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Die nachfolgenden Ausflihrungen wurden dem Gutachten .Betreutes Wohnen in Vahrenheide-
Ost Sahlkamp 81-87* der Firma Rudnick Rudnick & Partner Consulting entnommen und van
der GBH bearbeitet (September 1999).

Das Palace-Hotel entwickelte sich langsam zu dem, was es spéterhin wurde. Als Mack, Hazel,
Eddie Hughie und Jones einzogen, war es fir sie weiter nichis als ein Schutz gegen Regen und
Wind, ein Unterschiupf, in den sie sich zurlickziehen konnten, wenn ihnen nichts anderes ibrig-
blieb. Denn das Palace war urspringlich ein trostloser kahler Raum, dessen Tlefe von zwei
winzigen Fenstern nur dirftig erhellt wurde. Die Wénde waren aus nacktem Holz, und es roch
immer noch furchtbar nach Fischmehl. Die Clique war durchaus nicht davon begeistert. Da er-
kannte Mack den Segen organisierten Tuns ...

John Steinbeck: Die StraBe der Olsardinen, 1944 (dt. 1946)

1. Einleitung

In Hannover gilt Vahrenheide- Ost was das Image betrifft, als eine ,ruinierte Adresse’, Die
Adressen Sahlkamp 81 bis 87 bilden in Vahrenheide das Schlusslicht, Die vier - im Weiteren
Sahlkamphéuser’ - genannten Gebaude wurden 1962 errichtat. Im Frihjahr dieses Jahres lab-
ten darin 123 Menschen, Am Schicksal dieser Geb&ude und ihrer Bewohner nimmt inzwischen
die Kemmunalpolitik Anteil.

Im September 1998 wurde von den Fraktionen von SPD und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN ein
Antrag in die Sanierungskommission eingebracht, der forderte ,ein Konzept zur langfristigen Si-
cherung der Bewohnbarkeit der Hiuser Sahlkamp/Plauener StraRe zu erarbelten und damit die
soziale und bauliche Situation in diesen Hausern zu verbessern.” Die Begrindung des Antrags
beschreibt die Situation in den Sahlkamphausern, wie sie zur Zeit von einer interassierten Of-
fentlichkelt gesehen werden: ,Im Laufe der Jahre haben sich in den vier Hauserblocks Sahl-
kamp/Plauener Strale sogenannte Stérerblocks gebildet,

In den Héusern ist eine Mischung ven 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen vorhanden, die iiberwie-
gend von sozial auffilligen bzw. benachteiligten Bevblkerungsgruppen bewohnt werden, Inzwi-
schen sind die Bewohnerinnen weltestgehend ihrem Schicksal Oberlassen. Sowohl die bauli-
chen als auch die sozialen Verhéltnisse scheinan katastrophal zu sein. Alkohol- und Drogenab-
hingigkeit sind bei den Bewohnerinnen weit verbreitet Mit den herkémmlichen Mitteln der
stidtischen Sozialarbeit ist diese schwierige Situation nicht mehr zu bew#itigen. Es ist deshalb
erforderlich, dass die zustéindigen stédtischen Stellen zusammen mit der GBH und der Drogen-
hilfe eine konzertierte Aktion gegen diese Misstinde ergreifen und eln Konzept zur Stabilisie-
rung der Verhaltnisse vor Ort erarbeiten und durchfihren.”

Die GBH als Eigentiimerin der Hiuser hat sich zwischenzeitlich der Aufgabe angenommen, ein
Konzept fir Betreutes Wohnen in Vahrenheide-Ost zu entwickeln. Sie hat ein Gutachten (ber
die Frage beauftragt, wie es méglich ist, die Bewohner in den Hausern zu halten, die Hauser zu
sanleren und den zukiinftigen Mieterlinnen dort kontinuisrlich Mainahmen der sozlalen Stabili-
sierung und Aktivierung anzubieten.

Die hiermit vorgelegten Ergebnisse des Gutachtens haben nicht die Absicht, die Situation zu
dramatisieren. Und was das Image betrifft, liegt unsere Intention eher darin, &8s zu verbessarn.
Was nicht zu verdecken war, ist Folgendes: ,Die Sagregation im sozialen Wohnungsbau nimmt
z.T. brutalere Formen an, weil sich die Auswahl auf sehr viel extremere Gruppen bezieht als am

Markt® (GdW 1998: Uberforderte Nachbarschaften, Kéin und Berlin (GDW Schriften 48)
S.102).
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Uber die Sahlkamphéuser als &ffentlich gefbrderter Wohnungsbau wird von Politikern entschie-
den. Daher sei daran erinnert, dass die Wahibeteiligung im Wahlbazirk 1204 - in thm liegen die
Sahlkamph#user — bel der Stichwahl zur Oberblirgermeisterwahl 1996 bei 21,5 Prozent lag.
Diese Spitzenstellung in politischer Apathie ist hier Ausdruck fur die Entfremdung von der Orts-
gesellschaft. Wer die Bewohner dieses Quartiers nicht aus der Gesellschaft ,auswandern’ las-
san will, muss sich In erster Linie den drai Dimensionen sozialer Ungleichhelt - Einkemmens-,
EinfluB- und Erfahrungschancen - stellen, an denen @s hier dberdeutlich mangelt.




LI

RER

-n

2. Der Stadtteil, das Quartier und die besondere Situation der Sahlkamphéuser

Vahrenheide-Ost ist die Armutszone Hannovers mit der niedrigsten sozialen Lage in dieser
Stadt. Die Sozialstruktur wird durch einen extrem hohen Anteil an Transferlaistungsbeziehern
(22 Prozent beziehen Hilfe zum Lebensunterhalt - Vergleich Landeshauptstadt Hannover: 6,7
Prozent) geprigt. Auffallend ist der hohe Anteil an ausléndischer Bevdlkerung (35,6 Prozent -
Vergleich Landeshauptstadt Hannover: 14,2 Prozent) sowie der hohe Antell an Spétaussied-
lern. 21 Prozent der Haushalte sind Familienhaushalte mit Kindern, 25 Prozent der Haushalts-
vorsténde sind Alleinerziehende. Der Anteil der Einwohner unter 18 Jahren liegt bei 24 Prozent

(Vergleich Landeshauptstadt Hannover 15 Prozent), bezegen auf die nichtdeutschen Einwohner
sogar bel 34,4 Prozent.

Tabeile 1.1 Arbeitslose in Vahrenheida-Ost am 31.03.1999

O d U U d e e o e d b MY MY

Merkmal Deutsch Auslinder Manner Frauen Insgesamt
Arilei] absolul Y%® absolul " absolul Y% absolut ot absolut
Alle | 607 205 400 237 638 27.0 369 161 1007 21,7
in Vahrenhaide —Ost __ MG
unter 20 Jahre 25 121
20 - unter 25 Jahre 71
55 Jahre und Siter 177
Alle 168 | 29.6 143 282 203 355 108 21,5 311 289
fm Wahlbezirk
1204* '
unter 20 Jahra 14
20 - unter 25 Jahre 21
55 Jahre und diter 43
* in Prozent der Bevblkerung des jawelligen Merkmals zwischen 18 und 65 Jahren am Ort der Hauptwoh-
nung am
1.1.1909

** zur Eingrenzung des Wahlbezirks 1204 siehe unten

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Abteilung fir Statistik und Wahlen

Die Sahlkamph&user liegen in einem Quartier, das einige markante Besonderheiten aufwelst.
Flr dieses Quartier, das weitgehend mit dem Wahlbezirk 1204 deckungsgleich ist, liegen stati-
stische Daten vor (vergl. Tabelle |.2). Der Wahlbezirk wird umschiossen von den Stralen Sahl-
kamp ab Hallesche Stralle, Holzwiesen bis zum Klingenthal, Plauener Strale bis zur Leipziger
StraBe und diese wiederum bis zur Halleschen Straie. Hinzu kommen einige Gartenkolonlen

am Lister Damm, die aufgrund ihrer Einwohnerdichte pro Flichensinheit als nicht ergebnisrele-
vant ainzustufen sind.

