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UNTERNEHMERISCHE
QUARTIERSENTWICKLUNG

Grinde fur und gegen wohnungswirtschaftliches Engagement



Das Quartier ist sowohl in der Planungspraxis
als auch in der wissenschaftlichen Forschung
ein zentraler Diskussionsgegenstand: Es dient
haufig als Planungs- und Interventionsebene,
um stadtische Entwicklungen zu steuern. In
Zeiten zunehmender Neoliberalisierung von
Stadtentwicklung kommt nichtstaatlichen
Akteuren zukiinftig eine noch zentralere
Rolle bei der lokalen Entwicklungsplanung
und -steuerung zu. Das gilt insbesondere fiir
Wohnungseigentiimer. Hierdurch ergeben sich
auch Konsequenzen fiir das Gemeinwohl, das
privatwirtschaftlich handelnde Akteure zu-
kiinftig starker beeinflussen kénnen.

Foto: GESOBAU/Thomas Rafalzyk
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Der aktuelle Wandel der ,GroB3stadtfeindschaft zur ,Urbano-
philie” (Altrock 2012: 182) fuhrt in Deutschland aktuell zu
einem rasanten Wachstum der Grof3stddte (vgl. Braun 2016:
85). Die dabei auftretenden Fragmentierungen innerhalb
der Stadtlandschaften (vgl. Spiegel 2001: 77; Franke/Strauss
2007: 465) sind jedoch ein Indiz daflir, dass gesamtstad-
tische Planungen nicht mehr ausreichen, um lokal sehr
differenziert auftretenden Handlungserfordernissen zu be-
gegnen (vgl. Franke/Lohr/Sander 2000: 246 ff.). Als Hand-
lungs- und Interventionsebene gewinnt somit das Quartier
immer mehr an Bedeutung.

Der Auflegung der Stadtebauférderprogramme Soziale
Stadt sowie Stadtumbau Ost und West (seit 2017 zusammen-
gelegt) ab Ende der 1990er folgte ab Mitte der 2000er-Jahre
im deutschsprachigen Raum eine intensive Auseinanderset-
zung mit dem Quartier aus raumwissenschaftlicher Perspek-
tive (siehe hierzu Schnur, u. a. 2005, 2010, 2012, 2013 sowie
zahlreiche Sammelbénde, u. a. Drilling/Schnur 2009, 2012;
Schnur 2014). Dieser zunehmenden Bedeutung des Quar-
tiers steht eine abnehmende hoheitliche Einflussnahme ge-
geniber. Die offentliche Hand entwickelt sich zunehmend
vom Versorgungsstaat zum aktivierenden Gewahrleistungs-
staat (vgl. Thierstein 2002: 10), der fiir die lokale Entwick-
lungsplanung Ressourcen anderer Akteure aktiviert. Somit
ergeben sich auch verdnderte Rahmenbedingungen fiir das
Gemeinwohl, das zunehmend aus dem hoheitlichen Aufga-
benspektrum herausgeldst wird und von anderen Akteuren
hergestellt werden muss. In der Diskussion um nichtstaat-
liche Akteure, die zukinftige Entwicklungen auf lokaler
Ebene gestalten (kdnnen), haben insbesondere Wohnungs-
eigentimer eine gesteigerte Bedeutung (vgl. Schnur/
Markus 2010: 184 ff.; Grzesiok/Hill 2014: 8).

Dabei fehlen der wissenschaftlichen Forschung, die sich
mit Wohnungseigentiimern und deren Bedeutung fiir die

Die wissenschaftliche Debatte um die Rolle von Wohnungs-
eigentlimern in der Quartiersentwicklung kommt bislang
nicht ber fallbeispielhafte und singuldre empirische Befun-
de hinaus. Dabei gerieten Wohnungseigentiimer bereits seit
Mitte der 1990er-Jahre, ausgel6st durch massive Wohnungs-
privatisierungen, in den Fokus wissenschaftlicher Debatten
(vgl. u. a. Borst 1996, 1997; Sautter 2005; Holm 2005, 2010a,
2010b). Die Frage, wie sich das Handeln der Wohnungsei-
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Entwicklung von Quartieren auseinandersetzt, empirisch
als auch theoretisch fundierte Studien. Bisherige Arbeiten
beschaftigen sich insbesondere mit der Frage, wie sich
Strategien zur Bestandsbewirtschaftung auf die Quartiers-
entwicklung auswirken. Jenseits der wohnungswirtschaft-
lichen Kernkompetenz - der Vermietung von Wohnraum
- verkniipfen bisher nur wenige Studien systematisch Woh-
nungseigentiimer- und Quartiersforschung.

