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Wohnungsunternehmen als Akteure der
integrierten Stadt(teil)entwicklung

Durch 6konomische, gesellschaftliche und demographi-
sche Umbriiche werden Wohnungsunternehmen vor im-
mer neue Herausforderungen gestellt. Die Wiinsche der
Kunden bezogen auf die Wohnung, das nahere Woh-
numfeld und die gesamte Quartiers- bzw. Stadtteilsituati-
on bekommen immer starkeres Gewicht, da entspannte
Wohnungsmarkte breiten Bevélkerungsschichten neue
Méglichkeiten bei der Stadtteil- und Wohnungswahl er-
lauben. Wohnungsunternehmen kénnen uber ein Enga-
gement im eigenen Bestand hinaus einen elementaren
Beitrag zur Gestaltung des Stadtteillebens leisten. In der
integrierten Stadt(teil)erneuerung sind sie schon lange
wichtige Akteure. Um den Dialog Gber wohnungswirt-
schaftliche und stadtebauliche Anséatze zu forcieren und ih-
re Zusammenfihrung zu unterstitzen, wurde vom Insti-
tut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Bau-
wesen des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS NRW) in
Zusammenarbeit mit der Landesentwicklungsgesellschaft
Arbeitsmarkt und Strukturentwicklung (LEG-AS) die Fach-
gesprachsreihe ,Wohnungsunternehmen als Akteure in
der integrierten Stadt(teil)entwicklung” initiiert.

Wohnungsmarkte im Umbruch -
Herausforderungen fiir Wohnungs-
wirtschaft und Kommunen

Die derzeitige Situation und die zuklinftige Entwicklung der Woh-
nungsmarkte sind durch weitreichende Umbriiche gekennzeich-
net, die sich in den letzten Jahren mit immer groBerer Dynamik
vollziehen. Auf regionaler Ebene zeigen sich starke Differenzie-
rungen. Neben Wohnungsmaérkten mit Nachfragedruck gibt es
auch in Westdeutschland Regionen wie das Ruhrgebiet, in denen
ein zunehmender und sich dauerhaft manifestierender Woh-
nungsleerstand zu verzeichnen ist. Schon heute zeigen sich dar-
in die Folgen des demographischen Wandels in Form fortschrei-
tender Schrumpfungsprozesse. Neben der Abnahme der Wohn-
bevélkerung gibt es weitere Veranderungen. So lassen sich z.B.
fur das Ruhrgebiet eine Abwanderung mobiler Bevélkerungs-
gruppen aufgrund der schlechten Arbeitsmarktsituation, ein ver-
mehrter Zuzug von Migranten und eine generelle Alterung der Be-
volkerung beobachten.?

' Bisher wurden zwei Fachgesprache zu den Themen ,Wohnungsunternehmen als
Akteure in der integrierten Stadt(-teil)entwicklung” und , Belegungsmanagement in der
integrierten Stadt(teil)entwicklung” durchgefihrt.

2Vgl. ILS NRW (Hg.) (2003): Das Ruhrgebiet — ein besonderer Teil der Metropolregion
Rhein-Ruhr. Auf: http://wwwiils.nrw.de/publik/sonder/ruhrgebiet_metropolregion.htm: 7-13.

