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1. Kurzfassung

Strategische Bestandsentwicklung und nachhaltiges Bauen sind weltweit zu zentralen Themen fiir die
kiinftige Entwicklung des Wohnungsbestandes in den Industrielandern geworden. Demografischer Wandel,
Differenzierung der Lebensstile, gestiegene Anforderungen an den Klimaschutz sind einige der Stichworte
dieses Wandels, auf die in Kapitel 2 dieses Projektberichtes eingegangen wird. Im Zentrum der damit ein-
hergehenden wohnungspolitischen Anpassungsprozesse steht die Frage, wie der Bestand (an Wohnungs-
einheiten, -gebauden, -portfolios) strategisch nachhaltig und erfolgreich entwickelt werden soll. ,Bestand”
wird hier als Begriff fur die jeweils aktuelle Momentaufnahme der (regionalen, lokalen) Entwicklung des
Stadtischen verstanden, die zurzeit im Zentrum gesellschaftlicher, politischer, wirtschaftlicher und wissen-
schaftlicher Zukunftsdiskussionen steht. Angesichts der Verédnderungsdynamik wird die Auseinanderset-
zung mit der Frage erforderlich, welche Ziele und Methoden zur Bestandsanpassung sinnvoll sind und
welches veranderte Rollenverstandnis in den Unternehmen der Wohnungswirtschaft fur die Bewaltigung der
Veranderungen notwendig wird.

Mit der vorgestellten Untersuchung des Instituts fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS) wird
erstmals fir Nordrhein-Westfalen ein Uberblick gewonnen, wie die Wohnungswirtschaft und die Eigentiimer
gréBerer Wohnungsbestande auf die kinftigen Anforderungen von strategischer Bestandsentwicklung und
Nachhaltigkeit reagieren und wie ihre strategischen Entscheidungen beschrieben werden kénnen. Die
Studie wurde mit Unterstitzung des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V. und des Landesverbandes Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen Nordrhein-West-
falen e.V. durchgefihrt (Feldphase Oktober 2007 - Juni 2008).

Das Forschungsvorhaben ist vor dem skizzierten Hintergrund vor allem der Frage nachgegangen, welcher
Methoden und Instrumente sich die Wohnungswirtschaft bedient, um auf die beschriebenen Herausfor-
derungen einzugehen, ihre Wohnungsbesténde strategisch zu bewerten und zu entwickeln und aufgrund
welcher Sachverhalte Investitionsentscheidungen getroffen werden. Angesichts der umrissenen sozialen,
6kologisch-energetischen und wirtschaftlichen Anforderungen sollte auch die Frage beantwortet werden,
welche Bedeutung Nachhaltigkeitsaspekte fur die Wohnungswirtschaft haben. Eine Forschungsthese war,
dass sich die traditionellen Geschéaftsmodelle der Wohnungswirtschaft, deren ureigenes Betétigungsfeld
Uber Jahrzehnte vor allem die Bereitstellung preiswerten Wohnraums fiir breite Bevélkerungsschichten war,
zurzeit zum Teil gravierend verédndern und damit auch das Rollenverstéandnis in den Unternehmen.

Die Erhebung kombinierte eine quantitative Online-Umfrage (Rucklaufquote 11 %) bei 526 Wohnungsunter-
nehmen in NRW mit qualitativer Methodik (zehn leitfadengestiitzte Interviews mit Geschéaftsfliihrern aus den
befragten Unternehmen), deren Methodik und Stichprobenbeschreibung in Kapitel 3 detailliert beschrieben
ist. Die Zusammensetzung der Umfrageteilnehmer spiegelt, sowohl hinsichtlich der Sparten wie auch nach
der UnternehmensgréBe, die Struktur der nordrhein-westfalischen Wohnungswirtschaft realistisch wider.

Die Kapitel 4 und 5 widmen sich schlielich den Ergebnissen von Umfrage und Interviews. Bei den unter-
suchten planerischen Instrumenten zeigen alle Unternehmen Starken vor allem da, wo es um klassische
baulich-technische Aufgaben geht. Die meistverwendeten planerischen Instrumente sind die Baulich-tech-
nische Bestandsaufnahme (94,3 Prozent), die Abwdgung der Optionen Modernisierung, Nachverdichtung,
Neubau, Riickbau und die Gebdudebezogene Planung (jeweils 88,7 Prozent). Ubergreifende und kom-
plexere Instrumente, die Uber die traditionellen Unternehmensaktivitdten im engeren Sinne hinausreichen,
wurden dagegen deutlich weniger genannt. (z. B. Lebenszyklusanalyse, Umweltbilanzierung u. Effektivitéts-
prifung (39,6 Prozent), Stddtebauliche Bestandsaufnahme, Entwicklung von Masterpldnen/Baukonzepten
(je 32,1 Prozent) und Stadtebaulicher Entwurf fiir das Quartier mit 30,2 Prozent)). Hier ist offensichtlich noch
Potential fur die weitere Entwicklung der Unternehmen. Ein erster Ansatzpunkt ergab sich vor allem fur
die kleineren und mittleren Unternehmen: Die Anwendungshaufigkeit komplexer planerischer Instrumente
hé&ngt nach den Studienergebnissen namlich deutlich von der GréBe der Wohnungsunternehmen ab. Dies
ist nicht nur durch die tendenziell gréBeren personellen SpielrAume dieser Unternehmen zu erkléren, son-
dern auch dadurch, dass gréBere Unternehmen zumeist gréBere Bestande im flachenbezogenen Zusam-
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menhang haben. Eine gute Kooperation mit Kommunen und ein gesamtstéadtisches Handeln gelten fir die
befragten Unternehmen als férdernde Faktoren im Sinne einer strategischen Bestandsentwicklung. Dieser
Befund wird durch die Interviewergebnisse bestétigt. Vor allem kleinere und mittlere Unternehmen berichten
Uber ihre Probleme, von Kommunen als Partner, z.B. bei der Entwicklung von Stadtquartieren, wahrge-
nommen zu werden. Einige Unternehmen haben diesen Mangel erkannt und versuchen in Kooperation mit
anderen Wohnungsunternehmen, aktiv an Quartiersentwicklungen mitzuwirken.

Die Ergebnisse in Bezug auf den Einsatz 6konomischer Instrumente zur strategischen Bestandsentwick-
lung zeigen die in diesem Bereich erwartete Kernkompetenz der Wohnungswirtschaft. In diesem Themenfeld
ist keine signifikante Divergenz zwischen der Bedeutung der abgefragten Instrumente und ihrem tatsach-
lichen Einsatz festzustellen. Auch kann festgehalten werden, dass 6konomische Instrumente haufiger als
im Bereich planerischer und nutzerbezogener Instrumente mit internem Sachverstand eingesetzt werden.
Dokumentiert wird dies durch das relativ hohe Niveau ihrer Anwendung bei den befragten Unternehmen: Am
haufigsten genannt wird die Erarbeitung von Wirtschaftskonzepten (96,4 Prozent) gefolgt von der Ermittlung
von Personal- und Unternehmensanforderungen (70,9 Prozent), Kostenberechnungen nach Vergleichswer-
ten und Bauelementen (67,3 Prozent), Portfolioanalysen (63,6 Prozent), der Abwdgung von Sozialvertrdg-
lichkeit und Nutzungskosten (60,0 Prozent), der Priifung von Investitionsstrategien und Anschlussféhigkeit
an den Bestand (58,2 Prozent) und dem Erarbeiten von Nutzungs- und Marketingkonzepten (56,4 Prozent).

Analysiert man die Befragungsergebnisse zu den nutzerbezogenen Umsetzungsstrategien, zeigt sich
innerhalb der Untersuchung die deutlichste Diskrepanz zwischen der von den Teilnehmer angegebenen
Wichtigkeit nutzerbezogener Instrumente zu den gleichzeitig erhobenen Angaben zur tatséachlichen Anwen-
dung. Mit Ausnahme der Erhebung der demografischen Struktur und dem Belegungsmanagement werden
nutzerbezogene Instrumente im Vergleich zu ékonomischen und planerischen Methoden und Instrumente
deutlich seltener angewandt. Auf der anderen Seite waren die Interviewpartner der qualitativen Erhebungs-
phase mehrheitlich von der steigenden Relevanz nutzerbezogener MaBnahmen fiir die Wohnzufriedenheit
der Mieter und fir die kiinftigen Marktpositionierung der Wohnungsunternehmen Uberzeugt. Sie &duBerten
sich ausfuhrlich Uber Erfahrungen z. B. mit Mieterbeteiligungsverfahren und nutzerbezogenen Umsetzungs-
strategien und belegten den Nutzen mit vielen Details. Dieses kann als ein Hinweis auf einen in diesem Be-
reich augenblicklich herrschenden Umbruch gewertet werden: die Relevanz nutzerbezogener Instrumente
wird in den Unternehmen bereits anerkannt, bei ihrer tatsédchlichen Anwendung steht die flachendeckende
Verbreitung noch aus.

Die Ergebnisse zur Bedeutung von Nachhaltigkeitsaspekten ergaben einerseits, dass deren Relevanz flr
die Zukunftsfahigkeit der Bestédnde durchaus in den befragten Unternehmen angekommen ist. Andererseits
sind aber wesentliche Kompetenzen fir ihre Umsetzung in vielen Unternehmen noch nicht entwickelt und
werden z. B. an Externe vergeben. Auch Nachhaltigkeitsaspekte werden von den befragten Unternehmen
mehrheitlich als wichtig bis sehr wichtig eingeschéatzt. Von den teilnehmenden Unternehmen am haufigsten
genannt wird Energiesparendes Bauen (98,2 Prozent) gefolgt von einem weiteren 8konomischen Aspekt
der Nachhaltigkeit in Form von Baukostenmanagement (83,6 Prozent). Die Aspekte Gesundes Wohnen,
Soziales Management und Ressourcenschonung und -effizienz bilden mit 69,1, 65,5 und 54,5 Prozent das
Mittelfeld bezlglich der Haufigkeit der genannten Nachhaltigkeitsaspekte. Von den wenigsten Teilnehmern
wird schlieBlich dem Okologischen Bauen (34,5 Prozent) eine wesentliche Rolle zugeschrieben — eventuell
aber auch wegen der unklaren Definition des Begriffs.

