
Wohnunyspoli i ik hehält f ü r  die Städic ,.in jedem Falle" einen hohen Stellenwert, 
e rk lä r t  der Autor. Denn vor d e ~ i i  Hiti lergrrrnd von Hartz I\/ i s t  die Versorgung 
sozial schwacher Haushalte mit  Wohnraum vorni-hrnlich kommunale Aufgabc. 

Und wci l  die Städte und Ge~neinde!~ schon jetz t  i m  Schni t t  iür  ein Zehntel 
d ie Ui l terkirnftskoiten tragen, seiet1 kommunale 

Wohnuiigsunterneh~iien uiientbehrlich. Um so gespannter darf man auf den 
Vcriatif des „Dresdner Experiments" sein, wo irn März 2006 der 

siädtiselie Wohnungsbestand ai l  Fortress veräußert wurde. ( 

cni i  inan die Frage beantworten 
wili, ob Wohnrauniversory~iiig noch 
eine konimunale Aufgzbe ist. rniiss man 
i i ch  mit dcr ßeiieii!t!n$] der INoh~iui igc- 
politik für die Städte, den yegcnw2rii- 
gcli R::ht-neni~ediiiyungen für die Woll- 
~ i~ i t i yspo l i t i k  grncirtll, dein bfsondvrin 
Anforclerunyer an die komiiiun;iiv Woh- 
~niinqspoliiiir, d i r  Bedeutung komn-W 
naler Wohnunysunternehmen und der 
Rolle lk.oni~nurialcr VVohnrauniuersor- 
gungskoniepie für  die Bcwäliicjung der 
ansi t l ic i id in h f g a b e n  auseinander- 
setzen. 

edeuturig der Wohnungspoli t ik 
für di r  Städte 

Die Zeitcii d i s  allgemeinen Wohtirriuin- 
manyels sind überwunden, die Woh- 
niin~jsmarktlagc i i i insgesamt beirach- 
i c i  entspaniit. Gleichwohl kommt der 
l~ lohno~igsp«l i t ik  - irnd zwar unabhrin- 
giy von de i  jeweiligen örtlichen Woli- 
i.~ungsnihil<tiiiuriiior! - in juil i i-i kilk 
ein hoher Stellcriwert für die Entwick- 
lung rler Knmrnuneii LLI. Angesichts 
rückläufiycr Brv«lkerungszahle~i wird 
dic I 'onl<u~~stnr zwischen den Siädi i r i  
und üeriicindeii ~ i im Einwohner iuneh- 
:in,en 

Ein attraktives, bezahlbares und nachira- 
geg?rechtes Wohnrr~umangebot in den 
Städten für alle Bevölkeriinysschichten 
ist daher ein wcsentlicher Ansatzpunkt 
für die wciiere Bevölkeiiingsentwicklurig 
in den Stlidten und damit auch für die 
Eiridänimung der Stndt-Umland-Waiidc- 
run" 111 diesen: Zusanimenliany ist die 
LVirkung des 15-prozeiiiigcn Eiinkoin- 
metistcuer;inteiIs der Gemeiiideii niclit 
rii unterschätzen. 

,Nährend sich d i i  wohnuiigspolitischen 
Aktivitäten der Städte fi ir die einkorn- 

den Wohiieigrntums- und'blietwoh- 
nungibau auszuweisen und zu entwi- 
ckeln, wurden traditionell umfanyreiche 
Anstrenguiigeti uniernomnien, uni auch 
einliommensschwäclieren Haushalten 
eine Versorgiing m i t  aiiyemcssenem 
Wohiiraum zu ermijglicheti. 

