Wie gelingt eine gute Mietermischung?

Wohnungsunternehmen miissen die richtige Mietermischung fiir jede Wohnsiedlung individuell
festgelegen und entscheiden, ob sie neue Zielgruppen ansprechen mochten oder nicht. Das Quartier
ist ein wichtiger Massstab, wer angesprochen werden soll. Auch politische Auflagen kénnen einen
Rahmen vorgeben. Mietermischungen orientieren sich an Leitbildern und werden von Wirtschaftlich-
keitszielen der Unternehmen beeinflusst. Im Betrieb misst sich eine gute Mischung am konflikt-
freien Zusammenleben, an der Breite der Bewerbungen bei Vermietungen und an der Mieterfluktuation.
Wohnungsunternehmen kénnen Mietermischungen insbesondere mit der Projektentwicklung

und Vermarktung beeinflussen. Im Betrieb kénnen sie Massnahmen in der Vermietung, in der Immo-
bilienbewirtschaftung oder im Sozial- und Quartiersmanagement umsetzen. Dieser Leitfaden

zeigt auf, wer was tun kann und wo die Grenzen beim Mischen sind.

Die 3 Mischungsdimensionen Handlungsansitze fiir 5 Bereiche
Bei der Mietermischung geht es um drei Dimen-
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Modell soziale Mischung: Mischungsziele und Mischungsstrategien
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Geschaftsleitungen

Geschiftsleitungen gestalten den Rahmen, in dem erwiinschte Mietermischungen umgesetzt
werden. Geschiftsleitungen kdnnen zum Einsatz kommen, wenn finanzielle oder strategische Ent-
scheidungen fiir Wohnsiedlungen getroffen oder Mischungsinteressen gegeniiber Verhandlungs-
partnern und der Politik vertreten werden miissen. Sie konnen intervenieren, wenn Mischungsspiel-
rdume zu eng werden, sie konnen entscheiden, ob Mietermischungen iiber das Portfolio hinaus
ermoglicht werden und sie konnen Ressourcen fiir neue Aufgaben bereitstellen.

Aufgaben Aufwand Bezugsgrosse

Finanzielle und strategische Entscheide fallen. Im Rahmen der Wohnungsbestand
Ressourcen fiir neue Aufgaben bereitstellen. Wirtschaftlichkeitsziele  Wohnungsbestand
Verhandlungen mit Dritten fihren. Zeitlicher Aufwand Wohnungsbestand

Was gibt es konkret zu tun?

G @@ Geschdftsbereichen den Riicken
freihalten

Geschéftsleitungen konnen Verhandlungen initi-
ieren und fuhren, wenn Auflagen von Verhand-
lungspartnern zur Mietermischung zu eng werden.
Diese Massnahme wird umso relevanter, je mehr
Vorgaben sich Gberlagern.

G @e Mischen iiber den eigenen Bestand
hinaus ermaglichen

Geschaftsleitungen kénnen mehr Mischung

mit Baurechten oder Verkaufen von Grundstticken
an Dritte ermdglichen. Diese Massnahme greift
nicht, wenn Geschéftsleitungen Wohnbauziele
hoher gewichten als Mietermischungen.

Portfolio-/
Asset
Management
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Mischungsziel
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Geschafts-

leitung

Sozial-/
Quartiers-
management

Projektent-
wicklung

Vermietung Vermarktung

e Ressourcen fiir neue Aufgabenfelder
bereitstellen

Geschaftsleitungen kdnnen Ressourcen fiir das
Sozial- und Quartiersmanagement in Wohnsiedlun-
gen bereitstellen. Diese Massnahme funktioniert
nur nachhaltig, wenn Ausgaben ber Einnahmen
aus den Wohnsiedlungen gedeckt werden kdnnen.

a Wohnbegleitung aushandeln
Geschéftsleitungen kdnnen die Mischung mit Per-
sonen mit besonderem Integrationsbedarf er-
leichtern, wenn sie mit zuweisenden Institutionen
eine Wohnbegleitung aushandeln. Diese Mass-
nahme funktioniert nicht, wenn sich Organisatio-
nen nicht einbinden lassen.

