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1	 Einführung

Das Quartier als städtische Planungsebene erfährt 
seit Ende der 1990er Jahre in Politik, Planung und 
Wissenschaft deutschlandweit eine vertiefte Ausein-
andersetzung. So wurden um die Jahrtausendwende 
die drei großen Bund-Länder-Programme Soziale 
Stadt (1999), Stadtumbau Ost (2002) und Stadtumbau 
West (2004) – letztgenannte mittlerweile zum Stadt- 
umbauprogramm zusammengefasst – initiiert. Alle 
drei Städtebauförderprogramme thematisieren, trotz 
unterschiedlicher Schwerpunktsetzungen, lokale 
Handlungserfordernisse, um somit Entwicklungen in 
den einzelnen Programmquartieren zu steuern (vgl. 
BMU 2018a, 2018b). Zudem beleuchteten zahlreiche 
deutschsprachige Forschungsbeiträge und Publikati-
onen das Quartier sowohl aus theoretischer als auch 
aus praktischer Perspektive und trugen somit maß-
geblich zur Verankerung des Quartiers in der deut-
schen sozialwissenschaftlichen und geographischen 
Forschungslandschaft bei (siehe hierzu insbesondere 
die Arbeiten von Schnur (u. a. 2005, 2010, 2012, 2013) 
sowie zahlreiche Sammelbände (u. a. Deinet/Gilles/
Knopp 2006; Drilling/Schnur 2009, 2012a; Schnur 
2014; Fabian et al. 2017). Neben der theoretischen 
Rahmung werden des Weiteren auch verschiedene 
Akteure und Einflussfaktoren diskutiert, welche die 
Entwicklung der Quartiere prägen und beeinflussen 
(vgl. u. a. Schnur/Markus 2010), wobei vermehrt die 
Gruppe der Wohnungseigentümer in den Fokus wis-
senschaftlicher Arbeiten rückt (vgl. u. a. Fryczewski 
2014; Grzesiok/Ast/Sweers  2014; Grzesiok/Hill 2014; 
Kitzmann 2017a; Grzesiok 2018). Diese Schwerpunkt-
setzung quartiersorientierter Forschung erscheint 
folgerichtig, da der seit den 1980er Jahren stattfin-
dende Rückzug der öffentlichen Hand aus vielen Be-
reichen der gesellschaftlichen Fürsorge (vgl. Bofinger 
2008, S. 351 ff.) auch zu einer „Neoliberalisierung von 
Stadtentwicklung“ (Heeg/Rosol 2007, S. 492) führte 
(vgl. auch Altrock 2014, S. 159; Heeg 2016, S. 12 ff.). Es 
entwickelte sich zunehmend das Leitbild des „akti-
vierenden Sozialstaates“ (Drilling/Schnur 2012b,  
S. 16), welcher Leistungen und Engagement reduziert 
und die Eigenverantwortung sowie die Ressourcen 
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anderer Akteure aktiviert, welche die zukünftige lo-
kale Entwicklungsplanung übernehmen (sollen/
müssen). Hierbei sind es vor allem Wohnungseigen-
tümer, welchen für die zukünftige Quartiersentwick-
lung aufgrund der lokalen Verankerung ihrer Bestän-
de eine besondere Bedeutung zugesprochen wird 
(vgl. Schnur/Markus 2010, S. 184 ff.; Grzesiok/Hill 
2014, S. 8). Auch die erwähnten Städtebauförderpro-
gramme sehen Wohnungsunternehmen als wichtige 
Akteure und Kooperationspartner an (vgl. u. a. DIFU 
2002, S. 5f.; BMVBS/BBR 2006, S. 50ff.; BMVBS 2012, 
S. 12f.). Die aktuelle wissenschaftliche Diskussion um 
Wohnungseigentümer im Quartierskontext steht bis-
her jedoch noch am Anfang und weist somit enorme 
Potentiale für weitere Forschungsarbeiten auf. So 
wird die Rolle von Wohnungseigentümern in den 
Quartieren noch zu oft mit Bezug auf den Bestand be-
wertet und eine systematische Debatte über die Rolle 
der Wohnungseigentümer als Bestandsbewirtschaf-
ter und Vermieter von Wohnraum hinaus steht bisher 
noch aus (vgl. Grzesiok/Ast/Sweers  2014, S. 331). Fer-
ner fehlt es der Quartiersforschung, welche sich mit 
Wohnungseigentümern auseinandersetzt, an einer 
nötigen Differenzierung der einzelnen Eigentümer. 
So finden sich zum Teil noch immer zu einfache Un-
terscheidungen in private Kleineigentümer und pro-
fessionelle/institutionelle Wohnungsunternehmen 
(vgl. Wiezorek 2009, S. 24). Eine solch schlichte Ein-
teilung der Wohnungseigentümer kann im Sinne ei-
ner fundierten wissenschaftlichen Auseinanderset-
zung nicht genügen. Noch zu wenige wissenschaftliche 
Arbeiten befassen sich differenziert mit ausgewähl-
ten Eigentümern wie internationalen Finanzinvesto-
ren (vgl. u. a. Kaufmann 2014), Genossenschaften 
(vgl. u. a. Habermann-Nieße/Klehn 2007) oder kom-
munalen Wohnungsunternehmen (KWU) (vgl. u. a. 
Haller 2016).