Tabelle |.2 Bevélkerungsstrukiur im Wahlbezirk 1204 am 01.01.1990

Merkmal Deutsch Auslinder Manner Frauen Insgesamt

Antell absolul Y absolul Yo absolul Y% absolul Y absolul

Alle 966 521 B89 479 963 519 892 481 1855 100
D - 17 Jahre 240 405 352 595 319 538 273 461 592 39
18 — 59 Jahre 509 51,3 483 48,7 534 538 458 462 992 535
60 Jahre und &ter 217 80,1 54 198 110 406 161 504 271 148

Qualle: Landeshauptstadt Hannover, Abteilung fir Statistik und Wahlen
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In diesem Quartier leben sehr viel mehr junge Menschen (31,9 zu 15,0 Prozent) und weniger
alte (14,6 zu 23,7 Prozent) als im Stadtdurchschnitt. Das Quartier ist damit gepragt von einer
deutlichen Altersverschiebung. Dies gilt auch schon gegeniiber Vahrenheide-Ost, denn hier
liegt der Antell der Menschen mit 60 und mehr Jahren bei 23,1 Prozent. Hinzu kommt der ex-
trem hohe Auslénderanteil, der die Deutschen bei Kindern und Jugendlichen mit elnem
40Prozentantell inzwischen zur Minderheit gemacht hat,

Dass sich selbst in einem Quartier mit noch nicht einmal zweitausend Personen die Verhéltnis-
se von Haus zu Haus noch einmal grundlegend &ndern kénnen, zeigt ein erster Blick auf Daten
zu den Sahlkamphéusern (vergl. Tabelle |.3):

Tabelle 1.3 Hauser Sahlkamp Nr. 81 - 87 am 31.03.1999

Merkmal Wahnungen Haushalte mit Hilfe Bewohnerinnen und Bewoh-

ner

Vorhan- Leerstand Zum Lebensunter- Alle daven Deutsche

den halt

Haus Mr Absolul Ab=oliil Absolut 4% absaolut absolut

81 28 3 10,7 14 56,0 39 20 51,3
B3 28 10 357 10 55,6 26 24 923
B5 28 9 321 16 842 33 27 81,8
87 36 16 44 4 19 95,0 25 23 92,0
Summe 120 as 233 59 72,0 123 94 76,4

Quella: Gasallschaft fir Baven und Wohnan Hannover mbH

Deutlich wird aus diesen Daten Folgendes; In Haus Nr. 81 waren zum Stichtag nur drai Woh-
nungen nicht belegt. Dies stellt bei der in Vahrenheide (iblichen hohen Fluktuation dia Normali-
tat dar. In den Héusern 83 bis 87 dagegen hat der Leerstand mit Uber 30 Prozent Ausmale an-
genommen, die fiir die GBH betriebswirtschaftiich nieht mehr zu tragen sind. Die Erklarung fir
diese Binnendifferenzierung zwischen den Héusern liegt u.a. darin, dass das Haus Nr. 81 vor
einiger Zelt grundlegend saniert wurde, d.h. die Wohnverhiiltnisse sind hier deutlich besser als
In den anderen Hiusern (zu den Einzelheiten s.u.).

Die Hauser sind mit &ffentlichen Mitteln geférdert und unterliegen dem Belegungsrecht durch
das Amt fir Wohnungswesen der Landeshauptstadt. Eine hohe Dichte von Haushalten, die
Hilfe zum Lebensunterhalt durch das Sozialamt erhalten, ist in Belegrechtswohnungen nichts
ungewbhnliches. Andererseits zeigt der hier erreichte Grad von im Durchschnitt (iber 70 Pro-
zent, dass von einem Milieu auszugehen ist, in dem aine weligehende Abkoppelung von der
Arbeitsgesellschaft stattgafunden hat,

Als wichtigstes Ergebnis kann festgehalten werden: Der in den Sahlkamphausern — und hier
insbesondere in den Hiusern 83, 85 und 87 - ist das Zusammenleben mit Auslindern oder
Aussiedlern (Polen und Russen) und ihren Kulturformen nicht die gréfte Harausforderung flir

die Bewohner. Es stellt sich darum die Frage, welcher Mietertypus in diesen Haiusern milieu-
pragend wirkt.
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Taballe 1.4 Bevdlkerungsstruktur in den Hiusem Sahlkamp Nr. 81 — 87 am 31.03,1999

Merkmal Deutsche Auslander Insgesamt Insg

Ges

Antal Abs e Aabs Yo BADS % 8hs Yoo Aabs Yoo abs

chlechl Manner Frauen Manner Frauen Minner Frauen

abs

esamt

71 577 23 187 18 146 11 B89 89 724 34 276 123 100

Alle

0 =17 Jahre 4 333 5 41,7 0 00 3 250 4 333 8 667 12 98
18 - 58 Jahra 53 |87.0 14 151 18 184 8 BB 71 /763 23 247 93 758
60 Jahre und 8- 14 778 4222 0 DO 0 00 14 778 4299 18148

ter

Mer

(Gos

Anteil Abs %" abs %" abs

* jeweils in Prozent von Spalte .Insgesamt’; ** in Prozent von allen Bewohnerinnen und Bewohnem (=123
Pers.)

Quelie: Geseilschaft fir Bauen und Wohnen Hannover mbH

Eine differanzierte Darstellung der Bewohnerstruktur nach Alter und Geschlecht lisfart dazu Ta-
belle |.4: Erster Befund der altersdifferenzierenden Analyse: Mit 12 Kindern und Jugendlichen
Ist diese Altersgruppe stadtteilatypisch gering in den Sahlkamphausern vertreten. Auch die Se-
nioren stellen mit einem Antell von 14,6 Prozent eine auerordentlich klsine Gruppe dar, zumal
es sich hier ausschlieBlich um Deutsche handelt. Denn unter den Dautschen liegt der Anteil der
Personen, die diter als 80 Jahre sind im Quartier bei 22,5 und in Vahrenheide-Ost sogar bei
31,9 Prozent. Da auch der Ausl&nderanteil mit 23,6 Prozent deutlich unter den Werten flir Vah-
renhelde-Ost (35,6 Prozent) und den Wahibezirk 1204 (47,9 Prozent) liegt, ist die milieupréigen-
de Gruppe damit eingekreist: es handelt sich um erwachsene Deutsche. Bel einem Frauenantel|
von unter einem Viertel muss man priziser sagen: die milieuprigende Gruppe sind erwachsene
deutsche Ménner. Eine noch weitergehendere Ausdifferenzierung der Altersgruppen in Tabelle
1.5 zeigt dies auch deutlich: Deutsche Ménner, die &lter als 27 Jahre sind, bilden dia mit Ab-
stand grofite zu identifizierende Gruppe (die Hélfte aller Bewohnerinnen und Bewohner).

Tabelle .5 Bavéikerungsstruktur in den Héusern Sahlkamp Nr. 81 — 87 am 31.03,1999

kmal Deutache Auslander Insgesamt Insgesamt

chlecht Manner Frauen Manner Frauen Manner Frauen

abs ‘"  abs abs

71577 23 187 18 146 11 B8 89 724

abs i
34 276 123

Alle 1

0 - 17 Jahre 4183 sliled o log al2e 488 7lEE 12
18 - 59 Jahre 53 431 14 114 18 146 B8 65 71 577 23 187 o3
18 — 26 Jahre Gifee sl 5 ad 10l 1188 e kG 17
27 — 44 Jahre 26 211 6 49 10 81 6 49 36 293 12 98 48
46 = 59 Jahre 21 in7iq 4|33 3 24 1 08 24 19,5 5| #41 29
60 Jahre und dl- 14 114 4 33 0 00 0 00 14 114 4 33 18

ter

27 Jahre und 8- 61 500 14 114 13 108 T 74802 21 471 05

tar

100
828
756
138
38,0
238

14,6

7 s

* Prozent von allen Bewohnerinnen und Bewohnam (= 123 Personen)
Quelle: Gasellschaft fir Bauen und Wohnen Hannover mbH
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Eine Ausziihlung der 61 deutschen (ber 26j4hrigen Ménner ergibt, dass allein 51 von ihnen al-
leinstehend sind oder zumindast alleine wohnen.

