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chnraumversorgung noch
nunale Aufgabe?

Folkert Kiepe

Wehnungspolitik behilt filr die Stidie .in jedem Falle” einen hohen Stellenwert,
ericdrt der Autor, Denn vor dem Hintergrund von Hartz 1V ist die Versorgung
sozial schwacher Haushalte mit Wohnraum vornehmlich kommunzle Aufgabe.

Und weil dic Stidie und Gemeinden schow jetzt im Schnitt fiir ein Zehntel
ihrer Bevilierung die Unterkunfiskosten tragen, seien kommunale
Wahinungsuniernehmen unentbehrlich. Um so gespannter darf man auf den
Yertauf des | Dresdner Bxperiments” sein, wo im Mirz 2006 der gesamte
stidtische Wohnungsbestand an Foriress verduBert wurde. [Red.)

v‘jmﬂ man die Frage beantworten
will, ob Wohsraumversargung noch
eine kommunale Aufgabe ist, muss man
sich mit der Bedeutung der Wohnungs-
pofitik Tir die Stadte, den gegenwirti-
gen Rehmenbedingungen fr die Woh-
nungspolitik generell, den besonderen
Anforderungen an die kommunale Woh-
aungspolitik, der Bedeutung kommu-
naler Wohnungsunternehmen und der
Rolle kommunater Wohnraumversor-
gungskonzepte fiy die Bewidiltigunyg der
anstehenden Aulgaben auseinander-
sefzen.

Bedeutung dev Wohnungspelitik
fiir die Stidte

Die Zeiten des allgemeinen Wohnraum-
mangels sind iberwunden, die Woh-
nungsmarkilage ist insgesamt betrach-
tet entspannt, Gleichwok! kommt der
Waohnungspolitik = und zwar unabhin-
gig von der jeweiligen drtlichen Woh-
nungsmarkisituation - in jedem Falle
eitt noher Stellenwert fiir die Entwick-
lting der Kommunen zu. Angesichts
riickldufiger Bevilkerungszahien wird
diz Konkurrenz zwischen den Stdien
und Gemeinden um Einwohner zuneh-
men,
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Ein attraktives, bezahlbares und nachira-
gegerechies Wohnraumangebot in den
Stadten il alle Bevdlkerungsschichten
ist daher ein wesentlicher Ansatzpunit
flir die weitere Bevitkerungsentwicklung
in den Stadten und damit auch fir die
Einddammung der Stadt-Umland-Wande-
rung. In diesem Zusammenhang ist die
Mirkung des t5-prozentigen Einkom-
mensteueranteils der Gemeinden nicht
zu unterschatzen.

Wahrend sich die wohnungspolitischen
Aktivititen der Stidte fir die einkom-
mensstarkeren Haushalte im Wesentli-
chen darauf beschrinkten, Bauland far
den Wohneigentums- und Mistwoh-
nungsbau auszuweisen und zu enfwi-
ckelrn, wurden traditionel! umfangreiche
Anstrenqungen unterrommen, um auch
einkommensschwiicheren Haushalten
eine Versorgung mit angemessenem
Wohnraum zu erméglichen.

Vor dem Hintergrund der Begelungen im
SGR U {Hartz V) wird dieser Bereich
kommunaler Wohnungspolitik weiterhin
einen hohen Stellenwert einnehmen,
wenn nicht sogar an Bedeutung gewin-
nen: b Jull 2005 erhielten 9,2 Prozent
der Bevilkerung Leistungen nach dem
SGB 1. Dementsprechend tragen die
Stadte und Gemeinden im Bundesdurch-
schnitt die Unterkunfiskosten fir rund
zehn Frezent der Bevalkerung, wobel die
Guote insh tere in den strukiur-

age in den
» hisher legt

ALG I st die Zahi
der Bedarfsgemeinschaiien stetig ge-
stiegen und damit verburden guch dis
Belastung fir die kommunalen Haushal-
te. Allein im Monat Mal 2006 beliefen
sich die von den Kommunen zu tragen-
den Kosten Tir Unterkunft und Heizung
auf insgesami 1,028 Milliarden Eur.
Nicht nur aus wohnungs- und sozialpo-
fitischen, sondern auch aus fingnzpoliti-
chen Grinden haben die Stidte daher
ein hohes Interesse an der Schaffung
und dem Erhait eines ausreichenden
Angebots an preisginstigem Wohn-

T L.

