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Wohnbegleitende Dienstleistungen — Systematisierung und Fallbeispiele
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Im Forschungsprojekt WohnMobil werden gemeinschaftliche wohnungsbezogene Dienstleis-
tungen, Unterstlitzungsleistungen und Aktivitdten entwickelt und erprobt. Die Leistungen und
Aktivitéten sollen wirtschaftlich tragfdhig gestaltet werden. Sie werden im Projekt auf ihre 6ko-
nomische Tragfihigkeit und ihre 6kologischen und sozialen Wirkungen hin bewertet.

Ausgehend von der Projektfragestellung, inwiefern wohnbegleitende Dienstleistungen zu einer
nachhaltigen Alltagsgestaltung des Wohnens und der Mobilitdt beitragen konnen, sind eine Ein-
ordnung und ein Verstidndnis solcher Angebote erforderlich. Hierzu erarbeiten wir im Folgenden
eine Systematisierung solcher wohnbegleitenden Dienstleistungen. Die Analyse der ihrer Be-
reitstellung zugrunde liegenden Organisationsformen und strategischen Entscheidungen erfolgt
entlang der Logik von Geschéftsmodellen. Mit einer adaptierten Form des Business Model Can-
vas nach Osterwalder/Pigneur (2011) haben Rubik und Hummel (2016) die Organisationsfor-
men und -strategien der Praxispartner im Projekt WohnMobil untersucht. Die hier untersuchten
Fallbeispiele wurden von den Autorlnnen in Anlehnung an diese Form analysiert. Das Ziel ist
es, eine Systematisierung von Dienstleistungen mit der Analyse der ihnen zugrunde liegenden
organisatorischen Strukturen innerhalb eines Geschéftsmodells zu verbinden. Daraus sollen aus
den existierenden Angeboten gemeinschaftlicher Wohnformen in Wohnungsunternehmen (WU)
und Wohninitiativen (WI) in andere Wohnformen iibertragbare Elemente identifiziert werden.
Daraus konnen dann fiir die Praxispartner des Projektes und fiir weitere WU und WI Hand-
lungs- und Innovationsspielrdume, Rahmenbedingungen und Folgerungen fiir Organisations-

formen abgeleitet werden.

Seit einigen Jahren haben Wohnungsunternehmen und Wohninitiativen ein wachsendes Interes-
se an der Schaffung und Bereitstellung von (Dienst-)Leistungen, Unterstiitzungsleistungen und
Aktivitdten, die tiber die Bereitstellung von Wohnraum hinausgehen (ILS 2009; GdW 2004).
Die Motivationen sind z.T. unterschiedlich:

Den Wohnungsunternehmen geht es neben dem Zusatznutzen fiir die Bewohnerlnnen und die
dadurch erhéhte Kundenbindung meist um die Unterstiitzung von Nachbarschaftsprozessen
und das Sozialmanagement.

Durch den haufig zugrunde liegenden Nachhaltigkeitsanspruch geht es den Wohninitiativen
iiberwiegend um die aktive, selbstorganisierte gemeinschaftliche Gestaltung des Zusammen-
lebens, des Wohnumfelds und um eine umweltfreundliche Alltagsgestaltung. Somit zéhlen
gemeinschaftliche Angebote mit zum Basisangebot.

Die Verkniipfung von Wohnen und Mobilitdt wird als wichtige Schnittstelle erachtet (z.B. im
Mobilitdtsmanagement; ILS 2009). Zentral sind dabei drei Hypothesen: Im Kontext der Mobili-
titsforschung wird angenommen, dass insbesondere Mobilititsdienstleistungen am Wohnstand-
ort zu einem nachhaltigeren Verkehrsverhalten' und damit zu weniger Verkehr und effizienterer

Unterscheidung Mobilitdt und Verkehr(sverhalten) in Anlehnung an Ahrend: ,,Unter Mobilitét verstehen wir das
Potenzial der Beweglichkeit zur Bediirfniserfiillung, unter Verkehr die Handlungen, Mittel und Infrastrukturen,
mit denen die dazu notwendigen Bewegungen im Raum vorgenommen werden® (vgl. Gotz et al. 2016).
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Ressourcennutzung fiihren. Aus der Perspektive der Raumplanung und des Siedlungswesens
besteht die Annahme, dass gemeinschaftliche Wohnformen dazu beitragen Infrastrukturen bes-
ser auszulasten, Flache effizienter zu nutzen und auch Wege(ldngen) zu reduzieren und damit
weniger Verkehr zu erzeugen (Weidmann 2013). Zudem wird aus dem Blickwinkel transforma-
tiver Forschung angenommen, dass solche Leistungen und Aktivititen Anregungen fiir trans-
formative Prozesse in Richtung einer nachhaltigen Gestaltung von Wohn- und Lebensweisen
geben (Schneidewind/Singer-Brodowski 2014).

Als gemeinschaftliche Wohninitiativen werden im Folgenden Wohnformen verstanden, die
bisher vor allem als (junge) Genossenschaften, Bauherrengemeinschaften, Vereine oder GbR
auftreten. Planung und Bau sind gemeinschaftlich getragen, das Zusammenleben ist mehr oder
weniger eng und findet auf Basis ausgehandelter Anspriiche und wechselseitiger Unterstiit-
zungsleistungen statt, die gemeinschaftlich entwickelt werden. Die vom BBSR vorgeschlagene
Definition beschreibt gemeinschaftliche Wohnformen danach, dass ,,mehrere Haushalte an ei-
nem Wohnstandort jeweils in separaten Wohnungen leben, sich aber fiir das gemeinschaftliche
Leben, eine gegenseitige Unterstiitzung oder die Verfolgung eines gemeinsamen Lebensgrund-
satzes entschieden haben* (BBSR 2014). Organisiert sind diese gemeinschaftlichen Wohninitia-
tiven in unterschiedlichen Geschiftsmodellen als Wohnhéuser, als gemischt genutzte Wohnan-
lagen bis hin zu ganzen Quartieren, die gemeinsam und mit fachlicher Unterstiitzung von spezi-
alisierten Stadtplanern und Architekten (vgl. BBG 2011) Flachen erschlielen, planen, bebauen

und spéter bewirtschaften und bewohnen.

Dieser spezialisierte Zweig des Wohnungswesens ist vielfach {iber Netzwerke organisiert (Bsp.
Netzwerk ,,Gemeinsam Wohnen*, Wohnprojekte-Portal, Bundesverband Baugemeinschaften
u.a.). Viele der Akteure weisen typische Merkmale einer nutzerinitiierten Sharing Economy auf
(vgl. Botsman/Rogers 2010; Scholl et al. 2013). Daneben lassen sich inzwischen auch einige
traditionelle Akteure der Wohnungswirtschaft beobachten — vornehmlich Traditionsgenossen-
schaften oder stddtische Wohnungsbauunternehmen —, die als Teilbereich ihres Wohnungsange-
botes gemeinschaftliche Wohnformen erproben bzw. hierfiir Angebote entwickeln. Ziel ist es,
Angebote fiir neue Zielgruppen zu schaffen (z.B. gemeinsames Wohnen im Alter) und durch die
gemeinschaftliche Herstellung von Leistungen und die wechselseitige Unterstiitzung eine besse-
re Lebensqualitdt und bezahlbares Wohnen zu ermoglichen (vgl. Rubik/Hummel 2016).

Dieser Werkstattbericht stellt einen Vorschlag zur Systematisierung von wohnbegleitenden
Dienstleistungen® vor (Kapitel 2). Die Einordnung wird zusammen mit dem Geschiftsmodel-
lansatz Business Model Canvas herangezogen, um drei Fallbeispiele, die verschiedene Auspra-
gungen von Dienstleistungen darstellen, zu analysieren (Kapitel 3 und 4). In Kapitel 5 folgen
Uberlegungen zur Ubertragbarkeit der Ergebnisse.

2 Zum Dienstleistungsbegriff vgl. Kapitel 2.
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2 Systematisierung von wohnbegleitenden Dienstleistungen

In einem allgemeinen Verstdndnis unterscheiden sich Dienstleistungen von materiellen Leistun-
gen, also Produkten, durch die folgenden Merkmale: Es handelt sich um ein immaterielles, nicht
greifbares Gut, d.h. es ist nicht-tangibel. Die Herstellung und der Verbrauch laufen meist
gleichzeitig ab und die ProduzentInnen und NachfragerInnen wirken personlich zusammen. Es
wird dabei eine individuelle und unwiederholbare Leistung vom Dienstleister erbracht. Die
Leistung wird von verschiedenen Personen unterschiedlich wahrgenommen, und Dienstleistun-
gen sind nicht lagerfihig (Miihlbrandt 1998: 95; Scharp et al. 2004: 5).

Da es im Forschungsprojekt WohnMobil um Dienstleistungen geht, die mit dem héuslichen
Leben in Zusammenhang stehen, werden im Folgenden Dienstleistungen innerhalb der Woh-
nungswirtschaft ndher beleuchtet.

Viele Unternehmen der Wohnungswirtschaft haben ihr Kerngeschift, die Vermietung von
Wohnungen, um die Bereitstellung von Zusatzangeboten erweitert. Bei Wohninitiativen des
gemeinschaftlichen Wohnens gehort die Bereitstellung von Zusatzangeboten zum Kerngeschift.
Solche Leistungen werden insgesamt als wohnbegleitende Dienstleistungen (Hohm et al. 2004:
19) oder Homeservices (Halme et al. 2004: 15) bezeichnet und koénnen als ,,... Dienstleistungen,
die einem Kunden bzw. Mitglied in der Wohnung oder der Wohnungsumgebung angeboten
werden (Halme et al. 2004: 19) definiert werden. Darunter fallen ebenso Angebote, bei denen
die BewohnerInnen in die Bereitstellung eingebunden sind bzw. diese selbst organisieren (vgl.
Halme et al. 2004: 22). Beispiele fiir wohnbegleitende Dienstleistungen sind Umzugsservices,
Conciergedienste, Aktivititsangebote, Tauschringe, Carsharing-Angebote etc., aber auch das
Uberlassen von Riumen, Flichen oder Gebrauchsgiitern zur gemeinschaftlichen Nutzung
(Hohm et al. 2004: 20ft.).

In Bezug auf das Forschungsvorhaben verstehen wir unter wohnbegleitenden Dienstleistungen
sowohl monetir bezahlbare Leistungen (z.B. Ausleihe eines Autos oder Lastenfahrrads gegen
eine Gebiihr) als auch solche, die einem Tauschgeschift oder einer Unterstiitzung gleichkom-
men (z.B. wechselseitiger Kinderbegleitservice) sowie ehrenamtliche Tatigkeiten (Selbst-
hilfe/Nachbarschaftshilfe z.B. bei der Fahrradreparatur).

2.1 Dienstleistungsarten in der Wohnungswirtschaft als Ausgangspunkt

Anfang der 2000er-Jahre wendeten sich Wissenschaftlerlnnen der Nachhaltigkeitsforschung den
wohnbegleitenden Dienstleistungen zu, die von Wohnungsunternehmen angeboten werden. Die
Frage war, welche Potenziale diese haben, vor allem in Bezug auf effiziente Energienutzung,
Flachennutzung, sozialen Zusammenhalt oder umweltfreundliches Verkehrsverhalten (Jonu-
schat/Scharp 2004; Jonuschat/Scharp 2005; Hohm 2000). Diese Dienstleistungen wurden kate-
gorisiert in materielle und personelle Dienstleistungen (Jonuschat/Scharp 2004, 18ff.). Zur Cha-
rakterisierung von Dienstleistungen werden 54 bestehende und praktizierte Dienstleistungen
beschrieben.

Da nicht alle dieser Dienstleistungen relevant fiir die Fragestellung in WohnMobil sind, haben

wir eine Eingrenzung und Gruppierung vorgenommen. Ziel war es, wohnbegleitende Leistungen
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und wohnstandortbezogene Mobilitdtsdienstleistungen zu identifizieren, bei denen der Fokus
auf der gemeinschaftlichen Nutzung oder der gemeinschaftlichen Organisation bzw. Bereitstel-
lung der Angebote liegt. Daraus resultierte eine verkiirzte Liste aus 25 Arten von Dienstleistun-
gen (sieche Anhang 1). Nach diesem Schritt wurde unterschieden, welches Hauptziel mit der
jeweiligen Dienstleistung verfolgt und welche Nutzergruppe hauptséchlich angesprochen wird
(BewohnerInnen im Gebdude, Quartiersbewohner).