Urséchlich hiingt die hohe Konzentration von Ménnern mit dem Schnitt der Wohnungen in die-
sen Hdusern zusammen: Auler an den Kopfenden der Gebadude werden hier nur Eineinhalb-
zimmer-Wohnungen mit jeweils 46 gm Wohnfiiche angeboten. Was zur Zeit der Errichtung der
Gebéude (1962) noch als ausreichend fir Paare angesehen wurde, hat sich im Laufe der fol-
genden Jahrzehnte zum Mindestangebot fir Alleinstehende entwickelt, Mit 6,34 DM je Qua-
dratmeter in den Héusern 83 bis 87 bzw. 8,65 DM im Haus Nr. 81 Kaltmiete ist auch praislich
der untere Saum des Wohnungsangebotes in Hannover erreicht.
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3. Das Milieu der Sahlkamph#user

Das Vorurtell Ober den Ist- Zustand der Sahlkamphauser hat sich in den Képfen vieler Biir-
gerinnen etabliert: Von .Séuferhéusern” und ,Stérerblocks” ist hier die Rede. Aber wie sieht es
in den Hiusern wirklich aus? Wie empfinden vor allem die Betroffenen ihr elgenas Umfeld?

Um den Realitdtsgehalt des vorliegenden Konzeptes zur Sanierung der Geb#ude und sozialen
Integration der Menschen in den Hiusern zu prifen, wurden ausfihrliche Interviews mit sechs
Bewohnerinnen gefihrt. Es wurden von der GBH Personen vorgeschlagen, von denen man
sich vorstellen konnte, dass sie die Sanierung - verstanden als sozialen Prozess - begleiten
kénnen. Die gefihrten Gespriche verliefen sehr lebendig und haben gleichzeitig einen hohen
Grad an Authentizitét vermittelt, so dass sie eine reiche Milieuschilderung abgeben.

In den Fragenkatalog waren neben der Beurteilung des Gebiudezustandes und der Nachbar-
schaftsverhdltnisse auch die Beurteilungen (ber das Verhalten der Mitarbeiterinnen von GBH
und stédtischen Amtern einbezogen. Zahireiche Vorschlége der Interviewten wurden aufgegrif-
fen. So finden sich manche Anmerkungen und Wiinsche zu den einzelnen Sanierungsmaf-
nahmen ebanso im Durehfilhrungskonzept wieder wie konkrete Ausstattungswiinsche und die
Banennung des aktuellen Bedarfs an individuellen Beratungs- und Hilfeleistungen fiir einzeine
Mitbewohner.

Wenn das vorliegende Konzept Zustimmung findet, ist als anschliefendes Kontrollinstrument
eine weiterreichende Befragung von Bewohnerinnen geplant, um sich einen konkreten Eindruck
zu verschaffen, dass bzw. ob die geplanten und umzusetzenden Malnahmen die Situation der
Mieterinnen nachhaltig und nachwaisbar verbessert haben.

Zuerst muss noch einmal in Erinnerung gerufen werden, dass sich die hier geschildertan - zum
Tail einmaligen - bestehenden Zusténde vor dem Hintergrund &uRerster Armut abspielen. , Mi-
lieu der Armlichkeit' bedeutet, dass die Annehmlichkeiten des normalen Alltagslebens aus dem
Gesichtskrels verschwinden. Es bedeutet, ohne wirtschaftlich relevante Kontakte und Bezie-
hungen zu leben; es bedeutet zu viel Umgang mit frustriarten, durch tégliche Sorgen aufgefres-
sene Menschen; es bedeutet abnehmende Initiative und wachsende Léhmung sowle schliellich
auch den Verlust von Féhigkeiten und Qualifikationen. Eine automatische Besserung Ist nicht in
Sicht, weil ein rascher Abbau der Arbeitslosigkeit in kurzen Fristen immer unwahrscheinlicher
wird." (GdW 1998: Uberforderte Nachbarschaften, K&In und Barlin , 5. 23)

Das in den untersuchten Hausern wohnende Milieu 148t sich mit den Begrifflichkeiten der Mi-
lleuforschung als traditionsioses Arbeitermiliay baschreiben: Sozial Verachtete und elnige Un-
terschichtangehérige mit traditioneller bis materieller Grundorientierung, Einige wenige Konsu-
menten bzw. Dealer von sog. harten Drogen mégen In ihrer Orientierung postmaterielle Werte
baverzugen, sind aber fiir das Milieu nicht priigand.

Die Milieuzuordnung beschreibt ebenfalls die Grenzen von Problemverarbeitung in diesem
Quartier. Was in Linden (ein Stadttell Hannovers mit ahnlicher sozialer Lage, aber véllig ande-
ren Orientierungen) kulturell verarbeitet werden kann, std&t in Vahrenheide an saine harten
Bkonomischen Grenzen, Dies soll an einem besonders eklatanten Beispiel arldutert werden:
Nicht wenige Haushalte in anderen Stadtteilan haben dhnlich wenig Gald zur Verfligung wie die
Bewohner dieser Hiuser. Aufgrund ihrer finanziellen Situation kénnen sie sich aueh nur &hnlich
grobe bzw. kleine Wohnungen leisten. Trotzdem verhalten sie sich anders und Ihre Wohnungen
sehen besser aus. Das heilt eine Strategie sozialer Stabilisierung muss den in Vahrenheide
tblichen Verarbeitungsformen von Arbeitslesigkeit, Armut und Vereinzelung Rechnung tragen
und die kulturellen Wertorientierungen im Bereich des Wohnens und der Fraizeit berlicksichti-
gen. Bei der Suche nach Anknlpfungspunkten fir den Aufbau stabiler Identititen kann leider
auch nicht auf das, was man ,Stadttelistolz’ nennen kann, zurlickgegriffen werden. ,Die bauli-
chen Gegebenheiten, die Fluktuation der Mieter und die daraus resultierende Anonymitét las-
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sen bel den Bewohnern keine Identifikation mit dem Stadttail aufkommen. Dieses soziale Um-
feld bietet den Néhrboden fir Gewalt und kriminalle Handlungen.” (Schulz 1998, 2)

Eine Situationsbeschrelbung der Polizel In Vahrenheide bringt uns der Frage néher, wieviale
der 123 Bewohnerinnen und Bewohner tatssichlich sozial integriert werden missen, Die Ein-
schatzungen gehen hier etwas auseinander: Die Mitarbeiter der GBH vor Ort gehen von nur
halb so vielen Problemfllen als die Polizei aus. Nach Informationen der Polizel sind ain Drittel

der von ihnen als perspektivios beurteilten Personen bereits mit dem Gesetz in Konflikt ge-
kommen.

10
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4. Die Hiuser — Zustand und Sanierung

Eine Aufnahme des Zustands der Hiduser und Wohnungen erfolgte in mehreren Begehungen
durch die Gutachter, Fachgesprichan mit Mitarbeitern der GBH vor Ort und nicht zuletzt durch
Interviews mit Bewohnern. Auf der Grundlage des Gutachtens wurde das nachfolgende Sanie-
rungskonzept in enger Abstimmung mit der GBH entwickelt. Der Level einer Sanierung orien-
tiert sich am Zustand des Hauses Nr. 81. Das Haus hat nach einem Brandschaden vor einiger
Zeit eine Sanierung erfahren (Gasheizung, Doppelfenster, heller Innenanstrich des Treppen-
hauses). Folge ist, dass es in diesem Haus deutlich weniger Probleme als in den drei anderen
gibt. Auch der Grad des Leerstandes von Wohnungen ist erheblich geringer als in Nr. 83 bis 87.
Mit der Formulierung eines sich am Geb#ude Nr. B1 orientierenden baulichen Sanierungsziels
wenden wir uns ausdrlicklich gegen ein kostentreibendes Overengeneering. Weitaus wichtiger
als abstrakte architektonische Standards sind &sthatisch positive Signale durch die Héuser und
die Wohnungen, die den Bewohnern zuklinftig Weriseh#itzung durch den Hauseigentimer ver-
mitteln.

Manahmen der baulichen Modernisierung/Sanierung

Grundsanierung

= Gaszentralheizung

= Zentrale Warmwasserversorgung, zuknftig auch in den Kiichen
s Heizkdrper fir die Béder

= Holzfanster mit Isolierverglasung

= Vor dem Hintergrund von vereinzelt an der Wetterseite auftretenden Durchfeuchtungen der

Winde, Uberprifung der Auenwande an der Westseite u.a. auf Fehlstellen im Fugenbild
und ggf. Sanierung

= Batonsanierung der Loggien und Laubengéinge
= Reparatur der Handl#ufe In den Laubengéngen

= VerschlieBen des unteren Laubengangs (durch bruchsicheres Glas), dort, wo erhtshte Ein-
stiagsgefahr bestaht

= Herstellen von hochwertigen Bodenbelsigen in den Laubengéingen (rutschfeste Fliesen)
= Heller Farbanstrich flr die Treppenaufgéinge

= Entrimpelung aufgebrochener Keller, neue Kellertiren wo nbtig, stabile Schidsser

= VerschlieBen der elektrischen Sicherungsanlage im Keller gegen unbefugte Manipulation
= Auswechseln der Schlgsser in den Wohnungstliren, wo nétig

» Steckdosen fir die Wohnungsflure, Dreifachsteckdosen fir die Kichen

= MaBnahmen zur Verbessarung der Aufenthaltsqualitdt im Freien: z.B. Sitzgalegenhaiten auf
der RUckselte der Hauser, umrahmt von Hecken und Biischen; Aufwertung der Spielgele-
genheiten fir Kinder (zusdtzliche Schaukel und Wippe) vor den Hausern, in denen Kinder
wohnen. Diese Maknahmen werden hausweise mit den Bewohnern besprochen.