Aufgrund dieser bisher recht überschaubaren, sowie 
wenig systematisierten und differenzierten For-
schung über Wohnungseigentümer im Quartierskon-
text geht der vorliegende Beitrag der Frage nach, in-
wiefern sich kommunale Wohnungseigentümer über 
ihre Rolle als Bestandsbewirtschafter hinaus im 
Quartier engagieren, um somit bewerten zu können, 
inwiefern sie einen aktiven Beitrag zur Entwicklung 
lokaler Strukturen leisten (können).

2	 �(Kommunale) Wohnungs-	
eigentümer und Quartiers-	
entwicklung

Wenngleich die wissenschaftliche Auseinanderset-
zung mit Wohnungseigentümern, insbesondere ab 
der zweiten Hälfte der 1990er Jahre, aufgrund der zu-
nehmenden Privatisierung öffentlicher Wohnungs-

unternehmen zu einer Vielzahl wissenschaftlicher 
Arbeiten führte, wurde das Quartier als Handlungs- 
ebene größtenteils außenvorgelassen. Vielmehr stan-
den die Folgen dieses Transformationsprozesses für 
Wohnungsbestand und Mieterschaft vor dem Hinter-
grund der Bestandsbewirtschaftungsstrategien der 
neu auf dem Wohnungsmarkt auftretenden Finanz- 
investoren, welche sich deutlich von denen der kom-
munalen Unternehmen unterschieden, im Fokus der 
Diskussion (vgl. u. a. Borst 1996, 1997; Sautter 2005; 
Holm 2005, 2010a, 2010b; Hesse/Prechwinkel 2009). 
Aspekte der Quartiersentwicklung wurden erst ab 
Mitte der 2000er in der Auseinandersetzung mit dem 
sich entwickelnden „Discountwohnen“ (Holm 2010c, 
S. 53) bzw. dem „Geschäftsmodell Hartz IV“ (Landtag 
NRW 2013, S. 268) privater Investoren thematisiert. 
Hierbei wurde insbesondere die räumliche Konzen- 
tration einkommensschwacher Haushalte kritisch 
bewertet, welche zu einer zunehmenden Stigmatisie-
rung der Quartiere sowie zur Bildung von Pro- 
blemstandorten (vgl. Müller/Spars 2012, S. 331) bzw. 
einer „Ghettoisierung“ (Portz/Lüdtke/Krüger 2007,  
S. 12) führen könnte. In Abgrenzung zu den Finanz- 
investoren, welchen keinerlei Interesse an stadtent-
wicklungspolitischer Verantwortung (vgl. Holm 
2008, S. 107) sowie die Unterlassung quartiersbezo-
gener Maßnahmen attestiert wurde (vgl. Kaufmann 
2014, S. 86), wurden kommunale Wohnungsunter-
nehmen hinsichtlich ihrer Rolle in der Stadt- und 
Quartiersentwicklung als die „wichtigsten Partner der 
Städte“ (Kiepe/Kraemer/Sommer 2011, S. 667) sowie 
als „Garanten für eine nachhaltige Quartiersentwick-
lung“ (Rips 2007, S. 23) bewertet. Diese Sichtweise 
wurde zum einen durch deren lokale Bindung und 
das damit einhergehende größere Interesse an einer 
stabilen Quartiersentwicklung (vgl. Müller/Spars 
2012, S. 332) zum anderen durch deren generell gege-
bene Gemeinwohlorientierung (vgl. Harms 2007,  
S. 58) begründet. Wenngleich im Rahmen dieser De-
batte die Rolle der Wohnungseigentümer für das 
Quartier thematisiert wurde, geschah dies ausgehend 
von deren Bestandsbewirtschaftungsstrategien und 
das Quartier als erweiterter Handlungsrahmen wurde 
kaum beachtet. Jüngste Arbeiten weisen jedoch zu-
mindest in Ansätzen eine zunehmende Orientierung 
auf wohnungswirtschaftliches Engagement im Quar-
tier über die eigentliche wohnungswirtschaftliche 
Kernkompetenz hinaus auf (vgl. Besecke/Enbergs 
2008; Beckmann/Magnin 2013; Grzesiok/Hill 2014; 
Grzesiok 2018). Jenen Studien fehlt es bisher jedoch 
entweder an einer Verallgemeinerbarkeit, da den Un-
tersuchungen eine meist geringe Anzahl ausgewähl-
ter Wohnungsunternehmen oder Quartiere zugrunde 
lag und/oder an einer nötigen Differenziertheit, wo-
bei die generierten Ergebnisse nicht systematisch ge-
nug nach verschiedenen Wohnungseigentümern aus-
gewertet wurden.
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Gerade mit Bezug auf die kommunalen Wohnungs-
unternehmen muss die Einschätzung hinsichtlich  
ihrer Gemeinwohlorientierung zunehmend in Frage 
gestellt werden, da beispielsweise für die kommuna-
len Wohnungsunternehmen Berlins eine graduelle 
Transformation sowie strategische Neuausrichtung 
nachgewiesen wurde. So konnte Uffer herausarbei-
ten, dass Berlins kommunale Wohnungsunterneh-
men Strategien der selektiven Bestandsbewirtschaf-
tung aus punktueller Aufwertung einerseits sowie 
Instandhaltungseinsparungen andererseits durch-
führten und sich in dieser Hinsicht kaum noch von 
wertschöpfenden Finanzinvestoren unterschieden, 
sodass hier eine „entrepreneurial housing provision“ 
(Uffer 2011, S. 132) attestiert werden konnte. Bereits 
2008 konnte Hallenberg durch einen Vergleich der 
Mietpreise kommunaler Wohnungsunternehmen so-
wie privater Finanzinvestoren in Berlin aufzeigen, 
dass in beiden Gruppen eine preisdämpfende Mieten-
politik nicht zu erkennen war und eine Anpassung 
der Mieten an die lokalen Mietniveaus angestrebt 
wurde (vgl. Hallenberg 2008, S. 114). Somit wurden 
die kommunalen Wohnungsunternehmen ihrem „po-
litischen Auftrag, mit niedrigen Mieten die sozial 
schwächsten Haushalte auch weiterhin zu versorgen, 
[…] durch eine Umsetzung einer derartigen Mietenpoli-
tik nur in begrenztem Umfang gerecht“ (ebd., S. 114). 
Beide Untersuchungen kamen im Ergebnis zu dem 
Schluss, dass auch kommunale Wohnungsunterneh-
men in Berlin durch ihre Bestandspolitik zu einer zu-
nehmenden sozialen Segregation beitrugen (vgl. 
ebd., S. 128 f.; Uffer 2011, S. 156 f.). Diese Ergebnisse 
wurden durch Erkenntnisse gestützt, welche die zu-
nehmende Öffnung Berlins kommunaler Wohnungs-
unternehmen für einkommensstärkere Bevölke-
rungsschichten herausarbeiteten (vgl. Kitzmann 
2017b, S. 4 ff.). Ein wesentlicher Grund für diese zeit-
weilige ökonomisch orientierte Bestandsbewirtschaf-
tung kann in einer Senatspolitik gesehen werden, 
welche nicht nur einen strikten wirtschaftlichen Kon-
solidierungskurs der sechs landeseigenen Woh-
nungsunternehmen einleitete, sondern darüber hin-
aus auch das Ziel verfolgte, Dividenden für den 
Berliner Haushalt aus den eigenen Wohnungsunter-
nehmen zu generieren (vgl. Wowereit/Junge-Reyer 
2007, S. 5 ff.). Auch für andere Kommunen weist Holm 
darauf hin, dass (zumindest zeitweilig) die Woh-
nungsunternehmen einem Renditedruck durch die 
öffentlichen Eigentümer ausgesetzt waren, sodass 
diese in ein Spannungsfeld zwischen Renditeerbrin-
gung und sozialem Auftrag gerieten (vgl. Holm 2010c, 
S. 56).