Vor dcrn Hintergru~id der Regelungen im 
SGB !I  (Hart2 IVj wird dieser Bereich 
kunimuiialer Wohnungspolitik wciierhin 
einen hohen Stellenwert ei~inehiiien, 
wenti nicht sogar an Bedeutung gewin- 
neii: Iri. Juli 2005 ~ r I ? i i ~ l ! i i i  9,2 Prozent 
der Bevölkerung Leistungen nach dem 
SGB 11. Oenientspiecheiid i i r g e i  die 
St idte und Geimeinden irn Bundesdiircli- 
i chn i l i  c!i? Llcierku~i i tsiostrr i  für rund 
ie l in  Prczeiii dev Bi.vöIkeriii7g. wobei die 
r:,,tc ., i,,;~ s !  .. :.,; cir ' r  . 4 ;,., i+.,btrrr. i i L ,  

' XI! C I I ~ ~ ~ U I - ~ ~ ~ L I Q ~  des ALG I1 ist clic Zzhi 
der B e d ~ l r f s g i i i : ~ i ~ ~ s i l ~ ~ f i i ~ ~  i p t i g  g i -  
s:irqcti cnd damit verbuncltil auch dic 
Belaitiirig E r  die kom iw i~a len  Ha i iha l -  
t?. Alleir im bkna: Va i  2006 beliefen 
i i c l i  dic wii den Kommunen zu t-ayen- 
den Kosten für Uiiierkunf; m d  Hci iunq 
auf insgesm! 1,028 ibilliarden Eum. 
Plicht nur aus smhniings- lind sozi:ilpo- 
litischen, sondern auch aus f inanipol i t i -  
s i h i n  Gründen haben d i r  Städte daher 
eiti hohcs Interesse -11 der Scliaffunc, 
i ind den? Erhalt einis ausiiiclieiiden 
A~igcbri ts an preisgün~tigei i i  Woh i -  
mum. 

Rahmenbcdingungen für die 
kommunalen E~i tsr i ie idungen 

Bei der Bew3tiyuny der anstc l i~nden 
wohnungspoiitischer? Aiifgaben und 
Herausforderungen müssen sich die 
Städte mi t  insgesamt schwierigeren 
finanziellen Ralimcnbcdinyungen und 
sehr unterschiedlichen Entwicklu~igen 
und daraus folgenden Aufcjsben aus- 
eiiiandersetren: 

e4 Die zunehmende örtliche Ausdifferen- 
zierung der Wohnungsmärkte und hete- 
rogene Haushalts- und Nachfragestriik- 
turen erfordern eine auf die lokalen 
Verhält~iisse abyestimmte Herangehens- 
weis?. 

6) Die Sozialwohnungsbestä~ide sind 
rapide rückläufig, was dic Versorgung 
einkommensschwacher und atii Markt 
bcnachteiliyter Haushalte insb'sondere 
iii den Städten in i l  anyrspatiiiter Woh- 
niinysmarktlage erschwert und zu einer 
Verschärfung der sozialen Probleme in 
den verbleibender Sozi:~lviohiiu!igsbc- 
ständen riiliren kann 

(s Aufyrund der aiigespannten iage der 
öf ienl l ichrn tiailshaltc i i ininit der finan- 
zielle Spielraum für die Bewältigung der 
ansteliendcin wohiiunyspolitischeri Auf- 

bireitcjisreliten l k ~ i  . s! 

r i i i I i?r len Ehr« im 



i i k  vom E~!nd ?;I: die l.ii;der u n k . -  
itl-eicil: !j ie f;oiwin&ykeii tiiie: a i ~ f  Ji. 
&:ichii Vzr l ;~ i ! :~ i~s i  des \)Joh.;:np 
niarktei a~i. i j?r ' i i l ic i i r t  komi-iu-aleii 
l~~oii!;:ngspoi;,i~ Dies e.'oidirr ruyli:ch 

einen vtrs;ä-ktei: Ertahr~~njsal isiau,ih 
unter deii Sr2illen. 

W i c h e  FJiaßnzhmen vor Cir: criil:de:licli 
sind, ui i i  die Versorguiic: alle: Bevölke- 
r~ingsschicliteii mir angmessenmi ~ ! n d  
V,-. i iah lbarem Vdohnr-iiirn sicherzusieilcn, 

hängt voti den jeweiligen rtgionalcn uiid 
ört l ichrr i  Vcrl iäl t i i iüei~ ab. f lur vgr Ort 
kann intschicden wtrdcri, in w?lci.irn 
Bereichen Vcrsorjutigs- i i i id Oualitäisde- 
fizite bestehe11 uiid welche P~IaOiial?ricii 
notwendig sind, uin diese Deiizitc zu 
hehebeii. Angepasst an die ürtliche Situ- 
ation niüsseri sich d i r  Städte insbesonde- 
re folgenden wolini~rigspoiitischeri AL(:- 
gaben widmen: 