Im abschlieBenden Teil des Online-Fragebogens wurden die Teilnehmer nach ihren Einschatzungen zur
zuklinftigen Wichtigkeit von strategischer Bestandsentwicklung sowie von Nachhaltigkeit und ihren vorge-
stellten Aspekten im eigenen Unternehmen befragt. Die Teilnehmer messen sowohl der strategischen Be-
standsentwicklung wie auch den Nachhaltigkeitsaspekten mehrheitlich eine zukunftig wichtiger werdende
Rolle zu. Rund 85 Prozent der Antwortenden geben an, dass strategische Bestandsentwicklung in ihren
Unternehmen wichtiger (50 Prozent) oder sogar sehr wichtig (35 Prozent) werden. Ahnlich verhalt es sich
nach Ansicht der Teilnehmer in Sachen Nachhaltigkeitsaspekte. Hier sind 79 Prozent der Antwortenden
der Meinung, dass Nachhaltigkeitsaspekte in Zukunft wichtiger (56 Prozent) oder sogar sehr wichtig (23
Prozent) werden.
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Die Ergebnisse der Studie lassen das generelle Fazit (ausfihrlich beschrieben in Kapitel 6) zu, dass in
der nordrhein-westfélischen Wohnungswirtschaft umfangreiche Kenntnisse Uber geeignete Methoden und
Instrumente zur Gewinnung von Daten und Fakten fur Investitionsentscheidungen vorhanden sind, diese
Methoden und Instrumente aber langst nicht im gleichen Umfang in allen Wohnungsunternehmen ange-
wandt werden. Insbesondere planerische, 6konomische und nutzerbezogene Methoden werden mit zuneh-
mender UnternehmensgréBe haufiger eingesetzt. Bei den planerischen Instrumenten setzt sich in vielen
der befragten Unternehmen die Erkenntnis zunehmend durch, dass der eigene Horizont uber die Verwal-
tung und Optimierung des Geb&udebestands hinaus in das Wohnumfeld und das Stadtquartier sowie in
die Kommune erweitert werden muss und dass Wohnungsunternehmen weitere Kompetenzen entwickeln
mussen, wenn sie aktive Rollen im Wohnquartier tbernehmen wollen. Okonomische Instrumente werden
mit groBer Selbstversténdlichkeit und Sicherheit haufig mit internen Kapazitaten angewandt, viele Unter-
nehmen kénnen auf umfangreiche Daten- und Faktensammlungen verweisen. Allerdings gibt es auch hier
einigen Optimierungsbedarf, denn neben die bewahrten konomischen Instrumente treten zunehmend auch
strategische wie Portfolioanalysen oder Marketingstrategien, denen zunachst mit Skepsis begegnet wurde,
die aber fur die Wohnungsunternehmen im Wandel von zunehmender Bedeutung sein werden. Bei den
nutzerbezogenen Instrumenten dominieren in der Anwendung die klassischen Methoden wie Belegungs-
management und Erhebung der demografischen Struktur, andererseits wissen bereits viele der befragten
Untenehmen, dass in einer verstarkten Ausrichtung auf Mieterbedlrfnisse und in Nutzerinformations- und
Beteiligungsmodellen wesentliche Zukunftspotentiale liegen, um am Markt bestehen zu kénnen. In der
Studie wurde auBerdem die groBe Bedeutung von Nachhaltigkeitsaspekten in der Wohnungswirtschaft
herausgearbeitet. Wichtig erscheint, dass — vor dem Hintergrund der Energiepreisentwicklung — ener-
getische Fragestellungen nicht den Blick flr die Entwicklungschancen anderer Nachhaltigkeitsaspekte
verstellen.

Insgesamt bestatigte die Untersuchung den vermuteten Umbruch in der Wohnungswirtschaft und zeigte
zahlreiche Ansatzpunkte fur eine Profilierung von Wohnungsunternehmen in Nordrhein-Westfalen auf.
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2. Einfuhrung
2.1 Was ist der Bestand?

Bestand als ein zunehmend in den Fokus gesellschaftlicher, politischer, wirtschaftlicher und wissenschaft-
licher Zukunfts-Diskussionen gelangender Begriff stellt immer nur eine Momentaufnahme auf der Zeitachse
der Entwicklung des Stadtischen dar. Der Bestand heute ist nicht mehr der Selbe wie morgen, denn Stadt-
entwicklung ist ein kontinuierlich ablaufender Prozess, auch wenn sich die Veranderungen zum Teil nur
langsam und mehr oder weniger geplant vollziehen. In der Wahrnehmung einer stérkeren Bedeutung des
Bestandes flr zuklnftige stadtische Entwicklungen hat sich ein Bewusstseinswandel vollzogen, der bereits
Anfang der 1970er Jahre einsetzte (Selle 2008). Dieser Wandel in der Wahrnehmung von Bestanden
kann als Reaktion auf seinerzeit gebaute Stadtvisionen durch Neubau in Form von Stadterweiterungen und
Flachensanierungen in Stadtkernen verstanden werden, die von gro3en Teilen der Gesellschaft nicht ange-
nommen wurden (Mitscherlich 1963).

Erstmalig wurde dem Lebensgefihl der Wirtschaftswunderara mit ihnrem Glauben an standig wachsende
Quantitaten und verbesserte Qualitét alles Neuen ein Appell entgegengesetzt, der zum Innehalten und zur
sorgfaltigen Prifung des bisher Realisierten, Bestehenden gegenlber den Stadtebaukonzepten der Moder-
ne und ihren Prinzipien aufforderte. Nach den theoretischen Zielen der Moderne realisierte stadtebauliche
Konzepte erwiesen sich als revisionsbediirftig, nachdem sie von den Menschen sozusagen im Feldversuch
groBen MafBstabs erprobt worden waren. Dies fiihrte zu einer grundlegend neuen theoretischen Ausrichtung
der Prinzipien von Stadtentwicklung.

F-‘

Abb. 2.1  Ausschnitt vom Modell der ,Metastadt”, einem in kompletter Vorfertigung errichteten Wohnbau-
system. 1975 wurde das Bausystem in Wulfen mit etwa 100 Wohnungen realisiert.1986 erfolgte der Abriss
des Gebaudekomplexes wegen nicht mehr beherrschbarer baulicher Mangel. Bild: ILS 2009
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So wurden zunehmend gewachsene, lebendige und gelebte Nachbarschaften mit Kontinuitatsperspektive
als soziales Qualitatselement und gesellschaftliche Voraussetzung tragfahiger Stadtebaukonzepte neben
der Herrichtung baulicher Strukturen anerkannt. Die gelungene Einbindung von Wohnungen in Quartiere
mit ausreichender Infrastruktur sowie 6ffentliche und halbéffentliche Stadtraume wurden in ihrer Bedeutung
als weitere, entscheidende Qualitatselemente ebenso erkannt wie die in ausgewogener Balance zwischen
Architektur und Naturraum gestalteten Lebensrdume. Der innehaltende Blick auf den Bestand Anfang der
1970er Jahre erfasste also erstmals zwei Bereiche: neben der rdumlichen Dimension des bewertenden,
differenzierenden Vergleichs seinerzeit realisierter Neubauten der 1950er und 1960er Jahre mit den Qua-
litaten erhaltener Bau- und Stadtebauprodukte vorangegangener Perioden wurden erstmalig auch gesell-
schaftliche Determinanten wie sich &ndernde Lebensvorstellungen und wirtschaftlich-versorgungstechni-
sche Strukturen innerhalb des Stadtgefliges in ausgewogene Stadtentwicklungskonzepte einbezogen.

Die Erkenntnis, dass die Qualitdten nach den Prinzipien der 1900er bis 1930er Jahre errichteter baulicher
Strukturen offenbar eher geeignet schienen, diesen komplexen Anforderungen zu gentigen und von den
Menschen mehr geschéatzt wurden — wenn einige alterungsbedingte Defizite behoben wiirden - als seiner-
zeitige Neubauten war der Ausldser fir die Formulierung des stadtebauliche Leitbildes einer erhaltenden
Erneuerung. Dies war auch die Geburtsstunde des heute oft so genannten Bauens im Bestand und in der
Folge auch einer Starkung und Ausweitung von Denkmalschutz und Denkmalpflege !, deren gesellschaftli-
che Akzeptanz nun erheblich zugenommen hatte 2.

Die Behebung von Defiziten an alteren Gebauden und ihre Anpassung an geanderte Anforderungen an
Grundrisse, Warme-, Schall- oder Brandschutz - unter méglichst weitgehender Erhaltung ihrer formalen und
gestalterischen Ursprungsqualitat - entwickelte sich zu einem Handlungsfeld, das mit Altbaumodernisierung
Uberschrieben und vorwiegend von selbst nutzenden Investoren erprobt wurde (Schmitz 1981). Bis dahin
als abgewirtschaftet und unattraktiv empfundene Stadthduser der Baujahre um 1900 und spéater wurden
aufwendig restauriert und erhielten nun eine neue Bedeutung als Statussymbole flr ihre Eigentiimer, bei
denen als Selbstnutzer keine fixierte Beziehung zwischen Investitionsaufwand und wirtschaftlichem Ertrag
und Nutzen bestand®. Aktionen und Diskussionen in der Offentlichkeit - wie zum Beispiel Biirgerinitiativen
fur die Erhaltung von Wohnungsbesténden - bewirkten eine zunehmende Wertschatzung des Bestandes,
insbesondere der ehemals als hésslich — weil dem inzwischen propagierten ,Feindbild“ der Moderne ent-
sprechend - empfundenen alteren Baujahre “.

Die erhaltende Erneuerung wurde zum stédtebaulichen Leitbild fur gréBere Bestande - insbesondere von
Mietwohnungen - und dann erweitert durch den Begriff der behutsamen Erneuerung und zwar aus zwei
Grinden: die Abkehr vom Prinzip der mit einer Verdrangung der Bewohner verbundenen Flachensanierung
fr Quartiere mit Mietwohnungen riickte einerseits die realen Bedirfnisse dieser Bewohner, mit denen be-
hutsam und partizipativ umzugehen war, ins Blickfeld der Altbaumodernisierung. Behutsamkeit wurde also
im sozialen Sinne wichtig. Zweiter Grund war die Erkenntnis, dass die Modernisierung von Altbauten teurer
sein kann als neu zu bauen (Schmitz 2008) — dass man also auch aus 6konomischen Griinden behutsam
mit Eingriffen in die Substanz umgehen sollte (Schmitz 1983). Fir vermietete Wohnungen bestand und
besteht weiterhin eine klar geregelte Beziehung zwischen Modernisierungsaufwand und seinen die Nut-
zungsentgelte steigernden Auswirkungen. Betriebswirtschaftlich ermittelte Kostengrenzen als Vorgabe fur
Bestandsinvestitionen insbesondere im Mietwohnungsbau sind die Folge dieser Beziehung.