2.2 Systematisierungsvorschlag wohnbegleitender Leistungen

Ausgehend von diesem Verstindnis gemeinschaftlicher Nutzung oder gemeinschaftlicher Orga-
nisation bzw. Bereitstellung von Angeboten unterscheiden wir die betrachteten Leistungen und
Aktivitdten in vier Cluster. Diese iiberlappen sich zum Teil, oder die zugeordneten Dienstleis-
tungen lieBen sich in Hinblick auf andere Fragestellungen anders zuordnen. Fiir den weiteren
Arbeitsprozess erwiesen sich diese vier Cluster jedoch als hinreichend unterscheidbar.

®m Mobilititsdienstleistungen und -angebote wie zum Beispiel Verkehrsmittel-Sharing
(Car-/Fahrrad-/Lastenradsharing, Teilen von Fahrradanhingern), Rabattierung im OPNV
(Mieterticket), Mobilitéts-Informationen und Angebote mit Auswirkung auf das Verkehrs-
verhalten wie Hol-Bring-Dienste (Walking Busses fiir Schiiler/Kita, Arzt-Shuttle) und Haus-
lieferservices, Sport- oder Kinderbetreuungsangebote in der Wohnanlage etc.

® Gemeinschaftliche Nutzung und Management von Ressourcen (Flichen/Gerite). Zu-
sammengefasst werden hier gemeinsame Nutzungen von Rédumen, Freiflachen (Garten/Hof)
oder auch Gegenstinden wie Werkzeugen, die einen ressourcenschonenderen Umgang mit
z.B. Wasser (Regenwassernutzung), Energie und Konsumgiitern beférdern (Stichwort Re-
paircafé). Exkludiert sind klassische Aufgaben der Haus-/Wohnungsverwaltung wie z.B. das
Management von Heizung, Warmwasser etc.

m Aktivititen und Leistungen, dic soziale Kontakte und Nachbarschaft fordern/ermog-
lichen, sind z.B. Einkaufsunterstiitzung, Austauschmoglichkeiten in Nachbarschafts- oder
Seniorencafés, Veranstaltungen/Feste, Freizeitangebote fiir unterschiedliche Zielgruppen
(Jugendsport in der Wohnanlage, Yoga/Fitness im Gemeinschaftsraum, Seniorensport), Se-
condhand-Borsen, aber auch die Unterstiitzung des Austausches und ggf. Beratung fiir be-
sondere Zielgruppen (z.B. BewohnerInnen mit Handicaps). Bei Wohnungsunternehmen kann
zudem differenziert werden nach Leistungen, die von WU angeboten werden und solchen,
die sich auf die Eigeninitiative der BewohnerInnen stiitzen.

m Dariiber hinaus gibt es Dienstleistungen, die vorzugsweise bei Wohnungsunternechmen ange-
siedelt sind und die die Koordination von Angeboten Dritter und quartiersbezogene Akti-
vitdten betreffen. Die Organisation und das Management einer Vielzahl von Einzelangebo-
ten werden im Rahmen des Geschéftsmodells des Wohnungsunternehmens betrieben oder
mitfinanziert. Beispiele sind Zusatzoptionen beim Mieten einer Wohnung wie Carsharing-
Mitgliedschaft mit vergiinstigten Tarifen, aber auch Angebote im Segment Wohnen im Alter
(z.B. Haushaltshilfe). Auch das Engagement von Wohnungsunternehmen in der Organisation
von Stadtteiltreffs oder im Quartiersmanagement zdhlt hierzu. Solche Angebote richten sich
nicht nur an die eigenen Mieterlnnen/BewohnerInnen.
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Es bestehen Uberschneidungen zwischen diesen Feldern, jedoch lassen sich die unterschiedli-

chen (Dienst-)Leistungen und Aktivitdten anhand zweier Dimensionen einordnen:

In Abbildung 1 sind die vier Felder entsprechend den zwei Dimensionen dargestellt.

Abbildung 1: Einordnung von wohnbegleitenden Leistungen und Aktivititen nach riumlichem Bezug und

Réumlicher Bezug der Leistung: Werden die bereitgestellten Leistungen und die sich daraus
ergebenden Handlungsmoglichkeiten im Alltag der Nutzerlnnen eher innerhalb der Wohnan-
lage® oder eher auBerhalb, im Wohnumfeld, genutzt? Damit verbunden ist die Frage, wo sich

die soziale, 6kologische und 6konomische Wirkung entfaltet.

Typus der genutzten Ressourcen: Wird die Leistung durch Nutzung gemeinschaftlich bereit-
gestellter bzw. verwalteter Ressourcen ermdglicht, die entweder materiell-physisch sind
(Investitions- und Konsumgiiter, Energie, Fldchen) oder eher durch ideelle und soziale Res-
sourcen zustande kommen (Vernetzung und Begegnung von Bewohnerlnnen und anderen

Nutzerlnnen)?

/

Ideelle/soziale
Ressourcen
(Mernetzung und
Begegnung)

Ressourcen-
typus

h

Materielle \
Ressourcen
(gemeinschatftliche
Giiter)

Ressourcentyp

Die Dienstleistungscluster lassen sich entsprechend der zwei entwickelten Unterscheidungsdi-
mensionen aufspannen. Sie sind nicht als einander ausschlieBend zu verstehen, sondern als un-
terschiedliche Blickweisen auf eine Dienstleistung. Die Unterscheidung gewinnt an Relevanz,
sobald heterogene und in ihrer Groe und Organisationsform stark variierende Wohnungsunter-
nehmen und Wohninitiativen betrachtet werden. Wahrend angenommen werden kann, dass in
kleinen Wohninitiativen ein hohes Mal3 an Vernetzung zwischen den Bewohnerlnnen besteht,
kann in groBeren Wohnanlagen eher ein Bedarf entstehen, die Begegnung der Nachbarlnnen

aktiv zu fordern.

Soziale Kontakte
und Nachbarschaft

Organisation und
Management
gemeinschaftl.
orientierter DL

Mobilitats-
dienstleistungen
und -angebote

Gemeinschaftl.
Nutzung und
Management von
Ressourcen

N

Wohnanlage umfeldbezogen

Raumlicher Bezug (Nutzung/Wirkung)

3

v

Wohnanlage: Wohneinheiten, Gemeinschaftsrdume sowie die dazugehdrigen Freiflaichen (Wohngebédude/-blocks).
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Tabelle 1: Arten von wohnbegleitenden Dienstleistungen nach Hohm et al. 2004, angepasst und zugeordnet zu
den Feldern und Unterscheidungsdimensionen in WohnMobil

Raumlicher innerhalb/ auBerhalb/
Bezug Wohnanlage Wohnumfeld
Ressourcentyp
Gemeinschaftlich Materielle Ressourcen Mobilitatsdienstleistungen und
bereitgestellte und -angebote
sl Ul Gemeinschaftsraume « Mobilitats-Dienstleistungen
Ressourcen (multifunktionell) (z.B. Sharing-Angebote)
o (Mieter-)Garten/Gemeinschafts- ¢ Instandhaltungs- und Reparatur-
garten dienste fur Fahrzeuge
e Griininspektoren/Gartenpaten o Sonstige Fahrradservices
o Geratepools o Informationen Uber die lokalen

« Regenwassernutzung/ Verkehrsangebote

-management ¢ Kundenkarten, Mietertickets, Ver-

 Repaircafés und andere Formate, kauf/Sharing von OPNV-Tickets
die einen ressourcenschonenderen | ¢ Lieferdienste und Mithahme-
Umgang mit Konsumgiitern fordern services

(auch Food-Coop) o Elektronisch gestiitzte

o Lager, Werk-, Atelierrdume Bewohner-/Mieterinformation

o Co-Working Spaces (Intranet/Mediaterminals etc.)

Gemeinschaftliche Soziale Kontakte und Organisation und Management
ideelle und soziale Nachbarschaft
Ressourcen fiir
Kommunikation,
Vernetzung und Wohnen ¢ Nachbarschafts- und Stadtteiltreffs
Begegnung ¢ Concierge-Dienste e Events im Quartier (fiir Jugend-

o Freizeit- und Sportangebote liche, Senioren etc.)

e Haushaltshilfen, Home-Sitting,
Kinderbetreuung

o Altersgerechtes/Barrierefreies e Quartiersmanagement

e Mieter- und Kinderfeste

e Nachbarschafts- und
Stadtteiltreffs

e Mieterbeirate

Nicht dargestellt ist, inwiefern es sich um intern oder extern bereitgestellte Ressourcen handelt.
Als Beispiel: Die Energieversorgung iiber ein Contracting-Modell wire extern zur Verfligung
gestellt, Gemeinschaftsriume oder Werkzeuge sind interne Ressourcen, die von allen genutzt
werden konnen. Sowohl die ,,gemeinschaftlich bereitgestellten und verwalteten materiellen Res-
sourcen® als auch ,,gemeinschaftliche ideelle und soziale Ressourcen fiir Kommunikation, Ver-
netzung und Begegnung® konnen intern als auch extern zur Verfiigung gestellt werden. Auf3er-
dem sind Mischformen zu erwarten (auch hier Beispiel Energie: Interne Zusatzinvestitionen
werden getitigt, um eine bestimmte Form der Energieversorgung verwirklichen zu kdnnen).
Uber die Frage nach internen bzw. externen Ressourcen hinaus kann vielmehr eine Differenzie-
rung erfolgen iiber die Fragen ,,Wer hat die Initiative ergriffen? Wer war federfiihrend bei der
Initiierung? Die Unterscheidung in interne und externe Angebote/Aktivititen wird als liber-
tragbar auf alle vier Cluster gesehen.
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Die Analyse der Fallbeispiele dient der Identifikation von {ibertragbaren Elementen und soll den
Transfer zwischen den Fallbeispielen und den Projektpartnern anregen. Auflerdem wird durch
die Betrachtung unterschiedlicher Praxisbeispiele die Anwendbarkeit des vorgeschlagenen Ana-
lyserahmens tiberpriift.

Analyseschritte:

a) Breit angelegte Literaturrecherche: Screening einer Auswahl an Wohnungsunterneh-
men und Wohninitiativen, die wohnbegleitende Leistungen und Aktivititen anbieten.

Nach einer ersten Literaturrecherche und Dokumentenanalyse wurde eine Liste von instruktiven
Beispielen erstellt (Anhang 8.2). Die im Weiteren durchgefiihrte Auswahl der Fallbeispiele
stiitzte sich auf die folgenden Kriterien:

Innovativitét der bereitgestellten wohnbegleitenden (Dienst-)Leistungen und Aktivititen
Bestiandigkeit der angebotenen (Dienst-)Leistung/Aktivitat
Relevanz und Ubertragbarkeit in Hinblick auf die Praxispartner des Projektes WohnMobil

b) Auswahl von drei Fallbeispielen aus mdglichst unterschiedlichen Clustern gemein-
schaftlicher Leistungen.

Grundlage sind die Systematisierungsmatrix von gemeinschaftlichen Leistungen (2.2, Tabelle
1). Die Fallbeispiele wurden zunéchst deskriptiv entlang der neun Elemente des Business Model
Canvas analysiert (frei verfiigbare Daten; vgl. Anhang 8.2).

c) Analyse der Fallbeispiele zam Verstindnis der Geschéiftsmodellelemente

Ausgehend von den Rechercheergebnissen wurden drei Schliisselakteure in den Wohnungsun-
ternehmen/Wohnungsinitiativen als Gespréchspartnerlnnen fiir die leitfadengestiitzten, telefoni-
schen Experteninterviews ausgewdhlt (vgl. Anhang 8.3). Die Interviews wurden durch Ge-
dachtnisprotokolle dokumentiert sowie digital aufgezeichnet, um sie anschlieBend auszuwerten.