Schnittstellen sicherstellen: Damit Mietermisch-
ungen wie erwiinscht gelingen, miissen Misch-
ungsziele von allen Bereichen getragen werden.
Anforderungen miissen in Auftrigen an Dritte oder
an nachfolgende Bereiche klar formuliert werden.
Haufig gehen Mischungsziele an Schnittstellen
verloren.

Umfeld: Quartierbevolkerung,
Genossenschafter, Mieterinnen/Mieter

@ Unternehmensinterner Bereich
(beispielhaft)

@ Externe Dienstleistende
(beispielhaft)

(O Mischungsziel (iibergeordnet; fiir Quartiere/
Areale; fir einzelne Wohnsiedlungen)

Quelle: Eigene Darstellung



Portfolio- und Asset Management

Das Portfolio- und Asset Management muss verstehen und einordnen kénnen, wie sich ihre Investi-
tionsentscheide auf Mietermischungen auswirken. Es ist verantwortlich dafiir, die Vermarktung,

die Vermietung und das Sozial- und Quartiersmanagements fiir die Programmentwicklung und den
Betrieb zu konsultieren. Zu seinen Aufgaben zahlt, Ausgaben in einen langerfristigen Horizont zu
stellen und im Zusammenhang mit einem grosseren Quartiersperimeter oder dem gesamten Portfolio
zu beurteilen. Das Asset Management formuliert die Vermietungsziele zuhanden des Vermietungs-

managements.

Aufgaben Aufwand Bezugsgrosse

(Neue) Zielgruppen, Anforderungen an Wohnungen Im Rahmen der Portfolio

(Zimmerzahl, Standard) und Nutzungen identifizieren. Wirtschaftlichkeitsziele

Renditeerwartungen und Preissegment(e) festlegen. Im Rahmen der Portfolio
Wirtschaftlichkeitsziele

Spielraum bei der Allokation von geférderten Wohnungen  Im Rahmen der Portfolio

im Portfolio priifen und nutzen. Wirtschaftlichkeitsziele

Quersubventionierungen im Portfolio prifen. Im Rahmen der Portfolio
Wirtschaftlichkeitsziele

Personen aus der Vermarktung und Vermietung in die Koordinationsaufwand Objekt

Programmanalyse einbinden.

Zielgruppen- und Marktanalysen beauftragen. Zusatzliche Ausgabe Obijekt

Anforderungen fiir die Projektentwicklung formulieren und  Koordinationsaufwand Objekt

in der Umsetzung Uiberprifen.

Umbau- und Modernisierungsmassnahmen auf Frage des Timings Objekt

Mischungsziele abstimmen.

Umbau- und Modernisierungsmassnahmen auf Koordinationsaufwand Objekt

Mischungsziele priifen.

Investitionen in Unterhalt auf Mischungsziele abstimmen.  Frage des Timings Objekt

Hausmeister vor Ort einsetzen.

Je nachdem zusatzliche
Ressourcen notwendig

Obijekte im Quartier

Was gibt es konkret zu tun?

G Einkommensmischung im freifinanzierten
Bereich realisieren

Portfolio- und Asset Manager kdnnen eine Einkom-
mensmischung ermdglichen, wenn sie auch
freifinanzierte Wohnungen mit knapp geschnittener
Wohnflache zum Stiickpreis von geférderten
Wohnungen anbieten. Diese Massnahme funktio-
niert besser fir kleine als flr grosse Haushalte.

Portfolio- und Asset Manager kdnnen eine Einkom-
mensmischung ermdglichen, wenn sie mit Bau-
projekten ein breites Mietzinsspektrum erzielen.
Die Massnahme ist einfacher umzusetzen, wenn auf
eigenen Grundstlicken gebaut werden kann.

Portfolio- und Asset Manager kdnnen mehr Wohn-
flache zu bezahlbaren Preisen anbieten, wenn

sie Quadratmeterpreise im Projekt ausgleichen
und mit hdheren Preisen fiir kleine Wohnungen ge-
ringere Preise fiir grossere Wohnungen ermog-
lichen. Diese Massnahme funktioniert nicht, wenn
vorgegebene Quadratmeterpreise pro Wohnungs-
grosse umgesetzt werden missen.

e Einkommensmischung zwischen Neubau

und Erneuerung ausgleichen

Portfolio- und Asset Manager konnen Einkom-
mensmischungen ausgleichen, wenn sie sowohl
den Bestand aufwerten als auch bezahlbare
Wohnungen im Neubau realisieren. Diese Mass-
nahme funktioniert besser, wenn eine Gesamtrech-



nung Uber erneuerte und neu erstellte Wohnungen
gemacht werden kann.