Hahmenbedingungen iy die
kommunalen Entscheidungen

Bei der Bewditigung der anstehenden
wohnungspolitischen Aufgaben und
Hergusforderungen missen sich die
Stédte mit insgesamt schwierigeren
finanziellers Rahmenbedingungen und
sehr unterschiedlichen Entwicklungen
und daraus folgenden Aufgaben aus-
einanderse{zen:

& Dic zunehmende Ortfiche Ausdifferen-
zierung der Wohnungsmarkte und hete-
rogene Haushalts- und Nachfragestruk-
turen erfordern eine auf die lokalen
Verhiltnisse abgestimmte Herangehens-
weise.

@ Die Soziatwohnungshestinde sind
rapide riickldufig, was die Versorgung
einkommensschwacher und am Markt
benachteiligter Haushalte insbesondere
in den Stadten mit angespannter Woh-
nungsmarktlage erschwert und zu einer
Verscharfung der soziaten Probleme in
den verbleibenden Sozialwohnungsbe-
stinden fithren kann,

@& Aufgrund der angespznnten Lage der
Bffentlichen Haushalte nimmt der finan-
zielle Spielraum fiir die Bewiiliigung der
anstehenden wohnungspolitischen Auf-
gaben ab. So sind die fiir den sozialen
Wohnunosbau von Bund und Bindern
bereitgesteliten Mittel von knepp zwilf
Milllarden im Jahy 1593 avf rund



streicht die

elnen vers
unier den Stadien

Welche MabBnanmen vor Ort erforderlich
sind, um die Versorgung aller Bevilke-
rungsschichten mit angemessenem ung
bezahlbarem Wohnraum sicherzusteilen,
hiingt von den jeweiligen regionaten und
grifichen Verhilinissen ab. Nur vor Ot
kann enischieden werden, in welchen
Bereichen Versorgungs- und Qualitdisde-
fizite bestehen und welche Malinahmen
notwendig sind, um diese Defizite zu
beheben. Angepasst an die driliche Situ-
ation missen sich die Stidte insbesonde-
re folgenden wohnungspolitischen Aut-
gaben widmen:

Um Familien mit Kindern und so ge-
nannte ,Schwellenhaushalte” in den
Stidten zu halten, muss das Angebot zur
Wohneigentumsbildung in den Stadten
verbessert werden, wobei die Nachfrage
nach Wohneigentum aufgrund der knap-
pen Flachenressourcen nach Maglichkejt
verstitrkt auch in den Bestand gelenki
werden sollte. Zusétzlich bedarf es eines
ausreichenden Angebots an Grundsti-
cken fiir die Errichtung von stadtgerech-
ten tinfamilienhiusern und Eigentums-
wohnungen.

Soziale und demographische
Heraysforderungen

Zugieich muss das Angebot im frei fi-
nanzierten Migtwohnungsbereich durch
Neubau, Umbau und Modernisierungs-
mabnahmen bedarfsangemessen aus-
geweitet und gualitativ verbessert wer-
den,

Die Stadte bendtigen ein ausreichendes
Fotenzial an preiswertem Wohnraum, um
die gerade in den Ballungszentren vor-
handene hohe Zahl sozial- und ¢inkom-
mensschwacher Haushalte mit Wohn-
raum versorgen zu kbnnen.

in den neuen Windern, aber auen in
schrumplenden Regionen der slten |
der sind Stadtumbaumalinahmen erfor-
rhich, um d en W

st Wohnraumve

wohnungswirtschattiicher und sozis
politischer MaBnahmen stabilisiert

werden,

Der demographische Wande! sehlieBBlich
erfordert eine Anpassung der vorhande-
nen Wohnungshestinde an die verdnder-
te Nachfrage. Hierzu gehdrt insbesonde-
re die Schatfung eines seniorengerechten
Wohnraumangebotes in Neubau und
Bestand, um depn dlteren Menschen mbg-
fichst lange ein selbst bestimmtes Woh-
nen in vertravter Umgebung zu ermégli-
chen. Zugleich bedarf es gines guten
Angebotes an familiengerechtem Wohn-
raum, um junge Famifien mit Kindern in
den Stadten zu halten und so iy eine
ausgewogene Altersstruktur der Stadtbe-
viltkerung zu sorgen.