1 Das ,Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler im Lande Nordrhein-Westfalen“ wurde in NRW als eines der letzten in den
Bundeslandern am 11.Méarz 1980 erlassen.

2  Die Ausformung des bis ins 19. Jahrhundert unbekannten Denkmalbegriffs wird zum Teil als Reaktion auf die baulich-stadtebaulichen
Prinzipien der Moderne zuriickgefiihrt (Amsoneit 2008).

3 Die bereits 1949 von Ratcliff entwickelte Filtertheorie, nach der neue Wohnungen nur fiir Haushalte mit hohen Einkommen gebaut und
von diesen vorhandenen Altbauten vorgezogen werden, damit Umzlige von ,Nachriickern“ und den Abriss der schlechtesten, nicht
mehr benétigten Hauser auslésen,war nicht mehr haltbar

4 Zwei Handlungsoptionen bestehen grundséatzlich: entweder Gebaude materiell nach neuen Auffassungen umzubauen, oder den Blick
auf diese Geb&ude und die damit verbundenen Wertmafstabe zu veréandern (Ganser 1999).
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Der Begriff Bestand als jeweilige Momentaufnahme im Lebenszyklus stadtischer Strukturen und Ausgangs-
punkt strategischer Planungen zu deren Entwicklung ist damit gepragt durch die Abhangigkeit stadtebaulich-
baulicher Faktoren von gesellschaftlichen und betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Integrative
Strategien zur Entwicklung von Wohnungsbestanden missen sich also parallel mit drei sich Uberlagernden,
differenziert zu betrachtenden Kategorien von Bestand auseinandersetzen, namlich mit dem Bestand von

- baulich-stadtebaulichen Strukturen,
- sozialrdumlichen Strukturen,
- privatwirtschaftlichen und volkswirtschaftlichen Strukturen.

Der Blick auf den Bestand stellt — zum jeweiligen Zeitpunkt der Betrachtung - den ersten Schritt einer
professionellen Herangehensweise mit einer objektiven, wertenden sorgfaltigen Prifung ( englisch: ,due
diligence® ) der relevanten Faktoren dar, aus denen sich Handlungskonzepte ableiten lassen. Methodisch
ebenso wichtig ist aber auch der zweite Schritt: die Ableitung und Begriindung von strategischen Zielen fur
die Entwicklung von Wohnungsbestanden, die eine Projektion in die Zukunft darstellen. Ein Blindel derarti-
ger Zieldimensionen kann unter besonderer Betrachtung von Qualitaten, Effizienz und Ressourcen auch mit
dem Begriff der Nachhaltigkeit umschrieben werden. Aus dem Vergleich méglicher Entwicklungs-Optionen
fur alle drei Kategorien von ,Bestand” und einer Bewertung der mit ihnen verbundenen Chancen und Risiken
ergeben sich strategische Konzepte flir Bestandsentwicklungen. MaBstab im Sinne eines ,benchmarking”
sind dabei immer der Stand der Technik und der Stand der Wissenschaft fiir die Errichtung neuer Wohnge-
baude, an deren Qualitdten Bestandsentwicklung gemessen werden muss.

nachhaltige || abgewogene tragfahige
raumliche soziale Wirtschafts-
Strukturen Perspektiven Konzepte

neue Qualifikationen sind zu tberprifen

Abb. 2.2 Dimensionen fir zukunftsfahige stadtische Entwicklungen. Eigene Darstellung ILS 2009
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2.2 Das Prinzip der strategischen Bestandsentwicklung

~Deutschland ist schon gebaut!“ Der Sinngehalt dieser zum Teil programmatisch verstandenen Aussage
(Bodenschatz 2008) halt einer genaueren Betrachtung kaum stand, wenn man historische MaBstéabe an-
legt. Gebaude als langlebige Wirtschaftsgiiter unterliegen dennoch einem materiellen und immateriellen
Abnutzungsprozess, der ihre kontinuierliche (Teil-) Erneuerung erforderlich macht. Demografische und wirt-
schaftliche Trends setzen weiterhin mit ihren quantitativen und qualitativen Konsequenzen fir die Stadt-
entwicklung und das Wohnen neue Rahmenbedingungen, die in ihren Wirkungen in klnftige Konzepte
einbezogen werden missen. Baukompetenz und technologische Verfahren haben in Deutschland eine im
internationalen Vergleich nach wie vor MaBstabe setzende Qualitat und Dynamik — dies setzt den MaBstab
auch fur Bestandsentwicklungen. Die Qualitat und Zukunftsfédhigkeit von Bestédnden mit ihren baulichen,
sozialen und wirtschaftlichen Kategorien kann der von Neubauten vergleichend gegenliber gestellt werden.
Eine Uberpriifung auch der bereits seit den 1970er Jahren entwickelten Theorien und Methoden der
Bestandsentwicklung nach heutigen Anforderungen wére in diesem Zusammenhang sinnvoll.

Quartiere im Niedergang mit geringwertiger Architektur und ohne Naturbezlige, sozial schwéchere Nachbar-
schaften mit Bevdlkerungsgruppen ohne Perspektive, mit schlechter Infrastruktur und mit unzureichender
Sicherung der Lebensbediirfnisse der Bewohner sind Bestande, auf die mit strategischen Entwicklungskon-
zepten reagiert werden muss (Roost 2005). Strategische Bestandsentwicklung bezeichnet langerfristig auf
ein klar umrissenes Ziel ausgerichtete Verfahren und Methoden, die sich mit der Anpassung, Qualifizierung
und Weiterentwicklung von Gebaudebestanden beschéftigen. Langfristig tragféhige wirtschaftliche Konzep-
te sollten die Perspektiven eines Rickbaus ebenso im Blick haben wie mégliche Aufwertungen durch quali-
tatsvollen Neubau und eine gute Infrastruktur.

Strategische Bestandsentwicklung in diesem Sinne umfasst die gesamte Palette planerischen Handelns
von der Sanierung bzw. Modernisierung Uber ergdnzende Neubebauung bis hin zum Abriss und betrachtet
Uber die baulichen MaBnahmen hinaus eine Fulle von Entscheidungsfaktoren im Lebenszyklus eines Ge-
baudes. Zusammenfassen lassen sich diese strategischen Ziele unter dem Begriff der Nachhaltigkeit mit
ihren 6kologischen, sozialen und 6konomischen Dimensionen, die noch insbesondere in ihren nutzen- und
handlungsorientierten Facetten weiter erlautert werden. Vor der Formulierung von Strategien sind jedoch
Daten- und Faktenanalysen Uber den heute vorhandenen Bestand, seine Qualitaten und die Notwendigkeit
und Chancen seiner Veranderung zu erfassen. Ein geeignetes methodisches Instrument kénnen dafiir auch
SWOT-Analysen sein®, die als Arbeitsraster die Begriffspaare ,Starken — Schwachen® und ,Chancen -
Risiken“ verwenden und flr strategische Entscheidungen aufbereiten.

Die raumlichen Betrachtungsebenen der stadtebaulich-baulichen Analyse von Wohnungsbestdnden um-
fassen deren stadtregionale Einbindung, das Quartier, Siedlungen und Gebaude-Ensembles, Ubergange
zwischen Baugruppen, verschiedene Gebaudetypologien bis zu den Gebaudeelementen und Baukonstruk-
tionen. Kategorien fur die Bewertung der Raume bildenden Strukturen sind ihre Funktionen, ihre Form und
ihre Bedeutung. Vorhandene Schwachstellen und Defizite mlissen erkannt, nach Art und Ausmaf beschrie-
ben, in ihren Ursachen erklart und in ihren Konsequenzen flr eine Instandsetzung und Modernisierung
bewertet werden. Die perspektivische Betrachtung des Marktes und der klnftigen Wohnraumnachfrage (vgl.
z.B. Pestel-Institut 2008), sowie die Bedlrfnisse potenzieller kiinftiger Mieter und ihre Befriedigung durch
wohnungsnahe Dienstleistungen oder qualitédtvollen Wohnraum sind ebenso Bestandsteil strategischer Be-
trachtungsweise wie Realisierungs- und Umsetzungskonzepte, die auch die besonderen Probleme bei der
Sanierung bewohnter Bestande bericksichtigen - ein haufig unterschatztes Problem (Jost 2008).

Professionelle Wohnungsanbieter haben in den letzten Jahren die Facetten des Real Estate Managements

standig weiterentwickelt und insbesondere die Investitionsrechnung im Sinne von Lebenszyklusbetrachtun-
gen und Facility-Management perfektioniert (GdW 2006). Fur das Portfoliomanagement, das weitgehend

5  flr englisch: strengths - weaknesses, options - threats
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zum Standard betriebswirtschaftlicher Entscheidungsfindung zahlt, wurden die theoretischen Grundlagen
in der Wohnungswirtschaft weiterentwickelt (Enseling 2006). Zunehmend an Bedeutung fur strategische
Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft gewinnt das Objekt- und Marktrating, das nach ein-
heitlich definierten Kriterien die Verkauflichkeit von Wohnimmobilien bewertet (Verband Deutscher Pfand-
briefbanken 2005). Unterschieden wird flir Wohnimmobilien nach den Kriteriengruppen Markt, Standort, Ob-
jekt und Qualitat des Objekt-Cashflows. Die Kriterien kénnen in objektiv messbare und subjektive Kriterien
unterteilt werden und beriicksichtigen auch Faktoren wie Image des Umfeldes, harmonische Einfiigung des
Objektes in die Umgebungsbebauung und die Qualitat der Nahversorgung.