Portfolio- und Asset Manager konnen Wohnungs-
preise bei Erneuerungen moderater halten,

wenn sie Renditen Uber zusatzlichen Neubau er-
wirtschaften kdnnen. Diese Massnahme funk-
tioniert nur, wenn Neubau realisiert und im Neubau
keine Mietpreisvorgaben erfiillt werden missen.

Portfolio- und Asset Manager konnen ein breites
Mietzinsspektrum erhalten, wenn sie Erneuerun-
gen zeitlich staffeln: Ein Sanierungsstau fiihrt
dazu, dass sich Zeitfenster flr Investitionen zwi-
schen Wohnsiedlungen angleichen.

G Einkommensmischung trotz regulierenden
Belegungsquoten erméglichen

Portfolio- und Asset Manager konnen vorgegebene
Anteile fir geférderte Wohnungen zwischen
unterschiedlichen Lagen ausgleichen. Diese Mass-
nahme funktioniert nur kostenneutral, wenn

flr die freifinanzierten Wohnungen dieselben
Wohnungspreise an den unterschiedlichen Lagen
erreicht werden kénnen.

@ Alters- und Haushaltsmischung mit Neu-

und Umbau erméglichen

Portfolio- und Asset Manager konnen die Alters-
und Haushaltsmischung in Wohnsiedlungen
erweitern, wenn sie fehlende Klein- oder Gross-
wohnungen fiir Singles oder Familien bereit-
stellen. Diese Massnahme funktioniert nur, wenn
Neubauten errichtet oder Grundrisse im Be-
stand angepasst werden kénnen.

Portfolio- und Asset Manager kénnen Familien
mittelfristig an neuen Lagen erreichen, wenn sie
Familienwohnungen nach dem Erstbezug an
Wohngemeinschaften oder junge Paare vermieten.
Diese Massnahme bringt weniger Risiken, wenn
Wohnungsgrundrisse auf unterschiedliche Haus-
haltsformen ausgelegt sind.

@ Altersmischung mit der Programmierung
erhéhen

Portfolio- und Asset Manager konnen die Alters-
mischung erhéhen, wenn sie in der Wohnsiedlung
Angebote und Dienstleistungen fir Familien

und Senioren zur Verflgung stellen. Je grosser die
Angebotsdefizite im Wohnumfeld sind, desto
besser funktioniert die Massnahme.

Q Das Zusammenleben mit Vermarktung,
Vermietung und Betrieb abstimmen

Portfolio- und Asset Manager konnen das Zusam-
menleben beeinflussen, indem sie Gebaudety-
pologie, Freiraume und betriebliche Massnahmen
auf bestimmte Formen des Zusammenlebens
ausrichten. Diese Massnahme funktioniert besser,
wenn Anforderungen an die Bewirtschaftung
friihzeitig abgestimmt werden.

Portfolio- und Asset Manager kdnnen Risiken fiir
Nischenangebote reduzieren, wenn sie flr die
Vermietung zielgruppenspezifische Massnahmen
einplanen. Diese Massnahme funktioniert bes-

ser, wenn spezialisierte Betreiber das Angebot iber-
nehmen oder das Vermietungsmanagement
Kooperationen mit Organisationen eingeht, die
direkten Zugang zu passenden Zielgruppen haben.

Portfolio- und Asset Manager konnen das Errei-
chen passender Zielgruppen erleichtern, wenn sie
Vermietungsteams einsetzen, die Erfahrung mit
zielgruppenspezifischen Vermarktungskanalen und
zielgruppenorientierten Vermarktungsbotschaf-
ten haben.

e Das Zusammenleben verbessern

Portfolio- und Asset Manager kdnnen zum Halten
einer guten Mietermischung beitragen, wenn

sie vertrauensbildende Personen wie Hausmeister
oder Concierges vor Ort einsetzen, die zur Ein-
haltung von Regeln, zur sozialen Kontrolle und zum
Zusammenleben in der Wohnsiedlung beitragen.
Diese Massnahme funktioniert wirtschaftlicher, je
mehr Wohnungen im Quartier betreut werden
kdnnen.