Im Kern der Interviews standen Fragen zur Bereitstellung der jeweiligen wohnbegleitenden
Dienstleistungen und ihre Integration in das Geschéftsmodell des Wohnungsunternehmens/der
Wohninitiative. Die Beziige zu den jeweiligen Elementen der Geschéftsmodelle, wie bspw. den
notwendigen Schliisselressourcen oder den angesprochenen Nutzerlnnen, wurden in den Inter-
views thematisiert. Dariiber hinaus wurden auch die Prozesse, die zur Etablierung der Projekte
und wohnbegleitenden Leistungen fiihrten sowie die Auswirkungen auf das Wohnumfeld be-
trachtet.

Die Auswertung der Interviews erfolgte anhand des in Abschnitt 3.2 dargestellten Analyseras-
ters. Dabei wurden die aus den Interviews gewonnenen Ergebnisse in Bezug auf die einzelnen
Geschiftsmodellelemente sowie Organisationsstrukturen hin strukturiert und analysiert. Das
Vorgehen kann als adaptierte Form der strukturierenden Inhaltsanalyse (nach Mayring 2010:
921f.) verstanden werden. Ausgehend von dieser Aufarbeitung sollten im Folgenden die jeweili-
gen Strategien identifiziert und einige verallgemeinerbare und iibertragbare Ergebnisse heraus-
gearbeitet werden (Abschnitt 5.4).
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3.1 Identifikation der Organisations- und Finanzierungsmodelle tiber die
Geschaftsmodellanalyse

Die vorgestellte Systematisierung eignet sich zur Einordnung und Unterscheidung von einzel-
nen Leistungen. Um sie weitergehend im Gesamtkontext einer ,,Unternehmensstrategie” zu
verstehen bzw. ihre Bedeutung fiir die Wohnungsunternehmen/Wohninitiativen einzuschétzen,
greifen wir auf das Analyseinstrument des Business Model Canvas* zuriick. Rubik und Hummel
(2016) haben dieses Modell im Projekt WohnMobil als analytisches Werkzeug herangezogen
(Osterwalder/Pigneur 2011). Dabei werden neun Elemente betrachtet, welche die Funktionswei-
se der eines Unternehmens zugrunde liegenden Organisations- und Finanzierungsmodelle offen-
legen (vgl. Bieger et al. 2002: 8; Nagel 2014: 88). Dariiber hinaus erfolgte eine Unterscheidung
nach dem Kano-Modell zwischen Basis-, Leistungs- und Begeisterungsanforderungen.

Es ist nicht unbedingt naheliegend, den Ansatz der Geschéftsmodellanalyse des Business Model
Canvas auf Wohninitiativen anzuwenden. Ausgangspunkt war, dass ein gemeinsames Analyse-
raster fiir die im Projekt betrachteten Wohnungsunternehmen und Wohninitiativen gefunden
bzw. erarbeitet werden musste, um ein Verstdndnis iiber die organisatorische, strategische und
ressourcenbezogene Verfasstheit der beiden Akteursgruppen zu erlangen und dariiber, wie sie
innovative Leistungen entwickeln. Das Canvas-Modell mit seinen Komponenten stellt insofern
ein geeignetes analytisches Raster dar, um die strategischen Komponenten von WU und WI zu
betrachten.

In Bezug auf eine von Wohnungsunternehmen/Wohninitiativen bereitgestellte Leistung oder
Aktivitit kann somit die Bedeutung der unterschiedlichen Elemente eingeschétzt werden. Dabei
geht das Modell weit iiber eine bloe Kosten-Nutzen-Betrachtung hinaus und fokussiert quali-
tative Merkmale sowie Institutionen und Abldufe, die fir die Bereitstellung einer Leis-
tung/Aktivitat notwendig sind. Dies ist zum Verstéindnis unterschiedlicher Organisationsformen

wichtig und ermdglicht Vergleiche.

3.2 Verwendeter Analyserahmen

Ausgehend von der vorgestellten Systematisierung (2.2) und dem Business Model Canvas (3.1)
haben wir eine Analyseheuristik erarbeitet, die auf wohnbegleitende (Dienst-)Leistungen und
Aktivitdten angewendet werden kann. Die konzeptionelle Herangehensweise strukturiert den
Untersuchungsgegenstand anhand verschiedener Eigenschaften: Einmal nach der Einordnung in

die Art der Leistung und zum anderen in Bezug auf die Logik innerhalb des Geschdifismodells.

Zur Operationalisierung wurden Leitfragen erarbeitet (siche Tabelle 2), um die Einordung in die
Systematisierung zu priifen und die Elemente des Business Model Canavas zu analysieren. Die
Leitfragen sollten den spezifischen Kontext der WI/WU beriicksichtigen. AuBlerdem musste
beachtet werden, dass in der Regel das Business Model Canvas als Methode genutzt wird, die
von den Unternechmenden selbst angewendet wird, um ihr eigenes Geschéftsmodell zu veran-
schaulichen bzw. zu entwickeln (vgl. Osterwalder/Pigneur 2011: 15; Nagel 2014: 84). In Fall

Canvas: englisches Wort fiir Leinwand.

11
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des Projekts WohnMobil wird das Modell herangezogen, um aus der Aullenperspektive das

Geschiéftsmodell zu rekonstruieren. Es muss daher entsprechend sorgfiltig vorgegangen und

reflektiert und mit Informationsliicken umgegangen werden.

Tabelle 2: Analyseheuristik zur Untersuchung wohnbegleitender Leistungen

Ideelle/soziale
Ressourcen
(Vernetzung und
Begegnung)

Soziale Kontakte
und Nachbarschaft
N

~

Organisation und
Management
gemeinschaftl.
orientierter DL

Nutzung und
Management von
Ressourcen

typus

Materielle

umfeldbezogen

Réaumlicher Bezug (Nutzung/Wirkung)

(gemeinschaftiiche
Gilter)

wohnbegleitende (Dienst-)Leistung, Unterstitzungsleistung oder Aktivitat

|

Schllssel-

w» aktivitaten s
- i L d Kunden-
f L4 b Beziehungen P
Schlssel- _ Wert 255 @
partner = angebot ¢ 1L
I Schllisel- | & + Kunden
1 ressourcen i Kaniile | '
) I
[ ! L e | ,
. -
D © Kosten S Urneets | '

f =

\

Systematisierung

o Réaumliche Wirkung der (Dienst-)
Leistung/Aktivitét:
Beeinflusst die bereitgestellte Leistung/
Aktivitat die Handlungsmaéglichkeiten der
Nutzerlnnen und ihre sozialen und 6kolo-
gischen Auswirkungen innerhalb der
Wohnanlage oder starker das umgebende
Wohnumfeld?

e Art des Nutzens der Dienstleistung/
Aktivitét:
Betrifft die Leistung/Aktivitat die Nutzung
einer gemeinschaftlich bereitgestellten
bzw. verwalteten Ressource oder zielt sie
auf die Vernetzung und Begegnung von
Bewohnerlnnen und anderen Nutzerinnen
ab?

Analyse: Geschiftsmodell

o Nutzenversprechen: Welche (Teil-)Leistungen
werden bereitgestellt?

o Nutzerlnnen: Wer kann diese Leistungen
nutzen? Welche Zielgruppen gibt es?

e Beziehungen nach aul3en: Wie werden Neuig-
keiten Uber die Leistung an die Nutzerlnnen
kommuniziert? An wen kénnen sie sich bei
Problemen/Ruckfragen wenden?

o Nutzerinnenbeziehungen: Wie werden die Leis-
tungen in Anspruch genommen? Welche Formen
von Vereinbarungen/Vertrage bestehen? Wie viel
kosten die Leistungen?

e FErlése: Gehen Erldse aus der Nutzung hervor
und wenn ja, an wen?

o Kosten: Welche Kosten waren/sind mit der
Einrichtung der Leistungen und ihrem Erhalt
verbunden?

e Schlisselressourcen: Auf welche physischen,
personellen und finanziellen Ressourcen (z.B.
Flachen, Infrastrukturen, verantwortliche Perso-
nen o.A.) wird zuriickgegriffen?

o Schliisselaktivitdten: Welche Aktivitaten sind zur
Bereitstellung der Leistungen und fiir ihren Erhalt
notwendig (Reparaturen, Reinigung, Wartung
0.A)?

e Schliisselpartnerschaften: Welche anderen Insti-
tutionen oder Akteurlnnen sind zur Bereitstellung
der Leistungen und fir ihren Erhalt notwendig?




WohnMohil

Bei den drei Wohnprojekten handelt es sich um ein stddtisches Wohnungsunternehmen (GSW
Gielen mbH), eine Wohninitiative als junge Genossenschaft mit einem Innovationsprojekt
(NaBau eG, Regensburg) und eine im Mietshduser Syndikat organisierte Wohninitiative
(4-Hauser-Projekt, Tiibingen). Da die betrachteten Wohnungsunternehmen und Wohninitiativen
teilweise mehrere wohnbegleitende Angebote bereitstellen, wurden bei der Analyse der ausge-
wihlten Fallbeispiele Schwerpunkte gesetzt.

Im Fall der Genossenschaft fiir nachhaltiges Bauen und nachbarschaftliches Wohnen (NaBau
e() aus Regensburg sollte insbesondere das Mobilitdtskonzept des Projektes ,,Haus mit Zu-
kunft* betrachtet werden (siehe Kroll 2015: 19). Demgegeniiber standen in der Analyse der
Gesellschaft fiir soziales Wohnen in Gieen mbH (GSW GieBBen mbH) gemeinschaftliche An-
gebote im Zentrum (siche GSW Giellen 0.J.). Im Falle des 4-Hauser-Projekts standen ebenfalls
die gemeinschaftlich-organisierten Aktivititen im Vordergrund (siche Wohnprojekt Vier-
Héuser GmbH o.J.).

Tabelle 3: Ubersicht zu den betrachteten Fallbeispielen

Regensburg GielRen Tubingen
eG GmbH GmbH
(Gesellschafter: Stadt (Gesellschafter:
Gielden, Projektgruppe Mieterlnnenverein und
und Partner GbR, Mietshauser Syndikat)

Miteinander Wohnen
und Leben e.V.)

35 Wohnungen 90 Wohnungen 24 Wohnungen
(Projekt ,Haus mit (Wohnprojekt (verteilt auf vier Hauser)
Zukunft®) .Pendleton Barracks*)
2014 1996 2011

Das Fallbeispiel fiir die Umsetzung einer mobilitdtsbezogenen Leistung ist das Projekt ,,Haus
mit Zukunft* der NaBau eG aus Regensburg (siche NaBau 0.J.). Bei dem Wohnprojekt wurden
verschiedene Aspekte der sozialen Teilhabe, Inklusion, Ressourcenschonung und Mobilitét
beriicksichtigt. Neben eher wohnraumbezogenen Maflnahmen wie der Barrierefreiheit hat die
NaBau in das Projekt wohnbegleitende Aktivitidten wie einen Gemeinschaftsraum und Dienst-
leistungen, z.B. ein Carsharing fiir ein Elektroauto®, integriert. Die Neubau-Wohnanlage liegt
im Regensburger Stadtteil Burgweinting, einem Wohnstandort im Siidosten der Stadt.

Bei dem Fahrzeug handelt es sich um einen Renault Kangoo ZE Elektro (max. Reichweite ca. 170 km, 5-Sitzer)
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Abbildung 3: Lage des ,,Hauses der Zukunft“ in Regensburg (hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz:

Open Database License (ODbL))

Der Fokus der Auswertung liegt im Folgenden auf der Organisation und den Prozessen, welche
das Carsharing des Elektroautos ermdglichen. Mit dem Mobilititsangebot verfolgt die NaBau
nicht nur das Ziel, ihren Bewohnerlnnen eine zusétzliche Dienstleistung zu bieten. Sie mdchte
so auch tiber das Projekt hinaus bewusst fiir Anwohnerlnnen die Mdoglichkeit emissionsfreier
Mobilitdt schaffen. Der zweite Aspekt ist zudem relevant, da die Bewohnerlnnen des ,,Hauses
mit Zukunft™ auch nachbarschaftlich ihre Autos teilen und ein Carsharing-Angebot einen grofB3e-

ren Nutzerlnnenkreis benotigt, um wirtschaftlich tragfahig zu sein.

