Wohnungsunternehmen im Wettbewerb Preis Soziale Stadt

Biirgergesellschaft

Svenja Grzesiok, Verena Ast, Jan-Christian Sweers

Wohnungsunternehmen
und der Preis Soziale Stadt

Die Rolle der Wohnungswirtschaft im Rahmen von Best-Practice-Beispielen

der integrierten Quartiersentwicklung

2014 ist ein Jahr zum Feiern fiir die Soziale Stadt” lautete die Aussage des Parlamentarischen
Staatssekretars Florian Pronold im Bundesbauministerium wéahrend der Preisverleihung im Wett-
bewerb Preis Soziale Stadt 2014 am 1. Juli 2014 in Berlin. Dabei wurden lange Zeit die Kiirzungen
der Fordermittel des Bundes fiir das Stadtebauforderungsprogramm ,,Soziale Stadt” kritisiert, da
sie ein effektives und konstruktives Handeln im Bereich der integrierten Stadt(teil)entwicklung er-
schwerten. Nach weitreichenden Protesten gegen diese Kiirzungen erfolgte 2014 schlieBlich eine

enorme Aufstockung der Bundesmittel auf 150 Mio. Euro (vgl. Abb. 1).

Wie auf dem 8. Bundeskongress Nationale Stadtentwicklungspolitik einstimmig konstatiert wur-
de, ist es an der Zeit, die Diskussion um die Erh6hung der finanziellen Mittel abzul6sen und das
Rekordhoch des Fordervolumens zielfiihrend auf die operative Ebene der Stadt(teil)entwicklung
zu libertragen. Dabei gilt es nach wie vor auch die Frage nach der langfristigen Verstetigung mit-

zudenken.

Angesichts anhaltend sinkender 6ffentlicher Ressour-
cen liegt die Herausforderung darin, Akteure zu fin-
den, die langfristig Verantwortung in den jeweiligen
Quartieren Ubernehmen und Initiative zeigen. Hier e ’

Férdervolumen des Bundes am Stidtebauférderungsprogramm “Soziale Stadt" 1999 bis 2014
(inklusive Modelhvorhaben)

s fir Modellverhaben einsetzbar (in Mia. Eurc)
‘- Surmme der Bundesiedenmitiel (in Mio. Ewrc)

richtet sich der Blick zunehmend auf Wohnungsun- ]
ternehmen, da diese sowohl allokativ als auch au-
toritativ als stark gelten (vgl. Hopfner/Simon-Philipp
2013, S. 200; Duvigneau o. J., S. 2 ff.) und gleich-
zeitig durch ein entsprechendes Engagement in den
Quartieren langfristige Synergien erzielen kénnen'.

Trotz des erkannten Potenzials fehlt es im fachlichen
Diskurs an einer strukturierten Auswertung der For-
men und Maoglichkeiten eines solchen wohnungs-
wirtschaftlichen Engagements. Es stellt sich demnach
die Frage, welche Rolle Wohnungsunternehmen im
Kontext integrierter Quartiersentwicklung Uber ihre eigent-
lichen wohnungswirtschaftlichen Kernkompetenzen hinaus
(vgl. Beck/Ziervogel 2010, S. 174; Eizenhofer/Sinning 2010,
S. 81) einnehmen koénnen und wie dieses Engagement akti-
viert und eingesetzt werden kann.

Der Wettbewerb ,,Preis Soziale Stadt”

Zur Beantwortung dieser Fragestellungen richtet der Beitrag
seinen Fokus auf die Analyse bereits pramierter Projekte der
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1 Uber die Méglichkeiten von wohnungswirtschaftlichen Engagement im Bereich
von Bildungsinfrastrukturen vgl. Grzesiok/Hill 2014.
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Abb. 1: Fordervolumen des Bundes am Stadtebauférderungsprogramm ,Soziale
Stadt” 1999 bis 2014 (eigene Darstellung auf Grundlage von WISO 2011; BMUB 0.J.)

integrierten Quartiersentwicklung, die im Rahmen des Wett-
bewerbs , Preis Soziale Stadt” seit dem Jahr 2000 ausgezeich-
net wurden. Diese Fokussierung legt die Annahme zugrunde,
dass — sofern Wohnungsunternehmen beteiligt waren bzw.
sind — sich dieses Engagement als besonders synergiebringend
erwiesen hat. Die folgenden Ergebnisse basieren auf der Ana-
lyse von bisher ver&ffentlichten Dokumentationen (vgl. GdwW
2000-2014) zum ,,Preis Soziale Stadt” und erganzenden Ex-
perteninterviews mit beteiligten Akteuren.