= Dachsanierung

11
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Modernisierung

Freundlicher Linoleumboden (Marmorette) oder bai Selbsthilfe Teppich oder Teppichfubo-
den

FliesenfuBb&den fiir Kiichen, Bader und WCs

Handwaschbecken fir das WC der 3 % Zimmer-Wohnung
Fliesensplegel fir die Ktichen

Tlrhoha Wandfliesen fiir B&der und WCs

Regaleinbauten im Abstallraum

SchlieBen ainer der zwei Tiiren zu den kleinen Raumen der 1 % Zimmer-Wohnung
Schwellen abschleifen und beizen

Heizrohre streichen

Spiegel bzw. Spiagelschriinke fiir die Bader

Beleuchtung in Bédern und WCs verbessern

Abdeckung Liiftungstffnungen/Gaszahler/Gasrohre als Schrank im Bad
Vorrichtung fiir Duschverhang inel. Duschvorhang

WC-Splilkasten nach unten

Robuste Armaturen in die WCs

Bessere Beleuchtung fir die Kichen

Trappenhausbeleuchtung verbessarn und mit Bewagungsmeldern versahen, um keine Dun-
kelzonen entstehen zu lassen

Béinke und Blumenkésten in den Laubengéngen fest installieran, wo gewiinscht

Postkastenanlage erneuern (stabile Stahlausftihrung) und vor Geb&uda positionleren, bzw,
in AuBenwand integrieran

Mégliche Eigenlelstungen der Bewohnerinnen und Bewohner

Alte FuRbedenbelige entfernen

Tapeten ablésen

Rahman und Tlren schleifen

Farbanstrich in WCs abwaschen

Ofen abbauen und entfernen

Helzrohre, Rahmen und Tirbl4tter lackieren
Tapezieran

Binderfarbe streichan

Beschldge abschrauben, séiubern und montieren
Biéinke und Blumenkésten in den Laubengingen verschrauben
Einbauten und Beleuchtungskérper montieren

Ginstige Klichenzeile, die alle Funktionen enthait als mégliche Anerkennung fiir Eigenlei-
stung

12
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5. Sanierung als sozialer Prozess

Als Hintergriinde filr den aktuellen Zustand der Sahlkamphauser und die Situation Ihrer Bewoh-
ner sehen wir ein ganzes Blndel von sich gegenseitig bedingenden und zum Tail aufladenden
Problemen:

= Jahrzehntelange Belegung der Hiuser mit Personen, die Gber die Berechtigungsschein-
regelung sozial negatlv selektiert wurden bzw. werden

= Eine schleichende Verschérfung der sich daraus ergebenden Probleme durch die Zu-
nahma sozlaler Distanz in der Gesellschaft

= Ein bestimmter urspringlicher Ausstattungsstandard (Kohiesfen, Einfachverglasung
usw.) der Wohnungen, der das soziale Abseits signalisiert

= Eine eingeschrénkte Instandhaltung der Hauser und Wohnungen, die sich durch das
Verhalten der Bewohner ihre vermeintiiche Legitimation verschaffie

= Die spezifische Verarbeitung der Problame (Langzeit-)Arbeitslosigkeit, Armut und Ein-
samkeit durch deutsche Ménner, die bis zum Faustrecht geht.

» Eine kulturelle Distanz der mit der Verwaltung der Wohnungen und |hrer Bewohner Be-
auftragten von Ihrer Klientel

Warum Sanierung als sozialen Prozess denken?

Die Ursachen dieser Entwicklungen sind gesamigesellschaftlicher und gesamtwirtschaftlicher
Natur. Die Folgen jedoch werden in Stadtteilen wie Vahrenhelde-Ost sichtbar, die Konflikte dort
ausgetragen. Der Bundesverband deutscher Wehnungsunternehmen (GdW) warnte deshalb
kirzlich: \Wenn die Wohnungspolitik nicht radikal die bereits sichtbaren sozialen Erosionspro-
zesse aufgreift, ist der soziale Frieden bereits mittelfristig in Gefahr. Aufgrund von Massenar-
beitslosigkeit, beruflicher und sozialer Perspektiviosigkeit von Jugendlichen, waiterhin unge-
steuerter Zuwanderung und einer falschen Belegungspolitik durch die Kommunen zeigen sich
bereits heute In vielen Siedlungen massiv ,0berforderte Nachbarschaften® * (GDW 1999: Uber-
forderte Nachbarschaften geféhrden Zukunft der Stédte, Berlin). Fur die Sahlkamph#user kann
festgestelit werden, dass dort die Integrationskraft der sozial Schwachen, Frauen, Alten und
Kinder deutlich Gberfordert ist. Interviews mit Bewohnerinnen und Bewohnern haben z.B. deut-
lich die physischen Grenzen aufgezeigt, die ein Rentner oder sine Frau erlaben, wenn sie in
diesem Quartier fiir ein positives Zusammenleben eintraten wollen. Generell wurde beobachtat,
dass , ... Haushalte mit geringem Einkommen und geringer Wahlméglichkelt am Wohnungs-
markt Gberdurchschnittiich hohe Anpassungslelstungen tragen. Der Bankdirektor mit einem
Monatseinkommen von 10.000 DM kann leicht Toleranz fordern, Er muss kaum beflirchten, im
Alltag mit Minderheiten in engen Kontakt zu kemmen. Die Funktionsweise der Wehnungsmiirkte
fuhrt dazu, dass in schlechten Wohngebieten Haushalte mit geringer Durchsetzungskraft und
geringem Einkommen in hoher Konzentration zusammenleben" (GdW 1998, 31).

Eine generell zunehmende Anomie (Nermlosigkelt), die sich auch in vorkrimineliem abweichen-
den Verhalten, Delinquenz und Vandalismus ausdrlickl, ist in den Sahlkamph#usarn nicht mehr
aus sich selbst heraus auf ein fir alle dort lebenden Menschan akzeptables MaR zurlickfiihrbar.
Eher ziehen die Menschen aus den Sahlkamph&usern aus. Es bedarf daher der Intervention
von aulien und der damit einhergehenden Mobilisierung ven gutwilligen Mieterinnen und Mie-
tern. Die bevorstehende Sanierung der Geb#ude stellt die grofite Chance der letzten Jahre dar,
eine Mobllisierung von Bewohnern glaubwiirdig in Gang zu setzen.

13
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Die dffentlichen Akteure nau aufstellen

Der latzte Punkt in unserer Aufreihung von Problembiindeln ist der .ungerechteste™: Flihlen sich
doch die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter aus Sozial- und Wohnungsamt und der GBH als dort
mit besonderem Engagement Arbaitende. Mit den tradierten Verwaltungsakien der Gewihrung
von Hilfe zum Lebensunterhalt, Zuweisung in Sozialwohnungen und deren Vermietung versu-
chen sle, einer neuen sozlalen Wirklichkeit geracht zu werden. Aber was ist so neu In Wast-
deutschland? Die deutsche Gesellschaft (wie auch die Gesellschaften anderer westlicher Indu-
strielénder) fragmentiert und polarisiert sich entlang mehrerer Dimensionen — zwischen Ein-
wanderern und Einheimischen, zwischen Alterskohorten, zwischen sozio-Skenomischen
Schichten, zwischen Lebensstilgruppen, zwischen gesalischaftlich Etablierten und zwischen
geselischaftlichen Aultenseitergruppen. Die gesellschaftlichen Folgen dieser Heterogenisierung
der Gesellschaft werden verschérft, weil die Familie, primére soziale Netze und die klassischen
sozlalen Milleus erodieren und die geselischattlichen Wert- und Normsysteme ihre Bindungs-
kraft verlieren” (Eichener 1998, 35). Will man sich der Aufgabe des sozialen Ausgleichs Tber
das Bereitstellen preiswerten Wohnraums waiterhin stellen, werden sich die GBH und die &f-
fentliche Verwaltung diesen komplexer gewordenen Anforderungen anpassen missen. Nun ist
die soeben analysierte Entwicklung keine hannoversche Besonderheit. Jede Stadt hat Inzwi-
schen damit zu tun. Der Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen schldgt deshalb
vor: ,Das explosive Problem der (berforderten Nachbarschaften' kann nur bewdlitigt werden,
wenn die Instrumente der traditionellen Stédtebauférderung so ergiinzt und erwaeitart warden,
dass das Leitbild einer ,sozialen Stadt' zum Malstab wird. Die traditionelle Stédtebauféirderung
muss deshalb in eine Férderung der sozialen Stadt transformiert werden. Grundlage hierfiir
mussen von den Kommunen und den Wohnungsunternehmen erstelite, ganzheitliche Stadtent-
wicklungskonzepte sein, die sowohl Arbeitsplatze schaffen, Nachbarschaftshilfen organisleran,
aber auch Wohnumfeldmalnahmen beinhalten. Nur durch sine solche Biindelung der Kapaz-
téten kann die Stabilisierung der Quartiere gelingen. Der GdW fordert,