Angesichts solcher Entwicklungen kommt Uffer zu 
dem Schluss, dass mit Bezug auf die Bestandsbewirt-
schaftung eine „dualistic distinction between the state 
and the private domain needs to be abandoned in fa-

vour of a more complex analysis“ (Uffer 2011, S. 219). 
Auch Holm weist darauf hin, dass hier pauschale Wir-
kungszusammenhänge in Frage gestellt werden müs-
sen (vgl. Holm 2010c, S. 54 f.). Somit ergibt sich auch 
die Notwendigkeit, pauschale Thesen von kommuna-
len Wohnungsunternehmen als wichtige Partner in 
der Stadt- und Quartiersentwicklung zu hinterfragen 
und deren Rolle in einem erweiterten Quartierskon-
text systematisch zu untersuchen und zu bewerten.

3	 Methodisches Vorgehen

Für die Analyse wurde die Stadt Berlin als Untersu-
chungsraum gewählt, da hier zum einen die kommu-
nalen Wohnungsunternehmen 2011 mit ca. 15% am 
Gesamtwohnungsbestand im Vergleich zum bundes-
weiten Durchschnitt deutlich überrepräsentiert wa-
ren (vgl. Amt für Statistik Berlin-Brandenburg 2013; 
GDW 2015) und darüber hinaus der Wohnungsbe-
stand der sechs städtischen Wohnungsunternehmen 
seit 2012 konstant bis auf ca. 295.000 Wohneinheiten 
anstieg (vgl. Kitzmann 2018, S. 164 f.). Dieser Woh-
nungsbestand findet sich aufgrund der wohnungspo-
litischen Entwicklungen Berlins zudem in verschie-
denen Siedlungsstrukturtypen und ist darüber 
hinaus auch räumlich über große Teile der Stadt ge-
streut. Des Weiteren verabschiedete Berlin 2008 eine 
Rahmenstrategie Soziale Stadtentwicklung, in wel-
cher eine „[a]ktivere Einbindung der Wohnungswirt-
schaft in die Entwicklungsprozesse von Stadtteilen“ 
(SenStadt 2008, S. 47) angestrebt wird. Zudem verfügt 
Berlin über eine große Anzahl an Quartieren, welche 
durch städtebauliche Entwicklungsprogramme be-
plant werden. Hier sollen Wohnungseigentümer als 
„starke [...] Partner“ (SenStadt 2010, S. 7) der Stadt-
teilentwicklung aktiv in die Programme mit einge-
bunden werden. Somit eignete sich Berlin als Unter-
suchungsraum für eine quartiersorientierte Unter- 
suchung kommunaler Wohnungsunternehmen. Ins-
gesamt konnten 24 Quartiere1 mit kommunalem Woh-
nungsbestand in die Analyse einbezogen werden 
(siehe Abb. 1).

