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Kundengruppen und Innovationen Wohnungsgenossenschaften als sozialer Akteur im Quartier!?

Kundengruppen und Innovationen

DR. ROBERT KITZMANN

Uber den Bestand hinaus: Wohnungsgenossenschaften
als sozialer Akteur im Quartier!?

Wohnungsgenossenschaften werden aufgrund ihres
Unternehmensprinzips gemeinhin als sozial engagier-
te Wohnungseigentiimer bewertet. So wurden sie im
Rahmen der massiven Wohnungsprivatisierungen der
Offentlichen Hand seit Ende der 1990er Jahre immer
wieder als sozialvertrdigliche Alternative zum Verkauf
an private Finanzinvestoren angesehen und auch aktu-
ell werden Genossenschaften im Rahmen der aktuellen
Debatte um angespannte stddtische Wohnungsmdrkte
wieder zunehmend thematisiert. Die Einschdtzung als
sozialer Akteur bezieht sich jedoch allzu oft auf den
Umgang mit den eigenen Mietern. Die Rolle, welche Ge-
nossenschaften in ihren Quartieren iibernehmen, wird
oft pauschal von dieser Beurteilung abgeleitet. Dabei
mangelt es jedoch an systematischen Forschungsar-
beiten, welche die Bedeutung von Wohnungsgenossen-
schaften iiber den Wohnungsbestand und das -umfeld
hinaus in einem weiteren Quartierskontext beleuchten.
Da aufgrund staatlichen Riickzugs aus der Stadtent-
wicklungsplanung Wohnungseigentiimern insgesamt
eine enorme Bedeutung im Quartier beigemessen wird,
ist eine intensive Auseinandersetzung mit einzelnen
Wohnungseigentiimern auch vor diesem Hintergrund
zwingend erforderlich. Der vorliegende Beitrag analy-
siert die Rolle von Wohnungsgenossenschaften in Ber-
liner Quartieren und zeigt dabei auf, dass pauschale
Wirkungszusammenhdnge in Frage gestellt werden
miissen und es zukiinftig einer differenzierteren Be-
wertung der Rolle der Wohnungsgenossenschaften im
Quartierskontext bedarf.

Dr. Robert Kitzmann

Wissenschaftlicher Mitarbeiter in der
Abteilung Wirtschaftsgeographie,
Geographisches Institut, Humboldt-
Universitdt zu Berlin

Kontakt:
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1 Einfiihrung

In Zeiten zunehmender Neoliberalisierung von Stadt-
und Quartiersentwicklung (vgl. Heeg/Rosol 2007;
Altrock 2014) werden vermehrt neue Formen sowie
nichtstaatliche Akteure einer urbanen sowie lokalen
Governance diskutiert (vgl. Hohn/Lotscher/Wiegand
2006; Altrock 2008; Schnur/Drilling 2009), um zu-
kiinftig Prozesse und Entwicklungen auf lokaler Ebe-
ne bewusst zu steuern. Neben dem Engagement der
Zivilgesellschaft unter dem Stichwort der Biirgerkom-
mune (vgl. Hill 2005, S.567) wird auch die Privatwirt-
schaft als zentraler Akteur einer neuen lokalen Ent-
wicklungssteuerung thematisiert (vgl. Sinnig 2011,
S.208 ff.; Vollmer 2011, S.263). Hierbei werden vor
allem Wohnungseigentiimer als zukiinftig wichtige
Akteure hinsichtlich der Quartiersentwicklung disku-
tiert (vgl. Schnur/Markus 2010, S.184 ff.; Grzesiok/
Hill 2014, S.8). Wohnungsgenossenschaften werden
dabei, auch aufgrund ihrer Entstehungsgeschichte
sowie ihrer Organisationsform, als Eigentiimer be-
wertet, welche ,,zur Ubernahme weitergehender sozia-
ler, gesellschaftlicher beziehungsweise staatlicher Auf-
gaben“ (BMUB 2004, S.16) pradestiniert seien. Zwar
besteht hinsichtlich der Rolle von Wohnungsgenos-
senschaften als sozialen Vermietern kaum mehr ein
Zweifel, jedoch bleibt diese Einschdtzung stets auf
das im Genossenschaftsgesetz angelegte und in den
individuellen Satzungen festgeschriebene Mieter-Ver-
mieter-Verhaltnis beschrankt. Die Bedeutung von
Wohnungsgenossenschaften iiber ihre Bestdnde und
das direkte Wohnumfeld hinaus, sprich in einem wei-
teren Quartierskontext, wurde bisher noch kaum sys-
tematisch bearbeitet und diskutiert. Da Erkenntnisse
hinsichtlich privater und 6ffentlicher Wohnungsun-
ternehmen zeigen, dass die Aktivititen von Woh-
nungseigentiimern im Quartier nicht nur auf die
Rechtsform bzw. den Eigentiimertyp zuriickzufiih-
ren, sondern von komplexen Erklarungszusammen-
hingen abhingig sind (vgl. Kitzmann 2017 u.2018),
stellt sich auch fiir Wohnungsgenossenschaften die
Frage, ob sich die Einschdtzung eines sozialen
Akteurs auch auf den Quartierskontext iibertragen
lasst.
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Der vorliegende Beitrag beleuchtet somit, inwiefern
sich Wohnungsgenossenschaften iiber den eigenen
Bestand bzw. das direkte Wohnumfeld hinaus im
Quartier engagieren, um somit bewerten zu konnen,
inwiefern sie einen aktiven Beitrag zur Entwicklung
lokaler Quartiersstrukturen leisten (konnen).