Portfolio- und Asset Manager kdnnen einzelne
Wohnsiedlungen von Ausgaben fiir Gemein-
schaftsangebote entlasten, wenn sie Ausgaben auf
einen grosseren Bestand im Quartier abwélzen.
Diese Massnahme wird legitimer, je mehr Wohnun-
gen im Quartier vom Angebot profitieren.



Projektentwicklung

Die Projektentwicklung ist fiir die Umsetzung von umfassenden Erneuerungen und fiir Neubauten
zustindig. Sie ist dafiir verantwortlich, dass in der Konzeptions- und Planungsphase quanti-

tative und qualitative Anforderungen, die fiir die Mietermischung relevant sind, in Dienstleistungs-
auftragen fiir Architekten und Planer integriert und in der Vermarktung umgesetzt werden.

Aufgaben Aufwand Bezugsgrosse
Projektanforderungen an die Mietermischung mit Koordinationsaufwand Obijekt
planerischen Vorgaben abgleichen und konkretisieren.

Einflussmoglichkeiten betreffend der Wohnflache und Kein Zusatzaufwand Objekt

der Anzahl Zimmer nutzen.

Projektanforderungen an die Mietermischung in Vorgaben/ Koordinationsaufwand Objekt

Pflichtenhefte fir Architekten/Planer tibersetzen und
in der Umsetzung tiberprifen.

Was gibt es konkret zu tun?

@ Grundrissanforderungen erwiinschter
Haushaltsformen umsetzen

Projektentwickler kdnnen Haushaltsmischungen
ermdglichen, wenn sie Wohnungsgrundrisse

den Anforderungen der Haushaltsformen anpas-
sen: Familien brauchen geniigend abschliess-
bare Zimmer, Senioren barrierefreie Wohnungen,
Alleinstehende Wohnungen zu bezahlbaren
Stuckpreisen. Diese Massnahme funktioniert nur,
wenn spezifische Anforderungen geklart werden.

G Erwartungen anspruchsuvoller

Zielgruppen erfiillen

Projektentwickler konnen anspruchsvolleren Paa-
ren und Familien am Stadtrand ein attraktives
Wohnungsangebot machen, wenn sie ihnen zu ver-
gleichbaren Preisen mehr Wohnflache oder gross-
zligigere Grundrisse als an zentraleren Lagen
anbieten. Diese Massnahme funktioniert nur, wenn
bei frei finanzierten Wohnungen von den Flach-
enanforderungen fiir geférderte Wohnungen ab-
gewichen wird.

Projektentwickler konnen anspruchsvollere Ziel-
gruppen mit Aufstockungen im Bestand errei-
chen, die das Wohnungsangebot mit fehlenden Woh-
nungstypen, modernen Grundrissen und — wenn
Lifte vorhanden sind - barrierefreiem Wohnraum er-
ganzen. Diese Massnahme funktioniert nur, wenn
es die Gebaudestruktur, die Gebdudesubstanz und
die Planungsreserven zulassen.

e Das Zusammenleben stabilisieren
Projektentwickler kénnen die Ansprache sesshaf-
ter Zielgruppen erleichtern, wenn sie bei Wohn-
projekten mit einem hohen Anteil Kleinstwoh-
nungen auch Wohnungstypen mit abgetrenntem
Schlafzimmer anbieten.

Projektentwickler konnen die Ansprache sess-
hafter Zielgruppen erleichtern, wenn sie im
Wohnungsangebot gentigend Wohnungen mit drei
und mehr Zimmer anbieten: Paare und Familien
sind sesshafter als Alleinstehende. Diese Mass-
nahme funktioniert schlechter, je grosser Anreize
flr die Realisierung kleiner Wohnungen sind.



Vermietungsmanagement

Das Vermietungsmanagement setzt Mischungsziele mit der Vermarktung, Vermietung und Bewirt-
schaftung um. Damit es moglichst gute Voraussetzungen hat, ist seine Konsultation im Plan-

ungs- und Entwicklungsprozess zentral. Fiir gute Voraussetzungen in der Wiedervermietung braucht
es Abstimmungen mit dem Portfolio- und Asset Management sowie dem Sozial- und Quartiers-

management.