Zizlgerichtete Mallinahmen nur auf
Basis detaillierter Informationen

Unabhingig von den konkreten Aufga-
ben vor Ort gilt in jedem Fall: Erstens
erfordern die drtlich sehr unterschiedl-
chen Rahmenbedingungen detaillierte
Erkenntnisse dber die jewedige Beviike-
rungs- und Haushaltsentwicklung, die
Wohnungsmarkisituation und die Nach-
fragestruktur, um so den spezifischen
Anforderungen addguat gerecht werden
zu kdnnen. Zweitens sind detaillierte
Informationen erforderlich, um die knap-
per werdenden finanziellen Fessourcen
mdghichst effizient und zielgerichter
einsetzen zu kinnen.

Drittens sind fiir die Umsetzung ihrer
wohnungspolitischen Zicle die Stadie
auf Investoren angewiesen. Im Gegensatz
zu den Boomzeiten des Wohnungsbaus
erfordert dies gevade in den stagnieren-
den und schrumpfenden Wohnungs-
mirkten ein hohes Mal} an Uberzeu-
gungsarbeit bei den Investoren. Nur
dann, wenn auf einer soliden Datenbasis
und durch Formulierung konkreter Hand-
lungserfordernisse der Nachweis gelingt,
dass sich das finanzielle Engagement

in Neubau und Modernisierung, in die
nachfragegerechte Anpassung der Woh-
nungsbestinde und die Attraklivierung
des Wohnumfeldes langfristig flr die
investoren rechnet, lassen sich dig woh-
nungspolitischen Ziele der Stidie reali-
sieren.
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gerechten Wohnraum in Neut
Bestand schatffen.

Um der wachsenden Zahl 3lierer Men-
schen ein selbststingiges Wohnern bis ing
nohe Alter zu ermdglichen, bedarf es
auch entsprechender Infrastrukturange~
bote, Auch Tir die Bemihungen um
familiengerechte Wohin- und Lebensbe-
dingungen sowie fir Malnahmen zur

tabilisierung von Wohnguartieren ist
ein koordiniertes und kooperatives Vor-
gehen von Stadi und Wohnungswirt-
schaft erforderlich.

Zur Umsetzung inrer wohnungs- und
stadtentwicklungspolitischen Ziete sind
die Stidte auf die Kooperation mit den
wor Ort Gitigen Wohnongsuniernehmen
angewiesen. Dabel waren und sind es
erfahrungsgemsB insbesondere die kom-
rranalen Wohnungsunternehmen, die zu
einer Zusammenarbeit mit den Stidien
ereit sind:

e kommunaten Wohnungsunternehn-
men sind die wichtigsten Partner der
Stidte bei der Wohnraumversorgung
ginkommensschwacher und benachtei-
ligter Haushalte, Untersuthungen zufol-
ge wohnen im Wohnungsbestand der
offentlichen (staatlicher und kommuna-~
len) Wohnungsunternehmen Gberpro-
portional viele einkemmensschwache
Haushalte sowie Haushalte mit Marktzu-
gangsproblemen. Dies gilt insbesondere
fiir die kommunalen Wohnungsunier-
nehmen,

Aufgaben Bffentlicher
Wahnungsuniernehmen

Sie sind gerade in Zeiten rilckl&ufiger
Investitionsbereitschaft der privaten
Wahnungsunternebmen Tridger der
Neubau- und Medernisierungsmafinah-
men im éifentlich gefdrderten Weh-
nungshau.