Um Faniilieri m i t  Kinder11 und so g t -  
nannte „Schwelletilia~ishaIte" iii den 
Siädten zu holten, muss das Angebot zur 
inioh~ieigeiit~imsbiiduny in den Städien 
verbcsscrt werden, wobei die Nachfrag? 
nach Woiineigentum aufgruntl der knap- 
pen FlRclienressourccn nach Möglichkeit 
verstärkt auch in den Bestand gelenkt 
werden sollte. Zusätzlich bedarf es eines 
a~isreichendeii Angebots ai i  ürundstü- 
ckrm für die Errichtutig von stadtyercch- 
ten Eit?fatnilienliäuserii und Eigentums- 
wohnungen. 

Soziale und demographische 
Hevausforderungen 

Zugleich ~i iuss das Atigebot im frei fi- 
inanzierten Mietwolinunysbcreich durch 
Neubau, Umbau und Modernisierungs- 
rnalinahmen bedarfs:ingemessen aus- 
ycwcitet und qualitativ verbmer t  wer- 
den. 

Die Städte benötigen ein ausreichendes 
Potenzial an preiswertem Wohnraum, utn 
die gerade in den Ballunys7entreti vor- 
liandene hohe Zahl sozial- und einl<om- 
ine~isschw;iciizr Haushalle m i t  Wohti- 
raum versorgen zu können. 

In b i n  neuen i i i i i i l i rn ,  2iii.r airci; i i i  

Ler demographische Wa!idt:i scMiel\lici: 
erfordert e int  itipl;ssui;g der vorl iandi- 
cen Wilciiungjbesiände ai? die veränder- 
t i  1;xLiirage. Hierzu gehört insbesotidr- 
re die Scl iaciu~ig eines senioreiiyeicchtcn 
Wol i~ i r :~~mangebotrs in Neubau und 
Bestand, um dein älteren Metischen inög- 
liehst lange ein selbst bestimmtes Woh- 
l i r n  in VertraLiter Ul l igeh~lng zu erniöyii- 
eher. Zuglcich bedarf es eirris guten 
Angebotes n iamiliengti-echtem Wohn- 
raum, utn jiinge Familien t-nit Kindern in 
den Städt in zu lialten und so für eine 
nusyewogene Altersstruktiir der Stadtbe- 
völkerutig zu sorgen. 

Zielgerichtete MaRnahmen twr auf 
Basis detai l l ierter ln formai ionen 

Uiiabhangiy von den konkreten Aufga- 
ben vor Ort gilt i n  jedcin Fail: Ersicns 
erfordern die örtl icli sehr ~i i?tcr icl i iedl i-  
chen Kahmenbediiiyu~igen dciaillierte 
Erkenntnisse Ober die jeweilige Bevölke- 
rungs- und Haushaltse~?twickl~~~!g, die 
Wohniingsinarktsituatio~i und die Nnch- 
fragestiuktur, um so den speziiischeii 
Anforderu~igen adäquat gerecht werden 
zu kätinei?. Zweitens sind detailliert? 
Informationen erforderlich, uni die knap- 
p r r  werdeiiclen finanziellen Ressourcen 
inögiiciisl e f f iz i in t  und zirlgerictitet 
einsetzen zu können. 

Dri t te~is sind für die Umsetzung ihrer 
woh~?uiiyspoiitischeri Zicle die Städte 
auf lnvestoret? angewiesen. Irn Gegensatz 
zu den Booinzeitcii des Wohnungsb;iui 
erfordcri dies gerade in den stagnieren- 
den und schrunipftnden Wohnungs- 
märkten ein liolics MaR ;in [Jberzeu- 
giincjsarbril bei den Invistoreti. Nur 
tlaiii, w e m  auf einer soliden Datenbasis 
und durch Forinulieruog konlmter Harid- 
lungserfordernisse der Nachweis geiinyt, 
dass sich das finanzielle Engagement 
in Neubau und Modernisitrung, in die 
nachfrageyereclite Aripassi~ny der Woh- 
nungsbestände uiid die Attr i ik i i~. icr~in« 
des Wolinumfeldes langfristig für die 
Invoioren rtchnct, !-sscn sicli die r ~ o l i -  
r:~;rgspili i iscl-en Licle [!er iiä:!ic reali- 
stereri. 

