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KOMMUNALE WOHNUNGSVORSORGE - KEIN AUSLAUFMODELL

Die kommunale Wohnungsvorsorge umfasst die Bereitstellung von zeitgemalB3en
Wohnungsangeboten und bewohnergerechten Wohnumfeldbedingungen durch
Wohnungsunternehmen, die im Eigentum von oder in einer Kooperationsbeziehung zu den
Kommunen stehen. Das Paper untergliedert sich in drei Schwerpunkte:
(1) Die Entwicklung und aktuelle Restrukturierung der kommunalen Wohnungsvorsorge
(2) die neuen (erwerbs-)gesellschaftlichen Problemlagen, die fiir kommunale
Wohnungsvorsorge sprechen

(3) Varianten einer Neuformierung der kommunalen Wohnungsvorsorge.

(1) Das Konzept der kommunalen Daseinsvorsorge gilt als Charakteristikum der
»Europdischen Stadt®, deren sozial integrative Stadtpolitiken auf die Vermeidung sozialer
Ausgrenzung und sozialrdumlicher Segregation abzielten. Der Wohnungssektor markierte
wéhrend des 20. Jahrhunderts eines der wichtigsten Felder kommunaler Daseinsvorsorge.
Kommunale Wohnungspolitik richtete sich auf mehrere Handlungsfelder
(Grundstiicksbereitstellung, Neubau, Sanierung, Wohnumfeldgestaltung) und operierte mit
verschiedenen Steuerungsinstrumenten. Eine Schliisselrolle spielte die Etablierung eines
marktfernen, preisregulierten Wohnungssegmentes durch Wohnungsgesellschaften in
kommunalem Eigentum. Da wéhrend des ,,goldenen Zeitalter des sozialen Wohnungsbaus*
(Haussermann/Siebel) in der zweiten Hélfte des zwanzigsten Jahrhunderts
wohnungspolitische Kompetenzen und finanzielle Ressourcen (Wohnbauférderungen) auf

(zentral)staatlicher Ebene konzentriert waren, kooperierten die Kommunen eng mit

staatlichen Forderinstanzen.

Der Riickzug des Staates aus der 6ffentlichen Wohnbaufoérderung und die Verschiebung von
Zusténdigkeiten und Ressourcen zwischen verschiedenen gebietskorperschaftlichen Ebenen
lenken den Fokus der Wissenschaft auf die Kommunen in ihrer Rolle als wohnungspolitische
Akteure. In zahlreichen européischen Stidten wird die Ausrichtung kommunaler
Wohnungspolitik in lokalen politischen Diskursen zum Teil kontroversiell debattiert (als
Uberblick vgl. Matznetter 2006). Als Ergebnis ist festzuhalten, dass sich die

kommunalpolitischen Akteure hdufig gegen den Erhalt oder die Erweiterung



wohnungspolitischer Steuerungskompetenzen entscheiden. Begiinstigt durch verdnderte
lokale Machtkonstellationen, budgetpolitische ,,Sachzwénge* und die Verschiebung der
kommunalpolitischen Prioritdtensetzungen (von sozialer Kohdsions- zu ,,Wettbewerbs- und
Standortpolitik*) privatisieren Kommunen ihre Wohnbauunternehmen an Investoren. Wo
Stadte (vorerst) an Beteiligungen festhalten, wéchst haufig der Ertragsdruck, da die
kommunalen Wohnungsunternehmen erhéhte Dividendenleistungen fiir das stddtische Budget
erwirtschaften sollen. Indem sie ihre Wohnungsunternehmen privatisieren oder unter
verstirkten Okonomisierungsdruck setzen, 16sen sich die Kommunen von der traditionellen
Konzeption der Daseinsvorsorge am Wohnungssektor und treiben die Durchsetzung einer

,marktgesteuerten Wohnraumversorgung* voran.

(2) Das Kernproblem liegt darin, dass sich die Marktsteuerung der Wohnungsversorgung
nicht in einer Phase relativer Stabilitdt, sondern unter den Bedingungen eines beschleunigten
und irreversiblen erwerbsgesellschaftlichen Wandels durchsetzt (Kronauer/Linne 2006).
Wihrend die Zahl der Haushalte mit geringen Einkommen aus prekédrer Erwerbsarbeit oder
Sozialtransfers deutlich wéchst, verengt sich durch Schrumpfung des kommunalen
Sozialwohnungssegments zugleich jener Teilwohnungsmarkt, der zur Versorgung wenig

kaufkriftiger Haushalte dient (Haussermann et al 2004).

Unsere These lautet, dass unter dem Problemdruck dieses erwerbsgesellschaftlichen Wandels
eine kommunale Wohnungsvorsorge unveriandert notwendig und auch politisch organisierbar
ist. Sie muss den verdnderten Wohnbediirfnissen der Haushalte und den

Steuerungsmoglichkeiten der Kommunen gleichermal3en gerecht werden.