Aufgrund des bisher recht überschaubaren wissen-
schaftlichen Erkenntnisstandes bezüglich Woh-
nungseigentümern im Quartierskontext, wurde ein 
exploratives Vorgehen gewählt, um die Rolle der 
kommunalen Wohnungsunternehmen in Berlin in ei-
nem weiteren Quartierskontext bewerten zu können. 
Hierbei eignete sich insbesondere das problem- 

1  �Diese 24 Quartiere waren Bestandteil einer breiter angelegten  
Arbeit, welche in 33 Berliner Quartieren das Engagement ver-
schiedener Wohnungseigentümertypen untersuchte. Diese Quar-
tiere verfügten jedoch nicht alle über kommunalen Wohnungsbe-
stand (für detailliertere Information siehe Kitzmann 2017a).
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Abb. 1:	 Untersuchte Quartiere mit Wohnungsbestand kommunaler Wohnungsunternehmen

Quelle: Eigene Darstellung

zentrierte Interview als Erhebungsmethode, da die-
ses durch die vorhandene Offenheit gegenüber dem 
Thema die Befragten möglichst frei zu Wort kommen 
lässt und sich lediglich an einer bestimmten Pro- 
blemstellung ausrichtet (vgl. Mayring 2002, S. 67 ff.). 
Somit eignet es sich zur Aufdeckung neuer Erkennt-
nisse und Konzepte (vgl. Lamnek 2010, S. 336). Insge-
samt wurden 32 Interviews mit 42 Teilnehmenden 
geführt. Dies waren zum einen die in allen untersuch-
ten Quartieren vorhandenen Quartiers- bzw. Stadt-
teilmanagements sowie Verantwortliche der Berliner 
Bezirksämter sowie der damaligen Senatsverwaltung 
für Stadtentwicklung und Umwelt. In den Interviews 
wurden insbesondere folgende Problemstellungen 
diskutiert: Inwiefern beteiligen sich Wohnungseigen-
tümer konkret an der Quartiersentwicklung? Warum 
beteiligen sich einzelne Wohnungseigentümer (nicht) 
an der Quartiersentwicklung? 

4	 Ergebnisse der Untersuchung

Zunächst einmal lässt sich feststellen, dass die kom-
munalen Wohnungsunternehmen insgesamt auf 
recht diverse Weise über ihre Kernkompetenz hinaus 
im Quartier aktiv sind. Hierbei lässt sich ihre Aktivität 
in ideelles und praktisches Engagement gliedern. 
Während sich Ersteres nicht durch konkrete monetä-
re Investitionen bzw. Maßnahmen auszeichnete, son-
dern „lediglich“ zeitliche Ressourcen im Sinne von 
Arbeitsstunden der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
aufgewendet wurden, erforderte das praktische En-
gagement entweder konkrete monetäre Investitionen 
bzw. Maßnahmen oder direkten monetären Verzicht. 
Es konnten insgesamt drei Formen ideellen Engage-
ments identifiziert werden: kooperatives Verhalten 
gegenüber den Stadtteilmanagements, Teilnahme an 
(strategischen) Diskussionen über das Quartier mit 
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den Stadtteilmanagements sowie Teilnahme an Quar-
tiersgremien. Die sechs herausgearbeiteten Formen 
des praktischen Engagements wurden durch Maß-
nahmen im (halb-)öffentlichen Raum, Unterstützung 
von sozial-kulturellen Projekten, Aktionen und Ver-
anstaltungen, Unterstützung von (Stadtteil)Festen, 
Bereitstellung von Räumen/Flächen, Kooperation 
mit lokalen Akteuren sowie durch die Finanzierung 
von Personal für das Quartier  realisiert3 (für eine aus-
führliche Charakterisierung der einzelnen Formen 
vgl. Kitzmann 2017a, S. 186 ff.). Um das Engagement 
der Wohnungsunternehmen zu systematisieren, wur-
de dieses für jedes einzelne Wohnungsunternehmen 
in jedem Quartier einzeln ausgewertet und jeweils 
den fünf Kategorien (sehr aktiv, aktiv, mäßig aktiv, 
weniger aktiv und kaum/gar nicht aktiv) zugeordnet 
(für genauere Ausführungen zu den Klassifikationen 
vgl. ebd., S. 212 ff.). Dabei zeigte sich deutlich, dass 
die Aktivitäten durch die verschiedenen Wohnungs-

2  �Jedes Symbol repräsentiert einen Eigentümer mit Wohnungsbe-
stand in einem Quartier. Da die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen in den untersuchten Quartieren unterschiedlich häufig 
über Bestände verfügten (maximal in elf Quartieren), sind eini-
ge Wohnungsunternehmen durch die Vielzahl an Quartieren in 
der Analyse häufiger vertreten. Zudem verfügten in fünf der 24 
Quartiere jeweils zwei kommunale Wohnungsunternehmen über 
Wohnungsbestand. Hierbei wurde dann das Engagement der bei-
den Unternehmen jeweils einzeln bewertet.

3  �Eine im Rahmen der Untersuchung realisierte Form des Engage-
ments war das Bereitstellen von Fördertöpfen. Diese Form des 
Engagements wurde jedoch von den kommunalen Wohnungsun-
ternehmen gar nicht erbracht.

unternehmen in den einzelnen Quartieren recht 
selektiv stattfanden (siehe Abb. 2).

In acht von 29 Fällen (28%) konnte das Engagement 
als sehr aktiv und darüber hinaus in sechs Fällen 
(21%) als aktiv charakterisiert werden. Demgegen-
über wird jedoch auch deutlich, dass die kommuna-
len Wohnungsunternehmen in einzelnen Quartieren 
in vier Fällen (14%) als kaum/gar nicht aktiv sowie in 
fünf Fällen (17%) jeweils als wenig aktiv in Erschei-
nung traten.