In solchen Regionen mit entspannten Wohnungsmaérkten ergeben
sich neue Tendenzen und Problemstellungen auch fir die Binnen-
entwicklung der Stadte. Segregation ist hier nicht mehr (nur) ei-
ne Folge von Verdrangungsprozessen aufgrund eines Nachfrage-
drucks. Die raumliche Segregation bzw. rdumliche Polarisierung
verstarkt sich durch selektive Wanderungen bestimmter Bevolke-
rungsgruppen sowohl innerstadtisch wie auch in das Umland. Ent-
spannte Wohnungsteilmarkte mit z.T. hohen Leerstandsquoten
und vergleichsweise geringen Mietkosten ermdglichen es breiten
Bevdlkerungsschichten, ihre Wohnsituation durch einen Umzug zu
verbessern. Benachteiligte Stadtteile mit komplexen Problemlagen
werden durch diesen andauernden Fortzug noch starker zu Orten
der Exklusion mit sich gegenseitig verstarkenden Entwicklungen
z.B. in Form sozialer Problemlagen, interkultureller Konflikte und
einer abnehmenden Kaufkraftentwicklung im Stadtteil.3 In diesen
Stadtteilen bestehen zudem haufig wohnungswirtschaftliche Pro-
blemlagen in Form von Modernisierungsriickstanden, schlechten
Wohnungsgrundrissen oder stadtebaulich wenig ansprechenden
Gebéaudestrukturen. Uberwiegend sind hiervon GroBwohnsied-
lungen der 1960er und 1970er Jahre, innerstadtische Altbauquar-
tiere und Schlichtbauten aus den 1950er Jahren betroffen.

Sowohl die Wohnungsunternehmen wie auch die Kommunen
stehen vor der Herausforderung, durch ein gemeinsames und ab-
gestimmtes Handeln tragfahige Perspektiven fur diese Stadtteile
und kleinrdumige Problembestande zu entwickeln. Mit dem Pro-
gramm Soziale Stadt NRW wird inzwischen seit Uber zehn Jahren
versucht, Uiber einen gebindelten Einsatz von Ressourcen und ei-
ne intensive Kooperation aller Akteure im Stadtteil den komple-
xen Problemlagen zu begegnen.

Kooperationen von Wohnungs-
unternehmen und Stadtteilakteuren
in der Sozialen Stadt

Im Rahmen der von ILS NRW und LEG-AS durchgefiihrten Fach-
gesprachsreihe ,Wohnungsunternehmen als Akteure in der inte-
grierten Stadt(teil)entwicklung” sind verschiedene ,Gute Beispie-
le” einer partnerschaftlichen Zusammenarbeit von Wohnungsun-
ternehmen und Akteuren der Stadtteilentwicklung gerade in
Programmgebieten der Sozialen Stadt vorgestellt worden. In der
Diskussion wurden viele Fragen aufgeworfen, es konnten aber

3 Vgl. Meyer, Christian; Zimmer-Hegmann, Ralf (2004): Wohnungsmérkte und
Segregation — Rahmenbedingungen fiir ein Belegungsmanagement. In: ILS NRW (Hg.)
Belegungsmanagement in der integrierten Stadt(teil)entwicklung. Auf:
http://Awww.ils.nnw.de/publik/pdf/belegungsmanagement.pdf: 6-16.
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Abb. 1: Programmgebiete der Sozialen Stadt in NRW. Quelle: ILS NRW

auch zahlreiche Erkenntnisse gewonnen werden, die im Folgen-
den zusammengefasst werden.

Sowohl von Seiten der Wohnungsunternehmen als auch von Sei-
ten der stadtischen Verwaltung und weiterer Akteure werden
vielfaltige, z.T. sehr kleinteilige MaBnahmen umgesetzt, um be-
nachteiligte Stadtteile zu stabilisieren. Dies gilt im Besonderen fur
die Programmgebiete der Sozialen Stadt, in denen haufig ein 6f-
fentlich gefordertes Quartiersmanagement die Aufgabe hat, Ak-
tivitdten zu blndeln und Kooperationen zu starken. Grundsétzlich
werden Wohnungsunternehmen zwar als wichtige Kooperations-
partner angesehen, in einigen Stadtteilen fehlt es bislang aber an
einer intensiven und kontinuierlichen Zusammenarbeit zwischen
Wohnungsunternehmen und dem Quartiersmanagement bzw.
den fur die Umsetzung des Programms zustandigen Verwal-
tungsmitarbeiter/innen.