Raumliche Verteilung und Quartierstypen

Von 1.424 eingereichten Projekten (Zeitraum 2000-2014)
des ,Preis Soziale Stadt” sind bislang 78 Projekte pramiert
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worden. Als Initiator des Programms Soziale Stadt im Jahr
1993 verfugt das Bundesland Nordrhein-Westfalen (NRW)
mittlerweile mit 13 pramierten Projekten (vgl. Abb. 2) und
270 Bewerbungen Uber den hdchsten Wert. 43 der bislang
ausgezeichneten Projekte (55%) haben unter der Beteiligung
von insgesamt 57 Wohnungsunternehmen stattgefunden.
Folgende Ausflihrungen konzentrieren sich ausschlieBlich auf
diese 43 Projekte. Rund die Halfte dieser Projekte legt ihren
Handlungsschwerpunkt auf GroBwohnsiedlungen. Begrin-
den lasst sich dieser hohe Anteil u. a. mit dem darauf gelegten
Handlungsschwerpunkt der , Sozialen Stadt” sowie dem darin
vorherrschenden Handlungsdruck, der sich insbesondere dort
fir die wohnungswirtschaftlichen Akteure aufgrund unzeitge-
maBer Wohnungsangebote und Sanierungsstaus ergibt (vgl.
BMVBS 2009, S. 7). Weitere Quartierstypen sind Arbeiter-
siedlungen (12%), Altbauquartiere (9%) und Neubaugebiete,
Letztere nehmen mit 5% eine eher marginale Rolle ein. Weite-
re 14% der Quartiere weisen gemischte Bebauungsstrukturen
auf und knapp 10% beziehen sich auf gesamte Stadtteile.

Kooperative Quartiersentwicklung unter Beteiligung
von Wohnungsunternehmen

Insbesondere kommunal(nah)e Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften stellen im Rahmen der integrierten Quar-
tiersentwicklung wichtige Partner und Treiber dar (vgl. u. a.
Duvigneau o. J., S. 2 ff.). Dies bestdtigen auch die Ergebnis-
se dieser Studie. So sind insgesamt 36 kommunal(nah)e und
16 Genossenschaften an den pramierten Projekten beteiligt,
wahrend sich lediglich funf private Wohnungsunternehmen
initiativ zeig(t)en. Aufgrund des Potenzials und der zu erzie-
lenden Synergien im Bereich des wohnungswirtschaftlichen
Engagements im Rahmen integrierter Quartiersentwicklung
gilt es, v. a. das Engagement dieser privaten Wohnungsunter-
nehmen weiter zu férdern und die gemachten Erfahrungen im
Rahmen des , Preis Soziale Stadt” als Multiplikator auf andere
Quartiere zu projizieren.