Die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen unterstiiizen die Stidte bel
thren Bemithungen um die Stabilisie-
rung gefdhrdeter Wohnguartiers, unter
anderem durch eine gezielte Belegungs-
politil, mit der Durchfihrung von
Y4 P":' F ahmen, i
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Mit elnem Markianteil von elwa acht
biz neun Prozent, den die kommunalen
Wohnungsunternehmen in den Kern-
stédien in Agglomerationsrumen und
verstidierten Hiumen haben, bieten sie
den Stidten erhebliche Steuerungsoo-
tenziale filr die Grtliche Wohrniungs-
markientwicklung. So wirkt etwa eine
moderate Migteapolitlk der grolien kom-
munalen Wohnu i mm-“nu’mm msgu
=y send, Ex_.

ren Lmd 5G wa(? t ga Imp 135“ n (“;f*ﬂ au'{'—
grung der de : - g
besonders wichtigen Ham:%iuﬁ(jbf%?{}r:fm
der Wohnungspolitik setzen,

Zusftzliche Stadirendite
durch Wohnungsgeselischafien

Mit threm tngagement zur Wohnraum-
versorgung einkommensschwacher
Haushalte, in die WohnumTeldverbesse-
rung, die Quartiersstabilisicrung und den
Stadtumbau erbringen die kommunalen
Wohnungsunternehmen nebern der Ge-
winnausschitiung eine zusatzliche So-
zial- beziehunysweise Stadtrendite fir
die Stidte, die bei \/erk&ufsuberiegun—
gen berlcksichtigt werden sollte,

Zuy Debatte dber den Verkauf kommu-

naler Wohnungsunternchmen folgende
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aschitiefd eils der Haushalte,
die auf kommunale Unterstitzung bei
der Wohnraumversarqung angewiese
sinch:

@ dic migliche Verdringung der Mister-
haushalte durch Privatisieruny;

@ migliche Auswirkungen einer Ver-
Buflerung des kommunalen Wohnungs-
unternenmens auf den Mietwohnungs-
markt insgesamt;

@& dic bisherige Bedeutung des kommu-
nalen Wohnungsunternehmens fir die
Wohnraumversorgung einkommens-
schwacher Haushalie upd fir die Stadt-
ernegerung und Modernisierung sowie
die soziale Stabilitit in den Wohnguar-
tieren;

@ die Unternehmensstrategie maglicher
Erwerber;

& der Ausfall von regelmEBigen Ertréigen
fiir den stadtischen Haushalt.

Dhes alles abwigen und hierlber ent-
scheiden muss die jeweilige Stadt selbst.
Das Prasidium des Deuischen Stidie-
tages hat diese Position aus aktuellem
Antass deutlich betont und hierzu am

1. Juni 20086 folgenden Beschluss ge-
fasst:

L. Das Prisidium betont den Stellenwert
eines attraktiven und nac hfragegerech-
ten Wohnraumengebotes in sozia! stabi-
len, lebenswerter Wohnguartieren fiir
die Entwicklung der Stidte und hebt die
Bedeutung der kommunalen Wohnungs-
unternshmen iy die Umsetzung der
wohnungs- und stadienbwicklungspoliti-
schen Ziele der Stiidte hervor, Durch ihre
Bereitschaft zur Unterbringung auch

cinkommensschwacher Haushalre, mit
thren investitionen in die Modernisie-
ung von Wohnungsh wien, threm
17 flirdie § A0 Wohn-

rran
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if uaa Ei tscneidung dber zﬁm Yerkauf
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>n und migliche Alfernati-
ven zu einer Komplettverfufierung zu
priffen. Der Barstetiung, mit Vermdgens-
verkiufen kénnten die Stidte problem-
los thre Schulden beseitigen und ihre
Finanzprobleme ldsen, ist entschieden
entgegenzutreien, da die Ursachen des
strukturelien kommunalen Defizits
ebenso bleiben wie dis kommunalen
Aufgaben der Daseinsvorsorge, der
Wohnungsversorgung und der Stadi-
entwickiung.”

Der Nutzen von
Wohneaumversorqunaskonzeplen

Die aufgerihrien Handlungserfordernis-
se stidtischer Wohnungspolitik unter~
streichen dic Bedeutung kommunaler
Wohnraumversergungskonzepte fir die
Bew”iiigmg der wohmmgsg}oiit'ischm
Aufgaben in den Stidten. Kankeste
Handlut ¥gself(jf(}f;‘l’¥il‘:,:>t kbnnen bei
differenzierten Markientwicklungen
und der heterogenen Struktur der nach-
fragenden Haushalte nur unter der Vo-
raussetzurng formuliert werden, dass
zuvar eine Analyse der Schwachstellen
und méglicher Versorgungsdefizite er-
folgt ist.