Grzesiok/Ast/Sweers (vgl. 2014: 331) weisen darauf hin, dass
es in der Diskussion um wohnungswirtschaftliches Handeln
in einem weiteren Quartierskontext an einer systematischen
Erfassung und Auswertung wohnungswirtschaftlichen En-
gagements Uber deren eigentliche Kernkompetenzen hi-
naus fehlt. Dabei sollte es jedoch nicht nur darum gehen,
unterschiedliche Formen des Engagements zu erfassen und
zu strukturieren (vgl. ebd.: 331). Vielmehr ist auch zu fra-
gen, welche Faktoren und Determinanten das Handeln der
Wohnungseigentiimer im Quartier bestimmen und steuern.
Neben dem wissenschaftlichen Erkenntnisbedarf ergibt sich
die Bedeutung dessen auch aus planungspraktischer Sicht,
da die angesprochenen Stadtebauférderprogramme die Be-
deutung der Wohnungseigentiimer als relevante Akteure
und Kooperationspartner betonen (vgl. DIFU 2002: 5 f.; Hun-
ger 2003: 649; BMVBS/BBR 2006: 50 ff.; SENSTADT 2010: 7;
BMVBS 2012a: 171 ff.). Die Einbindung der Eigentiimer setzt
somit systematische Kenntnisse tGber deren Handlungslogi-
ken voraus.

Der vorliegende Beitrag setzt sich daher mit der Frage aus-
einander, welche Faktoren das Handeln von Wohnungsei-
gentimern — Uber deren wohnungswirtschaftliche Kern-
kompetenz hinaus - in einem weiteren Quartierskontext
bestimmen und inwiefern diese somit zum Gemeinwohl vor
Ort beitragen.

gentimer auf das Quartier auswirkt, wurde jedoch erst ab
Mitte der 2000er diskutiert. Der Zusammenhang zwischen
Wohnungseigentimern und Quartier wurde hierbei stets
ausgehend von deren Bestandsbewirtschaftung bewertet.
Strategien wie das ,Geschaftsmodell Hartz IV* (Landtag
NRW 2013: 268) oder das ,Discountwohnen” (Holm 2010c:
53) fihrten zu einer zunehmenden Konzentration einkom-
mensschwacher Haushalte in bestimmten Quartieren.
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Die Rolle, die Wohnungseigentiimer tber ihre Bestandsbe-
wirtschaftung hinaus flir das Quartier einnehmen, wurde
dagegen bisher kaum betrachtet. Untersuchungen setzen
sich selten systematisch mit den Formen wohnungswirt-
schaftlichen Handelns im Quartier sowie insbesondere mit
den Griinden fiir das (Nicht)Handeln auseinander. Ledig-
lich vereinzelt lassen sich Ansatzpunkte herausarbeiten, die
Griinde fur das Handeln der Wohnungseigentiimer in einem
weiteren Quartierskontext betreffen. Grzesiok/Hill (2014: 9)
weisen zum einen darauf hin, dass es fiir das Engagement
von Wohnungseigentiimern im Quartier entscheidend ,er-
scheint (...), dass sie in dem betreffenden Stadtteil oder

Siedlungsstruktur der untersuchten Quartiere
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Quartier eigene Wohnungsbestdnde haben”. Zum anderen
betonen sie, dass das Vorhandensein von Kooperations-
partnern in den Quartieren einem aktiven Engagement zu-
tréglich ist (vgl. ebd.: 33). Kaufmann (2014: 86) unterstiitzt
Ersteres, indem sie mit Bezug auf private Investoren darauf
verweist, dass diese durchaus ,ein Partizipationsinteresse
an Stadtentwicklungsprozessen [zeigten,] sofern Bestdnde
rdumlich konzentriert lagen” Die jeweils recht begrenzte
Zahl an untersuchten Quartieren und/oder Wohnungsei-
gentiimern l3sst eine generelle Systematisierung jedoch
kaum zu.