Dieses wird u.a. daran deutlich, dass flr ein abgestimmtes und ge-
plantes Handeln auf Stadtteilebene haufig wesentliche ,Basisda-
ten”, wie z.B. Wohnungsleerstande oder Wanderungsbewegun-
gen, oftmals nicht systematisch erhoben werden. Zum Teil sind fur
diese Indikatoren keine statistischen Daten auf Stadtteilebene vor-
handen. Hier fehlt es an einem kontinuierlichen Dialog und Infor-
mationsaustausch zwischen Stadtverwaltung und Wohnungsun-
ternehmen, denn gerade diese Indikatoren kénnen problematische
Entwicklungen aufzeigen, die den zum Teil erheblichen Hand-
lungsbedarf begriinden.

Ein reger Informationsaustausch und eine enge Zusammenarbeit
zwischen dem Quartiersmanagement und den Wohnungsunter-
nehmen finden sich v. a. in den GroBwohnsiedlungen der 1960er
und 1970er Jahre. Entscheidender Faktor sind hierbei die Eigen-
tumsverhéltnisse im Stadtteil. Besonders gut funktioniert eine Zu-
sammenarbeit dort, wo ein Wohnungsunternehmen im Besitz ei-
nes GroBteils des Gesamtbestandes ist, wie z.B. in Bonn Drans-
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dorf, Monheim Berliner Viertel und Dortmund Clarenberg. Dort
zeigt sich, dass eine Einbindung der Wohnungsunternehmen ins-
besondere in strategische, stadtteillibergreifende Belange leichter
durchzusetzen ist als in von heterogenen Besitzstrukturen ge-
pragten GroBwohnsiedlungen und innerstadtischen Altbauquar-
tieren.4 Die Betrachtung von regional und Uberregional tatigen
Wohnungsunternehmen zeigt, dass diese keine regional einheit-
liche Strategie fur den Umgang mit ihren Wohnungsbestanden in
problematischen Gebieten verfolgen: Ein Engagement fir tber-
geordnete Belange des Stadtteils istimmer auch vom persénlichen
Engagement einzelner Mitarbeiter/innen abhéngig und zeigt sich
in sehr unterschiedlichen Bereichen. Dies fiihrt dazu, dass diesel-
ben Wohnungsunternehmen mit Bestdnden in mehreren Stadt-
teilen in diesen unterschiedlich agieren.

Gute Beispiele partnerschaftlicher Zusammenarbeit sind in der
Praxis nicht immer klar voneinander abzugrenzen und tberschnei-
den sich bzw. bilden haufig Bestandteile einer Gesamtstrategie. Sie
unterscheiden sich zudem in ihrer Intensitat und Qualitat. Primar
lassen sich drei verschiedene Formen charakterisieren (vgl. Abb. 2):°

O Projektbezogene Zusammenarbeit im Rahmen der integrierten
Handlungsansatze,

0 themenbezogene Zusammenarbeit im Rahmen der integrier-
ten Handlungsansatze und

4 Dieser Aspekt ist nicht verwunderlich, da in diesen Fallen die Wohnungsunternehmen
eine starkere Verantwortung fiir den Stadtteil entwickeln. Sind mehrere Wohnungsun-
ternehmen im Stadtteil vertreten, erschwert die bestehende Konkurrenzsituation haufig
Kooperationen mit mehreren Partnern. Hier zeigt sich aber, dass Verkauf und Privatisie-
rung von Wohnungsbestanden auch einen starken Verlust von Handlungsmaglichkeiten
bedeuten.

> Die Auswertung erfolgte auf Basis einer schriftlichen Befragung der von Verwaltungs-
seite fur die Umsetzung des Programms Soziale Stadt NRW zusténdigen Programmko-
ordinator/innen im September 2002. Von damals 36 Programmgebieten beantworteten
24 den Fragebogen. Acht Fragebdgen stammen aus dem Gebietstyp ,GroBwohnsied-
lung der 1960er und 1970er Jahre”, 16 aus grinderzeitlichen Quartieren.
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Abb. 3: Dortmund Clarenberg: Vor und nach der Sanierung. Quelle: ILS NRW

O strategische Zusammenarbeit im Rahmen der integrierten
Handlungsansatze.