Aufgaben Wiedervermietung Aufwand Bezugsgrosse
Mieten gemass Vorgaben des Asset Managements Kein Zusatzaufwand Objekt
festlegen.

Vermietungsziele des Asset Managements Einmalinvestition in Objekt
beriicksichtigen, Bewerbungen monitoren und gewichten.  Prozesse

Zusatzliche Vermietungsrunden starten oder langer Evtl. Mietzinsausfélle Objekt
Inserieren, bis sich zielgruppenkonforme Mieter bewerben.

Aufgaben Vermarktung / Erstvermietung Aufwand Bezugsgrosse
Auf die Vermietungsziele ausgerichtetes Vermarktungs- Kein Zusatzaufwand Objekt

und Vermietungskonzept erstellen.

Zusétzliche Vermarktungskanéle nutzen. Zusatzaufwand Objekt
Bewerbungen geméss Vermietungszielen des Asset Einmalinvestition in Objekt
Managements monitoren und gewichten. Prozesse

Zielgerichtet passende Mieter fiir Erdgeschossflachen Zusétzlicher Aufwand Objekt

suchen (z.B. Quartiersversorgung/-dienstleistungen).

Was gibt es konkret zu tun?

G @ e Mietermischungen nicht dem

Zufall iiberlassen

Das Vermietungsmanagement kann erwiinschte
Mietermischungen umsetzen, indem es Ver-
marktungs- und Vermietungsprozesse mit Richt-
grossen zur Mischung der Einkommens- und
Altersgruppen, Haushaltsformen und zum Zusam-
menleben steuert. Diese Massnahme funktio-
niert besser, je mehr der relevanten Kriterien mit
den Bewerbungen erfasst werden kénnen.

Das Vermietungsmanagement kann Eigendynami-
ken bei der Vermietung entgegenwirken, wenn

es diverse Vermarktungskanale und Vermarktungs-
massnahmen nutzt. Diese Massnahme funktio-
niert besser, wenn Vermietungsziele eine Richtung
vorgeben.

Das Vermietungsmanagement kann Mietermi-
schungen bei strengen Auflagen zu Haushaltsein-
kommen verandern, indem es auf Merkmale

zu Alter, Haushaltsform und Zusammenleben aus-
weicht. Diese Massnahme funktioniert nicht,

wenn es auch in diesen Dimensionen strenge Auf-
lagen erflillen muss.

Das Vermietungsmanagement kann Fluktuationen
bei einem hohen Anteil Kleinwohnungen verrin-
gern, wenn es in der Vermietung auch altere
Personen anspricht und unterschiedliche Lebens-
phasen bei Bewerbenden beriicksichtigt.

@ Anreize zum Umziehen bieten

Das Vermietungsmanagement kann (iltere) Mieter
ohne Umzugsdruck mit langfristig angesetzten
Kommunikations- und Vermarktungsprozess fir Um-
zlige gewinnen. Diese Massnahme funktioniert
besser, wenn direkt mit Mietern kommuniziert
werden kann.

Das Vermietungsmanagement kann altere Perso-
nen fir Umzige erreichen, wenn es ihnen Be-
sichtigungsmoglichkeiten und Vorzugskonditionen
anbietet. Je hoher der Druck auf eine schnelle
Vermietung ist, desto schlechter greift die Mass-
nahme.

Das Vermietungsmanagement kann Umzlige in
Wohnungen ab Plan vereinfachen, wenn es Mus-



terwohnungen zuganglich macht oder Tage der
offenen Tur organisiert. Diese Massnahme funktio-
niert auch mit Besichtigungen in vergleichbaren
Wohnungen im Bestand.

Das Vermietungsmanagement kann Umzige in
barrierearme Wohnungen férdern, wenn es altere
Personen nicht nur mit der Erstvermietung,
sondern auch mit der Wiedervermietung in den
Folgejahren anspricht und berlcksichtigt.

Diese Massnahme funktioniert besser, wenn Ver-
mietungsziele Uber die Erstvermietung hinaus
verlangert werden.