Lichtenberg

Marzahn-
Hellersdorf

Treptow-
Kopenick

Quelle: eigene Darstellung
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Eine weitere mogliche Erkldarung fiir wohnungswirtschaft-
liches Engagement im Quartierskontext ldsst sich aus den
Stadtumbauprogrammen ableiten. Hier wird die Beteiligung
der Wohnungseigentiimer (allerdings mit Bezug auf ihre In-
vestitionstatigkeiten in den eigenen Wohnungsbestand) mit
der Eigentlimer- und Siedlungsstruktur der entsprechenden
Quartiere begriindet. Wahrend die Beteiligung an den Pro-
grammen in Altbauquartieren, die eine sehr kleinteilige und
heterogene Eigentiimerstruktur prégt, eher gering ausféllt
(vgl. BMVBS/BBR 2007: 1; BBSR 2010: 87; Liebmann 2010: 41;
Veser 2010: 34), ist die Bereitschaft zur Teilnahme in GroB3-
wohnsiedlungen tendenziell gréer. Das liegt daran, dass
den Kommunen durch die homogenen Eigentiimerstruk-
turen meist eine Uberschaubare Zahl groRer Wohnungsun-
ternehmen gegeniibersteht, die zudem (ber eine groBere
Professionalitdt sowie Finanzkraft verfligen (vgl. BMVBS/BBR
2007: 1; BMVBS 2012b: 12 f,, 50 f.; Gorgol 2014: 324).

In diesem Zusammenhang verweist Wiezorek (vgl. 2009:
28 f.) auf das Trittbrettfahrerverhalten bei der freiwilligen
Bereitstellung &ffentlicher Giiter durch private Akteure. Da-
durch versuchen Wohnungseigentiimer, von den Maf3nah-
men anderer Eigentliimer zu profitieren, ohne dabei eigene
Ressourcen aufzuwenden. In kleinen Gruppen (hier eine
kleine Gruppe von Eigentiimern im Quartier) wiirden einzel-
ne Gruppenmitglieder MaBnahmen durchaus auch freiwil-
lig durchfiihren, wéhrend die MalBnahmen mit steigender
Gruppengrofe aufgrund einer groBeren Anzahl potenzieller
Trittbrettfahrer eher nicht realisiert werden. Lasst sich dieser
Zusammenhang auf das Handeln der Eigentlimer in einem
weiteren Quartierskontext Gibertragen?

Ein letzter Faktor quartiersorientierten Handelns, der sich
wie ein roter Faden durch die wissenschaftliche Debatte
um Wohnungseigentiimer zieht, ist der Eigentiimertyp an
sich. Trotz der Dominanz von Themen wie Bestandsbewirt-
schaftung, Mieterschaft und Geb&dudebestand entwickelten
sich ausgehend von der Privatisierungsdebatte pauschale,
jedoch bisher empirisch kaum belegte Annahmen von un-
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terschiedlichen Handlungslogiken verschiedener Eigenti-
mer im Quartierskontext. Kommunale Wohnungsunterneh-
men gelten als die ,wichtigsten Partner der Stadte” (Kiepe/
Kraemer/Sommer 2011: 667) sowie als ,Garanten fir eine
nachhaltige Quartiersentwicklung” (Rips 2007: 23), wahrend
privaten Investoren keinerlei Interesse an stadtentwick-
lungspolitischer Verantwortung (vgl. Holm 2008: 107) sowie
ausbleibende quartiersbezogene MalBnahmen (vgl. Kauf-
mann 2014: 86) attestiert wurden.

Studien, die die Strategien zur Bestandsbewirtschaftung
beider Eigentlimergruppen in Berlin untersuchten, kamen
jedoch zu dem Schluss, dass die immer wieder angefiihrte
Unterscheidung in kommunale Wohnungsunternehmen
und private Investoren in analytischer Hinsicht nicht mehr
genugt, da sich die Strategien im Umgang mit den Bestén-
den kaum noch unterschieden (vgl. Hallenberg 2008: 138;
Uffer 2011: 219). Da Uffer (2011: 219) hinsichtlich der Be-
standsbewirtschaftung darauf hinweist, dass eine ,dualistic
distinction between the state and the private domain needs
to be abandoned in favour of a more complex analysis”, ist
diese vermeintliche Begriindung auch mit Bezug auf das
Handeln der Eigentiimer im Quartierskontext in Frage zu
stellen und systematisch zu untersuchen.

