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Liebe Leserinnen und Leser,

in Deutschland befinden sich rund 2,3 Millionen Wohnungen in kommunaler Hand. Diese meist von kom-
munalen Wohnungsunternehmen bewirtschafteten Bestande spielen in wohnungspolitischen Strategien der
Stadte und Gemeinden eine Schlisselrolle. Sind sie doch ein Instrument, um Haushalte mit niedrigem Einkom-
men mit bezahlbarem und angemessenem Wohnraum zu versorgen.

In den letzten Jahren haben immer mehr kommunale Wohnungsanbieter ihre Bestande ausgeweitet. Die vor-
liegende Forschungsarbeit untersucht fir 20 Stadte exemplarisch, wie die Kommunen das angingen — und wie
Kommunalverwaltung, -politik und kommunale Wohnungswirtschaft dabei zusammenwirkten. Das Spektrum
der Wohnungsunternehmen reicht von der neu gegriindeten WiD (Wohnen in Dresden) bis zur Hamburger
SAGA, dem gro3ten kommunalen Wohnungsunternehmen Deutschlands.

Die Studie zeigt: Die kommunalen Unternehmen setzen vor allem auf den Wohnungsneubau, um ihre Portfo-
lios zu vergroBern. Limitierend wirkt insbesondere, dass baureife Flachen in den wachsenden Stadten knapp
und teuer sind. Gleichzeitig liegt es in der Verantwortung der Kommunen, Flachenreserven zu mobilisieren
und dabei liber das Baurecht und Konzeptvergaben bezahlbares Wohnen zu forcieren.

Die Forschungsarbeit bietet vielféltige Einblicke in die Neujustierung kommunaler Wohnungspolitik, die Auf-
gabenvielfalt kommunaler Wohnungsunternehmen und die unterschiedlichen Bestdnde. Sie zeigt dabei ein-
drucksvoll die wachsende Bedeutung, welche die eigenen Portfolios fiir die wohnungspolitischen Strategien

der Kommunen haben.

Ich wiinsche Ihnen eine interessante Lektlre.

Ui 0

Dr. Markus Eltges
Leiter des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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Kurzfassung

In den wachstumsstarken, dynamischen Regionen Deutschlands gehéren Wohnungsmarktengpasse und da-
durch induzierte Mietpreissteigerungen schon seit Jahren zum Alltag (Kholodilin/Michelsen 2020). Angesichts
dieser Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten steht seit Jahren im Zentrum intensiv gefiihrter wohnungs-
politischer Debatten, wie der Wohnungsneubau gesteigert werden kann. Dazu wurde u.a. das Biindnis fir be-
zahlbares Wohnen und Bauen mit den Léandern, kommunalen Spitzenverbanden, der Wohnungs- und Bauwirt-
schaft und anderen gesellschaftlichen Akteuren geschlossen. Fiir eine umfassende Wohnraumoffensive haben
sich Bund, Lander und Kommunen auf dem Wohngipfel im September 2018 auf ein breites MaBnahmenpaket
- investive Impulse fiir den Wohnungsbau, Sicherung der Bezahlbarkeit des Wohnens, Baukostensenkung und
Fachkraftesicherung - verstandigt.

Trotz einer erheblichen Steigerung der Neubauzahlen sehen sich die Kommunen weiterhin mit gro8en Her-
ausforderungen bei der Versorgung unterschiedlichster Bevolkerungsgruppen mit bezahlbarem Wohnraum
konfrontiert. Der Beitrag kommunaler Wohnungsunternehmen zur Wohnungsversorgung ist heute unumstrit-
ten, doch lag der kommunale Wohnungsneubau - und damit ein wesentlicher Motor der Ausweitung des
Wohnungsbestands - viele Jahre brach. Inzwischen messen Stadte und Gemeinden ihren eigenen Wohnungs-
bestanden als Instrument fir die Bewaltigung wohnungspolitischer Herausforderungen wieder eine gréBere
Bedeutung bei.

Das BBSR erhebt seit 2009 alle drei Jahre in bundesweiten Befragungen Informationen zu den kommunalen
Wohnungsbestanden. Das vorliegende ExXWoSt-Forschungsprojekt, Ausweitung des kommunalen Wohnungs-
bestandes durch Neubau und Ankauf als wohnungspolitische Strategie” ist als Vertiefung der Wissensbestan-
de aus den Umfragen angelegt. Durch die Untersuchungen in 20 Fallstudienstddten wurden konkrete Erkennt-
nisse gewonnen, welche Rolle die kommunale Wohnungswirtschaft in den Stadten spielt und mit welchen
Zielen und Strategien die kommunalen Wohnungsbestdande ausgeweitet werden.

Methodisches Vorgehen

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurde zundchst eine Kurzbefragung von 72 mdéglichen Fallstudienstad-
ten durchgefihrt. Darauf basierend wurden in 20 Fallstudienstddten leitfadengestiitzte Einzel- und/oder
Gruppeninterviews jeweils mit Vertreterinnen und Vertretern der Kommunalverwaltungen und der kommu-
nalen Wohnungsunternehmen gefihrt. In Abbildung 1 sind die untersuchten Kommunen und Wohnungsun-
ternehmen dargestellt.

Ergebnisse der Stadtefallstudien

In dem vorliegenden Bericht werden die von den Interviewten formulierten Herausforderungen, die woh-
nungspolitischen Strategien der Stadte und die Mallnahmen der kommunalen Wohnungswirtschaft fiir jede
Stadt kompakt aufbereitet. Das breite Spektrum von Fallkommunen demonstriert die Vielfalt der stadtischen
Situationen sowie stadtstrukturellen Herausforderungen. Alle untersuchten Stadte sahen sich durch die Woh-
nungsmarktentwicklung veranlasst, sich intensiver mit der Wohnungsmarktsituation auseinanderzusetzen
sowie ihre Wohnungspolitik - wozu auch die Ausrichtung der kommunalen Wohnungsunternehmen gehort
- neu zu justieren. Mit der Ausweitung der kommunalen Wohnungsbestande ist eine Vielzahl von Zielen und
Erwartungen verknipft. Diese reichen von der VergroBerung des Bestands an bezahlbarem Wohnraum Gber
die Kompensation der wegfallenden Bindungen bis zur Dampfung der Mietpreisentwicklung. Doch die Fall-
studien zeigen auch, dass die Ausweitung der kommunalen Bestande keineswegs einen schnellen Ausweg aus
der Wohnungsknappheit bedeutet.
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Abbildung 1
In die Untersuchung einbezogene Kommunen und Wohnungsunternehmen

Zahl der Zahl der
Bevolkerungs-  Wohnungen kommunalen
zahl insgesamt Wohnungen

Fallstudienstadte (31.12.2018) (31.12.2018) Kommunale Gesellschaft (2018)

Hamburg 1.841.179 956.476 | Saga 134.458
Hannover 538.068 296.889 | hanova 13.784
Oldenburg 168.210 93.475 | GSG Oldenburg 8.163
Dusseldorf 619.294 345.308 | SWD 8.569
Gelsenkirchen 260.654 139.189 | ggw 4.876
Dortmund 587.010 316.955 | DOGEWO21 16.815
Landau in der Pfalz 47.354 24.675 | Kommunaler Eigenbetrieb 274
Mainz 217.118 117.648 | Wohnbau Mainz 10.512
Sindelfingen 64.858 30.001 | Wohnstatten Sindelfingen 4,155
Villingen-Schwenningen 85.181 42.409 | WBG 1.464
Tubingen 90.546 41.701 | GWG 2.459
Friedrichshafen 60.865 31.004 | SWG 2.100
Ravensburg 50.623 24.829 | Kommunale Wohnungen 390
Erlangen 111.962 64.741 | GEWOBAU 8.135
Nirnberg 518.365 278.063 | wbg 18.320
Augsburg 295.135 153.246 | Wohnbaugruppe Augsburg 12.248
Potsdam 178.089 95.096 | ProPotsdam 17.595
Rostock 208.886 123.020 | WIRO 35.182
Dresden 554.649 306.552 | WiD 671
Weimar 65.090 35.542 | Weimarer Wohnstatte 6.353

Das breite Themenfeld ,Wohnen” ist innerhalb von Kommunalverwaltungen nicht frei von Zielkonflikten. Vor
diesem Hintergrund stellt die klare Benennung von Zielen - und die Befassung mit den sich daraus ergeben-
den Widerspriichen - eine wichtige Grundlage fiir eine gemeinsame strategische Positionierung der betei-
ligten Fachbereiche dar. Um die Gestaltungsaufgabe Wohnen zu meistern, ist ein doppelt integrativer Ansatz
erforderlich: Zum einen missen Neubau und Bestand immer wieder zusammen gedacht und zum anderen
eine Arbeitsstruktur mit und zwischen den Amtern gefunden werden, die eine koordinierte und kontinuierli-
che Zusammenarbeit ermdglicht. In einem solchen Rahmen miissen auch die Schnittstellen zum kommunalen
Wohnungsunternehmen verortet werden, die sowohl die Abstimmung konkreter Belange als auch generelle
Entscheidungsstrukturen beriicksichtigen.

Die Zusammenarbeit der fiir den Wohnungsmarkt relevanten Akteure in einer Stadt — Politik, Verwaltung,
Wohnungswirtschaft, ggf. auch Biirger- und Mieterinitiativen oder auch soziale Trager — braucht das Zusam-
menspiel von formellen und informellen ,Ausdrucksformen”. Eine wichtige Initialfunktion kann von Woh-
nungsmarktkonzepten ausgehen, in deren Erarbeitungsprozess eine gemeinsam getragene Interpretation der
Wohnungsmarktsituation — als Grundlage der Strategien und MalBnahmen - entsteht. Die in vielen Stadten
mittlerweile installierten Blindnisse (oder Runden Tische) stellen ein Briickenformat dar. Die jeweilige Rolle des
kommunalen Wohnungsunternehmens (u.a. als Taktgeber, Referenz) ist von dessen Leistungs- und Innovati-
onsfahigkeit abhangig. Im Idealfall kann es als ,Vertreter verschiedener Welten” eine wichtige Mittlerfunktion
Ubernehmen.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation Nr. 19/2021



Ein steuernder Einfluss der Kommunalverwaltung/Kommunalpolitik auf das kommunale Wohnungsunterneh-
men wird in der Regel hinsichtlich der Vorgabe von Zielen der und Aufgaben bei der Wohnungsversorgung
ausgelibt. Fir eine nachhaltige und tragfahige Ausrichtung reicht eine informelle Zusammenarbeit von Kom-
mune und kommunalem Wohnungsunternehmen allein meist ebenso wenig aus wie reine ,Steuerung tber
den Aufsichtsrat” im Rahmen der gesetzlichen Aufsichtsgremien. Entlang einer formlichen Aufgabenbeschrei-
bung, etwa in Gestalt eines Betrauungsakts, zwischen Stadt und Wohnungsunternehmen kann die operati-
ve Umsetzung konkretisiert werden. Eine Steuerung iber Gesellschaftervorgaben etwa in Form von ,5-Jah-
res-Zielen” kann sich - anstelle dessen oder auch ergdanzend - als wichtige Abstimmungsgrundlage erweisen.
Hierbei gilt es, Ziele in einem klaren Prozess gemeinsam zu definieren, um Konstanz, Planungssicherheit und
Verbindlichkeit zu ermdglichen.

Die Markanteile und damit die Rolle der kommunalen Wohnungsunternehmen in den verschiedenen Stad-
ten sind - historisch bedingt — sehr unterschiedlich. Um daraus Schlussfolgerungen fiir die Wohnungsversor-
gung abzuleiten, ist es wichtig, die Struktur des Wohnungsmarktes insgesamt mit in den Blick zu nehmen.
Auch wenn der jeweilige Marktanteil des kommunalen Wohnungsunternehmens meist als ,eher zu niedrig”
eingeschatzt wird, gibt es indes keine einheitliche Einschdatzung der Hohe eines ,idealen” Marktanteils. Dieser
ist abhangig von der Definition des kommunalen Versorgungsauftrags (Zielgruppen) und dem Anspruch, z.B.
preisdampfende Effekte am lokalen Wohnungsmarkt zu bewirken - auch in Abhangigkeit davon, ob weitere
gemeinwohlorientierte Akteure vor Ort aktiv sind.

Die Ausweitung mittels Neubau ist mit Blick auf eine effektive Marktentlastung wirksamer als etwa der Erwerb
von Bestdnden, aber auch stark von den konkreten Rahmenbedingungen abhdngig (wirtschaftliche und tech-
nische Leistungsfahigkeit des Unternehmens, Verfligbarkeit von Flachen- oder Nachverdichtungspotenzialen
etc.). Auch die Neubauziele fiir das kommunale Wohnungsunternehmen, die bspw. aus dem in einer woh-
nungspolitischen Konzeption ermittelten Bedarf abgeleitet werden, miissen sich zugleich an der wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit des Unternehmens orientieren. Gerade in Kombination mit zusatzlichen Vorgaben zu
Mietpreisen ist nicht jeder Neubau fiir das Unternehmen wirtschaftlich. Generell sind die Wechselwirkungen
zwischen den Neubauaktivitaten und der Bewirtschaftung der Bestande zu beachten. Da nur wenige kommu-
nale Unternehmen Riicklagen bilden konnten, miissen Investitionen in den Neubau auch in den Bestanden
erwirtschaftet werden.

Die Wohnungsbauférderung wurde in den verschiedenen Bundeslandern in den zuriickliegenden Jahren neu
ausgerichtet. Diese Beobachtung bestétigte sich in einem gro3en Teil der Fallkommunen. Die Rentabilitdt des
Neubaus ist - auch bei kommunalen Wohnungsunternehmen - abhdngig von den Foérderkonditionen, der
zulassigen Miethohe, der Entwicklung der Baukosten und den Grundstiickskosten. Vor diesem Hintergrund
sind die Versuche kommunaler Wohnungsunternehmen, tiber den Wohnungsneubau ihr Portfolio mit Blick auf
breiter angelegte Wohnungstypologien starker auszudifferenzieren, nachvollziehbar. Dahinter steht zumeist
auch das Bemiihen, alte Monostrukturen in Bestandsquartieren aufzubrechen bzw. neue zu vermeiden - so-
wohl mit Blick auf Ausstattungen und Qualitaten als auch auf die aufgerufenen Mietpreise.

Der Mietpreis von neu gebauten Wohnungen der kommunalen Wohnungsunternehmen unterliegt in allen
untersuchten Kommunen direkten oder indirekten Vorgaben — die sich in der Ausgestaltung aber deutlich un-
terscheiden. Der wesentliche Taktgeber besteht in den Vorgaben der Wohnraumférderung, die wiederum an
stadtische Gegebenheiten (Mietspiegel etc.) gekniipft sein konnen. Viele Wohnungsunternehmen geben sich
fur freifinanzierte Wohnungen eigene Mietpreisbegrenzungen — wobei gedeckelte Mieten im Bestand Einfluss
auf die Spielraume der Quersubventionierung der Neubaumieten haben.

Die Verfligbarkeit von Boden bzw. Bauland ist in jeder Hinsicht die zentrale Voraussetzung fiir die Schaffung
von neuem Wohnraum. Allerdings ist die Flachensituation von Stadt zu Stadt unterschiedlich. Oft wird kein ge-
nereller Fldichenengpass, sondern ein eklatanter Mangel an stadtischen Flachen beklagt. Unter diesen Bedin-
gungen haben die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften in den angeheizten Bodenmarkten (gestiegene



Preiserwartungen) kaum eine Chance auf den Erwerb von Grundstiicken. Und selbst wenn sie Flachen erwer-
ben koénnten, lassen sich auf teurem Baugrund kalkulatorisch bedingt kaum gilinstige Wohnungen realisieren.
Die Zahl der Stadte, die angeben, wenigstens kurzfristig Giber geniigend stddtische Flachen zu verfligen, ist
sehr Uberschaubar. In der Liegenschaftsbeziehung zwischen Stadt und Wohnungsunternehmen liegt somit
eine entscheidende Stellschraube fiir die zukiinftige Dimension der Ausweitung der kommunalen Wohnungs-
bestande. Es zeichnet sich inzwischen ab, dass mehrere Stadte eine aktivere Flachenbevorratung angehen,
was auch bedeuten kann, dass sie Grundstticke auf dem freien Markt erwerben missen. Kommunale Unter-
nehmen - so sie nicht selbst eine weitsichtige Flachenbevorratung betrieben haben - sind auf kommunale
Grundstiicke angewiesen. Und sie sind darauf angewiesen, die Grundstiicke zu einem Preis zu erhalten, der
es ihnen ermoglicht, bezahlbaren Wohnraum zu errichten. Bei der Vergabe von stadtischen Grundstiicken ist
die reine Abkehr vom Hochstpreisverfahren ein wichtiger Zwischenschritt, allein aber noch kein Garant fiir be-
zahlbaren Neubau, es sei denn, bei der alternativen Bodenpreisbildung werden soziale Auflagen (z.B. Ertrags-
wertverfahren) systematisch beriicksichtigt. Eine Direktvergabe stadtischer Grundstlicke an das kommunale
Wohnungsunternehmen ist die Ausnahme. Allerdings werden in einigen Stadten Modelle etabliert, die eine
Einlage von kommunalen Grundstticken in das kommunale Wohnungsunternehmen vorzugsweise zum Buch-
wert ermdglichen.

Bei der Akzeptanz von Neubauvorhaben (auch Nachverdichtung) stehen die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen vor vergleichbaren Problemen wie alle anderen Bauherren auch (sog. NIMBY-Phdanomen). Da es hau-
fig auf einen Interessenkonflikt zwischen den Wohnenden und den Wohnungssuchenden hinausladuft, spielen
die Art der Bauherren und das Ergebnis (bezahlbare Wohnungen) meist eine untergeordnete Rolle. Ein we-
sentliches Instrument zur Erh6hung der Akzeptanz sind die friihzeitige Einbindung der Nachbarschaft — bzw.
bei groBeren Vorhaben der Stadtgesellschaft - in die Planungen und die Stiftung von einem Nutzen, seien
es Infrastrukturangebote oder Méglichkeiten des Wechsels in bedarfsgerechte Wohnungen, durch die eine
Option er6ffnet wird, auch bis ins hdhere Alter im angestammten Wohnquartier bleiben zu kénnen. In solchen
Kontexten kann eine flankierende Gemeinwesenarbeit durch die Kommune wichtige Beitrdge fiir eine nach-
haltige Quartiersentwicklung leisten.



Abstract

In Germany'’s dynamic, fast-growing regions, housing shortages and the associated rent increases have been
part of everyday life for many years (Kholodilin/Michelsen 2020). In view of these developments on the housing
market, for years now, intense housing policy debates have centred on how to increase the rate of new housing
construction. One of the organisations created to this end was the Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bau-
en (Association for Affordable Housing and Construction) between the federal states, municipal umbrella or-
ganisations, members of the housing and construction industry and other community stakeholders. At the
housing summit in September 2018, the federal government, states and municipalities agreed on a broad set
of measures to tackle the housing crisis — including investment stimuli for housing construction, ensuring the
affordability of housing, reducing construction costs and securing the necessary expertise.

Despite a marked increase in the number of newly built properties, local municipalities still face major challen-
ges when it comes to providing affordable housing for many sections of the population. Today, the importance
of municipal housing associations in providing housing is undisputed, yet municipal housing construction
- and with it a major driving force in expanding property portfolios — has been at a standstill for many years.
Cities and local authorities have now begun to place more emphasis on their own property portfolios as a tool
for combating housing challenges.

Since 2009, the Federal Office for Building and Regional Planning (BBSR) has been gathering information on
municipal property portfolios through nationwide surveys every three years. The ExXWoSt research project ‘Ex-
pansion of municipal property portfolios through construction and acquisition as a housing policy’is intended
to deepen the knowledge base established by these surveys. Investigations into 20 case study cities produced
concrete findings about the role of the municipal housing industry in urban areas, what strategies are being
used to expand municipal property portfolios and what their goals are.

Methodology

As part of this study, an initial short survey was conducted involving 72 possible case study cities. Based on this,
structured interviews with individuals or groups from 20 case study cities were carried out with representatives
of municipal administrations and municipal housing associations. The following municipalities and housing
associations were analysed:

Results of the city case studies

In this report, the challenges mentioned by the interview partners, the cities’ housing strategies and the mea-
sures taken by the municipal housing industry in each city are presented in a condensed form. The broad spec-
trum of case study municipalities demonstrates the range of different urban situations and urban planning
challenges. All of the cities studied believed that housing market developments had made them grapple more
closely with the situation on the housing market and readjust their housing policy — which includes the focus
of municipal housing associations. The expansion of municipal property portfolios is associated with a number
of aims and expectations. These include expanding the amount of affordable housing available, compensating
for expired tenancy allocations and combating rent increases. However, the case studies also show that simply
expanding municipal property portfolios in no way represents a quick fix for the housing shortage.

There can be conflicting aims within municipal administrations when it comes to the broad field of ‘housing..
In this context, clearly identifying goals and confronting the contradictions these may present is key to finding
a unified strategy across all the departments involved. Tackling the question of housing planning requires
a two-fold integrated approach: on the one hand, new housing construction and portfolios must always be
considered in tandem; on the other, structures need to be found that enable different administrative offices to
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work with and among each other in a coordinated, ongoing basis. Within this framework, links with municipal
housing associations must also be established that take both concrete concerns and general decision-making
structures into account.

Abbildung 2
Municipalities and housing companies included in the study

Number of
Total number of municipal
Population  housing units housing units

Case study cities (31.12.2018) (31.12.2018) Municipal companies (2018)

Hamburg 1.841.179 956.476 | Saga 134.458
Hannover 538.068 296.889 | hanova 13.784
Oldenburg 168.210 93.475 | GSG Oldenburg 8.163
Dusseldorf 619.294 345.308 | SWD 8.569
Gelsenkirchen 260.654 139.189 | ggw 4.876
Dortmund 587.010 316.955 | DOGEWO21 16.815
Landau in der Pfalz 47.354 24.675 | Kommunaler Eigenbetrieb 274
Mainz 217.118 117.648 | Wohnbau Mainz 10.512
Sindelfingen 64.858 30.001 | Wohnstatten Sindelfingen 4,155
Villingen-Schwenningen 85.181 42.409 | WBG 1.464
Tlbingen 90.546 41.701 | GWG 2.459
Friedrichshafen 60.865 31.004 | SWG 2.100
Ravensburg 50.623 24.829 | Kommunale Wohnungen 390
Erlangen 111.962 64.741 | GEWOBAU 8.135
Nirnberg 518.365 278.063 | wbg 18.320
Augsburg 295.135 153.246 | Wohnbaugruppe Augsburg 12.248
Potsdam 178.089 95.096 | ProPotsdam 17.595
Rostock 208.886 123.020 | WIRO 35.182
Dresden 554.649 306.552 | WiD 671
Weimar 65.090 35.542 | Weimarer Wohnstatte 6.353

Collaboration between relevant stakeholders in a city’s housing market — government, administration, the
housing industry and potentially also citizens, tenants and social welfare institutions — requires a combination
of formal and informal communication methods. Establishing housing market concepts can be an important
starting point. During this process, a collective understanding of the housing market situation emerges that
forms the basis for strategies and measures. The associations and roundtables now established in many cities
can serve as a bridge. The role of each municipal housing association (which includes setting expectations and
acting as a reference) is dependent on its level of efficiency and innovation. In an ideal scenario, it can play the
role of intermediary as a representative of multiple perspectives.

Municipal administration and policy usually have a guiding influence on municipal housing associations when
it comes to setting goals and tasks regarding housing provision. In terms of establishing a sustainable and
viable direction, an informal cooperation between municipalities and municipal housing associations alone is
usually insufficient — as is a simple policy of‘management via the board’ when it comes to statutory supervisory
committees. A formal breakdown of responsibilities between cities and housing associations - in the form of
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an entrustment act, for example — can help make operative implementation more clear-cut. Management via
partner guidelines such as five-year targets can form a key basis for coordination, instead or in combination
with the above. Targets should be defined together using a clear process in order to enable consistency, plan-
ning security and commitment.

For historical reasons, the market share and thus the role of municipal housing associations varies drastically
among different cities. In order to draw conclusions about housing provision, it is important to take into ac-
count the structure of the housing market as a whole. Although the market share of municipal housing asso-
ciations is generally considered ‘too low; there is no universal estimate of what the ‘ideal’ market share would
be. This depends on the definition of municipal provision requirements (target groups) and the desire to lower
prices in the local housing market, for instance - which in turn depends on whether there are other public
welfare stakeholders active in the local area.

Expanding through construction is a more effective method of relieving pressure in the market than merely
acquiring more property, although it depends heavily on the specific conditions (the association’s financial and
technical capacity, availability of space, the potential for further densification at a later date, etc.). Construction
targets for municipal housing associations based, for example, on demand determined by housing policy con-
cepts must also take into account the economic performance of the association. Especially when combined
with additional requirements in terms of rent prices, not every building project will make financial sense for
the association. As a general rule, the interplay between new housing construction and the management of
existing portfolios is an important factor to bear in mind. As only very few municipal housing associations have
been able to accumulate reserves, investments in new housing construction also need to be financed by the
existing portfolio.

The approach to funding for housing construction was overhauled in various federal states in recent years.
This observation holds true in a large proportion of the municipalities studied. The profitability of new housing
developments — including by municipal housing associations — depends on the funding terms, the permissible
rent prices, changes in construction costs and the cost of land. In this context, it is easy to understand why
municipal housing associations look to further diversify their portfolios by building new housing with a wider
range of available housing types. This is mostly also motivated by a desire to break with old patterns of homo-
geneous housing in the neighbourhoods in their portfolios and to avoid developing new ones — both when it
comes to fittings and quality and in terms of rent prices.

Rent prices for new housing built by municipal housing associations across all the case studies were subject
to direct or indirect regulations. These regulations varied greatly in their configuration, however. The main
expectations are set by the social housing requirements, which in some cases are also linked to the conditions
of the urban environment e.g. the rent prices. Many housing associations set their own rent caps for privately
financed housing - although controlled rents in their portfolios in turn impact the opportunities for cross-sub-
sidisation of rent for newly constructed housing.

The availability of land or building plots is always the central requirement for building new housing. However,
the amount of land available differs between cities. In many cases, the problem is not a generalised shortage
of space but rather a striking lack of available land in urban areas. Under these circumstances, municipal con-
struction companies have little chance of obtaining plots in the highly competitive land market due to price
increases. And even if they are able to purchase land, the high price of plots means they are not in a position to
build much in the way of affordable housing. The number of cities that claim to have sufficient urban land avai-
lable, even in the short term, is very small. The real estate relationship between cities and housing associations
is thus a determining factor in the future scale of expansion for municipal housing portfolios. Many cities are
now starting to actively stockpile land, which sometimes means they end up having to buy plots on the open
market. Unless they have invested in prospectively stockpiling land themselves, municipal associations are de-
pendent on municipal building plots. And they are dependent on obtaining those plots at a price that enables



them to build affordable housing. When allocating building plots in urban areas, simply rejecting the procedu-
re of selling to the highest bidder is an important first step, but this alone is not enough to ensure affordable
new housing is built — unless the alternative land pricing takes social requirements into account (e.g. German
income approach). Direct allocation of urban building plots to municipal housing associations only happens in
exceptional cases. However, some cities are establishing models that enable them to invest municipal building
plots in municipal housing companies, preferably at book value.

When it comes to the acceptance of new housing developments (including densification), municipal housing
associations face similar problems to other construction companies (‘NIMBY’ opposition). As this usually re-
presents a conflict of interest between local residents and those seeking housing, the type of construction
company and the result (affordable housing) do not usually play a major role. A key method of increasing
acceptance is involving the local community — or in the case of larger projects, the urban community - in the
process of planning and creating advantages for the community at an early stage, such as new infrastructure or
the option of transferring to needs-adapted housing that might enable people to continue living in their own
neighbourhood into their old age. In these contexts, accompanying community work by the municipalities can
play an important role in facilitating sustainable residential development.



1 Einleitung

Nach einer Phase entspannter Wohnungsmarkte in den Nuller-Jahren nahm die Bedeutung der Wohnungs-
und Bodenpolitik in den vergangenen zehn Jahren stetig zu. Zu Beginn des Jahrzehnts wurde vor allem eine
anziehende Dynamik in den Grof3- und Universitatsstadten beobachtet. Sukzessive breiteten sich aber Nach-
frageliberhdnge und Mietpreissteigerungen auch in den Umlandgemeinden der Agglomerationsrdume aus,
wozu auch die erhéhten Zuwanderungszahlen aus der EU ab 2013/14 und die Fluchtzuwanderung ab 2015
beitrugen. In der Konsequenz stieg die Zahl der betroffenen Haushalte, und heute geht es bei weitem nicht
mehr allein um einkommensschwache Gruppen. Vielerorts haben auch Haushalte mit mittleren Einkommen
Schwierigkeiten, eine bezahlbare Wohnung zu finden (vgl. BMUB 2015).

Die wohnungspolitischen Aktivitdten von Bund, Landern und Gemeinden sind insbesondere darauf gerich-
tet, die Rahmenbedingungen fiir den Neubau zu verbessern. Dazu wurde u.a. das Biindnis fiir bezahlbares
Wohnen und Bauen mit den Landern, kommunalen Spitzenverbdanden, der Wohnungs- und Bauwirtschaft und
anderen gesellschaftlichen Akteuren geschlossen. Fiir eine umfassende Wohnraumoffensive haben sich Bund,
Lander und Kommunen auf dem Wohngipfel im September 2018 auf ein breites MalBnahmenpaket — investive
Impulse fiir den Wohnungsbau, Sicherung der Bezahlbarkeit des Wohnens, Baukostensenkung und Fachkraf-
tesicherung - verstandigt.

In den Stadten und Gemeinden riickte mit dem Wohnungsmangel der Beitrag der eigenen Wohnungsunter-
nehmen zur Wohnungsversorgung wieder starker in den Blick. Die Unternehmen hatten bis dato vor allem In-
vestitionen in den Umbau und die Modernisierung (energetische Sanierung sowie Schaffung altersgerechten
Wohnraums) der Bestande getatigt. Nun galt es, die Rolle bei der Versorgung unterschiedlicher Bevolkerungs-
gruppen mit bezahlbaren Mietwohnungen auch durch die Neuschaffung von Wohnraum weiter auszubauen.
Die Bestdande der kommunalen Wohnungsunternehmen, die sich als Gesellschaften meist im direkt oder indi-
rekt steuernden Einfluss der Stadt befinden, erweisen sich zunehmend als zentrales Element in der Gestaltung
einer kommunalen Wohnungspolitik unter Wachstumsdruck. Neben der Wohnungsversorgung tGibernehmen
die kommunalen Wohnungsunternehmen wichtige Aufgaben in der Stadtentwicklung. So kann mitunter eine
Ausweitung des Wohnungsbestandes in kommunaler Hand auch unter Rahmenbedingungen sinnvoll sein,
die nicht von starker Marktanspannung geprdgt sind.

Ziel des Forschungsprojektes war es, die unter den aktuellen finanziellen, politischen und gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen verfolgten Strategien von Kommunalverwaltungen, Kommunalpolitik und kommu-
nalen Wohnungsunternehmen zur Ausweitung von kommunalen Wohnungsbestanden zu erheben und zu
strukturieren. Uber den bundesweiten Uberblick durch die BBSR-Kommunalbefragungen (vgl. BBSR 2017b)
hinaus sollten vertiefende Erkenntnisse gewonnen werden. Basis dafiir war eine Fallstudienuntersuchung von
20 Stadten, die ihre Bestdnde bereits ausweiten oder planen, dies zu tun. Fiir die Untersuchung wurde ein
akteursiibergreifender Ansatz gewahlt, der die drei relevanten Akteursgruppen - Politik, Verwaltung und Woh-
nungsunternehmen - gemeinsam betrachtete.

Die Untersuchung der Ausweitung der kommunalen Wohnungsbestande wurde anhand folgender Themen-
komplexe (Forschungsfragen) strukturiert und geleitet:

= Kommunale Aufgabenstellung und struktureller Rahmen: Welche Charakteristika — hinsichtlich Einwoh-
nerentwicklung, Wohnungsmarkt; Wohnungspolitik, Strategien und Konzepte — weisen die Kommunen auf,
in denen die kommunalen Wohnungsbestande ausgeweitet werden?

® Situation und Motivation der Unternehmen: Wie sind die kommunalen Wohnungsunternehmen aufgestellt
(Anteil der Bestande am kommunalen Wohnungsmarkt, Strukturen der Zusammenarbeit mit der Kommu-
ne)? Welche Rolle spielen sie im kommunalen Wohnungsmarkt? (Wie) Werden Zielsetzungen zwischen



Kommune und Unternehmen ausgehandelt? Hat es in den letzten Jahren Veranderungen der kommunalen
Strategie im Umgang mit lhren Wohnungsbestanden gegeben? Gibt es Kooperationsbeziehungen zu ande-
ren Wohnungsanbietern (Biindnisse fiir Wohnen)?

Dimension und Praxis der Bestandsausweitung: In welchen Zeithorizonten und welchem Umfang pla-
nen Kommunen und Unternehmen den Neubau sowie Ankauf von Wohnungen? Welche Strategien der
Bestandsausweitung kommunaler Wohnungsbestande kommen zur Anwendung? Welche Charakteristika
weisen die Bestandsausweitungen (Neubau/Ankauf) auf? Welche Erfahrungen bestehen hinsichtlich der
Neugriindung kommunaler Wohnungsunternehmen?

Ziele der Bestandausweitung: Welche Zielgruppen und Marktsegmente stehen im Fokus? Welches Miet-
preisniveau wird bei Neubauprojekten realisiert?

Rahmenbedingungen des Wohnungsneubaus: Wie ist das kommunale Wohnungsunternehmen in die kom-
munale Wohnungspolitik — und insbesondere den Neubau - eingebunden (wohnungspolitische Konzepte
etc.)? Welche Strategien der Bodenpolitik werden zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums umgesetzt? Wie
stellt sich die aktuelle und kiinftige Baulandsituation dar? Wie werden kommunale Grundstticke fiir den
Neubau der kommunalen Wohnungsunternehmen eingesetzt? Welche Férderprogramme stehen zur Ver-
figung, werden genutzt?



2 Wohnungspolitik als kommunales Aufgabenfeld

Zu Beginn des Jahrtausends fristete die kommunale Wohnungspolitik vielerorts ein Schattendasein. Die
Handlungsbedarfe fokussierten sich auf Kernelemente der Wohnungsversorgung, d.h. beispielsweise bei
regelrechten Wohnungsnotfallen, in denen sich fiir einen unterstiitzungsbediirftigen Haushalt aus struktu-
rellen Griinden auf den — weitgehend entspannten - Wohnungsmarkten keine ,automatische” Wohnlésung
fand. Von wenigen Hotspots mit jahrzehntelanger Marktanspannung abgesehen, wie bspw. Miinchen, wirk-
te sich dies auch auf die kommunalen Wohnungsunternehmen und ihre Aktivitdten aus. Mangels Bedarf an
zusatzlichen, ggf. sogar mietpreis- und belegungsgebundenen Mietwohnungen kam es vielfach zu veran-
derten Akzentuierungen in der Rollenbeschreibung der Unternehmen, die sich dann beispielsweise starker
auf die Entwicklung von Quartieren und Bestanden konzentrierten, etwa unter Aspekten wie Generationen-
gerechtigkeit und Klimaschutz. Auch wirtschaftliche wie organisatorische Konsolidierung fand vielerorts
statt, so durch die Reduzierung der Bau- und Projektentwicklungsabteilungen oder durch die Integration
mit anderen stadtischen Beteiligungen (etwa den Stadtwerken). Zum Teil wurden Belegschaften reduziert
und vielfach auch Teile der Bestande oder - in Extremfallen — sogar ganze Wohnungsunternehmen verkauft.

Abbildung 3
Anforderungsbereiche und Einflussfaktoren am Wohnungsmarkt

Wohnraumversergung
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demografischer Wandel Statussymbol

Selbstverwirklichung

Quelle:Eigene Darstellung (RegioKontext GmbH)

Dieses Gesamtbild hat sich fundamental gewandelt. Mit dem Anziehen der Wohnungsmarkte gerade in Grol3-
und Hochschulstadten stellt Wohnungspolitik mittlerweile sogar ein zentrales Politikfeld in vielen deutschen
Kommunen dar. Unter gewandelten Vorzeichen laufen hier verschiedenste Anforderungen an kommunale
Tatigkeitsfelder zusammen. Ausgangspunkt ist der kommunale Versorgungsauftrag in diesem Feld, denn
~Wohnraum (...) als Existenzgut flr alle’ (Pfeiff 2002) wird dem staatlichen Aufgabenbereich der Daseinsvor-
sorge zugerechnet. Hierunter fallt die Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten
am Wohnungsmarkt, die Wohnungssicherung oder auch der in diesem Umfang eher neue Bereich der Un-
terbringung (wohnungsbezogenen Integration) Schutzsuchender (vgl. Bensch 2017). Hinzu kommen weitere
Faktoren, die fir kommunales wohnungspolitisches Handeln nicht nur zentral sind, sondern fiir selbiges auch



wesentliche Steuerungsbereiche darstellen (vgl. Abbildung 3). Zu nennen ist hier vor allem die kommunale
Planungshoheit, die Art und Umfang des Baugeschehens mitbestimmt. Des Weiteren zdhlen die Erfordernis-
se eines zukunftsfahigen Stadtebaus in Abstimmung mit anderen Feldern der kommunalen Daseinsvorsorge
(etwa soziale Infrastrukturen, Verkehr etc.) dazu. Auf den engeren Aufgabenbereich Wohnen wirken dabei eine
Reihe von Interessensspharen und Einflussfaktoren ein, darunter sind beispielsweise zu nennen (vgl. Kort-Wei-
her 2011; Patzold 2020; Prognos 2019):

® Die Suche nach Anlagemdglichkeiten in einem Umfeld niedriger Zinsen hat den Immobilienbereich inzwi-
schen zu einem lukrativen Investitionsfeld gemacht. Die im Zuge der Privatisierung 6ffentlicher Wohnun-
gen entstandenen grof3en privaten Wohnungskonzerne Deutsche Wohnen (ca. 160.000 Wohnungen) und
Vonovia (ca. 354.000 Wohnungen in Deutschland) profitieren von dem steigenden Mietniveau - allein die
Vonovia konnte 2019 ihr operatives Ergebnis um 8 % auf 1,22 Mrd. Euro steigern.

® Das Gewinninteresse treibt auch viele Projektentwickler, die in den Stadten meist Eigentumswohnungen
- zur Selbstnutzung oder als Anlageobjekte — errichten. Dadurch leisten diese Projekte durchaus einen Bei-
trag zur Ausweitung des Wohnungsangebots. Sie wirken zugleich aber auch preistreibend auf die Boden-
und Wohnungsmarkte'.

= Wohnungsgenossenschaften sind in vielen Stadten Bestandshalter fiir bezahlbares Wohnen, die sich aller-
dings viele Jahre aus dem Wohnungsneubau weitgehend zurlickgezogen hatten. Das dandert sich momen-
tan wieder. Parallel wurden ab den 2000er-Jahren vielerorts neue Wohnungsgenossenschaften gegriindet,
die auch die stadtischen Wohnungspolitiken beeinflussen.

m SchlieBlich beeinflussen die Erfordernisse anderer Politikbereiche wie Klimaschutz, Mobilitat oder Biodiver-
sitat, die beim Wohnen und Bauen mit zu beriicksichtigen sind, den Wohnungsmarkt.

Diese nicht abschlieBende Darstellung macht deutlich, dass sich die Anforderungen und Rahmenbedingun-
gen fir kommunale Wohnungspolitik und damit auch fir die Rollenbeschreibung der kommunalen Woh-
nungsunternehmen in den letzten Jahren spiirbar verandert haben. Hinzu kommen verdanderte Trends an den
stadtischen Wohnungsmarkten, die im Folgenden skizziert werden.

2.1 Anspannung auf stadtischen Wohnungsmarkten

In den zuriickliegenden Jahrzehnten ist die Wohnungspolitik mehrfach in den Hintergrund getreten. Anlass
gab jeweils ein zurlickgehender Nachfragedruck. Die langste Periode setzte mit der Jahrtausendwende ein.
Deutschland galt bis auf wenige Stadte als,gebaut” Die demografische Entwicklung und die Leerstandszahlen
- insbesondere in den Neuen Lindern - begriindeten die Uberzeugung, dass der bestehende Wohnraum fiir
die kiinftige Wohnraumversorgung ausreicht. Entsprechend gingen die Fertigstellungszahlen im Wohnungs-
bau ab 1999 zurlick (vgl. Abbildung 4). Allenfalls der - stark von individuellen Motiven (Wohnwiinschen) und
staatlichen Anreizen (Rentenversorgung, Forderung) getriebene - Eigenheimsektor wies stabile Neubauzahlen
auf. Diese Entwicklung muss riickblickend als problematisch bewertet werden: Der Riickgang des Wohnungs-
neubaus ging mit dem Abbau von Kapazititen in der Bauwirtschaft® sowie in den Baudmtern der Kommunal-
verwaltungen einher. Mit Blick auf aktuelle Knappheiten am Wohnungsmarkt ist daher festzuhalten, dass nicht

(M

Von 2018 bis 2019 stiegen die Preise flr Eigentumswohnungen in Deutschland um 9,7 %, im Vorjahr um 8,2 %. Bisher zeichnet sich

- anderes als bei den Mieten - auch keine Stagnation ab (vgl. Simons 2020: 186; Wandzik/Wunsch/Miiller 2019: 254). Diese Preiserwar-
tungen fiihren zu einem enormen Konkurrenzdruck auf dem Bodenmarkt. In einer Umfrage des GAW 2018 gaben 64 % der befragten
Unternehmen an, in ihrem Marktumfeld nicht ausreichend Bauland zur Verfligung zu haben, was 58 % davon als gro3es Hemmnis fiir
den Wohnungsneubau betrachten (GdW 2018).

@)

Von 2001 bis 2009 sank die Zahl der Beschaftigten im Bauhauptgewerbe von 954.400 auf 704.800 (Prognos 2019: 30), ein Teil dieses
Riickgangs kann sicher auch als Korrektur von Uberkapazititen in Folge des Baubooms bezeichnet werden.



nur ein Jahrzehnt (zu) wenig gebaut wurde, die fehlenden Planungsvorldufe und der Abbau entsprechender
Fachkompetenz wirken mindestens ebenso nachhaltig (vgl. Aring et al. 2016; Schénig 2017; von Einem 2016).

Sieht man von einzelnen langjahrig angespannten Wohnungsmadrkten wie Miinchen oder Munster ab, zeig-
ten sich ab ca. 2005 neue Anspannungstendenzen vor allem auf urbanen Wohnungsmarkten. Bezeichnend
hierfiir war die zu diesem Zeitpunkt einsetzende Diskussion {iber ein ,Zurlick in die Stadt” (vgl. Briihl et al.
2005) - eine insofern leicht irrefiihrende Chiffre, als hier weniger Haushalte aus den suburbanen Raumen in die
Stadte ,zurtick” kamen, als vielmehr deren Kinder und neue bzw. intensivierte Wanderungsbewegungen die
Bevolkerungsentwicklung in den urbanen Zentren dynamisierten. Hier erwiesen sich vor allem Ausbildung,
Studium und (Aufnahme der) Erwerbstétigkeit als treibende Faktoren. Eine weitere Ursache fiir veranderte
Binnenwanderungen ist eine gewandelte Wahrnehmung der Stadte als attraktive Wohnstandorte in einem
kulturell und gesellschaftlich vielfaltigen Umfeld. Hinzu kamen aufgrund nationaler und internationaler 6ko-
nomischer Verwerfungen temporar stark wachsende Zuziige aus dem Ausland. Von globalen Fernwirkungen
und Verflechtungen zeugen so unterschiedliche Herkunftsregionen wie Spanien, Griechenland oder Portu-
gal, die neuen EU-Mitgliedslander Bulgarien und Rumanien (EU-Freizligigkeit), wie auch die nordafrikani-
schen und arabischen Staaten im Kontext neuer Flliichtlingsbewegungen vor allem seit 2014 (Syrienkrieg etc.).

Abbildung 4
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 1995-2019 (Wohn- und Nichtwohngebaude) in Deutschland

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lénder (2020)

Auf derart tiefgreifende und vergleichsweise kurzfristige Veranderungen waren die meisten betroffenen Woh-
nungsmarktregionen nicht vorbereitet und konnten es auch nicht sein. Abbildung 4> zeigt deutlich die zeit-
liche Verschiebung zwischen steigenden Baugenehmigungen und den Fertigstellungszahlen. Im Ergebnis
sind zahlreiche Wohnungsmarkte in Deutschland heute bereits angespannt oder zeigen deutliche Tendenzen
einer Anspannung, typischerweise vor allem in bezahlbaren Marktsegmenten. Dies betrifft vor allem urba-
®3)

Nach Definition des Statistischen Bundesamtes gelten Kommunen, kommunale Wohnungsunternehmen sowie Bund und Lénder als

offentliche Bauherren. Der Unterschied in den Werten zu Abbildung 4 liegt darin begriindet, dass hier nur der Neubau und nicht der
Umbau von Wohnungsbestanden berticksichtigt wird.




ne Zentren, GroB3- und Universitatsstadte, in denen Wohnungsmarktengpdsse und dadurch induzierte Miet-
preissteigerungen schon seit Jahren zum Alltag gehéren (Kholodilin/Michelsen 2020). Es ist allerdings auch zu
beobachten, dass die Frage einer angemessenen Wohnungsversorgung zunehmend auch Haushalte betrifft,
deren Einkommen sich oberhalb der Grenzen fiir die Wohnberechtigung (§9 WoFG oder entsprechende lan-
desrechtliche Regelungen) oder die wohnungsbezogenen Transferleistungssysteme wie Wohngeld (§§13 ff.
WoGG) oder Kosten der Unterkunft (§ 22 SGB II, § 35 SGB XlI) befindet (vgl. u.a. Patzold 2018).

Abbildung 5
Baufertigstellungen von Wohnungen (Neubau, Wohn- und Nichtwohngeb&ude) nach Art der Bauherren 2011 bis 2019

Quelle:Eigene Darstellung und Berechnung nach Statistisches Bundesamt (2020)

Dieser gewachsenen und weiterhin wachsenden Nachfrage steht - trotz der erheblichen Steigerung der
Neubauzahlen - regional immer noch keine ausreichende Erh6hung des Wohnungsangebots gegendlber.
Wohnungsunternehmen wie auch Kommunen hatten ihre entsprechenden Baukompetenzen sukzessive zu-
riickgebaut und mussten sie erst wieder aufbauen. In dieser Phase zeigte sich, dass der Riickgang sich bis
in die Ausbildung niedergeschlagen hatte: Es fehlten in allen Bereichen des Bauens und Planens Fachkréfte.
Inzwischen hat der Wohnungsneubau vielerorts spiirbar an Fahrt aufgenommen. Es wird aber noch einige
Jahre dauern, bis die hohere Nachfrage gedeckt bzw. die aufgebauten Versorgungsdefizite behoben sind. Der
Neubau der &ffentlichen Bauherren hatte Anfang der 2010er-Jahre eine untergeordnete Bedeutung - auch
weil die Wohnraumférderung in den meisten Landern keine Rolle mehr spielte. Trotz der Verzehnfachung der
Neubauzahlen 6ffentlicher Bauherren entfallt das Gros des Neubaus auf die privaten Haushalte (meist Einfami-
lienhausbau) und die privaten Wohnungsunternehmen (vgl. Abbildung 5).



Die Engpésse beim Wohnungsangebot, vor allem in dem Marktbereich, der - in aller Unschéarfe — meist als be-
zahlbares oder preiswertes Segment bezeichnet wird, werden damit nur in kleinen Schritten beseitigt. Dabei
geht es um Neubau, vor allem aber auch um die Bestande, d.h. sowohl um belegungs- und mietpreisgebun-
dene ,Sozialwohnungen” als auch um freifinanzierte oder aus der Bindung gelaufene Wohnungen, die mit
moderaten Preisen auch die unteren Einkommensgruppen sowie die untere Mittelschicht adressieren. Hinzu
kommen Nachfragegruppen mit besonderen Anforderungen an das Wohnen, etwa in Form bestimmter Woh-
nungsgrolen (z.B. Wohngemeinschaften, gro3e Familien) oder spezifischer Ausstattungsmerkmale (z.B. Barri-
erearmut, E-Rollstuhl-Ladestelle, altersgerechte Elemente).

Bei den Bemiihungen um eine ,Wiederbelebung” des Wohnungsneubaus sind die Kommunen inzwischen un-
terschiedlich weit fortgeschritten. Zugleich ist die Frage zu stellen, welche Art von Wohnungen hier perspekti-
visch entstehen wird und unter welchen Bewirtschaftungsmodellen. Die Antwort hangt eng damit zusammen,
welche Akteure fiir den Wohnungsneubau aktiviert werden kénnen. Diesem Aspekt geht — mit Fokus auf die
kommunalen Wohnungsunternehmen - der folgende Abschnitt nach.

2.2 Riickbesinnung auf die kommunalen Wohnungsunternehmen

Bei der Ausweitung des Wohnungsangebots gerade fiir die zahlenméaBig groBen Zielgruppen (untere Ein-
kommensgruppen sowie die untere Mittelschicht, Nachfragegruppen mit besonderen Anforderungen oder
spezifischen Ausstattungsbedarfen) spielen auf der Anbieterseite kommunale Wohnungsunternehmen oft
eine wichtige Rolle. Die Unternehmen, die sich als Gesellschaften meist im direkt oder indirekt steuernden
Einfluss der Stadt befinden, knnen mit der Umsetzung wohnungspolitischer Ziele beauftragt werden. Dazu
zahlt beispielsweise die Schaffung preisglinstiger Wohnangebote, denn diese haben nach Einschatzung der
Kommunen eine herausragende Bedeutung fiir die (soziale) Wohnungsversorgung auf kommunaler Ebene
(vgl. Abbildung 6).

Hier zeigt sich zugleich, dass zu den Aufgaben einer unmittelbaren Wohnraumversorgung von bestimmten
Zielgruppen in den letzten Jahren fast gleichrangig auch der Aspekt der ,Versorgung breiter Schichten der
Bevolkerung” tritt. Dieses Aufgreifen der (eigentlich inzwischen historischen) Zielbeschreibung des sozialen
Wohnungsbaus ist hier als ein deutliches Zeichen fiir eine veranderte bzw. ausgeweitete Aufgabenzuschrei-
bung zu sehen. Dazu gehort auch, dass weiter gefasste, eher qualitative Aufgabenstellungen wie energetische
Modernisierung oder die Entwicklung attraktiver Stadtquartiere durchaus Relevanz entfalten.

In ferner Vergangenheit scheinen die Zeiten zu liegen, da es als probates Mittel des Schuldenabbaus galt,
kommunale Wohnungsunternehmen oder Teile davon zu verduBern®. In Zeiten eher entspannter Wohnungs-
markte bestand ihre Rolle oft in der eines Dienstleisters beim kommunalen Wohnungsversorgungsauftrag. An-
gesichts finanzieller Konsolidierungsbemiihungen mussten die kommunalen Wohnungsunternehmen zudem
mitunter erhebliche Eigenkapitalzinsen an den kommunalen Gesellschafter abfiihren oder andere kommunale
Versorgungsbereiche querfinanzieren (z.B. den OPNV). Als Inbegriff eines entsprechenden Zeitgeistes sind die
vollstandigen Verkaufe von kommunalen Wohnungsunternehmen anzusehen, die es als weitest reichenden
Schritt etwa im Falle der KWG Kiel 1999 oder der Woba Dresden 2006 gab.,Im Gegensatz zu anderen Bereichen
der Daseinsvorsorge, wie etwa dem Wasser- oder Verkehrssektor, resultiert die Privatisierungsdiskussion in der
Wohnungswirtschaft nicht aus einem Konflikt mit EU-Wettbewerbsrecht. Anstol ist hier vielmehr die prekare
Finanzlage insbesondere der Kommunen” (Pfeiff 2002; vgl. auch Lenk/Grittner/Hesse 2011).

(4)

Nach Ergebnissen einer Befragung des IfS im Jahr 2009 verkauften zwischen 1999 und 2009 21 % der antwortenden Kommunen Beteili-
gungen an Wohnungsunternehmen oder Wohnungspakete. Insgesamt waren von diesen Verkaufen 230.000 Wohnungen - 14 % des ge-
samten mit der Befragung erfassten kommunalen Wohnungsbestands — betroffen (BMVBS 2011: 14). Heute treten Kommunen dagegen
auch wieder als Kaufer von Wohnungen in Erscheinung:,,Mit einem Marktanteil von 15 % des allerdings geringen Handelsumfangs in der
ersten Jahreshélfte 2019 liegt ihr Anteil so hoch wie seit zehn Jahren nicht mehr. Damals nahm die Bedeutung in der Phase mit geringen
Marktaktivitaten ebenfalls deutlich zu” (BBSR 2019: 6).



Abbildung 6
Bedeutung kommunaler Wohnungsbestande bzw. -unternehmen fiir die Erfiillung kommunaler Aufgaben

Quelle:BBSR 2021: 78.

Unter den veranderten Vorzeichen angespannter Wohnungsmarkte haben sich die Wahrnehmung und das
eigene bzw. auch das zugeschriebene Rollenverstdndnis der kommunalen Wohnungsunternehmen heute
grundlegend gewandelt, und zwar so sehr, dass in etlichen Kommunen - z.B. Dresden, Kiel, Buchholz in der
Nordheide, Ditzingen, Ménsheim, Winnenden - auch wieder eine Neugriindung eigener Wohnungsunter-
nehmen betrieben wird. Nach den vorangegangenen Wellen des Bedeutungsverlustes und der Privatisierung
kommunaler Wohnungsunternehmen erforderte und erfordert dies einen erneuten Paradigmenwechsel. Die-
ser setzt sich nicht Giber Nacht durch, stellen doch immer noch die Gewinnerwartungen einen wichtigen Faktor
fur die wirtschaftliche Ausrichtung der kommunalen Wohnungsunternehmen dar. Dennoch sehen viele Kom-
munen - und oftmals auch die lokale Offentlichkeit - in dem eigenen Wohnungsunternehmen (wieder) eine
wichtige Steuerungsmaoglichkeit, u.a. mit Blick auf die (knapper werdenden) Sozialwohnungsbestdande und in
Kombination mit der Anwendung wohnungspolitischer Instrumente wie Wohnungsmarktbeobachtung oder
Vergabe kommunaler Flachen (vgl. auch Lieberknecht 2016).

Angesichts steigender Neu- und Wiedervermietungsmieten sind alle Anbieter, die per se moderate Miet-
preise aufrufen und nicht auf eine maximale Rendite orientiert sind, wichtige und willkommene Akteure am
Wohnungsmarkt. Das gilt fiir Genossenschaften unterschiedlichster Pragung, fiir neue Akteure wie das Miets-
hausersyndikat, fur Arbeitgeber mit Mitarbeiterwohnungen, fiir Stiftungen mit entsprechendem mission in-
vestment - und insbesondere fiir kommunale Wohnungsunternehmen. Die mit der neuen ,Wertschdtzung”
verbundene Aufgabe ist nicht einfach, denn die kommunalen Wohnungsunternehmen miissen sich in einem
Marktumfeld bewegen, kdnnen aber nicht in dem MaBe marktkonform reagieren, wie dies anderen Unter-
nehmen durch Wachstum oder die Konzentration auf vermeintlich lukrative regionale Markte maglich ist.
LStattdessen existiert haufig die Erwartungshaltung, dass trotz oder sogar wegen ungiinstiger lokaler Woh-
nungsmarktsituationen bestimmte Segmente durch kommunale Unternehmen gestarkt werden sollen — z.B.
weil andere Investoren dies aufgrund der geringen Renditeerwartung nicht tun” (Bolting 2016: 60). Zu diesen
bestimmten Segmenten gehdren unter anderem auch bestimmte WohnungsgréBen (z.B. WGs, grof3e Famili-



en) oder spezifische Ausstattungsmerkmale (z.B. Barrierearmut, altersgerechte Elemente und ggf. Wohnungen
mit libergeordnetem Quartiersbezug).

Diese Formen des Wohnungsneubaus von kommunalen Wohnungsunternehmen kénnen indes auch unter
Rahmenbedingungen sinnvoll sein, die nicht von starker Marktanspannung bestimmt sind. So ist der Neubau
von Wohnungen in integrierten Stadtlagen durch kommunale Wohnungsunternehmen auch in stagnieren-
den oder schrumpfenden Regionen zu beobachten, hier zumeist in enger Verbindung mit der Stadtebaufor-
derung zur Stiarkung von Innenstidten und zentralen Lagen’. Dieser eher qualitativ als quantitativ relevante
Wohnungsneubau darf im hier betrachteten Kontext nicht ibersehen werden, zeugt er doch davon, dass der
Starkung kommunaler Wohnungsunternehmen auch unter anderen Rahmenbedingungen als Wachstum eine
strategische Bedeutung zukommt. Diese spiegelt sich aber eben nicht in den Neubauzahlen, denn in ent-
spannten Wohnungsmarkten ist eine Ausweitung der kommunalen Bestdande keine tragfahige Strategie. In
der vorliegenden Studie spielen diese Situationen allerdings eine untergeordnete Rolle, da — mit Ausnahme
von Gelsenkirchen — nur wachsende Stadte in die Fallstudienuntersuchung einbezogen wurden, in denen die
kommunalen Wohnungsbestande ausgeweitet werden bzw. dies geplant war.