GemaB der Zielsetzung des Wettbewerbs, v. a. integrierte
und kooperative Projekte der Quartiersentwicklung zu ho-
norieren, zeigt sich dies insbesondere in den Akteurskonstel-
lationen: An 34 der insgesamt 43 analysierten Projekte sind
neben den Wohnungsunternehmen - entsprechend dem in-
tegrierten Handlungsansatz — sowohl weitere Akteure aus der
Wirtschaft als auch der Zivilgesellschaft und der ¢ffentlichen
Hand beteiligt. Klar im Fokus — und an allen Projekten betei-
ligt — stehen dabei die zivilgesellschaftlichen Akteure. Hierzu
zahlen sowohl die Quartiersbewohner selbst als auch deren
Organisationsformen, wie bspw. Vereine oder Stiftungen (vgl.
Potz/Thies 2010, S.11). Wahrend zum einen bei insgesamt 31
Projekten eine Zusammenarbeit von Wohnungsunternehmen
und sozialen Dienstleistern (AWO, Diakonie) zu beobach-
ten ist, kommt es zum anderen bei sechs Projekten zu einer
Grundung von gemeinnltzigen Vereinen. Diese bieten den
Quartiersbewohnern geeignete Beteiligungs- und Organisa-
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Abb.2: Ausgezeichnete Projekte des ,Preis Soziale Stadt” 2000-
2014 unter Beteiligung von Wohnungsunternehmen, aufgeteilt nach
kommunal(nah)en, privaten Wohnungsunternehmen sowie Genossen-
schaften (eigene Darstellung auf Grundlage von GdW ,Preis Soziale
Stadt” 2000-2014)

tionsplattformen und ermdglichen die umsetzungsorientierte
Blndelung von Interessen sowie finanziellen Mitteln. Proble-
matisch ist in diesem Zusammenhang, dass sich Kooperatio-
nen von Wohnungsunternehmen und den Vereinen oftmals
aufgrund unterschiedlicher finanzieller und personeller Res-
sourcen, Know-how sowie ungeklarter und nicht artikulierter
Zielvorstellungen (vgl. Grzesiok 2013) als auBerst zeitintensiv
erweisen. Dass es bei nur drei Projekten ausschlieBlich zu ei-
ner Kooperation von Wohnungsunternehmen und Zivilgesell-
schaft gekommen ist, zeigt diese besondere Herausforderung.
So ist es notwendig, weitere Unterstitzung einzubinden. Als
wesentlicher Partner erscheint hier die 6ffentliche Hand, die
eine moderierende und intermedidre Rolle einnehmen und
finanzielle Anreize setzen kann. Sie ist daher — abgesehen
von den drei genannten — an allen Projekten beteiligt, bei de-
nen Wohnungsunternehmen und Zivilgesellschaft kooperiert
haben.

Die Frage ob es sich um eine formelle oder informelle Koope-
ration handelt, konnte fir 27 Projekte beantwortet werden.
Wahrend die Anteile zwischen formellen und informellen
Kooperationsformen gleich verteilt sind, kam es bei sieben
Projekten zu einem Mix dieser beiden Kooperationsformen.
Dies ist vor allem damit zu begriinden, dass sich der GroBteil
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der ausgezeichneten Projekte in Ubergeordnete Programm-
strukturen der ,Sozialen Stadt” einordnen lasst. Verschie-
dene (Teil-)Projekte verlangen aufgrund der Komplexitat des
Gesamtprogramms flexible/informelle Kooperationsformen,
die den jeweiligen Auspragungen und Anforderungen Rech-
nung tragen. Formale Kooperationsstrukturen wirden die
Flexibilitat dieser Formate enorm einschranken und die so ent-
standenen Governance-Strukturen erheblich beeintrachtigen
vgl. Grzesiok 2013.

Engagement Wohnungsunternehmen! — Aber wie?

Sofern das Engagement von Wohnungsunternehmen im Kon-
text der ausgezeichneten Best-Practice-Beispiele auch auf an-
dere Quartiere Ubertragen werden soll, stellt sich zunachst die
Frage nach dessen konkreter Ausgestaltung. Die Studie zeigt,
dass sich dieses wohnungswirtschaftliche Engagement im
Wesentlichen auf die Ertlichtigung der eigenen Wohnungs-
bestande in Form von Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen konzentriert. Aufgrund der positiven Effekte, die
ein entsprechendes Engagement der Wohnungsunternehmen
auch Uber die eigenen Kompetenzfelder hinaus erzielen kann,
scheint diese Erkenntnis zunachst ernlchternd. Hervorzuhe-
ben ist jedoch, dass sich diese Investitionen insgesamt in eine
integrierte Strategie zur Entwicklung dieser Quartiere ein-
betten und somit gleichermaBen fir die Quartiere als auch
die Wohnungsunternehmen selbst Synergien erzielt werden
kénnen.