Nutzwert-Analysen durch Baukosten-/Qualitatsbewertung
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Abb. 2.3 Beziehung zwischen den Kosten von Neubauten und der H6he von Investitionen in Baubestande
auf der Basis von Baukosten-Durchschnittswerten als Grundlage von Nutzwert-Analysen.
Eigene Darstellung ILS 2009

2.3 Bestadnde und ihre Eigentiimer

Der Wohnungsbestand in Deutschland umfasste im Jahr 2006 insgesamt 39.550.000 Wohneinheiten®. Fur
Nordrhein-Westfalen werden fiir das gleiche Bezugsjahr 2006 vom Landesbetrieb Information und Tech-
nik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) insgesamt 8.460.531 Wohnungen registriert, das heif3t ca. 21,4 % des
Bestandes bundesweit. Fir das Jahr 2007 wird vom IT.NRW fir Nordrhein-Westfalen ein Bestand von
8.501.569 Wohnungen angegeben’. Private Eigentiimer besitzen bundesweit 77 % der bestehenden Woh-
nungen. Im eigenen Haus oder der Eigentumswohnung wohnen bundesweit 40 % der Eigentiimer. 60 % des
Gesamtbestandes an Wohnungen werden zur Miete angeboten, und zwar 37 % von privaten Kleinanbietern,

6  Statistisches Bundesamt, Abfrage 2008, Angabe ohne Wohnheime.
7 Die Angabe des IT.NRW fir das Jahr 2006 wurde aufgenommen, um einen Bezug zwischen Bund und Land NRW fiir das gleiche
Bezugsjahr herstellen zu kénnen.
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die restlichen 23 % von professionell-gewerblichen Wohnungsunternehmen®. Privatwirtschaftlich-professi-
onelle Unternehmen haben daran einen Anteil von 11 %, Unternehmen mit éffentlichem oder gemeinwohl-
orientiertem Hintergrund wie kommunale, 6ffentliche, kirchliche Gesellschaften und Genossenschaften be-
sitzen die restlichen 12 % des Wohnungsbestandes ®.

Professionelle

Anbieter
Selbstnutzer ngg%\;E
15960 WE
(40%)

Private Kleinanbieter
14507 WE
(37%)

Abb. 2.4 Eigentumsverteilung des Wohnungsbestandes in Deutschland: Professionelle und private
Anbieter besitzen zusammen 60% des Bestandes als Mietwohnungen, der Anteil selbst genutzten
Wohnungs-Eigentums betrégt 40 % am Gesamtbestand.
Eigene Darstellung ILS 2009 nach BMVBS/BBSR, 2007

GroBte Bestandsgruppe mit 36 % sind in Nordrhein-Westfalen die zwischen 1949 und 1968 errichteten
Wohnungen. In den 1950er Jahren hatte aufgrund der bestehenden Wohnungsnot die ziigige Schaffung
neuen Wohnraums héchste Prioritdt. So entstanden - aufbauend auf einem Wohnungsbestand von nur
rund 2,5 Mio. Wohnungen - zwischen 1949 und 1959 in klrzester Zeit etwa zwei Millionen Wohnungen
(Krupinski 2005). Eine enorme Leistung, die aber teilweise zu deutlichen Abstrichen in der realisierten archi-
tektonischen und stédtebaulichen Qualitat fihrte. Hier muss jedoch je nach Herstellungszeitraum deutlich
differenziert werden. Die stéadtebauliche Lage der 50er Jahre Siedlungen ist oftmals hervorragend und er-
maoglicht ein zentrumsnahes und dennoch ruhiges Wohnen in einem durchgriinten Umfeld.

Dagegen sind architektonische und stadtebauliche Qualitaten sehr unterschiedlich: einigen guten Beispie-
len in bester Tradition der 20er-Jahre-Siedlungen bzw. der Gartenstadtidee stehen zahlreiche gestalterisch
reduzierte Schlichtbauten in stereotyper Anordnung und mit auf Abstandgriin beschrankten Freiflachen ge-
gentber. Die Wohnungsgrundrisse entsprechen meist nicht mehr den heutigen Wohnanspriichen hinsicht-
lich der Wohnflache, der GroBe der einzelnen Funktions- und Aufenthaltsraume oder den wohnungsnahen

8 BMVBS/BBSR, 2007 - vergleichbar differenzierende Angaben fir NRW liegen derzeit nicht vor.
9 wievor
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Freiflachen wie Balkon oder Terrasse. Bei der Bausubstanz ist zu unterscheiden nach Schlichtwohnungs-
bau bis in die Mitte der 50er Jahre hinein mit entsprechend umfangreichen baulichen Méngeln und der
solideren Ausflihrung nach Inkrafttreten des Il. Wohnungsbaugesetzes 1956. Allen Gebauden aus dieser
Zeit gemeinsam ist die nicht mehr akzeptable energetische Qualitat.

Aufgrund des Leitbildes ,Urbanitat durch Dichte“ entstanden ab der Mitte der 1960er weit in die 1980er
Jahre in vielen Stadten Siedlungsgro3formen auf neu erschlossenen stadtischen Randgebieten oder auch
durch Flachensanierungen in innerstadtischen, vormals mit alterer Bausubstanz bebauten Arealen. Neben
den neuen stadtebaulichen Formen sind diese Siedlungen meist gepragt durch eine industrialisierte Bau-
weise mit Vorfertigung in groBen Stlickzahlen, die auch im &uBeren Erscheinungsbild der Gebaude ablesbar
ist. Stédtebaulich wurden oft hohe Stlickzahlen gleichartiger Wohnungstypen - zum Beispiel Sozialwohnun-
gen bestimmten Zuschnittes in Form von Hochhauskomplexen - im Zusammenhang realisiert. Der Aspekt
gewachsener Nachbarschaften spielte bei diesen Strukturen keine Rolle, und in relativ kurzer Zeit sicht-
bar gewordene Akzeptanzprobleme seitens der Nutzer bestimmen heute noch die Einstellung gegentber
diesen Gebaudetypologien.

Die realisierten stadtebaulichen und baulichen Formen mit ihrer Abkehr von bis in die 1950er Jahre be-
wéhrten rdumlichen und sozialen Dimensionen stellen heute meist Problembestande dar, insbesondere bei
Hochhausern und gleichférmigen Zusammenballungen héher geschossiger Strukturen. Das Erscheinungs-
bild der in groBen Serien zumeist aus Beton-Fertigteilen erstellten Gebaudekomplexe ist heute ein Sinnbild
fir anonymisierten Massenwohnungsbau, der von den schwéchsten Gesellschafts-Mitgliedern zur Miete
genutzt wird. Die Wohnungsgrundrisse hingegen sind aus heutiger Sicht zumeist gut, sowohl hinsichtlich
der Wohnflache und der Ausstattung als auch mit Blick auf die Anforderungen einer alternden Bevélkerung.
Mangelnde Infrastruktur wird heute zum Teil durch eine gute OPNV-Anbindung kompensiert.

3.500.000

3.011.872 WE (36%)
3.000.000

2.500.000

2.025.061 WE (24%) 2.119.451 WE (25%)

2.000.000 -

1.500.000 -

831.365 WE (10%)

1.000.000 -

430.293 WE (5%)
500.000 -

bis 1948 1949-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2005

Abb. 2.5 Wohnungsbestand in Nordrhein-Westfalen nach unterschiedlichen Errichtungszeitrdumen: nur
noch knapp ein Viertel der Bestédnde stammt aus der Zeit vor dem Zweiten Weltkrieg.
Eigene Darstellung ILS 2009 nach IT.NRW 2007
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Gegenlber den beiden genannten Baualtersstufen des Errichtungszeitraumes von Anfang 1950 bis Ende
1987, die zusammen 61 % des Wohnungsbestandes in Nordrhein-Westfalen ausmachen, tritt die Bedeu-
tung der Ubrigen Bestandsgruppen zurtick. Die &lteren Vorkriegsbestédnde der Baujahre zwischen 1900 und
1940 stehen seit langem im Fokus von Modernisierungsbestrebungen und es gibt bereits zahlreiche Bei-
spiele fur eine gelungene Wiederbelebung dieser Bestande durch stadtebauliche und bauliche Aufwertung.
Die Ubrigen Gebaude des Entstehungszeitraumes zwischen etwa 1990 und heute sind weitgehend nach
heutigen Planungs- und Bauprinzipien errichtet worden, sie machen zusammen 15 % des Wohnungsbe-
standes in Nordrhein-Westfalen aus.

i
Ed !1-\.:
"z il

Y
&

= Il !
Abb. 2.6 Beispiele fir Wohnungstypen nach Baualtersstufen und zugeordneten stadtebaulichen Prinzi-
pien der Erstellungszeit, Eigene Darstellung ILS 2009

2.4 Demografie und Marktentwicklungen

Wachstumserwartungen bezogen auf die Gesellschaft und die Wirtschaft, wie sie lange Zeit in Deutschland
vorherrschten, werden in der Zukunft durch differenziertere Entwicklungen abgeldst werden. Die drei wich-
tigsten Merkmale der kunftigen Bevélkerungsentwicklung werden nach allen Prognosen eine Abnahme,
eine Alterung und eine Internationalisierung der Bevoélkerung sein. Dabei kann fur Nordrhein-Westfalen
insgesamt davon ausgegangen werden, dass bis voraussichtlich 2020 einer schrumpfenden Bevélkerungs-
zahl eine ansteigende Haushaltszahl gegenuber stehen wird, die eine Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
erzeugen wird, wenn die 6konomischen Randbedingungen stimmen.

Hervorzuheben ist, dass die Bevolkerungsentwicklung teilrdumlich sehr unterschiedlich verlaufen wird. Fur
Nordrhein-Westfalen bedeutet dies, dass wachstumsstarke und wachstumsschwache Regionen eng ne-
beneinander liegen kénnen. So ist im Ruhrgebiet ebenso wie im Sauerland und Siegerland bereits jetzt ein
starker Rickgang der Wohnungsnachfrage festzustellen, wahrend in Ballungsrandzonen wie dem stdlichen
Munsterland oder dem Niederrhein zurzeit noch Wohnraum nachgefragt wird (Pestel-Institut 2008).
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Abb. 2.7 Haushaltsentwicklung in Nordrhein-Westfalen von 2005 bis 2025, Quelle: ,Veranderung der
Wohnungsnachfrage und Reaktion des Wohnungsangebotes in NRW bis 2025*.
Eigene Darstellung ILS 2009 nach Pestel-Institut 2008
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Mittelfristig kommt es aber auch in diesen Raumen zu einer Stagnation, wahrend die Rheinschiene und der
Bonner Raum auch weiterhin eine hohe Wohnungsnachfrage verzeichnen kénnen. Auf diese teilrdumliche
Differenzierung werden sich Wohnungsunternehmen mit einer angepassten Strategie einstellen missen,
wenn sie ihre Wohnungsbestande marktfahig halten wollen. Das bedeutet, dass in nachfragestarken Regi-
onen z. B. Nachkriegsbestande, die sich bei einem entspannten Markt kaum vermieten lassen, problemlos
und fast unabhangig von ihrem baulichen Zustand zumindest zurzeit noch Mieter finden. In diesen Regionen
besteht das Problem eher darin, auch weiterhin preiswerten Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

In nachfrageschwécheren Regionen kann von einem bereits jetzt wahrnehmbaren Rickgang der Neubau-
tatigkeit ausgegangen werden, andererseits missen sich hier Immobilienanbieter starker als bisher auf
einen Nachfragermarkt einstellen. Konzepte, mit denen eine Ertlichtigung von Bestandsimmobilien, aber
auch eine Berlcksichtigung der Bedurfnisse kinftiger Mieter verfolgt werden, sind hier am ehesten ge-
eignet, um am Markt bestehen zu kénnen. In manchen der betroffenen Regionen wird letztlich der Abriss
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Uberhé&ngiger Bestande die einzige Losung sein, um Angebot und Nachfrage wieder auszubalancieren. Die
Abgangsquote fir Wohngebaude hangt entscheidend von der Nachfragersituation auf dem regionalen Woh-
nungsmarkt ab und kann keinesfalls verallgemeinert werden. Hohe Wohnungsuberhange produzieren hohe
Wohnungsabgénge, Wohnungsknappheit reduziert dagegen die Abgénge. (Pestel-Institut 2008).