Methodik

Insgesamt basieren die in diesem Beitrag prasentierten Er-
gebnisse auf 40 Interviews mit 51 Experten - insbesonde-
re mit den in allen untersuchten Quartieren vertretenen
Quartiers- und Stadtteilverantwortlichen (v.a. aus dem
Programm Soziale Stadt) sowie Mitarbeitern der Berliner Be-
zirksamter - in 33 Berliner Quartieren (siehe Abb. 1).

Die untersuchten Quartiere sind Ausdruck der vielféltigen
Siedlungsstruktur der Stadt. Sie ermoglichen es, eine der
diskutierten Determinanten fiir das Handeln der Wohnungs-
eigentiimer im Quartier - die Eigentimer- und Siedlungs-
struktur — zu bewerten.

Robert Kitzmann = Unternehmerische Quartiersentwicklung



Insgesamt zeigt sich, dass das Engagement der Wohnungs-
eigentiimer im Quartierskontext sehr vielfdltige Formen an-
nimmt (siehe hierzu Kitzmann 2017: 186 ff.). Die Intensitat
des Engagements in einzelnen Quartieren, innerhalb von
Eigentlimergruppen und selbst von einzelnen Eigentiimern
in verschiedenen Quartieren, unterscheidet sich jedoch zum
Teil sehr deutlich voneinander (vgl. ebd.: 208 ff.).

Die dieser Variabilitdt des erbrachten Engagements zugrun-
de liegenden Faktoren lassen sich in drei Gruppen struk-
turieren: In quartiersspezifische, unternehmensspezifische
und institutionelle Faktoren.

Quartiersspezifische Faktoren

Beztiglich der quartiersspezifischen Faktoren ist, wie aus den
Stadtumbauprogrammen bekannt, die Eigentimer- und
Siedlungsstruktur enorm relevant. (Sehr) homogene Eigen-
timerstrukturen der (Gro3)Wohnsiedlungen sind forderlich,
(sehr) heterogene Strukturen in Altbauquartieren dufBerst
hinderlich fir das Engagement. Die Auswertung in den
einzelnen Quartieren verdeutlicht den Zusammenhang zwi-

schen Engagement der Wohnungseigentiimer insgesamt
sowie der Eigentiimer- und Siedlungsstruktur (siehe Abb. 2).
Somit lasst sich das Trittbrettfahrerverhalten auch auf die
Aktivitaten in einem weiteren Quartierskontext tibertragen.

Des Weiteren stellt sich auch der Entwicklungsbedarf, den
Wohnungseigentimer in entsprechenden Quartieren fir
ihre Wohnungsbestdnde identifizierten, als entscheidend
heraus. Er bezieht sich auf wohnungswirtschaftliche Kenn-
zahlen wie Leerstdnde sowie die Sozialstruktur der Mieter-
schaft. Quartiersengagement dient als Instrument, das diese
Ziele unterstiitzt.

Insgesamt zeigen sich hinsichtlich des Entwicklungsbedarfs
sowie des daraus abgeleiteten Engagements verschiedene
Wirkungszusammenhdnge. Zum einen steigern Eigentiimer
ihr Engagement im Falle von identifiziertem Entwicklungs-
bedarf oder, um nach der Ubernahme physisch herunter-
gekommener Bestdnde AufwertungsmalBnahmen quar-
tiersseitig zu begleiten und zu vermarkten. Hierbei steht
das Quartiersengagement dem Erzielen von Renditen nicht
diametral gegeniiber, sondern erganzt dies hinsichtlich der

Zusammenhang von Eigentliimer- und Siedlungsstruktur sowie Engagement der Wohnungseigentiimer

in den Quartieren
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Quelle: eigene Darstellung
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Aufwertung und Belebung des Quartiers und einer somit
besseren Vermietbarkeit an einkommensstarkere Haushalte.
Dartiber hinaus zeigt sich jedoch auch in einem Fall eine ge-
gensétzliche Entwicklung, wobei das Engagement aufgrund
abgebauter Entwicklungsbedarfe zuriickgefahren wurde.