Je nach konkreter gesellschaftsrechtlicher Ausgestaltung kann die Kommune mehr oder weniger direkten
Einfluss auf das Verhalten dieses meist sehr wichtigen Wohnungsanbieters nehmen. Angesichts erheblicher
Steigerungen der Angebotsmieten in den wachsenden Stadten wird oft die mietpreisddmpfende Rolle der
kommunalen Unternehmen betont® (vgl. BBSR 2012; VdW 2020). Diese ,Dampfung” ist flir Bestandsmieten
und Neuvermietungsmieten relevant: Die (freifinanzierten) Wohnungen der kommunalen Wohnungsunter-
nehmen gehen mit moderaten Mieterhéhungen in den Mietspiegel ein bzw. dédmpfen den Anstieg des Mietni-
veaus. In der Neuvermietung rufen die kommunalen Unternehmen ebenfalls moderate Mieten auf und sorgen
so fiir alternative Angebote - dieser spezielle Effekt ist in den meisten Stadten zwar eher gering, steht der
Ausweitung des Wohnungsbestandes des kommunalen Wohnungsunternehmens argumentativ jedoch kei-
neswegs entgegen.

Denn die aktuelle Rolle und damit verbundene Strategien der kommunalen Wohnungsunternehmen bei der
Ausweitung ihrer Bestande unterscheiden sich von friiheren Vorgehensweisen. Gerade wenn heute sozialer
Wohnungsbau realisiert wird, werden Objekte gemischt realisiert, also teilweise gefordert und teilweise freifi-
nanziert, um Monostrukturen zu verhindern und Segregation vorzubeugen. Die gezielte Ausweitung der Woh-
nungsbestdnde in der Hand kommunaler Wohnungsunternehmen wird somit nicht als Selbstzweck verfolgt,
sondern in einen breiten strategischen Kontext eingebettet (vgl. Bodelschwingh/Gilewski 2016).

Es soll an dieser Stelle nicht unerwahnt bleiben, dass die Riickbesinnung auf den kommunalen Wohnungsbau
nicht auf ungeteilte Zustimmung sto3t. So wird argumentiert, dass die Wohnungsknappheit genauso gut —
oder besser — auf dem Wege privatwirtschaftlicher Wohnungsbereitstellung sowie durch erhohte staatliche
Transferzahlungen (Wohngeld, KdU) behoben werden kénnte (vgl. u.a. SVR 2018; Voigtlander 2017; Wissen-
schaftlicher Beirat beim Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie 2018)’. Ausgangspunkt ist zumeist
ein Marktverstandnis, in dem 6&ffentliche Interventionen Fehlanreize darstellen und zu Verzerrungen fiihren
- Beispiele dafiir lassen sich in der Vergangenheit durchaus finden. Ausgehend von einem ,klug konstruierten

5)

So errichtete z.B. die kommunale Wohnungswirtschaftsgesellschaft der Stadt Quedlinburg 2013 in der Innenstadt (UNESCO-Welterbe)
ein Wohnhaus (Ersatzneubau, 12 WE), das das Angebot barrierearmer Wohnungen in der Stadt starkt (GdW 2014: Deutscher Bauherren-
preis 2014).

(6)

Das Heidelberger Wohnungsunternehmen GGH weist darauf hin, dass die Gesellschaft,durch ihre moderate Mietpreispolitik und ihren
grofBen Wohnungsbestand dampfend auf das Preisniveau in der Stadt wirkt”. Die durchschnittliche Nettokaltmiete der GGH liegt mit 6,21
Euro pro Quadratmeter deutlich unter der Mietspiegelmiete von 8,56 Euro pro Quadratmeter. Beim Wechsel der Mietenpartei liegt die
Neuvermietungsmiete bei durchschnittlich 6,70 Euro pro Quadratmeter (GGH 2018).

@)

Der Vollstandigkeit halber sollte jedoch darauf verwiesen werden, dass auch der Objektférderung kritisch gegentiber stehende Instituti-
onen inzwischen ausdricklich von ihrer friiheren Ablehnung abriicken und die hohere Wirksamkeit wohnungspolitischer Interventionen
betonen, die mittels eines integrierten Ansatzes von Subjekt- und Objektférderung moglich wird (vgl. Sagner et. al. 2020: 71 ff.).



offentlichen Wohnungsbau” lassen sich folgende Vorteile gegeniiber einer reinen Marktlésung identifizieren
(Dullien/Krebs 2020: 7):

® Es werden mehr bezahlbare Wohnungen in Relation zum eingesetzten Bauland geschaffen, da die Stan-
dards Ubertreibungen (Luxuswohnungen) verhindern.

® Der Mietpreisanstieg wird gedampft, da mit einem o6ffentlichen Mietwohnungsangebot eine Option jen-
seits des privaten Wohnungsmarktes geschaffen wird.

® Eswerden spekulative Leerstande verhindert, denn in vielen Stadten nehmen die Zeitraume bis zum Bezug/
Verkauf von Neubauprojekten zu.

® Der 6ffentliche Wohnungsbau wirkt Segregation entgegen und sorgt dafiir, dass Niedrigeinkommenshaus-
halte starker von positiven Agglomerations- und Wachstumseffekten profitieren.

2.3 Maoglichkeiten der Ausweitung kommunaler Wohnungsbestdande

Rein technisch kann die Ausweitung kommunaler Wohnungsbestande in vielfaltiger Weise vollzogen werden.
Im Wesentlichen ergeben sich vier Realisierungsmodelle:

Nachverdichtung im eigenen Bestand: Je nach Gebdude- und Siedlungstypologie kann im eigenen Bestand
baulich ergdnzt werden. Die Bandbreite reicht hierbei von Aufstockungen und baulichen Erganzungen Gber
komplette Erganzungsbauten in baulichen Liicken oder im Riickraum bestehender Gebaudeformationen bis
hin zum (dichteren) Ersatzneubau. Fur diese Art des Neubaus sind die Grundstlicke bereits vorhanden und
missen nicht erst erworben werden. Dies starkt nicht nur den Grundsatz,Innen vor Auflen” Auch bietet dieser
Ansatz die Chance, den Bestand baulich und strukturell zu erganzen (z.B. um bestimmte fehlende Wohnungs-
typen) oder auch in energetischer Hinsicht zu optimieren (v.a. durch eine veranderte Primdrenergieversorgung
im Quartier oder durch geringere Energieverbrauche insgesamt). Nachteile kdnnen sich in der Bauphase aus
den Belastungen fiir die Mietparteien im Bestand ergeben. Auch wird eine héhere bauliche Dichte selten ge-
wiinscht und 16st mitunter deutlichen Widerstand bei der Bestandsbevélkerung aus.

Ankauf von Bestandsobjekten und -wohnungen: Eine Ausweitung des eigenen Bestands kann ein Woh-
nungsunternehmen auch durch Zukaufe realisieren. Kommunale Wohnungsunternehmen wiirden in vielen
Stadten gern ihre Bestande raumlich und baustrukturell diversifizieren. Dem sind allerdings in angespannten
Markten enge Grenzen gesetzt. Insbesondere bei der Ausiibung kommunaler Vorkaufsrechte (Erhaltungssat-
zungen) geht es oft darum, den Aufwertungszyklus zu unterbrechen: Gerade durch den Verkauf und Han-
del von Wohnimmobilien aus der Hand von Privateigentiimern droht bezahlbarer Mietwohnraum verloren
zu gehen - insbesondere dann, wenn es zu einer Umwandlung in Wohneigentum kommt. Wenn stattdessen
ein kommunales Wohnungsunternehmen diese Bestande erwirbt, kdnnen die entsprechenden Wohnungen
als — im weitesten Sinne — bezahlbare Mietwohnangebote erhalten bleiben. Allerdings begibt sich das Unter-
nehmen hier in die oft galoppierende Preiskonkurrenz um begehrte Objekte. Gerade in stark angespannten
Wohnungsmarkten kdnnen daher solche Ankdufe zwar wiinschenswert sein, aber nicht immer sind solche
Ankaufe wirtschaftlich tragfahig machbar.

Kauf fertig entwickelter Neubauprojekte: Eine weitere Variante ist der Kauf von Neubauprojekten, die von
Bautragern erstellt wurden. Diese Losung ist gerade in Wohnungsmarkten anzutreffen, die sich sehr schnell
anspannen (z.B. Berlin) und in denen die Wohnungsunternehmen in der Vergangenheit regelrecht ,den Neu-
bau verlernt” haben. Wahrend parallel die Neubaukompetenz wieder aufgebaut wird, kann die Beauftragung
kompletter Neubauprojekte bei Projektentwicklern eine (Zwischen-)Lésung darstellen. So erwerben die stad-
tischen Wohnungsbaugesellschaften in Berlin inzwischen vermehrt fertige Projekte, zuletzt beispielsweise die



HOWOGE in Marzahn. Unter bestimmten Voraussetzungen kann der schlisselfertige Ankauf auch eine gene-
relle Alternative zum Aufbau der Neubaukompetenz sein.

Neubau von Wohnungen in Eigenregie (auf neu erworbenen Flachen): Der Bau von Wohnungen stellt eine
traditionelle Kernaufgabe kommunaler Wohnungsunternehmen dar, birgt aber durchaus auch groRe Her-
ausforderungen. Eine Schliisselfrage ist die Verfligbarkeit von Baugrund. Wenn es keine Flachenreserven im
eigenen Unternehmen gibt, muss sich das kommunale Wohnungsunternehmen in die unmittelbare Konkur-
renz um zumeist knappe freie Grundstiicke begeben. Der freie Grundstiicksmarkt bietet nur eingeschrankte
Méoglichkeiten, da die Konkurrenz — mit anderen Verwertungskonzepten - wesentlich hohere Preise bieten
kann. Eine weitere Option ist die Beteiligung an Grundstiicksvergaben der &ffentlichen Hand. Gerade wenn
seitens der Kommune eine dezidierte bodenpolitische Strategie verfolgt wird, erfolgt die Vergabe mittlerweile
nicht mehr nach Hochstpreisverfahren, sondern z.B. nach Konzeptqualitadt. An dieser Stelle kommen langfristi-
ge und gemeinwohlorientierte Bestandshalter, zu denen auch kommunale Wohnungsunternehmen gehoren,
ins Spiel: Sie kdnnen mit den geforderten Qualitdten punkten - teils auch in Kooperation mit anderen Bietern.
Hier ergibt sich ein wichtiger Bezug zur Kommune, die mit der Vergabe von Grundstlicken ein zentrales und
wirkungsmachtiges Instrument zur Steuerung der Bezahlbarkeit im Wohnungsneubau in der Hand halt.



3 Methodik

Methodische Bausteine der Fallstudienuntersuchung waren eine schriftliche Kurzbefragung, eine vertiefende
Hintergrundrecherche der Materialien aus den Fallstudienkommunen (Beschliisse, Geschéftsberichte etc.), die
Bereisung der Fallstudienstadte, in denen leitfadengestiitzte Interviews mit den genannten Akteuren durch-
geflihrt wurden, sowie die anschliefende Auswertung und Einordnung der Befunde. Zwischenergebnisse
wurden im Rahmen eines Fachgespraches mit Teilnehmenden aus den Fallkommunen vertieft. Im Ergebnis
sollten Strategien aufgezeigt und Herausforderungen benannt werden, um im Sinne von Ubertragbarkeit wei-
teren interessierten kommunalen Akteuren Informationen zur Umsetzung an die Hand zu geben. Der Ablauf
der Untersuchung lasst sich grob einteilen in: Vorbereitung, Erhebung und Transfer (siehe Abbildung 7).

Abbildung 7
Ablauf der Untersuchung

Quelle:Eigene Darstellung
Indikatorenbasierte Identifizierung von 20 Fallstudienstadten

Im Zentrum des Forschungsprojektes stand die Untersuchung von 20 Fallstudienstadten. Hier sollten Strate-
gien und Rahmenbedingungen der Ausweitung kommunaler Wohnungsbestande fiir die kommunale Ebene
und die Unternehmensebene herausgearbeitet und sichtbar gemacht werden. Die Fallstudienstadte wurden
auf Basis einer komplexen Datenmatrix in einem zweistufigen Verfahren identifiziert (vgl. Abbildung 8). In ei-
nem ersten Schritt wurde eine grof3e Zahl von Kommunen erfasst, die aktuell eine nennenswerte Ausweitung
ihrer kommunalen Wohnungsbestidnde durch Ankauf oder Neubau verfolgen.?

8)

Dazu wurden verschiedene Datenquellen verwendet: BBSR-Kommunalbefragung 2015: Kommunale Wohnungsbestande und deren
Entwicklung im Zeitraum 2012-2014, BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen: Auszug aller kommunalen An- und Verkdufe im Zeit-
raum 1999 bis 06/2017, Ausweitungspraxis deutscher Stadte im Miet- sowie Eigentumssektor (Datenbasis: Haufe/Immobilien-Berichte,
Zeitraum 2015-2017).



Abbildung 8
Systematik des Auswahlprozesses Quelle:

Eigene Darstellung

Die Datenlage zu den auf diese Weise identifizierten Kommunen wurde um Informationen zu Bevolkerungs-
zahl, Entwicklungsrichtung (Wachstum, Schrumpfung) und Bundesland ergdnzt, so dass am Ende dieses Ar-
beitsschrittes eine Vorauswahl von 83 Kommunen vorlag.

Diese quantitative Zusammenstellung wurde durch eine qualitative Betrachtung erganzt. Dabei wurden Flle,
die sich aus fachlich-inhaltlichen bzw. forschungspraktischen Griinden als ungeeignet fiir die Fallstudienarbeit
erwiesen, herausgenommen. Hierdurch reduzierte sich die Anzahl der potenziellen Fallstudienstadte von 83
auf 72. Die verbliebenen 72 Stadte wurden nun in eine schriftliche Kurzbefragung einbezogen, mit der neben
Eckdaten zu der jeweiligen Kommune, zum kommunalen Wohnungsunternehmen und zum Ausweitungsge-
schehen kommunaler Wohnungsbestande auch ihre grundsatzliche Bereitschaft abgefragt wurde, als Fallstu-
dienstadt an der Untersuchung mitzuwirken.

Auf Basis der Ergebnisse der Kurzbefragung wurden 20 Kommunen als Fallstudienstadte ausgewdhlt (vgl. Ab-
bildung 11). Das so gewonnene Feld fiir die empirischen Untersuchungen weist u.a. folgende Merkmale auf:

= Ausgewogene Verteilung im Bundesgebiet, Berlicksichtigung unterschiedlicher StadtgréBen: Durch die re-
lativ gleichmaRige Verteilung tGiber das Bundesgebiet kdnnen Gewichtungen mdéglicher regionaler Sonder-
effekte weitgehend ausgeschlossen werden. Die Beriicksichtigung sowohl grof3er, mittelgroBer als auch
kleiner Stadte verspricht einen Wissenstransfer (von Handlungsmdglichkeiten) fiir ein breites Spektrum von
Kommunen in Deutschland.

m Aktive Wohnungs- oder Stadtentwicklungspolitik: Die Einbeziehung von Kommunen mit vielféltigen woh-
nungspolitischen Strategien und einem breiten Instrumenteneinsatz sorgt dafir, dass ein weites Spektrum
von Méglichkeiten aufgezeigt werden kann, wie Kommunen - mit verschiedenen Ausgangsbedingungen
— Einfluss auf Entwicklungen des jeweiligen Wohnungsmarktes nehmen.

® Berticksichtigung von Stadten mit unterschiedlichen Wohnungsmarktdynamiken: Um ein Korrektiv zu der
zu der Gruppe von Stadten mit sehr angespannten Wohnungsmarkten zu haben, wurden auch Stadte mit
geringerer Dynamik in der Bevolkerungsentwicklung einbezogen (Dortmund, Gelsenkirchen, Rostock, Wei-
mar). Entsprechend dieser Unterschiede in der Dynamik werden auch unterschiedliche Erfordernisse bei
der Wohnraumversorgung und - damit verbunden — unterschiedliche Neubaubedarfe gesehen.



® Unterschiedlicher Anteil der kommunalen Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand: Da die Gré3e und
Organisationsform der kommunalen Wohnungsunternehmen auf lokale Entscheidungen und Rahmenbe-
dingungen zuriickzufiihren ist, wurden unterschiedliche Konstellationen einbezogen. Die Bandbreite reicht
von Kommunen mit Neugriindung von kommunalen Wohnungsunternehmen (Dresden), iber Kommunen
mit Eigenbetrieben (Landau) bis zu Wohnungsunternehmen mit einem Marktanteil von 30 % (Rostock).

® |ntensitat der Bautdtigkeit kommunaler Wohnungsbestande: Hinsichtlich der Dimension des Ausweitungs-
geschehens wurden verschiedene Phasen beriicksichtigt und neben Stadten mit intensivem Neubauge-
schehen (Hamburg, Potsdam) auch Kommunen aufgenommen, die erst planen, ihren Wohnungsbestand
auszuweiten (Ravensburg, Landau in der Pfalz).

Abbildung 9 zeigt die Entwicklung der Baufertigstellungen je 1.000 Einwohnern in den ausgewahlten Fallstad-
ten im Vergleich zur Grundgesamtheit der deutschen Kommunen nach verschiedenen Strukturmerkmalen.
Ausgewahlt wurden zum einen die Unterscheidung in wachsende und schrumpfende sowie Kommunen mit
keiner eindeutigen Entwicklungsrichtung und zum anderen die Zuordnungen der Stadte und Gemeinden in
den GrofBstadtregionen - entlang der Abgrenzungen des BBSR (2020). Der Vergleich zeigt, dass die Neubauin-
tensitat in den Fallstudienstadten ab 2013 deutlich zugenommen hat und - in einzelnen Jahreswerten - we-
sentlich Giber den Werten der anderen Stadteaggregate liegt. Im Rahmen der Fallstudienuntersuchungen kann
damit die Bedeutung des kommunalen Wohnungsneubaus in einem dynamischen Feld von hohen Neubau-
aktivitdten betrachtet werden.

Abbildung 9
Baufertigstellungen von Wohnungen je 1.000 Einwohnende in Kommunen nach Strukturmerkmalen

Quelle:Eigene Darstellung nach Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander (2020).



Durchfiihrung und Auswertung leitfadengestiitzter Interviews

In den 20 Fallstudienstadten wurden leitfadengestiitzte Einzel- und/oder Gruppeninterviews jeweils auf der
Ebene der Kommunalverwaltung und des kommunalen Wohnungsunternehmens durchgefiihrt. Der Ge-
sprachsleitfaden (siehe Anhang) fokussierte auf die jeweiligen Herausforderungen im Themenfeld Wohnen,
die kommunalpolitischen Strategien und eingesetzten Instrumente in den Fallstudienstadten, auf die jeweili-
ge Rolle kommunaler Wohnungsunternehmen sowie deren Strategien und Ziele.

Nach zwei Pre-Test-Interviews in der Landeshauptstadt Potsdam wurden die Interviews zwischen Oktober
2018 und Februar 2019 durchgefiihrt. Die Gesprache wurden mit Einverstandnis der Interviewpartnerinnen
imd Interviewpartner aufgezeichnet und im Anschluss transkribiert. Die Auswertung des transkribierten In-
terviewmaterials erfolgte in Anlehnung an die qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring (vgl. Nawratil/Schon-
hagen 2009: 337). Zur technischen Unterstlitzung wurde die Software ATLAS.ti genutzt. Kennzeichnend fiir
eine strukturierte Inhaltsanalyse ist die Bildung von Kategorien, die induktiv, deduktiv oder als Mischform vor-
genommen wird, um bestimmte Inhalte aus dem Material herauszufiltern und zusammenzufassen. Die hier
genutzten Analysekategorien (Abbildung 10) spiegeln im Schwerpunkt die inhaltlichen Kernthemen des In-
terviewleitfadens wider.

Abbildung 10
Analysekategorien (Codes)

Institutioneller Hintergrund | Verankerung in Verwaltung

Herausforderungen im Themen- | Wohnungsmarktsituation | Bezahlbarkeit | Treiber der Entwicklungen | Struktur
feld Wohnen Wohnungsmarkt | Zusammenarbeit Akteure

. . Zahlen Wohnungsbestand | Baulandsituation | Verhaltnis Ausweitungsstrategie zu
Kommunalpolitische Strategien : . . .
anderen Strategien | Vorgaben zum Mietpreis | Neugriindung Kommunales Woh-

nungsunternehmen | Anteil kommunale Wohnungen | Wirksamkeit der Instrumen-

te | Zeitpunkt Neuausrichtung

und Instrumente, Rolle kommu-
naler Wohnungsunternehmen

Steuerung KWU durch Kommune | Krisen kommunaler Bestand | Geschéftsstrategie
KWU | Zielzahlen Fertigstellung | Neubau, Form des Neubaus, Herausforderung
Neubau, Akteur Neubau

Strategien und Ziele kommuna-
ler Wohnungsunternehmen

Erschwerende Rahmenbedingungen | Unterstlitzende Rahmenbedingungen | ,Was

Transfer” L .
" sich &ndern musste”

Insgesamt wurden 26 Codes (inklusive Untercodes) erstellt, denen das Interviewmaterial zugleich trennscharf,
gleichzeitig jedoch so ,grof3ziigig” zugeordnet wurde, dass die jeweiligen inhaltlichen Kontexte erhalten blie-
ben. In den anschlieBenden Analyseschritten — interviewiibergreifende und kategoriengerichtete Verdich-
tung, Neustrukturierung, Zusammenfiihrung des Transkriptionsmaterials, textliche Uberarbeitung - erfolgte
die Ergebnisdarstellung in den einzelnen Berichtskapiteln.

Durchfiihrung eines Fachgesprachs zur Vertiefung von Zwischenergebnissen der Interviewauswertung

Die Ergebnisse aus der Interviewauswertung wurden mit Vertreterinnen und Vertretern aus den beteiligten
Kommunen (Verwaltungsebene und kommunale Wohnungsunternehmen) im September 2019 im Rahmen
eines Fachgespraches riickgekoppelt. Im Kern der Veranstaltung stand die Diskussion von zehn zentralen
Ergebnisthesen, die von den Teilnehmenden im Rahmen der Methode ,Mindwalk Gallery” kommentiert, er-
ganzt, verandert, unterstiitzt oder auch in Frage gestellt wurden. AuBerdem diskutierten die Teilnehmenden
sieben Handlungsempfehlungen, die sich mit Stand Herbst 2019 aus der Analyse des empirischen Materials
ableiten lieBen. Die Diskussionsergebnisse zu Zwischenergebnissen und Handlungsempfehlungen sind in den
vorliegenden Forschungsbericht eingeflossen.



4 Fallstudienstidte im Uberblick

In diesem Kapitel werden die von den Interviewpartnerinnen und Interviewpartnern formulierten Herausfor-
derungen, die wohnungspolitischen Strategien der Stadte und die Malinahmen der kommunalen Wohnungs-
wirtschaft flir jede Stadt skizziert. Die kurzgefassten Befunde sollen den Lesenden einen Einstieg in die Vielfalt
der stadtischen Situationen geben. Um die Vergleichbarkeit und Nachvollziehbarkeit in diesem grof3en Un-
tersuchungsfeld zu gewahrleisten, wurden die Darstellungen einem einheitlichen Grundraster unterworfen.
Innerhalb der einzelnen Rasterbausteine kommen auch die stadtischen Besonderheiten und Prioritdtenset-
zungen zum Tragen. Es zeigte sich immer wieder deutlich, dass dhnliche Strategien und MaBnahmen (vgl.
Ubersicht im Anhang) in der lokalen Praxis sehr unterschiedliche Umsetzungen erfahren - nicht zuletzt weil
die Akteurskonstellationen jeweils verschieden sind.

Abbildung 11
Fallstudienstadte



4.1 Freie und Hansestadt Hamburg (Bundesland)

Aktuelle Herausforderungen

® Die Freie und Hansestadt Hamburg weist sowohl eine dynamische Entwicklung des Produktions- als auch des Dienst-
leistungs- und Kultursektors auf. Spiegel der Attraktivitat ist das Zuwanderungsgeschehen - zwischen 2012 und 2018
nahm die Bevolkerungszahl pro Jahr um 10.000 bis 20.000 zu. Unter den Zuwandernden sind einkommensstarke Haus-
halte, aber auch viele Menschen mit niedrigen Einkommen.

B |n der zurilickliegenden Dekade wurden deutliche Steigerungen bei allen Wohnungsmarktindikatoren — von Mietspie-
gel iber Neuvermietungsmieten bis zu den Grundstiickspreisen — verzeichnet.

® Die Debatte Giber den Wohnungsmarkt fokussiert v.a. auf Haushalte mit geringem, zunehmend aber auch auf Haushalte
mit mittlerem Einkommen.

® Hamburg verfolgte ab den 2000er-Jahren eine dezidierte Wachstumsstrategie, die sich in groBen Stadtentwicklungs-
projekten wie Hafencity, IBA Wilhelmsburg und Neue Mitte Altona niederschlagt. Trotz der konzertierten Neubaustrate-
gie und hoher Fertigstellungszahlen der letzten Jahre bestehen weiterhin erhebliche Neubaubedarfe.

B |nsbesondere fiir die Gruppe der vordringlich Wohnungssuchenden (=WBS mit Dringlichkeit) zeichnet sich bisher keine
Entspannung ab, auch weil direkte und indirekte Verdrangungsprozesse in innerstadtischen Gebieten nur gebremst
werden kdnnen.

® Die auslaufenden Mietpreis- und Belegungsbindungen kénnen - in diesen Lagen - kaum kompensiert werden, da Neu-
bau dort nur begrenzt méglich ist. Die Innenentwicklungspotenziale sind bereits ausgeschopft.

® FEine auf das Stadtgebiet bezogene Abgrenzung des Hamburger Wohnungsmarkts ist schwierig, da vielfaltige Verflech-
tungen ins Umland bestehen. Fiir die Metropolregion besteht bisher keine Gesamtstrategie.

Strategien der Stadt

® Hamburg hat als Bundesland eine geteilte Zustandigkeit fiir das Thema Wohnen. Auf Landesebene ist die Behorde fiir
Stadtentwicklung und Wohnen strategisch und rahmensetzend tatig. Die Verwaltungen der sieben Bezirke sind fiir die
Umsetzung - B-Plane, Baugenehmigungen - zustandig.

= Der politischen und 6ffentlichen Relevanz des Wohnungsneubaus wurde 2010 Rechnung getragen und die Funktion
eines Wohnungsbaukoordinators eingefiihrt. Dieser bildet die Schnittstelle zwischen Senat, Bezirken und Wohnungs-
unternehmen. Grundsétzliche Weichenstellungen werden im Biindnis fiir Wohnen verhandelt und beschlossen.

® |m Rahmen des 2. Biindnis flir Wohnen (2016) wurde fiir den Wohnungsneubau das Ziel formuliert, jahrlich 10.000 WE
zu genehmigen, davon 3.000 gefordert. Diese stadtweiten Zielzahlen werden (,Vertrag fir Hamburg”) auf die sieben
Hamburger Bezirke heruntergebrochen, die eigene Wohnungsbauprogramme beschliel3en.

= Konzeptionell wurden drei Schwerpunktbereiche fiir den Wohnungsneubau beschlossen: Innentwicklung (,Mehr Stadt
in der Stadt”), AuBenentwicklung (,Mehr Stadt an neuen Orten”) und die Qualifizierung der Magistralen. Flankierend
zum Wohnungsneubau wurden soziale Erhaltungssatzungen und ein Umwandlungsverbot beschlossen.



= Als Bundesland kann Hamburg die Wohnraumférderung mit der IFB Hamburg eigenverantwortlich gestalten. Um Ak-
zeptanz fiir den sozialen Wohnungsbau zu schaffen, gibt es eine auskdmmliche Eigenkapitalverzinsung in der Wohn-
raumférderung.

® Hamburg hat kein beschlossenes Baulandmodell, aber es ist eingelibte Praxis, dass bei allen gréeren Neubauvorhaben
von Privaten die Errichtung von 1/3 geférderter und damit gebundener Wohnungen im Rahmen von stadtebaulichen
Vertrdgen vereinbart wird.

® Eine wichtige Rolle spielt der 2013 gegriindete Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermégen (LIG).
Stadtische Grundstiicke werden in Konzeptverfahren ausgeschrieben sowie an die SAGA vergeben. Stadtische Grund-
stiicke werden auch eingesetzt, um Innovationspotenziale zu erschlieBen: Vergabe von Grundstiicken zum Festpreis mit
der Auflage, Eingangsmieten von 8,00 Euro/gm zu realisieren (finf Jahre Bindungsfrist).

Kommunale Wohnungen: Organisation und Strategie

® Die SAGA Unternehmensgruppe entstand 1999 durch den Zusammenschluss der Siedlungs-Aktien-gesellschaft (SAGA)
mit der Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen mbH (GWG). Die SAGA ist der grof3te Vermieter Hamburgs und mit knapp
135.000 WE (alle Angaben fiir 2019) auch das gréBte kommunale Wohnungsunternehmen Deutschlands. Von den Woh-
nungen sind 22,3 % geférdert, 4,9 % unterliegen Preisbindungen aus der Modernisierungsférderung, 72,8 % sind frei-
finanziert.

® Die Mietpreise liegen im Schnitt bei 6,71 Euro/qm (geférdert 5,96 Euro/gm, freifinanziert 6,94 Euro/qm).

® Die FHH hat mit der SAGA - und anderen Vermietern - einen Kooperationsvertrag abgeschlossen. In diesem Rahmen
werden jahrlich 3.500 berechtigte Haushalte versorgt (2.000 vordringlich Wohnungssuchende und 1.500 mit WBS). Das
macht ein Drittel der insgesamt ca. 8 500 Vermietungen pro Jahr aus. Die Fluktuationsquote lag 2018 bei 5,6 %.

® Fir die Bestandsausweitung werden viele strategische Hebel genutzt: Nachverdichtung auf eigenen Grundstiicken
(auch Abriss-Neubau), Direktvergabe von stadtischen Flachen, Beteiligung an Ausschreibungen zu Konzeptverga-
ben, Kooperation mit Projektentwicklern, Ankauf schlisselfertiger Projekte, Pilotprojekte (z.B. in der Dachgeschoss-
aufstockung).

= Die SAGA sieht sich als Treiber der Baulandentwicklung - insbesondere auch im preisgedampften freifinanzierten Seg-
ment. Sie ist darliber hinaus ein Partner fiir Investoren, wenn 1/3 geférderter Wohnungsbau nachgewiesen werden
muss.

® Die Ankaufsgelegenheiten fiir schliisselfertige Projekte sind riickldufig, da die soziale Wohnungsbauférderung mittler-
weile auch fir Investoren interessant ist: 2014 165 WE, 2015 238 WE, 2016 20 WE, 2017 55 WE, 2018 96 WE, 2019 21 WE.

® Der Wohnungsneubau hat drei Grundlagen: Biindnis fiir Wohnen, abgestimmter Wirtschaftsplan sowie Zielvorgaben
der Unternehmensleitung.

® Zur Senkung der Baukosten wurde u.a. ein typengenehmigtes Gebdudesystem (DIN-Kostengruppen 300/400) ent-
wickelt. Die Baukosten (brutto) liegen zwischen 2.300 Euro/gm und 2.600 Euro/gm Wohnflache

B Der preisgeddampfte Mietwohnungsbau (Hamburger Wohnungen) ist ein wichtiges Marktsegment, u.a. wurden vier
Pilotprojekte im Bereich des preisgeddampften Wohnens (8-Euro-Startmiete) gestartet.

B Fir das Geschéftsjahr 2019 wurden erstmalig (wieder) Ausschiittungen an die FHH geleistet.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Hamburg ist eine stark wachsende Stadt mit zunehmender Anspannung des Wohnungsmarktes. Bedar-
fe bestehen v.a. bei Haushalten im niedrigen und mittleren Einkommensbereich.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Es wird ein dialogorientiertes Modell der Blindnisarbeit mit Selbstverpflich-
tungen auf Neubauziele nach Investorentypen unter Beriicksichtigung weiterer Maf3gaben und Ziele (Klimaschutz,
Stadtebau) verfolgt.

B Unterstiitzende Verwaltungsstrukturen: Es herrscht eine starke Verankerung der Biindnisziele in der Verwaltungsstruk-
tur (u.a. Wohnungsbaukoordinator, Blindnis mit den Stadtbezirken etc.).



4.2 Hannover, Niedersachsen (Landeshauptstadt)

Aktuelle Herausforderungen

® Die Landeshauptstadt Hannover weist als Standort fiir Automobilproduktion und Produktionstechnik, Energiewirt-
schaft, Kreativwirtschaft, Informations- und Kommunikationstechnologie sowie Gesundheitswirtschaft stabile Wirt-
schaftsdaten auf. Die Stadt ist zudem Kultur- und (Aus-)Bildungsstandort mit Giberregionaler Anziehungskraft.

® |n den zurlickliegenden Jahren wurde insbesondere eine wachsende Zahl von Ein-Personen-Haushalten beobachtet,
was durch die zuwandernden Gruppen (Studierende etc.) verstarkt wird. Ab 2015 entfaltete auch der Zuzug von Ge-
flichteten verstarkte Relevanz fiir den Wohnungsmarkt.

® Die Wohnungsbestdnde Hannovers sind infolge erheblicher Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg in starkem Maf3e von
Nachkriegsbebauung der 1950er- und 1960er-Jahre gepragt: Das bedeutet vielfach kleine Drei-Zimmer-Wohnungen
mit rund 65 gm Wohnflache.

® Festgestellt wird ein (zunehmender) Mangel an geeigneten Wohnungen fiir Ein-Personen-Haushalte, Familien mit meh-
reren Kindern sowie flir Menschen mit Handicaps.

® |n vielen Stadtquartieren ldsst sich ein deutlich anziehendes Mietenniveau bei Neuvermietungen (liber Mietspiegel)
feststellen. Es gibt zunehmend Vermittlungsengpésse im Segment preisgiinstigen Wohnraums fiir einkommensschwa-
che bzw. bediirftige Haushalte. Bereits absehbar sind neue Herausforderungen durch zunehmende Anteile von Men-
schen im Seniorenalter sowie Haushalten im Transferleistungsbezug.

= Der Leerstandspuffer ist zunehmend aufgebraucht, und die Fluktuation nimmt ab. In der Folge ist ein Remanenzeffekt
zu beobachten: Menschen bleiben trotz Umzugswunsches in falschen” Wohnungen mangels attraktiver Alternativen.

= Neubaufertigstellungen im preiswerten Segment kénnen die Bedarfsliicken derzeit nicht schlieBen.

® Schwierige Rahmenbedingungen fiir Neubau werden in steigenden Baukosten und in Kapazitdtsengpassen bei bau-
ausflihrenden Unternehmen gesehen.

B Genossenschaften und private Wohnungsmarktakteure sind flr die Beteiligung am geférderten Wohnungsbau
(Belegrechte) bisher kaum zu gewinnen.

Strategien der Stadt

® Das Thema Wohnen ist in der Stadtverwaltung Hannover im Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, Stadterneue-
rung angesiedelt.

® |m Rahmen einer Wohnungsbauoffensive hat sich die Wohnungswirtschaft selbstverpflichtet, bis 2020 jahrlich
1.000 Wohnungen zu bauen, davon 25 % gefordert (Anreize u.a. durch ein stadtisches Wohnungsbauprogramm in Er-
ganzung zur Landesférderung).

® Dank einer vorausschauenden Genehmigungspolitik der Stadt sind heute Baurechte fiir 10.000 Wohnungen vorhanden
- private und stadtische Flachen.

® Bereits seit den 1990er-Jahren spielt Nachverdichtung - insbesondere durch Aufstockung - eine Rolle.



® Stddtische Flachen werden knapp — und damit auch Méglichkeiten der Konzeptvergabe. Bislang bewarb sich auch die
hanova - in Konkurrenz zu anderen - bei Konzeptvergaben um stidtische Flichen. Es gibt die Uberlegung, Grundstiicke
zur Erhéhung des Stammkapitals in das Unternehmen einzulegen.

® Hannover hat keinen Baulandbeschluss, sondern setzt Ziele der Stadtentwicklung durch Einzelbeschliisse um. Die stad-
tebaulichen Vertrage (Bodenwertzuwachs, Angemessenheit) sind oft ausgereizt (Kosten fiir soziale Infrastruktur etc).

= Die stadtische Wohnungspolitik zeichnet sich u.a. durch Kontinuitat in der Bestandsférderung seit den 1970er-Jahren
aus. Zur Sicherung von Belegrechten (Verldangerung mit der Zielzahl von 19.000 - 20.000 WE) werden laufende Aufwen-
dungszuschiisse gezahlt, wobei durch Zuschusszahlung die Liicke zur Hohe der Vergleichsmiete (friiher Kostenmiete)
verringert wird.

B Die Belegrechte zur Unterbringung ,schwieriger Falle” werden nicht nur bei der hanova, sondern auch bei anderen Ver-
mietern (privates Eigentum, Genossenschaften etc.) geltend gemacht, um Uberforderungen der hanova zu vermeiden.
Die pauschalen Freistellungen fiir 1.725 WE wurden aufgrund der angespannten Wohnungsmarktsituation 2019 nicht
verlangert.

® Die Stadt verzichtet weitgehend auf die Abflihrung von Gewinnen des kommunalen Wohnungsunternehmens.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Das kommunale Wohnungsunternehmen hanova WOHNEN GmbH (bis 2018 Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen Han-
nover [GBH]) ist zu 90 % in kommunaler und zu 10 % in der Hand der Sparkasse. Es hélt ca. 6,5 % des Mietwohnungsbe-
standes in der Stadt.

= Nach krisenhaften Entwicklungen in den 1990er- und friihen 2000er-Jahren (Wohnungsiiberhdnge) und Umstrukturie-
rungen des Unternehmens wurde ab 2013 ein sukzessiver Aufbau von Mitarbeitenden vorgenommen, verbunden mit
einem Kompetenzaufbau in den Bereichen Neubau und Portfoliomanagement.

B |m Zentrum des Unternehmensselbstverstandnisses steht die Sicherung der sozialen Wohnungsversorgung. Die ha-
nova leistet aber auch andere Aufgaben in der Stadt — etwa den Bau von Schul- oder Biirogebduden (Bewerbung auf
stadtische Ausschreibungen).

® Die hanova hat sich verpflichtet, jahrlich ca. 300 Wohnungen neu zu bauen. Bis zum Jahr 2023 werden ca. 2.000 Woh-
nungen neu errichtet. Es bestehen auch gute Erfahrungen mit dem Ankauf von Projektentwicklungen in friihem Stadi-
um oder dem Kauf schliisselfertiger Projekte - Vorteil: Zeitgewinn und weniger Personalkapazitaten.

® Zudem hat die hanova 2019-21 mehr als 500 Bestandswohnungen von der Deutschen Wohnen und der Vonovia in
einem sozialen ,Brennpunkt” gekauft.

= Unter Nutzung von Fordermitteln werden die Wohnungsbestande mietkostenneutral modernisiert. Die hanova trennt
sich nicht von Streubesitz, obwohl der nicht immer wirtschaftlich ist — im Kontext des stadtischen Ziels der Mischung
haben die mietpreisstabilisierenden Hauser aber eine groBe Bedeutung.

B Kommunale Wohnungen werden unterhalb des unteren Mietspiegelwertes der jeweiligen Kategorie vermietet mit ei-
ner faktischen Mietsteigerung von lediglich 1,5 bis 2 % im Jahr tber alle Bestande.

® |n Hannover arbeiten die Wohnungsunternehmen im Rahmen der Arbeitsgemeinschaft der Hannoverschen Woh-
nungsunternehmen zusammen.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Gro3stadt mit noch vergleichsweise moderatem, wenngleich spiirbar steigendem Druck auf den Woh-
nungsmarkt (Versorgungsengpdsse, Mietpreissteigerungen).

® Wohnungspolitische Strategien der Stadt: ,Traditionell” prospektive und praventive Wohnungsmarktstrategien von
Politik und Verwaltung (vorausschauende Bodenpolitik, Grundstiicksankadufe, Konzeptvergaben, kommunales Wohn-
raumforderprogramm, Schaffung von Baurechten, Schaffung neuer sowie Verlangerung bestehender Belegrechte, teil-
weise Mietendeckelung auf KdU-Niveau). Enge Zusammenarbeit mit kommunalem Wohnungsunternehmen (inklusive
Zielvorgaben), Dialog mit der Wohnungswirtschaft.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Wichtiger Beitrag zur Wohnungsversorgung einkommensschwache-
rer Bevolkerungsgruppen durch Wohnungsneubau insbesondere in glinstigen Marktsegmenten (,Sozialwohnungen®),
mietkostenneutrale Modernisierung im Bestand, preisdampfende Mietenpolitik.



4.3 Oldenburg, Niedersachsen

Aktuelle Herausforderungen

® Oldenburg ist durch einen dynamischen Mittelstand und einen starken Dienstleistungssektor gepragt. Die drittgroBte
Stadt Niedersachsens gewinnt stetig an Bevolkerung, was v.a. auf den steigenden Zuzug von Studierenden, Alleinste-
henden und von Fliichtlingen sowie auf Menschen, die einen attraktiven Arbeitsplatz gefunden haben, zuriickgeht.
demographisch bedingt wachst die Gruppe der Menschen im Seniorenalter.

® Das Bild der Stadt ist traditionell von Einfamilienhdusern gepragt. Diese Wohnform ist flachenintensiv und fir viele
Haushaltstypen nicht bedarfsgerecht. Bereits heute leben 70 % der Bevdlkerung in Geschosswohnungen, und 80 % des
Neubaus entfallt auf Geschosswohnungsbau.

® Es fehlen offensichtlich vor allem kleinere Wohnungen und solche fiir jingere Familien. Mittlerweile liegt eine Woh-
nungsbedarfsprognose mit dem Schwerpunkt auf bezahlbarem Wohnraum vor.

® BestandsmafBnahmen werden vor allem durch Anpassungen an altersgerechtes Wohnen vorgenommen. Hier diirfte
der Bedarf perspektivisch weiter wachsen.

® Ein zentraler Baustein der Oldenburger Wohnungspolitik ist die Vergabe von stadtischen Flachen. Eine weitere Saule
bildet die Baulandentwicklung durch Vorhabentrédger. Beides wird flankiert von Férderinstrumenten und der Quoten-
reglung zu bezahlbarem Wohnraum. Perspektivisch ist damit eine strategische Bodenvorratspolitik erforderlich. Die
aktive Ankaufpolitik ist allerdings kostenintensiv, da das Bodenpreisniveau bereits recht hoch ist.

Strategien der Stadt

® Das ThemaWohnen ist in Oldenburg im Stadtplanungsamt (Bauen), im Amt fir Umweltschutz und Bauordnung (Wohn-
raumforderstelle), im Amt fiir Teilhabe und Soziales (Wohngeld) und in der Wirtschaftsférderung (Liegenschaften) ver-
ankert.

B Seit 2013 hat das Thema Wohnen erhéhte politische Relevanz, ist,,Chefsache” des Biirgermeisters. Wohnungspolitische
Themen werden im Arbeitskreis ,Blindnis flir Wohnen” besprochen, wodurch politische Kontroversen verringert wer-
den. In der Offentlichkeit (z.B. Lokalpresse) wird es bislang nur selten aufgegriffen.

= Grundlage der wohnungspolitischen Schwerpunktsetzungen ist die laufende Wohnungsmarktbeobachtung, die Um-
setzung der Ziele des Stadtentwicklungsprogramms step 2015 und des Wohnkonzepts 2025.

® 2014 hat der Rat der Stadt die Quotenregelung zur Schaffung preiswerten Wohnraums beschlossen (letzte Anderung
2020). Diese gilt sowohl bei stadtischen Grundstiicken als auch bei der Schaffung von Baurecht fiir Flachen Privater.
® Stidtische Liegenschaften: Geschosswohnungsbaugrundstiicke: 50 % preiswerte Wohnungen, davon 30 % fiir einfa-

chen WBS, 20 % fiir erweiterten WBS | Vermietung Reihenhduser/Kettenhduser: 30 % fiir einfachen WBS.
B Bebauungsplane fir Investorenflaichen: Bei Geschosswohnungsbau 30 % preiswerte Wohnungen (davon je 15 % fiir
den einfachen und den erweiterten WBS), bei Einfamilienhausbau: 10 % preiswerte Wohnungen fiir einfachen WBS.



= Es wurde die Moglichkeit der Direktvergabe von stadtischen Grundstiicken eingefiihrt, bei der 60 % preiswerte Woh-
nungen umgesetzt werden missen.

® Seit 2016 ist die Richtlinie zur Férderung von Belegungsbindungen - im ungebundenen Bestand - in Kraft. Bis 2018
wurden insgesamt 39 Wohnungen bezuschusst.

® 2012 wurde ein stadtisches Wohnbauforderungsprogramm entwickelt, mit dem der Neubau preisglinstiger Mietwoh-
nungen fiir WBS-Berechtigte im gesamten Stadtgebiet in Form eines direkten Zuschusses geférdert wird. Bis 2018 ent-
standen 217 WE.

® Die standige Aktualisierung des Wohnbaufldchenkatasters bildet die Grundlage der stadtischen Bodenpolitik. Ende
2018 waren Fldchen fiir ca. 10.000 Wohnungen verfiigbar. Des Weiteren werden die in Umsetzung befindlichen B-Pldne
erfasst, um das Volumen an WE abzuschétzen, die in den néchsten Jahren gebaut werden.

® DasThema Nachverdichtungist erst seit 2014 Bestandteil des politischen Fokus und findet vor allem innerstadtischim 1.
und 2. Ring statt. Eine Nachverdichtung im 3. Ring soll nur im Rahmen der vorhandenen Siedlungsstrukturen erfolgen.

® Eine ehemalige Arbeiterwohnungssiedlung im Bestand der GSG Oldenburg (ca. 90 Wohnungen) wurde erfolgreich an
die neugegriindete HunteWoGen vermittelt.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Die GSG Oldenburg GmbH befindet sich im Eigentum mehrerer Gesellschafter: Stadt Oldenburg (35 %), Norddeutsche
Landesbank (22 %), Landessparkasse zu Oldenburg (22 %), Deutsche Rentenversicherung Oldenburg-Bremen (12 %),
Landkreis Oldenburg (9 %). Der Bestand umfasst ca. 7.600 WE in Oldenburg und 300 WE im Landkreis Oldenburg.

® Die GSG sieht sich als aktiven Partner der Stadt. Nach einer Phase des Fokus auf Sanierungen und ,Verjingung” der
Bestande (und des Bautragergeschafts) wurde 2011 ein Neubauprogramm aufgelegt - insgesamt werden 500 neue
Wohnungen errichtet, davon aber nur ein Teil unter Inanspruchnahme von Wohnraumférderung. Durch eine eigene
Planungsabteilung kénnen sehr moderate Baukosten realisiert werden. Neubau wird dabei oft in Projekttragerschaft
mit dieser realisiert.

® Die Planungen fiir Neubauten beziehen sich - wegen der Flachenverfligbarkeit — vordringlich auf das Umland und den
Landkreis, um den Fokus des Unternehmens sowohl auf die Stadt als auch das Umland gleichermaB3en zu garantieren.

® Gebaut wird in Oldenburg vor allem fiir die 2. Einkommensgruppe (WBS plus 60 %) mit rund 7,00 Euro/gm, beim Neu-
bau im Landkreis steht vor allem die engere Zielgruppe mit 5,60 Euro/gm im Fokus. Im freifinanzierten Bereich werden
knapp liber 10,00 Euro/gm im Neubau erreicht. Die Bestandsmieten liegen bei 5,61 Euro/qm (alles nettokalt).

Kurzfassung

® Stadtsituation: Oldenburg ist die drittgroBte Stadt Niedersachsen mit einer Hochschule und verzeichnet einen anstei-
genden Zuzug verschiedenster Bevolkerungsgruppen.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Zur Sicherung preiswerten und bedarfsgerechten Wohnraums wird ein Ins-
trumentenmix angewendet, insbesondere mit Fokus auf die Wohnungsbauférderung, den Ankauf von Belegungsbin-
dungen sowie der Quotenreglung und der Konzeptvergabe.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: In der GSG ist die Stadt nur Mitgesellschafter, was zum Teil eine stra-
tegische Positionierung, etwa bei der Versorgung mit Bauland, erschwert. Positiv ist dabei die starke regionale Fokussie-
rung auf die Stadt und das Umland gleichermal3en.



4.4 Diisseldorf, Nordrhein-Westfalen (Landeshauptstadt)

Aktuelle Herausforderungen

® Disseldorf ist in der Vergangenheit kontinuierlich gewachsen. Ursdchlich sind Unternehmen, Bildungs- und Kultur-
einrichtungen und der Ruf als ,mondéne” Hauptstadt (K6) Nordrhein-Westfalens - keine Entspannungsphase in den
letzten 25 Jahren.

® Durch Wechsel in der Férderpolitik wurden ab Anfang der 2000er-Jahre teilweise nur 30-40 WE/Jahr gefordert. Das ver-
ursachte ein sukzessives Abschmelzen der gebundenen WE von 36.356 (2001) auf 15.878 (2017) — davon 4.000-5.000 mit
stadtischem Besetzungsrecht. Die Fluktuation im sozialen Wohnungsbau liegt bei 1 % pro Jahr.

® Die Anzahl der beim Wohnungsamt registrierten wohnungssuchenden Haushalte lag stets tiber 4.000.

® Wahrend sich im oberen Preissegment eine Sattigung abzeichnet, weitet sich der Nachfrageliberhang im preisglinsti-
gen (bis 6,80 Euro/gm) und im mittelpreisigen Segment (7,60 Euro/gm) aus. Die Spreizung der Mieten zwischen dem
geférderten und dem freifinanzierten Segment nimmt zu.

® GrofBte Versorgungsprobleme am Wohnungsmarkt haben Familien mit mehreren Kindern sowie Menschen im Senio-
renalter mit geringer Rente (d.h. zu wenige kleine, kompakte Wohnungen bis 50 gm und giinstige groe Wohnungen
mit vielen Zimmern).

® Die Mietpreisentwicklung verlauft nicht parallel zu den Steigerungen der Haushaltseinkommen, d.h. es gibt ein zu ge-
ringes Angebot fiir gering oder durchschnittlich verdienende Haushalte.

® Seit Jahren wird versucht, in definierten Bereichen Flachen anzukaufen. Das hohe Grundstiickspreisniveau, Share deals
und rechtliche Rahmenbedingungen wiirden aber eine gleichberechtigte Ankaufsmoéglichkeit durch die Kommunen
verhindern.

® Das kommunale Wohnungsunternehmen SWG ist mit 8.500 WE zu klein fiir die Versorgungsaufgabe. Alle bis 1990 ge-
meinnitzigen Wohnungsunternehmen (SWG, Genossenschaften, Rheinwohnungsbau) kommen zusammen nur auf
32.000 WE.

Strategien der Stadt

® Die Zustandigkeiten (Forderung, Belegung) sind im Amt fir Wohnungswesen gebiindelt.

B Die Stadt hat sich vorgenommen, jedes Jahr Baurecht fiir 3.000 neue WE zu schaffen — davon 1.000 gefoérderte WE. Jede
geforderte Wohnung ist auch eine bedarfsgerechte Wohnung im Sinne der KdU (trotz zum Teil héherer Kostenmieten).

® 2013 wurde das Handlungskonzept ,Zukunft Wohnen Disseldorf” verabschiedet. Kernelement ist ein Baulandbe-
schluss, der vorsieht, dass bei der Neuschaffung von Baurecht auf den privaten Flachen 40 % preisgebundener Wohn-
raum umzusetzen ist. Davon missen mindestens 10 % preisgedampfter, freifinanzierter Wohnungsbau mit einer Miete
von aktuell 9,60 Euro/gm sein. Die preisgedampften WE diirfen von Haushalten bezogen werden, deren Einkommen bis
zu 60 % Uber den Grenzen des sozialen Wohnungsbaus liegen.



® Die Einkommensgrenzen (EK-Gruppen A und B) werden ab 2019 alle drei Jahre nach dem Lebenshaltungskostenindex
neu bemessen.

® Stddtische Grundsticke fiir bezahlbaren Wohnungsbau werden einzelfallabhdngig vergiinstigt - und vermehrt im Erb-
baurecht - abgegeben. Je nach Mischungsverhaltnis werden Abschlage auf Bodenwerte in einer Hohe von bis zu 45 %
vorgesehen. Es werden Mittel fir Umzugshilfen bereitgestellt.

® Fir die Mittel der Landeswohnraumférderung wurde die Globalbudgetierung eingefiihrt, d.h. Dusseldorf kann von
2019 bis 2022 jeweils 60 Mio. Euro fiir die soziale Wohnungsbauférderung einsetzen. Komplementar existiert ein kom-
munales Wohnraumfdrderprogramm (Zuschiisse) fiir barrierereduzierende Manahmen an Bestandswohnungen.

® Der Ankauf von Belegrechten hatte lange Zeit wenig Erfolg. Seit 2018 bekommen Eigentiimerinnen und Eigentiimer
den Hinweis auf das Forderprogramm mit dem Grundsteuerbescheid, was im selben Jahr zu ca. 70 Ankaufen fihrte.

= Mit dem Handlungsprogramm wurde das Wohnungsunternehmen SWD fiir wohnungspolitische Strategien reaktiviert.
Durch die Ubertragung der stadtischen Wohnungen und einiger Grundstiicke an die SWD 2016 wurde diese gestérkt
und durch die Méglichkeit zur Reinvestition in den Bestand handlungsfahiger gemacht.

® Es erfolgt eine regelméaBige Abstimmung zwischen Stadt und kommunalem Wohnungsunternehmen, auBerdem hat
die Stadt mit den fiinf Genossenschaften ein Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum geschlossen.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Die SWD wurde 1975 mit dem Satzungsziel der Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum gegriin-
det und halt aktuell 8.500 WE.

® Seit der Ubertragung aller stadtischen Wohnungen an die SWD 2016 ist sie ein handlungsfahigeres Unternehmen, da
Gewinne im Unternehmen verbleiben und reinvestiert werden (SWD wurde zu GmbH & Co KG). Vor 2016 verpachtete
die Stadt 7.000 WE an das Unternehmen, das selbst nur 1.200 WE hatte.

® Es gibt einen Nachholbedarf bei Instandhaltung/Modernisierung des Bestands aufgrund des alten Geschaftsmodells —
eine Kernsanierung von 500 WE (iberwiegend mit Wohnraumférderung des Landes ist notig (Miethdhe ca. 7,30 Euro/
gm; Bindungsdauer 20 Jahre).

® |n den zuriickliegenden Jahren wurden ca. 20 WE pro Jahr gebaut. Heute liegt die Zielzahl im Neubau bei 200 WE im
Jahr, davon 50 % gefordert (,Riesenaufgabe”). Bis 2025 sollen insgesamt 1.200 bis 1.500 WE genehmigt und zum Teil
auch bereits gebaut sein.

® |m Neubau wird ein Mix angestrebt: 50 % geférderte Wohnungen, 20 % preisgedampft; 30% freifinanziert zu 12,50 Euro/
gm - was aufgrund von Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen haufig nicht erreicht werden kann (es sollen keine Verluste
mit Bauprojekten gemacht werden). Deswegen werden ca. 50 % freifinanzierte WE auf SWD-eigenen Grundstiicken
errichtet.

B Mehrgenerationen-/Seniorenwohnhduser werden — auch in Kooperation mit sozialen Tragern - zur Betreuung alterer
Menschen mit Pflegebedarf, fir Demenzgruppen, Wohngruppen (auch fiir Azubis) errichtet.

® |n einzelnen Projekten wird auch der Ankauf von Bestandswohnungen erwogen. Das wiirde aber nur Sinn machen,
wenn so neue gebundene Wohnungen entstehen.

Kurzfassung

B Stadtsituation: Stadt mit Tradition eines eher hochpreisigen Wohnungsmarktes und einer damit einhergehenden ver-
festigten Anspannung im bezahlbaren Segment.

= Wohnungspolitische Strategie der Stadt: Wohnungsamt als zentrale Schnittstelle in der Verwaltung zur Wohnungsver-
sorgung. Seit dem Handlungskonzept Wohnen ist das Thema,Chefsache”; damit einher geht ein grundsatzlicher Wan-
del im Aufgabenverstdndnis der Wohnraumversorgung in der Kommune - vom Verweis auf angrenzende Stadte mit
glinstigerem, breiterem Mietwohnangebot (ehemals) hin zu einem Profilthema des Oberbiirgermeisters (heute).