So reihen sich diese MaBnahmen — je nach Projekt — in un-
terschiedliche Finanzierungsstrategien ein und erganzen dabei
bspw. die Mittel der Stadtebauftrderung.

Ein ebenfalls groBer Bereich des Engagements ist das kosten-
lose Bereitstellen von (Wohn-)Rédumen sowie der Erlass von
Nebenkosten flr gemeinnltzige Projekte und Einrichtungen.
Diese Raumlichkeiten werden dann — dank der Inkaufnahme
von Opportunitatskosten — bspw. flr Nachbarschaftstreffs,
Cafés oder auch als Raume fur das Quartiersmanagement ge-
nutzt und teilweise ebenfalls von den Unternehmen finanziell
unterstttzt. Punktuell wurden zudem (halb)offentliche Raume
aufgewertet und bspw. Spielplatze (neu) gestaltet, sodass es
insgesamt zu einer Aufwertung des Wohnumfeldes kommt.

In der Summe bleibt festzuhalten, dass sich das Engagement
der Wohnungsunternehmen in erster Linie auf die eigenen
traditionellen Kompetenzfelder fokussiert. Ein innovatives
Engagement, bspw. bei der Bereitstellung von Bildungsinfra-
strukturen, und ein Verlassen des eigenen Kompetenzfeldes,
wie es u. a. von der SAGA GWG in Hamburg betrieben wird
(vgl. Grzesiok/Hill 2014), kann bisher im Rahmen des , Preis
Soziale Stadt” nur marginal beobachtet werden.

Fir wen? - Die Zielgruppe
Entsprechend des integrierten Handlungsansatzes widmet
sich etwa die Halfte der ausgezeichneten Projekte keiner

spezifischen Zielgruppe, sondern richtet sich an alle Quar-
tiersbewohner. Jedoch ist die zweite Halfte der analysierten
Projekte auf bestimmte Alters- oder Bevolkerungsgruppen zu-
geschnitten, sodass durch eine gezielte Ansprache versucht
wird, mogliche sozio-demografische Brennpunkte effektiv zu
bearbeiten. Eine wichtige Zielgruppe sind in diesem Bereich
Kinder und Jugendliche (14%), die durch eine frihe Einbe-
ziehung und Empowerment auch kinftig fir stabile Struktu-
ren in den Quartieren sorgen kénnen. Zudem richten 5% der
ausgezeichneten Projekte ihren Fokus auf alleinerziehende
Matter und deren Kinder. Weitere wichtige Zielgruppen, die
im Projektfokus der integrierten Quartiersentwicklung beson-
dere Aufmerksamkeit erfahren, sind Senioren (7%), Arbeits-
lose (7%), Migranten (9%) und Wohnungslose (5%).

Zielsetzung:
Soziales Engagement und Imageaufwertung

Mit dem Engagement im Rahmen der integrierten Quar-
tiersentwicklung bezwecken Wohnungsunternehmen in ers-
ter Linie eine Stabilisierung und Aufwertung benachteiligter
Quartiere. Eine damit einhergehende Imageverbesserung
dieser Standorte schlagt sich wesentlich in der Qualitat und
Nachfrage der eigenen Wohnungsbestande nieder. Zudem
bewirken die MaBnahmen bestenfalls eine hohere Mieterzu-
friedenheit, was sich in der Folge positiv auf die Fluktuation
auswirkt, wodurch es zu Einsparungen auf der Kostensei-
te kommt. Der Auszeichnung im Rahmen des ,Preis Soziale
Stadt” kommt in dieser Hinsicht eine Multiplikatorfunktion
zu, in dem das Engagement &ffentlichkeitswirksam dargestellt
wird. Durch diese Signalwirkung kénnen weitere Impulse in
den jeweiligen Quartieren gesetzt und durch das &ffentliche
Interesse im Idealfall Folgeinvestitionen initiiert werden. Ein
entsprechendes Engagement ist somit eine unmittelbare Re-
aktion auf die Mehrwerte, die ein quartiers- gegenlber einem
bestandsorientierten Handeln mit sich bringt.