Unternehmensspezifische Faktoren

Bei den unternehmensspezifischen Faktoren ist die GroBe
des eigenen Wohnungsbestandes im Quartier eine wesent-
liche Erklérung: je grof3er der Bestand, desto intensiver das
Engagement. Der Eigentiimertyp an sich ist dabei weniger
relevant, denn auch die kommunalen Wohnungsunterneh-
men sowie die Genossenschaften — zumeist als sozial aktive
Eigentlimer charakterisiert - engagieren sich je nach Be-
standsgroBe in den Quartieren sehr selektiv. Private Inves-
toren treten hingegen in einigen Quartieren mit gro3eren
Wohnungsbestdanden durchaus aktiv auf (siehe Abb. 3).

Eine Erklarung hierfir kdnnen Skaleneffekte sein, die sich
bei einem Engagement in Quartieren mit gréeren Be-
standszahlen realisieren lassen. Zum anderen l3sst sich dies
mit dem Trittbrettfahrerverhalten erklaren: Ein eigener klei-
ner Wohnungsbestand im Quartier ermdglicht, kostenlos an
MaBnahmen anderer Eigentiimer mit gré3eren Bestdnden
teilzuhaben. Die Bereitschaft, MaBnahmen zu realisieren, ist
in Quartieren mit eigenem grof3en Bestand aufgrund weni-
ger potenzieller Trittbrettfahrer hingegen gréRer.

Nicht nur die GroBRe des Wohnungsbestandes, sondern auch
deren Verteilung im Quartier ist relevant fiir das Engage-
ment. Es macht durchaus einen Unterschied, ob Wohnungs-
unternehmen beispielsweise liber 500 Wohneinheiten in
einer rdumlich konzentrierten Wohnanlage verfligen (eher
forderlich) oder diese als Streubesitz Gber das gesamte
Quartier verteilt sind (weniger forderlich).

Zusammenhang von Engagement und Wohnungsbestandsgroe*
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*) Die vertikale Position der Symbole innerhalb der einzelnen Kategorien stellt keine weitere Abstufung des Engagements dar, sondern ist lediglich
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der grafischen Darstellbarkeit geschuldet.

Robert Kitzmann

Quelle: eigene Darstellung
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Im Zusammenhang mit den privaten Investoren wird eine
weitere unternehmensspezifische Determinante deutlich.
Der Unterschied zwischen wertschépfenden und opportu-
nistischen Investoren (siehe hierzu u. a. Rottke 2004: 87; Mei-
nel 2011: 230 ff.) zeigt, dass sich auch die Unternehmensstra-
tegien als duflerst relevant darstellen. Dabei ist insbesondere
die Rolle des Quartiers innerhalb der ibergeordneten Ge-
schéftsstrategie bedeutend. In zwei Quartieren fihrten die
Bestandswechsel von opportunistischen zu wertschépfen-
den Investoren zu einer intensiveren Quartiersorientierung
durch die neuen Eigentiimer. Auch mit Bezug auf die stad-
tischen Wohnungsunternehmen lassen sich sehr unter-
schiedliche strategische Ausrichtungen der einzelnen Gesell-
schaften mit Bezug auf das Quartier ermitteln. Das verdeut-
licht, dass eine pauschale Bewertung des Quartiersengage-
ments nach Eigentlimertyp analytisch nicht haltbar ist.

Zwei weitere unternehmensspezifische Faktoren sind eben-
falls von Bedeutung: Das Engagement lasst sich auf gewis-
se Personlichkeiten zuriickfiihren. Dazu gehdren sowohl
Einzeleigentimer als auch Mitarbeiter von professionellen
Unternehmen, die besonders engagiert auftreten. Hier-
bei sind neben der personlichen (sozialen) Einstellung der
einzelnen Personen zwei weitere Aspekte forderlich fiir die
Einbindung der Wohnungseigentiimer: Eine gewisse per-
sonliche Verbindung der Personen mit dem Quartier (oder
mit dem entsprechenden Stadtteil/Bezirk) wirkt positiv auf
deren Bereitschaft zur Kooperation oder zur Vermittlung
der Anliegen in die Unternehmen. Ein zweiter Aspekt sind
die sich im Verlauf der Zusammenarbeit entwickelnden Be-
ziehungen zu diesen Personen, die Prozesse und Abldufe
wesentlich vereinfachen. Solche Personlichkeiten agieren
als Gatekeeper zu den professionellen Eigentiimern. Sie er-
maoglichen zum Teil Gberhaupt erst die Zusammenarbeit mit
den Wohnungseigentiimern.