Mur mit Hitfe einer gemeinsamen Daten-
basis und einer iragfiihigen Prognose zur
weiteren Wohnungsmarkdentwicklung
sowie ger Formulierung konkreter Zigh-
setzungen und MdBnahmm lassen sich
Investoren von der Nachhaltigkeit ihres
finanziellen Engagements Gberzeugen

nd Kaoperationen zwischen den Woh-
nungsmarkiakieuren und der Stadt ver-
einbaren.

Eine genaue Analyse der skiuelien Waoh-
nungsmarkisituation und eine Prognose
Uber die kommenden Entwicklungen
erleichtern den zielgerichtelen ﬁmsz:f?
vorhandener Fird ﬁeidg Die Erstellung
on-
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1. Das Prisidium des Deutschen
tages stellt fest, dass trotz insgesamt
zusgeghichener Wohnungsmarkte auf
eine soziale Wohnraumflrderung im
Pigenitums- und im Mictwohnungssek-
tor zur Sicherung der Wohnraumver-
sorgung einkommensschwacher und

am Markt benachteiligter Haushalte
auch in Zukunfi nicht verzichtel wer-

den kann.

2. Vor dem Hintergrurd regional und
Grilich differenzierter Wohnungsmirk-
te und der angespannten Lage der
affentlichen Haushalte hilt das Prési-
dium

- die Konzentration der Forderung auf
raumliche Bedarfsschwerpunkie,

- eine Konzentration der Férderung auf
einkommensschwache Haushalte und
auf besondere Zielgruppen (zum Beispiel
dltere Menschen und Haushalte mit
Kindern):

~ eine Hlexibilisierung der Farderbestim-
mungen und Stirkung der kommunalen
Entseheidungskompetenzen;

- eine Verzahnung der sozialen Wohn-
raumfdrderung mit anderen Farderpro-
grammen

fiir geboten.”

Vor dem Hintergrund differenzierter
Mirkte und Nachfragestrukturen haben
dabei kommunaie Wohnraumversor-
gungskonzepte einen hohen Stellenwert
als wohnungsnolitisches Steuerungsins-
trument fiir die Kommunen.

Eine Reihe der im Dewtschen Stidietag
organisierten Stadte, inshesondere
die Grolstddte, haben dies berejts er-
kannt und entsprechende Konzepte in
unterschiedlicher Gualitat und Tiefe
entwickelt oder aber - speziell in Mord-
rhein-Westfalen - zumindest Woh-
nungsmargtbeobachiungssysteme ge-
gﬂha?ff a, die als Basis fir die Formu-
Jé)hwngs satitischer Zivle und
& n ké’}zm%n eu s&i-

wraumversoigung noch eine kommunate Aufgab
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In den vergangenan
Jahren haben sich dia
dkonomischen, gesell-
schaftspolitischen und rechilichen Rahmendaten fiir die
Wohnungs- und Immobiliernwirtschaft de i h vefarzdert
Unterschiedliche Entwrcklungspr 56 Al
stellen neue Anforderungen an das professit ne
ment. Im Fokus eines optimisrencden Best dspranagemeants
stehen Wertentwickiung und Rendite der Bestande sowie
die Positionierung auf neuen Markten ¥ Anlehhung an das
Kerngeschafi.

'iﬂ Manage~

Mit dermn Wandel der Markie geht auch ein Wande! des erfor-
derlichen Wissens und der Aﬁforderuﬂgen an Mahagement
und Mitarbeiter in der Immobrl;enw1ﬁschaﬁ einher. Neue
Akzente der Wohnungs- und Stadtebaupolitik und neue Me-
thoden des Managements machen ein standiges Dazulernen
zu einer Notwendigkeit flir Akteurs und Interessierte,

Das bewdhrie Standardwerk tragt dissen Ertwicklungsn
Rechnung. Rund 25 Autoren haben an der 4. Auflage mit-
gewirkt und zusammen ein umfassendes Kompendium zum
Thema Wohnungs- und Immobilienwirtschaft gaschaffen.