Das Carsharing kann im Sinne der oben eingefiihrten Systematisierung als eine gemeinschaftli-

che Dienstleistung verstanden werden, die emissionsarme, ressourcenschonende und kosten-

giinstige Mobilitdt ermoglicht.
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4.1.1 Organisation des Carsharing-Angebotes

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten, die geteilte Nutzung eines Fahrzeuges zu organisieren. Die
NaBau eG entschied sich fiir die Beauftragung eines externen Carsharing-Anbieters (Drive-
CarSharing GmbH). Die Verfiigbarkeit und Nutzungsmdoglichkeit eines Pkw ohne eigenen Au-
tobesitz wird somit iiber eine Anbieter-Kunden-Beziehung hergestellt, in welche die NutzerIn-
nen mit dem Dienstleister eintreten. Die NaBau ist an der Bereitstellung der Dienstleistung so-
mit nur insofern beteiligt, als dass sie wihrend des Baus eine E-Ladesdule installierte. AuB3er-
dem trat sie in Bezug auf die Nutzung der Infrastruktur in ein Vermieterverhiltnis mit dem Mo-
bilitatsdienstleister ein. Fiir die Bewohnerlnnen des ,,Hauses mit Zukunft* besteht im Gegenzug
ein vergilinstigter Nutzungstarif. Zur Bereitstellung der Dienstleistung entstanden fiir die NaBau
daher lediglich einmalige investive Kosten, denen nun Erldse aus der Vermietung der Stellflé-
che an den Dienstleister gegeniiberstehen. Zudem fithrt das monetér-vermittelte Nutzungsver-
hiltnis zu Einnahmen fiir den Mobilitatsdienstleister. Neben den Schliisselressourcen Stellplatz
und Ladesdule musste das Elektroauto selbst durch den Carsharing-Anbieter finanziert werden —

dies war jedoch iiber ein Sponsoring sowie Werbung auf dem Fahrzeug moglich.

Diese Strategie der Dienstleistungs-Auslagerung fithrt dazu, dass die Schliisselaktivitidten der
Instandhaltung des Fahrzeuges und der Ladung des Elektroautos an den Mobilitdtsdienstleister
weitergegeben werden: Uber Drive-CarSharing wird der notwendige Strom bezahlt sowie die

Kosten und Organisationsmafinahmen tibernommen, die fiir eventuelle Reparaturen anfallen.

4.1.2 Bedeutung der Mobilitdtsdienstleistung fiir die Bewohnerlnnen innerhalb
der Wohnanlage und in Bezug auf das Wohnumfeld

Ein Ziel der NaBau war die Schaffung eines emissionsfreien Mobilititsangebotes fiir die Be-
wohnerInnen des Wohnprojekts. Relevant fiir die Einrichtung der Dienstleistung waren auch
potenzielle Nutzerlnnen im Wohnumfeld, um die Auslastung des Fahrzeugs zu erhéhen. So
konzipierte die NaBau das Carsharing von Beginn an so, dass die Hausbewohner, die direkten
Anwohnerlnnen in der Nachbarschaft und theoretisch alle Carsharing-Interessierten in Regens-
burg das Fahrzeug nutzen kénnen und so zu einer umweltfreundlicheren Mobilitit angeregt
werden. Dies erhoht die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Angebotes. Neben dem E-Auto liber
den Carsharing-Anbieter teilen die Bewohnerlnnen des ,,Hauses mit Zukunft* auch selbstorga-
nisiert und nachbarschaftlich eigene Fahrzeuge.

Auch wenn im gesamten stidtischen Bereich die Lademdglichkeiten sehr gering sind und die
Reichweite des Fahrzeugs begrenzt ist, plant die NaBau auch fiir ihr néchstes Wohnbauprojekt
,Wohnen mit Nachbarn“ die Umsetzung eines solchen Carsharing-Modells.

4.1.3 Fazit

Insgesamt hat das oben beschriebene Modell den Vorteil, dass sich das Wohnungsunternehmen
vom Risiko einer zu geringen Auslastung bei zu hohen Investitions- und Instandhaltungskosten
befreit, gleichzeitig jedoch tiber die Kontrolle der Schliisselressourcen (Ladesdule, Stellplatz)
Einfluss auf die Bereitstellung der Dienstleistung nehmen kann. Durch das Outsourcing redu-
ziert die NaBau auch den eigenen personellen und finanziellen Aufwand, was insbesondere fiir
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sie als kleineres Unternehmen von Vorteil ist. Zudem kann das Mobilitdtskonzept der NaBau als
Moglichkeit gesehen werden, wie eine wohnbegleitende Dienstleistung nicht nur als Erweite-
rung des Angebotsportfolios bzw. Nutzenversprechens eines Wohnungsunternehmens, sondern
auch als Schritt in Richtung einer umweltfreundlicheren stadtweiten Mobilitit verstanden wer-
den kann.

Tabelle 4: Zusammenfassung zur Integration des Carsharing-Angebots in das Geschéftsmodell der NaBau eG

_ Carsharing mit Elektroauto

Nutzenversprechen Emissionsfreie Mobilitat (Nutzung des E-Autos) ohne eigenen
Autobesitz
Bewohnerlnnen (Vergiinstigung) und alle anderen Drive-Carsharing-
Kunden in Regensburg

Beziehungen nach aufen Zwischen Anbieter und Kunde kann Gber den Kundenservice des

Mobilitatsdienstleisters kommuniziert werden;
Werbung erfolgt iiber den Mobilitatsdienstleister

Nutzerinnenbeziehungen Leistung beruht auf einem monetar-vermittelten Anbieter-Kunden-
Verhaltnis zwischen Nutzerln und Carsharing-Unternehmen;

NaBau spielt in Bezug auf die Kommunikation rund um das Carsha-
ring keine vermittelnde Rolle

Schliisselressourcen Physische Infrastruktur (Stellplatz mit Ladesaule, E-Auto);
Betreuungs-/Ansprechpersonen (Service des Mobilitatsdienstleisters)
Schliisselaktivitaten Instandhaltung des Fahrzeugs (Carsharing-Anbieter; kooperierender
Autoverleiher); Ladung des Elektroautos (Nutzerlnnen)

Schliisselpartnerschaften Carsharing-Anbieter (und indirekt Gber ihn ein Autoverleiher)

Anmietung der Stellflache durch den Carsharing-Anbieter generiert
Einnahmen fir die NaBau eG; die Nutzungsgebuhren generieren
Einnahmen fiir den Carsharing-Anbieter

Wartung und Stromkosten des Elektroautos Ubernimmt der
Carsharing-Anbieter; fiir die Einrichtung der Ladestation entstanden
Investitionskosten flir die NaBau eG; Kauf des Autos durch
Carsharing-Anbieter (ermdglicht durch Sponsoring)

4.2 Fallbeispiel: Gemeinschaftsraume und Mietercafé des Wohnprojektes
»Pendleton Barracks“ in GieRen

Das Wohnprojekt ,,Pendleton Barracks* der GSW GieBen® wurde Mitte der 1990er-Jahre ge-
griindet, um auf den frei gewordenen Liegenschaften des US-Militérs ein Wohnprojekt zu ent-
wickeln. Dort sollte gemeinschaftlicher und sozial gerechter Wohnraum geschaffen werden
(vgl. GSW Giellen 0.J.). Heute bietet es in 90 Wohnungen ca. 270 Bewohnerlnnen Wohnraum —
fiir Familien, Studierenden-Wohngemeinschaften und neue Wohnformen. Das Gebiet liegt
nord-Ostlich der GieBener Kernstadt.

Weitere Informationen unter http://gsw-giessen.de/wohnprojekt-pendleton
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Aufgrund der sozialen Schwerpunktsetzung bietet die GSW Giellen ihren Mieterlnnen eine
Vielzahl an wohnbegleitenden Aktivitdten und Dienstleistungen. Dazu zihlt die Unterstiitzung
des Mietercafés ,,Toller* (mit Umsonstladen), die Bereitstellung von Réumen fiir das Zentrum
fiir interkulturelle Bildung und Begegnung (ZiBB), eine Kletteranlage (Kletterbunker), eine
Topferei, ein Verleih von Elektrogeriten sowie weitere Angebote. Diese Aktivitdten integrieren
sich auf unterschiedliche Weise in das Geschéftsmodell der GSW Gielen, weswegen hier nur
schlaglichtartig auf gemeinsame Organisationsmuster der begegnungs- und kommunikations-
fordernden Aktivitdten eingegangen werden soll.

Diese Aktivitdten lassen sich primér als Malnahmen verstehen, die das Verhéltnis von Wohnan-
lage und Umfeld betreffen und durch ihre Nutzung die Begegnung und Vernetzung von Bewoh-

nerlnnen und NachbarInnen fordern.
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Abbildung 5: Karte der Pendleton Barracks und umliegenden Quartiere (hergestellt aus OpenStreetMap-
Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL))
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Die meisten Aktivititen gehen auf Initiativen der MieterInnen zuriick (z.B. Topferei) oder wur-
den von der Geschéftsfilhrung in Kooperation mit externen Partnern entwickelt (z.B. Kletter-
bunker). Die jeweiligen Initiativen treten dabei als Schliisselpartner zur Bereitstellung der Akti-
vitdten auf.

Der Kletterbunker geht beispielsweise zuriick auf eine Kooperation der GSW, des Hochschul-
sports, des Fachbereichs Soziologie der Universitit GieBen und des Deutschen Alpenvereins.
Bei den NutzerInnen handelt es sich iiberwiegend um die Bewohnerlnnen der Pendleton
Barracks. Insgesamt kann zwischen Aktivititen unterschieden werden, die nur fiir die Bewohne-
rInnen zugénglich sind und solchen, die zwar iiberwiegend von Bewohnerlnnen genutzt werden,
auch wenn Anwohner aus der Nachbarschaft oder Gie3en insgesamt theoretisch auf sie zugrei-
fen konnten (z.B. die Topferei). Die Beziehungen nach auflen laufen vornehmlich iiber miindli-
che Empfehlungen zwischen den Bewohnerlnnen, die die Aktivititen anbieten, und den Nutze-
rInnen. Die Nutzung der meisten Angebote wird nicht monetér geregelt, auch wenn in bestimm-
ten Féllen, wie bspw. bei der Nutzung des Kletterbunkers iiber den Hochschulsport, fiir den
Besuch von Veranstaltungen im ZiBB oder bei Nutzung der gastronomischen Angebote des

Mietercafés, finanzielle Leistungen oder kostendeckende Beitriage anfallen.

Der Zugang zu den Réumlichkeiten ist fiir die diversen Gemeinschaftsaktivititen eine zentrale
Bedingung und damit eine Schliisselressource. Die Réumlichkeiten werden den Initiativen
durch die GSW gegen Miete bzw. Betriebskostenabrechnung bereitgestellt, wobei jedoch im
Marktvergleich giinstigere Mietkonditionen fiir die Mieterinitiativen gelten. Die Schliisselpart-
nerschaften entstehen {iber Selbstorganisation der MieterInnen, wie z.B. die fiir die Topferkurse
verantwortliche Bewohnerin. Aber auch erweiterte Konstellationen bestehen, wie im Fall des
Kletterbunkers. Hier ist der Schliisselpartner der Deutsche Alpenverein mit einer Person mit
dem entsprechenden technischen Know-how. Diese Verhéltnisse zwischen den verantwortlichen
Personen und der GSW werden normalerweise nicht vertraglich geregelt. Weitere Schliisselak-
tivitdten neben der Betreuung der gemeinschaftlichen Projekte sind Reinigung oder Instandhal-
tung der Rdumlichkeiten und des Inventars. Hierbei ist nach Absprache mit der GSW meist die
Initiative verantwortlich, wahrend das Wohnungsunternehmen selbst lediglich bei grofleren
Reparaturen aktiv wird oder bspw. im Fall des Mietercafés quartalsweise die Kosten einer Rei-

nigung ibernimmt.