® Strategien Wohnungsunternehmen: ,Wiederentdecktes” Wohnungsunternehmen nach Beginn einer anziehenden Dy-
namik am Wohnungsmarkt und nach Auftreten eines neuen Problembewusstseins in der kommunalen Politik wurde
2016 mit mehr Kompetenzen und Handlungsspielrdumen ausgestattet, die es auszufiillen beginnt.



4.5 Gelsenkirchen, Nordrhein-Westfalen

Aktuelle Herausforderungen

® Die von der Montanindustrie geprigte Stadt kimpft mit erheblichen Folgen des Strukturwandels, mit der Uberschul-
dung des kommunalen Haushalts, mit hohen Anteilen von Arbeitslosigkeit und Transferleistungen sowie einem niedri-
gen Einkommensniveau.

® Besondere Herausforderungen bestehen im sozialen Bereich: Nach einer langen Schrumpfungsphase wird seit 2015 ein
leichtes Bevolkerungswachstum infolge Zuwanderung vor allem aus Stidosteuropa und im Zuge der Fluchtmigration
verzeichnet.

B Folgeist u.a. die Entstehung eines von auslandischen Investoren gepragten Wohnungssegmentes, das sich v.a. an Zuge-
wanderte aus Siidosteuropa richtet und z.T. von Wohnungsiiberbelegungen und Missstdnden gepragt ist.

= Wohnungsmarktbezogene Herausforderungen liegen in strukturell (iberalterten Wohnungsbestanden mit nicht mehr
zeitgemafBen Zuschnitten und groBem Modernisierungsstau, einer gro8en Zahl an,Schrottimmobilien”, dem Mangel an
groBeren, familiengeeigneten Wohnungen sowie an barrierefreien, seniorengerechten Wohnungen (,graue Wohnungs-
not”), schlieBlich fehlender Urbanitat — insgesamt ist der Bedarf an einer qualitativen Verbesserung des Wohnungsmark-
tes sehr grof3.

® Konstatiert wird ein Neubaubedarf von rund 500 WE pro Jahr, wobei nur geringe Neubautatigkeiten insbesondere im
geforderten Bereich stattfinden. Ein Grund dafiir: Steigende Baukosten bedingen fiir die Bevolkerung kaum leistbare
Neubaumieten von 10-12 Euro/gm. AuBBerdem erscheint die Landeswohnraumférderung durch Herabstufung Gelsen-
kirchens von der Mietenstufe 3 auf 2 als nicht mehr attraktiv.

® Nach umfangreichen Verkiufen kommunaler Liegenschaften aufgrund der strukturellen Uberschuldung des kommu-
nalen Haushalts sind kaum noch kommunale Flachen verfligbar.

® Die Bestandsmieten steigen nur geringfligig, jedoch stérker als die durchschnittlichen Einkommen. Ein Drittel aller
Mietwohnungen liegt unterhalb der KdU-Grenze (4,70 Euro/gm nettokalt). Die Neuvermietungsmiete fiir 6ffentlich ge-
forderten Wohnraum liegt bei 5,25 Euro/gm (Stand 2018) und wird als nicht leistbar empfunden.

Strategien der Stadt

® |n der Gelsenkirchener Stadtverwaltung ist das Thema Wohnen im Referat Stadtplanung, Abtl. 61/4 - Wohnungswesen/
Stadtregionale Kooperation — angesiedelt.

® Das Thema Wohnungsversorgung nimmt durch den quantitativ entspannten Wohnungsmarkt auf der politischen
Agenda keinen herausgehobenen Stellenwert ein; entsprechend gibt es in Gelsenkirchen auch keine expliziten woh-
nungspolitischen Strategien und Konzepte. Wohnen ist vielmehr Teil der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen.

® Ziel auf der handlungspragmatischen Ebene ist der Erhalt von Qualitat in den Bestandsquartieren (z.B. Bergarbeitersied-
lungen mit Garten). Die dort vorhandenen Nachverdichtungspotenziale (etwa in Form von Einfamilienhdusern) wiirden
keine neuen Qualitdten bringen, aber Widerstande hervorrufen.



® Handlungsgrundlage fiir wohnungsmarktbezogene Aktivitaten der Stadt ist die kommunale Wohnungsmarktbeobach-
tung (Arbeitskreis Wohnungsmarktbeobachtung NRW 2006, regionale Wohnungsmarktbeobachtung seit 2007).

® Das kommunale Wohnungsunternehmen ggw wird als wichtiger Partner der Stadt gesehen, insbesondere bei der Be-
seitigung stadtebaulicher Missstande oder der Schaffung von altersgerechten Wohnungen in Bestandsquartieren.

® Die Stadt und das kommunale Wohnungsunternehmen ggw arbeiten kooperativ und auf Augenhéhe zusammen. Die
Zusammenarbeit mit weiteren Wohnungsmarktakteuren erfolgt im Rahmen des Runden Tisches der Wohnungswirt-
schaft unter Federfiihrung von Stadt (Referat Stadtplanung) und ggw.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Die Gelsenkirchener gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft ggw ist eine 100-prozentige Tochter der Stadt und ver-
fugt Gber 3,5 % des Mietwohnungsbestands, der zu knapp 70 % in der Hand einzelner Privateigentiimer liegt.

® Die ggw geriet in den 2000er-Jahren in wirtschaftliche Schieflage, u.a. durch Grundstiicksgeschafte mit der Kommune.
Heute ist das Unternehmen wieder stabil aufgestellt und hat wachsende wirtschaftliche Spielrdume (Bilanzsumme von
300 Mio., Vorhaben mit einem Investitionsvolumen von 100 Mio. Euro in den néchsten fiinf Jahren). Die ggw erfullt nicht
nur Aufgaben im Wohnungsmarkt, sondern hat die Mehrheit an der Gewerbeimmobilientochter (Nordsternpark), 49 %
des Wissenschaftsparks und die Mehrheit an der Verkehrsgesellschaft (Parkhauser) ibernommen.

® Die ggw hat seit 2015 rund 220 WE in Neubauten (auf eigenen Flachen) errichtet. 110 der WE sind Mietwohnungen,
davon die Halfte geférderte WE. Der andere Teil entféllt auf das Bautrdgergeschaft.

® Die Neubauaktivitdten — meist im Ersatzneubau - fokussier(t)en vor allem auf barrierefreie und seniorengerechte Woh-
nungen.

® Aufgrund aktuell veranderter Rahmenbedingungen (v.a. Herabstufung von Mietenstufe 3 auf 2, steigende Baupreise,
leichter Zinsanstieg) hat sich die ggw mittlerweile wieder aus dem geférderten Mietwohnungsneubau zurtickgezogen.

® Das Portfolio der ggw wird unter anderem erganzt durch den Ankauf von Bestandsimmobilien, die Sanierung und
(energetische) Modernisierung eigener Bestande sowie Neubauten sozialer Infrastrukturen, die an die Stadt oder an
Tréger vermietet werden.

® Durch das niedrige Einkommensniveau ist es kein Ziel der ggw, einen 100-prozentig durchmodernisierten Bestand zu
haben.

® Die ggw kooperiert mit weiteren Wohnungsmarktakteuren wie den lokalen Genossenschaften (Transfer Know-how,
finanzielle Unterstiitzung).

Kurzfassung

® Stadtsituation: Strukturschwache GrofBstadt mit erheblichen Herausforderungen in den Themenbereichen Arbeits-
markt, Zuwanderung und Integration, Stadterneuerung. Relativ entspannter Wohnungsmarkt auch fiir einkommens-
schwache Haushalte, aber in weiten Teilen (iberalterte und defizitdre Bausubstanz.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Wohnungsmarktstrategien von Kommune und kommunalem Wohnungsun-
ternehmen fokussieren auf ,Stadtreparatur” und -erhalt sowie — im Rahmen ihrer Méglichkeiten — auf nachfrageorien-
tierte Wohnungsmarktanpassungen, insbesondere fiir Menschen im Seniorenalter.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Enge Zusammenarbeit von Kommune und kommunalem Wohnungs-
unternehmen ohne vertraglich vereinbarte Zielzahlen (Problemadédquanz) im Rahmen regelmaBiger Abstimmungsrun-
den und Absprachen.



4.6 Dortmund, Nordrhein-Westfalen

Aktuelle Herausforderungen

® Die von ihrer industriellen Vergangenheit gepragte Universitdtsstadt hat den Strukturwandel teilweise bewaltigt. Eine
anziehende Dynamik wird seit 2014/15 beobachtet. Dies schlagt sich in steigenden Bevélkerungs- und Haushaltszah-
len, u.a. aufgrund von Zuzug von Auszubildenden, Studierenden, Berufseinsteigende, aber auch von Zuwanderung aus
sudosteuropdischen Landern nieder.

® Eine konkrete Herausforderung liegt in der Konzentration der Zugewanderten auf bestimmte Stadtteile bzw. Wohn-
strukturen. Dagegen wird die Abwanderung von einkommensstédrkeren Gruppen Uber die Gemeindegrenzen in das
Umland beobachtet.

® Die Zugewanderten sind eher im Niedrigeinkommensbereich angesiedelt und erhéhen den Druck auf vorhandene be-
zahlbare Wohnungsmarktsegmente.

B Es fehlt Wohnraum inzwischen vor allem fiir Single-Haushalte und Familien mit mehreren Kindern. Perspektivisch wird
der Bedarf an (pflege- und betreuungs-)geeigneten Wohnungen fiir den zunehmenden Anteil von Alteren an der Bevél-
kerung steigen (,praventiver” Neubau).

® Der Neubaubedarf wird auf 3.000 WE/Jahr beziffert. Herausforderungen wie die allgemeine Baukostenentwicklung, die
Wirtschaftlichkeit von Neubauten im Segment Mietwohnungen fiir einkommensschwache Haushalte und die Kapazi-
tatsgrenzen in der Bauwirtschaft verscharfen die bestehende Situation.

Strategien der Stadt

® Die Zustandigkeiten wurden im Wohnungsamt gebiindelt, das alle zentralen Aufgaben erfiillt. Nach Umstrukturierung
in den 2000er-Jahren erfolgt aktuell eine Erweiterung des Aufgabenspektrums des Wohnungsamtes, u.a. durch die
neue Stelle einer Wohnungsbaukoordinator/in. Beim Oberbirgermeister ist ,Wohnen Chefsache”

® Das Wohnungsamt hat tiber Jahre eine umfangreiche Wohnungsmarktbeobachtung aufgebaut. Das Baulandmonito-
ring wird vom Stadtplanungs- und Bauordnungsamt durchgefihrt.

® Der Wohnungsneubau selbst wird nicht als Kerngeschéft der Stadt gesehen, sondern (privaten) Investoren tberlassen.
Jedoch soll die Stadtentwicklungsgesellschaft DSG als 100-prozentige Tochter der Stadt vermehrt im Wohnungsbau zur
Schaffung preiswerten Wohnraums aktiv werden.

® Die DOGEWO21 wird nicht als ,echtes” &ffentliches Unternehmen verstanden und dementsprechend nur teilweise
strategisch eingebunden (das Unternehmen ist nicht ,inhouse-fahig”, daher sind keine Buchwertverkaufe von Flachen
maoglich). Die DOGEWO21 ist aber wichtige Bestandshalterin.

® Die wohnungspolitische Strategie basiert wesentlich auf dem 2009 im Stadtrat beschlossenen und stark von den Akteu-
ren getragenen kommunalen Wohnkonzept. Daneben gibt es weitere sektorale/themenbezogene Masterplanungen.
Zentrale MaBnahmen sind:
® Die Erhohung der Eigenkapitalquote der DOGEWO21 durch Renditeverzicht der Stadt.



® Eine Férderung des Grundstiickskaufpreises in Form eines zinslosen Darlehens.

® Baulandmodell: Im Rahmen der Entwicklung neuer Wohnbaufldchen sind in der Regel 25 % der geplanten Wohnein-
heiten fir den geférderten Mietwohnungsneubau vorzusehen. Dies gilt gleichermalen fiir Projekte auf stadtischen
als auch auf privaten Grundstiicken.

® Bodenpolitik: Bislang bestehen nur wenige Erfahrungen mit Vergabeverfahren fiir stadtische Flachen (Konzeptver-
gabe). Das wird jetzt ausprobiert, ggf. auch mit einer héheren Quote.

B |n zwei GroBsiedlungen bestehen Vorkaufsrechtssatzungen.

® Mittlerweile wird bei der Stadt Dortmund wieder eine aktive Flachenvorratspolitik betrieben und Grundstiicke fir
eine spatere Wohnbauflachenentwicklung oder auch fiir Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen Flachen angekauft.

= Mogliche Verbilligungsoptionen bei Verkdufen der BImA werden genutzt.

B Der Dialog mit allen relevanten Wohnungsmarktakteuren ist das zentrale Element der lokalen Wohnungspolitik. Dies
umfasst Kooperation und Austausch, auch iber gemeinsame Ziele, sowie friihzeitige Einbeziehung der Akteure in Kon-
zeptentwicklungen (z.B. Kommunales Wohnkonzept).

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Die DOGEWO21 ist mit Gber 16.000 Wohnungen eines der groBen Wohnungsunternehmen in Dortmund und eine Toch-
tergesellschaft der Stadtwerke.

® Sje sieht sich als Marktkorrektiv sowie Partnerin der Stadt, und ,berdt” diese in wohnungspolitischen Fragen, handelt
aber autonom und streng nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Es gibt keine direkten Zielvorgaben durch die Stadt.

® Die DOGEWO21 versteht sich als Impulsgeberin in bestimmten Quartieren oder zu bestimmten Themen, unter anderem
durch soziale Projekte vor Ort im Bestand (Betreuung von Menschen im Seniorenalter etc.). Dazu gehért auch der Ankauf
problematischer Immobilien als Beitrag zur Quartiers- und Stadtentwicklung, kombiniert mit strategischer Wohnungs-
belegung (z.B. durch Studierende als,,anderes” Klientel, auBerdem Beschaftigungsmalinahmen fiir Langzeitarbeitslose).

® Thematischer Schwerpunkt ist die Schaffung altersgerechten Wohnraums als langfristige Strategie.

® Die Kooperation mit anderen Akteuren in Quartieren wird mit Bestandsstrategien untersetzt.

® Die Wohnraumforderung wird fiir Bestandsmodernisierungen mit anschlieBender Belegungsbindung in Anspruch ge-
nommen. Die Neubauférderung wird bislang nicht genutzt, da sie bei aktuellen Férderbedingungen (insbes. der Ziel-
miete aufgrund der Mietenstufe 4) nicht als wirtschaftlich auskommlich bewertet wird (auBer auf eigenen Flachen).

® Ziel ist die Modernisierung von Bestdnden ohne Verdrdngung der Mietenden (gesetzliche Mdglichkeiten zur Umlage
von Kosten flir energetische Modernisierungen werden nicht ausgeschopft), ergdnzend die Schaffung von hoherprei-
sigen Wohnangeboten sowie von barrierereduzierten Wohnungen fiir Altere. Die ggw kooperiert mit weiteren Woh-
nungsmarktakteuren wie den lokalen Genossenschaften (Transfer Know-how, finanzielle Unterstiitzung).

Kurzfassung

® Stadtsituation: Grof3stadt mit altindustriellem Erbe im Strukturwandel; vergleichsweise niedriges Mietenniveau, da
Wohnungsmarkt lange Zeit durch groRe werksgebundene Wohnungsbestdnde gepréagt war. Die zunehmend steigen-
den Mietpreise erhdhen in jingerer Zeit die Attraktivitdt Dortmund aus Sicht potenzieller Investoren. Bislang gibt es
aber noch keine Flachenknappheit.

® Wohnungspolitische Strategie der Stadt: Fokus auf gut aufgestellte und koordinierte Verwaltung mit Wohnungsmarkt-
beobachtung und einem breit aufgestellten Wohnungsamt, hohe Relevanz des Dialogs mit den Akteuren der Woh-
nungswirtschaft, starker,Governance“-Ansatz.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Die DOGEWO21 sieht sich als ,normales” Wohnungsunternehmen,
d.h. als ein dhnlich wie private Wohnungsunternehmen agierendes und autonom handelndes kommunales Wohnungs-
unternehmen.



4.7 Landau in der Pfalz, Rheinland-Pfalz

Aktuelle Herausforderungen

® | andau ist ein attraktiver Hochschulstandort (8.000 Studierende auf ca, 48.000 Einwohnerinnen und Einwohner). Die
Unternehmen sind mittelstéandisch gepragt und breit aufgestellt. Aufgrund der Lage zwischen gro8en Zentren und
aufgrund der eigenen Attraktivitat verzeichnet das Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums ein stetiges Be-
vélkerungswachstum.

® Es werden hohe Preissteigerungen im Miet-/Kauf- und Baulandsektor beobachtet sowie ein Mangel an bezahlbarem
Wohnraum - v.a. fiir groBe Familien, Haushalte im Transferbezug, Bedarfsgemeinschaften und Studierende.

® Es gab in der Vergangenheit wenig geférderten Wohnungsbau seitens der Kommune, mittlerweile erfolgt dieser tiber-
wiegend durch Private.

® Die zunehmende Bodenpreisdynamik in den letzten zwei bis drei Jahren verstarkt das Bodenpreisgefélle weiter. Die
Stadterweiterungsmaoglichkeiten sind durch umgebende Verkehrswege, Naturschutzgebiete und weinbauliche Nut-
zungen raumlich begrenzt.

® Vorhandene Flachenreserven, v.a. aus der Konversion ehemaliger Militarflachen, sind absehbar aufgebraucht und per-
spektivisch nicht ausreichend.

® Der Wohnungseigenbetrieb ist an den kommunalen Kreditrahmen gebunden. Der limitierte Verschuldungsrahmen im
Gesamtkontext der Kommune fiihrt zu einer geringeren Handlungsfahigkeit.

® Die Halfte des kommunalen Wohnungsbestandes (ca. 250 WE) musste in den 1990er-Jahren verduf3ert werden, da die
Verschuldungsobergrenzen liberschritten wurden.

Strategien der Stadt

® Die Bearbeitung des Themas Wohnen liegt operativ beim Eigenbetrieb GML (Gebdudemanagement Landau seit 2007)
und konzeptionell beim Stadtbauamt. In Letzterem sind auch die Wohnraumférderung und die Bearbeitung der
WBS-Antrage angesiedelt. Es ist das,Reststlick” eines Wohnungsamtes.

® Das Themenfeld ,Wohnen und Bezahlbarkeit” ist seit 2014 wieder verstérkt im Fokus. Auf Initiative des Stadtrates wur-
de damals die Erstellung eines Wohnraumversorgungskonzepts (WVK) beauftragt, das 2016 verabschiedet wurde. Die
Ergebnisse haben alle ,aufgeschreckt’, da deutlich wurde, dass die Stadt ein gravierendes Bauland- und Wohnungspro-
blem hat.

® Das WVK war der Anstol3, neben der Innenentwicklung auch wieder Siedlungserweiterungen im AuBenbereich zu be-
treiben. Der Beschluss 2016 war sehr umstritten (Gegenargumente: Dichte, Zubauen der Landschaft etc.).

® Eswurde die Zielvorgabe formuliert, bis 2030 insgesamt 2.500 WE neu zu bauen, davon 1.250 gefordert. Die Zielsetzung
fuir den Eigenbetrieb lautete, dass der kommunale Bestand 2030 aus mindestens 500 WE bestehen soll.

B Es wird mitterweise ein Blindel an Strategien zur Steuerung des Wohnungsmarktes genutzt:



m Aktive Liegenschaftspolitik: Baurechtschaffung im Wohnbau und auch bei Gewerbe nur bei 100-prozentigem Ei-
gentum der Stadt (Zwischenerwerb Uber freihdndige Verhandlungen). Die Stadt kauft zu relativ attraktiven Preisen
an - Rohbaulandpreis zwischen 60 und 80 Euro/gm -, der residual ermittelt wird. Finanziert wird der Ankauf Gber
Sonderkredite, die im Haushalt mit abgebildet werden und zeitnah durch den Grundstiicksverkauf wieder zurtickge-
fuhrt werden missen. Es handelt sich um ein Zwischenerwerbsmodell, die Fldchen werden nach Baurechtschaffung
verkauft.

® Bei den Konzeptvergaben wird meist ein Festpreis fiir den Boden angesetzt und dann nach Konzept entschieden —
damit wird die Bedeutung des Preises in der Beurteilung des Konzeptes ,neutralisiert”.

® Baulandmodell: Bei der Schaffung von Baurecht fiir Fldchen Privater wird Gber einen stddtebaulichen Vertrag eine
Quote von 25 %, zukiinftig 33 % geférderter Wohnungsbau vereinbart.

® Die Stadt selbst (GML) baut zu 100 % geférderte Wohnungen, was der Kreditaufnahmebeschrankung nach § 103
Gemeindeordnung geschuldet ist. Das kommunale Grundsttick kauft der Eigenbetrieb zum Verkehrswert (nicht zum
Marktwert).

® Kooperationen: Es gibt einen wochentlichen Austausch beteiligter Akteure im Stadtvorstand im Rahmen der Initia-
tive Landau baut Zukunft”.

® [ andau ist zudem Mitglied im Biindnis fiir Wohnen Rheinland-Pfalz.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

Landau hat Ende der 1990er-Jahre eine eigenbetriebsahnliche Einrichtung (Regiebetrieb) gegriindet und darin alle
stadtischen Wohnungsgebaude, Wohnungsgrundstiicke, Wohnungen zusammengefiihrt. Hintergrund war, dass die Er-
trage aus der Wohnungsvermietung in den allgemeinen Haushalt und nicht in die Bestanderhaltung flossen, die dem-
entsprechende Sanierungsriickstande aufwiesen. Riicklagen wurden keine gebildet. Deshalb war es notwendig, Mitte
der 1990er-Jahre 50 % der Wohnungen zu verkaufen.

2007 wurde der Eigenbetrieb GML gegriindet, in den der Regiebetrieb integriert wurde. Der Betrieb arbeitet mit einem
beschlossenen Wirtschaftsplan, was ihm Handlungsfreiheit verleiht und eine rasche Umsetzung der Projekte ermdg-
licht.

Die Bestandswohnungen erlauben von den Kostenstrukturen her, sie mit einer Durchschnittsmiete von 3,80 Euro/qm
zu vermieten.

Heute wird geschatzt, dass 500 Wohnungen als Mindestgrof3e erforderlich sind, damit sich ein (kommunaler) Woh-
nungsbestand rentieren kann. Die Ausweitung des Bestands um 250 Wohnungen soll in den ndchsten 5-10 Jahren mit
bis zu 100 % gefoérdertem Wohnungsneubau erfolgen.

Die Neugriindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens aus dem Eigenbetrieb in Form einer GmbH & Co. KG
war geplant, was aber an kommunalrechtlichen Voraussetzungen scheiterte.

Vorteil des Eigenbetriebs: Zinsniveau bei Kreditaufnahme, hoher Eigenkapitalanteil, Moglichkeit zur Einlage stadtischer
Flachen fiir geférderten Wohnungsbau zum Buchwert, im Gegensatz zum Regiebetrieb besteht die Mglichkeit Gewin-
ne nicht auszuschitten, sondern in den Wohnungsbestand zu reinvestieren.

Nachteil des Eigenbetriebs: Geringer Kreditrahmen durch aufsichtsbehordliche und kommunalrechtliche Beschrankun-
gen.

Kurzfassung

® Stadtcharakter: Attraktives Oberzentrum mit hoher Bildungs-, Arbeits- und Unternehmenszuwanderung und einer gu-

ten verkehrlichen Vernetzung in die umliegende Region.

® Wohnungspolitische Strategie: Eigenbetrieb GML (Gebdudemanagement Landau) ist wichtigster Partner in der Bear-

beitung von Wohnraumfragen, der aber — aufgrund der geringen Wohnungszahl — keine Wirkung auf die Mietpreisdy-
namiken hat.

® Die Ausweitung des geringen kommunalen Wohnungsbestandes ist eines von vielen Instrumenten zur Schaffung be-

zahlbaren Wohnraums.



4.8 Mainz, Rheinland-Pfalz (Landeshauptstadt)

Aktuelle Herausforderungen

B Mainz ist eine stark wachsende Stadt und hat in den letzten zehn Jahren 8,6 % Bevolkerungszuwachs erfahren. Dieser
resultiert auch aus der Ndhe zu Frankfurt und daran gebundene wohnungsdynamische Entwicklungen - ausgelost
durch Bildungs- und Arbeitszuwanderung in das gesamte Rhein-Main-Gebiet. Neben Studierenden ziehen auch jiinge-
re Erwerbstatige in der beruflichen Einstiegsphase nach Mainz.

® Der Zuzug verscharft Dynamiken des Wohnungsmarktes — Mainz zéhlt inzwischen bundesweit zu den Stadten mit den
hdéchsten Mieten.

® Von den Dynamiken besonders betroffene Zielgruppen sind Familien, Menschen mit geringen Einkommen, Menschen
im Rentenbezug, Menschen mit Behinderungen, Studierende, Menschen mit Migrationshintergrund, Gefliichtete sowie
psychisch erkrankte Menschen.

B Mit den Mietpreisen steigt auch die Tendenz zur Abwanderung von Familien der Mittelschicht in die Umlandgemein-
den, da sich dort Wohnwiinsche (EFH) einfacher umsetzen lassen. Die Stadt macht sich deshalb den Erhalt der sozialen
Durchmischung zur besonderen Aufgabe.

® Die Anforderungen an Klimaresilienz und der gleichzeitige Neubaudruck machen Aushandlungskonflikte sichtbar.

Strategien der Stadt

® 2015 wurde die Leitstelle Wohnen eingerichtet, die Verwaltungsabteilungen vernetzt und koordiniert (Stadtplanung,
Stadtentwicklung, Liegenschaften und das Amt fiir soziale Leistungen).

® Das Thema Wohnen hat aber bereits seit der Krise der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft Wohnbau und den da-
mit in Verbindung stehenden Verkaufsdiskussionen im Jahr 2007 eine hohe politische sowie &ffentliche Relevanz.

® Seit 2014/15 fokussieren die kommunalpolitischen Strategien starker auf dem Geschosswohnungsbau und auf die Her-
stellung von Bezahlbarkeit von Wohnraum.

® Zudem wurde 2015 ein Blindnis Wohnen gegriindet, bei dem Zielzahlen fir den Neubau bis 2020 bzw. 2025 mit den
Wohnungsmarktakteuren formuliert wurden: 6.500 WE bzw. 5.500 WE.

® Uber Bindungsiibertragung und den Ankauf von Bindungen bei Modernisierungsvorhaben und -férderung soll das
Abschmelzen der Bindungen im Bestand gebremst werden.

® Das kommunale Wohnungsunternehmen ist heute wieder zentraler strategischer Partner sowie wichtigster Akteur im
Bereich des geférderten und bezahlbaren Wohnraums.

B Eine breite Palette von Instrumenten wie Fehlbelegungsabgabe, partnerschaftliche Baulandbereitstellung (Investoren
sind seit Ende des Jahres 2020 verpflichtet, ab einer Bebauung von 10 Wohneinheiten/Grundstiick einen Anteil von
rund einem Drittel geforderter Wohnungsbau sicher zu stellen), ein eigenes kommunales Férderprogramm (Forde-
rung von Wohneigentum fiir kinderreiche Haushalte sowie des Baus von Mietwohnraum fiir kinderreiche Haushalte;



Mietsubventionen fiir wohnberechtigte Personenkreise), Monitoring zum Wohnungsneubaubedarf und zu Potenzialen
sowie die Vernetzung lokaler Akteure, regelmaBige interne Abstimmungen sowie die Erstellung des Wohnraumversor-
gungskonzepts 2012 unterstiitzen die Strategien der Stadt.

B Flankierend werden - im Sinne eines abgestimmten regionalen Planungsansatzes - Kooperationen mit dem Umland im
Bereich Wohnungsbau angestrebt.

B Zurzeit wird ein neuer Wohnungsmarktbericht durch ein externes Institut erstellt.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Die Wohnbau Mainz GmbH ist ein ehemals gemeinniitziges Wohnungsunternehmen mit den Gesellschaftern Stadt
Mainz (64,9 %), Zentrale Beteiligungsgesellschaft der Stadt Mainz mbH ZBM (24,9 %) und RIO Energieeffizienz GmbH &
Co. KG (10,2 %).

B Das Selbstverstandnis des 100-jahrigen Unternehmens ist es, glinstigen Wohnraum fir breite Schichten der Bevolke-
rung zu sichern und zu schaffen sowie als Regulativ (10.500 WE, davon 4.870 WE geférdert) am Mainzer Wohnungsmarkt
zu wirken.

® Die Mietenstrategie umfasst Festlegungen (iber die Mietenpolitik im ungebundenen Bestand: 80 % der WE werden zu
Mieten unter oder gleich dem Median des Mainzer Mietspiegels angeboten. 20 % der WE gehen mit Mieten tGber dem
Median des Mainzer Mietspiegels in die Vermietung. Die Wohnbau Mainz will in ihrem Gesamtbestand langfristig 4.000
offentlich geférderte Wohnungen zur Verfligung stellen.

® Durch (Ersatz-)Neubau auf eigenen Grundstticken oder auf Konversionsflachen (Ankauf von der BImA), durch Neuschaf-
fung von Bindungen im Bestand im Rahmen von Modernisierungsforderung sowie eine sozialvertragliche Ausgestal-
tung der Modernisierungsumlage wird Bezahlbarkeit am Wohnungsmarkt gesichert.

® Die Wohnbau hat eine eigene Bauabteilung, die (iber langjahrige Erfahrung mit kostenglinstigem Wohnungsbau und
-bewirtschaftung verfligt und eine langfristige Bewirtschaftungsperspektive verfolgt, bei der der Gesamtlebenszyklus
des Gebdudes betrachtet und eine Wirtschaftlichkeitspriifung von Modernisierungen/Sanierungen durchgefihrt wer-
den.

® Der Verkauf von Belegungsrechten fiir freifinanzierte Wohnungen an das Land (Férderprogramm) schafft Bindungs-
Uibertragungen. Das Belegrecht behalt dabei die Stadt.

® Das Programm ,Zuhause in Mainz” - in Anlehnung an das Bielefelder Modell - verfolgt einen Quartiersansatz, beste-
hend aus einem ehrenamtlich betriebenen Nachbarschaftscafé, der Einbindung von Kooperationspartnern im Pflege-
bereich, barrierefreien Wohnungen und dem Verzicht auf die Pflegepauschale.

® Kooperationen mit der Stadt umfassen eine Zielvereinbarung zur Wohnungsversorgung prekarer Falle (Einrdumung
von bis zu 36 Benennungsrechten pro Jahr) und einen Betrauungsakt zur Wohnraumversorgung. Aufgabenzuweisun-
gen werden nur mit vertraglicher Grundlage und Beschluss des Aufsichtsrates Gbernommen.

Kurzfassung

B Stadtsituation: Mainz ist eine Kommune in Verflechtungsraum Rhein-Main unter Einfluss regionaler Dynamik und eines
starken Wachstums.

® Wohnungspolitische Strategie der Stadt: Wohnen ist,,Chefsache”. Durch die Leitstelle wird die Zusammenarbeit der be-
teiligten Verwaltungsabteilungen koordiniert, um die vorhandenen instrumentellen Moglichkeiten zur Einflussnahme
auf dem Wohnungsmarkt bestmdglich auszuschopfen.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Das kommunale Wohnungsunternehmen ist ein strategischer Part-
ner der Kommune, um Bezahlbarkeit langfristig zu sichern. Dazu gibt es eine klare vertragliche Grundlage fiir Aufgaben-
zuweisungen von der Kommune an die Wohnbau Mainz.



4.9 Sindelfingen, Landkreis Boblingen, Baden-Wiirttemberg

Aktuelle Herausforderungen

= Die kreisangehorige Stadt Sindelfingen im GroBraum Stuttgart ist Sitz des weltweit groBten Automobilwerks der Daim-
ler AG. Entgegen den Prognosen des Statistischen Landesamtes ist die Stadt in den zuriickliegenden fiinf Jahren um
4.000 EW gewachsen. Ursdchlich waren vor allem Zuzlige in den Arbeitsmarkt (Ausgleich der Ruhestandswelle) sowie
Gefluchtete.

® Durch die Beschaftigten der Autoindustrie gehoért der Landkreis Boblingen zu den Standorten mit der bundesweit
hoéchsten Kaufkraft. Zugleich 6ffnet sich die Schere zwischen den Einkommensniveaus verschiedener Berufsgruppen.
In die Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung Baden-Wiirttembergs fielen 2018 20-30 % der Bevolkerung.

B Es unterliegen (noch) ca. 620 WE einer Mietpreis- und Belegungsbindung, weitere ca. 40 WE besitzt die Stadt selbst (u.a.
fir Wohnungsnotfélle). Durch das sukzessive Auslaufen der Bindungsfristen waren 2025 ca. 500 gebundene WE , ibrig”.

= Der Neubaubedarf in Sindelfingen liegt bei knapp 200 WE pro Jahr. Diskutiert wird, welche Qualitdten entstehen sollen
und fiir welche Gruppen Wohnungen gebaut werden sollen.

® Der Wohnungsneubau hielt mit dem Bevdlkerungswachstum nicht Schritt, es wurden zwischen 2011 und 2015 nur
1.000 WE gebaut und diese vorwiegend im Hochpreissegment. Das fiihrte zu Preissteigerungen - bei Eigentumswoh-
nungen von 2.000 Euro/qm 2010 auf 4.000 Euro/gm 2016.

® 2016 hat der Landkreis ein ,Biindnis bezahlbarer Wohnraum” geschlossen, auch um das Bewusstsein fiir den sozialen
Wohnungsbau zu schéarfen - bis 2030 benétigt der Kreis 14.000 neue WE, d.h. 440 ha Bauland.

Strategien der Stadt

® Das Thema Wohnen ist seit 2016 beim Amt fiir Stadtentwicklung und Geoinformation angesiedelt.

® 2017 wurde das Handlungskonzept Wohnen 2025 und das Sindelfinger 10-Punkte-Programm zum Wohnungsbau im
Gemeinderat beschlossen.

® |n der Diskussion sind eine 20 %-Quote fiir preiswerten Wohnungsbau — Miete oder Eigentum - bei Schaffung von
zusatzlichem Baurecht auf privaten Flachen. Grundstiicke, die die Stadt entwickelt, sollen mit der Auflage, preiswerten
Wohnraum zu realisieren, zum Festpreis vergeben werden (keine Bevorzugung der Wohnstatten).

® Momentan wird eine Wohnraumbedarfsprognose erstellt (diese hat auch argumentative Bedeutung).

® Die Potenziale der Wohnbauflachen wurden 2016 systematisch analysiert. Es stehen im Wege der Nachverdichtung, der
Entwicklung stadtischer Konversionsflachen und Neubauflachen (FNP) genligend Bauflachen zur Verfiigung.

B Esgibt eine stadtische Forderungsrichtlinie fiir den Bau von Mietwohnungen von 2001 (verlorene Baukostenzuschiisse),
die aktuell ruht, aber fortgeschrieben werden soll.

= Die Wohnstatten werden als Gliicksfall gesehen - vergleichbare Kommunen haben kein (so grof3es) Unternehmen. U.a.
konnte die Anschlussunterbringung (Asyl) im Wohnungsbestand umgesetzt werden.



®  Als eine MalBnahme des Handlungskonzepts Wohnen wurde 2018 ein Wohndialog — mit Vertretungen der Wohn- und
Immobilienwirtschaft, ortlicher Banken, sozialer Einrichtungen, des Gemeinderates - ins Leben gerufen, um Leitlinien/
Grundsétze fir Sindelfinger Wohnungsbau zu erarbeiten.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Die Wohnstatten wurden 1927 von der Stadt in Kooperation mit Daimler gegriindet. 2007 Gibernahm das Unternehmen
selbst die Anteile von Daimler. In den letzten Jahren hat die Stadt weitere eigene Wohnungsbestdnde an die Wohnstat-
ten verduBert.

® Kerngeschidft des Wohnungsunternehmens ist die Bestandsbewirtschaftung der 4.180 WE - 30-40 % der Mieterlose
werden in Bestand reinvestiert 2018: 9,2 Mio. €), denn 50 % der Besténde sind (iber 50 Jahre alt. Die Miete betragt
durchschnittlich 6,85 Euro/gm.

= Mit einer Portfolioanalyse wird die Zukunftsfahigkeit der Gebdude bewertet, wenn sich der Standard nicht anpassen
lasst, werden Ersatzneubauten geplant. Die Umsetzung von kosten- und flichensparendem Neubau sichert hdufig eine
héhere Flachenauslastung.

B Esgibt keine Erhebung der Altersstruktur der Mieterschaft und kein aktives Umzugsmanagement, aber in den Bestands-
quartieren werden komplementare (und altersgerechte) Wohnungstypen als Angebot gebaut, um im Alter im Quartier
verbleiben zu kénnen. Die Wohnstéatten gehen hier auch Kooperationen mit sozialen Tragern ein.

® Der Anteil belegungsgebundener Bestande liegt bei 11,5 %. Die Wohnstatten verwalten auch die 41 stadtischen Woh-
nungen.

® Die Leerstandsquote liegt bei 1,4 %, die Fluktuationsrate bei 4,7 %. Pro Jahr bewerben sich aber ca. 2.000 Menschen auf
eine WE bei den Wohnstatten.

® Es gibt keine festen Vereinbarungen mit der Stadt hinsichtlich der Zahl der WE im Neubau, denn das realisierbare Volu-
men ist abhangig von der Grundstiicksverfligbarkeit. Der Anteil der preisgebundenen WE wird bislang individuell fir
einzelne Projekte ausgehandelt.

® Nach Ansicht der Wohnstatten ist aufgrund der Grundstlickspreise und vor allem der Baupreise kein kostengiins-
tiger Wohnungsbau maglich. Die Kostenmiete liegt — bei einer sehr moderaten Verzinsung des Eigenkapitals — bei
13-14 Euro/gm. Um giinstigere Mieten auch im Neubau anbieten zu kdnnen, werden diese mit den Ertragen aus der
Bautragertatigkeit quersubventioniert.

B Fir die Schaffung zusatzlicher gebundener Wohnungen werden im Rahmen aktueller Bauvorhaben (wieder) Férdermit-
tel der Landeswohnraumférderung in Anspruch genommen.

® Die Wohnstétten Sindelfingen zahlen schon linger keine Dividende mehr an die Stadt, sondern stocken mit dem Uber-
schuss das Eigenkapital auf, das 2018 57,1 % der Bilanzsumme erreichte.

® Das grofte aktuelle Neubauprojekt der Wohnstétten entsteht im Neubaugebiet Allmendacker 2 (Maichingen). Zwei
Drittel der geplanten rund 180 WE werden vermietet, rund 20 Prozent (24 WE) davon werden o6ffentlich geférdert und
gebunden vermietet.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Mittelstadt in der Metropolregion Stuttgart mit zunehmender Anspannung im Wohnungsmarkt, die zu
grof3en Teilen aus der Zuwanderung in Beschaftigung resultiert. In der Automobilindustrie setzt eine Ruhestandswelle
ein und die neuen Beschéftigten bendtigen Wohnraum.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Bewusstsein fiir die Notwendigkeit des sozialen Wohnungsbaus muss in der
Hocheinkommensregion erst neu geweckt werden. Sindelfingen hat sich mit Wohnkonzept 2025 und 10-Punkte-Plan
neu aufgestellt und umfangreiche konzeptionelle und bauliche MaBnahmen beschlossen.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Mit den Wohnstéatten verfligt die Stadt tiber ein gro3es, wirtschaftlich
leistungsfahiges Wohnungsunternehmen, das seine soziale Aufgabe bislang vor allem im Bestand wahrnimmt. Es gibt
eine gute Kooperation auf Augenhdhe zwischen Stadt und kommunalem Unternehmen.



4.10 Villingen-Schwenningen, Schwarzwald-Baar-Kreis, Baden-Wiirttemberg

Aktuelle Herausforderungen

® Die badisch-wirttembergische Doppelstadt Villingen-Schwenningen ist Standort der Elektro-, Messgerate- und
Uhrenindustrie und Sitz dreier Hochschulen - Duale Hochschule Baden-Wirttemberg, Hochschule fiir Polizei und Hoch-
schule Furtwangen — mit insgesamt ca. 6.000 Studierenden.

B Fir das Oberzentrum im landlichen Raum sah die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes bis vor fiinf
Jahren einen langsamen Riickgang der Bevélkerungszahl vor. Das hat sich vor allem durch die EU-Zuwanderung veran-
dert und fuihrt mittlerweile zu einem Wohnungsmangel im bezahlbaren Segment.

= Die Mietspiegelerstellung wurde auf 2018 vorgezogen, um die Preisdynamik besser abzubilden. Generell wiirden viele
(statistische) Untersuchungen die Belange kreisangehdoriger Stadte nicht addquat abbilden, da der landliche Raum je-
weils die stadtischen Herausforderungen nivelliert.

® So fiihren die Preissteigerungen in den Ballungsraumen Freiburg und Stuttgart dazu, dass institutionelle Anleger und
Investoren vor drei bis vier Jahren den landlicheren Raum entdeckt haben. Die ab 2020 durchgehende S-Bahn von Brei-
sach Uber Freiburg nach Villingen-Schwenningen im Stundentakt macht die Stadt attraktiv fir alle, die sich in Freiburg
die Mieten nicht mehr leisten kdnnen.

= Die Stadt verfugte einst Gber ca. 800 Sozialwohnungen, die aber nach und nach aus den Bindungen fallen — zwischen
1998 und 2016 wurde keine neuen SWE errichtet. Seit 2017 wird wieder geférdert gebaut.

® Die WBG hat derzeit noch 300 Sozialwohnungen im Bestand. Auf der Warteliste stehen 800 Haushalte - Wartezeiten von
sieben Monaten bis einem Jahr.

® Die Unterschiede zwischen den Mieten bei der stadtischen WBG und den Marktmieten liegen in den Bestanden bei
5-5,50 versus 7 Euro/gm und beim Neubau bei 5,85-6,20 versus 9-10 Euro/gm.

® |m Rahmen der Wohnraumstrategie 2018 wurde ein Nachholbedarf von 4.300 WE bis 2020 und weiteren 2.300 WE bis
2030 in unterschiedlichen Wohnungsmarksegmenten ermittelt.

Strategien der Stadt

® Das Thema Wohnen ist im Stadtplanungsamt angesiedelt.

® 2016 wurde vom Stadtrat die Erarbeitung einer Wohnraumstrategie beauftragt. Im ersten Schritt wurden die Wohn-
raumbedarfe ermittelt. Im unteren Mietsegment (Grundsicherung SGB I, die WBS-Haushalte und die Haushalte aus der
Anschlussunterbringung) waren das 1.000 WE bis 2020 und 500 WE bis 2030. Die Ergebnisse wurden in Gesprachen
mit den sozialen Tragern verifiziert. In Stufe 2 wurden die Standortpotenziale fiir den Sozialen Wohnungsbau geprdift.

® |m Rahmen der Wohnraumstrategie wurde auch ein Vorschlag fiir einen Baulandbeschluss erarbeitet, der eine verbind-
liche Quote an geférderten Wohnungen von 30 % bei der Schaffung von Baurecht vorsah. Der Gemeinderat folgte dem
nur flir stadtische Grundstticke ab einer Gré8e von 10 WE. Ebenso fand der Vorschlag, den Stellplatzschliissel im sozialen
Wohnungsbau auf 0,7-0,8 pro WE zu senken, keine Mehrheit.



® Die Priifung der Umsetzung weiterer Vorschldge zur Kostensenkung wurde auf die Zeit nach der Kommunalwahl 2019
verschoben - darunter waren die Reduzierung der Baugenehmigungsgebiihren und die Verbilligung der stadtischen
Grundstticke, jeweils um den Prozentsatz des sozialen Wohnungsbaus (Férderung), d.h. i.d.R. 33 %, sowie das Auflegen
einer stadtischen Férderung komplementdr zu den Landesprogrammen.

® Villingen-Schwenningen verfiigt Uber viele Flachenressourcen: Oberer Briihl (Mangin-Kasernenareal, 400-500 WE),
ehem. Klinikgeldnde (400 WE im Bau), Alte Ziegelei (150 WE im Bau). Die grof3te Flache ist der Limmlisgrund, auf dem
ein neues Stadtviertel (2.000 WE) entstehen soll.

® Parallel wurden in einem zweijahrigen Dialog mit Birgerschaft, Verwaltung, Politik 18 Leitprojekte im Rahmen eines
ISEK erarbeitet und 2018 verabschiedet. Leitprojekt 8 formuliert die Strategie fiir eine sozialvertragliche Stadtviertel-
und Wohnraumentwicklung und sieht das als Fortfiihrung der Wohnraumstrategie.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Die Wohnungsbaugesellschaft Villingen-Schwenningen (WBG) wurde 1927 gegriindet. Seit 2012 konzentriert sich die
WBG (wieder) auf die Kernkompetenz - die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen Wohnungsbestdanden. Das
Unternehmen arbeitet mit einem 10-Jahres-Strategieplan und einer Steuerung tber Kennzahlen.

® Die Heraufsetzung der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung in BaWi sieht die WBG als Problem, da ein ver-
starkter Verdrangungswettbewerb bei den bezahlbaren Wohnungen stattfindet.

® Die WBG will in den nachsten Jahren die Bestande um 20-30 % ausweiten, durch Neubau auf eigenen Grundstiicken —
Ersatzneubau, Nachverdichtung - und Neubau auf Konversionsflachen.

® Bereits abgeschlossen ist das Projekt 5-Euro-Haus. Ziel war die Entwicklung eines Bautyps, der es erméglicht, glinstige
Wohnungen ohne Férderung anzubieten. 2017 wurde ,NeckarFair” (47 WE, Ersatzneubau) fertiggestellt mit Mieten zwi-
schen 5,85 und 6,20 Euro/gm. Die Baukosten lagen bei 1.650 Euro/gm (Kostengruppe 200 bis 700). Das Projekt gewann
den Bauherrenpreis 2018.

® Derzeit ist das Nachfolgeprojekt,SperberFair” im Bau (66 WE, Ersatzneubau), in dem auch ein Anteil von 30 % geforder-
ten Sozialwohnungen umgesetzt wird.

® 2015 wurde das ,Biindnis fiir faires Wohnen” als Zusammenschluss von WBG, Spitalfonds Villingen, Familienheim
Schwarzwald-Baar-Heuberg eG und Baugenossenschaft Villingen eG (ohne Politik) gegriindet. Die Unternehmen ste-
hen fiir 20 % des Mietwohnungsbestandes.

= Aus dem Biindnis heraus wurde ein gemeinsames Unternehmen gegriindet, um sich um Grundstiicke der ehemaligen
Kaserne Mangin (Oberer Briihl) zu bewerben. Die Wunschvorstellung ist eine Konzeptvergabe, um dort partnerschaft-
lich 500 WE zu bauen. Die Flache gehort zu den gré3ten Innenentwicklungsprojekten der Gesamtstadt.

® Das Unternehmen unterhilt standige Kooperationsbeziehungen zu Sozialpartnern — u.a. Wohngemeinschaft fiir junge
Mutter, Caritas-Wohngruppe etc.

® Die Wohnstitten Sindelfingen zahlen schon linger keine Dividende mehr an die Stadt, sondern stocken mit dem Uber-
schuss das Eigenkapital auf, das 2018 57,1 % der Bilanzsumme erreichte.

® Das grofte aktuelle Neubauprojekt der Wohnstétten entsteht im Neubaugebiet Allmendacker 2 (Maichingen). Zwei
Drittel der geplanten rund 180 WE werden vermietet, rund 20 Prozent (24 WE) davon werden 6ffentlich geférdert und
gebunden vermietet.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Villingen-Schwenningen sieht sich mit einer sukzessiven Anspannung des Wohnungsmarktes konfron-
tiert. Der notwendige Wechsel im Zuge von wohnungspolitischen Weichenstellungen wird konzeptionell im Rahmen
des ISEK und der Wohnraumstrategie vollzogen. Die Stadt verfiigt Gber hinreichend viele Fldchenpotenziale.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Der Befund des Mangels an bezahlbarem Wohnraum wird noch nicht von
allen geteilt, was sich bei der Zuriickhaltung bei der Verpflichtung von Privaten zur Ubernahme sozialer Beitrige (Bau-
landmodell) zeigt.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Die WBG sieht in dem Segment der, preisgiinstigen Mietwohnungen”
das priorisierte Handlungsfeld. Zukiinftig werden auch verstérkt geférderte WE gebaut. Durch das Blindnis mit den Ge-
nossenschaften soll die Beteiligung an der Entwicklung der Konversionsflachen (Grundstlicksvergabe) mdglich werden.



4.11 Tiibingen, Landkreis Tiibingen, Baden-Wiirttemberg

Aktuelle Herausforderungen

® Die Universitatsstadtim Neckartal hatte in jingerer Vergangenheit keine Phasen der Entspannung am Wohnungsmarkt.
Die Wohnungsbautétigkeit wies ebenfalls eine hohe Kontinuitat auf.

® Die Wohnungsmarktbedarfe speisen sich u.a. aus der Grof3e der Universitét (fast 30.000 Studierende). Der Stadt fehlen
aber Flachen zur Ausdehnung (Wasserschutzgebiete, Naturpark). Dazu kommt in den letzten Jahren ein gestiegener
Anlagedruck im Immobilienbereich.

® Trotz der anndhernden Vollbeschéftigung wachsen so fiir diejenigen mit vergleichsweise niedrigen Erwerbseinkom-
men die Wohnungsversorgungsprobleme. In Reaktion darauf beginnt der gro3te Arbeitgeber, das Universitatsklinikum
Tubingen, wieder mit dem Wohnungsbau fiir Auszubildende in der Krankenpflege.

® Die Zahl der ausgestellten WBS steigt, wahrend kaum mehr WE (77 in 2017) vergeben werden kénnen.

= Mit dem Engagement der Stadt in Sanierung und Neubau sowie den Praferenzen der bildungsaffinen Milieus geht ein
hoher Anspruch an die Wohnqualitdt einher, so dass die Dimension der Wohnungsknappheit von den verschiedenen
Akteuren durchaus ambivalent beurteilt wird.

B Die Méglichkeit, bezahlbaren Wohnraum zu errichten, wird in Folge der,,Explosion” der Baukosten (technische Normen,
baukulturelle Anspriiche, Stadtebau) — heute Herstellungskosten von 3.300 Euro/gm zuziiglich Grundstiickskosten von
700 Euro/gm - skeptisch betrachtet.

Strategien der Stadt

® Das Thema Wohnen untersteht dem Baubiirgermeister. 2016 wurde mit der Einrichtung der Stabsstelle der Beauftrag-
ten flir das Wohnen ein neuer Weg beschritten. Die stadtischen Strategien wurden 2017 im Handlungsprogramm ,Fairer
Wohnen” gebiindelt.

B Die Quartiersentwicklungen der letzten beiden Jahrzehnte wurden in interdisziplinaren Projektteams geplant. Umset-
zer des Wohnungsbaus waren oft Baugruppen (Ziel: Selbstnutzung). Mittlerweile nimmt aber der Anteil der Bevolke-
rung, der in der Lage ist, sich Wohneigentum zu schaffen, durch Preissteigerungen im Wohnungs- und Bodenmarkt
immer weiter ab.

= Die Stadt verfligt tiber Flachenpotenziale fiir den Neubau (2017-2030) von 4.813 Wohnungen.

® |m Rahmen des Baulandbeschlusses (einstimmig im Gemeinderat Dez. 2018) werden private Bauherren verpflichtet,
wenn neues Planungsrecht geschaffen wird, 1/3 geférderte WE zu errichten. 2017 wurden von der GWG die im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrags errichteten 18 Mietwohnungen eines Bautragers fiir 3.000 Euro/gm ibernommen.

® Konzeptvergaben sind bei stadtischen Flachen seit 25 Jahren die Regel. Neu ist, dass fiir 90 % der Flachen langfristige
Mietbindungen (30 Jahre) vereinbart werden. Es entstehen zwar nicht in 90 % der Fille Mietwohnungen (Selbstnut-
zung), aber im Falle einer Vermietung (Verdnderung der Lebenssituation) greift die Bindung. Die Sicherung erfolgt Giber
den Kaufvertrag - es gibt die Uberlegung, einen Informationsaushang zu Bindungen in den Geb&uden zu fordern.



® Es wurde eine Clearingstelle zur Wohnungsvergabe als Schnittstelle zwischen Verwaltung, Wohnungsvermietenden
und Mietenden eingerichtet.

® Die Stadt nutzt das Landesprogramm zur Begriindung von Belegungsbindungen im Bestand (Aufstockung durch kom-
munale Mittel), d.h. Bestandswohnungen werden durch Zahlung eines Einmalzuschusses nachtrdglich in geférderte
Wohnungen umgewandelt (@ 27 Jahre Bindungen). Mittlerweile ist ein Nettogewinn geférderter WE zu verzeichnen.

® Es gibt Uberlegungen zur institutionalisierten Schaffung von gemeinschaftlicher Infrastruktur in Quartieren und auch
zur Senkung des Flachenverbrauchs. Tiibingen ist Testkommune Projekt,Optiwohn” (Beratungsangebot zu Wohnungs-
tausch).

® Es gibt einen Runden Tisch mit vorwiegend gemeinwohlorientierten Akteuren (Wohnungsbaugesellschaften, Miets-
hausersyndikat, Siedlungswerk, Postbaugenossenschaft, Studierendenwerk, auch Baugruppensteuerer) zur Reflexion
der Instrumente. Genossenschaftsgriindungen sollen unterstiitzt werden.

® Von der Kommune initiierte Griindung einer Dachgenossenschaft fiir genossenschaftliche Baugruppen, die mit 2,4 Mio.
Euro gefordert wird.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Die kommunale GWG wurde 1936 gegriindet und ist mit ca. 2.000 WE der gro3te Vermieter in Tlibingen. Sie Gbernimmt
auch in hohem MaR3e die Aufgabe der Versorgung einkommensschwacher Gruppen. Es besteht aber der Anspruch der
gemischten Mieterschaft in den GWG-Wohnungen - nicht nur Versorgung von ,Problemféllen” (Stigmatisierung).

® Es gibt drei Kategorien von Wohnungen: GWG Budget (ca. 7 %), GWG Standard (frei finanziert durchschnittlich
7,16 Euro/gm und gefdrdert durchschnittlich 6,43 Euro/gm) und GWG plus (ca. 7 %). Die Fluktuation in den Bestanden
sinkt — 2017 lag sie bei 5,5 %.

® Es wurde eine einkommensabhangige Miete eingefiihrt: Mietspiegelmiete mit Abschlagen von 10 oder 20 %, fir
WBS-Inhaber ein Abschlag von 33 %. Der Mietvertrag benennt die Mietspiegelmiete, die Berechtigung auf die Abschla-
ge muss alle zwei Jahre durch Vorlegen der Nachweise (Einkommen) erneuert werden.

® Nach dem Abschluss der umfassenden Sanierungsaufgaben (2008 wurde vereinbart, dass die Bestdande der GWG bis
2020 auf einen Energieverbrauch von weniger als 120 KWh pro gm Wfl./Jahr gebracht werden) wurde 2017 ein generel-
ler Strategiewechsel eingeleitet. In den nachsten zehn Jahren soll der Wohnungsbestand um weitere 500 WE wachsen
- vorwiegend auf eigenen Flachen und im Wege der Nachverdichtung bzw. des Ersatzneubaus.

® Billig bauen ist nicht das Ziel, sondern nachhaltig gute Wohnungen, die auch in 20 Jahren noch vermietet werden kon-
nen - deshalb entsteht auch geférderter Mietwohnungsbau in Ortsteilen, Potenzial des Altenwohnens.

B Ebenso besteht der Anspruch einer gemischten Entwicklerschaft von neuen Stadtquartieren:,Vielfalt macht das Quar-
tier gut — das kostet Zeit, aber das Ergebnis ist umso viel besser, dass sich das wirklich auch lohnt

® Die GWG hat eine niedrige Eigenkapitalquote, weshalb der Neubau kommunaler Wohnungen oft mit Bautrdgerge-
schaft querfinanziert wird. Der Verkauf kleinteiliger Altbestande (Streubesitz) lauft auch mit Konzeptvergabe (Festpreis
und soziale Kriterien), um die Bezahlbarkeit zu sichern.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Grof3e Mittelstadt mit angespanntem Wohnungsmarkt und geringen Baulandpotenzialen. Die in den
1990er-Jahren entwickelte Strategie zur kleinteiligen Entwicklung von Stadtquartieren mit Baugruppen vernachlassigte
die Bestandshalter. Es erfolgte eine Neuausrichtung mit dem Handlungskonzept,Fairer Wohnen”.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: ganzheitliche Betrachtung des Wohnungsmarktes, Eingriffe in den Markt sind
notwendig, parallel miissen aber neue Akteure ermutigt werden (Genossenschaften etc.).

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Die Relevanz eines starken kommunalen Wohnungsbauunterneh-
mens wird heute deutlicher als in der Vergangenheit gesehen. Die GWG hat eine Neubaustrategie aufgelegt.