G @ a Den Bewerbungspool verbreitern

Das Vermietungsmanagement erreicht passende
Mieter flir spezifische Wohnformen besser, wenn
es Erwartungen an die Wohnformen in der Aus-
schreibung von Wohnungen beschreibt. Diese
Massnahme funktioniert besser, je klarer formuliert
Vermarktungsbotschaften und Inserate sind.

Das Vermietungsmanagement erreicht junge Men-
schen im Ausbildungsalter besser, wenn es
Vermarktungskanale nutzt, die auf diese Zielgruppe
ausgerichtet sind. Diese Massnahme funktio-

niert besser, je ndher sich Ausschreibungen am
Semesterbeginn befinden.

Das Vermietungsmanagement kann den Bewerber-
Pool fiir spezielle Wohnformen vergréssern, indem
es mehrere Vermietungsrunden ansetzt. Diese
Massnahme funktioniert besser, wenn Leerstands-
zeiten in Kauf genommen werden kénnen.

Vermarktung Vermietung
Zielgruppen
— “ — Wohnung 1
Bewerberpool
— ‘/ — Wohnung 2
Kommunikationskanéle ﬁ W
4-7 I __
7-7 T T |
‘ Wohnung 4
1 T2 T3 T4

L ﬁ Monitoring

|
=

Intensivierung / Aktivierung bestimmter Kanile

Geschichtete Besichtigung M
Zufallswahl

Steuerungsmoglichkeiten im Vermarktungs- und Vermietungsprozess

Quelle: Eigene Darstellung



Sozial- und Quartiersmanagement

Das Sozial- und Quartiersmanagement kiimmert sich um das Zusammenleben in den Wohnsiedlun-
gen. Zu den Aufgaben gehort auch das Fordern guter Nachbarschaft und die Aktivierung von
nachbarschaftlichem Engagement. Das Sozial- und Quartiersmanagement setzt Uberlegungen zum
Zusammenleben aus der Planung um. Es unterstiitzt das Portfolio- und Asset Management bei

der Programmentwicklung und das Vermietungsmanagement im Betrieb.

Aufgaben

Aufwand Bezugsgrosse

Vor Ort ansprechbar sein, Aktivitaten umsetzen.

Zusatzinvestition tber
eine bestimmte Dauer

Objekte im Quartier

Partizipationsprozesse umsetzen.

Zusatzlicher Aufwand Objekte im Quartier

Engagement in der Nachbarschaft aktivieren.

Zusatzinvestition Uber
eine bestimmte Dauer

Objekte im Quartier

Integration von Mietern mit besonderem Bedarf.

Je nach Anteil mit/ohne
Zusatzaufwand

Objekte im Quartier

Was gibt es konkret zu tun?

e Mieterinnen und Mieter integrieren

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann Nach-
barschaft mit kleinen Diensten, die Nachbarn

in Kontakt miteinander bringen, starken. Diese
Massnahme funktioniert nur, wenn das Sozialma-
nagement Zeit vor Ort verbringen kann und
Raumlichkeiten zur Verfligung hat.

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann nach-
barschaftsorientierte Wohnmodelle unterstiit-
zen, indem es eine moderierende Rolle bei Nach-
barschaftskonflikten Gbernimmt. Diese Mass-
nahme ist v.a. in den ersten Jahren nach einem
Erstbezug relevant.

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann Auf-
gaben zur Integration von vermittelten Mieterinnen
und Mietern in die Nachbarschaft tbernehmen.
Diese Massnahme funktioniert nur, wenn der
Aufwand im Rahmen der verfligbaren zeitlichen
Ressourcen bleibt.

e (Offene) Treffpunkte schaffen

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann das
gute Zusammenleben férdern, indem es Nach-
barschafts- und Quartierstreffpunkte auf Mieter
mit gemeinsamen Interessen ausrichtet. Diese
Massnahme funktioniert nur, wenn Orte fir Gleich-
gesinnte angeboten werden kdnnen.

Das Sozial- und Quartiersmanagement kann neue
Mieterinnen in das nachbarschaftliche Zusam-
menleben einbinden. Diese Massnahme funktioniert
nur, wenn Nachbarschafts- und Quartiersange-
bote nicht von Alteingesessenen eingenommen
werden.
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