Als vierter Aspekt unternehmensspezifischer Faktoren hat
die Unternehmensstruktur eine enorme Bedeutung, um die
Eigentiimer zu aktivieren. Bei professionellen Wohnungsei-
gentlimern sind insbesondere die Unternehmenshierarchi-
en ein wichtiges Kriterium fiir die Kommunikation und die
Zusammenarbeit. Kritisch zu bewerten sind sehr hierarchi-
sche Unternehmensstrukturen. Sie verlangsamen bestimm-
te Prozesse, da die Kontaktaufnahme mit einem enormen
Zeit- und somit auch Ressourcenaufwand verbunden ist, der
im Zweifelsfall nicht dazu flhrt, dass Personen in Entschei-
dungspositionen erreicht werden.

Die Zentralisierung und die damit verbundene Anonymi-

sierung erschweren zudem den Aufbau von wichtigen per-
sonlichen Beziehungen zu Entscheidungstrdgern. Somit
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kann keine kontinuierliche Zusammenarbeit mit den Unter-
nehmen entstehen. Das Problem hierarchischer Strukturen
verbinden die Interviewpartner 6fter mit privaten Finanz-
investoren, zum Teil jedoch auch mit stadtischen Woh-
nungsunternehmen. Flache Hierarchien bewerten sie dem-
gegenliber sehr positiv fir die Zusammenarbeit und folglich
fur das Engagement im Quartier. Der direkte Kontakt mit
Personen vor Ort spart zeitliche Ressourcen ein, beschleu-
nigt Abstimmungsprozesse und ldsst Vertrauensverhaltnis-
se entstehen. Solche Unternehmensstrukturen lassen sich
vornehmlich bei stadtischen Wohnungsunternehmen und
fir Genossenschaften identifizieren, wenngleich private In-
vestoren in einigen Quartieren auch lokale Ansprechpartner
einsetzen.

Institutionelle Faktoren

Institutionelle Faktoren sind eine dritte wesentliche Kate-
gorie, die das Engagement beeinflussen. Als wesentliche
Determinante lassen sich vorhandene formalisierte (For-
der)-Programme identifizieren, was in zweierlei Hinsicht ein-
flussreich ist. Zum einen regen die verfligbaren Férdermittel
die Aktivitditen der Wohnungseigentiimer an, da somit ei-
gene Mallnahmen kofinanziert werden - sowohl stédtische
Wohnungsunternehmen als auch private Investoren bean-
spruchen diese Fordergelder. Des Weiteren sind die Quar-
tiersmanagements selbst fiir die Aktivierung hilfreich, da
sie MaBnahmen in den Quartieren initiieren und die Woh-
nungseigentiimer dabei gezielt einbinden. Da Wohnungs-
eigentiimer noch immer das Quartier vor allem vor dem
Hintergrund der eigenen Bestdnde bewerten, fehlt es oft an
einem umfassenden Blick, der Entwicklungen des Gesamt-
quartiers bertcksichtigt. Hier erweitern die Quartiersma-
nagements die Perspektive der Wohnungseigentiimer, um
sie fur Entwicklungsbedarfe im Quartier zu sensibilisieren
und konkrete Handlungsbereiche aufzuzeigen.

AbschlieBend ist auch das politische Klima in den Kommu-
nen, insbesondere in den Bereichen Wohnen und Stadt-/
Quartiersentwicklung, sehr wichtig. Die Interviewpartner
betonen die stdrkere Inanspruchnahme stadtischer Woh-
nungsunternehmen durch den Berliner Senat. Nach einer
Phase wirtschaftlicher Konsolidierung (vgl. Wowereit/Jun-
ge-Reyer 2007: 5 ff.) wird von den stadtischen Wohnungs-
unternehmen aktuell wieder die Erflillung sozialpolitischer
Aufgaben erwartet, fir deren Realisierung wirtschaftliche
Ertragsaussichten in den Hintergrund riicken (vgl. Kitzmann
2018: 163 ff.).