Ein erster Erklärungsansatz für diese selektiven Akti-
vitäten kann in der Siedlungsstruktur der einzelnen 
Quartiere gesehen werden. So waren kommunale 
Wohnungsunternehmen in 11 von 17 Fällen (65%) in 
(Groß)Wohnsiedlungen aktiv oder sehr aktiv, wohin-
gegen lediglich in drei von zehn Fällen (30%) in  
Mischquartieren sowie in keinem der beiden Fälle in 
Altbauquartieren ein solch intensives Engagement 
identifiziert wurde. Hierbei kann das Verhalten kom-
munaler Wohnungsunternehmen mit dem sogenann-
ten Trittbrettfahrerverhalten bei der Bereitstellung 
öffentlicher Güter erklärt werden. Die zwei zentralen 
Merkmale öffentlicher Güter (keine Rivalität und  
keine Exklusivität bei der Nutzung der Güter) (vgl.  
Varian 1992, S. 414; Beermann 2006, S. 115) führen zu 
einer mangelhaften freiwilligen Erstellung durch den 
Markt bzw. private Akteure, da ihre Her- und Bereit-
stellung positive externe Effekte für andere Akteure 
hervorruft (vgl. Dybvig/Spatt 1983, S. 231). In diesem 
Zusammenhang kann die Erbringung der verschiede-

Abb. 2:	 Quartiersengagement städtischer Wohnungsunternehmen nach Siedlungsform2

Quelle: Eigene Darstellung

En
ga

ge
m

en
t d

er
 W

oh
nu

ng
se

ig
en

tü
m

er

Sehr 
aktiv

Aktiv

Mäßig 
aktiv

Weniger 
aktiv

Kaum/gar 
nicht aktiv

Altbauquartier

Mischquartier

(Groß)Wohnsiedlung



ZIWP 1 / 2019	 Kundengruppen und Innovationen  Über den Bestand hinaus: Kommunale Wohnungsunternehmen im Quartier � 1511

nen Formen des Engagements im Sinne einer solchen 
Bereitstellung öffentlicher Güter verstanden werden, 
da auch hier keine Exklusivität sowie Rivalität hin-
sichtlich der Nutzung besteht. Denn der Mehrwert, 
welcher durch das Engagement der Wohnungseigen-
tümer geschaffen wird, bleibt nicht auf die eigene 
Mieterschaft beschränkt, sondern ist prinzipiell allen 
Quartiersbewohnern zugänglich. Somit ergeben sich 
auch hier positive externe Effekte. Hierbei ist es das 
Interesse der verschiedenen Eigentümer an den posi-
tiven Externalitäten zu partizipieren, ohne eigene 
Ressourcen aufzuwenden. Die Annahme von  
Wiezorek (vgl. Wiezorek 2009, S. 29), dass das Tritt-
brettfahrerproblem in Quartieren mit einer homoge-
neren Eigentümerstruktur ((Groß)Wohnsiedlungen) 
eher geringer ausgeprägt ist als in heterogenen Alt-
bauquartieren, da dort weniger potentielle Trittbrett-
fahrer vorhanden wären, kann hier mit Bezug auf Ak-
tivitäten im weiteren Quartierskontext bestätigt 
werden.

Jedoch zeigte sich, dass zum Teil auch in (Groß)
Wohnsiedlungen das Engagement der kommunalen 
Wohnungsunternehmen gar nicht bzw. nur recht ge-
ring ausgeprägt war. Ein weiterer Erklärungsansatz, 
welcher über die reine Siedlungsstruktur der Quartie-
re hinausgeht, kann in der Wohnungsbestandsgröße 
der Unternehmen in den einzelnen Quartieren gese-
hen werden. So wurde von den Interviewten ein kla-
rer Zusammenhang zwischen Bestandsgröße und En-
gagement im Quartier hergestellt: „Die KWU#6 [...]
hat allerdings nur ein Hochhaus dort im Gebiet. Da-
durch interessiert sie das Gebiet einfach nicht so stark 
– deshalb auch sehr zurückhaltend“ (Exp#6). Demge-
genüber wurde ein vergleichsweise großer Bestand 
der kommunalen Wohnungseigentümer als wichtige 
Voraussetzung für ein aktives Engagement im Quar-
tier angesehen: „Es ist halt natürlich viel einfacher, 
wenn ich wie im [Quartier] die KWU#1 habe mit einem 
riesen Besitz, die dann noch Interesse daran haben, 
die sich engagieren, die sich einbringen und die dann 
auch im Quartiersrat sind“ (Exp#17).

Um diesen subjektiv wahrgenommenen Zusammen-
hang systematisch zu belegen, wurde das Engage-
ment der kommunalen Wohnungseigentümer in Ab-
hängigkeit von der Größe ihrer Wohnungsbestände in 
den einzelnen Quartieren dargestellt (siehe Abb. 3).