4.12 Friedrichshafen, Bodenseekreis, Baden-Wiirttemberg

Aktuelle Herausforderungen

B Die Universitatsstadt mit Sitz von bekannten Unternehmen, wie u.a. ZF, MTU, Zeppelin Metall etc., ist durch ein sehr
hohes Lohngeflige gekennzeichnet. Auch die Gesamtregion weist ein dynamisches Wirtschaftswachstum auf.

® Durch stadtische Wanderungsgewinne nimmt die Anspannung am Wohnungsmarkt seit 2011/12 deutlich zu, ange-
sichts der 20.000 Einpendler/Tag zeigen sich die Grenzen des Zuzugs in die Stadt - die Wohnungsversorgung ist ein
regionales Thema.

® Die Mietspiegelmieten stiegen im Durchschnitt von 2012 bis 2016 um 17 %. Wohnungsneubau findet bisher vor allem
im Hochpreissegment statt.

® Die Konsequenz ist eine Vertiefung der sozialen Spaltung zwischen Gruppen mit hohen Einkommen und den ebenfalls
zunehmenden Bevolkerungsanteilen, die sich Mieten kaum leisten kénnen (neben Gefliichteten auch Beschéftigte aus
Dienstleistungsbereichen sowie Menschen im Rentenalter).

B Es wird ein jahrlicher Bedarf von etwa 400 zusatzlichen WE benannt, das Nadel6hr ist die Baulandknappheit in der ge-
samten Bodenseeregion.

® Es fehlen groBe Mietwohnungen (90gm+) — die werden vor allem in Eigentumsanlagen gebaut. Ebenso herrscht ein
Mangel an kleinen Mietwohnungen (Ein-Raum-Wohnungen) - diese werden zumeist (eintrdglicher) als Ferienwohnun-
gen genutzt und stehen dem Mietwohnungsmarkt somit nicht zur Verfiigung.

= Mittlerweile gelingt es, die Zahl der geférderten WE zu erhhen, in den nédchsten Jahren wird der Bestand von 600 auf
800 WE anwachsen - die Einkommensgrenzen im sozialen Wohnungsbau in Baden-Wirttemberg liegen 2021 bei Ein-
personenhaushalten bei 51.850 Euro brutto im Jahr.

= Anspruch auf einen WBS hétten 50 bis 55 % der Haushalte - derzeit gibt es Antrdge von ca. 500 Haushalten/Jahr.

Strategien der Stadt

® Die Zustandigkeit fiir das Thema Wohnen ist im Amt fiir Vermessung und Liegenschaften mit den Abteilungen Vermes-
sung, Liegenschaften, Wohnungswesen und der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gebtindelt — auBBerhalb ist
nur die Wohngeldstelle. Fiir KdU ist der Landkreis zustandig.

B Friedrichshafen erstellt seit 1993 einen Mietspiegel (seit 2001 qualifizierter Mietspiegel) - seit 2012 in einem Kooperati-
onsmodell mit anderen Kreisgemeinden. Dieser ist Grundlage fiir die Festlegung der KdU-Satze und fiir Mieth6hen bei
geforderten WE.

® 2007 wurde ein ,Baukindergeld” als stadtisches Forderprogramm zum Erwerb von Eigentumswohnungen oder Einfa-
milienhdusern eingefiihrt.

® 2015 wurde die Abgabe von stadtischen Grundstiicken 30 % unter Verkehrswert fiir geférderten Wohnungsbau be-
schlossen.



® 2017 erfolgte der Beschluss eines umfassenden Programms zur Schaffung von Wohnraum und einem hoheren Anteil
an preisgebundenem Wohnraum:
® Bevorzugte Grundstiicksvergabe an das kommunale Wohnungsunternehmen: verpflichtender Bau von 50 % gefor-
derten Wohnungen nach dem LWOFG und weitere 30 % nach dem kommunalen Férderprogramm FN plus (héhere
Einkommensgrenzen als Land), Mieten zwischen 6,70 - 10 Euro/gm (WBS, Einkommenskontrolle nach drei Jahren).
® Vorausschauende Baulandpolitik durch Zwischenerwerbsmodell (Bauerwartungsland).
= Vermieterpramie” von max. 500 Euro pro Mietendem, wenn Wohnungen an die Stadt vermietet werden (Zielgruppe
Fliichtlinge und Obdachlose).
= Baulandmodell: verpflichtende Quote von mindestens 25 % der neu geschaffenen Geschossflache als geforderte,
preisgebundene Mietwohnungen - Mietpreisbindung nach LWoFG bedeutet die Regelabsenkung der Mietpreise
um 33 % unter die ortslibliche Vergleichsmiete.
® Das kommunale Programm zum Erwerb von Belegungsrechten wurde eingestellt, da Landesprogramm die Méglich-
keit zur Bildung solcher Belegungsrechte stark eingeschrénkt hat.
B Ein Ziel ist der Aufbau eines Bestands an eigenen Wohnungen der Stadt (ca. 200) fiir Aufgaben wie Obdachlosen- oder
Fltichtlingsunterbringung - diese erbringt das kommunale Wohnungsunternehmen i.d.R. nicht.
B Ein- bis zweimal jahrlich findet ein, Wohnbaugipfel” mit Verwaltung, Wohnungsunternehmen, Sozialverbanden, Banken
und Interessenvertretungen von Eigentiimerinnen und Eigentiimern sowie Mieterinnen und Mietern zur Abstimmung
und Diskussion von Themen statt.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

= Die 100%ige Tochtergesellschaft SWG ist mit 1.200 WE der gré3te Vermieter der Stadt.

® Daneben gibt es die Zeppelin Wohlfahrt GmbH mit ca. 800 WE (Teil der Zeppelin-Stiftung, die von der Stadt Friedrichs-
hafen verwaltet wird), die auch geférderten Wohnungsbau mit langfristiger Perspektive umsetzt und den Anspruch auf
sozial vertrdgliche Mietentwicklungen vertritt.

® Die SWG libernahm mit Unternehmensgriindung 1989/90 die ehemaligen stadtischen Wohnungen sowie Kasernen-
besténde — umfassende Modernisierungsaufgaben sind mittlerweile bewdltigt worden. Das Wohnungsunternehmen
versteht sich als wirtschaftlich denkender, eigenstiandiger Akteur mit selbstandigen Entscheidungsstrukturen.

® Nach Satzung besteht der Auftrag der Versorgung breiter Schichten der Bevélkerung mit Wohnraum und einer preis-
dampfenden Wirkung auf die gesamtstadtischen Mieten. Die Versorgung von ,Problemfallen” steht dagegen nicht im
Fokus - das wird als Pflichtaufgabe der Kommune angesehen.

®  Als Unternehmensziel wird formuliert, dass das Wohnungsangebot die Mietspiegelmieten um 10-20 % unterschreiten
soll. Jede SWG-Wohnung wird quasi als Sozialwohnung verstanden — auch ohne férmliche Mietpreis- und Belegungs-
bindung.

® Die SWG ist seit 2015 wieder im Neubau aktiv (bisher 283 WE). Es gibt keine quantitativen Zielsetzungen. Die grof3ten
Probleme im Neubau sind steigende Baukosten und fehlende Grundstiicke.

® |n Neubauten wird zur Vermeidung einseitiger Bewohnerstrukturen die Belegung nach wirtschaftlichen, ethnischen
und sozialen Kriterien organisiert. Das Programm FN Plus wird in Anspruch genommen, da es flexible, nach Einkommen
gestaffelte Mietpreise vorsieht.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Wachsende Mittelstadt mit steigendem Druck auf den Wohnungsmarkt vor allem durch die Zuwande-
rung in Beschaftigung. Das Gefélle der Lohnniveaus und die dynamischen Mietpreissteigerungen fiihren zu Versor-
gungsengpassen auch bei der unteren Mittelschicht.

® Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Die ,traditionell” eigentumsorientierte Wohnungspolitik wurde 2017 durch
ein breites Instrumentenspektrum zur Schaffung von mehr bezahlbarem Mietwohnraum wesentlich erweitert (voraus-
schauende Bodenpolitik, Grundstilicksankdufe, kommunales Wohnungsbaufoérderprogramm, Baulandmodell).

B Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Neubau ist neue Aufgabe des kommunalen Wohnungsunterneh-
mens (Bestandshalter). Mit der verbilligten Grundstiickvergabe wurde eine wesentliche Voraussetzung fiir den Neubau
geschaffen, es gibt aber keine Zielvereinbarungen zu Neubauzahlen.



4.13 Ravensburg, Landkreis Ravensburg, Baden-Wiirttemberg

Aktuelle Herausforderungen

® Die Kreisstadt in Oberschwaben weist — als Sitz vieler Unternehmen (Ravensburger AG, Maschinenbau, Pharma etc.) -
einen robusten Arbeitsmarkt auf. So sind in der Region seit 2010 jdhrlich ca. 1.000 neue sozialversicherungspflichtige
Jobs entstanden. Der Hochschulstandort Ravensburg-Weingarten zieht ebenfalls eine wachsende Zahl von Studieren-
den an (Anteil an Gesamtbevdlkerung 21 %).

® Seit 2012/13 wird ein steigender Druck auf dem Wohnungsmarkt beobachtet, ab 2015/16 kam der Zuzug der Gefllich-
teten dazu - insgesamt ca. 1.000 Personen. Auch in dieser Gruppe ist die Neigung zum Umzug aus den Dérfern in die
Stadt spurbar.

B Die Zuziehenden - ob in gut bezahlte Jobs oder zum Studium (vorwiegend WGs, denn das Studierendenwerk Bodensee
verfligt in Ravensburg nur liber ca. 40 Zimmer) - verscharfen die Konkurrenzen in dem ohnehin angespannten Woh-
nungsmarkt weiter.

® |n der Konsequenz verlassen Familien die Stadt in Richtung Umland, und es drangen zunehmend private Anbieter in
den Apartmentmarkt (ILive etc.).

= Die groRte Vermietergruppe sind private Kleinvermieter. Ravensburg verwaltete die stadtischen Wohnungen innerhalb
der Verwaltung, bis 2020 Eigenbetrieb ,Stadtische Wohnungen Ravensburg” gegriindet wurde.

= Auf eine frei werdende Wohnung (normaler Wohnungsmarkt) bewerben sich mitunter 200 bis 250 Personen. Auf der
Warteliste fir die 390 stadtischen Wohnungen stehen ca. 150 zugangsberechtigte Haushalte (WBS). Nach Angaben der
Stadt fehlen ca. 200 bis 300 geférderte Wohnungen.

® Ravensburg verfligt tber keine nennenswerten Konversionsflachen, es gibt lediglich Potenziale im Bereich der Nach-
nutzung von Gewerbefldchen. Die Ausweisung neuer Baugebiete wird vorbereitet.

Strategien der Stadt

® Die Zustandigkeit flir das Thema Wohnen liegt beim Amt fiir Architektur und Gebaudemanagement. Die Biindelung in
einem Amt wird als Vorteil gesehen — Wohnungsverwaltung und Wohnungsbau liegen in einer Hand. Dazu kommt die
Steuerung des Zugangs liber den Wohnberechtigungsschein und die Erstellung des qualifizierten Mietspiegels.

® |m Rahmen der Erarbeitung des Leitbilds ,Ravensburg 2030” (2012 bis 2016) wurde ,Wohnen und Wohnumfeld” als
eines von flinf zentralen Zukunftsthemen der Stadtentwicklung identifiziert.

® 2016 wurde von den Gemeinderdten der Stadte Ravensburg und Weingarten dem ,Biindnis fiir bezahlbaren Wohn-
raum” zugestimmt. Mitglieder des Blindnisses sind: Wohnungsbaugesellschaften und -unternehmen, Kirchen und
Sozialtrdger, Mieterverein und Haus- und Grundbesitzerverein sowie die 6ffentlichen Verwaltungen.

® Die Ausfihrungsvorschriften konkretisieren die Biindnisziele, die flir Neuplanungen ab zehn WE oder mindestens
800 m? Wohnfliche gelten. Nach diesem ,Baulandmodell” sind 20 % der Wohnflache fiir einen Zeitraum von 15 Jahren



fuir ,einkommensschwache Haushalte” als Mietwohnraum vorzuhalten. Die ortstibliche Vergleichsmiete muss mind. um
14 % unterschritten werden.

® |n der Vergangenheit wurde die soziale Wohnraumversorgung auch Uber Bau- und Sparverein (Genossenschaft, ca.
1.000 WE) gesichert. Die Stadt war im Vorstand und im Aufsichtsrat vertreten. Diese enge Verbindung gibt es heute
nicht mehr, aber es wird (wieder) ein informeller Austausch gesucht.

® Der Bau- und Sparverein hat seine Wohnungen saniert und plant in den néchsten fiinf bis zehn Jahren die Bestdande um
20-30 % auszuweiten. Ob Wohnraumférdermittel in Anspruch genommen werden, ist noch unklar. Fiir die Mdglichkeit
der Aufnahme von Haushalten im Transferleistungsbezug als Genossenschaftsmitglieder missten dann Lésungen ge-
funden werden - etwa durch die Ubernahme der Genossenschaftsanteile durch das Jobcenter.

® Diein den letzten Jahren konsequent verfolgte Strategie der Innenentwicklung wird jetzt um eine Flachenbevorratung
im AuBlenbereich ergdnzt. Im nachsten Regionalplan sollen zwei weitere Wohnungsbauschwerpunkte fiir insgesamt ca.
5.000 Menschen ausgewiesen werden. 2020 wurde der Eigenbetrieb stadtische Wohnungen Ravensburg gegriindet,
der fiir die Aktivierung und Umsetzung der stadt. Ziele verantwortlich ist.

Kommunale Wohnungen: Organisation und Strategie

® Ravensburg verwaltete bis 2020 die 390 kommunalen Wohnungen im Amt fiir Architektur und Gebdaudemanagement.
Durch die Fluktuation kénnen jahrlich zwischen 20 und 50 WE neu vermietet werden.

® Seit 2017 wurde Uber die Griindung eines Eigenbetriebs nachgedacht, der auch die Finanzierung der fehlenden 200
bis 300 Wohnungen abbilden kann (Amtsleiter = Werkleiter). Ein Eigenbetrieb hat den Vorteil, dass die WE nicht Teil des
stadtischen Haushalts sind. Die Einnahmen kdnnen reinvestiert werden.

® 2020 wurde der Eigenbetrieb ,Stadtische Wohnungen Ravensburg” gegriindet.

® Da der Wohnstandard der stadtischen Bestandswohnungen einfach ist, gibt es einen Anreiz, sich am Markt zu versor-
gen, sobald sich Beschaftigungs- und Einkommensverhaltnisse verbessert haben.

® |n den zurtickliegenden 20 Jahren wurden — unter der Annahme, die ,Wohnungsnot” sei vorbei — ca. 150 kommunale
Wohnungen verkauft, meist Streubestande, Einfamilienhduser etc.

® Die kommunalen Wohnungen liegen im Mietpreis Giberwiegend unter den Mietspiegelmieten und werden nur an Per-
sonen mit WBS vermietet — auch wenn die Bindungen der ,alten” Wohnungsbaufoérderprogramme ausgelaufen sind.

® Die Orientierung fiir den Mietpreis der stadtischen WE ist die Hohe der Kosten der Unterkunft (20-25 % unter Mietspie-
gel). Diese wird von der Kreisverwaltung festgelegt. U.a. um die Anspannung des Wohnungsmarktes nachzuweisen, hat
Ravensburg einen qualifizierten Mietspiegel eingefiihrt.

® |m Neubau soll in den nachsten Jahren 100 % geforderter Wohnraum entstehen, deshalb ist u.U. ein jahrlicher Ver-
lustausgleich Gber den Haushalt notwendig. Die geférderten Wohnungen sollen nicht en bloc entstehen - die Idee ist
eine soziale Mischung in Partnerschaft mit anderen Wohnungsunternehmen.

Kurzfassung

= Stadtsituation: Wachsende Mittelstadt mit steigendem Druck auf dem Wohnungsmarkt vor allem durch die Zuwande-
rung in Beschéftigung und steigende Studierendenzahlen.

® Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Das,Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum” macht alle Wohnungsmarktakteu-
re zu Teilen des Prozesses und schafft ein gemeinsames Bewusstsein. Die Stadt hat sich mit aktiver Flachenpolitik Spiel-
rdume — auch fiir die Wohnungsbauentwicklung — geschaffen.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Die stadtischen Wohnungen (Eigenbetrieb) haben vor allem die Auf-
gabe, die Zielgruppe der Halshalte im Transferleistungsbezug zu versorgen (KdU). Die geférderten Wohnungen auf pri-
vaten Flachen (Baulandmodell) decken die Einkommensgruppen dariiber ab.



4.14 Erlangen, Bayern

Aktuelle Herausforderungen

® Die Universitatsstadt Erlangen ist die kleinste der acht bayerischen GroR3stadte. Die wachsende Stadt bildet mit Nirn-
berg und Fiirth ein Stadtedreieck, in dessen Rahmen Erlangen sich vor allem durch ein breites (Aus-)Bildungsangebot
auszeichnet.

® Beschdftigte in (GroB-)Unternehmen wie Siemens, Universitat/Universitatsklinik erzeugen starke Pendlerstréome (60.000
Einpendler taglich) und eine permanent grof3e Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt.

® Die Stadt wies in den zuriickliegenden Jahrzehnten ein sehr kontinuierliches Bevolkerungswachstum auf. Die letzte
grof3e Zuwanderungswelle 2015 geht auf die Gefllichteten zuriick.

B Eine starke Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt besteht in allen Segmenten, insbesondere bei preisgiinstigen Wohnun-
gen. Trotz des relativ hohen Einkommensniveaus gibt es gleichzeitig eine steigende Zahl von WBS-Haushalten.

® Ein-Personen-Haushalte nehmen in ihrer Anzahl zu, gleichzeitig ist — auch verursacht durch den hohen Anteil an Studie-
renden (Wohnheimplatzquote 12 %) - eine starke Einwohnerfluktuation zu verzeichnen.

® Das ohnehin relativ hohe Mietenniveau steigt weiter, und zugleich laufen sukzessive Belegungsbindungen aus — zwi-
schen 2005 und 2015 fielen 1.300 WE aus der Bindung. Erst seit 2016 gelingt es, den Bindungsriickgang aufzuhalten. Von
den vorgemerkten Haushalten kdnnen pro Jahr nur zwischen 20 und 30 % eine geférderte WE vermittelt bekommen.

® Der Druck fiihrt in den innerstadtischen Quartieren zu Verdrangungsprozessen.

® Die Stadt verfligt nur iber knappe Flachenreserven, bislang sind Neubaupotenziale (Auen- und Innenbereich) bis zum
Jahr 2025 absehbar. Der Bodenpreis hat sich in den zuriickliegenden zehn Jahren mehr als verdoppelt.

® Die konkurrierenden (Flachennutzungs-)Interessen (,Landwirtschaft versus Siedlungserweiterung”) und Proteste ge-
gen Nachverdichtung in Bestandquartieren verstdrken die Notwendigkeit einer Konsensbildung in der Stadtbewoh-
nerschaft.

® Die Herausforderung des demografischen Wandels kann nur im Neubau effektiv bewaltigt werden, da bei den Be-
standsbauten barrierefreie Zugange oft nur unter hohen Aufwendungen geschaffen werden kénnen. Die aktuellen
Neubauzahlen sind jedoch zu gering.

Strategien der Stadt

® Das Thema Wohnen ist in der Verwaltung beim Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung im Referat Planen und
Bauen angesiedelt.

B Es herrscht politischer Konsens dariiber, dass die Wohnungsmarktpolitik in Erlangen mit hoher Prioritat zu behandeln
ist. Die Grundlage fiir wohnungspolitische Strategien bildet die Wohnungsmarktberichterstattung im zweijahrigen
Turnus.

® Seit 2008 verfolgt Erlangen verstarkt eine Innenentwicklungsstrategie. Von den voraussichtlich zwischen 2018 und



2022 fertiggestellten WE entfallen 80 % auf Konversionsflachen, Nachverdichtung von Wohnsiedlungen und die Ent-
wicklung von Baulticken.

= Parallel bedient sich die Stadt bereits seit den 1980er-Jahren des Instruments der Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3-
nahme fiir Entwicklungen im Auf3enbereich. Durch die enge Zusammenarbeit des Amtes fiir Stadtentwicklung und
Stadtplanung mit dem Liegenschaftsamt u.a. bei der Vermarktung von Grundstlicken (Direktvermarkter) — auch bei
Wohneigentum und Baugruppen - konnte die Stadt bisher die Flachenentwicklungen effektiv steuern.

® Die nachste geplante Siedlungserweiterung Erlangen-West lll (5.000 bis 10.000 EW) wurde allerdings 2018 in einem
Birgerentscheid (Einleitung Vorbereitende Untersuchungen — SEM) abgelehnt.

® Das Baulandmodell wurde 2014 beschlossen. Bei der Schaffung von Planungsrecht fiir neue Wohngebiete - ab 24 WE
- wurde ein Anteil von 25 % der neu zu schaffenden Wohnbauflachen fiir Geschosswohnungsbau flir den geférderten
Mietwohnungsbau gesichert. Diese Quote wurde im Jahr 2018 auf 30 % erhoht. Die Wohnungen werden im Rahmen
der Einkommensorientierten Férderung (EOF) gefordert.

® Darliber hinaus werden die Instrumente der Milieuschutzsatzung (in zwei Gebieten) sowie der Ankauf von Belegungs-
rechten im Bestand genutzt.

® Das Ziel aller MaBnahmen ist der Erhalt der sozialen Durchmischung in verschiedenen Stadtteilen.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Das Kommunale Wohnungsunternehmen GEWOBAU ist eine stadtische Tochter (Anteil Stadt: 96 %, Anteil Sparkasse:
4 %). Der 2. Biirgermeister ist Aufsichtsratsvorsitzender.

= Mit etwa 8 500 Wohnungen entfallen 13 % des Erlanger Gesamtbestandes auf die GEWOBAU. Etwa ein Drittel der Woh-
nungen sind geférderte Mietwohnungen - das sind ca. 85 % aller geférderten Mietwohnungen in Erlangen.

® Bis 2008 konzentrierte sich die GEWOBAU v.a. auf die Sanierung/Modernisierung der eigenen Bestande, die vorwiegend
in den 1950er- bis 1970er-Jahren errichtet worden waren.

® Seit rund zehn Jahren gibt es eine verstarkte Konzentration auf den Wohnungsneubau (EOF-Forderung). Ausdruck des-
sen ist die 2016 gestartete GEWOBAU-Initiative ,Fair wohnen in Erlangen 2022" mit einer Zielzahl von 1.000 WE bis 2022
(bis 2025 sollen insgesamt rund 2.500 Wohnungen neu errichtet werden); dabei wird Nachverdichtung durch Aufsto-
ckung, Abriss und Ersatzneubau mit Erhéhung der Wohnungszahlen sowie reiner Neubau (kleinster Anteil) umgesetzt.

m Selbstverpflichtung bei geférdertem Wohnungsbau: Bindung von 40 Jahren anstelle der vorgeschriebenen 25 Jahre.
Die GEWOBAU ist auch im ,Sonderfonds gegen Armut und Obdachlosigkeit in Erlangen” engagiert und bewahrt Men-
schen vor der Zwangsrdumung.

® Darliber hinaus wurde 2018 die GEWOLand GmbH gemeinsam von der GEWOBAU und acht Umlandgemeinden ge-
griindet, um (preisgiinstigen) Mietwohnungsbau auch im Erlanger Umland zu realisieren. In vier Gemeinden bestehen
bereits konkrete Planungen zum Neubau von insgesamt knapp 100 WE.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Erlangen ist eine wachsende und stark nachgefragte Grof3stadt mit attraktiven Arbeitgebern und Bil-
dungsangeboten (Universitdt); entsprechend angespannt ist der Wohnungsmarkt in allen Preissegmenten bei zuneh-
mender Flachenknappheit. Es gibt starke Pendlerstrome, durch die sich die Zahl der Bewohnenden tagsiber faktisch
verdoppelt.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Es herrscht ein politischer Konsens tiber die Bedeutung des Themas Wohnen;
jedoch fehlt ein ebensolcher stadtgesellschaftlicher Konsens, denn langfristige Planungsziele und strategisches Vorge-
hen werden durch Biirgerentscheid teilweise blockiert.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Wohnungsmarktstrategien von Kommune und kommunalem Woh-
nungsunternehmen fokussieren auf Bestandserhalt/-erneuerung sowie auf Neubau mit Schwerpunkt geforderter
(Geschoss-)Wohnungsbau vor allem durch Nachverdichtung, da die ErschlieBung neuer Siedlungsflaichen zum Teil auf
Widerstande in der Bevolkerung stoft.



4.15 Niirnberg, Bayern

Aktuelle Herausforderungen

® Die (ehemalige) Industriestadt Niirnberg musste in der Vergangenheit einige Strukturbriiche aufgrund umfangreicher
Deindustrialisierungsprozesse (AEG, Grundig, Quelle, triumph Adler) kompensieren. Sie ist heute aber ein nachgefragter
HighTech-, Dienstleistungs- und (Aus-)Bildungsstandort.

® Die Stadt wachst seit Jahren wieder kontinuierlich, indem vor allem jiingere Personen zuwandern.

® |n der Folge nimmt der Druck auf den Immobilien- und Wohnungsmarkt zu, insbesondere aufgrund der Nachfrage von
Ein-Personen-Haushalten (Studierende, dltere Menschen). Auch bezahlbare gro3ere Wohnungen fiir Familien mit meh-
reren Kindern werden stark nachgefragt.

® Generell zeichnet sich der Immobilien- und Wohnungsmarkt durch steigende Baulandpreise und deutliche Miet-
preissteigerungen aus.

® Ein hoher Anteil einkommensschwacher Haushalte fragt preisgiinstige Wohnungen nach. Es gibt allerdings Versor-
gungsengpasse bei Wohnungen fir Transferhaushalte und rund 8.000 Vormerkungen fiir eine geférderte Wohnung
(Stand 2018). Das perspektivische Auslaufen von weiteren Belegungsbindungen verschérft die Engpdsse in diesem Be-
reich.

® Generell wird ein Defizit in der Wohnraumversorgung festgestellt: Dem Bedarf von rund 2 200 Wohnungen pro Jahr
stehen rund 1.600 Fertigstellungen gegentiber (2018); bis 2030 wird ein Bedarf von insgesamt rund 34.000 neuen Woh-
nungen prognostiziert.

= Nirnberg verfligt tiber geringe Flachenpotenziale und hat wenige kommunale Flachen (als Steuerungsinstrument). Ein
weiteres Problem besteht in der Mobilisierung von baureifen Wohnungsbaugrundstticken, die von den Eigentiimern
nicht bebaut werden.

® Die Genossenschaften (ca. 10 % des Mietwohnungsbestands) haben sich aus dem geférderten Wohnungsbau weitge-
hend zuriickgezogen.

= Teilweise gibt es bei Vorhaben des geférderten Wohnungsneubaus vor allem in den direkten Nachbarschaften starke
Ablehnung (,NIMBY“-Mentalitat).

Strategien der Stadt

® Das Thema Wohnen ist als Stabsstelle im Wirtschaftsreferat angesiedelt. Diese ist aus dem Amt fiir Wohnen und Stadt-
entwicklung hervorgegangen, das 2014 aufgeldst wurde. Weitere Kompetenzen liegen im Stadtplanungsamt (Bauleit-
plaung), im Liegenschaftsamt (auch Wirtschaftsreferat) und in der Stadtentwicklung (Stabsstelle OB). Der Stab Wohnen
kooperiert im Rahmen von themen- bzw. projektbezogenen Arbeitsgruppen eng mit den anderen Verwaltungsberei-
chen.

= Wohnungspolitische Handlungs- und Entscheidungsgrundlagen sind Wohnungspolitische Konzept (2015) und die dar-
aus entstandene regelméBige Wohnungsmarktbeobachtung.



® Seit der Fliichtlingszuwanderung im Jahr 2015 verzeichnete das Thema Wohnen eine stete Bedeutungszunahme in der
Stadt.

® |m wohnungspolitischen Konzept,Wohnen im Jahr 2025" wird eine Zielzahl von rund 2.200 neuen WE pro Jahr festge-
legt, die bisher nicht erreicht wird.

® |m Handlungsprogramm Wohnen (2016) werden wohnungspolitische MaBnahmen priorisiert; dazu gehéren: vermehr-
te und beschleunigte Baulandschaffung (u.a. Bereitstellung stadtischer Fldchen, strategische Bodenbevorratung, Bau-
landbeschluss), Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen, Baulandmodell mit Konzeptvergabe und Quotenregelung
fuir geférderten Wohnungsbau (30 % ab 30 Wohneinheiten).

® Die Baulandknappheit wird bereits seit 2012 thematisiert. Potenzielle Entwicklungsflachen liegen eher am Stadtrand
(Konkurrenz Intensivlandwirtschaft ,Knoblauchsland’, siehe auch Erlangen); wahrend die Nachverdichtungspotenziale
im Innenbereich in den vergangenen Jahren bereits weitgehend ausgeschopft wurden.

= Vorhandene kommunale Flachen werden teilweise dem kommunalen Wohnungsunternehmen WBG (ibertragen; dafir
Griindung der gemeinsamen Tochtergesellschaft WBG Beteiligungs-GmbH von WBG (51 % Anteil) und Stadt Nirnberg
(49 % Anteil), in die Grundstiicke zum Verkehrswert als Sachanlage eingelegt wurden.

® Wenn sich die Gelegenheit bietet, libt die Stadt das Vorkaufsrecht zu Gunsten des kommunalen Wohnungsunterneh-
mens WBG aus.

® Die stadtischen Wohnungsbaudarlehen werden komplementar zur Landesférderung ausgereicht. Sie haben ebenfalls
einen glinstigen Zinssatz — max. 25.000 Euro pro Stufe-1-Wohnung.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

® Das Kommunale Wohnungsunternehmen wbg wurde 1918 als Niirnberger Wohnungsbauverein e.V. - ab 1922 gemein-
nitzige Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Nirnberg — gegriindet. Zwischen 2009 und 2012 wurden umfangreiche
Veranderungen in Unternehmensstruktur und -kultur vorgenommen. Im Jahr des 100-jahrigen Jubildums wurde der
DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft verliehen.

B Heute halten die Stadt 60 % und die Stadtischen Werke Niirnberg (stadtisches Tochterunternehmen) 40 % der Anteile
der wbg. Der Oberbirgermeister ist der Aufsichtsratsvorsitzende.

® Die Mietwohnungsbestande der wbg machen rund 7 % des Niirnberger Mietwohnungsmarktes aus. Seit 2013 wird
verstarkt Wohnungsneubau betrieben.

® |m Rahmen von Verabredungen mit der Stadt (Zielvereinbarung mit der Geschaftsfiihrung) errichtet die wbg 1.000
neue WE bis 2020 sowie weitere 1.500 WE bis 2025 (Handlungsprogramm Wohnen).

® Neubau findet teilweise als Nachverdichtung, teilweise durch Abriss und Ersatzneubau statt.

= Des Weiteren baut die wbg auf Grundstiicken, die von der Stadt in die wbg Beteiligungs-GmbH eingelegt wurden, oder
auf eigenen Grundstiicksreserven.

® |n vielen Féllen werden dabei Querfinanzierungsmodelle genutzt (zwei Drittel freifinanzierter, ein Drittel geférderter
(EOF) Wohnungsbau).

= Es wird darliber nachgedacht, auch Wohnungen von Investoren anzukaufen. Die Wirtschaftlichkeit des Ankaufspreises
errechnet sich aus der EOF-Miete und lage bei 3.700/3.800 Euro/gm.

® Die Tochtergesellschaft WBH KOMMUNAL als Inhouse-Struktur (6ffentlich-6ffentliche Partnerschaft mit der Stadt)
schafft soziale Infrastrukturen wie Kitas und Schulen fir die Stadt (Planung, Bau, Finanzierung, Bewirtschaftung).

Kurzfassung

® Stadtsituation: Wachsende GroRstadt mit steigendem Druck auf den Wohnungsmarkt sowie Versorgungsengpassen —
auch im KdU-Segment; Schwierigkeiten bei der Baulandmobilisierung und dem Aufbau von Baulandreserven.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Wohnungsmarktstrategien von Politik und Verwaltung: Wohnungspolitisches
Konzept, Wohnungsmarktbeobachtung, abgestimmter MaBnahmenkatalog, ,Handlungsprogramm Wohnen", abge-
stimmter MaBhahmenkatalog inklusive Baulandmodell und Bereitstellung von Flachen fiir das kommunale Wohnungs-
unternehmen.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Abgestimmte Neubaustrategie des kommunalen Wohnungsunter-
nehmens (auch Nachverdichtung/Ersatzneubau) bis hin zum Ankauf schliisselfertiger Wohnungen.



4.16 Augsburg, Bayern

Aktuelle Herausforderungen

® Die schwabische Universitats- und Industriestadt ist die drittgroBte Stadt des Freistaates Bayern und liegt in der Metro-
polregion Miinchen.

B Seit 2010 findet wieder ein starkeres Wachstum statt (3.000-5.000 Zuziige/Jahr), was zu Preisanstiegen bei Miet- und
Kaufpreisen und sinkenden Fluktuationsraten fiihrt.

® |n den 1990er-Jahren war der Wohnungsmarkt nach dem Abzug der amerikanischen Streitkrafte und hoher Neubau-
intensitit entspannt - es gab ein Uberangebot an Wohnungen. In Folge wurden Personal und Strukturen im Wohnungs-
amt abgebaut.

= Mit der verdnderten Situation heute war ein Wiedereinstieg in Themen wie z.B. Dringlichkeitsbewertung (wieder 2.250
Haushalte auf der Vormerkerliste) und Vorschlaglisten (5) an die Vermieter notwendig.

® Die Stadt hat keine Besetzungsrechte, alte Belegungsbindungen laufen aus, und die Immobilieneigentimer wollen
diese auch nicht verldangern. Die WBG hat nur ca. 1/3 gebundene WE, die WBL 1/5.

® Die Versorgungsprobleme haben die Mittelschichten noch nicht erreicht - v.a. betroffen sind Gruppen mit sozialen
Problemlagen. Die Obergrenzen fiir KdU in Augsburg mussten 2018 massiv angehoben werden.

® Altersarmut ist ein wichtiges Thema: Es fehlen massenhaft passende Wohnungen (Grundrisse und Anzahl). Gleiches gilt
fur Alleinerziehende.

® Die Stadt verfuigt kaum noch tber eigene Flachen, diese wurden in der Vergangenheit verkauft — die Konversionsfla-
chen wurden weitgehend entwickelt.

® Die WBG hatte lange Zeit ein schlechtes Image (,fiir diejenigen, die sonst nirgendwo hinziehen kénnen*).,,Sozialwoh-
nungen” haben ebenfalls ein schlechtes Image - es gibt Sorgen in den Nachbarschaften tiber die Effekte zuziehender
.Klientele”

Strategien der Stadt

® Das Thema Wohnen wurde 2005 im Wohnungs- und Stiftungsamt — seit 2020 ,Wohnbauférderung und Wohnen” - zu-
sammengefiihrt, der Aufgabenbereich reicht von Wohnraumférderung, Mietspiegel, WBS bis kommunale Mietbera-
tungsstelle.

® Von politischer Seite wurde 2017 die ,Offensive Wohnen” auf den Weg gebracht. Diese fiihrt alle Stellschrauben des
Themas zusammen, ist aber bisher noch nicht durchgangig mit Zielen, MaBnahmen, Budgets untersetzt.

® 2018 wurde als Teil der Wohnoffensive erstmalig ein stadtisches Grundstiick in die WBG eingelegt.

® Ein Grundsatzbeschluss zu einem Baulandmodell ist seit Mai 2020 in Kraft, im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen
wurden bereits zuvor individuelle Quoten fiir den geférderten Wohnungsbau vereinbart.

® Private Unternehmen werden gezielt motiviert, in den geférderten Wohnungsbau einzusteigen - auch in Kooperatio-
nen, etwa mit der WBG.



= Ab 2025 geht ein gréBeres Wohnungsbauvorhaben ,Haunstetten-Stid” fiir 6.000 EW (und 6.000 Arbeitsplatze) in die
Umsetzung. Das am siidlichen Stadtrand gelegene Areal ist in der Hand zahlreicher Privateigentiimer, es soll aber ein
groBerer Anteil kommunaler Wohnungen errichtet werden.

® |n der Wohnraumfdrderung hat Augsburg Gestaltungsspielraum, denn die Stadt kann (wie Nirnberg und Miinchen)
selbst Landesfordermittel bewilligen und verausgaben — d.h. die Bewilligungsstelle fiir den geférderten Mietwoh-
nungsbau ist nicht die Bezirksregierung Schwaben.

® Die Landesférderprogramme werden als attraktiv eingeschatzt: Es gibt zinsgtlinstige Darlehen und einen Zuschuss. Der/
die Vermietende setzt die ortslibliche Angebotsmiete von Neubauten an, diese wird dann einkommensabhéangig sub-
ventioniert. In die Einkommensgrenzen der EOF fallen 60 % der bayerischen Wohnbevélkerung.

Kommunales Wohnungsunternehmen: Organisation und Strategie

= Die ,Wohnbaugruppe Augsburg Leben GmbH” (WBG) ist eine 100%ige Tochtergesellschaft der Stadt Augsburg. An der
Wohnungsbau GmbH fiir den Landkreis Augsburg (WBL) ist die Stadt zu 16,12 % beteiligt.

® Die 1927 gegriindete WBG ist die gro3te Partnerin der Stadt, der OB sitzt in Aufsichtsrat. In der Vergangenheit stand
die sukzessive Neuausrichtung des &ffentlichen Images v.a. durch Modernisierung der Bestande im Vordergrund. In
den Bestanden der WBG gibt es geringe Potenziale der Nachverdichtung und Aufstockung in Bestandssiedlungen (Ver-
schattung und Abstandsflachen).

® Die WBG hat sich zum Neubau von 100 geférderten Wohnungen/Jahr verpflichtet. Die Zahl wurde nicht aus Bedarfen
abgeleitet, sondern beruht auf einer Abschatzung, was das Unternehmen wirtschaftlich und auf Grund der sonstigen
Rahmenbedingungen leisten kann. Der limitierende Faktor ist die geringe Anzahl zur Verfiigung stehender Grund-
stlicke.

® Die Konversionsflachen werden tiber die ,Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln GmbH"” entwickelt, in letzter Zeit sind
stadtische Grundstiicke vorrangig an die WBG verkauft worden. Die WBG muss seit Beginn der Bauoffensive keine Aus-
schittungen mehr an Stadt leisten.

® |m Neubau werden die Landesférdermittel genutzt. Durch den,,Drittelmix” nach den bayerischen drei EOF-Férderstufen
wird eine stabile soziale Mischung unterstitzt.

= Die WBL hat ab 1996 ebenfalls viele Bestainde modernisiert, um sie marktgangig zu halten. Seit 2016 wird das Forderpro-
gramm fiir Modernisierungen genutzt — die Stadt erhalt Belegungsbindung (WBS), keine Preisbindung.

® Es gibt eine Vereinbarung zum Neubau von 50 WE pro Jahr im Landkreis — in Augsburg hat die WBL derzeit keinen Zu-
gang zu Grundsticken.

= Mit Blick auf die Region besteht die Sorge, dass der preisglinstige Wohnungsbau in den ohnehin attraktiven Stadten
negative Auswirkungen auf die Attraktivitdt von Wohnungen im Umland haben kénnte. Dagegen spricht die geringe
Anzahl (neu geforderter) preisglinstiger Wohnungen, die zudem zu den ortsiiblichen Neubaumieten auf den Markt
gebracht werden.

= Zum Thema Wohnen gibt es keine kontinuierlichen Gesprachskreise der Stadt. Die Wohnungsunternehmen - WBG, WBL
und Genossenschaften — haben einen eigenen Arbeitskreis, der sich 2x pro Jahr trifft.

Kurzfassung

® Stadtsituation: GroBstadt mit starkem Zuzug, auch als Arbeitsstandort (aber nicht Einzugsgebiet Mlinchen), und einer
abnehmenden Attraktivitdt des landlichen Raums - regionale Verteilung der Arbeitsplatze, gleichwertige Lebensbedin-
gungen als wichtiges Thema, auch um die Stadt nicht zu Gberfordern.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Im Vergleich zu anderen Grof3stadten in Bayern ist die Stadt noch ,bezahlbar”,
auBer fiir Migrantinnen und Migranten, Altere und Alleinerziehende, daher keine sehr stark ausgepragte Wohnungsnot.
Keine intensive offentliche Diskussion (85 % sind zufrieden mit ihrer Wohnsituation), aber politische Sensibilitat fir das
Thema vorhanden.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Nach Neuausrichtung des kommunalen Wohnungsunternehmens
(WBG) nun Hinwendung zu dessen baulicher Neupositionierung.



4.17 Potsdam, Brandenburg (Landeshauptstadt)

Aktuelle Herausforderungen

® Die brandenburgische Landeshauptstadt liegt im Verflechtungsraum der Bundeshauptstadt Berlin und hat in den letz-
ten Jahren weiter kontinuierlich an Attraktivitdt gewonnen - insbesondere auch fiir einkommensstarke Bevolkerungs-
gruppen.

® Die sukzessive Verengung des Wohnungsmarktes und das Sinken der Leerstandquoten sind bereits seit 2008 deutlich
erkennbar, auch durch die rdumliche Ndhe zu dem ebenfalls wachsenden Land Berlin.

® Eine langer zuriickliegende Bevdlkerungsprognose sah das Bevolkerungswachstum in einer weitaus geringeren Dyna-
mik voraus. Gleichzeitig nahmen aber auch die Baufertiggstellungen stark zu.

® Die Mieten bei Neuvertragsabschliissen sind im Gegensatz zu den Mieten in Bestandsvertrdgen sehr stark angestiegen,
u.a. begriindet durch hohe Baulandpreise, steigende Baukosten.

® Der generelle Stadtdiskurs und die Erarbeitung der wohnungspolitischen Strategie waren gepragt von der Frage, wie
die Zielvorstellungen des Erhalts einer sozial gemischten Stadt (Bevolkerungsstrukturen und Zuzugsgruppen) in geeig-
neter Weise planerisch umzusetzen sind.

= Der Bedarf an infrastrukturellen Vorleistungen (Kitas, Schulen) aufgrund des Wachstums erfordern Ressourcen (Haus-
halt) der Stadt.

= Fir die Vielzahl nur temporar in Potsdam lebenden Menschen (Auszubildende, Studierende, Gastwissenschaftler, Solda-
ten etc.) fehlt es an bedarfsgerechten, vor allem auch bezahlbaren Angeboten.

Strategien der Stadt

B Die Zustandigkeiten fiir Wohnen liegen im Bereich Soziales und Gesundheit sowie im Bereich Stadtplanung und Stadt-
erneuerung. Ausgepragte Kooperation findet tiber die verschiedenen beteiligten Verwaltungsbereiche hinweg statt
und umfasst auch operative Absprachen mit dem kommunalen Wohnungsunternehmen ProPotsdam.

® Wohnen ist aktuell eines der wichtigsten Themen in der Stadt (nach Verkehr), vor allem in Bezug auf die Bedarfsgerech-
tigkeit.

® Das Wohnungspolitische Konzept entstand 2015 im intensiven Dialog mit den Akteuren des Wohnens in der Stadt — aus
dem Dialog ging das Biindnis fiir Wohnen in Potsdam hervor.

® Die ProPotsdam ist als strategischer Partner auch in die aktive Entwicklung von Ansdtzen und Losungen eingebunden.
Ein Ergebnis ist der Mietenpakt zwischen Kommune und ProPotsdam (seit 2012).

B Die Wohnungsbaupotenziale in der Stadt werden seit 2008 alle zwei Jahre durch Monitoring und Wohnungsmarktbe-
obachtung abgeschétzt. Eine regelmafige Blirgerumfrage ermittelt u.a. die Mietbelastungsquoten in der Bevolkerung.
Insgesamt verfiigt die Stadt Giber genaue Kenntnisse der Wohnbedarfe. Die zur Verfligung stehenden Instrumente fiir
Neubau und Bestand werden konsequent angewendet.



® Zur Deckung der Wohnraumbedarfe werden flexible Belegungsrechte bei der ProPotsdam etc. genutzt und innovativ
weiterentwickelt.

® Die Vergabe stadtischer Grundstiicke an ProPotsdam erfolgt auf verschiedenen Wegen - Direktvergabe, Konzeptverga-
be, Vergabe zum Verkehrswert unter Berlicksichtigung der Nutzung fiir geférderten Wohnungsbau. Bisher werden die
Grundstiicke nicht in das Unternehmen eingelegt (Haushalt).

® Nach dem 2014 beschlossenen Baulandmodell werden bei der Schaffung von Baurecht auf den Flachen Privater Vor-
habentrager 20 % der Wohnfldche als mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau vertraglich vereinbart. Im
Ergebnis der Angemessenheitspriifung fallt der Anteil aber zumeist geringer aus.

m Zwischen der Stadt und der ProPotsdam finden regelmafige Treffen zum Umsetzungsstand der strategischen Ziele,
bzgl. der Quartalsberichterstattung und zu weiteren Themen statt.

® Zukunftsthema ist der Einstieg in eine ,Aktive Liegenschaftspolitik” und dabei v.a. die Weiterentwicklung des Zwischen-
erwerbs in der Flachenentwicklung.

Kommunale Wohnungen: Organisation und Strategie

® Die ProPotsdam wurde als Unternehmensverbund vor zehn Jahren gegriindet. In Reaktion auf eine Krise wurde die
Unternehmensstruktur der ehemaligen GEWOBA verschlankt. Die ProPotsdam ist heute der flihrende Dienstleister flr
die Stadt. Sie ist kein reines Wohnungsunternehmen, sondern hat weitere Aufgaben wie Stadterneuerung, Stadtebau,
Stadttourismus, Spenden-Sponsoring-Engagement, Mobilitdtskonzepte etc.

® Das Ziel im Bereich Wohnen ist die Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum. Strategisches Ziel ist
es, den Anteil von 20 % am Wohnungsmarkt zu halten, was angesichts der insgesamt steigenden Fertigstellungszahlen
eine grof3e Herausforderung darstellt.

® Seit 2011 werden mit der Stadt klare Zielvereinbarungen tber das Balanced-Scorecard-Verfahren (BSC) getroffen. Es
hilft dabei, die wirtschaftlichen Voraussetzungen von Aufgaben (z.B. Neubau-Zielzahlen) transparent abzuschétzen. Die
Zielvereinbarungen mit der Kommune werden in einer Perspektive von zehn Jahren vereinbart. Bei gestiegenen Anfor-
derungen im Neubau sinken die ausgeschiitteten Mieterldse. Eines der BSC-Ziele ist, dass das Unternehmen der Stadt
pro Jahr 600 Wohnungen zur Belegung anbietet.

® Der Neubau wird qualitativ hochwertig realisiert, um im Sinne einer langfristigen Strategie Folgekosten fiir Instandhal-
tung gering zu halten und auch den Belangen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen.

= AuBerdem verfolgt die ProPotsdam Quartierskonzepte im Zuge der Bestandssanierung und des Neubaus.

® Es wurden diverse Bonusprogramme zur Unterstiitzung der Bezahlbarkeit von Wohnungen fiir verschiedene Haus-
haltstypen eingefiihrt.

= Der Ankauf von Bestandswohnungen (z.B. ,Plattenbauten”) ist bislang kaum erfolgt, da ein Grof3teil der Bestéande des
Unternehmens in dem Segment liegt.

® Um die Zahl der Belegungsbindungen zu erhéhen, wurden - auf Grundlage einer Neukonditionierung von Férderdar-
lehen des Landes — mehrere Vereinbarungen tber insgesamt 2.950 mittelbare und flexible Bindungen abgeschlossen.

® Seit 1997 ist der Arbeitskreis StadtSpuren als Kooperationsprojekt der ProPotsdam mit den Genossenschaften aktiv. Alle
zusammen bewirtschaften ca. 40 % der Mietwohnungen.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Stark wachsende Stadt in der Nachbarschaft Berlins. Eine besondere Attraktivitat besteht fiir wohlhaben-
dere Zielgruppen, was den Verdrangungsdruck erhoht.

= Wohnungspolitische Strategie der Stadt: Enge Zusammenarbeit zwischen Stadt und Wohnungsunternehmen - nicht
nur auf vertraglich gesicherter Ebene, sondern auch durch personliche Zusammenarbeit iber die jeweiligen Strukturen
hinweg, was eine gemeinsame Arbeit auf echter,Augenhdhe” ermdglicht und befordert.

® Strategien Wohnungsunternehmen: Progressives Balanced-Scorecard-Verfahren in Kooperation mit der Stadt, Bonus-
programme fiir Mieter/innen sichern Bezahlbarkeit und Bedarfsgerechtigkeit des Wohnungsangebotes langfristig.



4.18 Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Mecklenburg-Vorpommern

Aktuelle Herausforderungen

® Die Hansestadt Rostock ist in Mecklenburg-Vorpommern der Wirtschafts-, Wissenschafts- und Kulturstandort.

= Aufgrund der Arbeits- und (Aus-)Bildungsmdglichkeiten verzeichnet die Stadt in den letzten Jahren ein Bevélkerungs-
wachstum. Bis zum Jahr 2035 wird ein Zuwachs von rund 6.700 Einwohnern prognostiziert.

® Rostock gewinnt Einwohner durch Zuwanderung. U.a. ein neuer Marinestiitzpunkt generiert zusatzliche Nachfrage
nach Wohnraum. Insgesamt nimmt die Zahl der Ein-Personen-Haushalte Gberdurchschnittlich zu.

®  An den benachbarten Landkreis Rostock verliert die Stadt jedoch seit 2013 im Saldo jedes Jahr rund 550 Personen.

= |m Entwurf der Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose 2035 wird festgestellt, dass der Mietwohnungsmarkt in
Rostock noch angespannt ist, sich die Situation gegenwartig nicht weiter verscharft. Es besteht Bedarf an gro3eren
Wohnungen fiir Familien mit Kindern und geeigneten Wohnungen fiir Menschen mit Handicaps.

® Zwar steigen die Anteile der Aufwendungen flir Miete an den privaten Haushaltseinkommen, dennoch ist die Bezahl-
barkeit von Wohnraum bislang kein zentrales Thema.

® Gleichwohl zeigen sich die Veranderungen des Wohnungsmarktes in Form der sinkenden Fluktuation, des riickgehen-
den Leerstands (seit 2013) und der Segregationstendenzen - die preiswertesten WE liegen vor allem in den Plattenbau-
gebieten, in denen sich in Folge einkommensschwachere Haushalte raumlich konzentrieren.

® |m Rahmen der Wohnungsbauférderung des Landes sind seit 09/2019 246 Wohnungen fertiggestellt und weitere 151 in
Vorbereitung. Kommunale Fldchenpotenziale sind vorhanden.

B Die steigende Zahl der eingereichten Baugenehmigungen kann von der Stadt z.T. nicht so schnell wie von Wohnungs-
marktakteuren gewtinscht bearbeitet werden (Genehmigungsdauer).

Strategien der Stadt

B DasThema Wohnen ist in der Hansestadt Rostock beim Bauamt, Abteilung Bauverwaltung und Wohnungswesen ange-
siedelt. Basis fiir strategische Entscheidungen ist die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt.

® |n der kommunalpolitischen Agenda hat das Thema zentralen Stellenwert. Am 14.03.2019 wurde das stadtische Biind-
nis fir Wohnen vereinbart, das den wohnungspolitischen Handlungsrahmen konkretisiert.

® Ubergeordnete Zielsetzungen von Wohnungsmarktstrategien der Stadt sind: stirkere soziale Durchmischung im Neu-
bau, Prioritdt auf Nachverdichtung, Erweiterung des Fokus ,Wohnungsmarktentwicklung” hin zu ,Quartiersentwick-
lung” (inklusive soziale Infrastruktur etc.).

B |m Zentrum geeigneter Instrumente stehen ein Baulandmodell (Konzeptvergabe nach stadtebaulichen Kriterien ohne
Quoten furr geférderten Wohnungsbau), die Baulandbereitstellung zum Festpreis (Hohe des Verkehrswertes) sowie stra-
tegische Flachenbevorratung. Als weitere Instrumente werden Mietpreisbremse und Kappungsgrenzen-VO angewandt.

B Die Stadt hat ein Vorschlagsrecht fiir Belegungen bestimmter geférderter Wohnungen bei der WIRO.



B Geprift wird, ob die Stadt auf eine Gewinnabfiihrung der WIRO an die Stadt verzichtet (nach Haushaltskonsolidierung
seit 2018).

®  Als Beitrag zur Reduzierung der Baukosten hat die Stadt ihre Stellplatzsatzung an aktuelle Bedarfe angepasst (Verringe-
rung und Differenzierung nach Wohnungsgrof3en).

® Stadt und Wohnungsmarktakteure — insbesondere die WIRO - kooperieren eng im Rahmen des Biindnisses flir Wohnen
(seit 2018); u.a. erfolgen hier Absprachen zur Wohnraumversorgung von KdU-Haushalten. Gemeinsam mit WIRO und
Genossenschaften unterhalt die Stadt eine AG zu ,besonderen Personengruppen” (psychisch Kranke, Obdachlose, ehe-
malige Strafgefangene etc.).

Kommunale Wohnungen: Organisation und Strategie

® Das kommunale Wohnungsunternehmen WIRO ,Wohnen in Rostock” ist mit tGiber 35.000 Wohnungen das gré3te Woh-
nungsunternehmen in Rostock. Die WIRO ist 100-prozentige Tochter der Stadt und hélt 35 % des Mietwohnungsbe-
stands Rostocks.

® Strategisch steht die Ausweitung des Wohnungsbestandes v.a. (iber Neubau mit einem Orientierungswert von 300 neu-
en WE im Jahr auf der Agenda.

® |m Rahmen der Neubautatigkeiten werden Bestande durch Aufstockung nachverdichtet sowie stellenweise ein bedarfs-
gerechter(er) Ersatzneubau vorgenommen. Vor allem im Rahmen der Aufstockungen wird ein gehobenes Segment
adressiert — als Beitrag zu mehr sozialer Durchmischung.

® Daneben kauft die WIRO Bestandsimmobilien an und fiihrt hier Grundsanierungen durch; auBerdem wandelt sie Ge-
werbe- in Wohnrdume fiir besondere Bedarfe (Behindertenfreundlichkeit etc.) um.

® |nsgesamt setzt die WIRO auf ein diversifiziertes Portfolio: Neubauten auch im ,regularen” Miet- und Eigentumswoh-
nungssegment; WIRO als ErschlieBungstrdager (Entwicklung von Einfamilienhaussiedlungen), u.a. sind gegenwartig
82 geforderte Wohnungen im Bau.

= Mit der Initiative ,Miet-Anker” (in Kooperation mit der Stadt und hervorgegangen aus ,Biindnis fiir Wohnen”) stellt die
WIRO Wohnungen fiir erwerbstétige Haushalte mit geringen Einkommen mit bis 2025 festgeschriebenen Mieten bereit,
sofern das jeweilige Haushaltseinkommen nicht die WBS-Grenzen tberschreitet.

® |m Rahmen des Projektes ,Bleib im Quartier — Miete stabil!” garantiert die WIRO bei Umzug von einer groBeren in eine
kleinere Wohnung (mindestens 10 gm weniger) die Hohe der Nettokaltmiete (gm) auf dem Niveau der alten Wohnung.

® Auch,rund um das Wohnen” ist das Unternehmen aktiv: als Warmelieferant, als Pflegegesellschaft und durch den Ein-
satz von Hausmeistern und Conciergen an besonderen Wohnanlagen.

B |m sozialen Bereich bietet die WIRO u.a. Sozialberatung, Wohn- und Betriebskostenkurse, Freizeitangebote flir Mieterin-
nen und Mieter oder smarte Unterstlitzungstechnologien in Wohnungen an.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Grof3stadt mit angespanntem Wohnungsmarkt bei guter Versorgungslage in preisgtinstigen Wohnungs-
marktsegmenten (kommunales Wohnungsunternehmen WIRO und Genossenschaften verfligen gemeinsam uber
annahernd 70 % des Mietwohnungsbestandes).

® Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Zunehmend prospektive und praventive Wohnungsmarktstrategien von
Politik und Verwaltung (unter anderem vorausschauende Bodenpolitik, Konzeptvergaben).

® Strategien des Wohnungsunternehmens: Starkes soziales Engagement des kommunalen Wohnungsunternehmens fir
ihre Mieterschaft (Beratung, Betreuung etc.).



4.19 Dresden, Sachsen (Landeshauptstadt)

Aktuelle Herausforderungen

B Die sachsische Landeshauptstadt verzeichnet als Sitz der Landesverwaltung sowie zahlreicher Unternehmen und Hoch-
schulen seit 2000 Einwohnerzuwachse, mit zunehmender Dynamik in jlingster Zeit. Der Wohnungsmarkt wird als weit-
gehend ausgeglichen beschrieben, der marktaktive Leerstand liegt bei 2 %.