Dartiber hinaus ist die Bedeutung, die Quartiersentwick-
lung insgesamt auf kommunaler Ebene spielt, fur die Ein-
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bindung anderer Eigentiimertypen enorm wichtig. In Berlin
schuf die 2008 verabschiedete ,Rahmenstrategie Soziale
Stadtentwicklung” die Grundlage fiir eine ,[a]ktivere Einbin-
dung der Wohnungswirtschaft in die Entwicklungsprozesse
von Stadtteilen” (SENSTADT 2008: 47). Auch die Beteiligung
an Stadtebauférderprogrammen schafft Bedingungen, um
Wohnungseigentiimer kleinrdumig in Entwicklungsprozes-
se einzubeziehen.

Die dargelegten Determinanten lassen sich in einem Frame-
work zu den Griinden wohnungswirtschaftlichen Engage-
ments in einem weiteren Quartierskontext darstellen (siehe
Abb. 4).

Mit Blick auf diese vielfaltigen Einflussfaktoren ist hier auf
zwei Aspekte hinzuweisen. Zum einen ist das Zusammen-
spiel der einzelnen Determinanten fiir die Ausgestaltung
des Engagements der einzelnen Eigentiimer in verschiede-
nen Quartieren hochrelevant. Die forderliche Auspragung
einer der Determinanten (z. B. groBer Wohnungsbestand im

Quartier, Geld aus Foérderprogrammen) zieht nicht zwangs-
laufig Aktivitdten im Quartier nach sich, da diese zum Teil
durch eine weniger férderliche Auspragung anderer Deter-
minanten unterdriickt wird (z. B. Unternehmensstrategie
oder -struktur). Somit diirfen Zusammenhdnge niemals
monokausal, sondern mussen stets in Kombination mitei-
nander betrachtet werden, um das Engagement von Woh-
nungseigentiimern in einzelnen Quartieren zu bewerten.
Alle Determinanten unterliegen zudem einer (mehr oder
weniger ausgepragten) zeitlichen Dynamik, die das Engage-
ment in den einzelnen Quartieren beeinflusst. Beispielswei-
se konnen die Grof3en der Wohnungsbestédnde in den Quar-
tieren durch An- und Verkdufe variieren oder engagierte
Personlichkeiten aus dem Unternehmen ausscheiden. Das
Engagement in den Quartieren muss somit auch vor dem
Hintergrund dieser Veranderungsprozesse diskutiert wer-
den. Somit tragen auch Wohnungsunternehmen auf sehr
unterschiedliche Weise zum Gemeinwohl bei, was pauscha-
le Bewertungen einzelner Eigentiimergruppen sowie einzel-
ner Eigentiimer nicht zuldsst.

Determinanten fiir das Engagement von Wohnungseigentiimern im Quartier

Institutionelle Faktoren

B Vorhandensein formalisierter
(Forder)Programme

B Politisches Klima in der Kommune

Quartiersspezifische Faktoren

B Entwicklungsbedarf im Quartier

B Eigentiimer-/Siedlungsstruktur
im Quartier

Engagement der
Wohnungseigentiimer
im Quartier

Unternehmensspezifische Faktoren

B Eigener Wohnungsbestand im Quartier

Personlichkeiten

[ |
B Unternehmensstruktur
[ |

Unternehmensstrategie
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Der vorliegende Beitrag verdeutlicht, wie komplex die Ein-
flussfaktoren sind, die das Engagement der Wohnungs-
eigentiimer im Quartierskontext bedingen. Diese gehen,
wie gezeigt, weit Uber die reine Unterscheidung nach Ei-
gentiimertypen hinaus und stiitzen Uffers (vgl. 2011: 219)
Forderung nach einer Aufldsung vereinfachter Erklarungs-
ansatze. Neben unternehmensspezifischen Faktoren, die
das unterschiedliche Engagement innerhalb der einzelnen
Eigentlimergruppen beeinflussen, lieBen sich auch quar-
tiersspezifische Faktoren identifizieren, die das unterschied-
liche Engagement desselben Eigentlimers in verschiedenen
Quartieren erkldren. Hinzu kommen institutionelle Faktoren,
die die Rahmenbedingungen fiir das Engagement der Woh-
nungseigentlimer setzen.

Die Ergebnisse verdeutlichen, dass Wohnungseigentiimer
- zumindest selektiv — Verantwortung in den Quartieren
Gbernehmen und somit vereinzelt zum Gemeinwohl vor Ort
beitragen. Dies hdngt jedoch von sehr spezifischen Konstel-
lationen der Determinanten ab, die nicht in allen Quartieren
und nicht fir alle Wohnungseigentiimer gegeben sind. Dies
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