Trotz des nachweislichen und in neueren Untersuchungen bestétigten Neubaubedarfs von ca. 680.000 Woh-
nungen in Nordrhein-Westfalen bis 2025 werden zurzeit in TeilrAumen deutlich geringere Errichtungszahlen
verzeichnet als die danach festgestellten erforderlichen Werte wahrend in anderen Regionen Uberhidnge
produziert werden. Insbesondere im Geschosswohnungsbau ist seit Jahren eine deutliche Zurtickhaltung zu
verzeichnen. Defizitregionen und Uberhangregionen liegen teilweise raumlich eng nebeneinander.

Redionst Wohnungsbedarf | Wohnungsneubau Defizit Uberhang
gionsyp in WE in WE in WE in WE

28 Defizitregionen 568.677 391.356 -177.321

25 Uberhangregionen 112.131 183.554 +71.423

Abb. 2.8 Wohnungsbedarf und Wohnungsneubau in NRW bis 2025, Defizitregionen: der Neubau an
Wohnungen wird niedriger ausfallen, als der errechnete Bedarf. Uberhangregionen: der Neubau an Woh-
nungen wird héher ausfallen, als der errechnete Bedarf.

Eigene Darstellung ILS 2009 nach Pestel-Institut 2008

Die Alterung der Bevolkerung setzt sich fort. Weniger junge werden mehr &lteren Menschen gegenuber-
stehen. So wird in Deutschland die Zahl der Jugendlichen unter 20 Jahren bis 2050 voraussichtlich um etwa
30 % abnehmen, die Zahl der (iber 60-Jéhrigen um fast 40 % zunehmen. Uber die Neubautétigkeit allein
lasst sich der Bedarf an altersgerechten Wohnungen nicht realisieren. Nach einer Studie des BFW - Bun-
desverband Freier Immobilien - und Wohnungsunternehmen e.V. (BFW 2007)'" liegt der derzeitige Anteil
an altersgerechten Wohnungen bei 1 %. Bis 2020 missten aber bundesweit 800.000 Wohnungen alters-
gerecht modernisiert werden, um den dringendsten Bedarf zu befriedigen.

Konzepte, die bei Modernisierungen des Bestands weitgehende MaBnahmen zum Abbau oder zumindest
zur Reduzierung von Barrieren berucksichtigen, sind demnach Zukunftsinvestitionen, die eine langfristige
Vermietbarkeit sicherstellen. Dabei ist zu bedenken, dass die zunehmende Pluralisierung der Lebensformen
zu einer erheblichen Veranderung auf der Nachfragerseite fuhrt, auf die die in diesem Bereich handeln-
den Akteure sich durch ein Umsteuern ihrer Strategien fir Neubau und Bestand einstellen missen, um
flachendeckende Leerstande zu vermeiden. Als Beispiele seien der zunehmende Anteil von Haushalten mit
Alleinerziehenden oder Wochenendpendler mit Zweitwohnungswunsch genannt. Aber auch die Gruppe der
Alteren ist keinesfalls homogen, sondern gliedert sich in Haushalte mit véllig unterschiedlichen Wohnvorstel-
lungen und Dienstleistungswiinschen. Von entscheidender Bedeutung fir erfolgreiche Zukunftskonzepte
wird auch sein, ob es gelingt, sozialrAumliche Integrationsstrategien flir die Menschen mit unterschiedlicher
ethnischer Herkunft zu entwickeln.

10 Wohnen im Alter, Eine Zukunftsaufgabe der européischen Immobilien- und Wohnungswirtschaft, BFW 2007
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2.5 Nutzen nachhaltiger Konzepte

Auf eine kurze Formel gebracht bedeutet Nachhaltigkeit, die Bedurfnisse heute lebender Menschen zu
erflllen, ohne durch dieses Handeln kiinftigen Generationen die Méglichkeiten zur Erfullung ihrer Lebens-
bedlrfnisse zu nehmen. ,Gebrauchen statt verbrauchen“ kennzeichnet ein Nachhaltigkeitsprinzip, das die
Endlichkeit der verfligbaren Ressourcen anerkennt und den Gedanken der Kreislaufwirtschaft und der
Lebenszyklen von Produkten fiir unseren Lebensraum Erde formuliert (Deutscher Bundestag 1998).
Wesentliches Merkmal nachhaltiger Konzepte ist die vorausschauende Perspektive einschlieBlich der
Abschatzung von Wirkungen, die die geplanten Handlungen in der Zukunft auslésen werden. Der vorder-
grundige Nutzen von Planungen wird also bei Nachhaltigkeitsbetrachtungen erweitert um eine Abschat-
zung von Handlungsfolgen in den Bereichen Umwelt und Gesundheit, Okonomie und Soziales. Theorien
besagen, dass eine Reduzierung durch unser Wirtschaften ausgeldster Stoffstrdme die damit verbundenen
Umweltrisiken entscheidend senken kann (Schmidt-Bleek 1997).

Die Prufung der Ressourceneffizienz als Prinzip der Nachhaltigkeit bedeutet fir baulich-stadtebauliche Pro-
dukte wie Gebaude und Infrastruktur eine Aufwands-/Nutzen- und Folgenabschatzung ihrer Herstellung,
ihrer Gebrauchsphase, ihrer Instandhaltung und ihrer Ruckflihrung in den Wirtschaftskreislauf. Ziel ist da-
bei, die Intensitat und Dauer des Gebrauchs zu erhéhen bei gleichzeitiger Reduzierung des Ressourcen-
aufwandes fir Herstellung, Pflege und Entsorgung nach Gebrauch. Ressourceneffizienz hat grundsatzlich
auch eine ausgepragte wirtschaftliche Dimension - die sie als Leitziel besonders auch fiir produzierende
Unternehmen interessant erscheinen lasst — da damit der Produktionsaufwand gesenkt werden kann.
Parallel kdnnen Suffizienzstrategien als zweites Strategieelement dazu dienen, einmal formulierte Nut-
zungsanspriche auf den Prifstand zu stellen mit dem Ziel, durch passgenaue Anforderungsniveaus die
Effizienz eingesetzter Ressourcen zu verbessern (Schmidt-Bleek 1995).

Durch den Abbruch und die Entsorgung von Geb&uden und Bauwerken und ihren Neubau werden bundes-
weit die gréBten Stoffstrdme — und damit auch mdégliche Umweltrisiken — ausgel6st. Die Erhaltung und

Lebenszyklus von Baubestanden

— -

1. Rohstoffgewinnung
. Bauprodukt-Herstellung
Transport und Handel
. Gebaude-Erstellung

Nutzung des Gebaudes
Pflege und Wartung
Teilerneuerungen
Gebaudeverwertung
Entsorgung Reststoffe

Abb. 2.9 Darstellung einer Lebenszyklus-Betrachtung fur den Baubereich von der Herstellung tber die
Nutzungsphase bis zur Nachnutzung und Entsorgung. Eigene Darstellung ILS 2009
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Weiternutzung von Baubesténden zielt damit grundsétzlich in die Richtung nachhaltigen Wirtschaftens.
Far die Abschatzung der konkreten Auswirkungen von Planungen hinsichtlich der durch sie ausgeldsten
Stoffstrdme wurden Instrumente entwickelt, die die Berechnung der Effizienz ganzer Gebaude bis auf die
Ebene von Bauelementen und Konstruktionen erméglichen (Lehmann 2000). Die Komplexitat der fur die
Absché&tzung der Nachhaltigkeit von Planungen zu betrachtenden Faktoren und der dabei zu beachtenden
Regelwerke ist fiur handelnde Akteure schwierig zu erfassen. Speziell entwickelte Leitfdden unterstitzen
Planungsprozesse mit Checklisten und Instrumentenbeschreibungen (Veit 2001). Fir die baupraktische
Ebene beschreiben Handlungsanleitungen, wie Bestandsentwicklungskonzepte mit einer optimierten Abfall-
wirtschaft auf Baustellen umgesetzt werden kénnen (Késter 1998, Willkomm 2002).

Es ist haufig schwierig, das komplexe, von wissenschaftlich-methodischen Debatten beherrschte Thema der
Nachhaltigkeit in strategische Entscheidungen tber die Entwicklung von Wohnungsbesténden einflieBen zu
lassen. Orientierung auf der stadtebaulich-strategischen Ebene kénnen die Empfehlungen der Enquete-
Kommission ,,Schutz des Menschen und der Umwelt* geben: Vorrang der Bestandspolitik und einer flexiblen
Nutzung von Wohnraum vor der Neubaupolitik, Vorrang der behutsamen Stadterneuerung vor der Stadt-
erweiterung, Vorrang der Sanierung von Industriebrachen vor dem Bau auf der griinen Wiese, Vorrang der
Energieeinsparung im Bestand vor dem Bau neuer Niedrigstenergiegebaude (Deutscher Bundestag 1998).
Auf der Ebene kommunalen Handelns kénnen Zieldimensionen sein: haushélterisches Bodenmanagement,
vorsorgender Umweltschutz, sozial verantwortliche Wohnungsversorgung, stadtvertragliche Mobilitatssteue-
rung und Standort sichernde Wirtschaftsférderung (Fuhrich 2003).