® Es gibt eine Anspannung in Segmenten des bezahlbaren Wohnens sowie bei altersgerechten WE — 150.000 Einwohner
(25 %) sind heute schon im Alter 60+.

® |n der Vergangenheit reagierte die stadtische Wohnungspolitik auf zuriickgehende Bevdlkerungszahlen, indem Woh-
nen nicht mehr als Versorgungsaufgabe gefasst wurde. 1999 erfolgte die Auflésung des Wohnungsamtes, 2006 der
Verkauf der WOBA mit 48.000 stadtischen WE (1/6 des Wohnungsbestandes). Eine Umsteuerung erfolge u.a. mit der
WiD-Griindung Ende 2017, die Teil der Ansatze einer — auch intraregional — bedarfsgerechten Weiterentwicklung des
Wohnungsmarktes ist.

® Neubau fand jahrelang nicht im Segment bezahlbaren Wohnens statt.. Es gibt heute ein Uberangebot an 3-Raum Woh-
nungen - auch infolge von Bautrdgerinteressen (Verkauf an DINKYS, Singles etc.).

® Trotz der in den letzten Jahren gestiegenen Preisdynamik sind mittlerweile Sattigungstendenzen im oberen Bereich der
Neubaumieten/Kaufpreise festzustellen. Vor einigen Jahren setzte eine neue, preisgetriebene Suburbanisierungswelle
von Familien in das unmittelbare Umland ein — nicht nur in Einfamilienh&duser, auch in den Geschosswohnungsbau zur
Miete.

B Fir bezahlbares Wohnen auBerhalb des Belegungsrechtswohnens sorgen Genossenschaften sowie auch teilweise orga-
nisierte private Vermieter, die allerdings kaum zuséatzlichen Wohnraum durch Neubau schaffen.

B Die Bestandsmieterinnen und -mieter der Vonovia — welche zum Verkaufszeitpunkt 2006 ein Mietverhaltnis hatten —
schiitzt die Sozialcharta — bei der Fluktuationsrate von 11-14 % pro Jahr nimmt die Zahl kontinuierlich ab.

= Auch der Grundstlicksmarkt ist von einem starken Nachfragedruck gepragt. Es gibt im kommunalen Besitz/Verfiigungs-
bereich nicht gentigend Grundstiicke fiir sozialen Wohnungsbau.

Strategien der Stadt

= Mit der Neukonstituierung des Stadtrates 2015 wurde das Thema Wohnen neu justiert und im Geschéftsbereichstitel
+Arbeit, Soziales, Gesundheit und Wohnen” verankert. Das,,Sozialamt” ist zustandig fiir Ermittlung der KdU-Mieten, den
Mietspiegel, die Ausgabe von WBS und die Wohnungsfiirsorge. Die Wohnbauforderstelle ist im Geschéftsbereich Stadt-
entwicklung, Bau, Verkehr angesiedelt. Der Bereich Liegenschaften wechselte aus der Zustandigkeit der Finanzen in die
Stadtentwicklung. Verwaltungsintern gibt es seit 2006 die AG Wohnen - Sozial- und Stadtplanungsamt.

® Seit 2011 tagt zweimal im Jahr der,Runde Tisch Wohnen” mit Bautrégern, Investoren, Entwicklern (50-60 Akteure) — An-
bieterseite. Komplementar zum Runden Tisch Wohnen (Bautrager, Investoren) wurde 2017 ein ,Runder Tisch Soziales
Wohnen” installiert, der die Nachfragerseite im Blick hat — mit Fokus auf besondere Bedarfsgruppen.



® Die Stadt verfligt Giber gute Datengrundlagen: Bevolkerungsprognose der kommunalen Statistikstelle (Stadtteile), Bir-
gerumfrage (Daten zur Einkommenssituation), Wohnbauflachenprognose.

® 2017 hat Sachsen ein Forderprogramm fiir die soziale Wohnraumférderung aufgelegt und damit die Voraussetzung fir
den Einstieg in den stadtischen Wohnungsbau und das Baulandmodell geschaffen. Die Deckelung der Baukosten auf
2.200 Euro (keine Anbindung an Baukostenindex) wird als zu eng bewertet.

® Ziel des,Kooperativen Baulandmodells Dresden” (Beschluss 06/2019) ist die Beteiligung Privater am geférderten Woh-
nungsbau, wenn neues Baurecht geschaffen wird. Die Quote wurde auf 30 % festgesetzt.

= Bis 2030 will die Stadt - zusétzlich zu den 10.000 gebundenen WE der Vonovia — weitere 10.000 Bindungen bei der WiD
und anderen Akteuren erreichen.

® Das stadtische Forderprogramm ,Altengerechter Umbau” wird fortgefiihrt und richtet sich an Mieterinnen und Mieter.

® Eine weitere Strategie ist die Sensibilisierung von bestandshaltenden Vermietenden und auch Projektentwicklern fir
Investitionen in den Bestand — um besser auf die Auswirkungen des demografischen Wandels vorbereitet zu sein.

= Versuche des Ankaufs von Belegungsbindungen bei Genossenschaften hatten bisher keinen Erfolg.

® 2018 fand die erste Regionalkonferenz Wohnen mit Landratinnen und Bilirgermeistern des Umlands mit dem Ziel der
Gestaltung des Wachstums in der Region statt.

Kommunale Wohnungen: Organisation und Strategie

® Die Stadt hat bei der Vonovia 10.000 belegungsgebundene Wohnungen - bis 2026 mit einer nochmaligen Option der
Verlangerung bis 2036. Die begrenzte Zukunftsperspektive lieB den Entschluss reifen, 2017 ein neues kommunales
Wohnungsunternehmen ,Wohnen in Dresden” zu griinden (2015 Beschluss). Geschéaftszweck (§ 104 SdchsGemO) der
WiD ist die langfristige Sicherung von gebundenen Wohnungen.

® 2018 begann die Bautatigkeit nach dem Prinzip: Grund und Boden bringt die Stadt als Einlage in die Gesellschaft. Die
Gebdudeherstellungskosten werden zu 30 % als Fordermittelanteil vom Freistaat Sachsen und zu 70 % als Bankendarle-
hen finanziert — bisher ohne Eigenkapital aus dem Stadthaushalt.

® Die Forderkulisse des Freistaates ist auf den Neubau zusétzlicher Belegungsrechtswohnungen ausgerichtet. Ein Erwerb
von Belegungsrechten und /oder von Bestandsgebauden ist dagegen (bislang) kein Férderziel.

= Bis 2022 soll die WID 800 WE errichten — 100 % sozialer Wohnungsbau, d.h. es gibt keine Méglichkeit der Gegenfinanzie-
rung. Die Stadt hat zwei Grundstiickspakete geschniirt — 20 Standorte und zum Teil sehr kleine Grundstticke. Bis 2025
sollen weitere 2.500 WE entstehen, die Grundstiicke fehlen noch - es gibt Uberlegungen des Ankaufs von Liegenschaf-
ten stidtischer Tochter oder der Ubertragung des Treuhandvermdgens bei abgewickelten Sanierungsgebieten.

B Es gibt unerwartet viele Widerstédnde gegen die Bauvorhaben (Vorbehalte gegen Mieterklientel).

® Die Option der Ubernahme der in Erfiillung der Quote des Baulandmodells errichteten Wohnungen von nicht bestands-
haltenden Bautragern wird als Chance fiir die Zukunft gesehen. Allerdings hat die Wohnraumforderung des Freistaates
z.Z. relativ kurze Bindungen von 15 Jahren, was die Nachnutzungsperspektive attraktiv macht.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Wachsende Universitatsstadt mit prosperierender Wirtschaftsentwicklung - eine der Wachstumsinseln
in einem schrumpfenden Bundesland. In der Folge nehmen Diskussionen tiber den Stadt-Land-Ausgleich zu.

B Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Sukzessive Anspannung des Wohnungsmarktes im Segment bezahlbarer
Wohnungen. Durch den Verkauf der WOBA und kommunaler Liegenschaften hat die Kommune nur noch eingeschrank-
te Steuerungsmoglichkeiten. Intensive Kommunikation (,Runde Tische”) zu wohnungspolitischen Fragen.

® Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens: Neugriindung des kommunalen Wohnungsunternehmens 2018 mit
dem Fokus auf gefoérderten sozialen Wohnungsbau.



4.20 Weimar, Thiiringen

Aktuelle Herausforderungen

= Weimar ist als kulturelles Zentrum und Universitatsstadt ein attraktiver Standort in der Reihe der Thiringer Stadte ent-
lang der A4 (Erfurt und Jena). In den letzten Jahren kam ein dynamischer Trend der (Re-)Urbanisierung zum Tragen. Aus
dem Ausland und aus anderen Thiringer Kreisen ist eine Bildungszuwanderung der 18-25-Jdhrigen zu verzeichnen.

® Die Stadt blickt deshalb auf eine stabile bis positive Bevilkerungsentwicklung (Anstieg seit 2012 um 1,5 %), trotzdem
verzeichnet sie zunehmende Verluste von Haushalten an die umliegenden Landkreise.

® Es wird vor allem die Gefahr der Abwanderung der 25-40-Jahrigen und jungen Familien durch ein nicht ausreichendes
Angebot an Ein- und Zweifamilienhdusern in der Stadt Weimar gesehen.

B Grundsatzlich gibt es bisher eine geringe Dynamik am Wohnungsmarkt — die Mietpreise liegen unter dem bundeswei-
ten Durchschnitt, und die Steigerung der Nettokaltmieten belief sich von 2010-2017 lediglich auf ca. 6 %. Die durch-
schnittliche Nettokaltmiete lag 2017 in Weimar bei 5,55 Euro/m” (Bestand) und damit deutlich Giber dem Thiiringer
Durchschnitt.

® Die Preise fir Wohnbaufldchen sind aber in den letzten Jahren deutlich gestiegen — wenn auch von einem niedrigen
Niveau.

= Die Altersgruppe 65+ wachst ebenfalls, wodurch ein wachsender Bedarf an seniorengerechten Wohnungen entsteht.

= Der jahrliche Neubaubedarf, der aus der Haushaltsentwicklung bis 2023 resultiert — wird auf lediglich 70 WE beziffert.
Daneben wird ein Bedarf von 530 weiteren WE beziffert, die benétigt werden, um die marktaktive Leerstandsquote auf
4 % zu heben.

® |n Weimar sind erste Segregationstendenzen erkennbar, weshalb der Erhalt einer sozialen Mischung im politischen Fo-
kus steht.

= Aufgrund der bisherig als unattraktiv wahrgenommenen Forderbedingungen fiir Wohnungsunternehmen gibt es
bisher noch keinen Neubau geférderter/gebundener Wohnungen.

Strategien der Stadt

B Fast alle Verwaltungsstellen rund um das Thema Wohnen (Liegenschaften, Stadtplanung) sind im Stadtentwicklungs-
amt angesiedelt. Lediglich die Erstellung des Mietspiegels und die wohnbezogenen Unterstiitzungsleistungen erfolgen
im Amt fiir Familie und Soziales.

® Das Wohnungsmarktkonzept und das ISEK 2030 formulieren langfristige wohnungspolitische Zie-
le 2019 wurde das Wohnungsmarktkonzept Weimar 2019-2023 beschlossen. Mit dem vorangegange-
nen Konzept (2014-2018) wurde das Thema Neubau wieder verstarkt auf die kommunalpolitische Agenda
gesetzt — vor allem auch nach Diskussionen tiber einen Verkauf des kommunalen Wohnungsunternehmens.



® Der Fokus bei Neubau und Bestandsentwicklung liegt auf der Schaffung bedarfsgerechter Angebote — insbesondere
mit Blick auf die alter werdende Gesellschaft und deren Wohnanspriiche.

® Der Aufbau einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung (inklusive Monitoring) und die Implementierung ei-
ner Mietpreissammlung werden erarbeitet. Die Erstellung eines Baullickenkatasters (2013) und die Bildung des Forums
+Wohnen in Weimar” 2019 unterstiitzen diese Entwicklung und einen regelmaBigen Austausch beteiligter Akteure.

® Um ehemals militdrisch genutzte Fldchen einer aktuellen Nutzung fiir Wohnraum zuzufiihren, besteht eine rege Zusam-
menarbeit mit Landesentwicklungsgesellschaften und der WGT (Westgruppe der Truppen).

® Die vermehrte Vergabe kommunaler Grundstiicke nach Konzeptvergabe wird zuséatzlich als Instrument zur erweiterten
Bereitstellung von Wohnbauflachen genutzt, obwohl nur wenig kommunale Grundstiicke vorhanden sind. Dariber hi-
naus werden kontinuierlich neue potenzielle Wohnstandorte weiterentwickelt (liber 1.000 genehmigte WE).

Kommunale Wohnungen: Organisation und Strategie

® Die Weimarer Wohnstétte (WWS) ist eine 100-prozentige Tochtergesellschaft der Stadt und deren wichtigstes Steue-
rungsinstrument. Deshalb werden wesentliche Entscheidungen zum Thema Wohnen mit dem Aufsichtsrat der WWS
abgestimmt. Eine weitere grof3e Bestandshalterin ist die Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Weimar GWG, die
ebenfalls eine wichtige Partnerin der WWS und der Stadt bei der Umsetzung wohnungspolitischer Strategien ist.

® Die Intensivierung des Baus altersgerechter Wohnformen ist bei beiden Unternehmen zentraler Bestandteil der Aus-
weitung und des Umbaus im Bestand. Der Fokus liegt aulerdem auf der Umwandlung von Bestandswohnungen in be-
darfsgerechte Wohnungen (Grundrissanpassung/Verkleinerungen) und einer geeigneten qualitativen Durchmischung.

® Als weitere Sdule an Aufgaben werden die Sanierung und der Betrieb von Schulen angesehen; bis 2028 sollen alle kom-
munalen Schulen in den WWS (ibergehen.

B Die WWS und die GWG (zusammen 40 % des Mietwohnungsbestandes) leisten einen wesentlichen Beitrag zur Stabili-
sierung der Mietpreise, u.a. durch Vorhaltung von Wohnungen mit unterschiedlichen Sanierungsstanden.

= |n Weimar gibt es 408 Sozialwohnungen (Stand 2018), vor allem in GroBwohnsiedlungen. Um eine gleichma@igere Ver-
teilung preiswerter Wohnungen im Stadtgebiet zu erreichen, soll die Inanspruchnahme von Férdergeldern insbesonde-
re bei Bau- und Sanierungsvorhaben auf3erhalb dieser Standorte gepriift werden.

= Umsetzungsmalinahmen: Zur Bereitstellung von zusatzlichem Wohnraum werden insbesondere Entwicklungsflachen
im eigenen Bestand bebaut, die Fldchenpotenziale sind jedoch gering. Zusammen mit der GWG besteht das Projekt
»Nahtstelle’, das Beratung- und Hilfsangebote fiir Mieterinnen und Biirgern vermittelt und vernetzt. Im Rahmen dessen
sollen/kdnnen Wohnungen weitestgehend an Bedarfe der Mieterinnen und Mieter angepasst werden.

Kurzfassung

® Stadtsituation: Weimar ist eine Mittelstadt mit leicht ansteigendem Druck auf dem Wohnungsmarkt mit stabiler Versor-
gungslage im preisglinstigen Mietwohnungsmarktsegment.

= Wohnungspolitische Strategien der Stadt: Durch das Forum ,Wohnen in Weimar” gibt es seit 2019 einen zunehmenden
Austausch zwischen wohnungspolitischen Akteuren, und der strategische Ausbau wohnungspolitischer MaBnahmen
wird durch eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung und Monitoring unterstiitzt.

B Rolle des Kommunalen Wohnungsunternehmens: Die Weimarer Wohnstatte WWS ist politischer und strategischer Part-
ner der Kommune mit groBem Anteil am Mietwohnungsbestand (Zusammen mit GWG (iber 40 %). Das Unternehmen
ist auch im Neubau tétig, es gibt aber keine Notwendigkeit, Zielzahlen festzulegen.
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Abbildung 12
Anwendung von Instrumenten in den Fallstudienstadten

4 Fallstudienstadte im Uberblick BBSR-Online-Publikation Nr. 19/2021
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Abbildung 13
Neu geschaffene Wohnflache pro Einwohner 2012-2018

4 Fallstudienstadte im Uberblick BBSR-Online-Publikation Nr. 19/2021



4.21Querschau der Fallstudien

Die komprimierte Ubersicht tiber die 20 Fallstudienstidte zeigt zunichst eine vergleichsweise groBe Spann-
breite an Strukturmerkmalen. Die Bevolkerungszahl und damit GréBe der untersuchten Stadte reicht von
knapp 46.300 in Landau in der Pfalz bis zu gut 1.800.000 im Land Hamburg. Auch in punkto sozio-6konomi-
sche Parameter sind die Unterschiede grof3: Wahrend in Friedrichshafen am Bodensee und in Ravensburg die
Arbeitslosenquote bei lediglich 2,5 % liegt, verzeichnet das,Schlusslicht” Gelsenkirchen hier 13,2 %. Entspre-
chend gehen auch die Zahlen bei den Empfangerinnen und Empfangern von Transferleistungen nach SGB ||
auseinander: 3,8 % in Friedrichshafen und Ravensburg, 24,9 % in Gelsenkirchen. Betrachtet man den Anteil
kommunaler Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand als weiteres Strukturelement, stehen verschwin-
dend geringe 0,2 % in Dresden ,stattlichen” 31 % in der Hansestadt Rostock gegentiber.

Die stadtspezifischen Unterschiede zwischen den Fallkommunen weisen — angesichts der Auswahlkriterien
(vgl. Kapitel 3) - ein begrenztes Spektrum auf: In die Untersuchung einbezogen wurden in erster Linie stark
nachgefragte und daher wachsende (GroB3-)Stadte mit attraktiven Arbeitgebern und Bildungsangeboten (Uni-
versitat) sowie — in der Folge - zunehmendem bzw. ohnehin bereits groBem Druck auf den Wohnungsmarkt.
Andere (GroB3-)Stadte sind von einem solchen Wachstum noch nicht ganz so stark betroffen, verspiiren jedoch
ebenfalls einen bereits steigenden Druck auf den Wohnungsmarkt. Die meisten dieser Stadte sind selber Zu-
wanderungsziele, einige andere fiihren die Entwicklungen auf ihren Wohnungsmarkten maf3geblich auf,Zu-
zugsmagneten” im regionalen Verflechtungsraum zuriick - dies trifft insbesondere auf das Rhein-Main-Gebiet
mit Frankfurt/Main als Zentrum zu. Die Situation der eher strukturschwachen (GroB3-)Stadte wird am Beispiel
von Gelsenkirchen deutlich, wo teilweise mit Desinvestitionsprozessen auf dem Wohnungsmarkt umgegan-
gen werden muss.

Betrachtet man die in Kapitel 4 dargestellten Herausforderungen, denen sich die Fallkommunen im Hinblick
auf ihre Wohnungsmarkte stellen miissen, zeigt sich stark generalisiert und ohne an dieser Stelle vollstdndig
zu sein oder auf ,Ausreifler” bzw. auf ,Sonderfélle” eingehen zu kénnen: Der Zuzug sowohl einkommensstar-
kerer Haushalte als auch solcher mit niedrigen Einkommen, von Auszubildenden, Studierenden, Berufstatigen,
(alteren) ,Zurlickziehenden”, Gefllichteten, EU-Migranten fihrt in den meisten betrachteten Stadten nicht nur
zu groBer werdenden Versorgungsengpassen im Segment preisglinstigen Wohnraums vor dem Hintergrund
eines meist deutlich anziehenden oder ohnehin bereits hohen Mietenniveaus. Auch fehlen vielerorts,struktu-
rell” geeignete Wohnungen fiir Ein-Personen-Haushalte, Familien mit mehreren Kindern, Menschen mit Han-
dicaps sowie — dies wird immer deutlicher - fiir Seniorinnen und Senioren (Stichworte Barrierefreiheit, Pflege-
eignung in einem geeigneten Wohnumfeld). Wir haben es neben der Frage der Bezahlbarkeit von Wohnraum
also teilweise auch mit einem strukturellen ,Mismatch” von Bestand (WohnungsgréBe, Grundrisse etc.) und
Bedarf zu tun.

Vor diesem Hintergrund werden teilweise erhebliche Neubaubedarfe vor allem im geférderten Bereich und/
oder mit Blick auf das altersgerechte Wohnen formuliert, was allerdings in mindestens der Halfte der in die
Untersuchung einbezogenen Kommunen auf das Problem trifft, hier bereits heute, spatestens jedoch in naher
Zukunft nicht in ausreichendem Mafe Uber die dafiir notwendigen stadtischen Flachen zu verfligen — abge-
sehen vom allgemeinen Trend deutlich steigender Bauland- bzw. Grundstiickspreise, die ebenfalls Neubauten
im erschwinglichen Wohnungsmarktsegment erschweren. Steigende Baukosten und Kapazitdtsengpasse bei
bauausfiihrenden Unternehmen sind weitere Herausforderungen.

Mit welchen Strategien reagieren die Stadte auf diese Herausforderungen? An dieser Stelle ebenfalls nur
verkirzt dargestellt zeigen sich vor allem vier Zugange: Fast lberall werden Baulandmodelle mit Quotenre-
gelungen fir geférderte/gebundene Wohnungen zumindest bei (gréBeren) Neubauprojekten geplant, er-
probt, realisiert. Ein zweiter Strategieansatz fokussiert auf intensivere Dialoge und Kooperationen mit woh-
nungspolitisch relevanten Akteuren zwecks gemeinsamer Zielentwicklung und friihzeitiger Einbeziehung in

"

Konzeptentwicklungen; ,Bilindnisse fiir Wohnen’, ,Runde Tische’, Jour Fixe, ,Wohnbaugipfel’, ,Regionalkon-



ferenzen” sind entsprechende Formate. Ein drittes strategisches Feld betrifft die Starkung des jeweiligen
stadtischen Wohnungsunternehmens beispielsweise durch den gezielten Verkauf stadtischer Grundstiicke an
sie oder sogar die Ubertragung stidtischer Wohnungen und Flichen auf die Unternehmen. Auch der Verzicht
auf Gewinnabfiihrung des kommunalen Wohnungsunternehmens an die Stadt gehort zu solchen Strategien.
Eine vierte Strategie setzt bei den Kommunalverwaltungen selbst an: Organisatorisch wird das Thema Woh-
nen in einigen Stadten durch Erweiterung des Aufgabenspektrums des Wohnungsamtes bzw. die Biindelung
verschiedener Aufgabenbereiche in einem Amt (z.B. Vermessung, Liegenschaften, Wohnungswesen), ressort-
Ubergreifende Zusammenarbeit und/oder die Einrichtung einer Stabs- oder Leitstelle gestarkt. Auch wird
insgesamt - wenngleich natirlich in keiner Kommune ,vollstdndig” — eine Reihe von Instrumenten genutzt:
Milieuschutzsatzungen inklusive Umwandlungsbeschrankung und Vorkaufsrecht, Wohnungsmarktbeobach-
tung und Wohnungsmarktberichterstattung, qualifizierter Mietspiegel, wohnungspolitische bzw. Wohnraum-
versorgungskonzepte, kommunale Wohnraumférderungsprogramme (vgl. Abbildung 12).

Die aufgezeigten Strategien kommunaler Wohnungsunternehmen unterscheiden sich von Stadt zu Stadt teil-
weise noch deutlicher. Allen ist dabei gemein, dass Uberlegungen zum bzw. Realisierung von Neubau eine
wichtige Rolle spielen — die Mehrheit der Unternehmen orientiert sich dabei an Zielzahlen im Rahmen von
Zielvereinbarungen mit der jeweiligen Kommune oder auf Basis entsprechender Selbstverpflichtungen. Die
Umsetzung erfolgt zum Teil in Form von Nachverdichtung auf eigenen Grundstlicken, Abriss und Ersatz-
neubau ebenfalls auf eigenen Flachen und/oder Aufstockungen eigener Gebdude. Unternehmen, die aktiv
Neubaustrategien verfolgen, realisieren dies oft in einem Mix aus geférderten, preisgedampften sowie ,freien”
Wohnungen (Querfinanzierung). Auch der Ankauf von Bestands- und Neubauimmobilien gehort bei einigen
Unternehmen dazu. Veranderungen im Bestand beziehen sich bei einigen kommunalen Wohnungsunter-
nehmen vor allem auf (energetische/nachhaltige) Sanierung und Modernisierung sowie barrierefreies und
seniorengerechtes Wohnen. Einige Unternehmen haben sich mit UmstrukturierungsmafBnahmen auf die neu-
en Herausforderungen eingestellt. Dazu gehdren Verschlankung, die Verdnderung der Unternehmenskultur
(,von der eher reinen Verwaltung zur Dienstleistung”), Portfoliomanagement ebenso wie der Mitarbeiten-
denaufbau oder der (beibehaltene) Betrieb einer eigenen Bauabteilung (unter anderem zur Reduktion von
Baukosten).

Auffallig ist, dass mehrere Unternehmen - offenbar in zunehmendem MaBe - Quartiers- und soziale Kontexte
aktiv in ihre Bestands- und Neubaustrategien einbeziehen. Dazu gehéren die Unterstiitzung bzw. die Durch-
fuhrung sozialer Projekte vor Ort (z.B. Seniorenbetreuung, Sozialberatung, Informations- und Freizeitangebo-
te) oder dezentrale/mieternahe Biiros als Anlaufstellen vor Ort ebenso wie die Einflihrung einer einkommens-
abhdngigen Miete. Spatestens an dieser Stelle wird auch der Trend deutlich, in offensichtlich immer starkerem
MaBe mit anderen Wohnungsmarkt- und auch Sozial-Akteuren zu kooperieren (von der gemeinsamen Be-
standsstrategie bis zur sozial-raumlichen Quartiersentwicklung).

Ein zentrales Ziel des Forschungsprojektes war es, die Strategien zur Ausweitung kommunaler Wohnungs-
bestande zu systematisieren. Als eine Variante wurde die Moglichkeit der Typisierung der Fallstudienstadte
geprift. Zwischen den untersuchten Stadten gab es hinsichtlich der Voraussetzungen, Strategien und MaR-
nahmen gleichermaBen Ahnlichkeiten wie groRe Unterschiede — im Grunde handelt es sich um 20 individuelle
Fille®. Den Hauptgrund dafiir sehen wir in der Konstitution von kommunaler Wohnungspolitik. Diese agiert
auf Grundlage von in der Vergangenheit getroffenen Entscheidungen (Wohnungsunternehmen griinden und
behalten, Wohnungen bauen, Bodenvorratspolitik betreiben etc.). Nicht jede Stadt verfligt heute lber das
Wohnungsunternehmen, welches sie zur Losung der gestellten Aufgaben eigentlich brauchte. Diese Rahmen-
bedingungen zu d@ndern, ist eine langfristige, wenn nicht gar eine Generationenaufgabe. Die einen Stadte ver-
fugen damit Uber andere Spielraume als die anderen - auf der einen Seite was den Handlungsdruck und auf
der anderen Seite, was die Handlungsmaoglichkeiten angeht.

9)
Zu einem ahnlichen Ergebnis kommt eine Untersuchung von Quaestio: ,Fiir die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften in den
Fallstudienstadten lassen sich nur eingeschrankt gemeinsame Handlungsmuster erkennen” (BBSR 2017a: 82 f).



5 Zentrale Erkenntnisse der Fallstudienuntersuchungen

In diesem Kapitel werden die Erkenntnisse aus den Interviews in den Fallstudienstadten entlang der For-
schungsleitfragen betrachtet. Im Zentrum stehen damit nicht die einzelnen Stadte mit ihrer Praxis, sondern
die Ubergreifenden Erkenntnisse im Kontext der Ausweitung der kommunalen Wohnungsbestande. Einzelne
Zitate dienen der lllustration der Sachverhalte. Das qualitativ angelegte Untersuchungsdesign erméglichte
es, tiefer in bestimmte Betrachtungsweisen, Interpretationen und Begriindungen — der beiden Hauptakteurs-
gruppen Kommunalverwaltung und Wohnungsunternehmen - einzusteigen.

5.1 Was bewegt die kommunalen Wohnungsmarkte?

In diesem Unterkapitel wird zunachst reflektiert, wie die Interviewpartnerinnen und Interviewpartner die Woh-
nungsmarktsituation in ihrer Stadt einschédtzen und welche Treiber sie fir die jeweilige Dynamik verantwort-
lich machen. Des Weiteren werden die Aussagen zum Bedeutungswandel der kommunalen Wohnungsun-
ternehmen zusammengefasst. Den Abschluss bilden Ansdtze der Operationalisierung von Bezahlbarkeit des
Wohnens - methodisch und bezogen auf die betroffenen Bevolkerungsgruppen.

5.1.1 Situationsbeschreibung

Die aktuelle Wohnungsmarktsituation wird von den Fallstudienkommunen - mit graduellen Unterschieden
- als angespannt beschrieben. Die Mehrzahl der Kommunen verweist auf eine héhere Dynamik am Woh-
nungsmarkt ab den Jahren 2013/2014, einige bereits ab 201 1. Mit dem Zuzug Gefliichteter insbesondere 2015
verstarkten sich Schieflagen - insbesondere ein zu geringes Angebot bezahlbarer Wohnungen und einge-
schrankte Moglichkeiten der Kommunen, in den Wohnungsmarkt einzugreifen. Generell werden die Ursachen
fur die Anspannungen der Wohnungsmarkte zum einen in dem erhdhten Bevolkerungszuzug in die Stadte
(vgl. Abbildung 14) und Ballungsrdume und zum anderen in dem geringen Neubauniveau der frithen 2000-er
Jahre gesehen. Eine erhdhte Nachfrage in Kombination mit der zu geringen bzw. nicht ausreichenden Auswei-
tung des Wohnangebots war die Folge.

Abbildung 14
Veranderung der Bevolkerungszahl 2012-2018

Quelle: Darstellung nach Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2019 (Stand: 28.03.2019).

Abbildung 15 und 16 zeigen die Bandbreite der durchschnittlichen Angebotsmieten (Median, pro qm) sowie
der Einkommen in den Fallstudienstadten. Allein in der Betrachtung der Rangfolge zeigt sich, dass zwar Gel-
senkirchen sowohl die geringsten Mieten als auch die geringsten Einkommen verzeichnet, dieses Bild in den



anderen Fallstudienstadten allerdings nicht so eindeutig ist. Zudem trifft die veranderte Relation von Angebot
und Nachfrage besonders empfindlich Haushalte mit geringem Einkommen, die aber auch in weniger an-
gespannten Phasen am Wohnungsmarkt Schwierigkeiten bei der Versorgung mit angemessenem Wohnraum
hatten. ,Nach unseren Beobachtungen ist das Wort Wohnungsnot nicht angebracht. Es gibt Bevolkerungs-
gruppen, die echte Not haben, aber die haben es auch in besseren Zeiten®, erlauterte ein Interviewpartner.
Deutlich wurden die verschiedenen Griinde, Dimensionen und Konsequenzen der Knappheit von angemes-
senem Wohnraum:

® |n den wenigsten Stadten werden Nachfrageliberhdnge als stadtweites Phdnomen beschrieben. Stattdes-
sen werden immer wieder einzelne (z.T. periphere) Quartiere benannt, die weniger beliebt und akzeptiert
sind, aber in denen durchaus Wohnraum zur Verfligung stehen wiirde. Die Mietpreissteigerungen und
SchlieBungsprozesse' in beliebten Stadtvierteln werden medial stark rezipiert — in diesen Quartieren sind
die kommunalen Wohnungsunternehmen in der Regel jedoch gering vertreten und haben dort einen ge-
ringen Gestaltungsspielraum.

® Haufig thematisiert wurde auch die sinkende Dynamik der Umzugsbewegungen. In Zeiten entspannter
Wohnungsmirkte sorgen ausreichende Fluktuationsreserven dafiir, dass bei Anderung der Lebenssitua-
tion der Haushalte die Wohnverhaltnisse dementsprechend angepasst werden kdnnen. Schwindet diese
Méoglichkeit, so fiihrt das zu Fehlbelegungen im Sinne einer nicht-addquaten Nutzung des zur Verfiigung
stehenden Wohnraums durch Uber- oder Unterbelegung.

® Zuzlige (z.B. von Beschiftigten oder Studierenden) fiihren zu einer Verscharfung der Konkurrenzen ver-
schiedener Gruppen am Wohnungsmarkt, die insbesondere altere Menschen, Gefllichtete und Studierende
betreffen kann.

® Gut aufgestellte Wohnungsmarkte leisten einen Beitrag zur Lebensqualitdt in einer Stadt. So ist ein vielfalti-
ges Angebot am Wohnungsmarkt Teil der Attraktivitat einer Stadt und,eine Stadt, [in] die zu wenig investiert
wird, [wird] im Wettbewerb zuriickfallen, wurde in einem Interview betont. Es sollte als Handlungsanstof3
verstanden werden, wenn es nicht gelingt, fur die spezifischen Bedarfe unterschiedlicher Haushaltstypen
angemessenen Wohnraum anzubieten.

® Das Spektrum der in die Untersuchung einbezogenen Fallkommunen ist gro3 - dementsprechend sind
es auch die individuellen, stadtstrukturellen Herausforderungen, mit denen sich die einzelnen Stadte mit
Blick auf die Ausweitung kommunaler Wohnungsbestéande auseinandersetzen miissen. So féllt die Stadt
Gelsenkirchen auf, die noch immer unter dem Strukturwandel im altindustrialisierten Bereich (Deindustri-
alisierung/ZechenschlieBungen) und seinen Folgen wie verbreitete Arbeitslosigkeit und geringe Kaufkraft
leidet. Nicht nur hier, sondern auch in anderen Fallkommunen wurde (auRerdem) das Problem defizitarer
Kommunalhaushalte (bis hin zur Haushaltssicherung) thematisiert, das unter anderem Flachenankauf bzw.
die Nutzung des kommunalen Vorkaufsrechts erschwert. In eher prosperierenden Stadten mit Wachstums-
druck - so in Erlangen - wird ein genereller Mangel an verfiigbaren Flachen als erschwerende Rahmenbe-
dingung genannt. Stellvertretend fiir Herausforderungen vieler Kommunen im ,Mittelfeld” zwischen diesen
beiden Extremen steht die Landeshauptstadt Potsdam: Hier laufen die Bestands- und Neuvermietungsmie-
ten teilweise stark auseinander — Mietspiegel-Mittelwert in Plattenbaugebieten und im teilsanierten Alt-
baubestand versus deutlich dariiber liegende Preise in Neubauten —, was unter anderem zu abnehmender
Fluktuation und (damit) schwindenden Handlungsoptionen auf dem Wohnungsmarkt fiihrt. Und die Stadt
Mainz bringt regionale Kontexte ins Spiel, wo als ,Hauptmotor” fiir den lokalen Wohnungsmarkt die wirt-
schaftlichen Entwicklungen in Frankfurt am Main identifiziert werden. Z.B. werden die Effekte einer EZB-An-
siedelung das gesamte Rhein-Main-Gebiet betreffen.

(10)
Mietpreissteigerung in privilegierten Stadtquartieren fiihren nicht nur zur Verdrangung von ansassigen, ressourcenarmeren Bevolke-
rungsschichten. Es ist gleichzeitig auch kein Zuzug dieser Gruppen in die Quartiere mdglich - also soziale SchlieBung.



Der groBen medialen und politischen Aufmerksamkeit fiir das Thema stehen die Interviewpartnerinnen und
Interviewpartner in der Regel skeptisch gegeniiber, zumal die Wechselwirkungen auf den Wohnungsmarkten
meist sowohl Ubertrieben als auch unterkomplex kommuniziert werden.,Die Wirklichkeit ist oft nicht so ext-
rem, wie sie in der Katastrophenrederei dargestellt wird”, wurde dazu in einem Interview bemerkt. Das stehtim
Widerspruch zu der Annahme, dass diese Aufmerksamkeit auch die notwendigen Ressourcen zur Umsetzung
sichert. Es lasst sich aber auch vermuten, dass die erforderlichen Rahmenbedingungen (,Wo kein Druck ist, da
gibt es auch kein Geld*, so der Kommentar in einem Gesprach) bereits geschaffen wurden und der Wunsch
Uberwiegt, Projekte unter geringerer politischer und offentlicher Aufmerksambkeit realisieren zu kdnnen. Die
standige Berichterstattung tber Versorgungsprobleme wiirde zudem die ohnehin sinkenden Fluktuationsra-
ten weiter reduzieren und das Problem so verstarken.

Abbildung 15
Angebotsmieten 2018 (Median) in Euro/gm

Quelle: Darstellung nach BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH.

Abbildung 16
Verfligbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner (durchschnittlicher Jahreswert 2018)

Quelle: Darstellung nach Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2021.



5.1.2 Treiber der Veranderung der Wohnungsmarktsituation

Als Haupttreiber der Entwicklung wird — auf der Nachfrageseite — die Zuwanderung in die Stadte und Ballungs-
raume benannt. Dabei geht es auf der einen Seite um Menschen mit Zugangsschwierigkeiten am Wohnungs-
markt, worunter sowohl die AuBenwanderung (Erfahrungen in den 1990er-Jahren mit der Zuwanderung aus
der ehemaligen DDR und den GUS-Staaten sowie Gefllichteten im Kontext der Jugoslawien-Kriege; Zuwande-
rung aus Osteuropa im Zuge der Arbeitnehmerfreiziigigkeit ab 2013/14, Zuwanderung von Asylsuchenden
ab 2015) als auch die Binnenwanderung fallen. Insbesondere die Ereignisse, die zu einer sprunghaften Zunah-
me der Nachfrage fiihrten, zeigten einerseits die Defizite der stadtischen Wohnungsmarkte auf, fihrten aber
andererseits auch zu Anpassungen der wohnungspolitischen Instrumente. Die zweite, ebenso oft genannte
Seite der Zuwanderung ist die in (teilweise gut bezahlte) Beschiftigungsverhiltnisse (vgl. Abbildung 17").
In einer Reihe von Stadten ist die Arbeitsplatzdichte in den zuriickliegenden Jahren stark angestiegen. Die
Neu-Beschiftigten sind oft in der Lage, hohere Mieten zu bezahlen, und sorgen so fiir eine Verschiebung der
Versorgungsproblematik in die Mittelschicht. Konstituierend fiir die Dynamik der Nachfragesteigerung sind
damit die wirtschaftliche Dynamik, die Attraktivitat der Stadt und das Vorhandensein von Bildungsstandorten
(z.B. Hochschulen, Gymnasien und Ausbildungsstatten). Zwischen den einzelnen Faktoren kommt es zu Selbst-
verstarkungseffekten.

Abbildung 17
Veranderung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort (2012-2019 in %)

Quelle: Darstellung nach Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2019.

Mit dem Zuzug in die Stadte sanken die Leerstandsquoten™. In der Regel sind Leerstinde in den Kommunen
unterschiedlich verteilt, deswegen gab es in vielen Kommunen eine zeitweilige Parallelitdt in der Wahrneh-
mung von teilrdumlichen Knappheiten trotz vorhandener Leerstandsreserven. Das schnelle Abschmelzen des
Leerstandspuffers wurde zwar ex-post als eindeutiges Signal einer veranderten Wohnungsmarktlage beschrie-
ben, dennoch war die Reaktionszeit i.d.R. zu kurz fiir eine wohnungspolitische Wende.

(m

Die Veranderung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist selbstverstandlich nicht nur auf Zuzug zurtickzufiihren. In Stadten,

in denen die Arbeitslosigkeit in den vergangenen Jahren sehr hoch war (z.B. Dortmund, Rostock), fiihrt der Arbeitsplatzaufbau zum
Abschmelzen der Arbeitslosenquoten. In den Stadten mit geringer Arbeitslosigkeit werden dagegen verstarkt Fachkréfte von auRerhalb
gewonnen. Die Statistik der Beschéaftigten am Arbeitsort lasst des Weiteren die teils sehr intensiven Pendelbeziehungen au8en vor — nur
ein Teil der Beschéftigten wohnt am Arbeitsort.

(12)

Es existiert keine einheitliche bzw. nach vergleichbarer Methodik erhobene Datengrundlage zu aktuellen Leerstandsquoten in den Stad-
ten. Einzelne Stadte haben eigene Leerstandsindizes, die haufig nach verschiedenen Methoden erhoben werden und aus diesem Grund
nicht vergleichbar sind (Stromzéhler-Methodik, Kooperation mit Wohnungsunternehmen, Einzelfallerhebungen etc). Leerstandsquoten
sind dementsprechend keine validen Indikatoren im Stadtevergleich.



Die sinkende Fluktuation im Bestand ist dabei nicht nur Ergebnis, sie treibt auch ihrerseits die Anspannung
weiter an und fihrt auf der Angebotsseite dazu, dass immer weniger Wohnungen (mit oder ohne Bindungen)
neu vermietet werden kénnen. ,Menschen wohnen in falschen’ Wohnungen, weil die Umzugsreserve nicht
da ist", wurde dies in einem Gesprach auf den Punkt gebracht. Die meisten Vertreterinnen und Vertreter der
kommunalen Wohnungsunternehmen berichteten dementsprechend vom sukzessiven Absinken der Fluktu-
ationsraten in den Wohnungsbestanden um vier bis sechs Prozentpunkte. Daraus resultiert die wachsende
Bedeutung des Neubaus, auch durch kommunale Unternehmen.

5.1.3 (Bedeutungs-)Wandel kommunaler Wohnungsunternehmen

In den Lésungsansatzen fiir den Mangel an bezahlbarem Wohnraum spielen die kommunalen Wohnungsun-
ternehmen in den meisten Stadten eine Haupttrolle. In diesen Wohnungsunternehmen und Kommunen fehlt
aber eine ganze Generation u.a. geférderter Wohnungen, da ab Mitte der 1990er- bis Mitte der 2010er-Jahre
kaum etwas gebaut wurde. Gerade diese nicht bestehenden Wohnungen sowie Sozialbindungen sind es, die
in der Wohnungsversorgung der Kommunen heute dringend bendtigt wiirden.

Doch die kommunalen Wohnungsbestande und -unternehmen waren noch weitaus gravierenderen institu-
tionellen Umbrilichen und Umstrukturierungen unterworfen. Anstelle des Neubaus fand eine hohe Zahl an
Verkaufen o6ffentlicher Wohnungsbestéande bzw. -unternehmen in den 1990er- und friithen 2000er-Jahren statt.
Debatten um den (potenziellen) Verkauf des kommunalen Wohnungsunternehmens wurden zu dieser Zeit
in vielen Kommunen gefiihrt. Mitunter kam es in der ,Vorgeschichte” zu strukturellen bzw. wirtschaftlichen
Fehlentscheidungen und falschen Schwerpunktsetzungen seitens der Unternehmen, was den kommunalen
Entscheiderinnen und Entscheidern eine Trennung von dem ,Ballast” der kommunalen Wohnungsbestande
erleichterte. Dies wird heute zumeist anders gesehen:,Der Verkauf der Gesellschaft war ein,Stindenfall’, aber
auch eine Riesendummbheit. Die Dummbheit bestand aber zuvorderst darin, dass man die Gesellschaft 15 Jahre
lang so schlecht gemanagt hat, dass man im Grunde um den Verkauf nicht mehr drum herum kam®, kritisierte
ein Interviewpartner die Situation in seiner Stadt. Auch wenn ein Komplettverkauf die Ausnahme blieb, kam es
oft zu Teil-Privatisierungen. Griinde dafiir waren der Schuldenabbau der Kommune sowie die Entlastung des
kommunalen Haushalts.

Die Trennung von den eigenen Wohnungsbestinden stiitze sich zudem auf die Uberzeugung, dass ein Wachs-
tum der Stadte nicht mehr zu erwarten und dementsprechend auch die Wohnungsversorgung kein dringli-
cher Teil der kommunalen Daseinsvorsorge mehr sei. Diese Annahme begriindete auch den Verkauf vieler lan-
des- und bundeseigener Wohnungsbestdande — eine der letzten war 2013 die landeseigene GBW AG in Bayern.

In der Giberwiegenden Zahl der Fallstudienstadte gehoren deshalb krisenhafte Situationen zur jiingeren Unter-
nehmensgeschichte — zumeist in den frithen 2000er-Jahren, manchmal in den spaten 1990er-Jahren:

® Alsinterne Griinde wurden vorrangig wirtschaftliche Faktoren genannt. Dies umfasst zu hohe Personalstan-
de, teilweise auch mit nicht angemessenen Qualifikationen, einen hohen Stand an Altschulden (Dresden,
Potsdam, Rostock), schlechten Sanierungsstand der Wohnungen bei gleichzeitig hohen Leerstanden. Die
Unternehmen konnten so nicht wirtschaftlich bzw. rentabel funktionieren.

® Externe Griinde waren niedrige Mietniveaus aufgrund des Bevolkerungsriickgangs in den Stadten, in Teilen
der wirtschaftliche Strukturwandel mit seinen Folgen (u.a. Gelsenkirchen), die Entschuldungsbestrebungen
der Kommunen (und der Druck von auBBen, dies zu tun). Als ein letzter Ausléser wurde zudem die Finanz-
und Wirtschaftskrise 2008 benannt, in deren Zuge bestimmte Finanzierungsmodelle die Stabilitdt des Woh-
nungsunternehmens gefahrdeten.

Auch wenn die Wohnungsunternehmen in kommunalem Besitz blieben, wurden sie vielerorts als eine unter
anderen kommunalen Beteiligungen verstanden, noch dazu eine, in der besonders viel kommunales Kapital



gebunden ist. Mit Blick auf die (vermutete) hohere Effizienz privatwirtschaftlicher Unternehmen kam es zu
tiefgreifenden Umstrukturierungen. Die Gesprachspartnerinnen und Gesprachspartner berichteten von Straf-
fungen der Personalstruktur und der Arbeitsablaufe sowie dem Abbau von Personal und damit auch von Fach-
kompetenz. Weit verbreitet waren Portfoliobereinigungen, das heilt, es wurden diejenigen Objekte verkauft,
die nicht rentabel bewirtschaftet werden konnten — meist ohne deren Bedeutung fiir die Stadtentwicklung zu
reflektieren.

In Summe fiihrten die strukturellen Umbriiche zu Veranderungen bzw. Neudefinitionen in der Beziehung zwi-
schen der Kommune und dem Wohnungsunternehmen, teilweise in Form von starker definierten Absprache-
formaten oder einer dezidierteren Aufgabenzuschreibung zwischen den beteiligten Akteuren. Die Kommunen
bewerten es heute als ,gllickliche” Entscheidung, kommunale Wohnungsunternehmen in Phasen wirtschaft-
licher Schwierigkeiten nicht verkauft zu haben. Im Zuge der aktuellen Herausforderungen bei der Sicherung
bezahlbarer Wohnungen kehrten die kommunalen Wohnungsunternehmen wieder in ihre Rolle als direkter
Partner der Kommunen zuriick. Sie befinden sich allerdings — starker als in der Vergangenheit - in dem Ziel-
konflikt zwischen Renditeorientierung und Gemeinwohlorientierung. Der &ffentliche Zweck der kommuna-
len Bereitstellung von Wohnraum ist primar sozial und gesellschaftspolitisch determiniert, dennoch muss die
wirtschaftliche Stabilitat des Unternehmens gewahrleistet bleiben. In einigen Fallen haben Unternehmen und
Kommune Formate entwickelt, innerhalb derer zusatzliche Aufgaben des Wohnungsunternehmens, Zielzah-
len und mogliche Ausschiittungen an die Kommune konsequent verhandelt und geplant werden (vgl. Kap.
5.4.2 und Balanced-Scorecard-Verfahren in Potsdam). Andere Beispiele zeigen, dass die dezidierte Aufstellung
aller Kosten von (potenziellen) zusdtzlichen Aufgaben fiir eine Abgrenzung des Unternehmens zur Kommune
hilfreich ist (z.B. Landau, Mainz).

Abbildung 18

Veranderung der Angebotsmieten (2012-2018 in %) und des verfligbaren Einkommens der privaten Haushalte je Ein-
wohner (2012-2018 in %)

Quelle: Darstellung nach Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland, 2021.



5.1.4 Zentrale Herausforderungen

In den Interviews wurde von allen Interviewten der Mangel an bezahlbarem Wohnraum beklagt und daraus
die Aufgabe der Neuschaffung von bezahlbaren Wohnungen abgeleitet. Das,Blindnis fiir Wohnen” in Potsdam
hat eine Definition von Bezahlbarkeit entworfen: Als bezahlbar wird eine Wohnung (inklusive aller Betriebs-
kosten) dann angesehen, wenn dauerhaft nicht mehr als ein Drittel des Haushaltseinkommens aufgebracht
werden muss und nach Abzug der Warmmiete ein Mindestbetrag zur Lebensfiihrung tibrig bleibt (bei Singles
liegt dieser bei 670 Euro im Monat). Voraussetzung ist die Bedarfsgerechtigkeit der jeweiligen Wohnung. Mit
einer solchen - relational angelegten - Definition arbeiten allerdings die wenigsten Stadte. In der Regel wird
Wohnraum als bezahlbar angesehen, der in den Grenzen der Wohnraumfdrderung oder im Durchschnitt des
Mietspiegels liegt.

Abbildung 19
Wen trifft der Engpass an bezahlbarem Wohnraum?

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurde im Friihjahr 2018 eine Kurzbefragung bei 72 Kommunen durchgefiihrt, in denen die kommunalen Bestande
ausgeweitet wurden (vgl. Kap. 3). Die Frage zu den hier dargestellten Antworten lautete ,Gibt es in [hrer Kommune einen Engpass an preiswertem/bezahlba-
rem Wohnraum? Wenn ja, bei welcher Zielgruppe gibt es derzeit den groBten Engpass? (Bitte maximal 3 Nennungen)”

Quelle: Darstellung auf Basis der Kurzbefragung.

Die kommunale Aufgabe der Daseinsvorsorge im Bereich Wohnen nimmt v.a. Haushalte in den Blick, die sich
nicht oder nur schwer aus eigener Kraft am Wohnungsmarkt versorgen kénnen. Angesichts von Mietniveaus
(Neuvermietung/Neubau) von {iber 10 Euro/gm (kalt) wird oft die Frage aufgeworfen, welche Bevolkerungs-
gruppen diese Mieten lberhaupt bezahlen kdnnen:,Mehr als acht Euro kdnnen eigentlich nur zwanzig Prozent
der Haushalte tragen”, lautete ein Kommentar einer Stadt. Im Vergleich der Steigerung der Angebotsmieten
und des verfligbaren Einkommens wird deutlich, dass die Mieten bei Erst- und Wiedervermietungen in vielen
der untersuchten Stadte um ein Vielfaches Giber dem Zuwachs an Einkommen liegen (vgl. Abbildung 18). In-
serierte Erst- und Wiedervermietungen stellen dabei aber nur einen kleinen Teil des gesamten Mietmarkts dar.
Die Nettokaltmieten insgesamt sind laut Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes zwischen Juni



2015 bis Juni 2020 mit durchschnittlich 7 % nur leicht starker als die Inflation (6,2 %) gestiegen.

Die Interviewpartnerinnen und Interviewpartner betonen die Aufgabe der Versorgung breiter Bevolkerungs-
schichten mit bedarfsgerechtem Wohnraum - es ginge bei weitem nicht ,nur” um Haushalte im Transferleis-
tungsbezug. Die angespannte Wohnungsmarktlage vergrof3ere die Liicke zwischen den geférderten und den
freifinanzierten Angebotsmieten immer weiter. In Reaktion wurden u.a. die Einkommensgrenzen (Zugangs-
berechtigung WBS) von den Landern erweitert (vgl. Abbildung 22). Dies behebt aber nicht den Mangel an
gefordertem Wohnraum, denn in den Stadten waren zwischen 20 und 50 % der Haushalte zugangsberechtigt.
Diese breiten Schichten der Bevélkerung mit Wohnraum zu versorgen, liegt im Eigeninteresse der Kommune
und der Wohnungsunternehmen, die damit auch diese Gruppen in der Stadt respektive den Bestanden halten
wollen.

Das Ergebnis der Kurzbefragung (2018) zeigt (vgl. Abbildung 19), dass Engpasse im Wohnungsmarkt vor allem
fur groBBe Familien, Gefliichtete sowie die Zielgruppen der sozialen Wohnraumférderung (per Wohnberechti-
gungsschein) und Haushalte im Transferleistungsbezug gesehen werden. In den Gesprdachen wurden diese
Befunde konkretisiert und als besonders betroffene Bevolkerungsgruppen zum einen Haushalte benannt, die
einen ,seltenen” Wohnungstyp (sehr kleine oder sehr groBe Wohnungen) nachfragen. Zum anderen geht es
um Haushaltstypen mit niedrigen finanziellen Ressourcen, wie Familien mit mehreren Kindern, Gefliichtete
und Transferleistungsempfangende:,Wir haben das Problem, dass diese Gruppen weiter wachsen’, lautete das
zusammenfassende Statement in einer Gesprachssituation.

Die dlteren Menschen zédhlen heute noch nicht zu den besonders von Engpéssen betroffenen (vgl. Abbildung
19). Die ,graue Wohnungsnot” wurde aber oft als das Zukunftsthema in den Interviews bezeichnet, da der
Renteneintritt der groBen Kohorte der Babyboomer in den kommenden Jahren ansteht. Bestande und Neu-
bauten gleichermal3en hatten entweder nicht das notwendige Niveau an Barrierearmut oder seien fiir die
perspektivisch zu erwartenden Rentenniveaus nicht leistbar. ,Wir haben einen ganz eklatanten Mangel an bar-
rierefreien, seniorengerechten, demografiefesten Wohnungen’, schilderte ein Interviewpartner die Situation
in seiner Stadt.

Als weiteres qualitatives Mismatch wird beschrieben, dass die besonders preiswerten Bestande der Wohnungs-
unternehmen - gebaut in den 1950er- bis 1970er-Jahren mit 2- und 3-Zimmer-Wohnungen - u.a. aufgrund der
Ausstattung und Grundrisse nicht unbedingt bedarfsgerecht fir Alleinerziehende, Geschiedene, Alleinstehen-
de, Studierende, Auszubildende etc. sind. Zudem sind Bevolkerungsgruppen, die private oder staatliche Un-
terstlitzungsstrukturen nutzen, rdumlich auf das Leben in Stadten bzw. Ballungsrdumen angewiesen, in denen
offentliche Verkehrsmittel und kurze Wege die vielfaltigen Anforderungen erleichtern.

Hinzu kommt die aktuelle Marktentwicklung im Bausektor, die aufgrund der hohen Nachfrage als schwierig
beschrieben wird. Von sehr vielen Fallkommunen wurden die ,Explosion” oder ein ,Davonlaufen” der Baukos-
ten sowie die Kapazitatsgrenzen bzw. der Fachkrdftemangel (in) der Bauwirtschaft als eine der derzeit groBten
Schwierigkeiten benannt, wenn es darum geht, Bauvorhaben sowohl bezahlbar zu gestalten als auch konkret
zu starten.

Zusammenfassend zeigt sich, dass die Hauptursachen fir die aktuell angespannte Situation der Wohnungs-
markte in dem erh6hten Bevolkerungszuzug in die Stadte und Ballungsraume, in dem geringen Neubauniveau
der frithen 2000er-Jahre und in der sinkenden Fluktuation in den bezahlbaren Wohnungssegmenten gesehen
werden. In Kombination sind diese Ursachen wichtige Faktoren fiir eine erhdhte Nachfrage bei gleichzeitig
nicht ausreichendem Wohnungsangebot. Als Hauptreiber fiir die Dynamik der Nachfragesteigerung werden
dabei die wirtschaftliche Dynamik, die Attraktivitat der Stadt und das Vorhandensein von Bildungsstandorten
gesehen. Dabei wurde von allen Interviewpartnerinnen und Interviewpartnern ein Mangel an bezahlbarem
Wohnraum (Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum) formuliert. Inzwischen spielen die
kommunalen Wohnungsunternehmen bei den Lésungsansatzen in den meisten Stadten wieder eine Haupt-



rolle und wurden im Zuge der aktuellen Herausforderungen wieder als direkter Partner der Kommunen ange-
sehen. Dabei ist der 6ffentliche Zweck der kommunalen Bereitstellung von Wohnraum primar sozial und ge-
sellschaftspolitisch bestimmt, wahrend die wirtschaftliche Stabilitdt des Unternehmens gewdhrleistet bleiben
muss.

5.2 Reaktionen der Kommunen auf die veranderte Situation am Wohnungsmarkt

In diesem Unterkapitel werden die Aussagen der Interviewpartnerinnen und Interviewpartner zum Umgang
mit den Herausforderungen am Wohnungsmarkt dargestellt und durch weitere im Forschungsprojekt entstan-
dene Ergebnisse eingefasst. Diese bezogen sich einerseits auf die Schaffung von Voraussetzungen innerhalb
der Verwaltung, etwa durch die Strukturierung der Bereiche, Zustandigkeiten und Arbeitsablaufe. Andererseits
wurden die Instrumente (neu) bewertet und auch hier Anpassungen vorgenommen. Eine wohnungspolitische
Schlisselrolle wurde der Verfiigbarkeit von Bauland zugesprochen, aber bei der Einschatzung der Wirksamkeit
der MaBBnahmen kommen auch andere Uberlegungen zum Tragen. Den Abschluss bildet ein Exkurs zu der
Neugriindung von kommunalen Wohnungsunternehmen. Vor dieser Frage stehen momentan nicht nur die
(wenigen) Stadte, die in der Vergangenheit ihre kommunalen Wohnungsbestande verkauft haben (unter den
Fallstudienstadten Dresden), sondern auch v.a. kleinere Kommunen, die ihre (geringen) Wohnungsbesténde
innerhalb der Verwaltung managen.