Auch hier lässt sich das Trittbrettfahrerproblem zur 
Erklärung heranziehen: Je mehr Wohneinheiten ein 
einzelner Wohnungseigentümer in einem Quartier 
hat und je größer somit dessen Anteil am Gesamt-
wohnungsbestand jenes Quartiers ist, desto weniger 
potentielle Trittbrettfahrer gibt es. Somit ist es wahr-
scheinlicher, dass sich ein Wohnungseigentümer ak-
tiv engagiert. Je kleiner jedoch der eigene Wohnungs-

bestand im Quartier und je kleiner somit der eigene 
Anteil am Gesamtwohnungsbestand ist, desto mehr 
potentielle Trittbrettfahrer gäbe es im Falle des En-
gagements. Dabei zeigte sich, dass die Größe des ei-
genen Wohnungsbestandes für das Engagement der 
Wohnungseigentümer bedeutender war als die gene-
relle Siedlungsstruktur des jeweiligen Quartiers, da 
auch in (Groß)Wohnsiedlungen kommunale Unter-
nehmen mit kleineren Beständen gar nicht bzw. nur 
wenig aktiv waren. Jedoch konnte dieses Trittbrett-
fahrerverhalten auch zu positiven Effekten führen. So 
konnten im Falle zweier kommunaler Wohnungsei-
gentümer mit jeweils Wohnungsbeständen in densel-
ben zwei Quartieren Zuständigkeiten für diese beiden 
Quartiere gezielt abgestimmt werden, sodass die ein-
zelnen Wohnungsunternehmen ihr Engagement be-
wusst auf eines der beiden Quartiere konzentrieren 
konnten. In zwei der untersuchten Quartiere verfüg-
ten dieselben zwei kommunalen Wohnungsunter-
nehmen jeweils über einen großen sowie jeweils über 
einen recht kleinen Wohnungsbestand: „Bei der 
KWU#4 ist es so, dass die halt gesagt haben, die sind 
ganz stark im [Quartier] aktiv und sie arbeiten auf ei-
ner anderen Ebene sozusagen auch mit der KWU#1 zu-
sammen und sagen: ‚Ok, das hier ist Gebiet KWU#1, da 
macht die KWU#1 viel und wir halten uns hier raus‘“ 
(Exp#39). Im anderen der beiden Quartiere dagegen 
engagierte sich wiederum „[...] die KWU#1 eigentlich 
gar nicht [...]. Sie sagen: ‚Das ist KWU#4-Terrain‘“ 
(Exp#14). Somit agierten beide Akteure in jeweils ei-
nem der beiden Quartiere sehr aktiv, während sie im 
anderen Quartier als Trittbrettfahrer auftraten. Für 
die Wohnungsunternehmen ergab sich der Vorteil, 
dass sie ihre Ressourcen gezielt auf ein Quartier kon-
zentrieren und im anderen Quartier ohne eigenen 
Ressourceneinsatz von den Maßnahmen des jeweils 
anderen Wohnungsunternehmens profitieren konn-
ten. In beiden Quartieren resultierte diese Strategie in 
einem sehr aktiven Engagement der Wohnungseigen-
tümer generell – getragen jeweils durch das sehr  
aktive Engagement eines der beiden kommunalen 
Unternehmen. 

Ein zweiter Erklärungsansatz, welcher das unter-
schiedlich aktive Engagement je nach Bestandsgröße 
erklärt, kann in der Erzielung von Skaleneffekten ge-
sehen werden. Die Realisierung dieses aus der indus-
triellen Produktion abgeleiteten Prinzips (vgl. hierzu 
Kulke 2017, S. 118) wurde in einer Vielzahl von Arbei-
ten für Wohnungseigentümer im Rahmen des Portfo-
liomanagements sowie der Bewirtschaftung der Be-
stände bestätigt (vgl. u. a. Lammerskitten 2007, S. 90; 
Holm 2010c, S. 48; Trübestein/Walldorf 2012, S. 400; 
Niermann/Jochimsen 2014, S. 54). Die Ergebnisse der 
Untersuchung sind jedoch ein Hinweis darauf, dass 
Skaleneffekte auch mit Bezug auf das Engagement im 
Quartier einen Erklärungsansatz liefern. So können 



4	 Kundengruppen und Innovationen  Über den Bestand hinaus: Kommunale Wohnungsunternehmen im Quartier � ZIWP 1 / 201912

beispielsweise durch die Realisierung eines Nachbar-
schaftsfestes in einem Quartier, in welchem ein Woh-
nungsunternehmen beispielsweise 1.000 Wohnungs-
einheiten besitzt, prinzipiell 1.000 Haushalte der 
eigenen Mieterschaft von diesem Angebot profitieren. 
Um in Quartieren, in welchen das Wohnungsunter-
nehmen nur über jeweils kleinere Wohnungsbestän-
de verfügt, ein solches Angebot einer ähnlichen An-
zahl von Haushalten zur Verfügung zu stellen, 
müssten in einer Vielzahl dieser Quartiere jeweils 
Nachbarschaftsfeste veranstaltet werden. Somit wä-
ren durch die Realisierung mehrerer Feste in Quartie-
ren mit jeweils kleineren Wohnungsbestandsgrößen 
die durchschnittlichen Kosten pro zu erreichendem 
Haushalt deutlich höher, da bestimmte unabhängige 
Festkosten (z. B. Logistik, ggf. Einkauf von Kultur- 
programm, Organisationsaufwand) für alle organi-
sierten Feste anfallen würden. Dies würde eine grö-
ßere Ressourcenbelastung für das Unternehmen  
bedeuten. Insgesamt ergibt sich für das Woh- 
nungsunternehmen eine Situation, in welcher es –

4  �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. Für einen Wohnungsbestand war die Größe 
nicht ermittelbar, weshalb nur 28 Bestände berücksichtigt wer-
den konnten.

um die gleiche Anzahl von Haushalten zu erreichen 
– ökonomisch lohnender ist, Nachbarschaftsfeste 
dort durchzuführen, wo es die größten Wohnungsbe-
stände hat, da es mit einer Maßnahme eine potentiell 
größere Anzahl von eigenen Haushalten erreichen 
kann.