*= indie Menschen zu investieren, nicht nur in Geb3ude;
= die Kommunen einzubinden, keine Lésungen kinstlich aufzusetzen:
= integrierte Ansatze mit klaren Verantwortlichkeiten zu entwickeln. ...

Wir brauchen einen Ansatz, der auf Selbsthilfe und Eigenverantwortung gegriindet ist, der die
Menschen aus ihrer Lethargie herausholt. Wir brauchen lernende und lernfdhige Systeme, bei
denen der Gedanke der Nachhaltigkeit entscheidend ist. Wir miissen von den Erfahrungen an-
derer Lénder lernen, und wir milssen Netzwarke entwickaln, unter Betailigung und Einbindung
der Wohnungsunternehmen* (Gdw 1999, 4).

Was bedeutet das fiir unser Problemsyndrom Sahlkamph#user? Die GBH, die Amter fiir Weh-
nungswesen, Stadtentwicklung und Soziales der Landeshauptstadt und das Land Niedersach-
sen mussen hier auf neue und andere Art zusammenarbeiten, als sie es bishar getan haben.
Tell des Gutachtenauftrags war in der (schon bestehendan) AG Sahlkamphéuser — hier trifft
sich die Arbeitsebene der genannten Organisationen (ohne Landesvertreter) - ein Konzept zur
sozialen Stabllisierung des Quartiers. Zusammenfassung des mehrmonatigen Diskussionspro-
zesses sind die gemeinsam verabschiedeten ,Eckpunkte fir eine soziale Stabilisierung in den
Hausern Sahlkamp Nr. 81 - 87 in Vahrenheide-Ost* (siehe nachfolgende Wiadergabe). In den
[Eckpunkten’ wird jetzt gemeinsames Verwaltungshandeln zur Voraussetzung von Stabliisie-
rung gemacht. Unter Punkt 11 heilt es dazu: “Nur ein projektbezogener Ansatz sozialer Inte-
gration, an dem sich alle Akteure ... betelligen, wird zu dem gewlnschten Erfolg fihren kén-
nen” Warum diese Prognose? Einerseits ist mit lang anhaltender Arbeitslosigkeit und einher-
gehender Verarmung die Kliantel perspektivioser geworden. Andererseits fohrt restriktive Haus-
haltspolitik im &ffentlichen Sozialhaushalt dazu, dass es nicht mehr zu vertellen gibt = und das
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bei anhaltendem Problemdruck. In so einer Situation kann sich die Sozialverwaltung keine Inef-
fizlenz In der Vergabe ihrer wenigen Mittel leisten. Beharren auf blrokratisierten Abldufen wird
von der Klientel als Desinteresse an ihren Problemen erlebt und flhrt bel den Betroffenen
zwangsléufig zu asozialem Verhalten. Selbst wenn man dieser Kausalitét nicht folgen will, muss
es aftraktiv sein, mit relativ geringem Mitteleinsatz in einem Sanierungsgebiet vorzeigbare Er-

gebnisse présentiaren zu kénnen.
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Eckpunkte fiir eine
soziale Stabilisierung in den Hiusern Sahlkamp Nr. 81 -87

Eine langfristige Bewohnbarkelt der Sahlkamphiiser kann nur durch ein Konzept zur
sozialen Stabilisierung der heute und zuk(nftig in den Wohnungan Lebanden

gelingen.
Der bauliche Zustand der Hiluser und Wohnungen und der Grad der sozialan Desinte-

gration verlangt nach einer umfassenden Sanlerung: Keine soziale Stabilisierung ohne
bauliche Saniarung bzw. Modermnisierung und umgekahrt,

Heute wohnan Mieterinnen und Miater mit vielschichtigen Problemen und sozial unauf-
fiillige Menschen in den Sahlkamphdusem. Die Struktur ist gemischt.

Zukinftig giit: die Mieterinnen und Mieter in den Héusem Sahlkamp 81 — 87 badirfen
der besonderen Unterstlitzung, um in ihrer sozialen Situation ein wilrdevolles Leben
fuhren zu kénnen. Allen Bawohnarnnen und Bewohnem werden kontinuierlich Malt-
nahmen der sozialen Stabilisiarung und Aktivierung angebotan.

Teil des Konzepts sozialer Stabllisierung sind MaBnahmen der Mistermobilisierung:
Durchfiihren von Mieterversammiungen, Moglichkeit der Einbringung von Eigenleistun-
gen der Bewohnerinnen und Bewohner im Prozess der Modemisierung bzw. Sanierung,
Férderung von Ansétzen der Selbstverwaltung durch (bergabe von Hauswarttétigkel-
ten auf Mieterbairéite bzw. einzelne Bawohner,

Aufgrund der besonderen Problematik der Mieterinnen und Mieter in den Hiusem und
deren rilumliche Konzentration ist es erforderlich, dass die MaBnahmen zur sozialen
Stabilisierung vor Ort bereitgehalten und angeboten werden. Das zum Einsatz kom-
mende Personal mult dabei vor Ort, d.h. in den Geb#uden, prisent sein (Anlaufstation),

Tétigkeitskatalog der zum Einsatz kommenden Kriifte :
= Aufbau von Beratungsangeboten in Kooperation mit anderen Triigem, z.B. Suchtbe-
ratung

- Individuelle Einzelberatung fiir alle Alltagsangalagenhaiten der Mister, z.B. Hilfe und
Unterstlitzung bei Behérdengéngen, Schriftvarkehr und Mietproblemen, Vermittiung in
oban genannte Beratungsangebote,
= Organisation von Briehan in der bisherigen Lebensblographie besonders belasteter
Mieter, Entwicklung erabbarer Perspektiven als MaBnahme zur Gestaltung ainer .slnn-
vollen® Lebansfilhrung fiir diesen Personenkrais,
- Herstellen von Gemainschaftlichkelt durch Nachbarschafts- und Mietararbait,
- MaBnahmen zur beruflichen Rehabilitation, Anbahnung von Fortbildung und Um-
schulung,
- Arbeltsplatzsuche und Bewerbung, evtl. Unterstiitzung von Existenzgriindungen,
Diese Tétigkeiten erfolgen nur bel dar Variante 8 b (s.u.):
- Alitagsorganisation und -strukturierung (Erarbeiten von Plinen for die Strukturiering

des Alltags, Neu- Aufbau von Gruppenzusammenhiingen nach frel gawithllen Interes-
sanschwerpunkten,