Uber die wissenschaftliche Relevanz hinaus ergibt
sich die Bedeutung des Themas aus aktuellen gesell-
schaftlichen Entwicklungen. In Zeiten angespannter
stadtischer Wohnungsmarkte erlebt die Idee genos-
senschaftlichen Wohnens explizit durch Neugriin-
dungen (vgl. BBSR 2014, S.10ff.) sowie Zulauf bei be-
stehenden Wohnungsgenossenschaften und auch
implizit durch neuentstehende Baugruppen sowie
gemeinschaftliche Wohnprojekte (auch anderer
Rechtsformen) wieder Zuspruch (vgl. Fedrowitz 2016;
Metzger 2016). Auch die Aufnahme der
Genossenschaftsidee als ersten deutschen Beitrag
auf die Reprdsentative UNESCO-Liste des Immateriel-
len Kulturerbes der Menschheit im Jahre 2016 (vgl.
UNESCO 2017) belegt die aktuelle gesellschaftliche
Bedeutung von Genossenschaften.

2  Genossenschaften als soziale
Wohnungseigentiimer

Die Konnotation des sozialen Wohnungseigentii-
mers, welche Wohnungsgenossenschaften seit jeher
zugeschrieben wird, ist eng mit deren Entstehung als
Gegenmafinahme zur sich verschiarfenden Woh-
nungsnot in den deutschen Stadten Ende des 19. Jahr-
hunderts verkniipft (vgl. Crome 2007, S.212). Der
enorme Urbanisierungsprozess im Zusammenhang
mit der stattfindenden Industrialisierung fiihrte zu
katastrophalen Wohnbedingungen. Ziel der Griin-
dung von Wohnungsgenossenschaften war es, der
quantitativen und qualitativen Wohnungsnot — ins-
besondere in den rasant wachsenden Stadten — ent-
gegenzutreten (vgl. Beetz 2007, S.241) und giinstigen
Wohnraum fiir die Arbeiterschicht zu schaffen. Be-
reits ab 1867 bildete sich ein Aquivalenzprinzip in der
Wohnungswirtschaft heraus, bei dem der Staat nur
solche Genossenschaften und Gesellschaften forder-
te, die sich einer ,soziale[n] Orientierung (Schmitt
2003, S.57) verpflichteten. Obwohl die erste Woh-
nungsgenossenschaft in Deutschland (,,Hduserbau-
genossenschaft zu Hamburg®) bereits 1862 gegriindet
wurde, nahmen Genossenschaftsgriindungen erst ab
1889 rasant zu. Durch die Novellierung des Genos-
senschaftsgesetzes hafteten die Mitglieder nun nicht
mehr mit ihrer gesamten Existenz, sondern nur noch
mit ihrem eingebrachten Kapital (vgl. Crome 2007,
S.212). Noch heute stellt dieses Gesetz die Rahmenbe-
dingungen fiir genossenschaftliches Handeln und
ihre soziale Ausrichtung dar, da es vornehmlicher

Zweck einer eingetragenen Genossenschaft ist, ,,den
Erwerb oder die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren
soziale oder kulturelle Belange durch gemeinschaftli-
chen Geschdiftsbetrieb zu fordern® (BMJV 2017a, S.7).
Aufgrund dieser gesetzlich verankerten Ausrichtung
wohnungsgenossenschaftlichen Handelns auf deren
Mieter werden Genossenschaften auch heute noch -
insbesondere in Abgrenzung zu anderen Eigentiimer-
typen - als soziale Wohnungseigentiimer bewertet.

Wahrend zur Zeit der deutschen Teilung die Woh-
nungsgenossenschaften in der BRD hinsichtlich der
Wohnraumforderung mit anderen gemeinniitzigen
Wohnungsgesellschaften gleichgesetzt wurden (vgl.
Ko6nig 2004, S.33ff.; Wiest et al. 2017, S.146), sorgte
die Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit
1990 (vgl. Jenkis 2000, S. 143 ff.) dafiir, dass sich Woh-
nungsgenossenschaften durch ihre Prinzipien wieder
klarer von anderen Akteuren auf dem Wohnungs-
markt abgrenzen konnten und aufgrund eines ent-
spannten Wohnungsmarktes auch mussten (vgl.
Ko6nig 2004, S.38). Dies zeigte sich bereits in der Dis-
kussion um die Transformation der ostdeutschen
Wohnungswirtschaft nach der Wiedervereinigung.
Da sich die laut Einigungsvertrag (vgl. BMJV 2017b,
S.8) und Altschuldenhilfegesetz (vgl. BMJV 2015, S.1)
vorgesehene Mieterprivatisierung als sehr schwierig
darstellte (vgl. Sander 1994, S.19; Borst 1996, S.1121f.;
Steinmetz 2003, S.132ff.), wurden im Mai 1995 auch
andere Formen mieternaher Privatisierung zugelas-
sen. Neben Mietergemeinschaften waren dies auch
neu- oder ausgegriindete Wohnungsgenossenschaf-
ten (vgl. Plesse 1999, S. 82ff.). Auch wahrend der Pha-
se der massenhaften Verkdaufe offentlicher Woh-
nungsbestinde ab Ende der 1990er wurden Woh-
nungsgenossenschaften sowohl in der medialen (vgl.
Kitzmann 2017, S.131) als auch in der fachwissen-
schaftlichen Diskussion (vgl. Harms 2007, S.61f;
Plattner 2008, S.147) als Alternative zum Verkauf an
private Finanzinvestoren diskutiert. Der Mehrwert
der Genossenschaften wurde besonders im Hinblick
auf die Mieterorientierung diskutiert, welche grofie
Mieterh6hungen nicht erwarten liefe (vgl. Konig
2007, S.236).