Um der ~~wchsecaer Zahl älterer Men- 
s c h  eir: selbstständigts !'i«li-~t~ bis i!?i 
l iohc Altcr zu  errn6gliclien, bedarf es 
auch intsprechinder lnfrastrukturange- 
bilt i l. Auch für die ~cinUhungeo iin 
familicngerechtr l"t!ühn- und Lebeiisbr- 
ditigungen sowie für M a h a h m e r  zur 
St:ibiIisierutig von Wohncj~~art icren i i i  
ein koordiniertes und kooptratives Vor- 
yelien von Stadt i ind Wol i i i~ inysb~~ir t -  
schoit trford~:rlicli. 

Zu i  Umsetzung ihrer wohriungs- und 
stadicntwickl~ingspoiilischen Ziele sind 
die Städte auf die Kooperätioii m i t  den 
vor Ort Iät igcn Wohnungsutiiernehmen 
aiigewiesen. Dabei waren uiid sind t s  
erfahrungsyeniäß insbesondere die kom- 
rnunalen Wohnunysittiternehnicn, die zu 
einer Lus!:~nimetiarbeit mi t  den Städten 
bereit sind: 

Die kommunalen Wohnurigsuntirneli- 
meii sind clir wiclhiigsicn Pxtner  der 
Städte bei der Wolinrnunivcrsorgung 
einkommensscliwachiu und benachtci- 
ligier tlaushalte. Unimuchungen zufol- 
ge wohnen irn Wolinitngsbestand dei. 
öffentlichen (staatlicheii und kornrnuna- 
lenl iriiohnungsunternrhmen überpro- 
portional viele einkommensschwache 
Haushalte sowie Hauslialte mi t  M:irktzu- 
yaiigsproblemen. Dies gi l t  insbesondere 
für die komtiiunalen Wohiiunijsunter- 
nehrncn. 

Aufgaben öffentl icher 
Wohnungsunternehmerr 

Sic sind gerade in Leiten rück!2i~tfigei 
investiiionsbereitschafi cler p r i v i t w  
Wohnungsiitittrnehmeii Träger d i r  
Neubüu- und M o d e r n i i i e r u i i g s n i ~ h -  
mzii  im öffentlich geiördirteti i i i o i -  
nunysbau. 

Die koinmunaler Wolinuiigsunter- 
nehmen untirstüti-cti tiie Städtc bei 
iiiren Beiiiähungcn urir die Srcbilisie- 



:.?:j~ ih..<!: 5r!?e{j&c:ic,~: !,",.d~::tit:n.,n..,r #~.. . . ., , . , ic , 

l t ~ s c : j ~ - ; c i ~ a l ~ i ~ ~ i ~  !l.;j ~ , l o c i c r ~ - ~ i s ~ ~ ~ ~ ~ ~ ? ~  
I ~ ~ r i i -  gy;3<!: \:3i?n:ingsjei!än& si!.;.( 
'die Ik~,i:>!;>~~::~ait:> L ' d o l ~ ~ ? ~ i ~ i ~ s ~ ~ f i L c ~ ! - ~ e l i -  
:p.<:: ein i;.i<::c; C,. sie Si2ut~rgleue- 
rir:?ij. ' : ~ b c ?  &I? G~nasse::lsc':;~iti~ s ln i  
s:. $*: ,~,;,,,pl r-,"+ ,.,. ' ,< , ~ L  1 ;',.AL,, , ,C .  clcr Skkite i)t.i 
dct- R d i ~ i t : ~ ~ : : i ~  w n  5t:,dtt1t1iL:<u;~!;~(3- 

~ .,.. & i , ~ t , ,  Sc b?k:t idw sich l b ~ i s ~ ~ i t ~ s ~ ~ v ~ i s ~  
87 Prorcn! der i r ~  Snclisiti i91 Rolimen 
des Sl:+ti!iii-haus abgerissenen Wohnuc- 
g.;!i 'm iige.;?urn koni i i : in i ;e i  \ W h  
! ~ ! l t ~ g ~ ~ ~ ~ l l s ~ ~ l l a f l t i ~ .  