Auch wenn die Ergebnisse der Interviews zeigen, dass das Ge-
nerieren von Renditen im Rahmen des Engagements nicht als
primare Zielsetzung formuliert worden ist, lassen sich in die-
sem Zusammenhang dennoch positive Auswirkungen auf die
Renditewirksamkeit vermuten.

Zwischen kurzzeitigem Erfolg und Verstetigung?

Zentrales Ziel integrierter Quartiersentwicklung ist , die Fort-
setzung der im Forderzeitraum begonnenen positiven Ent-
wicklungen” (MWEBWYV 2011, S.14) — die Verstetigung der
durch die Projekte initiierten bzw. daraus abgeleiteten MaB-
nahmen. Dieses Ziel ist, laut Expertenmeinung, bei der deut-
lichen Mehrheit der ausgezeichneten Projekte erreicht. In der
Summe sind demnach bleibende Strukturen und Aufwer-
tungsprozesse in den Quartieren geschaffen bzw. angestoBen
worden.

2 Aus forschungspragmatischen Griinden werden hier nur die Projekte aus den
Jahren 2000 bis 2012 untersucht.
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Dieser Erfolg ist jedoch kritisch zu reflektieren, denn die pra-
mierten Vorhaben stellen zumeist Teilprojekte innerhalb des
Programmes ,Soziale Stadt” dar. Demnach ergibt sich die Fra-
ge nach der Persistenz insb. nach Auslaufen der Stadtebaufor-
derung (MBWSV 2011, S. 6).

Das Engagement durch ressourcenstarke Akteure, wie das
der Wohnungsunternehmen, stellt dabei eine hoffnungsvolle
Voraussetzung dar. Durch den Besitz von Wohneinheiten kann
ihnen demnach auch nach Auslaufen der Stadtebauférderung
ein langfristiges Interesse an der Qualitat der Quartiere unter-
stellt werden, weshalb ein langfristiges Engagement sinnvoll
erscheint.

Fazit

Die Beteiligung von Wohnungsunternehmen an Uber der
Halfte aller ausgezeichneten Projekte des , Preis Soziale Stadt”
zeigt die Relevanz dieser Akteursgruppe im Kontext der inte-
grierten Quartiersentwicklung (Pfeiffer 2011, S. 16). Sie stel-
len fur die Kommunen kompetente Partner in der Stadtent-
wicklung dar und haben zudem ein eigenes Interesse an der
langfristigen Stabilisierung ihrer Quartiere (Sinning/Ziervogel
2010, S. 23 f).

Bis dato leisten kommunal(nah)e Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften in diesem Zusammenhang den groBten
Beitrag. Perspektivisch gilt es auch die Rolle von privaten Woh-
nungsunternehmen im Rahmen der integrierten Quartiersent-
wicklung starker in den Fokus zu ricken und dafur potenziel-
le Synergien aufzuzeigen und zu nutzen. Der ,Preis Soziale
Stadt” leistet hier einen wesentlichen Beitrag, indem er die
Madglichkeiten des quartiersbezogenen und integrierten Enga-
gements von Wohnungsunternehmen beispielhaft honoriert.

Ferner muss die Frage nach weiteren synergiebringenden
Handlungsfeldern fir wohnungswirtschaftliches Engage-
ment, den kinftigen Mdoglichkeiten aber auch Grenzen ge-
stellt werden. An dieser Stelle ist es notwendig, die Frage
nach der Innenschicht der jeweiligen Governanceform zu
stellen und gleichzeitig sowohl die Motivationen als auch die
Zielsetzungen der beteiligten Akteure zu untersuchen. Nur
so kann es gelingen, auch private Wohnungsunternehmen
effektiv in die integrierte Quartiersentwicklung einzubinden
und fur beide Seiten — fur die Quartiere als auch fur die Unter-
nehmen selbst — mittel- bis langfristige Synergien bzw. Syner-
gieeffekte zu erzielen.
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