(3) Wo kommunale Wohnungsunternehmen nicht verduf3ert werden, sind flachere
Hierarchien, eine stirkere Orientierung an Kundenbediirfnissen und Bereitschaft zur
Beteiligung der (potenziellen) Bewohner an Planungsprozessen, der Wohnumfeldgestaltung

und Sanierungsprojekten gefordert (Sinning 2006; Jakubowski 2006).

Wenn die Kommunen diese Option verwerfen, bietet sich eine Kooperation mit
genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen als spezifische Form eines ,,public-private-
partnerships an. Genossenschaftliche Organisationsformen basieren auf den Prinzipien der
Solidaritit, Gemeinschaft und Partizipation, die Potenzial fiir eine Neuorganisation der

kommunalen Wohnungsvorsorge bieten konnen. Bereits praktizierte Varianten sind die



Neugriindung einer Genossenschaft zur Ubernahme der kommunalen Wohnungsbestinde
oder die Fusion des kommunalen Wohnungsunternehmens mit einer bestehenden
Genossenschaft. Daraus resultiert eine win-win-Situation fiir die beteiligten Akteure. Die
Wohnungsmieter profitieren weiterhin von nicht marktkonformen Mieten und Investitionen in
Wohnungsbestinde und Wohnumfeld; fiir die Kommune ist der Verkaufserlos zwar geringer
als bei VerduBerung an einen privaten Investor, doch gewéhrleisten die
Wohnungsgenossenschaften eine sozial ausgewogene Quartiersentwicklung und entlasten
Kommune und 6ffentliche Hand dadurch von Folgekosten, die sich aus der Verschirfung
sozialraumlicher Segregationsprozesse infolge von Wohnungsprivatisierungen ergeben. Im
Unterschied zu privaten Wohnungsunternehmen sind genossenschaftliche Wohnungsbestédnde
durch eine deutlich hohere Stabilitdt der Eigentumsverhiltnisse, eine sozial heterogenere
Bewohnerstruktur und geringere Fluktuationsraten gekennzeichnet. Aufgrund ihrer Bindung
an bestimmte Stadtquartiere zeigen die Genossenschaftsmitglieder verstindlicherweise hohes
Interesse an intakten Wohnumfeldbedingungen und einer sozialen Durchmischung der
Bewohnerschaft. Ein Effekt sind Investitionen in soziale Infrastrukturen (Bewohnertreffs,
Vereine etc.), die durch informelle Vernetzungsmdoglichkeiten und konkrete Hilfestellungen

Mehrwert fiir die lokale Bewohnerschaft generieren.

Genossenschaftliche Losungsansétze sind allerdings nur dort realistisch, wo aufgrund
entsprechender Traditionen an intakte Genossenschaftsstrukturen angekniipft werden kann.
Erfolgsperspektiven fiir eine Kooperation von Genossenschaften und Kommunen am
Wohnungssektor bestehen, wenn die Genossenschaften normative Grundsétze wie Solidaritét
oder Partizipation tatséchlich praktizieren und 6ffentliche Forderungen erhalten, um Defizite
ihrer Eigenkapitalausstattung zu kompensieren. Eine funktionierende Kooperation von
Kommunen und Genossenschaften in der Quartiersentwicklung verlangt nach institutionellen
Losungsansétzen in Gestalt von Quartierarbeitskreisen zur Interessenskoordinierung zwischen
Stadtverwaltung, Genossenschaften und weiteren lokalen Bewohnerinitiativen (vgl. Schlomka

2005).

Wo Kommunen ihre Wohnungsgesellschaften privatisieren und keine genossenschaftlichen
Losungsmodelle realisierbar sind, fallen die kommunalen wohnungspolitischen
Steuerungskompetenzen im Regelfall gering aus. Allenfalls beschrianken sich die
Kommunalverwaltungen auf Belegungsrechte fiir Wohnungen, die als ,,poor services for the

poor* der Versorgungsfunktion fiir jene Haushalte erfiillen, die aufgrund ihres Einkommens



oder Diskriminierungen durch private Wohnungsanbieter den wenig regulieren

Mietwohnungsmarkt nicht nutzen kénnen.

Vor dem Hintergrund sich wandelnder Anforderungen auf den urbanen Wohnungsmérkten
erscheint eine strikte Prolongierung traditioneller Muster kommunaler Wohnungsvorsorge als
ebenso problematische Politikoption wie die Aufgabe wohnungspolitischer Steuerung durch
die Kommunen. Gefragt sind vielmehr innovative Policy-Strategien, die neue Ansitze
kommunaler Wohnungsvorsorge unter verstarkter Nutzung der Potenziale intermediérer
Akteure (Wohnungsgenossenschaften, Bewohnerinitiativen etc.) entwickeln, um die

wohnungspolitische Handlungsfahigkeit der Stiddte zu sichern.
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