Aufgrund dieser Organisation entstehen fiir die Bereitstellung der gemeinschaftlichen Aktivita-
ten auf Seiten der GSW kaum Betriebskosten, dariiber hinaus Kosten fiir gelegentliche Repara-
turen. Die GSW erzielt vergleichsweise geringe Mieteinnahmen fiir die Radumlichkeiten durch
die Initiativen. Die Kosten fiir die ndtigen Materialien liegen bei den jeweiligen Initiativen, die
dadurch selbststindig auf die wirtschaftliche Tragféhigkeit ihrer Aktivitdten achten miissen.
Wenn aus der Nutzung der Aktivitdten Erlose generiert werden, dienen diese in der Regel ledig-
lich der Kostendeckung.
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4.2.2 Bedeutung der Gemeinschaftsangebote fiir die Bewohnerinnen innerhalb
der Wohnanlage und in Bezug auf das Wohnumfeld

Neben dem Nutzen fiir die MieterInnen der GSW fordern die meisten Aktivitdten aufgrund ihrer
Offenheit fiir externe NutzerInnen auch iiber das Wohnprojekt hinaus die Begegnung. So kom-
men durch die Nutzung des Kletterbunkers, die Veranstaltungen im ZiBB sowie die Aktivitéiten
im Café ,,Toller” (bspw. liber dessen Umsonstladen) AnwohnerIlnnen und MieterInnen zusam-
men. Neben der Unterstiitzung der Initiativen organisiert die GSW zudem ein Friihlings- und
ein Herbstfest, die auch von zahlreichen Anwohnenden besucht werden. Uber die Férderung
dieser wohnbegleitenden Aktivitdten nimmt die GSW Giellen somit Einfluss auf die Vernetzung
des Wohnprojektes mit den umliegenden Anwohnerlnnen. Insbesondere soziodkonomisch
schlechter gestellte Anwohnerlnnen konnen von Angeboten wie dem Umsonstladen Gebrauch
machen und so in das Wohnprojekt einbezogen werden. Dariiber hinaus hat das Mietercafé in
der Vergangenheit zu einer Vernetzung der GSW mit den anséssigen sozialen Tragern gefiihrt.
Die GSW ist liber die wohnbegleitenden Aktivitdten und ihr Engagement somit flir das Quartier
als wichtiger Akteur hervorgegangen und ist auch aktiv als Unterstiitzerin und Ansprechpartne-

rin fiir neue Wohn- und Bauprojekte, die vor Ort umgesetzt werden.

4.2.3 Fazit

Bei einer vergleichenden Betrachtung der verschiedenen Elemente des Geschiftsmodells wird
deutlich, dass die bereitgestellten Leistungen und Aktivititen insgesamt stark auf die selbststén-
dige Organisationfahigkeit und Eigeninitiative der Bewohnerlnnen angewiesen sind. Wahrend
das Wohnungsunternehmen dabei die Bereitstellung von Schliisselressourcen libernimmt und
Einfluss auf die Nutzungskonditionen ausiibt, um bspw. den Zugang fiir alle BewohnerInnen zu
garantieren, iiberldsst sie den GroBteil der weiteren Elemente der jeweiligen Initiative. Auch
wenn die GSW GieBlen ausgehend von diesem Modell nicht sicherstellen kann, dass alle Initia-
tiven erfolgreich und nachhaltig funktionieren werden, kann sie offen auf die Wiinsche aus der
MieterInnenschaft eingehen und zu einer pragmatischen Realisierung beitragen. Die Aktivitéten
werden so zu Angeboten, die den Bewohnerlnnen zusitzlich zum Wohnraum zur Verfiigung
gestellt werden und an deren Weiterentwicklung sie sich selbst beteiligen kdnnen.
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Freizeitgestaltung;
Begegnung

Mieterlnnen und
Anwohnerlnnen

Mundliche Weiter-
empfehlung, keine
explizite eigene
Werbung; Werbung
auch Uber das ZiBB

Kostenlos fir
Mieterlnnen (bzw.
Gegenleistung fur
Materialkosten);
gegen Anmeldung

Begegnung von
Bewohnerlnnen
und Externen

Interne Angebote
(z.B. Filmabende),
Veranstaltungsan-
gebote flr Externe
(Bsp. Umsonstla-
den betrieben von
einer eigenen
Gruppe fir sozial-
O6konomisch
schlechter situierte
Menschen)

Mindliche Weiter-
empfehlung und
Kleinanzeigen;
keine explizite
Werbung

Kostenlos; Nutze-
rinnen kdnnen am
Angebot teilhaben
und sich an dessen
Weiterentwicklung
beteiligen

Begegnung von
Bewohnerlnnen
und Externen;
Sportangebot

Alle Interessierten

Miindliche
Weiterempfehlung;
Uber die Partner-
organisationen
(Alpenverein,
Hochschulsport)

Nutzung
(vertraglich Giber
Kletterordnung
und Alpenverein
geregelt)

Tabelle 5: Zusammenfassung zur Integration der gemeinschaftlichen Aktivititen in das Geschiftsmodell der
GSW Giefien GmbH

Begegnung von
Bewohnerlnnen
und Externen;
Unterhaltung

Alle Interessierten

Mundliche Weiter-
empfehlung;
Werbung uber die
veranstaltungs-
bezogenen Partner-
organisationen

Fir Mieterlnnen
kostenlos, Externe
zahlen Eintritt

Raume: von der GSW gegen Miete/Betriebskostenpauschale bereitgestellt;
Verantwortliche Personen/Know-how (aus den Initiativen/meist nicht vertraglich

festgehalten): Betreuerln (Topferei), Betreuungsperson (Café), Expertin (Kletterbunker:
Materialkenntnis); in Einzelfallen: Kolleglnnen aus der Verwaltung/Hausmeisterin helfen
bei EinzelmalRnahmen aus (unterstutzende Funktion)

Betreuung der Raume und Aktivitaten (von Mitgliedern aus den Initiativen tUbernommen);
Reinigung (teilweise bei den Initiativen, vereinzelt von der GSW tubernommen);
Reparaturen (GSW)

Kletterbunker: Hochschulsport (Fachhochschule/Universitat), Fachbereich Soziologie
(Universitat GieRRen), Deutscher Alpenverein (Ubernimmt die Pflege der Kletteranlage);
Andere: mit den jeweiligen Bewohnerlnnen-Initiativen

20 Jahre alter
Vertrag (gunstiges
Mietverhaltnis);
dafiir fur alle
Anwohner offen;
fur Mieterlnnen
sogar kostenlos

Mieterverein zahlt Keine
Betriebskosten flr

das Café; darliber

hinaus gehen

Einnahmen aus
Veranstaltungen

an die GSW;

Umsonstladen zahlt
Betriebskosten

Initiative bezahlt
Betriebskosten-
pauschale an GSW
(dafur fir alle
Mieterlnnen offen)

Reinigung (fur die GSW sporadisch, da meist von den Initiativen selbst tbernommen);
Reparaturen (bei gréReren Schaden tibernimmt die GSW); Fur GSW sind alle Angebote
(geringe) ,Minusgeschafte” — diese sind ihnen die Aktivitdten jedoch wert.
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4.3 Fallbeispiel: Gemeinschaftsaktivitaten und Food-Coop der Wohninitiative
»4-Hauser-Projekt“ in Tlibingen

Das 4-Hauser-Projekt in Tiibingen entstand 2010, als die Wohninitiative einen Wohnbestand
von vier Hausern erwarb, der vom Land Baden-Wiirttemberg privatisiert werden sollte. Bei den
Gebduden handelt es sich um ehemalige franzosische Offiziersgebdude in Tiibingens Siidstadt.
Die Initiative entschloss sich dazu, als Vier-Hauser-Projekt e.V. eine GmbH zu griinden, um die
Gebidude zu erwerben und den Weg einer (Re-)Privatisierung zu vermeiden. 2011 wurde die
Wohninitiative Teil des Mietshiuser Syndikats’ und nach einer Sanierung erfolgte der Einzug
der BewohnerInnen (vgl. Wohnprojekt Vier-Hauser GmbH o0.J.). In dieser sozial orientierten
Wohninitiative leben heute ca. 100 Personen, davon sind etwa 30 Kinder.

Im Rahmen der Wohninitiative werden gemeinschaftliche Aktivititen wie das Projektcafé oder
die Food-Coop ,,Tante Aute™ organisiert (ebd.). Zudem ermoglichen die Bewohnerlnnen es
bspw. dem Verein zur Férderung einer sozialen Psychiatrie (VSP), R&ume in ihrer Wohninitia-
tive zu nutzen. Die letztgenannte Nutzung wird in der folgenden Analyse nicht weiter vertieft.

Im Sinne der in Abschnitt 2.1 vorgestellten Systematisierung ldsst sich die Organisation des
Projektcafés als Angebot verstehen, welches das Verhéltnis von Wohnanlage und Wohnumfeld
betrifft und dessen Nutzung Moglichkeiten der Begegnung und Vernetzung von BewohnerInnen
und Nachbarlnnen schafft. Bei der Food-Coop handelt es sich um einen von den BewohnerIn-
nen und externen Mitgliedern gemeinschaftlich genutzten Laden/Raum, in dem Bioprodukte
bereitgestellt werden.

Abbildung 6: Eines der Gebédude des 4-Hiuser-Projektes (Mietshiuser Syndikat o0.J.)

Weitere Informationen zum Modell des Mietshéuser Syndikats siche Mietshduser Syndikat (2013).
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Wohnbegleitende Dienstleistungen — Systematisierung und Fallbeispiele
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Abbildung 7: Karte des Stadtteils Siidstadt in Tiibingen (hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open
Database License (ODbL))

4.3.1 Organisation der Gemeinschaftsaktivitaten und der Food-Coop

Beide Aktivititen, das Projektcafé und die Food-Coop, sind auf dhnliche Weise Teil des Ge-
schiftsmodells des Wohnprojektes: Die Zahlungen der Bewohnerlnnen an die Wohnprojekt
Vier-Héuser GmbH decken zwar die Kosten fiir die Gemeinschaftsrdume. Die Organisation der
jeweiligen Aktivitdten wird jedoch von den BewohnerInnen und Arbeitsgruppen des Wohnpro-
jektes selbst iibernommen. In beiden Fillen sollen die Aktivititen Bewohnerlnnen und Externe
ansprechen. Dazu gehoren die Vernetzung und Begegnung im Projektcafé sowie die Bereitstel-
lung der Raumlichkeiten zur Lagerung und zum Verkauf von Bioprodukten. So setzt sich die
Food-Coop bspw. nur zur Hilfte aus Bewohnerlnnen der vier Hiuser zusammen. Im Rahmen
des Projektcafés werden Flyer und je nach Veranstaltung die Kommunikationswege der Mitor-
ganisatorIlnnen genutzt, um potenzielle externe Nutzerlnnen anzusprechen. Die Food-Coop hin-
gegen hat ihre Kapazititsgrenze an MitbestellerInnen erreicht, sodass hier der Kontakt {iber die
Gruppe hinaus nicht mehr gesucht wird. Innerhalb der Gruppe der bestellenden Personen findet
jedoch alle zwei Monate ein Plenum statt, bei dem wichtige organisatorische Entscheidungen
getroffen werden.

In Bezug auf das Projektcafé erfolgt die Teilnahme an den Aktivitdten in der Regel kostenlos,
abgesehen von erworbenen Getrinken. Der Zugriff auf die Bioprodukte innerhalb der Food-
Coop ist monetdr vermittelt, jede Person bezahlt fiir ihre Bestellung. Abgesehen von Unkosten-
pauschalen fiir externe Nutzerlnnen fallen somit fiir beide Aktivitdten keine weiteren laufenden
Kosten wie z.B. Raummieten an. Die unterschiedlichen Schliisselaktivititen wie bspw. Koordi-
nation, Reinigung, Abpacken der Bioprodukte werden innerhalb der jeweiligen Teilnehmenden-
kreise erledigt, wodurch die Notwendigkeit entfdllt — abgesehen von den Erzeugern im Fall der
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Food-Coop bzw. moéglichen Veranstaltungspartnerlnnen im Fall des Projektcafés —, weitere
externe Schliisselpartner zu beteiligen. Dadurch ist die Bereitstellung der Aktivitéten jedoch
umso mehr auf die innerhalb der jeweiligen Gruppen vorhandenen Schliisselressourcen ange-
wiesen. Aus der Gruppe heraus werden per Absprache verantwortliche Personen eingebunden,
die liber das notwendige Know-how verfiigen. Neben den Raumlichkeiten wird im Falle der
Food-Coop zudem eine kostenlose Software® zur Verwaltung der Bestellungen verwendet.