	
5	 Diskussion

Die dargelegten Befunde hinsichtlich der Rolle der 
kommunalen Wohnungsunternehmen in Berlin über 
deren Kernkompetenz als Wohnungsvermieter hin-
aus zeigen, dass sich deren Aktivitäten in einem wei-
teren Quartierskontext durchaus recht vielfältig dar-
stellen und sie in einer Reihe von Quartieren lokale 
Prozesse bewusst steuern und entwickeln. Somit 
scheinen sie auf den ersten Blick dazu in der Lage, 
das zunehmende Verantwortungsvakuum, welches 
durch den Rückzug der öffentlichen Hand in den 
Quartieren entsteht, auszufüllen. Jedoch wurde auch 
deutlich herausgearbeitet, dass die Übernahme von 
Verantwortung und Steuerung von Quartiersentwick-
lung nur sehr selektiv stattfindet. In einer Reihe von 
Quartieren stehen kommunale Wohnungseigentümer 
somit nicht zur Verfügung, um Aufgaben der öffentli-
chen Hand zu übernehmen. Hierbei ergeben sich Un-
terschiede der Aktivitäten weniger zwischen den ein-

Abb. 3:	� Engagement städtischer Wohnungsunternehmen in Abhängigkeit von der Wohnungs- 
bestandsgröße im Quartier4

Quelle: Eigene Darstellung
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zelnen Unternehmen, sondern vielmehr in Hinblick 
auf die verschiedenen Wohnungsbestände einzelner 
Unternehmen. Diese Befunde widerlegen die bisher 
oft pauschalisierenden Annahmen von per se im 
Stadt- und Quartierskontext aktiven kommunalen 
Wohnungsunternehmen.

Die dargelegten Erklärungszusammenhänge für das 
unterschiedlich aktive Engagement in einzelnen 
Quartieren (Trittbrettfahrerverhalten, Realisierung 
von Skaleneffekten) verdeutlichen eine Ausrichtung 
der Quartiersaktivitäten an ökonomischen Aspekten. 
In Anlehnung an Uffer, die mit Bezug auf die kommu-
nalen Wohnungsunternehmen Berlins und deren Be-
standsbewirtschaftung „the move to a more entrepre-
neurial housing provision“ (Uffer 2011, S. 140) 
feststellte, zeugen die hier vorgestellten Ergebnisse 
von einer unternehmerischen Quartiersentwicklung 
bzw. von einer Quartiersentwicklung, welche sich an 
ökonomischen Interessen und Zielen der Unterneh-
men ausrichtet. Neben den zuvor erläuterten Fakto-
ren, welche die Aktivitäten in den einzelnen Quartie-
ren bestimmen, konnten auch weitere Erklärungen 
herausgearbeitet werden, welche diese Schlussfolge-
rung stützen. So profitierten die Unternehmen bei-
spielsweise bei der Realisierung von Maßnahmen im 
(halb-)öffentlichen Raum von Fördergeldern aus den 
Stadtentwicklungsprogrammen: „[…] Wir haben zu 
Beginn unseres Quartiers auch so eine Hofgestaltungs-
maßnahme gemacht […]. Damals war zum Beispiel 
auch KWU#4 aktiv, hat auch einige seiner Höfe bis zu 
75% finanziert bekommen“ (Exp#36). Für die Woh-
nungseigentümer ergeben sich somit Vorteile durch 
zum Teil erhebliche finanzielle Einsparungen bei 
gleichzeitiger Realisierung von Maßnahmen, welche 
der Aufwertung des Umfeldes und somit der Ver-
marktungsfähigkeit der eigenen Bestände dienen. 
Darüber hinaus wurde auch deutlich, dass die Unter-
nehmen ihre Aktivitäten im Quartier direkt am Ent-
wicklungsbedarf der eigenen Bestände hinsichtlich 
deren Vermietung ausrichteten: „Und vor allem, die 
[KWU#2] haben ja einen minimalen Leerstand hier. 
Die Wohnungen gehen weg wie warme Semmeln. Und 
das ist ja der Grund, warum sozusagen die finanzielle 
Förderung für unsere Feste runtergefahren wurde und 
wird von der KWU#2. Die haben es nicht nötig hier“ 
(Exp#38).

Aufgrund dieser insgesamt stark an wirtschaftlichen 
Überlegungen ausgerichteten Quartiersaktivitäten, 
welche in einem sehr unterschiedlichen Engagement 
in verschiedenen Quartieren resultieren, müssen die 
kommunalen Wohnungsunternehmen hinsichtlich 
ihrer Rolle als zentrale Akteure zukünftiger Quartiers- 
entwicklung hinterfragt werden. So scheinen sie zwar 
geeignet – und sicherlich auch benötigt –, um die öf-
fentliche Hand punktuell zu entlasten, indem sie Ent-

wicklungen ergänzend begleiten und unterstützen, 
jedoch erscheinen sie nicht in jedem Fall geeignet, 
um vormals öffentliche Aufgaben in der Quartiersent-
wicklung vollumfänglich zu übernehmen, da – wie 
gezeigt –nur selektiv Verantwortung in den Quartie-
ren übernommen wird.