5.2.1 Interne (Neu-)Aufstellung von Verwaltung und (Neu-)Justierung der Zusammenarbeit

Fiir die Ubersetzung von veranderten Wohnungsmarktsituationen in wohnungspolitische Handlungskonzep-
te gibt es kein festes Drehbuch. Allein die Bewertung von Knappheiten und Bedarfen von Zielgruppen ist von
Einstellungen und Vorerfahrungen gepragt. Die untersuchten Stadte beschrieben in der Mehrzahl deutliche
Briiche in der Wohnungsmarktentwicklung, die wiederum die Betrachtung der Zukunft beeinflussen. Ange-
sichts der Erfahrungen mit teils erheblichen Fehleinschatzungen der Zukunft stellen sich Fragen: Wie stabil
ist das Wachstum? Wie haltbar sind heutige Prognosen? Zudem ist das Bild des Wohnungsbaus als ,Tanker”,
dessen Fahrt man nur schwer beeinflussen kann, sehr prasent.

Da die Wohnungspolitik lange Zeit keine vorderen Platze auf der kommunalen Prioritatenliste belegte, gab
es oft auch keine konsistente stadtische und stadtpolitische Bewertung der Herausforderungen, zumal nicht
alle Stadte liber ein aussagefdhiges Monitoring (Wohnungsmarktbeobachtung) verfligten. Oft bestimmten
deshalb Kommunalwahlen den Zeitpunkt der ,Renaissance des Themas Wohnen*, indem es von einer Partei
ins Zentrum des Wahlkampfs geriickt wurde. Eine Impulswirkung wird auch Wohnungsmarktuntersuchungen
bzw. wohnungspolitischen Konzepten zugeschrieben: ,Wenn man sich um den Wohnungsmarkt kiimmert,
stellt man,pl6tzlich’ Probleme fest’, so die Erfahrung eines Interviewpartners, oder mit,Alle waren ein bisschen
aufgeschreckt, da sich deutlich herausgestellt hat, dass wir auf ein enormes Bauland- und Wohnungsproblem
zulaufen’, wurde die Wahrnehmung in einer anderen Stadt zusammengefasst. Solche politisch beschlossenen
Konzepte spielen als Basis flir Kommunikation, als Zeichen des Aufbruchs und zur Fixierung von MaBnahmen
gleichermal3en eine Rolle.

Wie der Zeitpunkt der Umsteuerung weist auch der jeweilige Einsatz von Instrumenten zur Steuerung der
Entwicklungen am Wohnungsmarkt stadtspezifische Besonderheiten auf. Die Herausforderung besteht dar-
in, das Ineinandergreifen von kommunalen, ldndereigenen und bundesweiten Instrumenten in einem sich
stetig verandernden Marktumfeld zu choreographieren. Die Veranderungsnotwendigkeiten betreffen nicht
nur die konzeptionell-strategische Ebene, sondern auch die institutionelle Einbettung des Handlungsfeldes.
In einigen Stadten - beispielsweise in Diisseldorf und Oldenburg — haben die jeweiligen Oberbiirgermeister
Wohnen zur,Chefsache” erkldrt, in Mainz und Tiibingen wurden eigens entsprechende Leit- oder Stabsstellen
beim Oberbiirgermeister eingerichtet. Auf der Arbeitsebene der Verwaltungen findet sich eine Vielzahl von
Konstellationen, in denen das Thema Wohnen verantwortet und bearbeitet wird.



Dabei wird in einigen Fallkommunen ein ,vollstandiges” Wohnungsamt mit sowohl strategisch-planerischen
als auch operativen Bereichen favorisiert, das man entweder in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich bei-
behalten hatte oder es im Zuge beginnender Marktanspannungen in den friihen 2000er-Jahren ,re-instal-
liert” hat. So hat sich in Dortmund der Oberbiirgermeister fiir ein eigenes Wohnungsamt stark gemacht, das
entsprechend im Dezernat fir Umwelt, Planen und Bauen (wieder) eingerichtet wurde: ,Wir sind wieder ein
komplettes Wohnungsamt geworden, nachdem das Wohnungsamt mal bei den Biirgerdiensten war.” Auch in
anderen Kommunen wurden verschiedene Amtsbereiche, die fir das Thema Wohnen relevant sind, (wieder)
in neuen Konstellationen zusammengelegt. In Friedrichshafen beispielsweise ist der Bereich Wohnen beim
Amt fuir Vermessung und Liegenschaften angesiedelt, wo die drei Abteilungen Wohnungswesen, Vermessung,
Liegenschaften zusammen mit der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses starke Synergien bilden; zuvor
war,Wohnen” lediglich ein abteilungsuntergeordnetes Sachgebiet.

Umgekehrt ist in anderen Fallkommunen die heutige institutionelle Verankerung des Themas Wohnen aus
einem ehemals eigenen und ,gréf3eren” Amtsbereich Wohnen hervorgegangen. Dies gilt beispielsweise fiir
Landau, wo die Verwaltungszustandigkeit fir Wohnen inklusive Wohnraumférderung heute beim Stadtbau-
amt, Bereich Stadtplanung, als ,Reststlick eines Wohnungsamtes” liegt. In Nirnberg wurde ein Stab Wohnen
im Wirtschaftsreferat installiert, nachdem das Amt fiir Wohnen und Stadtentwicklung — unter anderem mit den
Bereichen Wohnungsvermittlung, Wohngeld, Wohnungsbauférderung, Stadterneuerung — im Jahr 2014 auf-
geldst worden war. Daraus ist der strategisch-konzeptionelle Bereich gestarkt hervorgegangen, wahrend das
operative Geschift auf amteriibergreifende Kooperationen angewiesen ist. Letzteres gilt auch fiir die vielen
Falle, in denen das Thema Wohnen in den Bereichen Stadtentwicklung und/oder Stadtplanung verankert ist.
Hier wird in der Regel eng mit den Bereichen Soziales (Belegungsmanagement, Wohnungszuweisungen etc.),
Liegenschaften, mit dem Ordnungsamt oder auch dem Bereich Wirtschaftsforderung zusammengearbeitet.

Die Breite der Themen, die von kommunaler Wohnungspolitik adressiert werden, in Verbindung mit der Viel-
falt relevanter Akteure fiihrt zu komplexen Kommunikations- und Wirkungsgefiigen. Die zweite Flanke der
(Re-)Organisation des Themas Wohnen in den Kommunen besteht deshalb im Aufbau und in der Pflege der
Netzwerk- und Biindnisarbeit. Relevante Akteure lassen sich unter anderem in der Politik, der Verwaltung,
der Wohnungswirtschaft und zum Teil bei sozialen Tragern verorten. Das schlieBt ggf. auch alternative Woh-
nungsanbieter (z.B. das Mietshduser Syndikat ) oder Arbeitgeber, die Wohnraum bereitstellen, ein. Ebenfalls
zu berlicksichtigen sind biirgergesellschaftliche Gruppen mit Bezug zu Themen von Stadtentwicklung und
Wohnen, wie beispielsweise Biirgerinitiativen.

Vielfach biindeln Kommunen die entsprechenden Kommunikationserfordernisse. Je nach Konstellation kom-
men dabei unterschiedliche Kombinationen von Formaten in Frage. Diese richten sich zum Teil direkt an spe-
zifische Gruppen, etwa in Form von regelmafigen immobilienwirtschaftlichen Runden beim Oberbiirgermeis-
ter/der Oberbirgermeisterin oder mit den zustandigen Dezernentinnen und Dezernenten. Hinzu kommen
Abstimmungsroutinen zwischen Kommune und kommunalem Wohnungsunternehmen. GréBRere Runden,
bei denen unterschiedliche Akteursgruppen beteiligt werden, haben zumeist eine individuelle Vorgeschichte.
So haben (stadtgesellschaftlich begleitete) Erarbeitungsprozesse von Wohnungsmarktkonzepten haufig eine
Initialfunktion fiir eine langfristige und weitreichende Zusammenarbeit. Hier bilden die gemeinsame Inter-
pretation und Bewertung der Wohnungsmarktentwicklung und damit verbundener Problemstellungen durch
die verschiedenen Wohnungsmarktakteure den Rahmen fiir wiederkehrende Austausch- und Konsultations-
treffen.

Eine weitere typische (Weiter-)Entwicklung stellen die verschiedenen Buindnisse (auch: Runde Tische, Wohn-
bauoffensive etc.) dar (vgl. auch BBSR 2017a: 21 f,, BBSR 2017c). In mehreren Fallstudienstadten (z.B. Mainz,
Dresden, Dortmund, Hamburg, Potsdam) bilden sie bereits seit Jahren eine wichtige Schnittstelle fiir die ver-
schiedenen Akteure, indem sie eine Plattform fiir Informationsaustausch und die Diskussion in einem regel-
maBigen Turnus bieten. In wenigen anderen Kommunen wurden solche Formate zwar in Handlungskonzepte
aufgenommen, bisher aber noch nicht implementiert. Eine wichtige Funktion dieser Dialogformate sei dem-



nach auch die Schaffung von Bewusstsein und einem gemeinsamen Verstandnis fiir die Themen und Heraus-
forderungen rund um das Wohnen bei den einzelnen Akteuren, aber auch die konkret-praktische Koopera-
tion. Zudem bildet sich hier tGber langere Zeitraume eine vertrauensvolle Gesprachsatmosphare, die gerade
strittige Themen besser handhabbar machen kann. Darlber hinaus kénnen gemeinsame Ziele definiert und
in die politische Offentlichkeit getragen werden. Die vorgelagerten Aushandlungsprozesse erméglichten so
eine bessere Einschatzung der praktischen Machbarkeit und Umsetzungspotenziale fiir Verwaltung und Po-
litik. Die Blindnisse als Briickenformat bilden somit einerseits den Willen zur Zusammenarbeit nach auf3en in
einer institutionalisierten Form ab. Andererseits wird dadurch die Einbindung und Beteiligung verschiedener
Akteursinteressen nach innen sichergestellt und grundsatzlich verstarkt.

Zentral sind in diesem Kontext Handlungskonzepte flir das Wohnen, die haufig im Dialog mit den lokalen Woh-
nungsmarktakteuren erstellt werden und eine wichtige Grundlage fiir die Wohnungspolitik und das darauf
ausgelegte Verwaltungshandeln bilden. In den Kommunen dienen die Handlungskonzepte zur Orientierung
und ebenso wie konkrete Zahlen als Zielvorgabe fiir politisch definierte Ziele. Die Interviewpartnerinnen und
Interviewpartner hoben diese Konzepte haufig als sehr wichtig hervor, wie beispielsweise: ,Ja, wenn ich mir
was wiinschen wirde, kann ich nur sagen: Verstetigung des Handlungskonzeptes.” Die Bewertung der Wirk-
samkeit der angewandten Instrumente erfolgt auch unter Betrachtung der im Wohnungsmarktmonitoring
erzielten Erkenntnisse. Dieses dient in vielen Kommunen als Grundlage von Verwaltungs- und politischem
Handeln und ist deswegen als rahmendes Instrument nicht zu vernachlassigen.

Abbildung 20
Unterstlitzung der Ausweitung kommunaler Wohnungsbestdande durch die Kommunen

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurde im Friihjahr 2018 eine Kurzbefragung bei 72 Kommunen durchgefiihrt, in denen die kommunalen Wohnungs-
bestande ausgeweitet worden waren (vgl. Kap. 3). Es wurde die Frage gestellt: ,Wie unterstiitzt die Kommune die Ausweitung des kommunalen Wohnungs-
bestandes?”

Quelle: Darstellung auf Basis der Kurzbefragung.

Innerhalb solcher Netzwerkstrukturen Gibernehmen die kommunalen Wohnungsunternehmen unterschied-
liche Rollen, abhadngig von der eigenen Stellung, aber auch von der eigenen Leistungs- und Innovationsfa-
higkeit. Es ist zu beobachten, dass die Verantwortlichen des kommunalen Wohnungsunternehmens hierbei



mitunter eine wichtige Scharnierfunktion in die allgemeine gewerbliche Immobilienwirtschaft iibernehmen,
da sie Uber Zugange in unterschiedliche Richtungen verfiigen, also beispielsweise sowohl die immobilienwirt-
schaftliche Perspektive als auch die der Kommune gut antizipieren kénnen.

5.2.2 Bodenverfiigbarkeit als wichtigste Voraussetzungen fiir Ausweitung der Wohnungsbestande

Die Verfiigbarkeit von Boden bzw. Bauland wird in jeder Hinsicht als die zentrale Voraussetzung fiir die Schaf-
fung von neuem Wohnraum beschrieben. Das zeigt sich auch in dem Ergebnis der Kurzbefragung (vgl. Abbil-
dung 20), bei der auf die Baulandbereitstellung die meisten Nennungen entfielen.

Boden ist eine begrenzte Ressource, mit der sparsam umgegangen werden muss. Das ist in allgemein ver-
bindlichen Zielen zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme - Flachensparziel 30 ha - verankert. Der
grundsatzliche Wille sto3t da an Grenzen, wo Potenziale der Innenentwicklung (vgl. u.a. Tichelmann et al. 2019;
Tichelmann/Gro3/Glinther 2016) nicht ohne Weiteres aktiviert werden kdnnen, auch wenn insbesondere die
kommunalen Unternehmen die Mdglichkeiten der Entwicklung eigener Flachen — auch in Ermangelung von
Alternativen - sehr stark nutzen. In der Mehrzahl der Kommunen lassen sich die beschlossenen Fertigstel-
lungszahlen auf dem Wege der Innenentwicklung nicht in der erforderlichen Geschwindigkeit realisieren. In-
sofern steht die Bodenfrage im Sinne von aktiver Bodenpolitik wieder ganz oben auf der Agenda der Stadte.

Die Situationsbeschreibungen der untersuchten Stadte zur Bodenpolitik bilden ein weites Spektrum ab. Dieses
reicht von den Stadten, die angeben, kein Flachenproblem zu haben (z.B. Villingen-Schwenningen, Rostock,
Oldenburg), Uber die Stadte, die mittelfristig genligend Potenziale haben (z.B. Mainz, Potsdam, Hamburg, Han-
nover), bis zu den Stadten, denen auch schon kurzfristig Flachen fehlen (z.B. Niirnberg, Friedrichshafen). Die
Zahl der Stadte, die angeben, geniigend stadtische Flachen zu haben, ist allerdings sehr (iberschaubar. Die
Baulandsituation allein mit Knappheit zu beschreiben - also dem Fehlen rdaumlicher Entwicklungsoptionen,
das mit Neuausweisungen gelost werden kdnnte -, greift bei weitem zu kurz:

® Zum ersten ist die Flachensituation per se von Stadt zu Stadt unterschiedlich — determiniert durch die ad-
ministrativen Grenzen der Stadt, die Lage von Schutzgebieten (Flachenrestriktionen), die Moglichkeiten
der Wiedernutzung von Flachen (Konversion von Gewerbe-, Bahn- und Militarflachen). In Mainz wurde bei-
spielsweise konstatiert, noch liber ausreichend Gewerbe- und militdrische Konversionsflachen zu verfiigen,
die genutzt werden kdnnten.

® Zum zweiten wird meist kein genereller Flachenengpass, sondern ein eklatanter Mangel an stadtischen Fla-
chen beklagt. Die verfligbaren Flachen (und Entwicklungspotenziale) sind in privater Hand und unterliegen
so Marktmechanismen. Der 6ffentlichen Hand fehlen somit Steuerungsoptionen fiir die Mobilisierung und
die Preisdampfung von Bauland. Beispielhaft dafiir stehen die Stadte Augsburg und Niirnberg.

® Zum dritten haben Bauherren wie die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften — aber auch Genossen-
schaften oder Baugemeinschaften - auf den angeheizten Bodenmarkten durch die gestiegenen Preiser-
wartungen kaum eine Chance zum Bodenerwerb. Und selbst wenn sie Flachen erwerben kdnnten, werden
auf teurem Baugrund kaum gilinstige Wohnungen entstehen. Eine solche Situation wurde beispielsweise in
Hannover geschildert.

® Zum vierten darf sich die Betrachtung generell nicht nur auf die zukiinftigen Flachenpotenziale beschran-
ken, sondern sollte auch die Zahl aller bereits erteilten Baugenehmigungen einbeziehen. ,Wir haben bis
Ende 2018 fiir 10.000 Wohnungen Baurechte geschaffen. Da sind natdrlich auch die auf Grundstticken Drit-
ter dabei’, kann dazu eine Interviewpartnerin zitiert werden. Die Herausforderung besteht auch in der Um-
setzung dieser bereits genehmigten Wohnungen.



Die veranderte Bewertung des Gutes Boden zeigt sich in der formulierten Notwendigkeit, wieder eine stad-
tische Bodenvorratspolitik zu betreiben und verstédrkt bodenpolitische Instrumente einzusetzen. Die Begriin-
dung der Notwendigkeit von Bodenvorratspolitik wird zumeist aus der Vergangenheit abgeleitet. Die ,Altvor-
deren” haben mit kluger Flachenbevorratung dafiir gesorgt, dass die Stadte die Entwicklung steuern konnten.
Vor ca. 20 Jahren setzte dann der gro3e Abverkauf ein. Dieser Verkauf stadtischer Flachen (und Wohnungen)
wird nahezu einhellig als der grof3e Fehler bewertet, zumal sich an der Verschuldung der Stadte substanziell
wenig geandert hat. ,Wir hatten mehrfach einen Nothaushalt und wurden gezwungen, stadtisches Eigentum
zu verkaufen’, schilderte ein Interviewpartner die Situation seiner Stadt. In der aktuellen Situation gestaltet
sich ein Ankauf von Flachen fiir viele Stadte schwierig, da die Preise (Bauland) zu hoch und die Flacheneigen-
timer von potenziellem Bauland nicht oft verkaufsbereit sind.

Abbildung 21
Entwicklung der Kaufpreise fiir baureifes Land (2009-2018) in Euro/gm

Quelle: Darstellung nach Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander (2020).

Die realen Mdoglichkeiten des Ankaufs von Boden als Strategie eines aktiven kommunalen Liegenschaftsma-
nagements bewerten die Interviewpartnerinnen und Interviewpartner unterschiedlich: Zum einen seien die
aktuellen Bedingungen fir Flachenankauf in Ballungsraumen nicht ideal, da die Bodenpreise in den letzten
Jahren erheblich gestiegen sind (vgl. Abbildung 21). So wird argumentiert, dass eine solche Strategie schon
vor Jahrzehnten begonnen worden sein miisste und ,jetzt der schlechteste Zeitpunkt sei, um einzusteigen”.
Zum anderen gibt es auch Kommunen, die bislang nicht als Bauflichen ausgewiesene Flachen im Umland
erwerben und dort Planungsrecht fiir Wohnbebauung schaffen. Im Zuge dessen wurde von den Interviewten
eindringlich dazu geraten, dabei transparent und fair vorzugehen und die Flachen nach einem einheitlichen
Schema monetér einzuordnen.

Eine wesentliche Flachenressource fiir die Kommunen stellen die Konversionsflachen (z.B. Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben) dar, von denen allerdings viele bereits in den zuriickliegenden zehn Jahren - und d.h.
ohne,Verbilligungsrichtlinie” fiir bezahlbaren Wohnraum (BImA 2018) - in die Entwicklung kamen.,,Zu Beginn
der Konversion machte man sich Sorgen: Wie bringt man diese Grundstiicke an den Mann? Und dann kam
das Bevolkerungswachstum und da waren die Grundstiicke weg.. ., wurde die Situation in einem Gesprach
beschrieben. Vorteile haben hier Stadte mit einem geringeren Entwicklungsdruck, wie im Interview in einer



anderen Stadt betont wurde: ,Wir selbst als Stadt haben vor kurzem eine strategische Flachenbevorratung
durchgefiihrt. Die Stadt ist auf diesem Gebiet strategisch schon friih unterwegs.”

An der Schnittstelle zur Bodenvorratspolitik steht eine vielversprechende Strategie von bodenpolitischen ,Vor-
bildstadten” (wie Ulm oder Mlnster), die besagt, nur Baurecht zu schaffen, wenn der Kommune die Flachen
gehoren. ,Wir kdnnen kaufen. Wir sind auch an vielen Flachen dran. Den B-Plan machen wir dann, wenn uns
alles gehért. Ich mache keine Bebauungsplane dort, wo ich nicht im Eigentum bin, weil ich die Bebauung nicht
steuern kann’, wurde in einem Interview zusammengefasst. Diese Regel wird allerdings nur von wenigen Stad-
ten konsequent befolgt, wofiir es fiskalische (Kommunalhaushalt) sowie politische Griinde gibt.

Anders sieht es bei der Verbreitung von ,Baulandmodellen” oder Baulandbeschliissen aus. Bei der Schaffung
von Baurecht fiir Flachen privater Eigentlimerinnen und Eigentliimer wird in der Mehrzahl der 20 Stadte (vgl.
Abbildung 12 ,Baulandmodell”) - neben der Beteiligung an Infrastrukturkosten — auch eine Quote von be-
zahlbarem Wohnraum in stadtebaulichen Vertrdgen vereinbart. Ob diese Quote auch in Partnerschaften der
privaten Bautrdager mit den kommunalen Wohnungsunternehmen miindet, ist von Stadt zu Stadt unterschied-
lich. In erster Linie zielt die ,Quote” auf die Beteiligung Privater an der Schaffung von geférdertem Wohnraum
-i.d.R. unter Einsatz von Mitteln der sozialen Wohnraumférderung. Private Bauherren konnen die Moglichkeit
nutzen, die vertraglich vereinbarten Anteile geforderter Wohnungen an kommunale Wohnungsunternehmen
zu verauBBern. So wurde vereinzelt in den untersuchten Kommunen berichtet, dass das kommunale Unterneh-
men errichtete Wohnungen von Investoren, die keine Bestandshalter sind, angekauft hat (vgl. Tiibingen, Kap.
4.11). Die Effekte der Baulandmodelle fiir die Schaffung gebundener Wohnungen sollten jedoch nicht tGber-
schatzt werden. In Potsdam beispielsweise fielen seit 2014 finf B-Plane unter das Baulandmodell. Insgesamt
wurden ca. 60 geférderte Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung realisiert. Rein rechnerisch waren
es nach der Quote von 20 % 150 Wohnungen gewesen, deren Zahl aber aufgrund der Angemessenheitspri-
fung reduziert werden musste (vgl. Landeshauptstadt Potsdam 2019).

Trotz dieser Erfahrungen werden die Quotenregelungen von den befragten Kommunen haufig als sehr wirk-
sam bewertet. In einigen Interviews wurden sie sogar als die einzige Mdglichkeit beschrieben, geférderten
oder preisgiinstigen Wohnungsneubau durch weitere Akteure als nur dem kommunalen Wohnungsunterneh-
men zu schaffen. Ein kommunaler Vertreter beschreibt:,Wir brauchen mehr bezahlbaren Wohnraum, und den
schafft die Quotierung. Den schafft man nicht ohne! Denn wenn im freifinanzierten Bereich weitaus hohere
Renditen sowie mehr Freirdume in der Ausgestaltung die Alternative sind, ,[...] ist die Bereitschaft, da gefor-
derten Wohnungsbau zu machen, natirlich gleich null. Wenn Sie es nicht mit einer Auflage oder Konzeptaus-
schreibung machen/

Flr die Neuausweisung von Bauland spielen des Weiteren stadtebauliche EntwicklungsmafBahmen und auch
die Umlegung eine Rolle. Diese anspruchsvollen Instrumente er6ffnen auch die Mdglichkeit, neue kommu-
nale Flachen zu generieren, werden aber regelhaft nur in wenigen Stadten angewendet (z.B. Potsdam und
Erlangen). In einem Gesprach wurde dies so bewertet: ,Mit dem Instrument der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme kann die Stadt Eigentiimer der Flachen werden, sie entwickeln und dann Bauformen, Fla-
chenausnutzung etc. besser steuern.” Im Bereich der EntwicklungsmaflBnahme ist zudem der Bodenpreis nicht
das entscheidende Kriterium. In Erlagen wird dieser beispielsweise per Vermarktungsbeschluss (mit Zu- und
Abschldgen) festgelegt. Ziel der Preisbildung ist es, als Kommune nicht zu weiteren Steigerungen der Boden-
werte beizutragen.

Die meisten Stadte haben bei der Vergabe ihrer eigenen Flachen das Prinzip der Hochstpreisvergabe aufge-
geben und machen heute Konzeptvergaben. Zum Teil werden die kommunalen Wohnungsunternehmen als
~normaler” Marktakteur bewertet, der sich wie alle anderen um die Flachen mit Konzepten bewirbt (siehe un-
ten). Entscheidend ist auch hier die Bodenpreisbildung (beeinflusster Verkehrswert): Wie werden die Auflagen
- im Vergleich zu einer freien Verwertbarkeit des Grundstiicks - eingepreist? In welcher Form spielen andere
Ziele in die Preisbildung mit hinein (wie Quartiersangebote etc.)?



Die kommunalen Wohnungsunternehmen beschreiben die Flachenknappheit vergleichbar zu den Kommu-
nen. Die Unternehmen verfligen teils noch tber Grundstiicksvorrdte — die sie in Einzelfdllen auch von den
Stadten erwerben mussten. Zudem analysieren die Unternehmen ihre Bestande hinsichtlich der Moglichkei-
ten zur Nachverdichtung oder auch des Ersatzneubaus. Diese Strategien der Innenentwicklung sind jedoch
in vielen Fallen durchaus konfliktbeladen, wie nicht nur in einem Interview deutlich wurde: ,Da schimpft der
Birger, der da wohnt, und sagt: ,Meine Wohnqualitat ist beeintrachtigt!” Auch durch Vereinbarungen lber
Zielzahlen des Neubaus geférderter Wohnungen schmelzen die Flachenreserven der Wohnungsunternehmen
immer schneller ab:,Das war unser letztes geeignetes Grundstiick. Ab jetzt missten wir zukaufen. Dann wird
die Schaffung von geférdertem Wohnraum nicht mehr auskdémmlich, wenn zu den Baukostensteigerungen
auch noch die Grundstuiickskosten kommen’, problematisierte ein Gesprachspartner. Und im Interview in einer
anderen Stadt hieB es: ,Das Wohnungsunternehmen hat noch bis ungeféahr 2025/26 eigene Fldachen, aber da-
nach nicht mehr. Wir sind jetzt gerade in der Diskussion, auf welchen stadtischen Flachen oder vielleicht auch
anderen das Unternehmen auch danach noch bauen kann

Ausschlaggebend ist damit sowohl aus Stadtverwaltungs- als auch aus der Perspektive kommunaler Woh-
nungsunternehmen der allgemeine Anstieg der Grundstiicks-/Baulandpreise, die — abgeleitet aus den In-
terviews - die entscheidende Hurde fiir bezahlbaren kommunalen Wohnungsbau sind. Selbst wenn in ei-
ner Kommune genligend Bauland zur Verfligung stehe, wiirde dafiir am Markt ein (zu) hoher Preis erzielt.
Wohnungsunternehmen hatten demnach auf dem freien Grundstiicksmarkt ,im Prinzip keine Chance” und
kdonnten kaum preisglinstigen Wohnungsbau schaffen. Vor diesem Hintergrund und aus der Perspektive von
kommunalen Wohnungsunternehmen wurde die Méglichkeit, stadtische Flachen zu subventionierten Kondi-
tionen zu kaufen, als unabdingbare Voraussetzung dafiir gesehen, geférdert und bezahlbar bauen zu kénnen.

In der Liegenschaftsbeziehung zwischen Stadt und Wohnungsunternehmen liegt damit eine entscheidende
Stellschraube fiir die zukiinftige Dimension der Ausweitung der kommunalen Wohnungsbestande. Die Verga-
be von stadtischen Grundstiicken an das Wohnungsunternehmen ist aber einerseits an deren Verfiigbarkeit
gebunden, was schon thematisiert wurde. Andererseits werden von den einzelnen Stadten unterschiedliche
Wege der und auch Hiirden bei der Vergabe stadtischer Flachen an kommunale Unternehmen beschrieben.

m Direktvergabe: Wenn das Unternehmen eine 100-prozentige Tochter der Stadt ist (inhouse-fahig), kdnnen
Grundstiicke in das Unternehmen eingelegt werden. Das dient der Erh6hung des Stammkapitals und/oder
ist Voraussetzung fiir die Erfiillung o6ffentlicher Zwecke (Erfahrungen mit dem Bau von Fliichtlingsunter-
kiinften). Die Unternehmen missen dennoch einen Kaufpreis bezahlen, der aber die Auflagen (geférder-
ter Wohnungsbau etc.) beriicksichtigt (Hannover, Hamburg). Im Falle des stadtischen Eigenbetriebs ist die
Ubertragung von Grundstiicken méglich, wenn 100 % sozialer Wohnungsbau (§ 103 Gemeindeordnung)
realisiert werden (Landau). Ahnliche Uberlegungen gibt es in Diisseldorf, wo das Unternehmen (iber ei-
nen Betrauungsakt Grundstiicke der Stadt bekommen soll, weil der Bau von geférderten Wohnungen
(100 %) im offentlichen Interesse ist. Bei der Neugriindung des Dresdner Wohnungsunternehmens WID
wurden ebenfalls die Grundstiicke der Stadt eingelegt. Der Geschaftszweck des Unternehmens liegt allein
in der Schaffung von geférdertem Wohnraum.

= Grindung einer gemeinsamen Gesellschaft zur Flachenentwicklung: Die WBG und die Stadt Niirnberg ha-
ben gemeinsam eine Tochtergesellschaft - WBG Beteiligungs GmbH gegriindet - die WBG hat 51 % und die
Stadt Nlrnberg 49 % Gesellschaftsanteile. Stadtische Grundstiicke wurden Uber den Gutachterausschuss
bewertet — mit Abschlag (fiir geférderten Wohnungsbau) — und per notariellem Einlegungsvertrag in diese
Gesellschaft eingelegt. Die WBG hat einen Kapitalausgleich (51 % Einlage von Barmitteln). Vorteil fiir die
WBG ist die geringere wirtschaftliche Belastung. Die Stadt hat den Vorteil, dass sie mit 49 % an den kinfti-
gen Renditeentwicklungen aus der Immobilie beteiligt ist bzw. diese bewusst mit steuern kann.

® Konzeptausschreibung: In vielen Stadten bewerben sich die kommunalen Unternehmen auf die Konzept-
ausschreibungen von stadtischen Grundstiicken und werden nicht bevorzugt behandelt.



5.2.3 Soziale Wohnraumférderung

Neben der Baulandmobilisierung und Baulandschaffung stellt die soziale Wohnraumférderung einen wichti-
gen Motor fiir die Errichtung und Sicherung von bezahlbarem Wohnraum dar. Auch Uber tiefgreifende Refor-
men hinweg, wie etwa die Verlagerung in die Zustandigkeit der Lander 2006/2007 (Foderalismusreform), setzt
sie wichtige Impulse, indem Fordermittel Anreize flir die Schaffung von sozial- und mietpreisgebundenem
Wohnraum schaffen.

Die kommunalen Wohnungsunternehmen sind dabei wichtige Adressaten der Férdermittel. Aufgrund ihres
Selbstverstandnisses und der an sie formulierten Anforderungen greifen sie iberproportional oft bei der
Schaffung (Neubau) und Sicherung (Modernisierung) von bezahlbarem Wohnraum auf die Mittel der Wohn-
raumférderung zu®. Teilweise werden die Darlehen und Zuschiisse von den Gesprachspartnerinnen und Ge-
sprachspartnern als elementare Voraussetzung dafiir bezeichnet, die engen Mietpreisgrenzen im geférderten
Wohnungsbau realisieren zu konnen: Daflir miissten ,kalkulatorisch alle Register” gezogen werden.

Kommunale Wohnungsunternehmen gelten meist (wieder) als ,natiirliche” Partner bei der Schaffung von Bin-
dungen, ebenso andere 6&ffentliche Institutionen/Bauherren. Hier zeigen sich regionale Unterschiede: In eini-
gen Landern spielen Wohnungsgenossenschaften™ und bestimmte private Bestandshalter eine starkere Rolle
im geférderten Neubau als in anderen. In den Interviews wurde berichtet, dass teilweise private Investoren die
Forderangebote aufgrund der jeweiligen Rahmenbedingungen (z.B. kommunale Instrumente wie Bauland-
modelle, stadtebauliche Vertrage oder Konzeptvergaben) annehmen.

In vielen Bundeslandern wurden in den letzten Jahren die Rahmenbedingungen der Wohnraumférderung an
die aktuelle Situation angepasst, um es Wohnungsunternehmen zu ermoglichen, Neubau bezahlbar und ge-
fordert zu errichten. Dies umfasst die Etablierung von Férderkonditionen, die neben giinstigen Zinsen auch
Zuschusskomponenten enthalten.

In mehreren Fallkommunen wurde berichtet, dass gerade die Neuausrichtung der jeweiligen Landes-Wohn-
raumforderung in den letzten Jahren vielfach regelrecht den AnstoR fiir das kommunale Wohnungsunterneh-
men (wie auch andere Marktteilnehmer) lieferte, wieder in den Neubau geférderter Wohnungen einzusteigen.
An anderer Stelle kam der Impuls zur Inanspruchnahme von Mitteln zur Wohnraumférderung mittelbar, und
zwar durch den zunehmenden Einsatz von kommunalen Instrumenten wie Konzeptvergaben oder stadtebau-
liche Vertrage mit Mindestquoten fiir gebundenen Wohnraum. Dies belegt die Wechselwirkung und gegensei-
tige Bedingtheit von Landesférderung und kommunalem Handeln. Ineinandergreifend kann dies eine gro3e
Schlagkraft entfalten, weshalb die Wohnraumférderung als eine zentrale Rahmenbedingung fiir die Auswei-
tung kommunaler Wohnungsbestdande mittels Neubau anzusehen ist.

Abbildung 22 zeigt die zu Juni 2019 geltenden Einkommensgrenzen und gesetzlichen Grundlagen der einzel-
nen Lander. Diese wurden — ausgehend von den Bestimmungen des Wohnraumférderungsgesetzes des Bun-
des — Uber Landerregelungen (Gesetze, Verordnungen etc.) in den letzten Jahren erweitert. Die Erweiterung
der Einkommensgrenzen fiihrt dazu, dass die Zielgruppen des geforderten Wohnungsbaus in den Landern
unterschiedliche Einkommensgruppen umfassen und teilweise breite Bevolkerungsgruppen abdecken.

(13)

2018 entfielen in NRW 30 % des Bewilligungsvolumens im Neubausegment auf die kommunal verbundenen Wohnungsunternehmen.
Die néchststarksten Gruppen waren mit 27 % die privaten Investoren und mit 23 % Wohnungsunternehmen, die nicht kommunal ver-
bunden oder karitativ sind — auf die Genossenschaften entfielen nur 5 % des Bewilligungsvolumens und damit ebenso viel wie auf die
kapitalmarktbezogenen Investoren (Wohnungsunternehmen mit tiberdurchschnittlich groBem Portfolio von tiber 120.000 Wohnungen)
(NRW.BANK 2019: 20). Das Forderinstitut in Bayern unterscheidet die fordermittelbeantragenden Akteure nur nach den Kategorien der
Bauherrenstatistik - demnach wurden 50 % der Einkommensorientierten Férderung (EOF) fiir den Mietwohnungsbau von &ffentlichen
Bauherren beantragt (BayernLabo 2020: 113).

(14)

In Hamburg entfielen 2018 von den Férderzusagen im Mietwohnungsneubau 28 % auf die Genossenschaften (36 % auf die SAGA). Bei
der Modernisierung von Wohnungen lagen die Genossenschaften sogar bei der Halfte der Férderzusagen (IFB HAMBURG 2019: 27).
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Dabei ist zu beachten, dass die Lander unterschiedliche Abschlage davon ermdéglichen, der haufige Bezug zum
WOoFG unterstiitzt an dieser Stelle die Vergleichbarkeit der angegebenen Einkommen.

Abbildung 22

Einkommensgrenzen fiir Wohnberechtigungsscheine (WBS) nach Bundeslandern, Stand Juni 2019

Bundesland Gesetzliche Regelungen 1Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen je weitere Person
Baden-Wirttemberg | je ein Kind 49.300 € 49.300€| 58.300¢€ - 9.000 €
Bayern BayWoFG
Stufe 1 14.000 € 22.000 € 26.000 € 30.000 € 1.000 €
Stufe 2 18.300 € 28.250€| 34500€| 40.750€ 1.750 €
Stufe 3 22.600 € 34.500 € 43.000 € 51.500 € 2.500 €
Berlin WOoFG* + 40 % 16.800 € 25200€| 30.940€ 5.740€/700 €
WOoFG + 80 % 21.600 € 32400€| 39.780€ 7.380 €/900 €
Brandenburg WoFG 12.000 € 18.000€| 22.100€ 4.100€
WOFG + 40 % 16.800 € 25200€| 30.940€ 5.740 €
Bremen WoFG 12.000 € 18.000 € 22.100 € 4.100 €
WOFG + 60 % 19.200 € 28.800€| 35360€ 6.560 €
Hamburg HbmWOoFGE + 45 % 17.400 € 26.100 € 32.045 € 5.945 €/1.450 €
HbmWOoFG + 65 % 19.800 € 29.700€| 36.465€ 6.765 €/1.650 €
HmbWOoFG + 40 % mit Dring- 17.400 € 26.100 € 32.045 € 5.945 €/1.450 €
lichkeitsschein
Hessen HWoF; 15.572 € 23.626 € 28.996 € 5.370€/650 €
Erweiterte Einkommensgrenze | 18.688 € 28.351€ 34,795 € 6.444 €/650 €
Mecklenburg-Vor- WoFG 12.000 € 18.000€| 22.100€ 4.100 €
pommern WOFG + 30 % 15.600 € 23.400€| 28730€ 5.330€
Niedersachsen NwoFG¢ 17.000 € 23.000 € 26.000 € 3.000 €/3.000 €
NWOoFG + 60 % 27.200 € 36.800€| 41.600€ 4.800 €/4.800 €
Nordrhein-Westfalen | WFNG NRW
EK-Gruppe A (Férdermodell 1) | 19.350 € 23310€| 28.670€ 5.360 €/700 €
EK-Gruppe B (Férdermodell 2) 27.090 € 32.634€ 40.136 € 7.504 €/980 €
Rheinland-Pfalz LwoFGP 15.300 € 22.000€| 27.100€ 5.000 €/1.000 €
LWoFG + 60 % 24.480 € 35200€| 43360€ 8.000 €/1.600 €
Saarland 16.900 € 26.000 € 32.500 € 6.500€/ 780 €
Sachsen WOoFG + 15 % 13.800 € 20.700€| 25.415€ 4.715€/575€
Sachsen-Anhalt -
Schleswig-Holstein SHWOoFGE 20.400 € 28.100 (2 E) 32.800 € 39.600€| 2.Verdienende oder
28.800€(1E|1K)| (QE|1K| (2E|2K) je Kind: 1.000 €
33.720€(2E)
SHWOFG + 20 % 24.800 € | 34.560 € (1 E| 1K) €39.360 47.520€| 2.Verdienende oder
(2QE|1K)| (2E|2K) je Kind: 1.000 €
Thiringen ThirWoFG + 20 % 17.280 € 25920 € 31.920€ 6.000 €/1.200 €

AWoFG: Wohnraumférderungsgesetz, ® Hamburgisches Wohnraumférderungsgesetz, © Niedersachsisches Wohnraumfordergesetz,
® L andeswohnraumférderungsgesetz, & Schleswig-Holsteinisches Wohnraumférderungsgesetz

Quelle: Férderbestimmungen der Lander 2019. (Stand Juni 2019) Abkirzungen:,+ 20 %" - bedeutet die Erweiterung der in den jeweiligen Gesetzen festge-
legten Einkommensgrenzen, ,E” - Erwachsene, K" - Kind.

Wahrend Landesprogramme zur Wohnraumférderung von einigen Kommunen als unterstiitzend wahrge-
nommen werden, stellen sie sich in anderen Fallkommunen eher als unattraktiv heraus: Dies ist zum Beispiel
der Fall, wenn sie sich fuir die Arbeit in den Stadten als zu komplex und priifintensiv erweisen oder der Zeitraum
ihrer Bindungswirkung zu kurz ist. Von einigen Interviewpartnerinnen und Interviewpartnern auf der kommu-
nalen Ebene wurde angemerkt, dass die Attraktivitat von Landesférderprogrammen unter den gegenwartigen
Bedingungen am Kapitalmarkt leide. Die Konditionen fiir Darlehen sind in der Regel ebenbiirtig, aber nicht mit
Auflagen verbunden. Deshalb waéren vor allem Zuschiisse attraktiv. Aus den Reihen kommunaler Wohnungs-

5 Zentrale Erkenntnisse der Fallstudienuntersuchungen




unternehmen wurde angemerkt, dass die Fordermittel ihres jeweiligen Landes nicht daflir ausreichten das
Delta zwischen Marktmiete und zuldssiger Fordermiete auszugleichen. Angeregt wurde beispielsweise auch,
die Forderbindung auf 40 oder sogar 50 Jahre zu verlangern, um Folgeinvestitionen mit abdecken zu kénnen.
Dariiber hinaus wurde in einer Reihe von Fallstudienstadten gewtinscht, stérker tiber finanzielle Anreizsysteme
fur mehr Wohnungsneubau auch jenseits bestehender Landesférderungen nachzudenken - unter anderem
quartiersbezogene Investitionsfonds flir Abriss, Neubau, Umbau, Sanierung, Modernisierung oder Fonds fiir
den Erwerb von Bauland bzw. von Entwicklungsflichen durch Kommunen. Gleichzeitig wurden von vielen
Fallkommunen die Zusammenarbeit mit dem jeweiligen Land bzw. entsprechende Férderprogramme zur
Wohnraumférderung als unterstiitzende Rahmenbedingungen hervorgehoben. Hilfreich seien unter anderem
Landesvorgaben wie Qualitatsvorstellungen oder Baukostenobergrenzen bei der Argumentation gegeniber
Investoren. Gerade fiir den geforderten Neubau sei ein Grundkonsens (iber angestrebte Wohnqualitaten un-
erlasslich. Auch missten im geférderten Segment Innovationsspielraume gedffnet werden, die auf der einen
Seite die Kosten beherrschbar machen (modulares Bauen) und auf der anderen Seite sich ausdifferenzieren-
den Wohnbeddrfnissen Rechnung tragen.

5.2.4 Exkurs: Neugriindung eines Wohnungsunternehmens versus Wohnungen im stadtischen
Eigenbetrieb

Von den 20 untersuchten Stadten haben Ravensburg und Landau in der Pfalz kein eigenes Wohnungsunter-
nehmen, sondern verwalten ihre Wohnungsbesténde selbst bzw. im Rahmen eines Regiebetriebs. Dresden hat
2017 ein neues Unternehmen gegriindet. Eine solche Neugriindung stellt eine Aufgabe fiir Jahrzehnte dar. Der
systematische Aufbau entsprechender eigener Wohnungsbestande muss Stiick fir Stiick erfolgen, und dies
Uber Jahre - sei es durch Neubau oder durch Ankauf von Bestanden. Gerade unter den heutigen Rahmenbe-
dingungen sind die Voraussetzungen hierfir alles andere als glinstig, sei es mit Blick auf verfligbares Bauland
oder auf wirtschaftlich zu erwerbende Bestande. Entsprechend muss der Handlungsdruck auch perspektivisch
hoch sein, um diese weitreichende strategische Weichenstellung vorzunehmen.

Besonders schwierig zu begriinden und durchzusetzen ist eine Neugriindung dann, wenn es in der Vergan-
genheit bereits ein kommunales Wohnungsunternehmen gab, das — unter anderen politischen oder 6konomi-
schen Vorzeichen - aber verduBBert wurde. Hierfiir finden sich deutschlandweit mehrere Beispiele, unter den
Grof3stadten sind insbesondere Dresden und Kiel zu nennen. An solchen Fallen zeigt sich, dass eine entspre-
chende Kehrtwende zuriick zu Wohnungsbestanden, die sich unmittelbar oder mittelbar in kommunaler Hand
befinden, ein langwieriger Prozess sein kann.

Anders verhdlt es sich in den Fallen, in denen es ohne eine entsprechende Vorgeschichte keine nennenswer-
ten kommunalen Wohnungsbestande gibt (z.B. Landau). Die Frage, ob ein kommunales Wohnungsunterneh-
men gegriindet werden sollte oder welche Alternativen es dazu gibt, stellt sich derzeit gerade in mittelgrof3en
Kommunen, die - oftmals nach langen Phasen relativ entspannter Wohnungsmarkte — erst neuerdings von
Marktanspannung betroffen sind. Solche Knappheiten treten i.d.R. in solchen Marktsegmenten auf, die von
veranderten Nachfragestrukturen profitieren. In mittelgrof3en und kleineren Stadten sind dies typischerweise
kompakte Mietwohnungen fir kleinere Haushalte mit ein oder zwei Personen, und dies in unterschiedlichen
Preisklassen.

Eine zentrale Frage bei der Neugriindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens ist die Organisation
inner- oder auBerhalb der kommunalen Verwaltungsstruktur, der die Wahl der Rechtsform™ nachgelagert ist.

(15)

Bei der Wahl der Rechtsform geht es darum, die Einflussméglichkeiten der Eigentiimerin Stadt auf das Unternehmen zu sichern, um die
Umsetzung der gestellten Aufgaben und das Erreichen der Ziele auch zu sichern. Die Steuerungsmaoglichkeiten werden des Weiteren
durch die Art der Beteiligung (direkte oder indirekte) und die Zahl der Eigentiimer beeinflusst. In den neuen Bundeslandern befinden
sich iber 80 % der kommunalen Wohnungsunternehmen im Alleineigentum der Stddte, in den alten Bundeslandern gilt dies nur fiir die
Halfte. Die am haufigsten gewahlte Rechtsform bei kommunalen Wohnungsunternehmen ist die Gesellschaft mit beschrankter Haftung
(GmbH) - 92,9 %. Die Rechtsform der AG (3,9 %) wird sowohl wegen der fehlenden Durchgriffsméglichkeiten der Stadt als Eigentiimerin
als auch wegen der in einigen Gemeindeordnungen als nicht zuldssig angesehenen Form von Kommunalunternehmen kaum gewahlt.



Ein wesentliches Argument fiir die Griindung einer regelrechten Tochter au8erhalb der eigentlichen Verwal-
tungist die groBere ,operative und wirtschaftliche Freiziigigkeit” Dies erweist sich in den bekannten Neugriin-
dungsfdllen der letzten Jahre als der hdufigere Weg. Alternativ dazu kénnen Wohnungsbestdande auch von
einem Eigenbetrieb gehalten und bewirtschaftet werden. Diese Variante lasst sich vor allem dann vorfinden,
wenn eine vergleichsweise geringe Zahl von kommunaleigenen Wohnungen - auch mangels Alternative in
Form eines kommunalen Wohnungsunternehmens — von der Kommune direkt verwaltet und bewirtschaftet
wird (Landau). Eher ungewohnlich ist hierbei der Weg, wenn die gemeindeeigenen Bestdnde unter dem glei-
chen organisatorischen Dach systematisch und in nennenswerten Zahlen ausgeweitet werden. Doch auch
hierfiir kann es ernstzunehmende Argumente geben (u.a. erstklassige Bonitat der 6ffentlichen Hand, direkte
Belegungsmdglichkeit durch die Stadtverwaltung etc.).

Mit der Wahl der Organisationsform ist die formale Grundlage fiir die Griindung eines kommunalen Woh-
nungsunternehmens (oder eines Eigenbetriebs) gelegt. Aus kommunalpolitischer Sicht kann diese wichtige
Weichenstellung die Erfiillung eines Wahlversprechens darstellen, die eigentliche Umsetzung kann jedoch erst
danach als ein langfristiger und zumeist kleinteiliger Prozess beginnen. Dieser beginnt mit dem Aufbau eines
entsprechenden Know-hows, Fragen der Verfiigbarkeit von Wohnungsbauflachen sowie der Finanzierung etc.
Gerade wenn es eine ,lokale Vorgeschichte” bezogen auf kommunale Wohnungsbestande gibt, miissen — wie
in Dresden - realistisch gesehen Jahrzehnte eingeplant werden, bis zumindest Teile der friiheren Bestandszah-
len in kommunaler Hand wieder erreicht werden kénnen.

Grundsatzlich gibt es zur Griindung einer eigenen kommunalen Wohnungsgesellschaft auch Alternativen, bei-
spielsweise wenn es vor Ort gemeinwohlorientierte Wohnungsanbieter gibt. Dies kdnnen Genossenschaften
sein oder auch private Wohnungsunternehmen, die als soziale Tochterunternehmen der gewerblichen Wirt-
schaft zumeist in Hochphasen der Wohnungsknappheit (Griinder-, Zwischenkriegs-, Nachkriegszeit) gegriin-
det wurden. Allerdings ladsst sich mit solchen Akteuren nur bedingt eine gezielte Ausweitungsstrategie fir
bezahlbare Wohnungen umsetzen. Mehr Einfluss lasst sich hingegen in Kooperationslésungen ausiiben, dann
aber verbunden mit entsprechendem Interessenausgleich mit den beteiligten Partnern - z.B. interkommuna-
les Wohnungsunternehmen im Landkreis Harburg.

Umgekehrt kann die Griindung eines eigenen kommunalen Wohnungsunternehmens auch als deutliches Sig-
nal an die Akteure vor Ort fiir eine Aufwertung der Wohnungspolitik auf kommunaler Ebene fungieren. So soll
in Dresden das neu gegriindete kommunale Wohnungsunternehmen als ,Zugpferd” fiir neue Investitionen
im sozialen Wohnungsbau dienen, auch um andere Akteure, etwa aus dem genossenschaftlichen Bereich, zu
aktivieren.

Besondere Herausforderungen bei der Etablierung eines neuen kommunalen Wohnungsunternehmens kén-
nen im Aufbau des notwendigen wohnungswirtschaftlichen Know-hows liegen sowie in dem Mangel an ei-
genen Liegenschaften. Fehlen entsprechende Liegenschaften, entfallt beispielsweise auch die Option einer
Nachverdichtung auf eigenen Grundstiicken, die anderswo gerade unter den Vorzeichen eines Baulandman-
gels eine typische ,Zwischenstrategie” darstellen. Auch kalkulatorisch kann das vollige Fehlen von Bestand-
simmobilien eine Erschwernis darstellen, sowohl im Rahmen der Finanzierung (z.B. Besicherung) als auch mit
Blick auf eine mdgliche Quersubventionierung kalkulatorisch héherer Neubaumieten.

Der Sonderfall eines kommunalen Eigenbetriebs (Landau) erbrachte spezifische Problemlagen vor allem bei
der Finanzierung. So kann die Investitionstatigkeit dadurch stark eingeschrankt sein, dass der Eigenbetrieb aus
Sicht der Finanzaufsicht als eine Einheit mit der Kommune selbst betrachtet wird. Die selbstandige Aufnahme
von Fremdkapital ist weitgehend ausgeschlossen. Gerade im Falle klarer Verschuldungsgrenzen kann ggf. eine
Konkurrenz zu anderen Investitionsvorhaben der Kommune (z.B. StraBen- oder Schulbau) nicht ausgeschlos-
sen werden. Spielrdume kdnnen hingegen durch die Reinvestition ,selbst erwirtschafteter Mittel” etwa aus der

2,5 % der 700 bestehenden kommunalen Wohnungsunternehmen sind kommunale Eigenbetriebe. Im Promillebereich befinden sich die
Anteile der als Korperschaft des &ffentlichen Rechts oder Stiftung verfassten Unternehmen (DST 2020: 6 f.).



Vermarktung von Baugrundstiicken etc. entstehen. Diese Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass ein solcher
Eigenbetrieb faktisch vollstandig eigenkapitalfinanziert agiert. Somit kann eine solche Konstruktion auch ei-
nen sinnvollen Zwischenschritt zur Etablierung eines kommunalen Wohnungsunternehmens darstellen, um
dieses von vornherein mit einem Basisportfolio, Know-how etc. auszustatten.

Zusammenfassend zeigt sich, dass es in den meisten Stadten keine konsistente stadtische und stadtpolitische
Bewertung der Herausforderungen, geschweige denn ein aussagefdahiges Monitoring gab. Diesem und woh-
nungspolitischen Konzepten wird dabei aber oftmals eine Impulswirkung zugesprochen, um aktuellen Ver-
anderungsnotwendigkeiten in Form von (Re-)Organisation zu begegnen. Die Herausforderung besteht dabei
darin, kommunale, landereigene und bundesweite Instrumente in einem sich stetig verandernden Marktum-
feld ineinandergreifend zu koordinieren, unterstiitzt durch eine geeignete Netzwerk- und Biindnisarbeit. Den
Verantwortlichen der kommunalen Wohnungsunternehmen kommt dabei in einigen Stadten eine wichtige
Scharnierfunktion zur gewerblichen Immobilienwirtschaft zu. Sie verfiigen tiber Zugédnge in die unterschied-
lichen wohnungspolitischen Sphéaren und kénnen so einerseits die Kooperationsbereitschaft der Kommune
vermitteln und andererseits die Bedenken/Wiinsche der Investoren ,libersetzen”. Der Umgang der Kommu-
nen mit der veranderten Situation am Wohnungsmarkt zeigt sich auch durch eine aktive Bodenpolitik und
in Liegenschaftsbeziehungen zwischen Stadt und Wohnungsunternehmen (auch neu gegriindeten), die eine
wichtige Komponente fiir die weitere Ausweitung der kommunalen Wohnungsbestande darstellt.

5.3 Voraussetzungen und Strategien der kommunalen Wohnungsunternehmen

In diesem Unterkapitel wird — aufbauend auf Kap. 5.1.3 — die Praxis der Wohnungsunternehmen beleuchtet.
Den Einstieg bildet die Darstellung der Ziele, die auch von der GréBe und damit der Leistungsfahigkeit der
Unternehmen abhangig sind. Daran anschlieBend werden die Interviewaussagen zu den jeweiligen Geschafts-
strategien dargestellt, die den Balanceakt der Wohnungsunternehmen zwischen kommunalen Zielen und
wirtschaftlichen Parametern beleuchten. Im Abschluss werden die Strategien zur Ausweitung der Bestdnde
dargestellt.

5.3.1 Selbstverstandnis und Zielsysteme

Die Rollenbeschreibung und das jeweilige Selbstverstandnis der kommunalen Wohnungsunternehmen in den
Fallstudienstadten sind vielféltig — und zum Teil auch nicht eindeutig. Explizite ebenso wie implizite Vorgaben
der Kommunen und selbstgesteckte Ziele der Unternehmen fiihren zu mehrdimensionalen Zielsystemen, die
Elemente wie die folgenden umfassen:

® breite Schichten der Bevolkerung mit angemessenem Wohnraum versorgen,

= Neubaumieten so glinstig wie mdglich halten,

= Miethohen durch die Kommunen oder die kommunalen Wohnungsunternehmen festlegen,

® durchmischte Quartiere fordern,

® energetische Zielsetzungen explizit formulieren,

® Gewinnerzielung zugunsten des kommunalen Haushalts erreichen,

® besondere Zielgruppen und Wohnungstypen férdern.



Anhand dieser Aufzéhlung wird ein wesentliches Ergebnis der Gesamtbetrachtung deutlich: Neben einer gro-
Ben thematischen Breite kdnnen sich strategische und operative Ebenen stark vermischen. Dieser ,Schnitt-
mengeneffekt” ist charakteristisch fiir das Zusammenspiel von Kommune und kommunalem Wohnungsun-
ternehmen und muss stets ausbalanciert werden, sei es beispielsweise bei Vorgaben zum Mietpreis (vgl. Kap.
5.4.3) oder bei der Entscheidung Uber die Belegung von Wohnungen (vgl. Kap. 5.4.4).

Eine wichtige Rolle spielt zudem die Aufstellung des kommunalen Wohnungsunternehmens in der jiingeren
Vergangenheit. Nachdem vor der Jahrtausendwende die Neubaubedarfe zumeist gesunken waren, stand die
qualifizierte Entwicklung der Wohnungsbestande im Vordergrund. Der Wohnungsneubau bzw. explizite Auf-
trage zum Wohnungsneubau kamen in vielen Fallen erst in den letzten Jahren (wieder) hinzu.