4.3.2 Bedeutung der Angebote fiir die Bewohnerlinnen innerhalb der
Wohnanlage und in Bezug auf das Wohnumfeld

Wie bereits erwéhnt, findet im Kontext der beiden Aktivititen eine Einbindung von externen
NutzerInnen statt. Das Projektcafé und die Food-Coop werden somit nicht nur von den Bewoh-
nerlnnen des 4-Héuser-Projekts genutzt. Die Einbindung externer Personen erfolgt auf unter-
schiedliche Art und Weise. Bei der Food-Coop ist es bspw. so, dass zwar die Halfte der Nutzen-
den nicht in den Héusern des Projektes wohnt, jedoch hat die Food-Coop iiber diese Gruppe
hinaus kaum eine Auswirkung auf das Wohnumfeld. Es ist dabei tendenziell eher so, dass die
Organisatorlnnen weitere Interessierte dazu anregen, ihre eigenen Food-Coops zu griinden. Der
Begegnungsort des Projektcafés spricht hingegen explizit die Nachbarlnnen an und fordert iiber
Aktivititen wie das Spédtsommerfest, einen Flohmarkt sowie Film- und Vortragsabende die
Vernetzung der BewohnerInnen und der Nachbarschaft.

4.3.3 Fazit

Bei einer Betrachtung der gemeinschaftlichen Aktivtiten und der Food-Coop wird deutlich,
dass die Bereitstellung von der Bereitschaft und Kompetenz der Bewohnerlnnen des Wohnpro-
jektes abhingt und von den bereitgestellten raumlichen Ressourcen (Gemeinschaftsraum, Lager-
rdaume). Die Einbindung in das Geschéftsmodell des Wohnprojektes ist nicht vertraglich gere-
gelt, was auch mit der tiberschaubaren GroB3e der Wohninitiative zusammenhéngt.

8 Es handelt sich hierbei um die Software »Foodsoft v4.4.1“ (siche Wohnprojekt Vier-Hauser GmbH o0.J.).
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Begegnung und Vernetzung (Kino-
abende, Veranstaltungen, Vortrage)

Bewohnerlnnen und Externe

Flyer

Kostenlose Teilnahme und
M@églichkeit, sich an der Organisation
von Aktivitdten zu beteiligen oder den
Gemeinschaftsraum zu nutzen/anzu-
mieten

Gemeinschaftsraum; je nach Veran-
staltung unterschiedlich: verantwortli-
che Personen und organisatorisches
Know-how oder Gerate (wie z.B.
Projektor)

Koordination (innerhalb der AG);
Offentlichkeitsarbeit/Werbung;
Reinigung

Arbeitsgruppe (AG);
je nach Veranstaltung: externe Partner

Aus der Nutzung gehen meist keine
Erlése hervor; lediglich Gber den
Getrankeverkauf entstehen Erlose

Getrankekauf fur den Café-Betrieb
(von Mitgliedern der AG getragen);
in Bezug auf die Raumlichkeiten:
keine Mieteinnahmen fiir die Wohn-
projekt Vier-Hauser GmbH

Tabelle 5: Zusammenfassung zum Organisationsmodell der gemeinschaftlichen Aktivititen und der Integrati-
on in das Geschiiftsmodell des 4-Héuser-Projekts

Vor Ort Zugang /Lieferung von
Bioprodukten

Mitglieder der Food-Coop
(50:50 Bewohnerlnnen/Externe)

Keine; ggf. Beratung bei Neugriindung
anderer Food-Coops

Kauf der gewiinschten Bio-Lebensmittel
wird Uber eine Bestellsoftware geregelt
und in den Plena besprochen,
E-Mail-Verteiler

Zwei Lagerraume;
kostenlos nutzbare Software

Bestellen und Kommunikation mit
Erzeuger/Handler; Packen der Kisten bei
Lieferung; Kommunikation innerhalb der
Gruppe (Plenum alle zwei Monate)

Nahrungsmittelerzeuger/Handler

Erlése entstehen, die an die
Erzeuger/Handler flielen

Kosten fir die Bestellungen;

in Bezug auf die Raumlichkeiten:
keine Mieteinnahmen fiir die Wohn-
projekt Vier-Hauser GmbH

Die in diesem Werkstattbericht eingenommene Perspektive verbindet eine Systematisierung von
Dienstleistungen mit der Analyse der ihnen zugrunde liegenden organisatorischen Strukturen
innerhalb eines Geschéftsmodells. So konnten verschiedene Beispiele analysiert und strategi-
sche Schwerpunkte herausgearbeitet werden.

Der Analyserahmen erwies sich als geeignet, um konkrete Beispiele fiir Geschiftsmodelle zu
untersuchen, einen Vergleich der Strategien zu ermdglichen und schlielich eine Dekontextuali-
sierung zu erreichen. In der Analyse wurde deutlich, dass das Business Model Canvas ein ge-
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eignetes Analysetool bietet, da es zur Offenlegung von impliziten Abldufen und Strukturen an-
regt. So konnten fiir dhnliche Dienstleistungen/Aktivitdten unterschiedliche Strategien identifi-
ziert werden. Das Analysetool triagt somit dazu bei, fallspezifisch die zentralen Geschéiftsmo-
dellelemente herauszuarbeiten. Gleichzeitig ist erkennbar, dass eine solche Anwendung auf-
grund der eingenommenen AuBenperspektive reflektiert durchgefiihrt werden muss, um Fehl-

schliisse zu vermeiden.

Bei der Auswertung wurden zwei Probleme deutlich. Zum einen kann es zur Identifikation von
organisatorischen Abldufen kommen, die jedoch groBtenteils unabhingig vom Geschiftsmodell
der Wohnungsunternehmen/Wohninitiativen funktionieren und daher in dem Geschéftsmodell-
ansatz iibersehen werden konnten. Andererseits ldsst sich vom Wissen iiber die unterschiedlichen
Elemente nicht gleich auf die Funktionsweisen der Geschiftsmodelle und Organisationsstruktu-
ren schlieBen. Dies macht eine erneute Reflexion der Ergebnisse notwendig und sollte im Falle
einer Ubertragung in andere Kontexte bedacht werden. So bleibt vor allem offen, inwiefern das
Canvas-Modell hilfreich ist, um insbesondere die 6konomische Tragfihigkeit der Geschéiftsmo-
delle zu verstehen, und wie das Modell erweitert werden miisste, um dies zu berticksichtigen.

Insgesamt dienen die Systematisierung und der Analyserahmen dazu, Uberlegungen fiir die
Ubertragbarkeit und die Umsetzung unterschiedlicher wohnbegleitender Dienstleistungen und

Aktivitaten weiterzufiihren.

5.2 Vergleich der analysierten wohnbegleitenden Dienstleistungen

Bei einem Vergleich der verschiedenen Elemente der Geschiftsmodelle bezogen auf die be-
trachteten Dienstleistungen wird deutlich, dass die Wohnungsunternehmen und Wohninitiativen
unterschiedliche Strategien verfolgen, um neben dem Angebot von Wohnraum weitere Aktivita-
ten anzubieten. Dies liegt selbstverstiandlich auch darin begriindet, dass die Basis- und Begeiste-
rungsanforderungen zwischen Wohnungsunternehmen und Wohninitiativen unterschiedlich
gelagert sind (vgl. Rubik/Hummel 2016). Dariiber hinaus sind die innerhalb der Organisationen
geltenden Regeln und Beziehungen verschieden stark formalisiert, und die Kommunikation
zwischen Akteurlnnen und NutzerInnen findet auf unterschiedliche Weise statt.

Die drei beobachteten Strategien zur Integration von wohnbegleitenden Leistungen in das Ge-
schéftsmodell der Akteure sind im Folgenden kurz zusammengefasst.

5.2.1 Strategie des organisatorischen und finanziellen Outsourcings durch
Kooperation von Wohnungsunternehmen und Mobilitatsdienstleister
Am Beispiel des Mobilitdtskonzeptes der NaBau eG wird die Strategie des Outsourcings der
Dienstleistungen und der sie ermoglichenden Prozesse, Beziehungen und Ressourcen deutlich.
Uber die Schliisselpartnerschaft mit einem Mobilititsdienstleister konnte die Wohnungsbauge-
nossenschaft die Organisation und das finanzielle Risiko der Dienstleistung an den Mobilitéts-
dienstleister iibergeben. Der eigene Beitrag beschrénkte sich auf die Bereitstellung des Stellplatzes
und der Ladesdule sowie die damit verbundenen einmaligen Kosten. Die weiteren Bezichungen
und die Zuordnung der Verantwortlichkeiten zwischen den Partnern wurden vertraglich fixiert.
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Das Wohnungsunternehmen kann somit neben dem Nutzenversprechen des Wohnraums auch
z.B. Mobilitétsdienstleistungen bereitstellen, indem die Wohnanlage zur Schnittstelle zwischen
dem wohnraumschaffenden Wohnungsunternehmen und einem Mobilitdtsdienstleistungsunter-
nehmen wird. Daraus ergeben sich zum einen fiir die BewohnerIlnnen und Anwohnenden neue
Moglichkeiten, ihre Mobilitdtsbediirfnisse umweltfreundlicher zu erfiillen und zum anderen,
eine Mdglichkeit fiir ein mobilitdtsdienstleistendes Unternehmen, neue KundInnen zu erreichen
und das Geschiftsmodell durch eine neue Organisationsform der Dienstleistungen zu erweitern.

Eine andere Strategie verfolgt die GSW GieBlen mit den gemeinschaftlich orientierten Begeg-
nungs- und Freizeitaktivitidten. Dabei fillt auf, dass das Konzept der organisierten Aktivititen
zwar eine dhnliche Funktion erfiillt — ndmlich die des Outsourcings. Dieses ist anders als im
ersten Beispiel nur zu einem geringeren Grad formalisiert. So kann die GSW {iber das Angebot
der Schliisselressourcen und eine finanzielle Selbstbelastung das Zustandekommen der Aktiviti-
ten unterstiitzen. Jedoch ist sie auf die Initiative der Bewohnerlnnen angewiesen, die als Schliis-
selpartner weitere Ressourcen (Zeit, verantwortliche Personen, Know-how) bereitstellen und die

Nutzung der jeweiligen Aktivitdt ermoglichen und verwalten.

Somit dhnelt die Strategie jener der NaBau— d.h., es findet ein Outsourcing statt. Dies ist im Fall
der GSW aber vor allem auf die Nutzerlnnenbeziehungen (organisatorisch) und die personellen
Ressourcen ausgerichtet. Dadurch, dass es keine vertraglichen Vereinbarungen mit den beteilig-
ten Verantwortlichen und zu den Aktivitdten gibt und daraus aber auch keine nennenswerten
finanziellen Ausgaben fiir das WU entstehen, ist der Erhalt der Aktivititen vom Engagement
und den Mdglichkeiten der Bewohnerlnnen abhéngig. Entsprechend bedeutet diese Organisati-
on jedoch auch einen geringeren Kostenaufwand fiir die GSW Gieflen. Die Art und Weise, wie
bei der GSW die Leistungen und Aktivitdten organisiert sind, kann als ein instruktives Beispiel
fiir andere Unternehmen gesehen werden, wie bei einer relativ geringen organisatorischen Betei-

ligung die Etablierung von gemeinschaftlichen Aktivititen ermdglicht werden kann.