Zusätzliche Stadtrrnclite 
durch Wohnungsgesel l ichaf ie~~ 

M i t  ihren1 Engageiiirnt zur iNohnr;luiii- 
verioryung eiiihommt~isscl~wa(:t~er 
tl:iushaltil, in die Waiiiitimfcldvcrbesie- 
rung, die Qi~;iri iersstabilisicri~~ig und d w  
S:adtumb:~ii erbringen die kornrnutialcn 
~~i«!;tii~iiysunterneIin?en nebeii dcr Gc- 
win~i;~usscliüttuny eiiic zusälzliche So- 
zial- b e z i e I i i i t i ! j s ~ i  Staciti~etiditc f i i r  
dic Städte, die bei Verka~iisüberiegun- 
g w  brr ic?sic"i i ig ~ ~ r r d e i i  :o!!tc. 

a ,- ~ iog l i c l i i  .. . Axv!irkungeii t i n t r  ?er- 

i i u k ru t i g  der kcinmiinaiiw Woh!i~!~i l~;- 
unternehniins :iuf i lcn Mieiwolinungs- 
nmrkl incgesaint; 

t# die bisherige Bedeutung dcs komt i~u-  
n a h  Wohnunosunterneh~netis i ü i  die 
Wohnraunversorgiing einkoiiimciii- 
scliwachir Haiislia!Ie und für die Stadt. 

. . 
crneucrung und l '~ ioder i~ is icrut i~ sowie 
die sozi:~lr Stabilität i i i dcti Wiil i i iquai- 
t i iwn ;  

ba die Unieriirhrnei;sstri:icqiii miiglichcr 
Erwrrber: 

dcr Ausfall von regelmäßigm Erirägen 
für den itädtisclien Haiiihalt. 

Dies alles abwägen und hierüber eint- 
sck ide i i  muss die jeweilige Stadi selbst. 
D, Pr? (3s dsidium des Deutschen Städtc- 
Vages hat diese Poiii ion aus aktuelli i i i  
An lan  deutlich betoni  i ind iiierzu am 
1 .  lu t i i  2006 f i i lgendrn Eesclhluss ye- 

~~ <Isst: 
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' 

, ,*i ,:sidium betont cleti Stel lcnv~vri  
einis attraktiven und cachfrayeyerech- 
ten Wohnr~i~rr ; ! r i~eboie,  in sozial st-bi-. 
l i n ,  lebms\:wtein Wuhnquart i i r tn für 
tlie Entwicklui~g der S t5dk  und hci i l  tiic 
Gcdeututig der kcrnmuti:iieii Wohnungs- 
i m i e r n ~ h t ~ i - n  fiir die Utiisctmng dc: 
wohnutiys- uiid s tadient~~~ick l~ ingspol i t i -  
schen Zielt der Sliidic liervor. Durch ihre 

Der Nutzen von 
Wolr~~raurnir:sorgungsko~~~eptea 

Die aufgeführten Handlungseriordcrtiic- 
s t c i d t i .  > h e r  Wohtiiingspclitik unter- 

strcicl ici~ dic Btcieutung l~ommunaler 
Woiinra~mversürguiigsko~-~zepte i ü r  die 
Bewältigung der wohnungsjioliiischen 
A ~ ~ l y a i i e r ~  i ! ~  dctr S:5d:rtr. Koiikrete 
~andili~igsei~iorderf1isLir Ikörincti bei 
d i f iere i i i i i r te t i  lil;irkientwicklungcn 
itiiri der heierogeneti Struktlir der tiaeh- 
fragenden Haushaltr i i i i r  unter dc.rVo- 
raussetzung forrnuliert werden, d;iss 
zuvor eine Analyse dcr Sch~vachstelle~i 
und miiglicher Vmorg~ingsdei iz i te  er- 
foly t ist. 