= Kurzfrist-Krankenpflege,
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Unterschiedliche Meinungen bestehan zum Personaleinsatz:

a.) Zwel Sozialarbaiterinnen bzw. —arbaiter (auch als 2/3-Stellen) arbeiten nach dem
Arbaitsansatz ,Gemeinwesenarbeit’. Gemeinwesenarbait ist professionelle sozialplane-
rische Arbeit zur Férderung der sozialen und sozialkulturellen Stadtteilentwickiung.
Grundlage fir eine solche Gemeinwesanarbelt-Handlungsstratagle Ist die Férdarung
der Eigeninitiative, die Aktivierung der Bewohnerinnen wnd Bewohner und ihre Betalli-
gung an der Ausgestaltung ihres Stadtteils. Hier werden vor allemn benachteiligte Bavil-
kerungsgruppen, soziale Randgruppen und Personen mit besonderen sozialen Schwie-
rigkeiten erreicht. Der Aufbau, die Begleitung und die Umsetzung von strukturverbes-
semden Projekten im Stadttell geschieht in Zusammenarbeit mit sozlalen, kulturallan,
administrativen und politischen Institutionen,

odar

b.) Personen mit unterschiedlichen Qualifikationen erbringen alnen 8-Stundan-Dianst
plus 16 Stunden Bereitschaft an 365 Tagen im Jahr. Diese stindige Prasenz von min-
destens einer Person entspricht 2,8 Stellen. Im Mittel der Qualifikationen ist von dem
Niveau einer Sozialarbelter-Qualifikation auszugehen. Es ist Teil dieser Konzeption,
dass ein griiiierer externer Triiger die Betreuung Gbemehmen soll, da nur so die bens-
tigten Qualifikationen kostensparend vorgehalten werden kénnen, Darliber hinaus soll
in einem Tragerwetthewarb der leistungsféhigste Anbieter armittelt werden,

Aulterhalb der Wohnungen st eine Gelegenhelt zum Tatigwerden (Werkstatt fiir Klein-
reparaturen) zu schaffen. Es ist eine Initiative zur Schaffung ven Erwerbsarbeit im
Quartier varzuberaiten,

Die Wehnungen bleiben in ihren Grundrissen erhalten, Nur wann ain dautlich h&harer
Bedarf fir zu betreuande Paare und/oder Familien festzustellen Ist, werden kleinare
Wohnungen zu gréReren zusammaengelagt.

Nur ein projektbezogener Ansatz sozialer Integration an dem sich alle Akteure — Amt fir
Wehnungswesen, Sozialamt/Amt fir Jugend und Famille und Stadtplanungsamt der
Landeshauptstadt Hannover, die GBH als Eigentimerin der Wohnungen und das Land
Niedersachsen — beteiligan, wird zu dem gewtinschten Erfolg flihren kéinnan.

Institution: Batalligte Parson(en)
Sozialdezernal Ingrid Rawers
Gemeinwesenarbeit Vahrenheaide Erika Fraya

Kommunalar Sozialdienst

Amt fir Wohnungaweasen

Stadtplanungsamt, Sezialplanung
GBH

Rudnick Rudnick & Partner Consulting

Sabine Miller-Beler, Klaus Wittenberg

Marion Fauerhahn, Michaala Maniewsk|,

Torsten Schal

Halmut Gallus

Ingrid Wainrelch, Dister Bainsen
Alexander Rudnick
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Mietermobilisierung durch Sanierungsteilhabe

Zum Sanierungsprozess schlagen wir vor: Dia drei learstehenden Waohnungen in Haus Nr. 81
warden im Rahmen der laufenden Unterhaltung renoviert und danach erneut einer Varmietung
zugefiihrt. Beginnend mit Haus Nr. B7 wird die Grundsanierung der drei verbleibenden Hiuser
wie In Kapitel 4 dargelegt vorgenommen. Den Mieterinnen und Mietern wird dazu angeboten,
vor(ibargehand in aina der leeren Wohnungen der jaweils baiden anderen Héuser umzuziehen
(incl. kleinerer Renovierungen in den leerstehenden Wohnungen).

Sobald ein Haus grundsaniert ist, werden - vor dem Hintergrund von MeinungséiuBerungen auf
Mieterversammiungen - mindestens drei stilistisch unterschiedliche Musterwohnungen fertigge-
stellt und eingerichtet, Diese Musterwohnungen sind die Vorbilder, nach denen die Bewohne-
rinnen und Bewohner dann unter Anleitung ihre Wohnungen zu Ende renovieren (FuBbéden,
Tapeten, Anstriche usw.) und einrichten kénnen. Der Eigenantell wird in Form von Baumateria-
lien und Einrichtungsgegensténden (h8herwertige FuBbodenbelge und Tapeten, WC-
Garnituren, Mbel, Teppiche, Gardinen usw.) honoriert. Ziel ist, dass jede Mieterin bzw., jeder
Mister nach den Sanierungs -und Modernisierungsmalnahmen in einer subjektiv als schéner
empfundenen Wohnung lebt. Fiir die GBH als Eigentimerin der Wohnung bleibt als Mafstab
die Wertsteigerung der Immabilia.

Obwoh| dieses anspruchsvolle Konzept nicht voraussetzungslos ist’, war es fraglich, ob die
Bewohnerinnen und Bewohner der Sahlkamph#user bereit sein wiirden, an ihm mitzuwirken.
Um die Akzeptanz zu testen, wurden von den Gutachtern mit einigen Mieterinnen und Mietern
Gespréche geflihrt. Alle Interviewten prophezeiten ein Gelingen der Mieterbeteiligung bel der

Modernisierung. Aufgrund dieses positiven Ergebnisses empfiehlt der Gutachter der GBH so zu
verfahren.

! Fur Hannover liegen z.B. Erfahrungen mit der Batalligung von Bawohnem bel Baumafinahmen im Unter-
kunftsgabiet Obarricklingen vor (Landeshauptstadt Hannover 1996) .
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6. Batrautes Wohnen

Die Zahl an sozial nicht integrierten Bewohnerlnnen In den Sahlkamph#usern ist zu hoch. Des-
halb wurde in den vergangenan Monaten die Frage gestallt, ob man nicht sozial stabilere Per-
sonen In die leeren Wohnungen einziehen lassen kénnte. Diese Perspektive erscheint fir die
Sahlkamphéuser bei der gegenwiirtigen Mietwohnungsmarktsituation als ganz und gar unreali-
stisch, dann schon fir weitaus bessere Lagen in anderen Stadtteilan gilt heute: .Ein Vermieter,
der mit ,auffilligen’ Gruppen Veririge abschliefit, muss damit rechnen, dass die sonst interes-
sierten Mittelschichten saine Wohnungen meiden. Angesichts einer wachsenden Zahl von Aus-
siedlern, Ausléndern und anderen neuen Randgruppen sind die In ihren Lebensstilen eher kon-
servativen unteren Mittelschichtan sehr viel sensibler und ,allergischer’ geworden, Die Chancen
der Minderheiten, Wohnungen in normalen Nachbarschaften zu finden, haben dementspre-
chend abgenommen. Sie leben immer héufiger in reinen ,Randgruppengebiuden™ (GdW 1998,
31),

Der Ausweg aus diesem Dilemma ist die soziale Stabilisierung der Mieterlnnen durch Batreu-
ung. Was man darunter zu varsteahen hat, ist in den .Eckpunkten fir eine ..." (s.0.) ausgefihrt.
Danach sollen allen Bewohnerinnen und Bewohnern vor Ort kontinuierlich Malnahmen der so-
zialen Stabllisierung und Aktivierung angeboten werden (vergl. Punkt 4 und 6 der ,Eckpunkta').

Neu ist der Gedanke einer Betreuung fiir die Sahlkamphauser nicht: Bereits seit 1992 waren
zwei der drel Gemeinwesenarbeiter-Stellen in Vahrenheide fir die Sahlkamph&user zusténdig.
Untergebracht war die Gemainwesenarbeit damals in der Plauener Strafie 28 EG (,Gartenzim-
mer') und damit zwar in rdumlicher N&he, aber nicht ,vor Ort', Véllig unversténdlich Ist dia zwi-
schenzeitlich in Bezug auf die Sahlkamphéuser eingetretene Deintensivierung der Gemeinwe-
senarbeit. Heute flihit sich gerade noch eine Stelle mit ca. 25% ihrer Arbeitslaistung zustéindig.
Dariber hinaus hat die réumliche Distanz zu den Sahlkamphausern zugenommen, denn die
Gemeinwesenarbeit hat In der Plauener Strate 12A (Hochgarage) Quartier bezogen. Die ,Be-
treuungsliicke’ , die dadurch entstanden ist, kann auch nicht vom allgemeinen Kommunalan
Sozlaldienst (KSD) wettgemacht werden. Vom KSD sind zwel Fachkéfte fur die Sahlkamphéu-
ser zustdndig, die dort nach Eigeneinschétzung ea. 5% ihrer einzelfallbezogenen Arbeit ver-
richten. Nun kénnte man argumentieren, dass die Auseinandersetzungen in jingster Zait an
Schirfe verloren haben, so dass ein so intensiver Arbeitseinsatz wie in der Vergangenheit nicht
mehr notig ist. Auch in den von uns gefihrten Gespréichen war herauszuhéren, dass die massi-
ven Storungen vergleichsweaise abgenommen, bzw, sich in die Geb#ude 83 und B85 varlagert
haben. Was bei dieser Betrachtungsweise iibersehen wird, ist folgendes:

1. Da die Mieterinnen heute durch Auszug aus den Sahlkamph#usern zelgen (kénnen), was
sie von dieser Adresse halten, ist durch den dramatischen Anstieg von Leerstand im Be-
stand auf die Eigentumerin der Wohnungen ein enormer betriebswirtschaftlicher Druck
entstanden, der von allen Mietern der GBH zu tragen Ist.