Vergleichbar damit sind auch andere Fille, die recherchiert wurden, wie das in Potsdam reali-
sierte nachbarschaftliche Carsharing oder das Kdlner Lastenradsharing ,,Kasimir (siche Stadt-
TeilAuto o.J. bzw. wielebenwir 0.J.). Im Fall eines solchen nachbarschaftlichen Sharings ist
eine aktive Einbindung der BewohnerInnen in einem engeren Umfeld und ggf. die Offnung fiir
weitere Nutzerlnnen moglich. Die Initiative geht also nicht direkt von dem Akteur eines Woh-
nungsunternchmens oder einer Wohninitiative aus. Denkbar ist dabei auch eine starkere Forma-
lisierung (z.B. iiber einen Nutzungsvertrag), wie dies im Fall der GSW deutlich wurde (vgl.
VCD Bundesverband 2014). Ein Wohnungsunternehmen oder eine Wohninitiative kénnen zu
solchen Dienstleistungen anregen und physische oder ideelle Schliisselressourcen (Stellplitze
und Vertragsvorlagen) zur Verfiigung stellen.

Auch im 4-Hiuser-Projekt ldsst sich die Strategie des Outsourcings feststellen, wenngleich mit
einem etwas anderen Schwerpunkt: Dieses geht vom Engagement der Bewohnerlnnen aus. Ei-
nen wesentlichen Unterschied im Vergleich zur GSW macht hingegen die Organisation als
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Wohninitiative aus. Aufgrund ihrer iiberschaubaren Groflie und sehr starken Beteiligungs- und
Selbstverwaltungsstrukturen sind die Personen, die die Organisation des Wohnprojektes repré-
sentieren, zugleich BewohnerInnen und Nutzende.

5.2.3 Strategie des organisatorischen Insourcings von wohnbegleitenden
Dienstleistungen

Neben diesen Fallbeispielen sind weitere organisatorische Strategien vorstellbar, die von Woh-
nungsunternehmen und Wohninitiativen implementiert werden kdnnten, um wohnbegleitende
(Dienst-)Leistungen und Aktivitdten zu realisieren. Eine dieser Mdoglichkeiten wurde in der
Vergangenheit bspw. bereits von der GSW Giellen verwirklicht, jedoch aufgrund fehlender
Nachfrage wieder ausgesetzt. Hierbei ging es um die Organisation eines Carsharing-Angebots,
das nicht externalisiert wurde, sondern von der GSW Giel3en selbst betreut wurde. Somit konnte
eine Mobilitdtsdienstleistung angeboten werden, deren gesamte organisatorische Voraussetzun-
gen von der Wohnungsgesellschaft selbst erfiillt wurden. Wahrend die Nachteile — eine finanzi-
elle und personelle Mehrbelastung sowie das Tragen des Risikos im Fall eines Misserfolgs des
Modells — offensichtlich sind, bietet ein solches Modell auch Vorteile. Insbesondere fiir sozial
orientierte Wohnungsunternehmen stellt es eine Moglichkeit dar, die Mobilitdtskosten zu kon-
trollieren und somit auch 6konomisch schlechter gestellten Bewohnerlnnen den Zugang zu Mo-
bilitdtsangeboten zu ermoglichen. Trotz der momentanen Aussetzung will die GSW Gieflen das
Modell in Zukunft wieder aufnehmen, da im Umfeld der Wohnanlage weitere Wohnungen ent-

stehen und somit neue potenzielle KundInnen zu erwarten sind.

5.3 Verallgemeinerungen aus den Fallbeispielen

Einige verallgemeinerbare strategische Bezugspunkte lassen sich bei der Betrachtung der
Dienstleistungen in den Fallbeispielen erkennen. Fiinf Bezugspunkte, ndmlich Outsourcing,
Formalisierung, Monetarisierung, Organisationsform und normatives Investment wurden induk-
tiv aus der Analyse der Fallbeispiele herausgearbeitet:

® OQOutsourcing von Schliisselressourcen und -partnerschaften zur Erbringung der Leis-
tung: Inwieweit findet die fiir die Bereitstellung der (Dienst-)Leistung notwendige Organisa-
tion innerhalb der Verwaltung bzw. Mitglieder des Wohnungsunternehmens/der Wohninitia-
tive statt? Inwieweit sind die dafiir ndtigen Organisationsstrukturen in das Wohnungsunter-
nehmen/die Wohninitiativen integriert?

®m Formalisierung der Nutzerbeziehungen oder Schliisselpartnerschaften der hergestellten
Leistung: Zu welchem Grad werden die Beziehungen und Verantwortlichkeiten vertraglich
oder durch Absprachen und Regeln festgeschrieben?

B Monetarisierung: Inwieweit werden die fiir die Organisation der Dienstleistung bzw. fiir
thre Nutzung monetidre/nicht-monetire bzw. immaterielle Gegenleistungen gezahlt? Wie
werden Kosten beglichen und Erlése generiert?

®m Organisationsform: Auf Basis welcher Organisationsformen wird die Leistung zur Verfi-
gung gestellt? Handelt es sich um eine stark selbstorganisierte, dezentrale Dienstleistung, die
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auf Initiative der Bewohnerschaft entsteht (bottom-up)? Oder geht die Organisation von
Schliisselressourcen von einer zentralen Verwaltung/Stelle aus (top-down)?

Normatives Investment: Wer gibt Input zu einer an Nachhaltigkeit ausgerichteten Leis-
tung? Ist sie starker vom Input der Bewohnerlnnen abhéngig oder vom Input des Unterneh-
mens/der Institution?

In der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht sind die Ausprigungen der Bezugspunkte zu-
sammengestellt:

Tabelle 6: Ubersicht zu den Geschiftsmodell-Elementen und strategischen Bezugspunkte

Emissionsfreie Mobilitat
ohne eigenen Autobesitz

Carsharing-Anbieter
(Outsourcing)

Fahrzeug, Infrastruktur,
Kundenkommunikation an
CS-Firma: Outsourcing
Stellplatz: Insourcing

Bewohnerlnnen , alle
Kunden der CS-Firma in
Regensburg

monetar-vermitteltes
formales Anbieter-Kunden-
Verhaltnis (Nutzer-
Carsharing-Unternehmen)

Nutzer und Schlusselpart-
ner kommunizieren direkt

Instandhaltung Fahrzeug -
Outsourcing Uber CS-
Firma,Ladung des Fahr-
zeugs - Outsourcing an
Nutzerlnnen

Vermietung Stellplatz
NaBau
Nutzungsgebuhren:
Carsharing-Anbieter

Investition Ladesaule:
NaBau; Fz: Carsharing-
Anbieter; Wartungs-,
Stromkosten: CS-Anbieter

hoch

hoch

hoch
top-down

wu

Begegnung, Kommunika-
tion, Vernetzung, Freizeit-
gestaltung, Sport

Hochschulsport, Alpen-
verein, Uni (Outsourcing),
Bewohner-Initiativen
(Insourcing?)

Raumlichkeiten: Insourcing
Verantwortliche: Outsour-
cing

Gerate: teils/teils

Bewohnerlnnen und
Externe (Quartier)

Groftenteils kostenfrei flir
Mieter und auch andere
Nutzerlnnen, teilweise
personlich, teilweise formal
vermittelt durch z.B. Klet-
terordnung

Muindliche Weiterempfeh-
lung, veranstaltungsbezogen

Betreuung der Raume:
durch Mitglieder (Outsour-
cing), teilweise GSW (In-
sourcing)

Betriebskostenpauschale,
teilweise Einnahmen aus
Veranstaltungen

Investitionskosten flr
Raume bei GSW

Reinigungs- und War-
tungskosten teilweise

hoch
gering
gering
bottom-up

Bewohnerlnnen

Begegnung, Kommunika-
tion, Vernetzung, Zugang
Bio-Produkte

AGs in der WI (Insourcing)
Nahrungsmittelhand-
ler(Outsourcing)

Gemeinschaftsraum und
Lagerraume: Insourcung
Verantwortliche: Insourcing
Gerate/Software: Insour-
cing

Bewohnerlnnen und
Externe

GroRtenteils kostenfrei
Stark personlich vermittelt:
Beteiligung an AG-Treffen,
Plena fir Absprachen ,
mieten des Gemeinschafts-
raums

Flyer/keine

Koordination, Plena, z.T.
Bewerbung der Veranstal-
tungen (Outsourcing an
AG/Food-Coop)

Getrankeverkauf (an e.V.)
Lebensmittelverkauf (an
Handler)

Investitionskosten fiir
Raume bei e.V.

Keine Mieteinnahmen fiir
Raumnutzung

hoch
gering
gering
bottom-up

Bewohnerlnnen /Wi
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Uberlegungen zur Ubertragbarkeit

Der Vergleich der Fallbeispiele veranschaulicht, wie unterschiedliche Elemente und strategische

Vorgehensweisen innerhalb eines Geschéftsmodells ausgeprégt sein konnen, um zur Bereitstel-

lung verschiedenster wohnbegleitender Dienstleistungen beizutragen. Die Analyse der konkre-

ten Fallbeispiele und die in ihnen identifizierten Strategien konnen daher im Verlauf des Projek-

tes WohnMobil als Basis fiir den Transfer und die Entwicklung von Umsetzungskonzepten ge-

nutzt werden.

So konnen fiir den Transfer solcher Leistungen Uberlegungen zu der Frage angestellt werden,

welche Voraussetzungen notwendig sind, damit ein Modell funktioniert. Anhand der Art und

Weise, wie in den Beispielen Schliisselressourcen und Schliisselpartnerschaften organisiert sind,

lassen sich erste Annahmen treffen:

Auffillig ist, dass die Investition in Schliisselressourcen dann outgesourct wird, wenn es sich
um (mobile) Investitionsgiiter wie z.B. Fahrzeuge (Bsp. Carsharing/Elektroauto/Ladesédule)
handelt. Die Dienstleistung Carsharing kann zwar auch iiber Insourcing erfolgen (Bsp. GSW,
derzeit ausgesetzt). Das Outsourcing ermoglicht aber Dienstleistungen mit hohem Investiti-
onsaufwand sowie das Risiko und die Organisation des Betriebs (Wartung etc.) zu reduzie-

ren bzw. zu vereinfachen.

Ein Insourcing der Investitionskosten kann beobachtet werden bei Investitionen in Immobi-
lien — also in Rédume und Fléchen, die von vornherein bei der Planung fiir eine gemeinschaft-
liche Nutzung vorgesehen sind.

Schliisselpartnerschaften werden meist dazu genutzt, um ein Qutsourcing der Investitions-
kosten vorzunehmen, aber auch um die Organisation der Dienstleistung an sich zu vereinfa-
chen (z.B. Nahrungsmittelhdndler bei FoodCoop). Sowohl WI als auch WU kombinieren bei
Schliisselpartnern In- und Outsourcing, es scheint jedoch eine leicht praktizierbare Form vor
allem fiir W1 zu sein (vgl. auch normatives Investment und Organisationsform).

Die Formalisierung ist oft notig, um Risiken abzusichern (hohe Investitionskosten, rechtli-
che Absicherung), die Organisation der Nutzung komfortabel zu gestalten und Nutzerlnnen
zuzulassen, die nicht zu den Bewohnerlnnen zéhlen. Beispiel hierfiir ist die Formalisierung
bei Carsharing-Dienstleistungen.

Der Grad der Formalisierung und der Monetarisierung hingen zusammen: Monetarisierung
ist zu beobachten, wenn Schliisselressourcen zur Verfiigung gestellt werden, die sich nicht
auf die Immobiliennutzung (Rdume/Fliachen) beziehen (ebenfalls Bsp. Carsharing). Durch
die Art der Dienstleistung bestehen hohe Formalisierungsanspriiche und durch die Investiti-
ons- und Betriebskosten besteht die Notwendigkeit der Monetarisierung. Bei der Organisati-
on eines nachbarschaftlichen Carsharings bestehen allerdings Spielrdume hinsichtlich der
Monetarisierung der Erldse. Bei gemeinschaftlich genutzten Rdumen werden meist nur sehr
geringe, nicht an realen Mietpreisen orientierte Nutzungsentgelte erhoben.

