-Service-Center 4

H 4, 9, 68159 Mannheim

Regionale Zustandigkeit: Innenstadt, Jungbusch, Meuostheim, Neckarstadt-West, Schwetzin-
gerstadt, Oststadt

Kunden-Service-Center 5
Johann-WeiB-5trale 3, 88167 Mannheim
Regionale Zustdndigkeit: Herzogenried, Neckarstadt-Ost, Wohlgelegen

GBG Concierge-Biiros

Am Brunnengarten 10 (Mannheim-Herzogenried), 88167 Mannheim
Am Sonnengarten 5 (Mannheim-Herzogenried), 68169 Mannheim
Durlacher StraBe 100 (Mannheim-Rheinau), 68219 Mannheim
Heszische Strale 21 (Mannheim-Waldhof), 68305 Mannheim

F 7, 20a (Mannheim-Innenstadt), 68159 Mannheim

Wohnbegleitende Dienstleistungen der ServiceHaus GmbH
und ihrer Tochtergesellschaft Chance gGmbH

D 2, 5-8, 68159 Mannheim

Wohnbetreuung der GBG

Zentral crganisiert, arbeiten nach Auftrag (durch Mieter oder GBG) vor Ort.
Service-Blro 32, Hessische Strale 91

Service-Blro 42, F 7, Z0a

Service-Blra 51, Zellerstrale 51

- a8
Quartiermanagement

i. A, der Stadt Mannheim fir die Gebiete Neckarstadt-West, Herzogenried und Hochstatt.

¥ Ende 2009 hat der Gemeinderzat eine Neukonzeption fir das Quartiermanagement beschlossen; wgl, Stad:
Mannheim, Change®-Projekt ,Stacdtteilorientierung der Verwalung”, Konzeption Quartiermanagement, Be-
schussverlage Nr. 637/2009,
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Anhang 2

Indikatorensystem fiir das Siedlungsmonitoring der einzelnen Siedlungen der GBG

= Start- | Ist- | Ziel- | Abwei-
Ziel Indikator Erlduterung t | wert | wert | chung Ampel
Weohnungs- GBG- Antail der GBG-Wohnungen allen
bestand der Wehnbe- Wehnungen (bzw. Antzil der nicht
GBG beo- standsquote | leerstehenden GBG-Wohnungen an
bachten 1) allen Haushaltan)
Bedarfs- Wehnungs- Zimmeranzahl je Wohnung,
gerechte grole (2} Fldche je Wohnung @
Wohnungs-
grolen
Mehr barria- | Barriera- Anteil barriersarmer Wohnungen
rearme Woh- | armutsguote | allen GBG-Weohnungen @
nungen (3)
Wohndauver Wohndauer- | Wohndauer in Jahren je Wohnung
erndhen Quote (4)
Leerstand Leerstands- Anteil der learstehenden Wahnun-
becbachten quota [5) gen zn allen GBG-Wohrungen nach
(warringern) Grund des Lesrstands

Kindigungen |Kindigungs- |Anteil der Kindigungen an allen

senkan quota (&) GBG-Waohnungen
Mistrickstan- | Mietrick- Anteil der Mietriickstinde =1 Monat
de senken standsguote | an zllen Waohnungen

(7)
Fluktuztion Fluktuzstions- | Anteil der Umzige innerhzlb der
senken quote (B) GBG-Wohnungen an allen GBG-

Wohnungen??

Existenz- Transferleis- | Anteil der Bewohner/innen im lau-
sicherung der |tungsbezugs- |fenden SGB XII (bzw. SGB II) Leis-
Bawoh- guota [9) tungsbezug an allen SGB XII (bzw.
ner/innen SGE 11} Beziehar/innen

Beschiftigung | Arbeitslosen- | Anteil der arbeitslosen Bawoh-

fiir arbeizs- guota [10) ner/innan im SGB II-Bezug an zlen
lose Bewioh- SGB 1I-Bezieher/innen
ner/innen

Strukturinformationen zum Statistischen Bezirk

Einwohnerstruktur

Haushaltsstruktur

Wanderungssaldo

Transferleistungen

Arbeitslosigheit

Ggf. sind hier weitere Indikatoren auzunehmen, z. B: Miete im Verhiltnis zum Haushaltsnettoeinkammen fir
die Fragestellung, wie viel des Einkommens fiir Miete eingesetzt werden muss (Quelle: Bonititsprifung).
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Anhang 3
Management Reporting zum Siedlungsmonitoring

Datenquellen, Datenerhebung, Datenauswertung

= Alle Daten stammen aus laufenden Verwaltungsprozessen chne aufwindige Son-
derarhebungen.

= Alle Daten werden pericdisch zu festgelegten Zeitpunkiten wvon der GBG, dem
FB 50, dem FB 61 (Kommunale Statistikstelle) geliefert.

= Alle Daten werden vom Planungsbiro im Siedlungsmonitoring-System zusam-
mengefihrt und als Standardtabellen aufbersitet,

»  Alle Daten werden vom FB 50 und der GBG fur das monatliche, halbjdhrliche und
jahrliche Reporting gespeichert.

Monatliches Reporting fiir die Planungs- und Arbeitsebene

Der monatliche Bericht ist ein reiner Datenreport, der fir jeden Statistischen Bezirk

die Indikatoren mit den entsprechenden Kennzahlen und Ist-Werten vollsténdig ab-

bildet. Der Monatsreport ist ein Messsystem fur die konkret festgelegten Zislwerte

flur die einzelnen Indikatoren in ausgewahlten Statistischen Bezirken.