2. Wenn die Sahlkamphéuser saniert zu einer Adresse fir Betreutes Wohnen geworden
sind, werden die Wohnungen wieder vermietet werden kénnen. Damit werden die Pro-
bleme allerdings nicht abnehmen, sondern wieder eskalieran. Der soziale und kulturelle
Abstand zwischen einer ,normalen’ Adresse und den Sahlkamphé&usern wird auch nach
der Sanierung so groB sein, dass sich hier in erster Linle Menschen mit nonkonformen
Verhaltensweisen sammeln werden. Aullerdem ist davon auszugehen, dass dle Eigen-
timerin diese Wohnungen Personen anbieten wird, die in ihren alten Wohnungen in Vah-
renheide als Problemfille aufgefallen sind. Damit kann die GBH verhindern, dass ganze
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Hausgemeinschaften mit dem Gedanken eines Auszugs - und d.h. auch: raus aus Vah-
renhaide - spialen.

3. Mit der Erklarung zum Sanlerungsgebiet besteht eine einzigartige Chance, einen sozialen
Brannpunkt wie die Sahlkamphauser in die Normalitat Vahrenheides zurlickzuholen. Zum
ersten Mal in den letzten zwanzig Jahren ist genug Interesse da, um Oberhaupt lber aine
nennenswerta Sanierung und Stabilisierung nachzudenken.

In der Konsequenz bedeutet das: Man muss sich den Sahlkamph&usern und ihren Bewohnarn
wieder entschieden mehr zuwenden, als dies in den vergangenen Jahren geschehen ist. Aber
wia?

Die Aufgabe: Fiir alle Bewohner ein annehmbares Leben sichern

Als Ziel der Stabilisierung wurde formuliert, dass Mieterinnen in ihrer sozialen Situation ein
wirdevolles Leben leben kénnen (Punkt 4 der ,Eckpunkte'). Wie ist dieses Ziel vor dem Hinter-
grund des Istzustandes zu erreichen? Zum einen durch kentinuierliche Angebote der sozialen
Stabllisierung und Aktivierung vor Orf (Punkte 3 und 6 der [Eckpunkte'). Richtig ist erkannt wor-
den, dass die Bewohnerinnen der Sahlkamphé&user in ihrem Leben im Umgang mit der iibrigan
Stadtgesellschaft und ihren Institutionen so oft frustriert wurden, dass sle es fir welitestgehend
Uberflissig halten, sich fir schwer einzuschétzende Hilfsangebote in welt entfernt liegende
Amter zu bewegen. Deshalb muss die Klientel aufgesucht werden, d.h. auch vor Ort in ihrem
Lebensalltag beobachtet werden.

Reichen Angebote der Stabilisierung und Aktivierung aus? Wir meinen: nein. Hier liegt die Diffe-
renz, die sich in den Eckpunkten' vordergrindig daran festmacht, wie der Personaleinsatz zu
definieren ist, mit dem eine soziale Stabllisierung gelingen soll (Variante Ba vs. 8b der Eck-
punkte'). Sowohl aus den Gespriichen wie den wiedergegebenen Einschitzungen der érilichen
GBH-Geschéftsstelle bzw. der Kontaktbeamten der Polizeistation Vahrenheide geht hervor,
dass wir in den Sahlkamphéusern eine Situation vorfinden, in der mehr als B0% der Bewohner
unter ca. 20 Randalierern und offen Asozialen zu leiden haben. Diese 80% sind selbst zu labil
(physisch oder psychisch zu schwach, zu jung, zu alt, zu betrunken, usw.), als dass sie diesem
Treiben Einhalt gebieten kénnten. Dariiber hinaus fehit es ihnen in ihrer Lage an Ressourcen,
um dauerhaft Perspektiviosen Angebote machen und damit Perspektiven ertifinen zu kénnen.

Weil in den Sahlkamphéiusern ein Klima von Regellosigkeit herrscht, kommt es in erster Linie
darauf an, im Alltag wieder normsetzend zu wirken. Diese Arbeit kann nur erfolgreich sein,
wenn die Klientel weiB, dass es keinen Raum (&rilich wie zeitlich) gibt, in dem Ihr alles erlaubt
ist oder, wie es ein Gesprichspartner ausdriickte: ,Die sind nicht berechtigt, die Leute hier zu
terrorisieren.” Normsetzung erreicht man vor allem durch glaubwirdiges Auftreten. Das heilit in
diesem Fall: sténdige Priisenz, klientelgerechte Ansprache und kein Wegschauen bei Regel-
verletzungen. Deshalb schlagen wir zur Betreuung die stéindige Anwesenheit (d.h. 24 Stunden
am Tag an 365 Tagen im Jahr) von mindestens einer Person in den Sahlkamphdusern vor.
Dies bedeutet, dass deutlich mehr Présenz als bisher gezeigt werden soll — vor allem auch In
den Abend- und Nachtstunden.
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Ein damit verbundenar hoher Parsonaleinsatz ist méglich, wenn zwel Drittel der Anwasaenheits-
zelt als Bereltschaftsdienst deklariert werden. Die verschiedenen sozialen Dienste im Stadtteil
mit Ihren Angeboten sind Voraussetzung dafiir, dass bei der Betreuung in den H#usern Sahl-
kamp 81 - B7 sparsam mit der Arbelilszelt der Betreusr umgagangen werden kann.

Auch die Qualifikation von Sozialarbeitern reicht fir die Aufgabenvielfalt, wie sie sich in den
Sahlkamphausern darstellt, nicht mehr aus. Sozialarbeiter sind selten gleichzeitig Drogenbera-
ter, Arzte, Altenpfleger, Schuldnerberater und Tischlermelster. Um dieses Qualifikationsbiindel
geht es hier. Andererseits werden die Triger dieser Qualifikationen auch bei Inanspruchnahme
durch alle 123 Bewohner nicht ganztigig nachgefragt. Wenn Effekte erzeugt werden sollen, die
noch bezahlbar sind, miissen unterschiedlich ausgebildeta Fachkrifte in kieineren Zeitkontin-
genten vor Ort zum Einsatz gebracht werden. Betriabswirtschaftlich rentabel wird dies nur von
einer der gréBeren Hilfsorganisationen zu leisten sein, die schon Mitarbelterinnen und Mitar-
beiter mit weit ausdifferenzierten Qualifikationen beschéftigen.

Die Problemakkumulation in den Sahlkamph#usern verlangt einen Arbeitsansatz, der in Pri-
senz und Kompetenz weit (ber den der ,Gemeinwesenarbeit' hinausgeht. Zu empfehlen ist
deshalb ausdricklich die Realisierung der Variante 8b aus den Eckpunkten.

Da wir in den Sahlkamph#usern eine Uber Jahre gewachsene milleuhomogene Miatarstruktur
haben, unterscheidet sich dieser Ansatz auch von solchen Einrichtungen wie dem Lauckerthof*
in Hannover-Stécken. Die Sahlkamphéiuser sollen kein ,Durchlauferhitzer’ fir zeitwailig Pro-
blembeladene sein, sondern hier soll versucht werden, aus der Arbeitsgesellschaft Herausge-
fallene mit angepassten Instrumenten neuen Riickhalt im hiuslichen Lebensumfald zu geben.

Der Personalelnsatz

Zum Vorhalten der Betreuung wird in einem Trigerwettbewerb eine betreuenda Organisation zu
ermitteln sein, die dann mit unterschiedlich ausgebildeten Fachkraften vor Ort présent Ist. Eine
Betreuungsstation wird dazu in einer Wohnung eingerichtet. Der Dienst antspricht einem Nor-
malarbelitstag, die restliche Zeit ist Bereitschaftsdienst.