Hierbei sind jedoch nicht nur die Unternehmen zu 
hinterfragen, sondern auch die Rolle des Berliner  
Senats ist zu diskutieren, da dieser als Eigentümer 
seine Entscheidungs- und Steuerungskompetenz hin-
sichtlich des Engagements der Gesellschaften nicht 
hinreichend nutzt, beispielsweise durch eine überge-
ordnete Strategie zur Quartiersentwicklung. Stattdes-
sen überträgt der Senat Verantwortlichkeiten und 
Entscheidungen zur Quartiersentwicklung auf die ei-
genen Wohnungsunternehmen und trägt somit zur 
Unterordnung von Quartiersentwicklung unter un-
ternehmerische Interessen bei. Dies kann als Aus-
druck einer zunehmend neoliberalen Stadtentwick-
lungspolitik hin zu einer „unternehmerischen Stadt“ 
(Heeg 2016, S. 12) bewertet werden.

Auch die zunehmende Inanspruchnahme der kom-
munalen Wohnungsunternehmen für eine weiterhin 
sozialverträgliche Wohnraumversorgung auf dem ak-
tuell sehr angespannten Berliner Wohnungsmarkt 
(vgl. Kitzmann 2018, S. 163 ff.), welche die wirtschaft-
lichen Spielräume der Unternehmen massiv ein-
schränkt, lässt ein vollumfängliches Engagement der 
Unternehmen in den Quartieren kaum zu. Zwar wur-
den die Unternehmen durch das aktuelle Berliner 
Wohnraumversorgungsgesetz von ihrer wirtschaftli-
chen Bringepflicht entlastet, da „die von den landes-
eigenen Wohnungsunternehmen im Rahmen ihrer wirt-
schaftlichen Tätigkeit erzielten Überschüsse in den 
Unternehmen [verbleiben]“ (SenJuV 2015, S. 424),  
jedoch sind diese Überschüsse ausschließlich für 
Zwecke der sozialen Wohnraumversorgung zu nutzen 
(vgl. ebd., S. 423 f.) und stehen somit nicht für Aktivi-
täten im Quartiersumfeld zur Verfügung.

6	 Ausblick

Die präsentierten Ergebnisse verdeutlichen, dass die 
Auseinandersetzung mit der Eigentümergruppe der 
kommunalen Wohnungsunternehmen zukünftig ei-
ner erhöhten wissenschaftlichen Aufmerksamkeit be-
darf. Da pauschale Thesen von im Stadt- und Quar-
tiersumfeld aktiven kommunalen Wohnungsunter- 
nehmen vor dem Hintergrund wirtschaftlicher Logi-
ken sowie einer zunehmenden Inanspruchnahme der 
Unternehmen durch die Eigentümer (finanziell, woh-
nungspolitisch) nicht mehr haltbar sind, muss in der 
Debatte zwingend eine zunehmende Differenzierung 
in der Bewertung kommunaler Wohnungsunterneh-
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Abstract
The neighborhood remains a highly important scale for 
actions and interventions in urban planning and development. 
Due to the ongoing withdrawal of the public domain from 
urban planning, non-state actors are becoming more and 
more relevant for governing local developments. First and 
foremost, housing owners, particularly municipal housing 
companies, are discussed as central actors. Against the 
backdrop of a lacking systematic investigation of particular 
housing owners, the paper at hand analyzes the role of 
Berlin’s municipal housing companies in a neighborhood 
context. The results reveal that assumptions have to be 
challenged, which see municipal housing owners as 
important partners of cities and municipalities.

men in der Stadt- und Quartiersentwicklung erfolgen. 
Dies ist auch aufgrund des Spannungsfeldes zwi-
schen Renditeerbringung und sozialem Auftrag, wel-
chem kommunale Wohnungsunternehmen auch in 
anderen Gemeinden ausgesetzt sind, bedeutsam.

Ferner wird die zukünftige systematische und diffe-
renzierte wissenschaftliche Auseinandersetzung mit 
kommunalen Wohnungsunternehmen auch deshalb 
relevant, da nach der Phase massiver Wohnungs- 
privatisierungen auf nationaler Ebene nicht nur in 
Berlin eine sowohl quantitative als auch qualitative 
Aufwertung der eigenen Wohnungsunternehmen 
stattfindet. Das 2011 beschlossene „Bündnis für das 
Wohnen in Hamburg“ sah ab 2012 den Neubau von 
jährlich 1.000 Wohnungen durch das einzige städti-
sche Wohnungsunternehmen (SAGA) vor (vgl. BSW 
2011, S. 6) und selbst in Dresden, wo 2006 das einzige 
städtische Wohnungsunternehmen verkauft wurde, 
wird mittlerweile wieder über die Schaffung einer ei-
genen kommunalen Wohnungsbaugesellschaft de-
battiert (vgl. Seifert/Müller 2016, S. 58 ff.).

Forschung, welche sich zukünftig mit dem Handeln 
kommunaler Wohnungsunternehmen in einem wei-
teren Quartiersumfeld befasst, sollte sich in differen-
zierter Weise mit den verschiedenen Formen des En-
gagements sowie den Determinanten für dessen 
Erbringung auseinandersetzen, um zum einen zu ei-
ner differenzierten Bewertung kommunaler Woh-
nungsunternehmen zu gelangen sowie zum anderen 
den Kenntnisstand an der Schnittstelle von Woh-
nungseigentümer- und Quartiersforschung zu erwei-
tern. Auch eine weitere räumliche Differenzierung, 
beispielsweise um Kommunen mit einem eher nach-
fragedominierten Wohnungsmarkt, wäre hierzu hilf-
reich.� n
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