Uberzeugende nachhaltige Konzepte fiir den Mietwohnungsbestand, die auch fiir die Vermittlung von Un-
ternehmensleitbildern, Images und Marketingstrategien geeignet sein sollen, nehmen Aspekte des real
erlebbaren Nutzens fir Eigentimer und Nutzer dieser Wohnungsbestande in den Fokus. So sind Nach-
haltigkeitsziele wie zum Beispiel die CO,-Einsparung relativ abstrakt und in ihrem persénlich erlebbaren
Nutzwert nur schwierig zu vermitteln. Unter diesem Aspekt des erlebbaren Nutzens kdnnen jedoch sechs
Handlungsfelder nachhaltigen Bauens und Wohnens beschrieben werden (Meisel 2005), die Zieldimensio-
nen von Nachhaltigkeit darstellen:

e Energie- und Ressourceneinsatz,

* Gesundes Bauen und Wohnen,

* Kostensenkung fur Investitionen und Betrieb,

¢ Nutzer orientierte Konzepte, Planung und Baudurchfihrung,
¢ Dauerhaftigkeit von Bauformen und Konstruktionen,

¢ Wiederverwendung von Bauteilen und Baustoffen.

Diese Dimensionen mdéglichen Nutzens mussen fir nachhaltige strategische Entscheidungen und die da-
mit verbundenen Handlungsoptionen sorgféltig untereinander abgewogen werden. Sie sind zum Teil nicht
gleichzeitig am selben Geb&ude zu realisieren: so kann zum Beispiel eine angestrebte hdhere Dauerhaftig-
keit auch die Investitionskosten erhdhen. Die notwendige Diskussion von Prioritaten der Nachhaltigkeit kann
jedoch den Informationsprozess im Unternehmen und mit den Nutzern beférdern.

2.6 Methodenkompetenz und Instrumente

Methodenkompetenz flr die strategische Bestandsentwicklung verknlpft spezielle Fachkenntnisse in den
verschiedenen Handlungsfeldern mit der Anwendung von bestimmten Instrumenten, um wissenschaftlich
abgesicherte Grundlagen fir die Entscheidungsfindung zu gewinnen. Der Begriff der Instrumente ist nicht
zu trennen von den fir ihre Anwendung benétigten Kenntnissen und Erfahrungen. Methodenkompetenz und
die Anwendung von Instrumenten erlauben es, verschiedene fundierte Handlungsoptionen und deren mégli-
che Konsequenzen in der Vernetzung von Planung und Realisierbarkeit, Wirtschaftlichkeit und der Entwick-
lung von Nutzerzielgruppen in der Form aufzuzeigen, dass die Auswirkungen méglicher strategischer Ent-
scheidungen jeweils in den verschiedenen Betrachtungsebenen transparent nachvollzogen werden kénnen
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Abb. 2.10 Handlungs- und Kompetenzfelder fur strategische Entscheidungen zu nachhaltigen Entwick-
lungen von Bestéanden. Eigene Darstellung ILS 2009

(Dietrich 2005). Instrumente und Methoden kénnen in Unternehmen, die die entsprechenden Kompetenzen
vorhalten, selber eingesetzt werden, oder sie werden an Externe beauftragt (Alda 2007).

Instrumente und Methoden kénnen in der Anwendung von speziellen Planungsverfahren und Ablaufen im
Unternehmen oder in der Zusammenarbeit mit Externen bestehen, die die fir strategische Entscheidungen
bendtigten Daten und Fakten bereitstellen — zum Beispiel in Form einer stadtebaulichen Bestandsaufnah-
me. Es kénnen auch bestimmte technische Verfahren sein, die die benétigten Daten auf innovative Weise
erheben - zum Beispiel der Uberflug von Bestandsgebieten und die Zusammenfiihrung von Bildern, Zahlen
und Beschreibungen in Geoinformations-Systemen. Zu den Verfahren zahlen zum Beispiel auch Check-
listen Uber den Ablauf, Inhalte und Kriterien baulich-technischer Bestandsaufnahmen und zugehdrige
standardisierte Prifverfahren wie zum Beispiel die differenzierte Bestimmung erhdhter Feuchtigkeit in
Gebauden und deren Ursachen. Spezielle Softwareprogramme kénnen weiterhin die systematische Zu-
standsbeschreibung und Verwaltung von Daten iber Baubestande unterstiitzen .

Zu den planerischen Methoden und Instrumenten der strategischen Bestandsentwicklung gehéren die
stédtebauliche Bestandsaufnahme, baulich-technische Bestandsaufnahmen, die Entwicklung von Master-
planen und Gesamtbaukonzepten, der systematische Vergleich der Optionen ,Modernisierung — Nachver-
dichtung — Neubau - Riickbau®, der stadtebauliche Entwurf fir Quartier und Umfeld, integrierte geb&udebe-
zogene Planungskonzepte, Lebenszyklusanalysen und Umweltbilanzierungen.

11 z.B. das Programm EPIQR des Fraunhofer-Institutes fir Bauphysik Stuttgart
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12 Realisierbarkeit und
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Abb. 2.11 Bestimmende Elemente flr nachhaltige Konzepte, die mit geeigneten Methoden projektbezogen
miteinander verkniipft werden muissen. Eigene Darstellung ILS 2009
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Instrumente und Methoden mit 6konomischer Ausrichtung kénnen sein: die Ermittlung der Personal-/
Unternehmensanforderungen, Portfolioanalysen, die Priifung von Investitions-Strategien und Anschluss-
fahigkeit an den Bestand, Kostenberechnungen nach Vergleichswerten und Bauelementen, die Erarbeitung
von Wirtschaftlichkeitskonzepten, Abwagung von Sozialvertraglichkeit und Nutzungskosten, Erarbeiten von
Nutzungs- und Marketingkonzepten.

Instrumente mit nutzerbezogener Ausrichtung sind: die Erhebung der demografischen Struktur, Ermittlung
der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit der Nutzer, die Veranderung von Nutzern und Nutzungen, die ver-
gleichende Lebensstilanalyse der Nutzergruppen, Nutzerinformations- und Beteiligungsmodelle, nutzerbe-
zogene Umsetzungsstrategien und das Belegungsmanagement.

Instrumente und Methoden zur Abschétzung der Zieldimensionen von Nachhaltigkeit schaffen Bewertungs-
grundlagen fur: Energie- und Ressourceneinsatz, gesundes Bauen und Wohnen, Kostensenkung fiir Inves-
titionen und Betrieb, Nutzer orientierte Konzepte bei Planung und Baudurchfihrung, Dauerhaftigkeit von
Bauformen und Konstruktionen, Wiederverwendung von Bauteilen und Baustoffen.

Die zielgerichtete und effiziente Anwendung jedes der genannten Instrumente erfordert spezielle metho-
dische Fachkenntnisse, auf die an dieser Stelle jedoch nicht eingegangen werden kann. Instrumente und
Methoden kénnen sich aber ebenso auf die Entwicklung der Unternehmenskultur — bezogen auf die Aufga-
be der strategischen Bestandsentwicklung — mit formeller und informeller Kommunikation und Einbindung
richten. Kommunikationskompetenz als eigener Bereich gewinnt an Bedeutung, nachdem Wohnungsbe-
stdnde zunehmend neuen Markteinflissen unterworfen sind und die Anzahl zu beteiligender Akteure bei
Zukunftskonzepten sténdig wachst.

2.7 Forschungsfragen

Die Bearbeiter dieser Studie haben in Voruntersuchungen den Sachstand der Methodenkenntnisse flr den
Bereich der strategischen Bestandsentwicklung in der Forschung, Lehre, Beratung und praktischen An-
wendung erhoben und bewertet (ILS 2007). Es wurden Prinzipien nachhaltiger Entwicklung fur den An-
wendungsbereich der Wohnungsbestande von den Bearbeitern der Studie vorab erarbeitet und in Leitlinien
fir mogliche Handlungsszenarien gefasst. Der Sachstand sozialwissenschaftlicher Forschung zum Thema
wurde ebenfalls erhoben und als Ausgangslage der Untersuchung zusammenfassend bewertet.

Im Fokus der Untersuchung standen die im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen (VAW Rheinland Westfalen) sowie dem BFW - Landesverband Freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmen Nordrhein-Westfalen e.V. organisierten 526 Wohnungsunternehmen. Beide Verbande
unterstitzten das Vorhaben aktiv durch gezielte Ansprache ihrer Mitgliedsunternehmen. Diese Unterstit-
zung verbesserte einerseits den Zugang zu den Unternehmen, andererseits konnte durch die von den Ver-
banden schriftlich empfohlene Teilnahme die Akzeptanz der Befragung bei den potentiellen Teilnehmenden
erhéht werden.

Das Erkenntnisinteresse der Untersuchung richtete sich einerseits darauf, wie die wohnungswirtschaft-
lich tatigen Unternehmen in Nordrhein-Westfalen konkret auf die derzeitigen Herausforderungen fiir inre
Wohnungsbestande reagieren und wie in der Zukunft Erfolg versprechende strategische Entscheidungen
getroffen werden. Zum anderen bildeten Rolle und Aufgaben der Unternehmen in der Gesellschaft, die
interne und externe Wahrnehmung diesbeziglicher Veranderungen und daraus folgende Strategien einen
weiteren Fokus der Untersuchung. Viele Wohnungsunternehmen entwickeln bereits eigene strategische
Ansatze, Methoden und Arbeitsprozesse, um den beschriebenen Herausforderungen gerecht zu werden.
Was derzeit fehlt, ist ein Uberblick tiber diese Lésungsansétze und eine erste Debatte zu ihren Erfolgsaus-
sichten. Erkenntnisdefizite wurden insbesondere gesehen in den folgenden Punkten, aus denen sich die
Forschungsfragen flr die Untersuchung in der Wohnungswirtschaft NRW ableiteten:



Nachhaltigkeit von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft Nordrhein-Westfalens 22

* Bestehende Kenntnisse iber Methoden und Instrumente

e Erfahrungen mit angewendeten Instrumenten und Verfahren

¢ Beratungsleistungen, die die Wohnungswirtschaft themenbezogen nutzt

¢ Unternehmenstypen, die bestimmte Instrumenten und Methoden anwenden
¢ Hinderungsgrunde fur die Anwendung von Instrumenten und Verfahren

¢ Hinweise zu neuen und zur Verbesserung von Instrumenten und Verfahren
¢ Bedeutung von Nachhaltigkeit fir die Wohnungsunternehmen

¢ Angewendete Nachhaltigkeitsprinzipien in den Unternehmen

¢ Hinderungsgrinde fur die Anwendung von Nachhaltigkeitsprinzipien

In der Zusammenschau der Ausgangslage und der lokalisierten Erkenntnisdefizite wurden fir das Thema
sNachhaltigkeit von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft” folgende Forschungsfragen for-
muliert, die mit einem Mix aus quantitativen und qualitativen Erhebungsmethoden bearbeitet wurden:

¢ Wie pragt sich die Methodenkompetenz fir die Bestandsentwicklung in den angewendeten Instrumenten
der Wohnungswirtschaft in NRW aus?