»  Gesamtlbersicht Gber alle Basiszahlen, Kennzahlen und Indikatoren fir alle sta-
tistischen Bezirke

= [bersicht fiir jeden statistischen Bezirk Gber alle Indikatoren, Kennzahlen und
Basiszahlen und sinschlieBlich Startwerte, Zielwarte und Ampel fir die im Mess-
systemn ausgewdhlten Statistischen Bezirke

»  Strukturinformationen zur Sozialstruktur der Statistischen Bezirke (in gquartals-
maBigem oder halbjdhrlichen Rhythmus)

Halbjahrlicher Steuerungsbericht fiir die Leitungsebenea

Tabellarische Darstellung der Gesamtibersicht mit den einzelnen Indikatoren zum

Beginn und zum Ende des Berichtszeitraums fir alle Statistischen Bezirke mit Illust-

ration durch Grafiken und thematische Karten - verbunden mit siner kommentierten

Textfassung:

= Werte aller Indikatoren fir alle Statistischen Bezirke zu Beginn und Ende des
Halbjahreszsitraums (Veranderung)

*  Fir jeden steuerungsralevanten Statistischen Bezirk:
Indikatoren, Kennzahlen, Istwerte zu Beginn und Ende des Halbjahreszeitraums,
Verdnderung, Startwert, Zielwert, Ampel

* Basiszahlen fir alle Statistischen Bezirke
»  Strukturinformationen fir alle Statistischen Bezirke
»  Kommentartexte zu den Daten

Jdhrliche Beschlussvorlage fiir den Gemeinderat /
Geschaftsbericht fiir den Aufsichtsrat der GBG

Bericht dber die Umsetzung der einzelnen Bausteine der Versinbarung:  Woh-
nungsversorgung, Verhinderung von Wohnungsverlusten und Ergebnisse des Sied-
lungsmenitorings.

Die Ergebnisse des Siedlungsmeniterings werden wie im halbjdhrlichen Steuerungs-
baricht dargestallt,

Der Geschaftsbearicht fiir den Aufsichtsrat der GBG ist deckungsgleich mit der Be-
schlussvorlage fir den Gemeinderat und wird vor Beratung und Beschlussfassung im
Gemeinderat im Aufsichtsrat beraten und verabschiedst,

24



Basiskonzept Siedlungsmonitoring

Seite 10

Glossar

Berichtswesen

CHANGE?

Controlling

Indikatoren

Kennzahlen

Management-Report

Monitoring

Segregation

Siedlung

Siedlungsmonitoring
(siMon)

Sozialmonitoring

Sozialplanung

Statistischer Bezirk

Zusammenfihrung, Aufbersitung und Bereitstellung von Da-
ten in Form autcmatisiarter Standardberichte

Verwaltungsreformprozess der Stadt Mannheim 2007-2013

Laufende und zielgerichtete Beschaffung, Aufbereitung und
Analyse von Informationen, als Grundlage fir unternehmeri-
sche Entscheidungs- und Steuerungsprozesse

Eine aus Kennzahlen gebildete Messgrife, die zur Informati-
on, Vorgabe, Steuerung und Kontrolle sowie zur Betrachtung
und Bewertung von Ursache-Wirkungs-Zusammenhangen
dignt

Verdichtete Daten, die dazu diensn, schnell und prégnant
(ber einen Sachverhalt und seine Entwicklung zu informieren

Ein indikatorengestitztes Informationssystam fir das Mana-
gement zur erfolgreichen Planung, Steuerung und Kontrolle
des Unternehmens

Diz regelmalige und mehrdimensionzale Beobachtung der
Auspragungen einer begrenzten Zahl von Indikatoren

Ausgrenzung bzw. Abgrenzung einzelner Bevilkerungsgrup-
pen aus/in bestimmtan Sozialrdumeln), als Ergebnis sozialer
Ungleichheit, die mit ungleichen Chancen und Stigmatisierung
einhergeht

Das Ergebnis aus sozialer und rdumlicher Organisation der
Bevidlkerung in einem Teilraum der Kommune, sowohl gebau-
ter Raum durch einen ocder mehrera Bautrdger als auch Akti-
onsraum fur die Bewchner/innen, Ort fir Gemeinschaftsbil-
dung

Ordnungssystem fir Informaticn, Steuerung und Kontrolle
relevantar ,Stellschravben™ fir ging sozialorigntierte Sied-
lungsentwicklung

Ein Instrument der Sczialberichterstattung, das Daten dber
soziale Zustdnde und Entwicklungsprozesse in Sozizlrdaumen
bereitstellt und bewertet und damit Transparenz schafft und
die Entscheidungsgrundlagen verbessert

Das malagebliche Instrumeant zur Analyse, Aufkldrung und
Steuerung sozialer Prozesse, das zwischen der Lebenswelt
betroffener Menschen und dem komplexen System der Ver-
waltung vermittelt, auf beiden Seiten Ressourcen mobilisiert
und den politischen und sozizlen Aushandlungsprozess orga-
nisiert, bai dem sich die beteiligten Akteurs Gber soziale
Handlungsprogramme, Prioritdten und die Mittelverteilung
verstindigen

MNach der administrativen Standardgliederung ist Mannheim
aufgeteilt in 17 politische Bezirke (.. Bezirksbeiratsgliede-
rung”), 24 Stadtteile (,Stadttzilgliederung™) und 78 Statisti-
sche Bezirke (L kleinrdumige Gliederung”™), letzters ist die
raumliche Bezugsbasis fir das Siedlungsmonitering (SiMon)
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