Auch die wirtschaftliche Lage der Unternehmen in vorangegangenen Phasen ist eine wichtige Determinante
fur die eigene Rollenbeschreibung und die Handlungsfahigkeit in der Gegenwart. Unternehmen, deren schie-
re Existenz zwischenzeitlich in Frage stand, haben weniger Spielrdume gerade auch im Zuge neuformulierter
Auftrage z.B. fiir mehr Neubau. Auch die Abschépfung bzw. Ausschiittung von Unternehmensgewinnen (Sub-
stanzverzehr) wirkt sich stark auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit aus, wie auch die Betrauung mit wei-
teren Aufgabenbereichen, etwa im Rahmen eines Unternehmensverbunds mit vielfédltigen Aufgaben. Hinzu
kommt in einigen Fallstudienstadten, dass kommunalpolitische Ziele in das kommunale Wohnungsunterneh-
men hinein ,verldngert” werden, wie etwa eine kommunale Mietpreisbremse oder die faktische Subjektférde-
rung durch das kommunale Wohnungsunternehmen, etwa in Form eines Mietverzichts bei nachgewiesener
finanzieller Uberforderung eines Haushalts oder eine freiwillige Verlingerung der Bindungen um weitere 15
Jahre.

Abbildung 23
Anteil der Haushalte, die in kommunalen Wohnungen wohnen kénnen (theoretische Versorgungsquote in %)

Quelle: Darstellung nach Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander (2020).
5.3.2 Marktanteile kommunaler Wohnungsunternehmen und anderer Akteure

Die Reichweite und Wirksamkeit der strategischen Vorgaben ist - nach einhelliger Meinung der Gesprachs-
partnerinnen und Gesprachspartner - vor allem von einem angemessenen Marktanteil des kommunalen Un-
ternehmens abhéngig. Die untersuchten kommunalen Wohnungsunternehmen verfiigen in den jeweiligen
Stadten Uber dufBerst unterschiedliche Marktanteile von unter 10 bis zu 30 % (vgl. Abbildung 23). In etlichen
Fallen kommen zu den eigenen Bestanden noch Bestande, die fiir Dritte verwaltet werden (z.B. fiir Stiftungen,
privates Eigentum, auch kommunale Eigenbestande). Dies fiihrt zu gewissen Unschéarfen bei Angaben zum
kommunalen Anteil am lokalen (Miet-)Wohnungsmarkt, die sich teils auch daraus ergeben, dass Fremdbestan-



de mit der gleichen Geschaftspolitik wie der Eigenbestand bewirtschaftet werden und damit faktisch wie ein
kommunaler Bestand wirken.

Ein einheitliches Meinungsbild tber einen ,idealen” Marktanteil des kommunalen Wohnungsunternehmens
gibt es nicht. Vielfach wird der eigene Marktanteil als ,eher etwas zu niedrig” eingeschétzt, nicht nur um dem
kommunalen Versorgungsauftrag nachkommen zu kdnnen, sondern auch um substanziell preisdampfende
Effekte am lokalen Wohnungsmarkt zu bewirken. In Féllen, in denen das kommunale Wohnungsunternehmen
beispielsweise weniger als ein Zehntel des lokalen Mietwohnungsmarkts hélt, wird dieser Anteil eindeutig als
zu niedrig angesehen. Auch hier erweist es sich als zentral, ob und in welchem Ausmaf3 weitere Wohnungs-
unternehmen, die im weitesten Sinne als gemeinwohlorientiert bezeichnet werden kénnen, am lokalen Markt
aktiv sind und preisdampfenden Einfluss auf den Wohnungsmarkt haben. Zu diesen Akteuren gehoren in
vorderster Linie die Wohnungsgenossenschaften. Deren Bestandszahlen liegen in den Fallstudienkommunen
Augsburg, Dresden, Hannover, Ravensburg und Villingen-Schwenningen - zum Teil deutlich — Gber denen der
kommunalen Wohnungen. Ohne die Genossenschaften in Dresden (20 % des Mietwohnungsbestands) waren
Anspannungen am Wohnungsmarkt weit deutlicher ausgepragt, sie sind mit Abstand die wichtigsten Biind-
nispartner der Stadt. Das neu gegriindete kommunale Unternehmen WiD kann in absehbarer Zukunft nur
komplementdre Aufgaben tGbernehmen (vgl. Kap. 4.19). In Villingen-Schwenningen belaufen sich die Woh-
nungsbestdnde der beiden ansdssigen Genossenschaften auf das Zweieinhalbfache der kommunalen WBG
(vgl. Kap. 4.10). Die drei Unternehmen griindeten zusammen mit dem Spitalfonds Villingen (Stiftung des 6f-
fentlichen Rechts) 2015 das, Biindnis fiir faires Wohnen”. Gemeinsam soll das Areal der ehemaligen Mangin-Ka-
serne entwickelt werden.

Die Beispiele zeigen, dass die Anforderungen an das kommunale Wohnungsunternehmen bei der Neuerrich-
tung (geférderter) Wohnungen auch von dessen Marktanteil sowie den Aktivitaten anderer Wohnungsunter-
nehmen abhdngen. Neben den erwdhnten Genossenschaften kann es sich auch um Stiftungen, kirchliche und
andere gemeinwohlorientierte Unternehmen wie (ehemalige) Wohlfahrtsunternehmen der gewerblichen
Wirtschaft handeln - deren Besténde allerdings oft wesentlich geringer sind. Diese Akteure zeigen zudem eine
unterschiedlich ausgepragte Bereitschaft, ihre Bestande den Bindungen der sozialen Wohnraumférderung zu
unterwerfen. Ursachen liegen in den unterschiedlichen Geschaftsmodellen, aber auch in dem Wunsch nach
moglichst groBBen Freiheiten bei der Belegung von Wohnungen. Belegungsbindungen werden hier vielfach als
zu starke Einschrankung der eigenen Gestaltungsspielrdaume und Belegungspolitik empfunden. Gleichwohl
wird in den Fallkommunen etwa den Genossenschaften ein wichtiger preisdampfender Effekt fir den Woh-
nungsmarkt zugesprochen. Einen gewissen Marktanteil fiir diesen Sektor vorausgesetzt, kann durch im- wie
explizites Zusammenwirken gemeinwohlorientierter Wohnungsunternehmen, obgleich sie im Wettbewerb
stehen, ein strukturell preisdampfender Effekt gelingen.

Das Halten des bisherigen Marktanteils ist in einigen, insbesondere stark wachsenden Fallkommunen poli-
tisch ein wichtiges Anliegen. Aufgrund des Wachstums der betreffenden Stadte ergibt sich daraus eine auch
implizite Verpflichtung zu einer Ausweitung der kommunalen Wohnungsbestédnde, die zum Teil ambitionierte
Zielzahlen (vgl. Kap. 5.4.2) nach sich zieht.

In einigen Fallkommunen zeigen sich erhebliche Aktivitaten privater Akteure auch im Bereich des Baus und der
Bewirtschaftung von Sozialwohnungen (z.B. in Landau), wahrend das kommunale Wohnungsunternehmen
nach Einschdtzung der Gesprachspartnerinnen und Gesprachspartner z.T. erst ganz am Anfang moglicher Ak-
tivitaten in diesem Bereich steht.

5.3.3 Geschiftsstrategien kommunaler Wohnungsunternehmen
In vielen Fallbeispielkommunen ist die Situation aktuell von Neuorientierung und dem ,Einspielen” neuer

Strukturen zwischen dem kommunalen Wohnungsunternehmen sowie den Akteuren aus Verwaltung und
Politik bestimmt. Am deutlichsten wird dies im Falle derjenigen Wohnungsunternehmen spurbar, die in den



letzten Jahren einen grundsatzlichen Strategiewechsel erfahren haben — weg von einer weniger oder mehr
ausgepragten Bestandsorientierung hin zu einer starkeren Betonung des Neubaus. Hierbei kann es sich auch
um eine explizite Neubaustrategie handeln. Dies zeigt, dass die Geschéftsstrategie eines kommunalen Woh-
nungsunternehmens eng mit der Frage verkniipft ist, ob und welche Ziele dem Unternehmen seitens der Ge-
sellschafterin - also in der Regel der Kommune - gesetzt werden. Diese teils widerspriichlichen Anforderun-
gen gilt es, in die wohnungswirtschaftliche Praxis zu Gbersetzen.

Typischerweise missen die Geschaftsstrategien der untersuchten kommunalen Wohnungsunternehmen die
Anforderungen von Bestandsentwicklung (gerade hier auch: Bezahlbarkeit) und Wohnungsbau ,unter einen
Hut” bringen. Oft erfolgt eine Formulierung von Mindest-Zielzahlen des kommunalen Wohnungsunterneh-
mens fir den Wohnungsneubau (vgl. Kap. 5.4.2), denen nachgelagert dann der Ressourceneinsatz fiir die Be-
standsentwicklung geplant wird. Um solche Hierarchisierungen transparenter zu handhaben, wird in anderen
Fallen genau aus diesem Grunde die Geschaftsstrategie in enger Abstimmung mit der Gesellschafterin formu-
liert oder im Wirtschaftsplan abgestimmt. Hierbei sind kurzfristige Anforderungen der Gesellschafterin — wie
z.B. ,schnell mehr Neubau” - mit den wirtschaftlichen Erfordernissen einer langfristigen Bewirtschaftung in
Ubereinstimmung zu bringen.

Abbildung 24
Relevanz verschiedener Ausweitungsstrategien in den Kommunen

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurde im Friihjahr 2018 eine Kurzbefragung bei 72 Kommunen durchgefiihrt, in denen die kommunalen Bestande
ausgeweitet wurden (vgl. Kap. 3). Es wurde die Frage gestellt: Welche Relevanz hatten die verschiedenen Ansétze zur Ausweitung kommunaler Wohnungs-
bestdnde in den letzten drei Jahren?

Quelle: Darstellung auf Basis der Kurzbefragung.

Zentral fir die Formulierung einer Geschéftsstrategie ist die jeweilige organisatorische Einbettung. Wenn
in einem Unternehmensverbund auch Ziele zum Tragen kommen, die nicht dem Bereich ,Wohnungsversor-
gung” zuzuordnen sind (z.B. OPNV, Sportstitten, Entwicklungstréiger), ist die Herstellung eines Zielgefiiges
und einer abgestimmten Gesamtstrategie elementar. Exklusive Zustandigkeit fiir das Thema Wohnen und ggf.
Quartiersentwicklung begiinstigt zweifelsohne die strategische Ausrichtung. Hierbei spielt auch eine Rolle, ob
ein Unternehmen sich im alleinigen Eigentum der Kommune befindet oder es weitere Gesellschafter mit ggf.
abweichenden Interessen gibt. In diesem Kontext kdnnen sich bspw. auch andere rdumliche Zusténdigkei-
ten ergeben, etwa auch fiir den umgebenden Landkreis. In Erlangen wurde eine Ausweitung der rdumlichen
Zustandigkeit sogar gezielt verfolgt, in Gestalt eines Tochterunternehmens, an dem sich Umlandgemeinden



beteiligten und das zusétzliche Wohnpotenziale auch auf3erhalb der Stadtgrenzen erschliel3en soll. Die Vielfalt
an - zudem unterschiedlich dringlichen - Anforderungen mit dem zentralen Erfordernis einer langfristigen,
stabilen Wohnungsversorgung in Einklang zu bringen, erfordert zunehmend ausdifferenzierte strategische
Konzeptionen.

5.3.4 Ausweitungsstrategien und damit verbundene Anforderungen

Der Wohnungsneubau ist in fast allen befragten Kommunen ein zentrales Thema der Wohnungspolitik. Der
Neubau auf bereits im Bestand befindlichen Grundstiicken oder auch auf stadtischen Grundstiicken stellt fur
viele der untersuchten kommunalen Wohnungsunternehmen den Zugang zu diesem Thema dar (vgl. Abbil-
dung 24). Die Verfligbarkeit von Bauland und die daran gekoppelten Preise sind dafiir ausschlaggebend (vgl.
Kap. 5.2.2). Parallel zum Aufbau der eigenen Neubaukompetenz wird in wenigen Fallkommunen die Ubernah-
me von Neubauprojekten genutzt, um auf besonders angespannten Markten schnell fiir neuen kommunalen
Wohnraum zu sorgen. Zwar ist dieser schlisselfertige Ankauf von Neubauten in den Untersuchungskommu-
nen (noch) nicht stark verbreitet. Dies wird nach Erfahrungen in einigen Fallstudienstadten (z.B. Hamburg,
Nlrnberg, Potsdam) aber dann ein Modell, wenn private Bautrdger im Rahmen von Baulandmodellen gefor-
derten Wohnungsbau errichtet haben, diesen aber nicht bewirtschaften knnen/wollen.

Neben dem Neubau wird neuer Wohnraum vor allem auf dem Wege von Nachverdichtung, Ersatzneubau
und bedarfsorientiertem Umbau (Ergdanzung fehlender Angebote/Barrierereduzierung) im Bestand geschaf-
fen. GrofBflachige Neubauvorhaben sind derzeit oft noch in der Konzeptionsphase (z.B. Mainz, Potsdam). Bei
den aktuellen Projekten werden zudem eine Durchmischung an Bau- und Wohnformen im Quartier und eine
Bebauung in hoherer Dichte angestrebt. Dabei entstehen gleichzeitig Moglichkeiten fir Qualitatsverbesse-
rungen und Aufwertungen von bestehenden Quartieren. Dies gilt auch fir (punktuelle) MaBnahmen des Er-
satzneubaus auf eigenen Grundstiicken, der oft in Form von geférderten Wohnungen stattfindet. Auch Auf-
stockungen sind hierbei eine weitere Variante, diese werden allerdings von mehreren Gesprachspartnerinnen
und Gesprachspartnern - v.a. aufgrund der Brandschutzanforderungen - als nicht rentabel eingeschatzt.

Die kommunalen Wohnungsunternehmen sollen und wollen nicht einfach Wohnungen bauen, sondern diese
sollen bezahlbar sein. Da in vielen Landern die Wohnungsbauférderbedingungen erheblich verbessert wur-
den, nutzen die meisten kommunalen Unternehmen auch die Programme. In vielen Kommunen werden auch
mittelbare Belegungen (gemaR & 26 (1) WoFG oder entsprechende landesrechtliche Regelungen) akzeptiert,
um dem Anspruch der durchmischten Quartiere Rechnung zu tragen. In anderen Fallen werden Belegrech-
te angekauft, verlangert oder Uibertragen. Darliber hinaus stehen Kooperationen mit sozialen Tragern oder
quartierstibergreifende Projekte in Kooperation mit Pflegeeinrichtungen verstarkt im Fokus kommunaler Woh-
nungsunternehmen, um den Wohnbediirfnissen und Herausforderungen im Kontext des demografischen
Wandels Rechnung zu tragen (vgl. hierzu auch Kap. 5.2.3).

Der Ankauf von Bestandsobjekten und -wohnungen stellt eine weitere Form der Ausweitung der Bestdande dar.
Er wird derzeit z.B. in Berlin (in diesem Projekt keine Fallstadt) offensiv genutzt, spielt aber in den Fallstadten
aktuell eine sehr untergeordnete Rolle bzw. erfolgt allenfalls strategisch mit Blick auf bestimmte Quartierskon-
stellationen. Die interviewten Wohnungsunternehmen verwiesen darauf, dass die Kaufpreise oder der Sanie-
rungszustand von potenziellen Objekten meist gegen einen Ankauf sprachen. Ein weiteres Gegenargument
ist, dass zwar durch den Zugewinn an Wohnungen die Steuerungsmoglichkeit der Kommune steigt, aber bei
dieser Form der Ausweitung faktisch keine zusatzlichen Wohnungen entstehen und damit auch keine Entlas-
tung des Wohnungsmarktes erfolgt.

Neben Baulandengpassen und den steigenden Baukosten stellt die geringe Verfligbarkeit von Baukapazitaten
eine grof3e Herausforderung fiir das Thema Neubau dar. Haufig flihrt dies zu Verzégerungen und steigenden
Kosten beim Errichten von Neubauten. Geringe Akzeptanz der Stadtgesellschaft fiir Veranderung und/oder
Nachverdichtung erschweren zusatzlich in vielen Kommunen die Ausweitung kommunaler Bestande Uber



(geforderten) Neubau. Langwierige Abstimmungs-und Genehmigungsprozesse im Zusammenhang mit der
Realisierung kdnnen ebenfalls zu Verzogerungen und Verteuerungen bei Bauvorhaben fiihren.

Gesellschaftszweck der neugegriindeten WiD Wohnen in Dresden
Zweck der Gesellschaft ist eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung vorrangig fiir besondere Bedarfsgruppen. Die
Gesellschaft hat die Ziele der Landeshauptstadt Dresden bezlglich der Versorgung am Markt benachteiligter Wohnungssuchender nach
einem sozialen Mietenkonzept im Rahmen ihrer Mdglichkeiten umzusetzen. Die Gesellschaft errichtet, erwirbt, betreut, bewirtschaftet
und verwaltet Wohngebaude zu Mietzwecken auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Dresden. Sie kann Grundstticke erwerben, belasten
und verauBern sowie Erbbaurechte ausgeben, sofern dies dem Gesellschaftszweck dient.
1. Die Gesellschaft ist im Rahmen der Erfiillung des Gesellschaftszweckes einer sozialen, 6kologischen, 6konomischen und damit ge-
samtstadtischen Nachhaltigkeitsaspekten unterliegenden Aufgabenerfiillung verpflichtet. Der Wohnungsbau soll im Rahmen einer
langfristig berechneten Wirtschaftlichkeit den Kriterien sozialen und 6kologischen Bauens, einer ressourcenschonenden Versorgung,
einer moglichst klimaneutralen Warme- und Stromversorgung sowie eines begriinten Wohnumfelds mit Spiel- und Aufenthaltsberei-
chen genligen.
2. Die Belegungsbindung fiir Wohnungen, die mit Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus errichtet wurden, sollen nach Ablauf der
Bindungsfristen des Fordergebers fortgefiihrt werden.
(Beschluss des Dresdener Stadtrats tiber die Griindung einer neuen kommunalen Wohnungsbaugesellschaft vom 2. Marz 2017 - Be-
schluss V1441/16, SR/035/2017)

Zusammenfassend muss konstatiert werden, dass die kommunalen Wohnungsunternehmen bei der Vielzahl
von Aufgaben oft mit Zielkonflikten umgehen missen. Im Spannungsfeld zwischen quantitativen Wohnungs-
bedarfen, qualitativen Anforderungen wie Bezahlbarkeit und zeitgemaf3e Standards sowie wachsenden Her-
ausforderungen und Restriktionen bei der Realisierung von Wohnungsneubau miissen sich die kommunalen
Wohnungsunternehmen strategisch positionieren. Bei aller Unterschiedlichkeit der Ansatze, welche in einzel-
nen Fdllen verfolgt werden, zeigt sich Gbergreifend: Das notwendige Zusammenspiel verschiedener Einzel-
strategien, das allein fiir eine langfristig mietpreisddmpfende Wirkung in den Kommunen mit angespannten
Wohnungsmdrkten sorgen kann, ist nur unter den Vorzeichen einer hohen wohnungswirtschaftlichen Profes-
sionalitat zu erreichen. Dieses Erfordernis gilt es, wiederum in die Abstimmung mit der Kommune zu spiegeln.
Insgesamt sind die Aufgaben- und Rollenbeschreibungen vielfdltig und zum Teil auch nicht eindeutig. Dies
fuhrt teilweise zu — mehr oder weniger verbindlichen — mehrdimensionalen Zielsystemen. Mit Blick auf Reich-
weite und Wirksamkeit der strategischen Vorgaben stellen dabei die wirtschaftliche Aufstellung des kommu-
nalen Wohnungsunternehmens und der Anteil am lokalen Mietwohnungsmarkt zentrale Determinanten dar.
Als weitere Herausforderung kommt hinzu, dass sich Wohnungsneubau und Bestandsentwicklung in einer
stimmigen Gesamtstrategie wiederfinden miissen — umso mehr als neuer kommunaler Wohnraum derzeit vor
allem auf dem Wege von bedarfsorientierter Nachverdichtung, Ersatzneubau und baulicher Erganzung ent-
steht.

5.4 Governance: Zusammenarbeit und Steuerung

In diesem Unterkapitel werden die Prinzipien und Themen der Zusammenarbeit zwischen Kommune und
kommunalem Wohnungsunternehmen noch einmal dezidiert beleuchtet. Es zeigte sich, dass ein rein wei-
sungsbezogenes Verstandnis aus der Eigentlimerrolle heraus dem komplexen Wirkungsgefiige nicht gerecht
wird. Zeichen einer good governance sind Aushandlungsprozesse in den einzelnen Aufgabenbereichen, die
eben nicht auf eine technische Erfiillung von Vorgaben reduziert bleiben.

5.4.1 Grundlagen der Zusammenarbeit

Die vorangegangenen Kapitel machten deutlich, dass fiir ein konsistentes und zielfihrendes Handeln am
Wohnungsmarkt ein enges Zusammenwirken von Kommune und kommunalem Wohnungsunternehmen



unverzichtbar ist. Diese Zusammenarbeit erfolgt auf unterschiedlichen Ebenen. Unterschieden werden muss
zwischen der Steuerung des Unternehmens (Beteiligungscontrolling, vgl. DST 2017) und der kooperativen
Zusammenarbeit. Die Steuerung obliegt dem Rat, da in der Regel die jeweilige Stadt als Eigentiimerin oder
(Mehrheits-)Gesellschafterin die Aufsicht Giber das Tochterunternehmen fiihrt. Dies erfolgt in den gesetzlichen
Kontroll- und Organisationsgremien (Aufsichtsrat, Gesellschafterversammlung etc.). Hierliber legt sie, etwa
durch die Besetzung der Vorstandsposten oder die Aufstellung von Wirtschaftsplanen, die strategischen Ziele
fur das operative Geschift fest. In dieser Hinsicht unterscheidet sich ein kommunales Wohnungsunternehmen
nicht von anderen kommunalen Beteiligungen. Der 6ffentliche Zweck des kommunalen Wohnungsunterneh-
mens ist in dessen Satzung verankert und wird gemaf3 der Problemlagen vor Ort, den Anforderungen der Stadt
und der Leistungsfahigkeit des Wohnungsunternehmens definiert (vgl. Kasten).

Zugleich ist in der Mehrzahl der Fallstudienstadte zu beobachten, dass die Beziehung zwischen Kommune und
kommunalem Wohnungsunternehmen ausgesprochen kooperativ ausgerichtet ist. Eine Steuerung durch Wei-
sung, die friiher fiir die Zusammenarbeit typisch war, ist heute hingegen kein Modell mehr. Die damit oftmals
einhergehende einseitige Ausrichtung auf den sozialen Wohnungsbau fiihrte oft zu strukturellen Fehlentwick-
lungen, die man heute auflésen bzw. vermeiden mochte. Einige Fallstudienstadte verweisen darauf, dass sich
eine starke Einflussnahme in der Vergangenheit in dieser Weise als,,Bumerang” erwies. Dies fiihrte zu der Ein-
sicht, dass fiir eine zukunftsfahige Ausrichtung die Grundlagen der Zusammenarbeit anders aufzustellen sind.

Es wird von den Gesprachspartnerinnen und Gesprdchspartnern als ein wichtiges Erfolgselement angesehen,
dass es auf der Grundlage von Kooperation in den Fallstudienstadten gelang, angesichts sich anspannender
Wohnungsmarkte gemeinsam zu einer mehr oder weniger ausgepragten strategischen Neuausrichtung zu fin-
den. Einige kommunale Wohnungsunternehmen hatten sich zwischenzeitlich komplett aus dem Wohnungs-
neubau zurlickgezogen, andere hatten sich auf freifinanzierten Wohnungsbau bzw. das Bautragergeschaft
beschrankt. In der Mehrzahl konzentrierten sich die kommunalen Wohnungsunternehmen auf die Weiter-
entwicklung der Bestdnde. Mit der (Wieder-)Ausrichtung der kommunalen Wohnungsunternehmen auf den
Neubau von Wohnungen - gefoérdert oder freifinanziert — erfolgten Festlegungen von Wohnungsbauzielen
im Wege einer freiwilligen Selbstverpflichtung oder (iber eine Vereinbarung mit dem Aufsichtsrat und den
Beschluss der Gesellschafter. In Einzelfallen finden Vorgaben wie diese auch Niederschlag in den Zielvereinba-
rungen mit der Geschaftsflihrung seitens der Gesellschafter bzw. derer Vertretungen.

Balanced-Scorecard-Verfahren

Mit dem Balanced-Scorecard-Verfahren (BSC) hat die Landeshauptstadt Potsdam zusammen mit der ProPotsdam im Jahr 2010 ein
Modellprojekt entwickelt, mit dem geschéftsbereichsiibergreifend abgestimmt strategische Zielsetzungen des Unternehmensverbun-
des fr jeweils zehn Jahre entwickelt und fiir fiinf Jahre kennzahlenbezogen festgelegt werden sollen. Dadurch werden die Aktivitaten
des kommunalen Wohnungsunternehmens bezogen auf die Gesamtheit an einzelnen Zielsetzungen messbar, dokumentierbar und
steuerbar gemacht. Das Balanced-Scorecard-Verfahren sorgt fiir eine Ausgewogenheit der Zielvorgaben und ermdglicht klare Regelun-
gen auch fur erweitere Zustandigkeitsbereiche (wie z.B. Schulbau). Untermauert durch variable Gehaltsanteile fiir die Geschéftsfithrung,
lasst sich das Zielsystem auf verschiedene Verantwortungsebenen herunterbrechen und beférdert die kritische Kultur im Unternehmen.
Damit erfolgt die Rahmensetzung dafiir, dass das kommunale Wohnungsunternehmen die eigentliche wirtschaftliche Geschéftsstrategie
selbst festlegen kann. (vgl. weiterfiihrend Radke 2010)

Zu beachten ist, dass im Binnenverhaltnis von Kommune und kommunalem Wohnungsunternehmen weitere
Aufgabenverteilungen bestehen kdnnen, zu denen die beim Wohnungsneubau nun hinzukam. Solche Zustan-
digkeiten jenseits des,Wohnens” wurden in der Vergangenheit oftmals in dem Mal3e zusatzlich ibernommen,
in dem die Dringlichkeit der Wohnungsversorgung in der entsprechenden Kommune abnahm. In anderen
Fallen wurde das kommunale Wohnungsunternehmen zudem als,,Cashcow” angesehen, das Ausschiittungen
an den kommunalen Haushalt abflihrte. Erweiterte Aufgabenzuschreibungen als,Dienstleister der Stadt” auch
fur andere Funktionen, etwa bezogen auf Wohnungsvergabe und -zuweisung, ergeben sich in Einzelfallen aus
formlichen Betrauungsakten.



Vor diesem Hintergrund tiberrascht die Beobachtung nicht, dass die groB3ere Vielfalt an Aufgabenzuschreibun-
gen zu hoherem Abstimmungsbedarf zwischen der Kommune und dem kommunalen Wohnungsunterneh-
men flihrte. Zentral ist der formelle Zugang UGber die Aufsichtsorgane, also liblicherweise den Aufsichtsrat oder
Uber den Gesellschaftsvertrag. Auch direkte Absprachen auf der Leitungsebene (Oberbiirgermeisterin und
Unternehmensleitung) sind ein gangiges Format in den meisten Fallstadten, oftmals in einem regelmafigen
Turnus etabliert. Dariiber hinaus ist die Bandbreite grof3: Sie reicht von regelmaBigen Jour fixes mit relevanten
Amtern (wie Wohnen, Stadtplanung) auf operativer Ebene und informellen Absprachen auf unterschiedlichen
Ebenen Uber férmliche Vertrage bis hin zu einer verabredeten konzeptionellen Zusammenarbeit oder kom-
plexen Steuerungssystemen wie dem Balanced-Scorecard-Verfahren (siehe Kasten). Auch tiber die Wahl dieser
Steuerungsinstrumente kann die Konkretheit der Vorgaben in der Ausgestaltung unterschiedlich ,hart” oder
Lweich” ausfallen.

In jedem Fall erweist sich eine eindeutige Aufgabenzuschreibung und -teilung als elementar. Dies gilt auch
gegeniiber anderen kommunalen Unternehmen wie den Stadtwerken oder einer Stadtentwicklungsgesell-
schaft. Eine verbindliche Aufgabenzuweisung konkretisiert sich beispielsweise in Zielvereinbarungen, in Ko-
operationsvertragen oder auch im Wirtschaftsplan. Andere Kommunen tiberlassen die Formulierung konkre-
ter Zielsetzungen dem kommunalen Wohnungsunternehmen selbst anhand einer Selbsteinschatzung der
eigenen Leistungsfahigkeit. Demgegeniiber erfolgen in anderen Stadten klare, teilweise weit in die operati-
ve Geschiftsstrategie hineinreichende Vorgaben des Aufsichtsrats etwa zur Miethdhe, zu durchschnittlichen
Mieten pro Quadratmeter, zur Instandhaltungsquote etc., die direkt auf die Wirtschaftlichkeitsrechnung des
Unternehmens einwirken (vgl. Kap. 5.3.3).

Die Zuweisung von Aufgaben hangt dabei auch von der institutionellen Verankerung ab: Bei einem 100-pro-
zentigen Tochterunternehmen kann am ehesten direkt Einfluss genommen werden. Kommen aber andere
Gesellschafter (z.B. Landkreis, Sparkasse, Landesbank) ins Spiel, sind strategische Vorgaben aufwandiger und
fur die Kommune mitunter schwieriger durchzusetzen. Ein regelrechter ,Durchgriff” sogar bis in die operati-
ve Ebene ist in diesen Fallen weitgehend ausgeschlossen. Auch eine indirekte Beteiligung, vollstandig oder
teilweise, zieht verringerte Einflussmoglichkeiten nach sich. Wenn etwa das kommunale Wohnungsunterneh-
men teilweise oder ganz als Tochterunternehmen der Stadtwerke fungiert, sinken im Zuge des wechselseiti-
gen Verlustausgleichs mit anderen Tatigkeitsfeldern des Konzernverbunds die erzielten Uberschiisse aus dem
Vermietungsgeschaft und damit eine wichtige ,Investitionsmasse” im Sinne der Stadtrendite. Denn vielerorts
entstehen fir die kommunalen Wohnungsunternehmen wirtschaftliche Spielrdume durch Verzicht auf Aus-
schittungen.

Dies illustriert einen grundlegenden Zielkonflikt: Den wohnungspolitischen Strategien und anderen Anfor-
derungen seitens der Kommune steht die Wirtschaftlichkeit eines kommunalen Wohnungsunternehmens
gegentiber. Jede Art der aktiven Steuerung durch die Kommune muss sich dem grundlegenden Erfordernis
wirtschaftlichen Handels unterordnen. Hier kdnnen entsprechende Freiheitsgrade fiir das Unternehmen bei
der Umsetzung der Vorgaben eine wichtige Voraussetzung fiir ein stabiles, eigenstandiges Agieren und Be-
stehen am Wohnungsmarkt sein. An der Wirtschaftlichkeit setzen auch Anreize und Beglinstigungen an, etwa
bei einer bevorzugten Vergabe oder Einlage von Baugrundstiicken, iber die Bauleitplanung oder durch den
gezielten Einsatz anderer wohnungspolitischer (Rahmen-)Instrumente. In der Regel sind konkrete Begiins-
tigungen mit Zielvorgaben — etwa bestimmte Bindungszahlen als ,Gegenleistung” — verbunden, wobei die
Umsetzung dann alleinige Angelegenheit des kommunalen Wohnungsunternehmens ist. So ist der Abschluss
einer bestimmten Anzahl von Mietvertragen mit WBS-berechtigten Haushalten nicht zwingend an eine beste-
hende Wohnungsbindung oder die Inanspruchnahme der Wohnraumférderung gebunden (bspw. Hamburg).
Als besonders wirksam hat sich hierbei z.T. ein abgestimmtes Zielsystem erwiesen, bei dem beispielsweise
konkrete Neubauzahlen mit Sanierungszahlen oder freiwilligen Leistungen in ein Gesamtgefiige gebracht und
ggf. sogar monetarisiert werden. Ein solches Zielsystem bringt die notwendige Transparenz fiir die beteiligten
Akteure mit, um das MalRgabenbiindel regelmaBig tGberprifen und nachsteuern zu kénnen.



5.4.2 Vorgabe von Wohnungsbau-Zielzahlen

Wie in Kapitel 5.3 dargelegt, wurden von den untersuchten kommunalen Wohnungsunternehmen z.T. sehr
unterschiedliche Strukturen bei der Definition von Zielen und Strategien beschrieben. Zum Teil griinden diese
auf einem férmlichen Unternehmensauftrag, der beispielsweise in einer Satzung, Grundsatzbeschlissen oder
Grindungsurkunden festgehalten ist. In anderen Fallen werden solche ,historischen Auftragswerke” durch
politische Beschliisse aktualisiert, z.B. in Form von politisch vorgegebenen Neubau-Zielzahlen fir den Woh-
nungsmarkt insgesamt und auch das kommunale Wohnungsunternehmen im Speziellen. Oder es kommt zu
einer Riickbesinnung auf die eigene Satzung: So kann der historische Auftrag, breite Schichten der Bevdlke-
rung mit Wohnraum zu versorgen, unter aktuellen Rahmenbedingungen neue Aktualitat erfahren, wenn es im
Wohnungsbau auch um das mittlere Nachfragesegment geht. Gerade bei der,Verlangerung” der kommunalen
Ziele in das kommunale Wohnungsunternehmen hat es die Kommune in der Hand, die Umsetzung der stra-
tegischen Ziele mit zu beférdern. Bei solchen Verkniipfungen von Geschéftsstrategie mit Zielvereinbarungen
sind Gegenleistungen der Kommune — wie der Verzicht auf Ausschiittungen oder die Privilegierung bei Grund-
stlicksvergabe etc. (vgl. Abbildung 20) - durchaus ublich.

Eine wichtige Rolle fiir die Strategie und die Vorgabe von Zielzahlen fiir das jeweilige kommunale Wohnungs-
unternehmen spielt die ortliche Marktanspannung: Hohe Fertigstellungsvorgaben werden in der Regel aus
den hohen Bedarfszahlen abgeleitet, die kennzeichnend fiir Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt sind
(bspw. Mainz). Doch auch in Méarkten ohne gré3ere Engpdsse am Wohnungsmarkt bemiihen sich kommunale
Wohnungsunternehmen zumeist um einen zumindest geringfiigigen, aber stetigen Ausbaubeitrag fiir den
eigenen Bestand, um diesen sukzessive zeitgemal weiterentwickeln zu kdnnen.

Die Formulierung von Strategien und Zielzahlen ist zudem stark davon abhangig, wie das Wohnungsangebot
insgesamt strukturiert ist. Wie bereits in Kapitel 5.3.2 ausgefiihrt, sind hier insbesondere die Anbieter relevant,
die preisddmpfende oder -gedampfte Wohnangebote bereitstellen. Zu den privatwirtschaftlichen Wohnungs-
unternehmen, die belegungsgebundene Bestdnde haben, kommen in Einzelfillen auch Unternehmen mit an-
derem Betriebszweck, die Wohnungen fiir ihre Belegschaften anbieten (Werks-/Mitarbeiterwohnungen). Die-
se unterliegen zwar zumeist keinen Sozial- und Mietpreisbindungen, starken aber den Mietwohnungsmarkt
insgesamt mit bezahlbaren und bedarfsgerechten Wohnungen (vgl. Kap. 5.3.2).

Wie bereits dargestellt, werden Zielzahlen oder (etwas weniger verbindlichere) Zielkorridore fiir den Neubau
von (gebundenen) Wohnungen zumeist von der Kommune, einem Wohnbiindnis oder vom kommunalen
Wohnungsunternehmen selbst formuliert, wobei nach allgemeinen Zielzahlen und konkreten Vorgaben fiir
das kommunale Wohnungsunternehmen zu unterscheiden ist. Mitunter werden auch durch verschiedene
Konzepte (Wohnungsversorgungskonzept, Stadtentwicklungsplan Wohnen etc.) strategische Vorgaben ge-
macht, beispielsweise dass der geférderte Wohnungsbereich 10 % am Mietwohnungsmarkt ausmachen bzw.
erreichen soll oder dass ganz allgemein jdhrlich eine bestimmte Anzahl zusatzlicher Wohnungen bendtigt
wird. Dabei werden ggf. auch die Bestande und Aktivitdten nicht-kommunaler Anbieter in die Betrachtung
miteinbezogen. In einigen Fallstudienstadten werden die Zielzahlen fir den Wohnungsbau im Rahmen der
im Aufsichtsrat verhandelten Strategie vereinbart (nicht 6ffentlich). In anderen Fallstudienstadten wird das
Thema starker lokalpolitisch, im Gemeinderat oder medial diskutiert. Im Ergebnis stehen ,Eckpfeiler” fiir den
kiinftigen Wohnungsneubau, die stark von der lokalen Situation gepragt sind und sich daher auch nicht sum-
marisch oder tabellarisch miteinander vergleichen lassen.

Die Erfahrungen in den Fallstadten zeigen, dass es keinesfalls (blich ist, dass die kommunalen Wohnungs-
unternehmen per Beschluss zu Fertigstellungszielzahlen in Neubau verpflichtet werden. Vielmehr wird es
haufig in die Verantwortung des kommunalen Unternehmens gegeben, den eigenen Beitrag zum Neubau
selbst festzulegen. Dadurch streben kommunale Wohnungsunternehmen solche Zielzahlen an, die sie auch
fur ehrgeizig-realistisch halten. In einem Sonderfall wurde die Veranderung des Mietwohnungsmarktes einer
Stadt gleich mitgedacht und dem kommunalen Wohnungsunternehmen auferlegt, an diesem Markt einen be-



stimmten Anteil zu halten (Potsdam, das ist auch Praxis in Leipzig). Die Stadte Hamburg und Diisseldorf setzen
sich selbst Ziele, fiir wie viele Wohnungen sie im Jahr Planungsrecht schaffen wollen (nicht nur bezogen auf
den kommunalen Wohnungsbau).

5.4.3 Vorgaben zum Mietpreis

Bei der Ausweitung kommunaler Wohnungsbestdnde soll zum einen mit der Erhéhung der Gesamtzahl von
Wohnungen rein quantitativ Druck vom lokalen Wohnungsmarkt genommen werden. Zum anderen sollen
durch eine héhere Zahl ,eigener” Wohnungen die Steuerungsmaglichkeiten fiir die Kommune erhoht wer-
den. Neben anderen Aspekten - wie z.B. Schaffung besserer Zugange zum Wohnungsmarkt fiir bestimmte
Zielgruppen - sind vor allem Vorgaben zum Mietpreis als wichtiges Steuerungsinstrument zu benennen. Viele
der untersuchten Wohnungsunternehmen geben sich selbst eigene Mietpreisobergrenzen. In einigen Fallen
geschieht dies in Absprache mit der Kommune selbst, in den meisten Féllen hat das kommunale Wohnungs-
unternehmen dabei freie Hand und agiert weitestgehend selbstbestimmt. So hat ein kommunales Wohnungs-
unternehmen der Befragung beispielsweise eine freiwillige Mietpreisbremse fiir ihren eigenen Bestand sowie
fur Neubauprojekte im Jahr 2012 eingefiihrt — bereits deutlich vor der bundesweiten Einfiihrung im Jahr 2015.

Im Bereich der gebundenen Wohnungen ergeben sich die Vorgaben aus den jeweiligen Férderbestimmungen
im Errichtungsjahr. Mit Blick auf Neubau geben einige Wohnungsunternehmen an, geférderten Wohnungsbau
nur wirtschaftlich umsetzen zu kénnen, wenn sie im Gegenzug mit dem freifinanzierten Neubau quersubven-
tionieren. An kommunale Wohnungsunternehmen werden neben der Versorgung der Bevolkerung mit ange-
messenem Wohnraum haufig weitere Anforderungen gestellt, und gerade die Miethhe der Wohnungen hat
hier in Bezug auf die finanziellen Spielraume eines Wohnungsunternehmens eine hohe politische Relevanz.

5.4.4 Auswahl und Entscheidungswege bei der Belegung von Wohnungen

Uber die Schaffung und Bereitstellung von preisgiinstigen Wohnungen hinaus ist fiir den kommunalen Ver-
sorgungsauftrag auch die Frage essenziell, wer die betreffenden Wohnungen bezieht. Die Interviewten auf
kommunaler Seite betonten mehrfach, dass innerhalb der sozial gebundenen Bestande — auch jenseits von
Fehlbelegungen - finanziell besser aufgestellte Haushaltstypen bessere Chancen auf eine Wohnung haben. Im
Fokus der kommunalen Aktivitaten zur Wohnungssicherung hingegen stehen gerade die ,schwierigen” Fille.
Vor diesem Hintergrund kommt der Frage, wer tiber die eigentliche Auswahl von Mieterhaushalten entschei-
det, groe Bedeutung zu.

Die Frage der Wohnungsbelegung ist rein formal nach zwei Bereichen zu unterscheiden: belegungsgebun-
dene' und nicht gebundene Bestiande. Im Falle belegungsgebundener Wohnungen wird die Gruppe der in
Frage kommenden Haushalte zunédchst grundsatzlich verkleinert, und zwar anhand der Frage, ob ein Wohnbe-
rechtigungsschein vorliegt. Dieser ist einkommensabhdngig. Bei einer bestimmten Art der Belegungsbindung,
dem sogenannten Benennungsrecht, kann die Kommune (z.B. fiinf) wohnberechtigte Bewerberhaushalte vor-
schlagen, aus denen das kommunale Wohnungsunternehmen auswahlen muss. Auf diese Weise lassen sich
besonders dringliche Falle der Wohnungsversorgung priorisieren. Noch weitergehend sind Besetzungsrechte:
Hier obliegt es der Kommune, den Haushalt unmittelbar festzulegen, der in die Wohnung einziehen soll.

Die unterschiedlichen Arten der Belegungsbindungen - und damit die Mitsprachemdglichkeiten der Kom-
munen bei der Belegung von Wohnungen - sind Ergebnis der Forderbedingungen zum Zeitpunkt der Bewilli-
gung der jeweiligen Wohnraumférdermittel (durch die Belegungsrechte und Mietpreisbindungen begriindet
wurden) und liegen zum Teil Jahrzehnte zuriick. Die Bedeutung von Férderung, die Benennungs- oder Beset-
zungsrechte begriindet, ist stark zurlickgegangen, mithin nehmen auch die Méglichkeiten fiir die Kommunen
eher ab, auf diesem Wege bei der Wohnungsvergabe mitzuentscheiden. Gleichwohl bietet der klassische Weg

(16)
Mit der Belegungsbindung ist in der Regel auch eine Mietpreisbindung verbunden.



von Foérderung und Sozialbindung damit bereits durchaus ausdifferenzierte Moglichkeiten der Mitsprache.

Belegungsbindungen spielen in allen Fallstadten eine wichtige Rolle. Zum Teil wird das kommunale Woh-
nungsunternehmen unmittelbar als der herausragende Akteur bezeichnet, der ,hier fiir die Sozialwohnungen
sorgt”. In den meisten Fallen kommen reine Belegungsrechte zur Anwendung, also eine Wohnungsvergabe,
bei der ein Wohnberechtigungsschein vorliegen muss. In einigen Fallstadten spielen Benennungsrechte zu-
mindest eine Rolle (Niirnberg, Potsdam, Augsburg). Besetzungsrechte kommen in den Fallstddten nur im
Ausnahmefall zur Anwendung, allerdings geben mehrere Fallstudien-Kommunen an, dass an diesem Modell
durchaus Interesse bestiinde. Vor diesem Hintergrund wird z.T. erwartungsvoll auf neue Regelungen der Lan-
der-Wohnraumférderung geschaut, mit denen (wieder) Besetzungsrechte gezielt geférdert werden.

Bei den nicht gebundenen Wohnungsbestanden, die freifinanziert wurden oder deren Bindungen ausgelau-
fen sind, bestehen dem Grund nach keine solchen Mitsprachemdéglichkeiten. Hier kann das Wohnungsunter-
nehmen freie Wohnungen theoretisch ohne Einschrankung an jeden beliebigen Haushalt vergeben - es sei
denn, es existieren anderslautende Vereinbarungen oder Festlegungen mit der Gesellschafterseite. Hier be-
dienen sich die jeweiligen Kommunen z.T. des Bezugsrahmens der gebundenen Wohnungen, etwa indem im
Rahmen von Kooperationsvertragen Zielvorgaben zur Versorgung von WBS-Haushalten auch im nicht-gebun-
denen Wohnungsbestand gemacht werden (Hamburg, Hannover). In einem Fall werden die Belegungsrechte
freiwillig grundsatzlich um zehn Jahre verldngert (Erlangen). Hinzu kommen Ansdtze zum Ankauf von Bele-
gungsbindungen im Bestand, beim kommunalen Unternehmen, aber auch bei privaten Anbietern (Tiibingen,
Hannover, Mainz).

In einigen Féllen bestehen nicht formalisierte Absprachen zwischen Sozialdezernaten und kommunalem Woh-
nungsunternehmen dariiber, dass Teilzielgruppen oder sogar konkrete Haushalte benannt werden kénnen
(Augsburg, Mainz). Zum Teil werden hierfiir eigens ,Notfalllisten” gefiihrt (Augsburg). Die Praxis erbringt zu-
dem die Erfahrung, dass auch private Anbieter oder auch Baugruppen bereit sind zu kooperieren, wenn man
ihnen Vorschlage fiir bestimmte Haushalte macht, ohne dass es ein formelles Belegungsrecht darauf gibt (Tu-
bingen, Augsburg). Bei den informellen Modellen stehen haufig bestimmte Zielgruppen im Fokus: Dabei geht
es um spezifische Inklusionsangebote etwa fiir Gefliichtete, Suchtkranke oder Obdachlose (Bremen, Hannover,
Friedrichshafen). Diese Modelle erweisen sich in der Praxis als sehr gesprachsintensiv. Ein zielfiihrender Ansatz
kann es sein, dass sich mehrere Marktakteure gemeinsam auf entsprechende Vereinbarungen mit der Stadt
verpflichten. Zwar wird das Gros der Wohnungen nach den jeweiligen internen Richtlinien der kommunalen
Wohnungsunternehmen vergeben, bei denen etwa auch die direkte Nachbarschaft und die bestehende Bele-
gungsstruktur im Haus relevant sind. Gleichwohl zeigen sich diverse Modelle zur Zuspitzung der Wohnungs-
vergabe auf bestimmte Zielgruppen. Dies erfolgt zumeist unabhdngig von der Frage, ob eine Wohnung sozial
gebunden ist oder nicht. Hier liegen in der Regel weitergehende Vereinbarungen zur Inklusion zugrunde, die
sich mitunter auch auf weitere (privatewirtschaftliche) Anbieter erstrecken.

Viele der kommunalen Wohnungsunternehmen fiihren selbst Wartelisten. Diese unterschieden sich von den
Listen in den Wohnungsamtern, auf deren Basis die dringlich zu versorgenden (Not-)Falle (Obdachlosigkeit,
schlechte Wohnsituation oder raumungsbedrohte Personen) untergebracht werden. Bei den Wohnungsunter-
nehmen tragen sich wohnungssuchende Menschen ein (WBS-berechtigte und andere) — was nicht bedeutet,
dass sie sich nicht auch bei anderen Unternehmen bewerben. Einzelne Unternehmen lassen die Suchenden
bei der Bewerbung auch einen Mieterfragebogen ausfiillen: ,Warum wollen Sie von uns eine Wohnung? Wo
wohnen Sie denn derzeit? Warum wollen Sie umziehen?” Leider werden diese Informationen nicht systema-
tisch ausgewertet. Die Unternehmen haben eine unterschiedliche Praxis bei der Pflege der Wartelisten: Entwe-
der muss man seinen Status regelmaBig aktiv erneuern oder die Listen werden jahrlich neu begonnen. In den
meisten Fallen Gbersteigt die Zahl der Suchenden die frei werdenden Wohnungen um das drei- bis vierfache.
Die Unternehmen betonen jedoch, dass es sich dabei um Suchende handelt, die ihre Wohnsituation verandern
wollen - nicht um Wohnungs- oder Obdachlose.



Zusammenfassend zeigt sich, dass die Beziehung zwischen Kommune und kommunalem Wohnungsunter-
nehmen in den meisten Féllen ausgesprochen kooperativ ausgerichtet ist. Auf dieser Grundlage gelang in
vielen Kommunen auch die strategische Neuausrichtung, etwa auch mit Blick auf Zielzahlen oder -korridore
fur den Neubau von (gebundenen) Wohnungen. Als elementar erweist sich eine eindeutige und verbindliche
Aufgabenzuschreibung und -teilung, beispielsweise mit Hilfe von Zielvereinbarungen, in Kooperationsvertra-
gen oder auch Uber den Wirtschaftsplan. Denn die kommunalen Wohnungsunternehmen haben inzwischen
eine gewachsene Vielfalt an Aufgabenzuschreibungen zu bewadltigen und finden sich dabei typischerweise
in grundlegenden Zielkonflikten wieder, wenn es um die Erfordernisse wohnungspolitischer Strategien und
andere Anforderungen einerseits und die erforderliche Wirtschaftlichkeit eines kommunalen Wohnungsunter-
nehmens andererseits geht.

5.5 Empfehlungen der Interviewpartnerinnen und Interviewpartner

Die Interviewpartnerinnen und Interviewpartner aus Kommunalverwaltungen und kommunalen Wohnungs-
unternehmen wurden danach gefragt, welche Hinweise auf Basis ihrer Arbeitserfahrungen sie als,,Ratschldage”
an andere Kommunen und Unternehmen weitergeben kénnen (,Transfer”). Das Spektrum der in den Fallstudi-
enstadten gemachten Arbeitserfahrungen mit Blick auf eine Ausweitung kommunaler Wohnungsbestande ist
relativ breit und natdirlich von den jeweiligen Gegebenheiten vor Ort abhdngig. Dennoch zeigen sich in den
Gesprachsergebnissen einige Punkte, die verallgemeinerbar sind.

= Pflege” kommunaler Wohnungsbestande und Liegenschaften: Obwohl in der jlingsten Vergangenheit
hinreichend oft thematisiert und problematisiert, betonten insbesondere solche Kommunen, die in der
Vergangenheit kommunale Wohnungsbaugesellschaften und Liegenschaften verkauft und zudem keine
aktive Bodenvorratspolitik (mehr) betrieben hatten, dass dadurch heutige Gestaltungsoptionen von Politik
und Verwaltung massiv eingeschrankt seien. Im Umkehrschluss miisse es heute darum gehen, kommunale
Wohnungsbestande kontinuierlich zu starken. Auch sollten ein Flachenmanagement bzw. eine aktive Lie-
genschaftspolitik inklusive strategischer Flachenbevorratung — so noch nicht vorhanden - aufgebaut wer-
den.

= Aufbau und Nutzung einer belastbaren Informations- und Datengrundlage: Kleinrdumiges Monitoring und
kommunale Wohnungsmarktbeobachtung haben sich in vielen Kommunen als Basis einer belastbaren Be-
fundlage und damit als Ausgangspunkt fiir den Einsatz von Instrumenten zur Steuerung des Wohnungs-
marktes erwiesen.

m Konzeptausschreibungen und Quotenregelungen: Im Gros der Fallstudienstadte wurde fiir Konzeptaus-
schreibung und Quotenregelungen als zentrales Steuerungsinstrument geworben - und auch dafiir, die
notwendige Zeit, bis (solche) Instrumente Wirkungen zeigen, in strategische Uberlegungen einzukalkulie-
ren.

m Kooperation mit (kommunalen) Wohnungsunternehmen: Dialogmdglichkeiten einrichten, Wohnungs-
marktakteure friihzeitig einbeziehen und offen miteinander kommunizieren - so lassen sich aus den Ar-
beitserfahrungen vieler Fallstudienstadte Erfolgsfaktoren fiir ein gelingendes Zusammenspiel von Politik,
Verwaltung und Wohnungswirtschaft zusammenfassen. Dies gelte beispielsweise auch fir die Erstellung
wohnungspolitischer Konzepte — mehrere Fallkommunen betonten, es reiche nicht, Wohnungsmarktak-
teure in die Umsetzungsphase eines solchen Konzeptes einzubeziehen; vielmehr miissten sie bereits an
dessen Erstellung beteiligt sein. Generell gelte: Auch schwierige Themen sollten im Dialog von Stadt und
Wohnungsmarktakteuren ,ausgehandelt” werden, um sie letztlich mit einem gemeinsamen Verstandnis in
Angriff nehmen zu kénnen. ,,Blindnisse fiir Wohnen” gehdren zu den Formaten solcher Dialog- und Koope-
rationsanstrengungen.



+Funktionierende” (ressortiibergreifende) Zusammenarbeit auf der kommunalen Verwaltungsebene: Un-
ter anderem am Beispiel der Stadt Dortmund zeigt sich, wie eine gut organisierte Zusammenarbeit auf
der Verwaltungsebene Informations- und Arbeitsprozesse erleichtern und beschleunigen kann: Hier sind
an der (informellen) Wohnungsbaukoordination (,Arbeitsgruppe Wohnungsbau” auf Ebene der Amtslei-
tungen) alle Verwaltungsbereiche beteiligt, die in Fragen der Vorbereitung und Gestaltung rund um den
Wohnungsneubau involviert sind: Stadtplanung und Liegenschaften bis hin zu Soziales und Jugend. Durch
Abstimmungen, die hier erfolgen, beschleunigten sich verwaltungsinterne Prozesse — Baulandausweisun-
gen, Baugenehmigungen, Artenschutzgutachten, Stellplatznachweise -, was letztlich zu einer schnelleren
Umsetzung von BaumaBnahmen fihrt. In einem ndchsten Schritt soll die Wohnungsbaukoordination in
eine offizielle Verwaltungseinheit mit zwei Stellen Gberfiihrt werden.



6 Schlussfolgerungen fiir gute Praxis

Die Untersuchung zeigt anschaulich, dass es fiir die strategische Ausweitung von kommunalen Wohnungs-
bestanden keinen ,Konigsweg” gibt. Selbst diejenigen Untersuchungsstédte, die grundsatzlich groBe struktu-
relle Ahnlichkeiten aufweisen, fanden in dieser Frage zum Teil héchst unterschiedliche organisatorische Wege
in eine explizite Ausweitungsstrategie. Dennoch ergeben sich im Quervergleich tibergreifende Befunde und
Empfehlungen, durch die sich eine gute Praxis in diesem Bereich etablieren und unterstiitzen lasst.

Die kommunalen Verwaltungen kdnnen der Querschnittsaufgabe Wohnen nur gerecht werden, wenn eine
tragfahige Struktur der amteriibergreifenden Zusammenarbeit (Stadtplanung, Stadtentwicklung, Woh-
nen/Soziales, Liegenschaften/Kammerei) implementiert wird.

Das breit wirksame Themenfeld ,Wohnen” ist auch innerhalb von Kommunalverwaltungen nicht frei von Ziel-
konflikten. Vor diesem Hintergrund stellt die klare Benennung von Zielen — und die Befassung mit den sich
daraus ergebenden Widerspriichen - eine wichtige Grundlage fiir eine gemeinsame strategische Positionie-
rung der beteiligten Fachbereiche dar. Die institutionellen Rahmenbedingungen in den Kommunen sind sehr
unterschiedlich, und in den seltensten Fallen sind alle Bereiche — von Liegenschaften (iber Neubau bis zum
Wohnberechtigungsschein - in einem ,Haus” vereint. Geradezu klassisch ist die Trennung von Aufgaben im
Rahmen der Daseinsvorsorge Wohnen und der Stadtentwicklung. Um die Gestaltungsaufgabe Wohnen zu
meistern, ist ein doppelt integrativer Ansatz erforderlich: Zum einen miissen Neubau und Bestand immer
wieder zusammen gedacht und zum anderen eine Arbeitsstruktur mit und zwischen den Amtern gefunden
werden, die eine koordinierte und kontinuierliche Zusammenarbeit erméglicht. Wenn die Koordinierung des
Themas Wohnen durch eine bei dem oder der OB angesiedelte Leitstelle erfolgt, kann dies eine geeignete
Plattform fiir eine gesamtstadtische Behandlung strittiger Themen (wie z.B. der oftmals kontroverse ,Schutz
von Garagenflachen”) sein. Zudem zeigte sich, dass die Einrichtung einer ,Planungsgruppe Bauen und Woh-
nen” unter Beteiligung der betroffenen Dezernate einen wichtigen Beitrag fiir eine kontinuierlich abgestimm-
te kommunale Wohnungspolitik leisten kann. Dies gilt umso mehr, wenn es gelingt, die zentralen (stadtischen)
Beteiligungsgesellschaften mit einzubinden. In einem solchen Rahmen miissen auch die Schnittstellen zum
kommunalen Wohnungsunternehmen verortet werden, die sowohl die Abstimmung konkreter Belange als
auch generelle Entscheidungsstrukturen beriicksichtigen.

Formen der Zusammenarbeit zwischen verschiedenen Wohnungsmarktakteuren sind der Resonanzboden
fiir eine wirksame kommunale Wohnungspolitik.