* Wie relevant sind Nachhaltigkeitsziele fur die Unternehmen kiinftig und wie werden sie heute schon
umgesetzt?

* Welche Daten- und Faktenbasis sichert die Strategien fir die Zukunft von Wohnungsbesténden ab und
wie wird sie ermittelt?

¢ Mit welchen Akteuren und Leistungsprofilen werden baulich-stadtebauliche Faktoren in Konzepten der
Wohnungswirtschaft erarbeitet?

e Welche Kompetenzen werden fur Qualitats-/Aufwands-Abschétzungen in strategischen Konzepten
genutzt?

¢ Welche Instrumente der Kommunikation mit anderen Akteuren im Stadtquartier werden angewendet und
welche Ziele werden damit verfolgt?

¢ Welches Rollenverstandnis pragt die Wohnungswirtschaft und gibt es Hinweise auf dessen Veranderung?

Mit der vorliegenden Untersuchung und der Bearbeitung der vorgenannten Forschungsfragen wird erstmals
fiir Nordrhein-Westfalen ein Uberblick iiber die in den Unternehmen eingesetzten Methoden im Bereich der
strategischen Bestandsentwicklung und der Nachhaltigkeit und ihre Umsetzung in den Arbeitsalltag der
Wohnungswirtschaft gegeben.
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3. Untersuchungsdesign
3.1  Untersuchungsgegenstand

Die vorliegende Untersuchung befasst sich mit der Frage, welche Rolle Methoden und Instrumente der
strategischen Bestandsentwicklung und der Nachhaltigkeit (zu beiden Begriffen siehe Kap. 2, S. 7) derzeit
in nordrhein-westfalischen Wohnungsunternehmen einnehmen. Vor dem Hintergrund sich drastisch veran-
dernder Rahmenbedingungen flr eine optimale Entwicklung der Gebaudebesténde (s. Kapitel 2.4, S. 14)
soll die Untersuchung einen Uberblick (iber die Verbreitung der Methoden und Instrumente, (iber die Be-
deutung, die ihnen zugeschrieben wird und die Form ihrer Anwendung in den Unternehmen der nordrhein-
westfalischen Wohnungswirtschaft geben.

Nach der Festlegung des Untersuchungsgegenstands wurde zunéchst die Grundgesamtheit in einem zwei-
stufigen Prozess festgelegt.

In einem ersten Schritt wurden der Begriff der (zu befragenden) ,Wohnungsunternehmen® konkretisiert und
operationalisiert (s. Kapitel 2.3, S. 11) sowie zusténdige Organisationen (Verbande) der Wohnungswirtschaft
auf der Landesebene benannt. In einem zweiten Schritt wurde der Kontakt mit den zwei gro3en wohnungs-
wirtschaftlichen Verbédnden in NRW hergestellt: dem Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. (VAW Rheinland Westfalen) und dem Landesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen Nordrhein-Westfalen e.V. (BFW NRW). Diese fungierten als Kooperationspartner
der Studie. Sie stellten die Kontaktdaten ihrer Mitglieder fir die Befragung zur Verfligung und unterstltz-
ten die Studie aktiv durch eine schriftliche Empfehlung an ihre Mitglieder, an der Umfrage teilzunehmen.
Die auf diese Weise ermittelten Wohnungsunternehmen fungieren als Analyseeinheit, zusammen bilden
sie die ,Wohnungsunternehmen in NRW* bzw. die Grundgesamtheit der Studie. Fur diese Analyseeinheit
ergeben sich aus den Auswertungen der quantitativen Befragungs-ltems représentative Ergebnisse aus der
Stichprobe.

3.2 Aufbau der Untersuchung

Zur Bearbeitung der Forschungsfragen (s. Kap. 2.7, S. 21) wurde eine zweistufige Vorgehensweise gewahlt,
um Daten und Erkenntnisse hinsichtlich der Fragestellung zu erheben. Bei der durchgefiihrten Untersu-
chung handelt es sich um ein Querschnittsdesign.

1. Mit Hilfe einer Online-Umfrage wurden Unternehmen der nordrhein-westfélischen Wohnungswirtschaft
befragt (Dauer der Feldphase: 1.10. bis 7.12. 2007).

2. Anhand projektbegleitender Face-to-face-Interviews mit Experten aus teilnehmenden Unternehmen
wurden Fragen zu betrieblichen Umsetzungen, praktischen Erfahrungen und Rahmenbedingungen ex-
ploriert bzw. vertieft (Feldphase Oktober 2007 bis Juni 2008).

Begleitet wurde das Vorhaben auBerdem durch zwei Workshops mit Akteuren aus Wohnungswirtschaft und
Wissenschaft: Nach etwa zwei Dritteln der Feldphase der Online-Umfrage zur Diskussion erster Ergebnisse
der Umfrage und mit begleitenden Expertenvortrdgen sowie zum Abschluss der Studie im August 2008 zur
Présentation und Diskussion der vorlaufigen Endergebnisse mit dem Kreis der Teilnehmer der Befragung.
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3.2.1 Quantitativer Fokus — Online-Umfrage

Die Befragung war von Beginn an als Online-Erhebung konzipiert. Dies erforderte zum einen die Erstellung
eines DV-gestutzten Fragebogens, die Erstellung einer eigens hierfiir vom ILS angelegten Internetseite
www.ils-umfrage.de sowie die Beschaffung von E-Mail-Adressen der potentiellen Teilnehmer.

Der vom ILS entwickelte Fragebogen wurde im Rahmen eines Pretests im September 2007 mit drei
Experten/Teilnehmern aus Wohnungsunternehmen in NRW auf Plausibilitdit und Praxistauglichkeit hin
Uberpriift. Parallel dazu wurde der Fragebogen Experten fur Online-Umfragen des ZUMA 2 vorgelegt. Im
Ergebnis filhrten Pretest und Uberpriifung durch das ZUMA noch zu leichten Modifikationen einzelner ltems,
grundsétzlich wurde der Fragebogen in der vorgelegten Form bestatigt.

Das teilstandardisierte Erhebungsinstrument ,Online-Fragebogen® gliedert sich in folgende Fragebereiche:

A. Fragen zum Organisationsbereich der teilnehmenden Unternehmen

B. Fragen zur Relevanz und zur Anwendung von Instrumenten der Strategischen Bestandsentwicklung im
Unternehmen

C. Fragen zur Relevanz und Anwendung von Nachhaltigkeitsaspekten im Unternehmen

D. Fragen zur Einschatzung der Zukunftsperspektiven von Instrumenten der Strategischen Bestandsent-
wicklung und Nachhaltigkeitsaspekten

E. Feedback zum Fragebogen

Im Rahmen der schriftlichen Online-Erhebung wurden alle Teilnehmer anhand gréBtenteils hochstandardi-
sierter sowie einiger offener Fragen aufgefordert, aus der Sicht ihrer Organisationen und mit Bezug auf ihre
Arbeitsaufgaben die Relevanz und Anwendung von sowie den Umgang mit Instrumenten der strategischen
Bestandsentwicklung und der Nachhaltigkeit mittels standardisierter Antwortalternativen zu bewerten bzw.
zu formulieren (s. Fragebogen in Anhang 8.1). Bei Bedarf konnten die teiinehmenden Personen weitere
Kollegen aus der Organisation zur Beantwortung von Fachfragen hinzuziehen. In den beiden Fragebogen-
kapiteln ,B. Relevanz und Anwendung von Instrumenten der Bestandsentwicklung“ und ,,C. Relevanz und
Anwendung von Nachhaltigkeitsaspekten® wurde flr die Feststellung der Relevanz folgende ltems verwen-
det: ,Wie wichtig sind die verwendeten Instrumente in Ihrer Organisation?“ und ,Wie relevant sind folgende
Aspekte (der Nachhaltigkeit) in lhrer Organisation?“ Vorgegeben waren die Antwortmdglichkeiten: ,véllig
unwichtig” = 1, ,unwichtig“ = 2, ,eher unwichtig“ = 3, ,eher wichtig“ = 4, ,wichtig“ = 5 und ,sehr wichtig“ = 6.

AuBer nach diesen beiden Bewertungsperspektiven wurde zudem danach gefragt, ob die jeweiligen Instru-
mente bzw. Aspekte innerhalb des Unternehmens (,intern®) oder durch Auftragnehmer (,extern®) umgesetzt
werden. Ferner wurde auf der Basis geschlossener Fragen bei allen Befragungsteilnehmern Zukunftsein-
schatzungen in Bezug auf die beiden eben genannten Handlungsfelder erhoben.

12 Zentrum fur Umfragen, Methoden und Analysen der Deutschen Gesellschaft flir sozialwissenschaftliche Forschung in Mannheim
(www.zuma.de). Die Einhaltung wichtiger Qualitatskriterien fiir die Umfrage (Kriterien wie eindeutige, einfache Frageformulierun-
gen - inhaltliche Uberschneidungsfreiheit der Fragen — genaue verstandliche ,Gebrauchsanweisungen® zum Ausfiillen des Frage-
bogens - Schaffung und Hinweis auf die Méglichkeit die Befragung zu unterbrechen) wurde dadurch nochmals sichergestellt und ein
hoher Validitatsgrad der Ergebnisse und Folgerungen gewahrleistet.
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3.2.2 Qualitativer Fokus — Experteninterviews

Im Rahmen einer begleitenden qualitativen Erhebung wurden mit Hilfe von leitfadengestutzten Expertenin-
terviews (s. Anhang 8.2 Gespréachsleitfaden) Detailaspekte und Praxiswissen aus den Unternehmen iden-
tifiziert. Es wurden zehn mundliche Experteninterviews mit Reprasentanten von NRW-Wohnungsunterneh-
men gefihrt. Bei der Auswahl der Experten wurde darauf geachtet, ein angemessenes Spektrum sowohl
hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Wohnungsunternehmen als auch ihrer Gré3e und Art des Unter-
nehmens zu erhalten.