Auch die Diskussion um eine soziale Wohnraumver-
sorgung, welche aktuell im Rahmen angespannter
stadtischer Wohnungsmérkte mit Mangel an (er-
schwinglichem) Wohnraum, steigenden Mieten und
Verdrangung von sozial schwacheren Haushalten un-
ter dem Schlagwort der ,neue[n] Wohnungsfrage“
(Metzger 2016, S.18) gefiihrt wird, sorgt fiir eine zu-
nehmende Debatte iiber die Rolle von Genossen-
schaften als sozialem Wohnungsversorger (vgl. Wiest
et al. 2017, S.144). Die Ursache fiir die soziale Miet-
preisgestaltung der Genossenschaften liegt im Auf-
trag zur Férderung der eigenen Mitglieder mit preis-
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wertem Wohnraum (vgl. Crome 2007, S.211;
Briiggerhoff 2015, S.86). Aufgrund der angespannten
Situation auf den stdadtischen Wohnungsmarkten
kommt es — auch durch politische Unterstiitzungs-
strukturen — vermehrt zu Griindungen sogenannter
Baugemeinschaften bzw. -gruppen (vgl. Metzger
2016, S.19; Vollmer/Spellerberg 2018, S.157ff.).
Wenngleich diese nicht immer in der Rechtsform ei-
ner Genossenschaft gegriindet werden und das ge-
meinschaftliche und nachbarschaftliche Zusammen-
leben nicht in jedem Fall im Vordergrund der Projekte
steht, verbirgt sich doch die genossenschaftliche
Grundidee dahinter, sich kooperativ und selbstorga-
nisiert mit dauerhaft giinstigem Wohnraum zu versor-
gen (vgl. Wonneberger 2015, S.73; Fedrowitz 2016,
S.10).

Uber die Rolle des sozialen Wohnraumversorgers hin-
aus werden Wohnungsgenossenschaften auch hin-
sichtlich ihrer sozial-kulturellen Aktivititen im Be-
stand als sozial engagiert charakterisiert. Auch hier
spiegelt sich der Auftrag zur Forderung der eigenen
Mitglieder wider. So kénnen das Vorhandensein von
Gemeinschaftsrdumen fiir gemeinsame Aktivitaten
(vgl. Besecke/Enbergs 2008, S. 71; Beckmann/Magnin
2013, S.40; Lenk/Rottmann/Hesse 2013, S.481f.) so-
wie zielgruppenspezifische Projekte oder Veranstal-
tungen (vgl. Beetz 2007, S.246; Besecke/Enbergs
2008, S.70; Habermann-Nief3e/Nief3e/Schlomka
2009, S.22) die Hausgemeinschaft bzw. das gemein-
schaftliche Miteinander der Mieterschaft starken. Ge-
rade dieser soziale Aspekt ist es, welcher aktuell, und
dies ist der Unterschied zu reinen Baugruppen, zu
einem dynamischen Griindungsgeschehen verschie-
dener gemeinschaftlicher Wohnprojekte fiihrt (vgl.
u.a. Spellerberg et al. 2018, S.2ff.), deren Bewohner
,»Sich bewusst fiir die gegenseitige Unterstiitzung und
das gemeinschaftliche Leben entschieden haben“
(Fedrowitz 2016, S.9) und welche als Gegenmodell
bzw. Antwort auf die zunehmende gesellschaftliche
Individualisierung interpretiert werden kénnen (vgl.
Pitzold 2014, S. 6). Dabei werden diese Wohnprojekte
als neue Projektgenossenschaften gegriindet, von be-
stehenden Wohnungsgenossenschaften realisiert
oder verschiedene Projekte schliefien sich als Dach-
genossenschaft zusammen (vgl. ebd., S. 6; BBSR 2014,
S.24). Des Weiteren griinden sich auch gemeinschaft-
liche Wohnprojekte, welche zwar nicht die Rechts-
form einer Genossenschaft annehmen, sich jedoch —
zumindest implizit - auf genossenschaftliche
Grundprinzipien wie gemeinschaftliches Zusammen-
leben und Solidaritit beziehen (vgl. Gerhards/Lan-
genbahn/Schlauch 2018, S.55ff.; Schelisch 2018,
S.128ft.).

Uber das intensive Verhiltnis zur eigenen Mieter-
schaft hinaus werden Wohnungsgenossenschaften

als wichtige Partner von Kommunen und Gemeinden
bewertet (vgl. Habermann-Nief3e/Nief3e/Schlomka
2009, S.18ff.; BBSR 2016b, S.104 ff.; Wiest et al. 2017,
S.155). Insbesondere vor dem Hintergrund der massi-
ven Privatisierungen von oOffentlichen Wohnungsbe-
stinden seit Ende der 1990er Jahre und dem daraus
resultierenden verringerten kommunalen Hand-
lungsspielraum hinsichtlich sozialer Wohnraumver-
sorgung wird Genossenschaften in dieser Beziehung
auch iiber den eigenen Bestand hinaus erhhte Be-
deutung, insbesondere durch ,eine wichtige preis-
ddampfende Funktion“ (Montanari/Wiest 2014, S.1)
fiir lokale Wohnungsmarkte, zugeschrieben. Ferner
werden Genossenschaften auch als wichtige Akteure
hinsichtlich Stadt- und Quartiersentwicklung disku-
tiert, welche einen wertvollen Beitrag im Rahmen
wder Zusammenarbeit mit den Kommunen bei der Pfle-
ge und Stabilisierung von Nachbarschaften iiber den
eigenen Wohnungsbestand hinaus“ (BMUB 2004, S. 4)
leisten. Diese Bewertung wird jedoch zumeist recht
pauschal aufgrund des sozialen Selbstanspruches
der Genossenschaften sowie deren Umgang mit der
eigenen Mieterschaft abgeleitet. Zwar konnten Woh-
nungsgenossenschaften, beispielsweise im Rahmen
von Stadtumbauprogrammen, durchaus als wesentli-
che Kooperationspartner gewonnen werden (vgl.
BMVBS 2012, S.12f.; BMUB 2014, S.24u.S.56; BBSR
2016a, S.109f.), jedoch konnten diese Befunde nicht
umfassend bestatigt werden, denn ,,die Bereitschaft
der Genossenschaften |[...], sich im Rahmen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost [...] zu beteiligen, war [in Ber-
lin-Marzahn], zuriickhaltend formuliert, eher gering“
(Bielka 2010, S.16). Auch Beckmann/Magnin konsta-
tieren, dass Stddte beim Riickbau ,,nur auf die kom-
munalen Unternehmen zuriickgreifen [konnen], Ge-
nossenschaften halten an ihrem kollektiv geschaffenen
und geteilten Besitz fest (Beckmann/Magnin 2013,
S.20). Beetz stellt diesbeziiglich fest, dass die Nach-
barschaft, als direktes Umfeld der eigenen Bestdnde,
zwar eine bedeutende Rolle innerhalb genossen-
schaftlichen Handelns einnimmt, der Beteiligung im
Rahmen von Stadtentwicklungsprogrammen jedoch
kaum Bedeutung beigemessen wird, wodurch die Ab-
grenzung der Aktivitaten gegeniiber dem erweiterten
Quartierskontext deutlich wird (vgl. Beetz 2007,
S.2481.). Auch andere Arbeiten relativieren den Bei-
trag von Genossenschaften zur Quartiersentwick-
lung, da ,,[e]ine Aktivierung von Genossenschaften fiir
den Quartierszusammenhang iiber ihre wohnungswirt-
schaftliche und soziale Funktion hinaus |[...] bisher we-
nig entwickelt [ist]“ (Habermann-Nief3e/Klehn 2007,
S.228). Dariiber hinaus betreiben sie ,,kein program-
matisch aktives Quartiersmanagement [...] [und] [...]
keine gezielten Aktivitdten zur planvollen Entwicklung
von Quartieren“ (BMVBS 2006, S.19). Eine allgemeine
Erkldarung kann hier in der satzungsgemaf3 veranker-
ten Forderung der Mitglieder gesehen werden, wel-
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che jedoch nicht die Interessen der Allgemeinheit
beinhaltet, wodurch Abgrenzungstendenzen nach
auflen entstehen konnen (vgl. Wiest et al. 2017, S. 154).