Die Zusammenarbeit der fiir den Wohnungsmarkt relevanten Akteure in einer Stadt - und das umfasst Politik,
Verwaltung, Wohnungswirtschaft, ggf. auch Biirger- und Mieterinitiativen oder auch soziale Trager — braucht
das Zusammenspiel von formellen und informellen,,Ausdrucksformen”. Eine wichtige Initialfunktion kann von
Wohnungsmarktkonzepten ausgehen, in deren Erarbeitungsprozess eine gemeinsam getragene Interpreta-
tion der Wohnungsmarktsituation — als Grundlage der Strategien und MalBnahmen - entsteht. Die in vielen
Stadten mittlerweile installierten Biindnisse (oder Runde Tische) stellen ein Briickenformat dar. In diesem Rah-
men werden sowohl Informationen ausgetauscht, strittige Fragen diskutiert als auch Ziele beschlossen und
nach auflen verkiindet. Die Biindnisse dokumentieren auf der einen Seite den Willen zur Zusammenarbeit
nach auflen, zum anderen garantieren sie die Einbindung und Beteiligung verschiedener Interessen nach in-
nen. Die jeweilige Rolle des kommunalen Wohnungsunternehmens (u.a. als Taktgeber, Referenz) ist von des-
sen Leistungs- und Innovationsfahigkeit abhangig. Im Idealfall kann es als ,Vertreter verschiedener Welten”
eine wichtige Mittlerfunktion Gbernehmen.

Eine kooperative Zusammenarbeit (Voraussetzung ist eine Verstandigung liber die Ziele) zwischen Stadt
(Verwaltung und Politik) und Wohnungsunternehmen schlédgt sich in einer engen Zusammenarbeit auf
den verschiedenen Fachebenen nieder und geht iiber die im Gesellschaftsvertrag verankerte Steuerung
mittels formeller Aufsichtsgremien weit hinaus.



Ein steuernder Einfluss der Kommunalverwaltung/Kommunalpolitik auf das kommunale Wohnungsunterneh-
men wird in der Regel hinsichtlich der Vorgabe von Zielen der und Aufgaben bei der Wohnungsversorgung
(und ggf. auch dariiber hinaus — etwa Aufgaben beim Bau von Infrastruktur und in der Quartiersentwicklung)
ausgelbt. Fir eine nachhaltige und tragfahige Ausrichtung reicht eine informelle Zusammenarbeit von Kom-
mune und KWU allein meist ebenso wenig aus wie reine ,Steuerung lber den Aufsichtsrat” im Rahmen der
gesetzlichen Aufsichtsgremien. Die Fallstudien zeigen anschaulich, dass es auf einen ,gesunden Mix” aus ver-
schiedenen Kommunikationsebenen ankommt. In vielen Fallen bewahrt sich ein regelmaBiger Jour fixe unter
Beteiligung der operativ relevanten Fachamter einerseits und Abteilungen des Wohnungsunternehmens an-
dererseits.

Wenn ein ausgewogenes Zielsystem fiir das kommunale Wohnungsunternehmen dessen wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit beriicksichtigt, kann fiir realistische Erwartungshaltungen gesorgt werden.

Entlang einer férmlichen Aufgabenbeschreibung, etwa in Gestalt eines Betrauungsakts, zwischen Stadt und
Wohnungsunternehmen kann die operative Umsetzung konkretisiert werden (z.B. Versorgung bestimmter
Zielgruppen kommunaler Wohnungsversorgung, Vermittlung von Wohnraum, soziale Projekte etc.). Eine Steu-
erung lber Gesellschaftervorgaben etwa in Form von ,5-Jahres-Zielen” kann sich — anstelle dessen oder auch
erganzend - als wichtige Abstimmungsgrundlage erweisen. Hierbei gilt es, Ziele in einem klaren Prozess ge-
meinsam zu definieren, um Konstanz, Planungssicherheit und Verbindlichkeit zu ermdglichen. Auch in Form
eines Balanced-Scorecard-System kann dies dazu beitragen, Zielkonflikte zu minimieren und die Leistungsfa-
higkeit des Unternehmens zu erhalten und zu starken. Die operative Umsetzung der Ziele bleibt dabei i.d.R.
den Wohnungsunternehmen selbst (iberlassen. Die Anspannung der Wohnungsmarkte fiihrte vielerorts zu
wachsenden/gewachsenen Erwartungen an das Wohnungsunternehmen, wobei die GréBe und Aufstellung
des Wohnungsunternehmens auch dessen Stellenwert als wohnungspolitisches ,Instrument” determiniert.
Spiegel einer guten Zusammenarbeit sind ,kooperative Zielformulierungen®, bei denen politische Vorgaben,
die operative Praxis des kommunalen Wohnungsunternehmens und die Verwaltungserfahrung gemeinsam
abgewogen werden. Eine regelmiBige Uberpriifung der Zielerreichung erméglicht Nachjustierung und Ergan-
zungen, setzt aber transparente Strukturen und Festlegungen voraus. Um Kontinuitat und Langfristigkeit der
Strategien zu sichern sowie die Leistungsfahigkeit des Unternehmens nicht zu liberfordern, sollten verschie-
dene strategische Ziele, z.B. mit Verfahren wie Balanced Scorecard, operationalisierbar und in Abstimmung
gebracht werden. Dies schafft belastbare Entscheidungsgrundlagen und sichert Festlegungen auch tber po-
litische Konjunkturen hinweg ab. Dies betrifft beispielsweise auch die Behandlung von Ausschiittungen bzw.
deren alternative Verwendung im Kontext von Wohnungsbau und Stadtentwicklung durch das kommunale
Wohnungsunternehmen selbst. Ebenso lassen sich ,geschaftszweckfremde” Aufgabenzuschreibungen (z.B.
Schulbau) klar festlegen und wirtschaftlich in Anrechnung bringen.

Die Bestande des kommunalen Wohnungsunternehmens sind Spiegel des direkten kommunalen Einflus-
ses auf den Mietwohnungsmarkt. Mit dem Marktanteil des Unternehmens wéachst i.d.R. dessen Aufgabens-
pektrum.

Die Markanteile und damit die Rolle der kommunalen Wohnungsunternehmen in den verschiedenen Stadten
sind - historisch bedingt — sehr unterschiedlich. Um daraus Schlussfolgerungen fiir die Wohnungsversorgung
abzuleiten, ist es wichtig, die Struktur des Wohnungsmarktes insgesamt und der gemeinwohlorientierten Be-
standshalter mit in den Blick zu nehmen. Auch wenn der jeweilige Marktanteil des kommunalen Wohnungs-
unternehmens meist als ,eher zu niedrig” eingeschatzt wird, gibt es indes keine einheitliche Einschatzung der
Hohe eines ,idealen” Marktanteils. Dieser ist abhdngig von der Definition des kommunalen Versorgungsauf-
trags (Zielgruppen) und dem Anspruch, z.B. preisdampfende Effekte am lokalen Wohnungsmarkt zu bewirken
- auch in Abhangigkeit davon, ob weitere gemeinwohlorientierte Akteure vor Ort aktiv sind. Das Halten des
Marktanteils ist — insbesondere in stark wachsenden Kommunen - ein politisch wichtiges Ziel. Daraus ergibt
sich unter Wachstumsbedingungen die implizite Verpflichtung zur Ausweitung der kommunalen Wohnungs-
bestande. Die Formulierung einer solchen ,Zielmarke” dient der strategischen Ausrichtung. Bei der Neugriin-



dung kommunaler Wohnungsunternehmen sind Versorgungsauftrag und damit Zielgruppenbezug wesent-
lich enger auf Personen mit Versorgungschwierigkeiten am Wohnungsmarkt zugeschnitten.

Der Neubau ist die dominierende Strategie bei der Ausweitung kommunaler Wohnungsbestande.

Die Ausweitung mittels Neubau ist mit Blick auf eine effektive Marktentlastung wirksamer als etwa der Erwerb
von Bestdnden, aber auch stark von den konkreten Rahmenbedingungen abhéngig (wirtschaftliche und tech-
nische Leistungsfahigkeit des Unternehmens, Verfligbarkeit von Flachen- oder Nachverdichtungspotenzialen
etc.). Auch die Neubauziele fiir das kommunale Wohnungsunternehmen, die bspw. aus dem in einer woh-
nungspolitischen Konzeption ermittelten Bedarf abgeleitet werden, miissen sich zugleich an der wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit des Unternehmens orientieren. Gerade in Kombination mit zusatzlichen Vorgaben zu
Mietpreisen ist nicht jeder Neubau fiir das Unternehmen wirtschaftlich. Generell sind die Wechselwirkungen
zwischen den Neubauaktivitaten und der Bewirtschaftung der Bestande zu beachten. Da nur wenige kommu-
nale Unternehmen Ricklagen bilden konnten, miissen Investitionen in den Neubau auch in den Bestdanden
erwirtschaftet werden.

Unter Neubau wird auch der Ersatzneubau gefasst, da er haufig mit einer hoheren Ausnutzung des Grund-
stlicks einhergeht. Da die Verfligbarkeit von Flachen eine zentrale limitierende Grof3e des Neubaus ist, werden
auch vielerorts Aufstockung und Nachverdichtung in den eigenen Bestdnden als ,Ausweichstrategie” umge-
setzt. Mit diesen Nachverdichtungsvorhaben wird einerseits auf Bedarfe der Bewohnerschaft (barriereredu-
zierte Wohnungen) reagiert. Es werden aber auch die Bestdnde diversifiziert, die hdufig eine enge Varianz an
Bautypologien und Wohnungsgrundrissen aufweisen. In vielen Stadten sind flr die ndachsten Jahre neue Quar-
tiere auf Konversionsflachen oder auch im AuBenbereich in der Planung. In diesen Quartieren - so die Stadt
Einfluss auf den Boden hat - ibernehmen die kommunalen Wohnungsunternehmen haufig im Schwerpunkt
den geférderten Wohnungsbau.

Vereinzelt werden von Bautrdgern geférderte Wohnungen angekauft, die im Rahmen von Baulandmodellen
errichtet wurden. Allenfalls eine untergeordnete Rolle spielt derzeit der Ankauf von Bestandswohnungen, da
diese gerade in angespannten Méarkten bedingt durch Kaufpreise und /oder Sanierungszustand nach Erwerb
und zumeist notwendige Sanierung kalkulatorisch oft kaum (mehr) ins bezahlbare Segment fallen. Durch An-
kaufe im Bestand - Wohnungen oder Bindungen - entsteht zudem kein zusatzliches Wohnungsangebot und
damit kein quantitativer Entlastungseffekt fiir enge Wohnungsmarkte. Fiir dieses Modell ldsst sich jedoch ins
Feld flihren, dass man auf diese Weise Zugang zu Quartieren bekommen kann, in denen die kommunale Ge-
sellschaft bis dahin nicht vertreten ist.

Durch den Neubau der kommunalen Wohnungsunternehmen entstehen geférderte Wohnungen fiir brei-
te Schichten der Bevélkerung - die Unternehmen versuchen i.d.R. eine Mischung verschiedener Einkom-
menssituationen abzubilden, was dem stadtischen Ziel der sozialen Vielfalt entspricht.

Die Wohnungsbauférderung wurde in den verschiedenen Bundeslandern in den zurlickliegenden Jahren
neu ausgerichtet. In einem GroBteil der Fallkommunen realisieren die kommunalen Wohnungsunterneh-
men einen Uberproportioneln Anteil des geférderten Wohnungsneubaus. Die Konditionen — auBerhalb von
Verpflichtungen im Rahmen von Baulandmodellen — wiirden nach Aussage der Interviewpartnerinnen und
Interviewpartner oft kaum andere Akteure ansprechen. Die Rentabilitdt des Neubaus ist — auch bei kommu-
nalen Wohnungsunternehmen - abhangig von den Férderkonditionen, der zuldssigen Miethohe, der Entwick-
lung der Baukosten und den Grundstiickskosten. In vielen Fallen erweist sich die Kompensation durch die
Wohnraumforderung der Lander als nicht ausreichend, um diese kalkulatorischen Nachteile des geforderten
Wohnungsbaus vollstandig auszugleichen. Im Wettbewerb mit anderen Wohnungsmarktakteuren miissen
die kommunalen Wohnungsunternehmen zwangslaufig deutlich ,scharfer rechnen”, zumal die Moglichkeiten
einer Querfinanzierung aus Bestand oder hoherpreisigem Neubau meist ebenfalls limitierter sind als bei an-
deren Anbietern. Vor diesem Hintergrund sind die Versuche kommunaler Wohnungsunternehmen, liber den



Wohnungsneubau ihr Portfolio mit Blick auf breiter angelegte Wohnungstypologien starker auszudifferenzie-
ren, nachvollziehbar. Dahinter steht zumeist auch das Bemiihen, alte Monostrukturen in Bestandsquartieren
aufzubrechen bzw. neue zu vermeiden - sowohl mit Blick auf Ausstattungen und Qualitdten als auch auf die
aufgerufenen Mietpreise. Fiir die Ausweitung des Bestands gebundener Wohnungen - unabhangig von der
Unternehmensform - konnte der Hebel der Modernisierungsforderung starker genutzt werden. Die starke
Fokussierung der kommunalen Wohnungsunternehmen auf den geférderten Wohnungsbau stellt diese vor
besondere wirtschaftliche Herausforderungen.

Konzeptionelle Grundlagen und Monitoringsysteme schaffen qualifizierte Voraussetzungen fiir Auswei-
tungsstrategien und transportieren die Handlungsbedarfe fundiert in Offentlichkeit und politischen Raum
- auch als Basis fiir Dialogformate und Runde Tische.

Eine wichtige Voraussetzung fir eine strategische Neuausrichtung ist eine fundierte Bestimmung der Be-
darfe. Oft bilden wohnungspolitische Konzeptionen (auch: Wohnungsversorgungskonzepte etc.) den Aus-
gangspunkt fiir eine starkere 6ffentliche Diskussion einerseits und ein aktive(re)s Handeln von Kommune und
Wohnungsmarktakteuren andererseits (s.0.). Viele Beispiele zeigen, dass langfristig eine aktive Wohnungs-
marktbeobachtung nicht nur essentielle aktuelle Informationen liefert, sondern auch der stetigen Rickversi-
cherung in den politischen Raum hinein dient. Die entsprechenden Monitoringsysteme sind dabei sehr viel-
faltig ausgepragt und -differenziert.

Die Kommunen machen den kommunalen Wohnungsunternehmen keine dezidierten Vorgaben zur Miet-
hohe neu gebauter Wohnungen - auBerhalb des geférderten Segments. Die ,Kostenmieten” liegen meist
oberhalb der KdU-Satze.

Der Mietpreis von neu gebauten Wohnungen unterliegt in allen untersuchten Kommunen direkten oder in-
direkten Vorgaben - die sich in der Ausgestaltung aber deutlich unterscheiden. Der wesentliche Taktgeber
besteht in den Vorgaben der Wohnraumférderung, die wiederum an stddtische Gegebenheiten (Mietspiegel
etc.) gekniipft sein kénnen. Baut ein kommunales Wohnungsunternehmen freifinanziert, hat es dagegen rela-
tiv viele Freiheiten bei der Gestaltung der Mietpreise, wobei die Miethche der freifinanzierten Wohnungen al-
lerdings auch politische Relevanz entfalten kann. Viele Wohnungsunternehmen geben sich deshalb durchaus
eigene Mietpreisbegrenzungen - wobei gedeckelte Mieten im Bestand Einfluss auf die Spielrdume der Quer-
subventionierung der Neubaumieten haben. Da in den Kommunen die Liicke zwischen geférderten Mieten
und freifinanzierten Mieten zunimmt, werden derzeit neue Anreize Uiber Grundstiicksvergaben getestet (z.B.
Vergabe stadtischer Grundstiicke mit der Auflage, 8-Euro-Mieten zu realisieren in Hamburg). Hinter solchen
Strategien steht auch das Bemuhen, méglichst vielfaltige Anbieter zu Investitionen in bezahlbaren und auch
geférderten Mietwohnungsbau zu bringen.

Kommunale Wohnungsunternehmen haben in angeheizten Bodenmarkten kaum Chancen am privaten
Grundstiicksmarkt. Sie sind auf kommunale Grundstiicke angewiesen, deren Bodenpreise die Errichtung
bezahlbarer Wohnungen erlauben.

Die Verfligbarkeit von Boden bzw. Bauland ist in jeder Hinsicht die zentrale Voraussetzung fiir die Schaffung
von neuem Wohnraum. Allerdings ist die Flachensituation von Stadt zu Stadt unterschiedlich — determiniert
etwa durch die administrativen Grenzen der Stadt, die Lage von Schutzgebieten (Flachenrestriktionen) oder
die Moglichkeiten der Wiedernutzung von Fldchen (Konversion von Gewerbe-, Bahn- und Militérflachen). Oft
wird kein genereller Flachenengpass, sondern ein eklatanter Mangel an stadtischen Flachen beklagt. Unter
diesen Bedingungen haben die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften in den angeheizten Bodenmark-
ten (gestiegene Preiserwartungen) kaum eine Chance auf den Erwerb von Grundstiicken. Und selbst wenn sie
Flachen erwerben kénnten, lassen sich auf teurem Baugrund kalkulatorisch bedingt kaum glinstige Wohnun-
gen realisieren. Die Zahl der Stadte, die angeben, wenigstens kurzfristig liber genligend stadtische Flachen zu
verfiigen, ist sehr Giberschaubar. In der Liegenschaftsbeziehung zwischen Stadt und Wohnungsunternehmen



liegt somit eine entscheidende Stellschraube fiir die zuklinftige Dimension der Ausweitung der kommunalen
Wohnungsbestdnde. Es zeichnet sich inzwischen ab, dass mehrere Stadte eine aktivere Flachenbevorratung
angehen, was auch bedeuten kann, dass sie Grundstiicke auf dem freien Markt erwerben missen. Kommunale
Unternehmen - so sie nicht selbst eine weitsichtige Fldchenbevorratung betrieben haben - sind auf kommu-
nale Grundstlicke angewiesen. Und sie sind darauf angewiesen, die Grundstilicke zu einem Preis zu erhalten,
der es ihnen ermdglicht, bezahlbaren Wohnraum zu errichten. Bei der Vergabe von stadtischen Grundstiicken
ist die reine Abkehr vom Hochstpreisverfahren ein wichtiger Zwischenschritt, allein aber noch kein Garant
fur bezahlbaren Neubau, es sei denn, bei der alternativen Bodenpreisbildung werden soziale Auflagen (z.B.
Ertragswertverfahren) systematisch berticksichtigt. Eine Direktvergabe stadtischer Grundstilicke an das kom-
munale Wohnungsunternehmen ist die Ausnahme. Allerdings werden in einigen Stadten Modelle etabliert,
die eine Einlage von kommunalen Grundstiicken in das kommunale Wohnungsunternehmen vorzugsweise
zum Buchwert erméglichen. Zudem gerat das Thema ,Erbpacht” in vielen Kommunen wieder verstarkt in den
Fokus, als Teil einer nachhaltigen Bodenstrategie.

Mit dem sozialen Wohnungsbau verbinden Bewohnende nicht nur bezahlbares Wohnen, sondern auch
schwierige Nachfragegruppen, was Akzeptanzprobleme verstarken kann.

Bei der Akzeptanz von Neubauvorhaben (auch Nachverdichtung) stehen die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen vor vergleichbaren Problemen wie alle anderen Bauherren auch (sog. NIMBY-Phdanomen). Da es hau-
fig auf einen Interessenkonflikt zwischen den Wohnenden und den Wohnungssuchenden hinausladuft, spielen
die Art der Bauherren und das Ergebnis (bezahlbare Wohnungen) meist eine untergeordnete Rolle. Der soziale
Wohnungsbau trigt allerdings zu Teilen die ,Last der Vergangenheit”. Es ist in der kritischen Offentlichkeit oft
kaum bekannt, wie hoch die Anteile der Bevolkerung tatsachlich sind, die Anrecht auf einen Wohnberechti-
gungsschein hatten. Ein wesentliches Instrument zur Erth6hung der Akzeptanz sind die friihzeitige Einbindung
der Nachbarschaft — bzw. bei gréeren Vorhaben der Stadtgesellschaft — in die Planungen und die Stiftung von
einem Nutzen, seien es Infrastrukturangebote oder Moglichkeiten des Wechsels in bedarfsgerechte Wohnun-
gen, durch die eine Option erdffnet wird, auch bis ins hohere Alter im angestammten Wohnquartier bleiben
zu konnen. Es zeigt sich, dass sich in Stadten mit einer ausgepragten Beteiligungskultur Interessenkonflikte
besser |0sen lassen bzw. diese nicht eskalieren. Eine solche Beteiligungskultur zeigt sich auch in Form der Ein-
bindung einer Bauherrenvielfalt in neu geplanten Projekten. Im Sinne eines gleichgerichteten Handelns kann
in solchen Kontexten eine flankierende Gemeinwesenarbeit durch die Kommune wichtige Beitrdge fir eine
nachhaltige Quartiersentwicklung leisten.

Fazit

Die Wohnungswirtschaft denkt und agiert in vergleichsweise langen Zeitraumen und Zyklen. Das Investitions-
gut ,Wohnung” wird Gber mehrere Jahrzehnte wirtschaftlich konzipiert, bewirtschaftet und abgeschrieben.
Angesichts dessen reagieren Wohnungsunternehmen hochgradig sensibel auf steuernde Eingriffe von au3en
- insbesondere wenn diese kurzfristig, tagespolitisch motiviert oder nach intransparenten Kriterien erfolgen.
Dieser Aspekt verweist auf die hohe Relevanz von langfristigen Strategien und Planungszyklen. Das ,Leit-
bild einer ruhigen Eigner-Hand" erweist sich in diesem Zusammenhang als zentrale Voraussetzung fiir eine
nachhaltig stabile Entwicklungsstrategie. Zugleich ist ein stadtisches Wohnungsunternehmen der natiirliche
Ansprechpartner fiir alle Formen von Problemkonjunkturen rund um das Querschnittsthema ,Wohnen” und
dariiber hinaus. Nicht zufdllig werden zusatzliche Aufgaben wie Schulbau oder Nahverkehr oftmals beim kom-
munalen Wohnungsunternehmen ,abgeladen’, gerade wenn eine wirtschaftliche Leistungsfahigkeit besteht.
Doch diese wird, wenn die Aufgabenzuweisung nicht nach klaren und abgestimmten Regeln erfolgt, schnell
ihrerseits geschmalert.

Egal wie leistungsfahig ein kommunales Wohnungsunternehmen aufgestellt ist, der kommunale Versorgungs-
auftrag beim Wohnen kann in aller Regel nicht allein mit seiner Hilfe erledigt werden. Dem kommunalen Woh-



nungsunternehmen kommt hierbei aber eine Schlisselrolle zu: Gerade wenn es darum geht, nach Jahren
entspannter Wohnungsmadrkte wieder in den Neubau von Mietwohnungen einzusteigen, kann es einen wich-
tigen Impuls auch fiir andere Marktteilnehmer setzen. Damit verbunden sind Botschaften wie die, dass die
Kommune (und ihre Tochtergesellschaften) Verantwortung Gibernehmen und mit gutem Beispiel vorangehen.
Es kann auch das wichtige Signal damit verbunden sein, dass geférderter Wohnungsneubau,geht”. Die natdirli-
che Vernetzung der Unternehmensleitung von kommunalen Wohnungsunternehmen in die Verbande und zu
anderen Anbietern stellt dabei einen wichtigen informatorischen Kanal dar.

Schlussendlich kann einer Anspannung auf einem lokalen Wohnungsmarkt nur dann effektiv entgegengewirkt
werden, wenn moglichst viele Akteure an einem Strang ziehen: Dazu gehéren neben der Kommune und ihrem
kommunalen Wohnungsunternehmen eben auch diejenigen Akteure, die in aller Regel fiir den gréBeren Teil
des Marktes stehen. Im diesem Sinne tibernimmt die strategische Ausweitung kommunaler Wohnungsbestan-
de mehrere Funktionen: Sie dient der quantitativen Marktentlastung, erh6ht die Handlungsmdglichkeiten der
Kommune und setzt zugleich wichtige Impulse in Richtung des freien Marktes. Hierbei fungieren die kommu-
nalen Wohnungsunternehmen zu Recht regelméaRBig als Scharnier ,zwischen den Welten”, indem sie vorleben,
wie offentliche Aufgaben und gesellschaftliche Anforderungen mit wirtschaftlichem Handeln in Einklang zu
bringen sind. Zentrale Voraussetzungen daftir sind klare strategische Grundlagen ohne tagespolitische Ein-
flussnahme einerseits und definierte Freiheitsgrade im wirtschaftlich-operativen Handeln andererseits.
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Interviewpartnerinnen und Interviewpartner

Potsdam (05.09.2018): Gregor Jekel, Fachbereich Soziales und Gesundheit, Bereichsleiter Wohnen; Erik
Wolfram, Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, Fachbereichsleiter Stadtentwicklung

Potsdam (27.09.2018): Gregor Heilmann, Mitglied der Geschaftsfihrung, ProPotsdam

Hannover (11.10.18): Heike Neumann, Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und
Stadtentwicklung, Wohnraumforderung; Karsten Klaus (Geschaftsfiihrer), Hanova Wohnen GmbH

Mainz (06.11.2018): Franz Ringhoffer (Geschéftsfiihrer), Wohnbau Mainz GmbH

Landau in der Pfalz (07.11.2018): Michael Gotz, Werkleiter, Gebdudemanagement Landau; Christoph
Kamplade, Amtsleiter des Stadtbauamtes

Dortmund (15.11.2018): Thomas Bohm (Amtsleiter), Julia Meininghaus, Amt fiir Wohnen und
Stadterneuerung; Klaus Graniki (Geschéftsfiihrer), DOGEWO21

Mainz (19.11.2018): Oliver Bordner, Biiro Oberbiirgermeister, Leitstelle Wohnen

Ravensburg (20.11.2018): Dirk Bastin (Biirgermeister) und Rheinhard Rothenhdusler (SG Architektur und
Gebdaudemanagement)

Friedrichshafen (20.11.2018): Jiirgen Dietz, Stadt Friedrichshafen, Amt fiir Vermessung und Liegenschaften,
Abteilungsleiter Wohnungswesen; Paul Stampfer, Geschaftsfiihrer SWG - Stadtische
Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshafen mbH

Niirnberg (28.11.2018): Britta Walther, Leiterin Stab Wohnen im Wirtschaftsreferat; Ralf Schekira,
Geschéftsfiihrer WBG Niirnberg Gruppe

Diisseldorf (29.11.2018): Thomas Nowatius, Leiter des Amtes fiir Wohnungswesen der Landeshauptstadt
Disseldorf; Jiirgen Heddergott, Geschaftsfiihrer der SWD Stadtische Wohnungsgesellschaft Diisseldorf
Aktiengesellschaft

Erlangen (29.11.2018): Tilmann Lohse, Referat fiir Planen und Bauen, Amtsleiter Stadtentwicklung und
Stadtplanung; Carsten Heuer, Abteilungsleiter Stadtplanung, Stadt Erlangen; Sonja Hummel, Presse und
OffA der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft GEWOBAU

Gelsenkirchen (06.12.2018): Markus Horstmann, Referat Stadtplanung, Abteilungsleiter Wohnungswesen/
Stadtregionale Kooperation; Harald Forster, Geschéftsfiihrer ggw

Hamburg (12.12.2018): Dr. Heike Opitz, Abteilungsleiterin Wohnen, Behorde fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, Amt fiir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung, Hamburg; Christian Brenner, Referatsleiter
Wohnungspolitik und Wohnungsmarkt, Behérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fiir Wohnen,
Stadterneuerung und Bodenordnung, Hamburg; Stefanie Kummer, Referat Wohnungspolitik und
Wohnungsmarkt, Behérde flr Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fiir Wohnen, Stadterneuerung und
Bodenordnung, Hamburg; Hauke Jansen, Prokurist und Geschéftsbereichsleiter, SAGA GWG

Oldenburg (13.12.2018): Claudia Nuxoll, Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung im
Stadtplanungsamt, Stadt Oldenburg; Birgit Schiitte , GSG OLDENBURG Bau- und Wohngesellschaft mbH

Augsburg (17.01.2019): Heribert Weigand, Bereichsleiter Wohnen, Wohnungs- und Stiftungsamt, Stadt
Augsburg; Rainer Heigl, Teamleiter fiir den Bereich Wohnraumangelegenheiten, Wohnungs- und
Stiftungsamt, Stadt Augsburg; Dr. Mark Dominik Hoppe, Geschéftsfiihrer WBG

Augsburg (18.01.2019): Josef Hartmann, Geschaftsfiihrer Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises
Augsburg



Tiibingen (21.01.2019): Axel Burkhardt, Beauftragte fir Wohnraum und barrierefreies Bauen,
Universitatsstadt Tibingen; Uwe Wulfrath, Geschéftsfiihrer, Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau
Tudbingen mbH (GWG)

Dresden (28.01.2019): Kristin Kaufmann, Beigeordnete fiir Arbeit, Soziales, Gesundheit und Wohnen der
Landeshauptstadt Dresden; Konstanze Mally, Referentin Stadtische Wohnungspolitik, Landeshauptstadt
Dresden; Steffen Jackel, Geschaftsfuhrer WiD Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG

Sindelfingen (30.01.2019): Georgios Tsomidis, Geschéftsfiihrer Wohnstatten Sindelfingen GmbH

Villingen-Schwenningen (31.01.2019): Henning Keune, Amtsleiter, Amt fuir Stadtentwicklung; Heike Heuser,
Abteilungsleiterin, Abteilung Verwaltung und Statistik, Amt fiir Stadtentwicklung; Isabelle Metzger, Amt fiir
Stadtentwicklung, Abteilung Verwaltung und Statistik, Stadt Villingen-Schwenningen; Rainer Mildner,
Geschaftsfiihrer; Helene Stang, Referentin der Geschaftsfiihrung, Wohnungsbaugesellschaft Villingen-
Schwenningen mbH

Rostock (06.02.2019): Frau Steinhaus, Frau Petersen, WIRO Wohnen in Rostock; Ulrike Wilke,
Abteilungsleiterin, Bauverwaltung und Wohnungswesen im Bauamt der Stadt Rostock

Sindelfingen (07.02.2019): Michael Paak, Blirgeramt Stadtentwicklung und Bauen, Abteilungsleitung
Stadtplanung

Weimar (27.02.2019): Dr. Claudia Kolb, Beigeordnete fiir Bauen und Stadtentwicklung; Bernward-Justus
Fechtel, Leiter Stadtentwicklungsamt, Stadt Weimar

Weimar (03.05.2019): Udo Carstens, Geschaftsfuhrer Weimarer Wohnstatte GmbH



Materialien zu den Fallstudienstadten

Augsburg

= Offensive Wohnraum
https://www.augsburg.de/fileadmin/user_upload/buergerservice_rathaus/wohnen_bauen/Offensive%20
Wohnraum9%20Augsburg/downloads/offensive%20wohnraum9%20augsburg.pdf

® Geschéftsbericht Wohnungbaugruppe 2019
https://www.wohnbaugruppe.de/fileadmin/Downloads/Geschaeftsberichte/Wohnbaugruppe_GB19_
Web.pdf

= Wohnungsbau GmbH fiir den Landkreis Augsburg
https://www.wbl-augsburg.de/Unternehmen

Dortmund

= Wohnungsmarktbericht 2020. Ergebnisse des Wohnungsmarktbeobachtungssystems 2019
https://www.dortmund.de/media/p/wohnungsamt/downloads_afw/Wohnungsmarktbericht_Dort-
mund_2020.pdf

® Dogewo Geschaftsbericht 2020
https://www.dogewo21.de/katalog/gb-2020/4/

Dresden

= Wohnungsmarktbericht 2018
https://www.dresden.de/media/pdf/stadtplanung/stadtplanung/DD_WMB_2018.pdf

= WiD - Wohnen in Dresden
https://www.wid-dresden.de/wir-ueber-uns.html

Disseldorf

® Zukunft Wohnen. Disseldorf. Ein Handlungskonzept fiir den Wohnungsmarkt 2016
https://www.duesseldorf.de/stadtplanungsamt/stadtentwicklung/handlungskonzept-wohnungsmarkt.
html

® Geschaftsbericht der SWD Diisseldorf 2019
https://www.swd-duesseldorf.de/files/default/downloads/pdf/swd-geschaeftsbericht-2019.pdf

Erlangen

= Wohnungsbericht 2020
https://www.erlangen.de/PortalData/1/Resources/030_leben_in_er/dokumente/amt61/611_B_Woh-
nungsbericht_Stadt_Erlangen_2020.pdf

® Geschéftsbericht Gewobau Erlangen 2018
https://www.gewobau-erlangen.de/fileadmin/user_upload/Geschaeftsbericht_2018.pdf

Friedrichshafen
= Wohnen und Bauen in Friedrichshafen. Programme und Férdermdoglichkeiten, 2018

https://www.friedrichshafen.de/fileadmin/BENUTZERDATEN/friedrichshafen.de/Statische_Seiten/Seiten/
Buerger_und_Stadt/Brosch%C3%BCre_Wohnen_und_Bauen.pdf



Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshafen mbH (SWG): Jahresabschluss 2018
https://sitzungsdienst.friedrichshafen.de/vo0050.asp?__kvonr=294253

Gelsenkirchen

Wohnungsmarkt Ruhr. Vierter Regionaler Wohnungsmarktbericht 2018
http://www.staedteregion-ruhr-2030.de/cms/shared/datei_download.php?uid=520a-
21¢4561345a4f701a4563a2ffb7e

Unternehmensbericht Gelsenkirchener gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH 2019
https://www.ggw-gelsenkirchen.de/files/ggw/redaktion/bilder/allgemein/Geschaeftsbericht_2019_
WEB%20(2).pdf

Hamburg

Wohnungsbaubericht Hamburg 2019
https://www.hamburg.de/contentblob/14399264/3262c60def18dee68ae3e4fd9353e254/data/d-woh-
nungsbaubericht-2019.pdf

Saga Unternehmensgruppe. Geschaftsbericht 2019
https://www.saga.hamburg/das-unternehmen/uber-saga-gwg/geschaftsbericht/saga_gb19_s%20
%281%29.pdf

Hannover

Wohnungsmarktbeobachtung in der Landeshauptstadt Hannover 2019
https://www.hannover.de/Leben-in-der-Region-Hannover/Verwaltungen-Kommunen/Die-Verwal-
tung-der-Landeshauptstadt-Hannover/Dezernate-und-Fachbereiche-der-LHH/Stadtentwicklung-und-Bau-
en/Fachbereich-Planen-und-Stadtentwicklung/Stadtentwicklung/Wohnungsmarkt%C2%ADbeobach-
tung#

Geschéaftsbericht hanova Wohnen GmbH 2020
https://hanova.de/wp-content/uploads/2021/05/hanovaWOHNEN_Geschaeftsbericht_2020P.pdf

Landau

Wohnraumversorgungskonzept 2016
https://www.landau.de/Leben-Wohnen/Stadtentwicklung/Wohnraumversorgungskonzept/?&La=1

Wohnungsmarktbeobachtungen Landau, Monitoring-Bericht 2, 1. Quartal 2018
https://geoportal.landau.de/data/statistiken/Wohnungsmarktbeobachtungen_Monitoring_2.pdf

Mainz

Konzept Wohnen in Mainz 2020
https://www.mainz.de/medien/internet/downloads/Wohnen-in-Mainz-2020-Konzept.pdf

Wohnungsmarktbericht Mainz 2020
https://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/verwaltungsorganisation/pressemeldung.php?showp-
m=true&pmurl=https://www.mainz.de/newsdesk/publications/Mainz/181010100000222918.php

Niirnberg

= Wohnungsbericht 2019

https://www.nuernberg.de/imperia/md/wohnen/dokumente/wohnungsbericht_2019.pdf



= Wohnungsmarktbeobachtung 2019
https://www.nuernberg.de/imperia/md/wohnen/dokumente/2019_wmb_webversion.pdf

= whbg Nilrnberg GmbH, Geschéftsbericht 2020
https://wbg.nuernberg.de/uploads/pics/Geschaeftsbericht_2020_DIGITAL_-_94_Seiten_wbg_LOW_secu-
re.pdf

Oldenburg

= Wohnungsmarktbericht 2019
https://www.oldenburg.de/fileadmin/oldenburg/Benutzer/PDF/40/400/Stadtentwicklung/Wohnungs-
marktberichte/Wohnungsmarktbericht_Dez_2019.pdf

Potsdam

= Wohnungsmarkt Potsdam Soziale Wohnraumversorgung in der Landeshauptstadt Potsdam 2013 bis 2016
https://www.potsdam.de/sites/default/files/documents/2017-01-25_wohnungsmarktbericht_2013-2016_
www.pdf

®m Potsdam22 Kommunale Wohnungspolitik und die soziale Dimension steigender Wohnkosten
https://www.potsdam.de/sites/default/files/documents/2013%2002%2021%20Bericht%20Potsdam%20
22web.pdf

Ravensburg

= ZUKUNFT GEMEINSAM GESTALTEN Leitbild Ravensburg 2030
https://www.ravensburg.de/rv-wAssets/pdf/wirtschaft-planen-bauen/leitbild-ravensburg-2030.pdf

® Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum der Stadte Ravensburg und Weingarten (Grundsatze 2016 und An-
wendungsvorschriften 2017/2020)
https://www.ravensburg.de/rv-wAssets/pdf/wirtschaft-planen-bauen/BuendnisBezahlbarerWohnraum_
Grundsaetze-MitUnterschrift.pdf; https://www.ravensburg.de/rv-wAssets/pdf/wirtschaft-planen-bauen/
Anwendungsvorschriften-Buendnis-Bezahlbarer-Wohnraum-Stand-09-01-2020.pdf

Rostock

= Wohnungsbericht 2015
https://rathaus.rostock.de/de/wohnen/255848

= WIRO Geschaftsbericht 2019
https://www.wiro.de/fileadmin/Dateien_neu/5_%C3%9Cber_uns/Gesch%C3%A4ftsbericht/wiro_gescha-
eftsbericht-2019_online.pdf

Sindelfingen

= Handlungsprogramm Wohnen 2025 - Sindelfinger Modell zur Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum
(Beschlussvorlage 55/2019)
https://sindelfingen.ratsinfomanagement.net/vorgang/?__=UGhVMOhpd2NXNFdFcExjZY_p7TQRkXxR4m-
5nQMe6eul

= Wohnstatten Sindelfingen GmbH: Neubauprojekt Scheuerwiesen
https://www.wohnstaetten.com/neubauprojekt-scheuerwiesen-in-maichingen-gruenaecker/

Tubingen

= Wohnraumbericht 2018
https://www.tuebingen.de/verwaltung/uploads/wohnraumbericht.pdf



= Handlungsprogramm,Fairer wohnen”
https://www.tuebingen.de/26318.html#/26335

= GWG Tiibingen Geschaftsbericht 2019
https://www.gwg-tuebingen.de/fileadmin/user_upload/gwg_tuebingen/News/Geschaeftsbericht_2019/
Geschaeftsbericht_2019.pdf

Villingen-Schwenningen
= Wohnraumstrategie Villingen-Schwenningen (2018)

https://ris.villingen-schwenningen.de/vorlagen_details.php?vid=62809102124

® Blindnis fiir faires Wohnen Verwaltung GmbH - Jahresabschluss 2019
https://ris.villingen-schwenningen.de/vorlagen_details.php?vid=81906100433

= Wohnungsbaugesellschaft Villingen-Schwenningen mbH - WBG Geschéftsbericht 2019
https://wbg-vs.de/wp-content/uploads/2020/09/WBG_Geschaeftsbericht_2019.pdf

Weimar
= Wohnungsmarktkonzept Weimar 2019-2023

https://stadt.weimar.de/fileadmin/Civserv2/%C3%84mter/stadtentwicklung/wohnungsmarktkonzept_
weimar_2019-2023.pdf

® Weimarer Wohnstadtte GmbH: Aktuelle Bauprojekte
https://www.wohnstaette-baut.de/



Anhang

Statistische Informationen zu den Fallstudienstadten

Gesellschafter der kommunalen

Dusseldorf

Stadt Kommunale Wohnungsunternehmen Wohnungsunternehmen**
28,42 % Freie und Hansestadt Hamburg

Hambur Saga Unternehmensaruppe 71,58 % HGV Hamburger Gesellschaft fir Vermogens- und

9 9 grupp Beteiligungsmanagement mbH - stadtisches Unterneh-

men

Hannover hanova (Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen 90 % Landeshauptstadt Hannover

Hannover mbH) 10 % Sparkasse Hannover

34,5 % Stadt Oldenburg
22,22 % Landessparkasse zu Oldenburg

Oldenburg GSG Oldenburg Bau- und Wohngesellschaft 22,22 % Nord/LB
11,7 % Deutsche Rentenversicherung Oldenburg-Bremen
9,36 % Landkreis Oldenburg.

Dusseldorf Stadtische Wohnungsbau GmbH & Co. KG 100 % Landeshauptstadt Diisseldorf

Gelsenkirchen

Gelsenkirchener Gemeinnitzige
Wohnungsbaugesellschaft mbH (ggw)

100 % Stadt Gelsenkirchen

Dortmund

Dortmunder Gesellschaft fir Wohnen mbH
DOGEWO21

90 % Dortmunder Stadtwerke AG
10 % Sparkasse Dortmund

Landau in der Pfalz

Kommunaler Eigenbetrieb

64,9 % Stadt Mainz

Schwenningen*

Schwenningen mbH (WBG)

Mainz Wohnbau Mainz GmbH 24,9 % Stadtische zentrale Beteiligungsgesellschaft, ZBM
10,2 % Rio Energieeffizienz GmbH und Co. KG
Sindelfingen* Wohnstétten Sindelfingen GmbH 100 % Stadt Sindelfingen
98,19 % Stadt Villingen-Schwenningen
Villingen- Wohnungsbaugesellschaft Villingen- 1,20 % Sparkasse Schwarzwald-Baar

0,58 % Volksbank Schwarzwald-Donau-Neckar eG
0,03 % Sonstige

Tubingen*

Gesellschaft fir Wohn- und Gewerbebau
Tubingen mbH (GWG)

82,1 % Universitatsstadt Tibingen
5,5 % Kreissparkasse Tubingen
12,4 % 25 private Gesellschafter

Friedrichshafen*

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH
(SWG)

100 % Stadt Friedrichshafen

Ravensburg* Kommunaler Eigenbetrieb
96 % Stadt Erlangen
Erlangen GEWOBAU (Wohnungsbaugesellschaft der 4 % Stadt- und Kreissparkasse Erlangen Hochstadt
Stadt Erlangen)
Herzogenaurach
.. 55,89 % Stadt Nurnberg
Nirnberg rr\fr:)n%glt:jilrir;:irnch'r:ebhmen 25,01 % Stadtwerke Niirnberg GmbH
19,1 % wbg Immohold GmbH & Co KG
Augsburg Wohnbaugruppe Augsburg (WBG) 100 % Stadt Augsburg
Potsdam ProPotsdam GmbH 100 % Landeshauptstadt Potsdam
WIRO Wohnen in Rostock o
Rostock Wohnungsgesellschaft mbH 100 % Hansestadt Rostock
Dresden WiD 100 % Landeshauptstadt Dresden
Weimar Weimarer Wohnstatte GmbH 100 % Stadt Weimar
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Hamburg 1.841.179 6,2 956.476 134.458 29.715 13,0 751
Hannover 538.068 4,7 296.889 13.784 11.000 4,9 73,3
Oldenburg 168.210 6,0 93475 55 (8.163)° 2.533 9,8 59,3
Dusseldorf 619.294 4,3 345.308 8.569 1.628 2,7 74,3
Gelsenkirchen 260.654 1,2 139.189 4.876 2.029 3,9 71,2
Dortmund 587.010 2,6 316.955 16.815 2.700 58 69,7
Landau in der Pfalz 47.354° 7.2 24.675 274 23 1,3 514
Mainz 217.118 71 117.648 10.512 4.285 9,9 65,7
Sindelfingen* 64.858 6,7 30.001 4.155 484 15,2 50,9
Vilingen- 85.181 53 42.409 1.464 323 38 485
Schwenningen
Tubingen* 90.546 7.2 41.701 2.459 590 6,4 58,6
Friedrichshafen* 60.865 6,2 31.004 2.100 147 7.5 54,2
Ravensburg* 50.623 3,5 24.829 390 - 1,7 54,8
Erlangen 111.962 6,2 64.741 8.135 2433 13,6 65,9
Nirnberg 518.365 4,7 278.063 18.320 8.700 71 67,8
Augsburg 295.135 8,2 153.246 12.248 4.600 8,6 64,6
Potsdam 178.089 11,7 95.096 17.595 3.185 20,0 81,7
Rostock 208.886 3,0 123.020 35.182 380 30,6 82,7
Dresden 554.649 5,6 306.552 671 105 0,2 81,1
Weimar 65.090 2,9 35.542 6.353 249 19,4 72,6

2 kommunale Wohnungen (Wohnungen der GSG)
b Abweichend zu den Daten der anderen Stadte, wurde die Einwohnerzahl der kommunalen Statistik verwendet.
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Hamburg 45312 5.377 1.159 | 11,77 € 17,3 25.029
Hannover 6.471 881 461 8,90 € 42,0 21.323 5,60 5,31 7,22 5,60
Oldenburg 6.833 507 200 8,45 € 23,5 20.091 5,74 5,29 8,50 7,00
Dusseldorf 11.085 282 214 | 10,55€ 25,1 26.087
Gelsenkirchen 1.503 267 153 5,49 € 16,4 16.450
Dortmund 6.666 355 265 7,06 € 36,3 19.318 5,52 4,94 591 5,18
Landau in der Pfalz 1.885 8,06 € 299 21.619 4,44 4,89
Mainz 6.534 939 62| 11,15€ 25,4 22.597 7,11 6,24 9,50 6,80
Sindelfingen* 1.408 101 11,22 € 36,1 25.597 6,48 5,36 10,20
Vilingen- 1.379 118 8,00 € 349 | 24999
Schwenningen
Tubingen* 1.674 258 174 | 11,75€ 23,6 23.613 7,16 6,43 k.A. k.A.
Friedrichshafen* 2.008 116 84| 1042¢€ 28,6 26.555 6,26 5,26 10,00 6,73
Ravensburg* 1.116 9,88 € 27,7 24132
Erlangen 3.793 686 608 | 10,07 € 244 24.712 5,97 4,71 8,60
Nirnberg 10.333 581 164 9,72 € 32,7 22.748 6,72 5,28 10,53 842
Augsburg 7.591 341 341 | 10,08 € 42,4 20.053 5,74 5,49 8,46
Potsdam 8.274 762 26 | 10,23 € 25,1 21.208
Rostock 3.771 355 7,60 € 20,9 18.905 6,07 6,56 9,38
Dresden 11.658 105 105 7,46 € 22,1 20.112
Weimar 992 136 7,27 € 12,3 19.090 5,49 5,72 9,80
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Hamburg 6 184€ | 521€ 28,6 ja ja ja ja ja ja (ja)
Hannover 4 159€ | 412¢€ 10,4 ja ja ja ja ja ja ja
Oldenburg 4 170€ | 446€ 19,6 ja ja ja ja ja ja ja
Dusseldorf 6 218€ | 445¢€ 11,5 ja ja ja ja ja ja
Gelsenkirchen 2 129€ | 392¢€ 12,8 ja ja ja
Dortmund 3 154€ | 428¢€ 14,1 ja ja ja ja ja
Landau in der Pfalz 2 152€ | 398¢€ 37,1 ja ja ja
Mainz 6 191€| 450€ 13,9 ja ja ja ja ja ja ja
Sindelfingen* 5 199€ | 437¢€ 18,4 ja ja
Villingen- 3 143€| 369€| 232 ja ja ja (KWU)
Schwenningen* . J J J
Tubingen* 6 212€ | 430¢€ 16,9 ja ja ja ja ja ja ja
Friedrichshafen* 5 162 €| 400€ 25,8 ja ja ja ja ja ja ja
Ravensburg* 5 148 €| 389¢€ 18,8 ja ja
Erlangen 4 155€ | 389¢€ 19,2 ja ja ja
Nirnberg 4 182€ | 455¢€ 249 ja ja ja ja
Augsburg 4 168€ | 375€ 9,6 ja ja ja ja ja ja
Potsdam 4 146 €| 387¢€ 15,9 ja ja ja ja ja ja
Rostock 4 122€ | 334¢€ 6,7 ja ja
Dresden 3 131€| 354¢€ 233 ja ja ja
Weimar 3 133€| 337¢€ 151 ja




Quellen der statistischen Informationen

*%

Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2019 (Stand: 28.03.2019)
Zensus 2011

Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2019

Datenportal BMBF Tabelle-2.5.25 (ergdnzende Recherchen Bildungsstatistik der Lander)
Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2019

Zensus 2011 (Anteil der zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen)

Kurzbefragung Difu 2018 (alle kommunalen Wohnungen)

Kurzbefragung Difu 2018

Zensus 2011

Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2019

Kurzbefragung Difu 2018

Kurzbefragung Difu 2018

BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH
BBSR-Kommunalbefragung 2018

Wohngeld.org

Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2019

Statistik der Bundesagentur flr Arbeit, Tabellen, Strukturen der Grundsicherung SGB Il
Kurzbefragung Difu 2018

Kreisangehorige Stadte - einige Daten liegen nicht fiir die Stadt, sondern nur den Landkreis vor

Angaben aus Geschaftsberichten bzw. Websites der Wohnungsunternehmen (Stand 04.12.2020)



Gesprachsleitfaden

ExWoSt-Projekt:

Ausweitung des kommunalen Wohnungsbestandes als
wohnungspolitische Strategie

Kernthemen der Interviews

o Situation des Wohnungsmarktes in der Kommune — Entwicklungstrends, Wahrnehmung, Herausforderungen
o Wohnungspolitische Konzepte und Strategien

¢ Rolle des Kommunalen Wohnungsunternehmens im Wohnungsmarkt

o Strategien und Umsetzung der Ausweitung der kommunalen Wohnungsbesténde

e Instrumente der Kommune im Kontext der Bestandsentwicklung

Gespréachsleitfaden

Institutioneller Hintergrund

= Wie ist das Thema Wohnen in lhrer Kommune institutionell eingebettet?

= Was ist lhre Rolle? Seit wann sind Sie selbst mit der Thematik befasst?

Herausforderungen im Themenfeld Wohnen

= Wie hat sich die Wohnungsmarktsituation in Ihrer Kommune in den letzten Jahren entwickelt und wie bewerten
Sie die Veranderungsdynamiken?

= Hat dabei die Bezahlbarkeit des Wohnens ein neues Gewicht bekommen? Was sind ,Treiber" dieser
Entwicklungen und welche Bevélkerungsgruppen sind betroffen?



Wie wiirden Sie die Struktur des lokalen Wohnungsmarktes beschreiben? Welche Charakteristika
kennzeichnen den Mietwohnungsmarkt (Preissegmente, Marktanteile welcher Wohnungsmarktakteure,
raumliche Verteilung, gebundene Wohnungen und Anteil der unterschiedlichen Anbietertypen in diesem
Segment)?

Wie wird der kiinftige Wohnungsbedarf in Ihrer Kommune ermittelt oder abgeschatzt (Instrumente,
Betrachtungszeitraume, Ergebnisse insbesondere mit Blick auf Bedarfe an bezahlbaren [Sozial-]Wohnungen)?

Wie gestaltet sich die Zusammenarbeit der verschiedenen Wohnungsmarkteure (z.B. ,Institutionalisierungen*
wie ,Buindnis fir Wohnen* mit welcher Agenda)?

Kommunalpolitische Strategien und Instrumente, Rolle kommunaler Wohnungsunternehmen

Welchen kommunalpolitischen Stellenwert hat das Thema Wohnen momentan in Ihrer Kommune?
Was sind die aktuell drangendsten Themen auf der wohnungspolitischen Agenda Ihrer Kommune?
Welche wohnungspolitischen Strategien und Konzepte wurden/werden dazu erarbeitet?

Welche Rolle kommt dem kommunalen Wohnungsunternehmen zu? (Angebot/Schaffung
bezahlbaren/geférderten Wohnraums etc.)

Ausweitung des kommunalen Wohnungsbestandes:

Seit wann und mit welchen Zielen wird der kommunale Wohnungsbestand in Ihrer Kommune ausgeweitet?
Warum wird die Ausweitung des kommunalen Bestands als Strategie gewéhlt (und keine andere)?

Welche Wege der Ausweitung beschreiten Sie mit welchen Prioritaten und Erfolgen? (Ankauf, Neubau, etc)

Wohnungsneubau: Wie stellt sich die aktuelle und kiinftige Baulandsituation dar? Sollen weitere Baufldchen
angekauft werden?

In welchem Verhaltnis steht die Ausweitung zu anderen Strategien wie Belegungsrechtsankauf, Kooperation
mit Wohnungsanbietern etc.?

Welche konkreten Zielgruppen und Marktsegmente werden durch die Ausweitung des Wohnungsbestands des
kommunalen Wohnungsunternehmens adressiert? In welchem Verhaltnis zu den lokalen Marktbedingungen
steht das Ziel-Mietpreisniveau im Neubau? Welche Rolle spielen Mietpreis- und Belegungsbindungen?

Gibt es Vorgaben der Kommune zum Mietpreis der neu errichteten / angekauften Wohnungen des
kommunalen Wohnungsunternehmens?

Wie wird die Finanzierung der AusweitungsmaBnahmen sichergestellt? (Kommune, Kommunales
Wohnungsunternehmen, Eigenkapitalquote, etc)

Bei Neugriindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens:

Schildern Sie bitte Anlass/Hintergrund/Initiator(en), Vorgehensweise, beteiligte Akteure, Rahmenbedingungen
(z.B. institutionelle und finanzielle Situation)

Relevanz kommunaler Wohnungsbesténde/ kommunaler Wohnungspolitik

Gibt es Vorstellungen dartiber, welchen Anteil das kommunale Wohnungsunternehmen am
Mietwohnungsbestand haben sollte? (Wie viele Wohnungen sollte das WU errichten/besitzen/verwalten?)

Wie schatzen Sie generell die Wirksamkeit der Instrumente zur Steuerung der Entwicklungen am
Wohnungsmarkt ein (z.B. Mietpreis- und Belegungsbindungen, Tausch von Belegungsbindungen)? Welche



Erfahrungen bestehen mit bodenpolitischen Instrumenten? Wird die Wirksamkeit dieser Instrumente evaluiert
bzw. ist dies vorgesehen?

Bitte bewerten Sie die Lenkungswirkung kommunaler Anreizstrukturen (Forderprogramme, Einsatz
kommunaler Flachen, Schaffung von Baurecht fiir den Neubau etc.).

Strategien und Ziele kommunaler Wohnungsunternehmen

Inwieweit steuert die Kommune das kommunale Wohnungsunternehmen? Welche Abstimmungsroutinen gibt
es zwischen Kommune und kommunalen Wohnungsunternehmen? (RegelméRige Abstimmungsrunden,
Vertrage, Zielvereinbarungen)

Gab es im Riickblick auf die letzten 20 Jahre Krisen (oder krisenhafte Situationen) des kommunalen
Wohnungsbestands bzw. des kommunalen Wohnungsunternehmens (Ausléser, Folgen)

Inwieweit mussten Sie strategische und institutionelle Veranderungen vornehmen, um auf bestimmte
Herausforderungen reagieren zu kénnen?

Wie lasst sich die Geschaftsstrategie lhres kommunalen Wohnungsunternehmens beschreiben? Welche
Bedeutung hat darin die Bestandsentwicklung, welche der Wohnungsneubau (auch: Ankauf von Bestanden)?

Strategie Wohnungsneubau

Werden dazu Zielzahlen fiir Fertigstellungen zwischen Kommune und kommunalem Wohnungsunternehmen
vereinbart? Wie erfolgt eine solche Festlegung?

Wolin welcher Form erfolgt der Wohnungsneubau (Ergéanzung/Nachverdichtung von Bestanden des
kommunalen Wohnungsunternehmens, Errichtung neuer Stadtquartiere etc.)?

Welche Charakteristika weisen Ihre neuen Wohnungsbesténde auf? Welche Rolle spielen dabei innovative
Wohnformen?

Welche Strategie verfolgen Sie dabei mit Blick auf das Verhaltnis von Baukosten, -qualitat und Rentabilitat?

Welche Rolle spielen Beteiligungsprozesse?

,Transfer®

Welche lokalen und iibergeordneten Rahmenbedingungen unterstiitzen Ihre Arbeit?
Welche lokalen und iibergeordneten Rahmenbedingungen erschweren Ihre Arbeit?

Welche Rahmenbedingungen — auch mit Blick auf Bund und Land — miissten sich wie &ndern, um lhre Arbeit
zu erleichtern?

Was wiirden Sie auf Basis Ihrer Erfahrungen anderen Kommunen und ihren kommunalen
Wohnungsunternehmen mit auf den Weg geben (,DOs" und ,DON'Ts")?

Was sind wichtige Zukunftsthemen?
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