Auf der Ebene einzelner Projekte finden sich in vielen Stadtteilen
begrenzte Kooperationen mit Wohnungsunternehmen. Hierzu
gehoren u.a. die Organisation von Stadtteilfesten, MaBnahmen im
Wohnumfeld oder die Zusammenarbeit bei Beschaftigungsmal-
nahmen. Die kostenfreie oder verglnstigte Bereitstellung von
Raumlichkeiten, z.B. fur ein Stadtteilmanagement, soziale Trager
und Bewohnergruppen, oder ein Sponsoring von Seiten der Woh-
nungsunternehmen, unterstiitzt die Stadtteilarbeit. Die gemeinsam
umgesetzten MaBnahmen werden durch ein Engagement der

Wohnungsunternehmen fiir den eigenen Bestand flankiert; dazu
gehdren notwendige Modernisierungen und Instandsetzungen
oder die Verbesserung des Vor-Ort-Service durch Ansprechpart-
ner/innen oder Dienstleistungen.

Eine themenbezogene und partnerschaftliche Zusammenarbeit
findet in Arbeitsgruppen und -kreisen, hdufig vor dem Hintergrund
eng abgegrenzter Problemlagen statt. Differenzierte Formen der
Zusammenarbeit wie ein abgestimmtes Belegungsmanagement
finden sich nur punktuell. Weitere Themen einer solchen Zusam-
menarbeit kénnen die Entwicklung von Konzepten zur Begren-
zung der Mietnebenkosten oder der Umgang mit sozialen und
ethnischen Konflikten, die sich im Wohnumfeld manifestieren,
sein. Ein gutes Beispiel hierfir sind die Aktivitaten der Ruhr-Lippe
Wohnungsgesellschaft mbH in Dortmund Clarenberg, die sich ne-
ben umfangreichen baulichen Aktivitaten auch fur die sozialen Be-
lange des Stadtteils im Zuge der Erneuerung einsetzt.

Da soziale Fahigkeiten zur Bildung von Nachbarschaften, z.B. die
Kontaktaufnahme mit neuen Mieter/innen oder die Konflikt-
fahigkeit zur Losung nachbarschaftlicher Probleme, heute nicht
mehr grundsatzlich vorhanden sind, missen diese gefordert und
unterstltzt werden. Dazu bedarf es sog. ,intermedidrer Akteure”,
die an der Schnittstelle zwischen Wohnungsunternehmen und Be-
wohnerschaft arbeiten. In Dortmund Clarenberg wird diese Funk-
tion von einer Mitarbeiterin der Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft
mbH ausgeflllt, die sowohl tiber soziale Kompetenz und Schulung
sowie das notwendige wohnungswirtschaftliche Hintergrundwis-
sen verfugt. Grundsatzlich kann eine abgestimmte Zusammenar-
beit mit einem evtl. vor Ort aktiven Quartiersmanagement die Zie-
le der Hilfe zur Selbsthilfe und Aktivierung der Einwohner/innen
weiter positiv unterstitzen.

Flr eine Uber einzelne Projekte hinausgehende Beteiligung und
strategische Zusammenarbeit z.B. bei der Aufstellung der Inte-
grierten Handlungskonzepte oder der Entwicklung weitergehen-
der Konzepte und Strategien flr den Stadtteil, finden sich verein-
zelt Beispiele wie das Berliner Viertel in Monheim. Ausgangspunkt
war eine strategische Zusammenarbeit zwischen der LEG Wohnen
GmbH als ansassigem Wohnungsunternehmen und der Stadt
Monheim mit der Entwicklung eines integrierten Handlungsan-
satzes im Jahr 1995, bei dem es darum ging, den Negativtrend des
Viertels zu stoppen und das Image des Wohnquartiers zu verbes-
sern.® Wahrend der Umsetzung gewann im Jahr 1999 die Ent-
wicklung eines Belegungs- und Quartiersmanagements an Be-
deutung. Die Ziele und Strategien wurden gemeinsam von der LEG
und Stadt Monheim mit fachlicher Unterstlitzung des Stadtteil-
buros entwickelt.