Formalisierung bedeutet nicht zwangslaufig, dass die Dienstleistung stark monetér vermittelt
ist, sondern ist abhéngig von der Organisationsform. In kleinen Wohninitiativen existieren
bspw. effiziente Bottom-up-Organisationsmodelle, die zwar ausgehend von festen Verant-
wortlichkeiten und Regeln operieren, die Dienstleistungen jedoch nicht iiber Gebiihren ver-
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mittelt werden. GréBere Wohnungsunternehmen nutzen ihre Top-down-Organisationsformen
(Moglichkeit der Querfinanzierung, personelle Ausstattung), um wohnbegleitende Dienst-
leistungen zu initiieren, indem Schliisselressourcen wie Gemeinschaftsrdume bereitgestellt
werden, die dann die Selbstorganisation der BewohnerInnen ermdglichen und foérdern.

m Das normative Investment fir nachhaltige Dienstleistungen liegt idealerweise bei Nutzenden
und der Institution (WU oder WU). Aufgrund der Begeisterungsanforderungen gehen die
Impulse fiir Dienstleistungen meist aus der Kohédrenz von WI-Verwaltung/Leitung und Be-
wohnerInnen aus. Wie die Beispiele zeigen, funktioniert das Setzen von Impulsen bei WU
durch die Bereitstellung von Schliisselressourcen, mit denen dann durch Bewohner-
Initiativen Dienstleistungen entwickelt werden.

m Die Abhingigkeit von der Selbstorganisationsfahigkeit und dem Engagement von Mitglie-
dern, Arbeitsgruppen und Bewohner-Initiativen die Angebote organisieren sind Chance und
Risiko zugleich, in Bezug darauf, ob ein kontinuierliches Angebot entsteht.
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Anhange

Anhang 8.1: Arten von Dienstleistungen

Ausgewihlte Dienstleistungen mit Bezug zu Wohnen und Mobilitét; Basis: Scharp/Jonuschat
(2004, 211t.).

1. Altersgerechtes Wohnen
Concierge
Fahrradservices
Freizeitangebote

Gemeinschaftsraume

2

3

4

5

6. Geritepool
7.  Griininspektoren

8. Haushaltshilfen

9. Home-Sitting

10. Informationen iiber die lokale Infrastruktur
11. Instandhaltungs- und Reparaturdienste
12. Kinderbetreuung

13. Kundenkarten

14. Lagerraume

15. Lieferdienste

16. Mieterbeirite

17. Mieterinformation tiber Medien

18. Mietergérten

19. Mieter- und Kinderfeste

20. Mobilitdts-DL

21. Multi-Media-Terminals

22. Nachbarschafts- und Stadtteiltrefts

23. Quartiersmanagement

24. Verkauf von OPNV-Tickets

25. Wassermanagement



Die folgende Liste ist das Ergebnis mehrerer Recherchedurchldufe. Die Zuordnung der Woh-

nungsunternehmen/Wohninitiativen zu den einzelnen Feldern ist bei einigen Fallbeispielen nur

bedingt mdglich, da sie Dienstleistungen/Unterstiitzungsleistungen/Aktivititen in mehreren

Bereichen anbieten.

Ressourcen

¢ Gemeinschaftsraume

o GeWosSiid Berlin: Mehrgenerationen-
Haus mit 32 seniorengerechten und 24
familienfreundlichen Wohnungen, auf jeder
Etage mit Gemeinschaftsrdumen ausge-
stattet

o Marzahner Tor eG (Berlin): Einrichtung
von ,Begegnungsstatten” flir Mieterlnnen
und Anwohnerinnen

o das streitfeld (Genossenschaft, Miin-
chen): Projekt, in dem Kunstlerlnnen und
Kreative gemeinsam leben und sich aus-
tauschen

o  Wohnungsbaugenossenschaft ,,Amts-
feld“ (Berlin): Einrichtung einer ,Begeg-
nungsstatte”

o Wohnprojekt Pendleton Barracks (GSW
GieRBen mbH): bietet 90 Wohnungen fiir
Sozialmieter und Studierenden WGs, das
Zentrum fir interkulturelle Bildung und Be-
gegnung, das Mieter-Café Toller, den Klet-
terbunker/Kletter-Keller, eine Topferei und
das Regionalbiiro des BPD Mittelhessen
sowie Gemeinschaftsraume zum Feiern
und fur kulturelle Veranstaltungen

o 4-Hauser-Projekt (Tiibingen): Organisati-
on eines Projektcafés und einer Food-
Coop

e (Mieter-)Garten

o Baugenossenschaft BEROLINA (Berlin):
Projekt ,GenerationenGarten®

o Geratepool

e Lagerraume

e Grilninspektoren

e Wassermanagement

Mobilitatsdienstleistungen und
-angebote

Mobilitats-Dienstleistungen
(z.B. Sharing-Angebote)

o NaBau eG (Regensburg): setzt u.a. ein
innovatives Mobilitdtskonzept um: Einrich-
tung von Carsharing-Stellplatzen, einer so-
larbetriebene Lades&ule fir ein Elektroauto
und Ladestationen fir E-Fahrzeuge

Instandhaltungs- und Reparaturdienste
(z.B. Repair-Cafeé)

...eher individuell genutzt:

Fahrradservices

O GSW GieBen mbH: (neben gemeinschaft-
lichen Aktivitaten) Fahrradwerkstatt inner-
halb der Wohnanlage

Informationen Uber die lokale Infrastruktur

Kundenkarten, Mieterticket, Ver-
kauf/Sharing von OPNV-Tickets

o GBG Mannheim: ,GBG-Card®, die guinsti-
ge Konditionen bei Giber 200 Mannheimer
Geschéaften und Unternehmen ermdglicht;
fur Inhaberlnnen, die Uber 65 Jahre alt
sind, gibt es zwei Mal pro Monat einen
kostenfreien Einkaufsservice

Lieferdienste

o Modernes Wohnen Koblenz eG: Miete-
rinnenservice: u.A. Kleintransporte, Koffer-
/Paketservice, Einkaufsservice, Hol- und
Bring-Service

Mieterinformation tGber Medien/Multi-
Media-Terminals
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Soziale Kontakte und Nachbarschaft

Altersgerechtes Wohnen

o GESOBAU AG (Berlin): Einrichtung des
Netzwerks Markisches Viertel“, das einen
Zusammenschluss von Uber 30 Dienstleis-
tungsanbietern darstellt, die Dienstleistun-
gen fir altere Menschen anbieten

Concierge

o Berliner Bau- und Wohnungsgenossen-
schaft von 1892: Concierge-Biiros, die als
Service-Stelle flr diverse Zwecke fungie-
ren (Kauf von Theaterkarten/OPNV-
Tickets, Blumenpflege bei Abwesenheit,
Einkaufsservice und Hilfestellungen beim
Beantworten von Behordenbriefen etc.); al-
tere Bewohnerlnnen kénnen auch bei
Arztbesuchen begleitet werden; es besteht
die Moglichkeit zur kostenlosen Internet-
nutzung

Freizeitangebote

o Berliner Genossenschaft ,,Freie Schol-
le“: unterhalt eine Jugendfreizeiteinrich-
tung und einen Jugendbeirat; ermoglicht
somit ein breites Spektrum an Angeboten
und Freizeitaktivitaten fir Jugendliche

Haushaltshilfen, Home-Sitting, Kinderbe-
treuung

Mieter- und Kinderfeste
Nachbarschafts- und Stadtteiltreffs

Mieterbeirate
o ,Freie Scholle” (Berlin): (siche oben)

o WG Merkur eG (Berlin): Uber die ,AG Na-
turschutz kénnen die Bewohnerlnnen den
Unternehmensvorstand im Rahmen von
geplanten MalRnahmen der Wohnumfeld-
gestaltung beraten

Organisation und Management

e Quartiersmanagement
¢ Nachbarschafts- und Stadtteiltreffs

o

GESOBAU AG (Berlin): Ribbeck-Haus/
Hobbythek als Freizeittreffpunkt im Marki-
schen Viertel; wird fur diverse Zwecke, als
Mietercafé, Holzwerkstatt, Handarbeit oder
Tauschbérse genutzt
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Im Rahmen der Analyse der Fallbeispiele wurden leitfadengestiitzte fokussierte Telefoninter-
views mit den folgenden Gespriachspartnerlnnen gefiihrt:

Rainer Stoodt, Geschiftsfiihrer der Gesellschaft fiir soziales Wohnen in Gieflen mbH
(GSW GieBlen mbH), Interview gefiihrt am 10.06.2016.

Barbara Krause, Vorstindin der Genossenschaft fiir nachhaltiges Bauen und nachbarschaft-
liches Wohnen (NaBau eG), Interview gefiihrt am 13.06.2016.

Birgit Hoinle, Bewohnerin des 4-Hauser-Projekts (Wohnprojekt Vier-Hauser GmbH),
Interview gefiihrt am 12.07.2016.

Der Leitfaden wurde fallspezifisch geringfligig angepasst.
1. Allgemeines & Einfithrung
1.1. Wie kam es zu dem Projekt?

1.2. Wann kamen Sie [GesprachspartnerIn] hinzu und welche Rolle nehmen Sie momentan
im Projekt ein?

2. Wohnbegleitende (Dienst-)Leistungen und Aktivititen [Nutzenversprechen]|
2.1. Wie kam es dazu, dass diese Leistung/Aktivitit etabliert wurde?

2.2. Inwiefern waren die BewohnerInnen an der Entwicklung des Konzepts zur Bereitstel-
lung der Leistung beteiligt? [top-down/bottom-up]

3. NutzerInnen & Beziechungen nach Aufien

3.1. Fiir wen wurde diese Leistung konzipiert bzw. wer nutzt sie tatséchlich? [sozio-
demographisches Profil der Nutzerlnnen]

3.2. Wie erfahren potenzielle Nutzerlnnen von der Leistung?

3.3. Besteht eine Moglichkeit, bei Feedback/Problemen/Riickfragen Kontakt mit den
Anbieterlnnen der Leistung/Ihnen aufzunehmen?

3.4. Ggf. Inwiefern wird die von Ihnen bereitgestellte Leistung auch von Nicht-
BewohnerInnen genutzt?

4. NutzerInnenbeziehungen & Erlose

4.1. Wie werden die Leistungen genutzt — Bestehen bspw. Vertrage oder wird eine
monetédre Gegenleistung — z.B. pro Nutzung — gezahlt?

4.2. Gehen Erlose aus der Nutzung hervor und wenn ja, an wen flieen sie?
5. Schliisselressourcen

5.1. Auf welche physischen und personellen Ressourcen (z.B. Parkplitze, Infrastrukturen,
Verantwortliche Personen o0.4.) greift die Bereitstellung der Leistung zurtick?

5.2. Wie wird auf diese Ressourcen zugegriffen? Handelt es sich bspw. um angemietete
Réaumlichkeiten und vertraglich beschéftigte Personen oder werden Freiwillige
eingesetzt?
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6. Schliisselaktivititen & Schliisselpartnerschaften

6.1. Welche Aktivititen waren zur Bereitstellung der Leistungen und sind fiir ihren Erhalt
notwendig (Reparaturen, Reinigung, Betreuung, regelméfige Kontrollen 0.4.)?

6.2. Welche anderen Institutionen oder Akteurlnnen (CarSharing-Firma, Reinigungsfirma
0.A.) erledigen diese Aktivititen und was fiir ein Verhiltnis besteht zu diesen Part-
nern? {Bestehen bspw. Vertrige?}

7. Kosten

7.1. Welche Kosten waren/sind mit der Einrichtung der Leistungen und ihrem Erhalt ver-
bunden?

8. Wirkung der Leistung auf das Wohnumfeld

8.1. Wie wirkt sich die Bereitstellung der Leistung auf das Wohnumfeld/Quartier aus?
Inwieweit nutzen auch Nicht-BewohnerInnen die Aktivitat?

8.2. Inwieweit fordern sie den Austausch zwischen den BewohnerInnen und anderen
Nutzerlnnen aus dem Quartier?

9. Abschluss
9.1. Wie schitzen Sie die Gesamtsituation Ihres Wohnprojektes ein?

9.2. Welche Starken und Schwichen sehen Sie — im Wohnprojekt insbesondere in Bezug
auf die Bereitstellung von Leistungen und Aktivititen wie den eben besprochenen?
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