Insgesamt sind die Einschdtzungen hierzu jedoch
recht divers. So konnten Beckmann/Magnin in ihrer
Studie iiber Wohnungsunternehmen o6ffentlicher, ge-
nossenschaftlicher und kirchlicher Trager herausar-
beiten, dass Genossenschaften beispielsweise mit
Schulen vor Ort zusammenarbeiten (vgl. Beckmann/
Magnin 2013, S.29). Sie kommen insgesamt zu der
Schlussfolgerung, dass das Engagement der Genos-
senschaften ,,iiber den Kreis der eigenen Mitglieder
hinaus wirksam wird“ (ebd., S.49). Auch Besecke/
Enbergs, die in ihrer Untersuchung das soziale En-
gagement professioneller Wohnungsunternehmen in
Berlin beleuchteten, konnten zwar belegen, dass Ge-
nossenschaften sich auch aktivam Quartiersmanage-
ment beteiligten, jedoch ,,den Bewohner in den Mittel-
punkt ihrer sozialen Aktivitdten stellen (Besecke/
Enbergs 2008, S.21). Im Rahmen beider Studien
konnte jedoch eine systematische Erfassung genos-
senschaftlichen Handelns im Quartier nicht geleistet
werden, da der Ausgangspunkt der Untersuchungen
eine recht iiberschaubare Anzahl ausgewahlter Ge-
nossenschaften war (jeweils zwei) (vgl. ebd., S.681f.;
Beckmann/Magnin 2013, S.19ff.). Dies verdeutlicht,
dass es, inshesondere auch vor dem Hintergrund der
zum Teil recht gegensitzlichen Befunde, einen er-
heblichen Bedarf gibt, die Aktivititen von Woh-
nungsgenossenschaften tiiber den eigenen Woh-
nungsbestand und das -umfeld hinaus im Rahmen
von quartiershezogener Forschung systematisch zu
erfassen und zu bewerten.

3 Methodisches Vorgehen

Fiir die empirische Arbeit diente die Stadt Berlin als
Untersuchungsraum, da hier zum einen die Genos-
senschaften mit ca. 10% am Gesamtwohnungsbe-
stand im Vergleich zum bundesweiten Durchschnitt
(ca. 5%) deutlich iiberreprasentiert sind (vgl. Amt fiir
Statistik Berlin-Brandenburg 2013; GDW 2015), sich
dieser Wohnungsbestand aufgrund der wohnungspo-
litischen Entwicklungen Berlins zudem in verschie-
denen Siedlungsstrukturtypen findet und dariiber
hinaus auch rdumlich iiber grof3e Teile der Stadt ver-
teilt liegt. Somit ergeben sich hier verschiedene Ana-
lysekategorien. Des Weiteren eignet sich Berlin auch
hinsichtlich dessen Quartiersorientierung: So wurde
2008 eine Rahmenstrategie Soziale Stadtentwicklung
verabschiedet, in welcher allgemein eine ,,[aktivere
Einbindung der Wohnungswirtschaft in die Entwick-
lungsprozesse von Stadtteilen® (SenStadt 2008, S.47)
angestrebt wird. Ferner weist die Stadt eine grof3e An-
zahl an formell beplanten Quartieren auf, welche im

Rahmen bundesweiter stdadtebaulicher Entwick-
lungsprogramme ausgewiesen wurden. Auch hier
sollen Wohnungseigentiimer als ,,starke [...] Partner*
(SenStadt 2010, S.7) der Stadtteilentwicklung aktiv in
die Programme integriert und deren Ressourcen akti-
viert werden. Somit eignete sich Berlin als Untersu-
chungsraum fiir eine Arbeit an der Schnittstelle von
Quartiers- und Wohnungseigentiimerforschung all-
gemein sowie fiir wohnungsgenossenschaftliches
Handeln in einem weiteren Quartiersumfeld im Spe-
ziellen. Es konnten 18 Quartiere! mit insgesamt
20 verschiedenen Wohnungsgenossenschaften in die
Analyse einbezogen werden (siehe Abb. 1).