Voraussetzung fir die Ermittlung der notwendigen Personalkosten sind die zu Ieistenden Stun-
den. Bei 365 Tagen und 12 Stunden zu berechnender Arbeitszait (8 Stundan Dienst plus 25%

von 16 Stunden Bereitschaft = 4 Stunden) ergibt sich ain Stundenvolumen von 4.380 zu lel-
stender Stunden,.

Von einer Stelle kénnen nach folgender Aufatellung 1.553,09 Stunden Nettoarbeitszelt arwartet
werden:

Von Stielle zu leistende Arbeit In Stunden

Bruttojahresarbeitszeit pro Vollzeitstalle (52,14 Wochen x 38,5 Std. je Wo- 2007,39
cha)

abzlglich 8 Tage Wochenfeiertage 69,30

abziiglich 32 Tage Urlaub 246,40
abziglich 18 Tage Fortbildung, Krankheit usw. 138,60
Nettoarbeitszeit pro Vollzeitstelle 1553,09

? Ein ehemals von Volkswagen-Mitarbeitern bewohnter Wohnblock,, der heute (iberwiegend vom Amt fiir
Wohnungswasen flr Abstiegsgefihrdete genutzt wird.
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4,380 zu leistende Stunden geteilt durch 1.553,09 Nettoarbeitszeit pro Vollzeitstelle ergibt einen
Stellenumfang von 2,8 Stellen. Die zum Einsatz kommenden Kréfte werden von ihren Qualifika-
tionen her ein sehr weites Feld von Tatigkeiten abdacken miissen: Von der Schuldnerberatung
bis zur Anbahnung einer Suchttherapie, vom Bewerbungstraining bis zur Freizeitanimation, von
der Notfallversorgung bis zur Nachtwache. Nicht alle diese Tatigkeitsmerkmale liegen auf dem
Niveau einer Sozialarbeiterstelle. Trotzdem soll mit den Kosten einer Sozialarbeiterstelle ge-
rechnet werden:

2,8 Stellen x 80.000 DM Kosten pro Sozialarbeiterin bzw. Sozialarbeiter im Jahr = 252.000 DM

Die Personalkosten fiir Betreutes Wohnen in den Sahlkamphiiusern 81 — 87 werden also bai
ca. 250 TSD Mark liegen. Wir méichten aber darauf hinweisen, dass die endgilltigen Preise arst
in einem Tragerwettbewerb ermittelt warden sollten.

Auch die GBH als Eigentiimerin der Wohnungen hat ein Interesse daran, den hohen Leer-
stand in den Sahlkamph#usern zu beenden. Trotzdem ist der GBH eine Realisierung des Be-
treuten Wohnens nur méglich, wenn sich die Landeshauptstadt Hannover an der Finanzierung
beteiligt (stddtische Mitfinanzierung im Rahmen der GréRenordnung von Variante 8a ist die Vor-
raussetzung fOr die Realisierung der Variante 8b). Auch die Bauverwaltung mul ein Interesse
an Betreutem Wohnen haben. Ergibt sich doch so ein Ausweg, trotz verfehiter Belegungspolitik
sozlal schwache Mieter noch welterhin in die auf Jahre gebundenen Hauser einweisen zu kon-
nen. In einem Fachgespréich des Gutachters mit dem Amt fir Wohnungswesen wurde positives
Interesse an dem Ansatz bekundet’. Die Sozialverwaltung der Landashauptstadt ist im Rahmen
des Subsidiarititsprinzips schon individuell fir den GroRteil der Bewohner der Sahlkamph&user
téitig. Armutsentwicklung findet auch Ober réumliche Absonderung statt — in den Sahlkamphau-
sern ist sie auf die Spitze getrieben worden, Die Eigentlimerin ist fir die geringe Sozialvertrag-
lichkeit einer so entstandenan Armutsinsel nicht allain verantwortlich zu machen. Darum wird
sich die Sozialverwaltung dem Problem kollektiver Armut nicht verschiiessen kénnen. Das Mini-
sterium fir Frauen, Arbeit und Soziales (MFAS) des Landes Niedersachsen bateiligt sich an der
Sanierung von Vahrenheide-Ost maligeblich, Wenn am Baispiel der Sahlkamphéuser gezeigt
werden kann, dass auch unter schwierigsten Bedingungen sozialer Wohnungsbau nicht
zwangsldufig Im Slum enden mul, hat die Landesregierung ein Referenzobjekt in Niedersach-
sen. Darum ist eine Beteiligung des MFAS fir die Startphase zu Uberprifen.

Verwaltungstechnisch mag es plausibel sein, auch beim Betreuten Wohnen van .geférderten
Plitzen' zu sprechen. Aufgrund der rdumlichen N&he und Anordnung der Blocks entlang des
Sahlkamps haben wir es mit einem bestehenden Haus-Ensemble mit gewachsanar Miater-
struktur zu tun. D.h,, die Plitze verteilen sich auf eine gréRere Anzahl von Wohnungen. In den
Sahlkamphdusern wird es auch zuklinftig Mieter geben, die flr sich allein batrachtet keiner Be-
treuung bedirfen. Es ist Tell des hier vorgesteliten Ansatzes, auf eine noch zu antwickelnde
Nachbarschaftshilfe zu setzen. Weitere Konzentration von Betreutem Wohnen auf sinzelne der
Sahlkamphéuser vertrégt sich mit diesem Ansatz nicht.

Betreutes Wohnen in den Sahlkamph#usern solite als befristetes Projekt organisiert werden. Mit
einer Zeltvorgabe von fiinf Jahren muss versucht werden, die Bewohner zu stabilisieren. Wenn
Sozialintegration in dieser Zeit gelungen ist, kann die Betrauung zurlickgenommen werden.
Wenn aber die Zahl der Problemfélle in Vahrenheide zunimmt und diese Personen ausschiief-
lich in den Sahlkamph&usern gesammelt werden, wird die Betreuung auch iiber diesen Zeit-
punkt hinaus andauern miissen,

? Lt Fachgespriich mit der Amtsleitung des Amtes fur Wohnungswesen der Landeshauptstadt Hannover
am 15.04.1989 soll der Antell von Betreutem Wohnen in Hannover erh8ht warden.
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Eigene Welt — Neue Hoffnung

Waelche Folgen werden die Batreuung fiir die Bewohner, Betreutes Wohnen und die Mitgestal-
tung des Wohnberaiches in den Sahlkamphausern fir die Umgebung haben?

Die Bawohnerinnen erhalten eine Chance auf ein selbstbestimmtes, eigenverantwortlich ge-
staltetes Laben trotz Armut. Nur fUr wenige Bewohnarinnan wird as einen Weg zu erneuter Er-
werbsarbelt und damit zu héherem Einkommen geben. Der Bestand an Langzeitarbeitslosen
hat in Niedersachsan zwischen 1990 und 1997 um 117 Prozent zugenommen: .Die drastische
Zunahme von Langzeitarbeitslosigkeit in Verbindung mit immer langerem Verweilen in Arbeits-
losigkait trégt deutliche Anzeichen sines endglitigen Ausschlusses aus dem Beschéftigungssy-
stem" (Niederséichsisches Ministerium fir Frauen, Arbeit und Soziales 1998, 44). Fiir alle sall
aber die Moglichkelt geschaffen werden, sich in in und mit lhrem héuslichen Umfeld zu be-
schéftigen und gestaltend Einfluss zu nehmen. Das kénnen Tétigkelten im Bersich der Haus-
verwaltung sein, Werkstatitatigkeiten fiir den eigenen Bedarf oder Beschaftigungen im Span-
nungsfeld zwischen Dienstleistung und geringem Einkommen. Solcherart Betitigung jenseits
des Beschéftigungssystems wirkt bei den Betreuten identitatsbildend und wird mit der Zeit auch
das Sozialverhalten verbessern. Darliber hinaus wird durch die Méglichkeit, selber Einfluss

nehmen zu kénnen, die Eigenverantwortung fiir das Wohnumfeld und die Wohnungen ge-
schérft.

Betreutes Wohnen in den Sahlkamphéusern wird trotz und gerade wegen der Bemiihungen der
GBH um Einbeziehung der Bewohnerinnen eine sigene Welt hervorbringen; abseits von Ar-
beitsgesellschaft und birgerlichen Verkehrsformen. Doch dieses Abseits wird in Vahrenheide-
Ost weitaus besser zu leben sein als in anderen Stadttailen!
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Anhang : Zeichnerische Darstellung der Sanierungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen
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