Nur mi t  Hilfe einer genicinsatiien Daten- 
basis und einer t?agiäli iyeii Prognose zur 
weiteren Wohtiunysmarl<knlwickluny 
sowie der Foi.mulierun~ koiikretcr Ziel- 
setzunyen lind Maßnahmen lassen sich 
Investoren von der Nachhaltiykeit ihres 
finanzielieti Engagi,menis überieitycn 
und Konpir;i!ionen mischan den Woh- 
nungsniirl<t~ki.~ur-rn iind (Irr Stadt ver- 
ciiibarcn. 

Eine y r r , w  An&' der a i t u ~ l l z n  Woii- 



„ I .  Das Präsitiirii.: drs Dwtscher Stäatc- 
t a g e  s l t i i i  fesi. dass 'rotz insgesa!ni 
zuqeyiichener !:?Joiwuc~simZrktc a u f  
eine soziale Woriiirau~~iiöideri!iig iim 
Eigentii!?ii- und im hlictwohi?urig~se>:- 
ror zur Sicherung dir Woiinr;iuinver- 
sorguiig cinkoiiinhe~isschwrchet und 
am Liarki bcnochteiiigter Haiishai:e 
aucii iii Zukunft nichi verzichte? wer- 
den kmn. 

2. Vor det-i Hin:ergiuntl regioilni ui~d 
örtiich differei-zierter Wotiiiungimärk- 
te und d e i  angespanniw Lage der 
üifcnilichen n;iushalii halt das Präi i -  
dium 

- die Konzentration cict Mrderuny auf 
fäunhiiche Bcdarfssciiwerpuiikte; 

-eine Konientraiioi? der Förderung aui 
einhonirnenssch~~~ache iiaushalte u~hd 
auf besondere Zielgruppfli (ziitn Beispiel 
ältere Menschen uncl H;iushdte mit 
Kinderin): 

- eine Flcxibilisierung cler Förderbesiiin- 
inungen uncl Stärkung der immniiiriiiiein 
Entscheidi~ncjsl~oropctenzen; 

- eitle Vcrrahnuny der sozialen Wohn-. 
raumiörclerutig tnit anderen Föraerpro- 
grammen 

Cür geboten." 

Vor den1 Hititcrgrund diiferenzicrler 
Märkte und Nachfragestruktiiren haben 
dabei ko~iimuiiale Wohnra~imversor- 
gungskonzepic cinen iholien Stellenwert 
als woliiiungspolitisches Steucrungsins- 
truniint für die Koinmiincn. 

Eine Reihe der in1 Deutsclhrn Städietag 
oryanisierien Siädte, insbesondere 
die Grollst~dte, habeil dies bereits er- 
kannt und entsprechende Koiiiepie in 
uniersciiiedlichcr Oualität und l i t k  

schafispoiitcschen und rechtlichen Rahmendaten fur die 
Wohnungs- und Immobilcenwirtschaff deutlich verandert. 
Unterschiedliche Entwicklungcproxesse auf den Markten 
stellen neue Anforderungen an das professconelle Manage- 
ment Irn Fokus eines oplcmrerenden Bestandsmanagements 
stehen Wertentwicklung und Rend~te der Bestande sowie 
die Positionierung auf neuen Markten in Anlehnung an das 
Kerngeschaft 

Mit dem Wandel der Märkte geht auch ein Wandel des erfor- 
derlichen Wissens und der Anforderungen an Management 
und Mitarbeiter in der lmmobiiienwirtschaff einher Neue 
Akzente der Wohnungs- und Städtebaupolilik und neue Me- 
thoden des Managements machen ein ständiges Dazulernen 
zu einer Notwendigkeit für Akteure und Interessierte. 

Das bewäh-te Standardwerk trägt diesen Eni-icklungeii 
Rechnung. Rund 25 Autoren haben an der 4. Auflage mit- 
gewirkt und zusammen ein umfassendes Kornpend: 'um zum 
Thema Wohnungs- und Immobilienwirtsstiafi geschaffen. 