Aufgrund des bisher recht iiberschaubaren wissen-
schaftlichen Erkenntnisstandes hinsichtlich woh-
nungswirtschaftlichen Handelns im Quartierskontext
allgemein sowie mit Bezug auf Wohnungsgenossen-
schaften im Speziellen wurde ein exploratives Vorge-
hen gewdhlt, um die Rolle der Wohnungsgenossen-
schaften in Berlin in einem weiteren Quartierskontext
bewerten zu kénnen. Als geeignete empirische Erhe-
bungsmethode wurde dazu das problemzentrierte
Interview gewdhlt, da sich dieses lediglich an einer
bestimmten Problemstellung orientiert, dabei jedoch
durch die vorhandene Offenheit gegeniiber dem The-
ma, die Befragten moglichst frei zu Wort kommen
ldsst (vgl. Mayring 2002, S. 67 ff.). Somit eignet es sich
zur Aufdeckung neuer Erkenntnisse und Konzepte
(vgl. Lamnek 2010, S.336). Insgesamt konnten 22 In-
terviews mit 29 Teilnehmenden durchgefiihrt werden
— zum einen mit den in allen untersuchten Quartie-
ren vorhandenen Quartiers- bzw. Stadtteilmanage-
ments, zum anderen mit Verantwortlichen der Ber-
liner Bezirksamter sowie der damaligen Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt. In den
Interviews wurden insbesondere folgende Problem-
stellungen diskutiert: Inwiefern beteiligen sich die
Wohnungsgenossenschaften konkret an der Quar-
tiersentwicklung? Warum beteiligen sich einzelne
Wohnungsgenossenschaften (nicht) an der Quar-
tiersentwicklung?

4 Ergebnisse der Untersuchung

Insgesamt lasst sich festhalten, dass Wohnungsge-
nossenschaften auf recht diverse Weise in einem er-
weiterten Quartiersumfeld aktiv sind, wobei sich ide-
elles und praktisches Engagement unterscheiden
lassen.

! Diese 18 Quartiere waren Teil einer breiter angelegten Untersu-
chung, welche in 33 Berliner Quartieren das Engagement ver-
schiedener Wohnungseigentiimertypen untersuchte. Jedoch
fanden sich nicht in allen der untersuchten Quartiere Wohnungs-
genossenschaften (siehe Kitzmann 2017).
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Abb. 1: Untersuchte Quartiere mit Wohnungsbestand von Wohnungsgenossenschaften.
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Wihrend Ersteres nicht durch konkrete monetare In-
vestitionen bzw. Mafinahmen gekennzeichnet ist,
sondern ,,nur“ zeitliche Ressourcen der Mitarbeiter
aufgewendet werden, lasst sich praktisches Engage-
ment entweder durch konkrete monetdre Investitio-
nen bzw. Ma3nahmen oder direkten monetdren Ver-
zicht charakterisieren. Es wurden drei Formen
ideellen Engagements identifiziert: kooperatives Ver-
halten gegeniiber den Quartiers- und Stadtteilma-
nagements, Teilnahme an (strategischen) Diskussio-
nen iiber das Quartier mit den Quartier- und
Stadtteilmanagements sowie Teilnahme an Quar-
tiersgremien. Die sechs herausgearbeiteten Formen
des praktischen Engagements wurden durch Maf3-
nahmen im (halb-)6ffentlichen Raum, Unterstiitzung
von sozial-kulturellen Projekten, Aktionen und Ver-
anstaltungen, Unterstiitzung von (Stadtteil)Festen,
Bereitstellung von Raumen/Flachen, Kooperationen

mit lokalen Akteuren sowie durch die Finanzierung
von Personal fiir das Quartier realisiert. Um das En-
gagement der Wohnungsgenossenschaften zu syste-
matisieren, wurde dieses fiir jede einzelne Woh-
nungsgenossenschaft in jedem Quartier einzeln
ausgewertet und jeweils einer von fiinf Kategorien
(sehr aktiv, aktiv, méfig aktiv, weniger aktiv und
kaum/gar nicht aktiv) zugeordnet (fiir genauere Aus-
fithrungen zur Charakterisierung der Formen sowie
der Klassifikation siehe Kitzmann 2017, S.186ff. u.
2121f.). Dabei zeigte sich deutlich, dass die Aktivita-
ten durch die verschiedenen Genossenschaften in
den einzelnen Quartieren recht selektiv stattfanden
(siehe Abb. 2).

So konnten Genossenschaften zwar in keinem Fall als
sehr aktiv charakterisiert, hinsichtlich ihres Engage-
ments jedoch in alle anderen Klassen eingeordnet
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Abb. 2: Quartiersengagement von Genossenschaften?
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werden. Insgesamt zeigte sich dennoch ein eher ge-
ring ausgepragtes Engagement, da sich nur in vier
von 24 Fallen (17%) Genossenschaften durch ein akti-
ves Engagement auszeichneten, dafiir jedoch in zwolf
Fallen (50%) kaum/gar nicht aktiv waren.

Ein erster Erklarungsansatz fiir diese Befunde kann
in quartiersspezifischen Strukturen gesehen werden.
So wurde deutlich, dass das Engagement mit der ent-
sprechenden Siedlungsstruktur in den einzelnen
Quartieren zusammenhing: Lediglich in (Grof3)Wohn-
siedlungen konnten Genossenschaften als aktiv bzw.
maflig aktiv charakterisiert werden, wohingegen sie
in Altbauquartieren ausschliefllich kaum/gar nicht
aktiv waren. Dieser Zusammenhang kann mit dem so-
genannten Trittbrettfahrerverhalten bei der freiwilli-
gen Bereitstellung 6ffentlicher Giiter erkldart werden.
In diesem Zusammenhang kann die Erbringung der
verschiedenen Formen des Engagements als 6ffentli-
ches Gut verstanden werden, da auch hier keine Ex-
klusivitat sowie Rivalitdt hinsichtlich der Nutzung
(vgl. Varian 1992, S.414; Beermann 2006, S.115) be-
steht und durch die Erbringung des Engagements zu-
dem positive externe Effekte fiir andere Akteure ent-
stehen (vgl. Dybvig/Spatt 1983, S.231). Da der

2 Jedes Symbol représentiert eine Genossenschaft mit Wohnungs-
bestand in einem Quartier. Da die verschiedenen Genossenschaf-
ten in den untersuchten Quartieren unterschiedlich haufig tiber
Bestidnde verfiigten (maximal in drei Quartieren), sind einige Ge-
nossenschaften durch die Vielzahl an Quartieren in der Analyse
héufiger vertreten.