Konsens bestand von Anfang an dariber, dass das Belegungs-
management als Bestandteil einer Uibergeordneten Gesamtstrategie
zu sehen ist. Ausgangspunkt des Verfahrens war die Forderung
nach einer ,sozial sensiblen Belegung der Wohnungen” in Ver-

6 Zu diesem Beispiel vgl. ILS NRW (Hg.) (2004): Reader Belegungsmanagement in der
integrierten Stadt(-teil)entwicklung. Dokumentation des Fachgesprachs am 11.12.2003.
Dortmund. Auf: http://wwwiils.nrw.de/publik/sonder/belegungsmanagement.htm: 33-38.
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bindung mit einer Quotierung bei der Neubelegung. Um ein auf
die ortlichen Gegebenheiten abgestimmtes und transparentes
Verfahren zu gewéhrleisten, wurde die bestehende Belegungs-
situation umfassend erhoben und analysiert. Ein offenes, be-
wohnergetragenes Verfahren der Neubelegung sicherte gute Vor-
aussetzungen fur funktionierende Nachbarschaften. Nach Ab-
schluss des Verfahrens wurde deutlich, dass ein Uber die optimierte
Belegung bei der Neuvermietung hinausgehender Mehrwert ent-
standen ist: Akzeptanz und Zufriedenheit der Bewohnerschaft sind
stark angestiegen und tragen so zu einer Stabilisierung des Stadt-
teils bei. Der Anstieg der Fluktuation und des Leerstandes im Ber-
liner Viertel konnten nicht nur gestoppt, sondern entscheidend ge-
senkt werden (die Leerstande halbierten sich nahezu von knapp
5 % auf 2,5 %).

An den genannten und weiteren im Rahmen der Fachgesprache
vorgestellten Beispielen hat sich gezeigt, dass ein Engagement der
Wohnungsunternehmen flr soziale Belange und Belange des
Stadtteils bei einer langfristigen betriebswirtschaftlichen Kalkula-
tion und Unternehmensstrategie durch sinkende Fluktuation und
Leerstandsquoten, geringere Unterhaltskosten und Wertsteige-
rungen des Bestandes auch 6konomisch rentabel ist. Die Stabili-
sierung benachteiligter Stadtteile und schwieriger Wohnquartiere
kann dennoch nicht die Aufgabe der Wohnungsunternehmen al-
leine sein. Hier sind von Kommunen und Wohnungswirtschaft ge-
meinsam entwickelte und getragene Konzepte erforderlich. For-
derprogramme wie das Programm Soziale Stadt bieten Forderan-
reize, um die partnerschaftliche Zusammenarbeit zu initiieren und
ein — auch finanzielles - Engagement zu starken. In jingster Zeit
lasst sich gerade auf Seiten der Wohnungswirtschaft feststellen,
dass verstarkt die Bereitschaft besteht, neue Kooperationen zu in-
itiieren, einzugehen und gemeinsame strategische Ansétze fir die
Stadtteilentwicklung zu entwickeln, wie z.B.im Rahmen des Stadt-
umbauprozesses in Essen-Vogelheim.

Partnerschaftliche Zusammenarbeit -
Voraussetzung fir eine dauerhafte
Stadtteilentwicklung

Die beschriebenen &konomischen, sozialen und demographi-
schen Umbrtiche werden auch in den nachsten Jahren weiter fort-
schreiten und bestehende Problemlagen gerade in stadtischen
Wohnungsteilmarkten verscharfen. Nur Uber ein gemeinsames,
Ubergreifendes und abgestimmtes Handeln aller beteiligten Ak-
teure und hier v. a. der Kommunen und der Wohnungswirtschaft
wird es gelingen, tragfahige Losungen zu entwickeln. Die inte-
grierten stadtteilbezogenen Ansétze riicken die Vernetzung und
Aktivierung der Krafte vor Ort im Sinne einer sozialen Stabilisie-
rung eines Gebietes in den Mittelpunkt. Hier bieten sich Koope-
rationsvertrage, wie sie das Wohnraumférderungsgesetz vorsieht,
als geeignete Instrumente an.