Mehrwert des Engagements nicht auf die eigene Mie-
terschaft beschrankt bleibt, nimmt bei steigender Ei-
gentiimerzahl bzw. bei sinkendem Anteil eigener Mie-
ter im Quartier die Bereitschaft zum Engagement
tendenziell ab. Dies bestatigt die Annahme von Wie-
zorek (vgl. Wiezorek 2009, S.29), dass das Trittbrett-
fahrerproblem in Quartieren mit einer homogeneren
Eigenttimerstruktur (wie in (Gro3)Wohnsiedlungen)
eher geringer ausgepragt ist als in heterogenen Alt-
bauquartieren und es somit dort eher zu aktivem En-
gagement der Eigentiimer kommt.

Eine zweite Erklarung liefern die Wohnungsbestands-
grofien der Genossenschaften in den einzelnen Quar-
tieren (siehe Abb. 3).

Es wird deutlich, dass das Engagement mit grf3erem
Wohnungsbestand eher aktiver ausfallt, wohingegen
in Quartieren, in welchen Wohnungsgenossenschaf-
ten lediglich iiber kleinere Bestiande verfiigen, En-
gagement eher ausbleibt. Auch die Interviewten be-
statigten diesen Zusammenhang fiir die Erklarung
des Engagements: ,Und ich weifS zum Beispiel die
GS#18, die sagt: ,Ja, wir haben hier nur so wenige Hdu-
ser.” Das ist jetzt nicht ihr Schwerpunktgebiet®
(Exp#23). Im Rahmen der Untersuchung waren von
den 22 hinsichtlich ihrer Gr6fle bestimmten Woh-
nungsbestianden der Genossenschaften zwolf kleine-
re Bestdnde (<500 Wohneinheiten), fiinf mittelgrofle
Bestiande (500-1000) sowie fiinf gréflere Bestdnde
(>1.000). Hierbei trat nur in einem Fall eine Genos-
senschaft mit einem kleineren Bestand als aktiv auf,
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Abb. 3: Engagement der Wohnungsgenossenschaften in Abhingigkeit von deren Wohnungs-
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wohingegen in neun Fillen kaum/gar kein Engage-
ment identifiziert werden konnte. Diese Befunde be-
statigen Einschdtzungen hinsichtlich genossen-
schaftlichen Engagements ,vor allem in den
Quartieren, in denen sie einen signifikanten Anteil am
Wohnungsbestand  haben“  (Habermann-Nief3e/
Nief3e/Schlomka 2009, S.19).

Jedoch zeigte sich auch bei Genossenschaften mit
mittelgroflen bzw. grofien Bestinden in einzelnen
Quartieren nur wenig bzw. kaum/gar kein Engage-
ment. Hierbei wird iiber die zuvor geschilderten eher
Okonomisch begriindeten Zusammenhiange hinaus
noch ein weiterer, in den genossenschaftlichen
Grundprinzipien verankerter, Erkldrungsansatz fiir
das Engagement im Quartier deutlich: Nicht nur die

3 Die vertikale Position der Symbole innerhalb der einzelnen Ka-
tegorien des Engagements stellt keine weitere Abstufung des
Engagements dar, sondern ist lediglich der graphischen Darstell-
barkeit geschuldet. Fiir zwei Wohnungsbestiande konnten die
Groflen nicht ermittelt werden, weshalb nur 22 Bestdnde beriick-
sichtigt werden konnten.

Grof3e des eigenen Bestandes stellt sich als Kriterium
fiir das Engagement heraus, sondern dieses leitet sich
zudem deutlich aus einer (rdumlichen) Abgrenzung
gegeniiber dem Gesamtquartier ab: ,,Dadurch, dass
sie auch meistens nicht die Grofiten in den Quartieren
sind, machen sie erst mal ganz stark ihre eigenen Be-
stdinde und eben was ihnen wichtig ist in ihren Bestdn-
den. [...] das Gesamtquartier ist fiir sie keine Kulisse in
dem Sinn“ (Exp#6). Die klare Trennung zwischen ei-
genem Bestand und grofierem Quartierskontext be-
griindet sich durch die Ausrichtung verschiedenster
Aktivitaten auf die Interessen und Belange der eige-
nen Mitglieder bzw. Mieter. Diese Orientierung wurde
auch beziiglich des Engagements in einem weiteren
Quartierskontext deutlich: ,,Also, die [GS#1] engagie-
ren sich, sagen wir mal, fiir ihren Bestand — und das
machen sie auch gut. Und dariiber hinaus haben sie
eigentlich keine grofien Interessen am Quartier”
(Exp#3). Diese Innenausrichtung wurde in zahlrei-
chen Quartieren bestatigt: ,, Aber auch die Frage:
,Konnten wir da irgendwie gemeinsam was machen?’,
sagte sie [GS#4]: ,Nein, wir konnen nur innerhalb un-
serer Bestdnde was machen‘“ (Exp#44). Die Ausrich-
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tung auf die eigenen Bestdnde fiihrte letztendlich
dazu, dass Engagement in einem grofieren Quar-
tierskontext oft ausblieb und Angebote von Genos-
senschaften nur fiir die eigenen Mieter zugdnglich
waren: ,,Und das Gleiche gilt auch fiir die GS#17: Die
hatten wir auch am Anfang mal kontaktiert. Da hatten
sie gerade ihr Haus da hinten, ihr Gemeinschaftshaus,
gebaut. Da hatten wir probiert, ob wir da auch zum
Beispiel Quartiersratssitzungen abhalten diirfen und
so. Und das war dann relativ schnell klar: ,Nein!* Also,
in der Genossenschaft ist der Diskussionsstand eher:
,NO, es ist nur fiir unsere Leute. Wir mdchten nicht,
dass da andere reinkommen‘“ (Exp#9).

5 Diskussion der Ergebnisse

Die dargelegten Erkenntnisse hinsichtlich der Aktivi-
tdaten von Wohnungsgenossenschaften in den unter-
suchten Berliner Quartieren iiber deren Kernkompe-
tenz als Wohnungsvermieter hinaus zeigen, dass das
Engagement in einem weiteren Quartierskontext ins-
gesamt zwar vielfdltige Formen annehmen kann, je-
doch die Intensitét generell als gering zu bewerten ist
und Genossenschaften nur in einigen wenigen Quar-
tieren Verantwortung jenseits des eigenen Bestandes
und der eigenen Mieterschaft iibernehmen. Diese
selektive Erbringung von Engagement hdngt von
zahlreichen Determinanten ab (Siedlungs- und Ei-
gentiimerstruktur im Quartier, Grof3e des eigenen Be-
standes und somit Grof3e der eigenen Mieterschaft im
Quartier). Neben diesen in der Untersuchung deut-
lich zutage getretenen Erkldrungszusammenhangen
zeigte sich dariiber hinaus vereinzelt auch ein ande-
rer Faktor, welcher das genossenschaftliche Engage-
ment im Quartier beeinflusste — das Vorhandensein
relevanter Personlichkeiten im Unternehmen: ,,Da-
mals war der Geschdiftsfiihrer [der GS#15] Herr |[...].
Und der hatte auch personliches Interesse [...] und hat
uns auch damals zum Beispiel einen Raum zur Verfii-
gung gestellt, kostenfrei, den wir dann also fiir unsere
Quartiersaktivitidten hier nutzen konnten, jahrelang
[...]. Und nach dem Wechsel, nachdem er selber gegan-
gen ist, mussten wir dann halt sofort Mietvertrag un-
terschreiben oder halt auch Betriebskosten bezahlen
[...]. Dann hatten wir gar keinen Kontakt mehr. Dann
ist es halt total abgebrochen* (Exp#36). Diese als Ga-
te-Keeper fungierenden Personlichkeiten kénnen so-
mit einen enormen Einfluss auf die Ausgestaltung
und Intensitat der Aktivitdten im Quartier ausiiben.

Insgesamt wird deutlich, dass sich die Bewertung ge-
nossenschaftlicher Aktivititen in einem weiteren
Quartierskontext jeglicher pauschaler Charakterisie-
rung entzieht, da diese von einer Vielzahl verschiede-
ner Faktoren abhdngt. Ferner steigert die zeitliche
Dynamik, welcher die Ausgestaltung der einzelnen

Faktoren zudem unterliegt, die Komplexitidt der Ana-
lyse genossenschaftlichen Engagements. Dies korres-
pondiert mit bisherigen Befunden hinsichtlich Quar-
tiersaktivitaten anderer Eigentiimer. So konnten auch
fiir kommunale Wohnungsunternehmen sowie priva-
te Finanzeigentiimer die Determinanten der Sied-
lungsstruktur, der eigenen Bestandsgrofie im Quar-
tier sowie der Rolle von Gate-Keepern als relevant fiir
die Ausgestaltung des Engagements sowie insgesamt
eine enorme Komplexitdt der Erklarungszusammen-
hinge sowie Determinantenkonstellationen fiir woh-
nungswirtschaftliche Aktivitaten im Quartier heraus-
gearbeitet werden (vgl. Kitzmann 2017, S. 247 ff.; ders.
2018, S. 45 ff.; ders. 2019, S. 9 ff.).

Aufgrund der eher schwach ausgepréagten und zudem
sehr selektiven genossenschaftlichen Aktivitdten,
welche in einem sehr unterschiedlichen Engagement
in verschiedenen Quartieren jenseits der eigenen Be-
stande resultieren, miissen Wohnungsgenossen-
schaften als wichtige Akteure einer zukiinftigen
Quartiersentwicklung differenziert bewertet werden.
Zum einen sorgen sie durch eigene Aktivitdten fiir po-
sitive Effekte im Quartier: ,, Der Aspekt Genossenschaf-
ten ist bei uns auch relativ klein, aber nachhaltig in der
QM-Kulisse, weil wir da in einzelnen Kiezen feststellen,
dass dort ein kleiner Bestand, ndmlich ein [...] Haus
mit 30 Wohneinheiten, die jetzt der GS#20 gehdren,
nachhaltige Effekte dort vor Ort haben. Also, das ist
eher qualitativ, weniger quantitativ (Exp#10). Zum
anderen bleiben aufgrund der starken Innenfokussie-
rung jene Effekte hdufig lokal recht beschrdankt und
sind im gréfleren Quartierskontext kaum wahrnehm-
bar. Der Mehrwert genossenschaftlicher Aktivitdten
fiir das Gesamtquartier ergibt sich somit aus dem Ver-
haltnis des genossenschaftlichen Wohnungsbestan-
des in Relation zur Grofle des Quartieres. Je grofler
die Bestdnde der Genossenschaften in den Quartie-
ren sind, desto mehr wird der Mehrwert genossen-
schaftlicher Aktivitdten auch zu einem Mehrwert fiir
das gesamte Quartier, da ein grofier Teil der Quar-
tiershewohnerschaft als Mieter der Genossenschaft
selbst direkt an den Aktivititen der Genossenschaf-
ten teilhaben kann. Je geringer der Bestand jedoch
ist, desto geringer ist der Mehrwert fiir das Quartier.