7 Zu diesem Beispiel vgl. ILS NRW (Hg.) (2004): Reader Belegungsmanagement in der
integrierten Stadt(-teil)entwicklung. Dokumentation des Fachgesprachs am 11.12.2003.
Dortmund. Auf: http://wwwils.nrw.de/publik/sonder/belegungsmanagement htm: 33-38.

Die zunehmend zu verzeichnenden kleinrdumigen Segregations-
prozesse zeigen, dass die baulichen und stadtebaulichen Auf-
wertungsstrategien mit sozial-integrativen MaBnahmen kombi-
niert werden missen. Bei der zukilnftigen Ausgestaltung von Pro-
zessen der Stadt(-teil)entwicklung, wie dem Stadtumbau sollten
Uber rein wohnungswirtschaftliche Aspekte hinausgehende stadt-
teilbezogene Strategien und Losungsansétze aufgestellt werden.
Auf der Basis gemeinsam formulierter Ziele missen bauliche und
stadtebauliche Entwicklungen aufeinander abstimmt und Ele-
mente von u.a. Teilrlickbau, Modernisierung, Umbau und Wohn-
umfeldverbesserung sowie einer sozialen und konomischen Er-
neuerung einbezogen werden. Ansétze in diesem Bereich wie
Conciergen, Schuldnerberatung oder BeschaftigungsmaBnahmen
sollten in Zukunft z.B. durch ein gemeinsames Quartiersmanage-
ment starker miteinander verknlpft werden.

Lokale Strategien mussen in Zukunft starker mit gesamtstadtischen
Entwicklungen abgestimmt werden. Es bedarf verlasslicher Aus-
sagen und klar vorgegebener Perspektiven z.B. in Form integrier-
ter gesamtstadtischer Stadtentwicklungskonzepte, die konkrete
wohnungswirtschaftliche und stadtentwicklungspolitische Aus-
sagen zu stadtischen Teilrdumen machen. Diese sind die Grund-
lage fur die Investitionen und Konzepte auf Stadtteilebene.

Gerade von Seiten der Wohnungswirtschaft wird haufig der
Wunsch nach allgemeingultigen Verfahren oder Handlungsleitfa-
den z.B. in Form von Quoten formuliert, die in allen Stadten und
Stadtteilen ,standardisiert” umgesetzt werden kénnen. Die spezi-
fischen Problemlagen und Akteurskonstellationen in den Stadt-
teilen erlauben dies jedoch nur begrenzt. Die bislang gemachten
Erfahrungen haben z.B. bezogen auf Belegungsmanagement-
ansatze gezeigt, dass sehr unterschiedliche Losungsansatze er-
folgversprechend sind, wenn sie sich an den lokalen Vorausset-
zungen orientieren.” Vor dem Erfahrungshintergrund bereits er-
probter Handlungsansétze und Projekte lassen sich aber durchaus
Ubertragbare Aspekte flr neue zu entwickelnde Ansétze und Pro-
jekte ableiten.

Die durchgefiihrten Fachgesprache haben gezeigt, dass es we-
sentlich fur einen erfolgreichen Erneuerungs- und auch Stadtum-
bauprozess ist, tiber einen Diskussionsprozess der beteiligten Ak-
teure gemeinsame Ziele zu definieren und lokal angepasste Stra-
tegien zu entwickeln. Die Fachgesprachsreihe des ILS NRW und
der LEG-AS ,Wohnungsunternehmen als Akteure der integrierten
Stadt(teil)entwicklung” wird daher auch zukunftig regelméaBig fur
Wohnungsunternehmen und Stadtteilakteure aktuelle Themen
aufgreifen und ein Forum flr den Erfahrungs- und Meinungsaus-
tausch bieten.
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