Bewertet man die dargelegten Ergebnisse vor dem
Hintergrund einer Diskussion um Genossenschaften
als soziale Wohnungseigentiimer, 1dsst sich zunachst
ein ambivalentes Bild konstatieren. Die gewonnenen
Erkenntnisse aus den untersuchten Berliner Quartie-
ren konnten ein intensives Engagement im Rahmen
von Nachbarschaftsaktivititen, welche sich auf die
eigenen Bestande und somit auf die eigene Mieter-
schaft beziehen, belegen. Dies bestétigt die bisherige
Sichtweise auf Wohnungsgenossenschaften als sozia-
le Vermieter, die neben der Versorgung der Mitglieder
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mit giinstigem Wohnraum zudem das gemeinschaftli-
che Zusammenleben unterstiitzen und férdern. Dem-
gegeniiber wurde jedoch auch deutlich, dass eine
Einbindung in einen weiteren Quartierskontext mit
Verweis auf die Forderung der eigenen Mieterschaft
oft ausblieb. Somit stiitzen die Ergebnisse auch bis-
herige Einschatzungen, welche den Genossenschaf-
ten eine Innenfokussierung bescheinigen und ihnen
ein umfassenderes Engagement im Quartierskontext
ganz absprechen. Auch die dargelegten Problemati-
ken hinsichtlich einer ausbleibenden Verpflichtung
beziiglich der Interessen der breiteren Allgemeinheit
sowie der Abgrenzung des eigenen Wohnungsbestan-
des gegeniiber dem grof3eren Quartierskontext konn-
ten in diesem Zusammenhang bestatigt werden. Folg-
lich sind ausgehend von den hier prdsentierten
Ergebnissen Annahmen zuriickzuweisen, welche Ge-
nossenschaften pauschal als wichtige Partner der
Kommunen fiir die Stadt- und Quartiersentwicklung
beurteilen: Da sich fiir Genossenschaften mit unter-
schiedlich groflen Bestinden in unterschiedlichen
Quartieren ein unterschiedliches Engagement iiber
die eigenen Bestande hinaus und somit unterschied-
liche Mehrwerte fiir die Quartiere ergeben, miissen
solch generalisierende Bewertungen zukiinftig einer
differenzierten Analyse genossenschaftlichen Han-
delns weichen.

6 Fazit und Ausblick

Die vorgelegten Ergebnisse verdeutlichen, dass Woh-
nungsgenossenschaften als soziale Wohnungseigen-
tlimer zwar nicht grundlegend einer Neubewertung
bediirfen, es in der wissenschaftlichen Diskussion
jedoch zukiinftig ein wesentlich héheres Maf3 an Dif-
ferenziertheit in der Analyse ihres Handels bedarf.
Dem sozialen Anspruch der Wohnungsgenossen-
schaften hinsichtlich der Forderung ihrer eigenen
Mieterschaft steht eine insgesamt zuriickhaltende Be-
teiligung an Entwicklungsprozessen jenseits der eige-
nen Bestdnde gegeniiber und das Quartier als Hand-
lungsraum spielt in genossenschaftlichen Uberle-
gungen eher noch eine untergeordnete Rolle.

Zudem sind die Befunde, insbesondere im Zusam-
menhang mit Erkenntnissen hinsichtlich des Engage-
ments anderer Wohnungseigentiimer im Quar-
tierskontext (vgl. Kitzmann 2017, S.221ff. u. ders.
2019, S.91ff.) ein deutliches Indiz dafiir, dass Woh-
nungseigentiimer trotz der zentralen Bedeutung, die
ihnen im Quartier als relevanter Akteur beigemessen
wird, selbiges noch immer zu stark vor dem Hinter-
grund ihrer eigenen Bestdnde bewerten und noch zu
wenig iiber selbige hinausdenken. Das Quartier als
Handlungsraum jenseits des eigenen Wohnungsbe-
standes ist nur dann bedeutsam, wenn Entwicklun-

gen ein Eingreifen erfordern, um die Realisierung von
Unternehmenszielen zu unterstiitzen bzw. um diese
nicht zu gefahrden. Diese eher opportunistische Er-
bringung von Quartiersaktivitdten ldsst eine Bewer-
tung von Wohnungseigentiimern als verldssliche
Partner einer zukiinftigen Quartiersentwicklung
nicht zu. Wohnungsgenossenschaften stellen hier
insgesamt keine Ausnahme dar. Jedoch zeigte die Un-
tersuchung auch, dass die starke Innenfokussierung
der Genossenschaften vereinzelt — wenn auch eher
zogerlich — um einen umfassenden Blick ins Quartier
hinein erweitert wurde: ,[...] Also, wir haben die
[GS#2] ganz am Anfang [...] mal kontaktiert und da
war die Ansage: ,Ja, wir begleiten das interessiert [...],
was ihr hier so macht als QM. Fiir unsere Bestdiinde
brauchen wir das nicht.‘ [...] Fiinf Jahre spdter scheint
sich das auch ein bisschen gedindert zu haben. Also,
dass sie sagen: ,Es ist doch auch wichtig sich irgend-
wie so im etwas weiteren Umfeld um unsere Bestdnde
zu kiimmern und nicht nur so den Tunnelblick zu ha-
ben. Deswegen engagieren wir uns jetzt.* Und das Glei-
che gilt auch fiir die GS#17“ (Exp#9). Hier konnen wei-
terfiihrende Untersuchungen, welche sich mit
genossenschaftlichen Aktivititen in einem weiteren
Quartierskontext — auch in anderen raumlichen Kon-
texten — befassen, zeigen, ob sich Wohnungsgenos-
senschaften zukiinftig vermehrt dem Handlungsraum
Quartier 6ffnen oder ob sich eine zunehmende Au-
Benorientierung lediglich auf Einzelfdlle beschrankt.
Dabei widren unternehmensinterne Begriindungszu-
sammenhange, welche iiber die hier identifizierten
Faktoren hinausgehen, herauszuarbeiten, um den
Wissensstand iiber die Einbindung der Wohnungsge-
nossenschaften ins Quartier zu erweitern. [ |

Abstract

Housing cooperatives, due to their corporate principles, are
generally discussed as a socially acting housing owner.
During the nationwide massive housing privatization since
the end of the 1990s, housing cooperatives were brought
into play as a more socially acceptable alternative to private
investors. Also recently, housing cooperatives are, again,
increasingly discussed within the debate on tense urban
housing markets. The assessment as a social actor, however,
refers first and foremost to the treatment of their tenants.
The role that housing cooperatives play in the neighborhood
is, however, only generally derived from this appraisal.
Systematic research, which examines the significance
beyond their housing stock and the direct environment is,
however, lacking. Due to the withdrawal of the public domain
from urban development, housing owners are generally
ascribed to have an enormous importance for the future
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development of neighborhoods. Thus, a more intense debate
on various housing owners is essential. The paper at hand
analyzes the role of housing cooperatives in Berlin’s
neighborhoods and calls fora questioning of flat assumptions
and a more nuanced assessment of cooperative’s role in a
broader neighborhood context.
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