Der fur das Projekt entwickelte Gesprachsleitfaden gliedert sich in folgende Fragebereiche:

A. Organisatorische Daten
B. Feedback zur Umfrage
C. Fragebereich ,Strategische Bestandsentwicklung®
a. planerisch — 6konomisch - nutzerbezogen
b. Prozesse — Arbeitsroutinen — Umgehensweisen
c. Hemmende — Férdernde Faktoren (nach Arbeitsgebieten/Beispiele)
D. Fragebereich Nachhaltigkeit
a. Statements zu den genannten sechs Nachhaltigkeitsaspekte
b. Hemmende — Férdernde Faktoren (nach Arbeitsgebieten/Beispiele)
c. Prozesse/Arbeitsschritte
d. fur Ihre Organisation typische Umgehensweise

Ende Oktober erfolgte ein erstes Testinterview mit einem Wohnungsunternehmen. Als formales Ergebnis
des inhaltlich sehr positiv zu bewertenden Interviews wurden die Leitfragen nochmals deutlich vereinfacht
und ihre Anzahl verringert.

Alle Befragungen wurden als Face-to-face-Interview durchgefihrt. Die Gesprache hatten eine Dauer von
eineinhalb bis zweieinhalb, im Mittel von zwei Stunden. Es handelte sich um leitfadengestutzte narrative
Interviews. Der Leitfaden garantiert die Ansprache bestimmter Problemebenen, generell ist das Interview
jedoch durch erzahlgenerierende Fragen und einen aktualgenetischen Verlauf gekennzeichnet.

Da das Experteninterview eine groBBe Explorationstiefe bot, konnten mit seiner Hilfe vertiefende zu den
Rahmenbedingungen der erfolgreichen Umsetzung von strategischer Bestandsentwicklung und zu Nach-
haltigkeitsaspekten erhoben werden. Die Teilnehmer wurden unter anderem gebeten, aus der Sicht ihrer
Abteilungen/Organisationen die wichtigsten Probleme fir die Umsetzung anzugeben und, wenn méglich,
Lésungswege zu formulieren. So konnten strukturelle, inhaltliche, fachliche, technische, politische und per-
sonelle Einflussfaktoren je nach Themengebiet als qualitatsbestimmende Stellgré3en bestimmt werden.
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3.3 Stichprobenbeschreibung

Aufgrund der Informationen der kooperierenden Landesverb&nde der genossenschaftlich-6ffentlich-kom-
munalen wie der privatwirtschaftlich verfassten Wohnungsunternehmen VdW Rheinland Westfalen und
BFW NRW wurden 585 Unternehmen als potenzielle Teilnehmer der Studie identifiziert. Im Laufe der Erster-
hebung der Adressdaten wurde die urspringliche Anzahl relevanter Unternehmen bereinigt: Ausgeschlos-
sen wurden Unternehmen, die nicht im Sinne der Arbeitsdefinitionen des Projektes tatig sind oder die ihren
Sitz nicht in Nordrhein-Westfalen haben oder bei denen trotz mehrmaliger Recherchen und Kontaktver-
suche keine Kontaktdaten (Telefon-, Fax- und insbesondere Email-Daten) und verfugbar gemacht werden
konnten. Die Grundgesamtheit umfasste nach der Bereinigung 526 Organisationen.

Verband Anzahl
Wohnungsunternehmen

VdW Rheinland Westfalen 402

BFW NRW 124

Summe 526

Tab. 3.1  Grundgesamtheit der Wohnungsunternehmen Nordrhein-Westfalens nach Verbandszugehérigkeit

In einem ersten Schritt informierten die Kooperationspartner VdW Rheinland Westfalen und BFW NRW
ihre Mitgliedsunternehmen im Rahmen der Verbandspublikationen lber die Studie und motivierten diese
zur Teilnahme an der Befragung. An die 526 Wohnungsunternehmen mit Sitz in Nordrhein-Westfalen und
bekannter E-Mail-Adresse wurden mit Hilfe eines automatischen Versandsystems der Befragungs-Software
E-Mails mit der Auforderung zur Teilnahme an der Online-Umfrage, Informationen zu Hintergrund und
Datenschutz sowie automatisch zufallsgenerierten spezifischen Eingangsdaten fir jedes Unternehmen
versandt.

In der Folge wurden den Wohnungsunternehmen mit dem Versandsystem der Befragungs-Software in zwei
Erinnerungswellen mit leicht veranderten Anschreiben die Informationen und Einwahldaten nochmals zur
Verfligung gestellt. Begleitend wurden im Laufe der Feldphase rund 100 telefonische Nachfragen durchge-
fuhrt, die stichprobenartig sicherstellten, dass die Anschreiben bei den Unternehmen eingegangen waren,
ggf. einen erneuten Versand an anderen Kontaktpersonen bzw. —daten initiierten und zur detaillierten Infor-
mation Uber die Studie genutzt wurden.
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Mit dem Abschluss von insgesamt 57 Online-Fragebdgen ergab sich fir die schriftiche Erhebung eine
Rucklaufquote von 10,8 Prozent.

Verband Anzahl
Wohnungsunternehmen

VdW Rheinland Westfalen 50

BFW NRW 7

Summe 57

Riicklaufquote 10,8 Prozent

Tab. 3.2 Ruicklaufquote und Beteiligung der Wohnungsunternehmen Nordrhein-Westfalens nach
Verbandszugehdrigkeit

Die nachstehende Abbildung illustriert die Verteilung der teilnehmenden Unternehmen nach Organisations-
typen.

Strentlich Keine Angabe

Offentli

entiiches 0% Kirchliches

Wohnungsunternehmen Woh ¢ h
(Bund, Land) ‘ohnungsunternehmen

5% 0%

Kommunales
Wohnungsunternehmen
21%

Privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen
16%

Abb. 3.1 Erhebungsteilnehmer nach Spartenzugehdrigkeit in der Wohnungs- und Immobilienbranche
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Rund 86 Prozent der teilnehmenden Unternehmen stammen aus dem genossenschaftlichen (58 %), kom-
munalen (21 %) und 6ffentlichen Sektor (5 %), nur etwa 16 Prozent aus dem Bereich der privatwirtschaftlich
tatigen Unternehmen. Die in der Grundgesamtheit vorgegebene Ratio war 76 Prozent Unternehmen aus
VdW zu 24 Prozent Unternehmen aus BFW NRW - ein Grund flr die héhere Beteiligung der Unternehmen
des VdW ist aus Befragungs- und Interviewergebnissen nicht herzuleiten. Die wenigen im VdW organisier-
ten kirchlichen Wohnungsunternehmen beteiligten sich nicht an der Umfrage.

Die antwortenden Unternehmen verteilen sich auf die nachstehenden Tatigkeitsschwerpunkte wie folgt:

Portfolio-management

Betreuungstatigkeit (fiir Dritte)

Verwaltung eig. Bestéande

Bautrégergeschaft

Modernisierung eig. Bestande

Neubautatigkeit z.Eigennutzung

Bauausfiihrung

Planung

0 10 20 30 40 50 60

Anzahl Nennungen

Abb. 3.2 Tatigkeitsschwerpunkte der Erhebungsteilnehmer

Gefragt wurde nach den Tatigkeitsschwerpunkten der Teilnehmer (,Geben Sie bitte die Geschéaftsbereiche
Ihrer Organisation an. (Mehrfachnennungen sind méglich)“). Mit je 53 Nennungen sind die Modernisierung
eigener Bestande und die Verwaltung eigener Bestadnde am starksten vertreten. Mit jeweils 42, 32, 29 und
28 Nennungen sind die Schwerpunkte Neubautatigkeit zur Eigennutzung, Betreuungstatigkeit (fir Dritte),
Portfoliomanagement und Planung angegeben. Deutlich weniger verbreitet sind die Geschéftbereiche Bau-
tragergeschaft und Bauausfihrung.

Jedes teilnehmende Wohnungsunternehmen wurde in einer geschlossenen Frage nach der GréBenordnung
und mittels einer offenen Frage mit Eingabe-Textfeld nach der genauen Anzahl '® der von ihm verwalteten
Wohneinheiten befragt (,Geben Sie bitte die Anzahl der von Ihrem Unternehmen verwalteten Wohneinhei-
ten (WE) an:* — zu den Antwortmdglichkeiten siehe die GréBenordnungen in Abbildung 3.3).

13 Letzteres war explizit als freiwillige Angabe gekennzeichnet
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5.000 - 10.000 mehr als 40.000

2% 4%
10.000 - 20.000
2%

weniger als 500
7%

5.000 - 10.000
7%

Abb. 3.3 GroéBenordnungen der von den Erhebungsteilnehmern verwalteten Wohnungseinheiten

Der Grof3teil der teiinehmenden Unternehmen (85 Prozent der Teilnehmer) reprasentiert die kleinen bis mit-
telgroBen Wohnungsunternehmen in Nordrhein-Westfalen (weniger als 500 WE = 7 %, 500 bis 1.000 WE =
24 % und 1.000 bis 5000 WE = 55 %). Grof3e (5.000 bis 20.000 WE) und sehr groB3e (ab 20.000 bis mehr als
40.000 WE) sind mit 9 bzw. 6 Prozent vertreten. In der Ergebnisdarstellung (Kap. 4) wurden diese Antwort-
kategorien zur GréBe der Wohnungsunternehmen nicht Gbernommen, da aus den Angaben zur genauen
Anzahl der verwalteten Wohneinheiten (WE) realitatsnahere GréBenbereiche abgeleitet werden konnten (zu
den Details siehe die einleitenden Passagen in Kap. 4.).

Insgesamt ergibt sich daraus eine Teilnehmerzusammensetzung, welche die Struktur der nordrhein-west-
falischen Wohnungswirtschaft realistisch abbildet.

3.4 Datenschutz

Alle im Verlauf der angebotenen Untersuchung erhobenen personen- und organisationsbezogenen Daten
werden gemaf den Vorgaben des gesetzlichen Datenschutzes behandelt. Die Ergebnisse der quantitativen
wie der qualitativen Erhebung (Online-Fragebdgen und Face-to-Face Tiefeninterviews) werden ausschlief3-
lich in anonymisierter Form und in Gruppen zusammengefasst dargestellt. Die Teilnehmer an der Befragung
und die Interviewpartner wurden Uber die datenschutzrechtlichen Belange umfassend informiert.
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4. Ergebnisse der quantitativen Untersuchung

Die Ergebnisse des quantitativen Erhebungsteils werden anhand der im Online-Fragebogen (s. Anhang 8.1)
vorgegebenen Struktur der Fragebereiche dargestellt.

Fir die beiden untersuchten Themenfelder ,Strategische Bestandsentwicklung“ und ,Nachhaltigkeit"
wurden drei zentrale Aspekte hinsichtlich ihrer Rolle in den Unternehmen thematisiert:

a. ihre Existenz bzw. ihre Verwendung,
b. ihre Relevanz (Wichtigkeit) und
c. der Anteil (unternehmens-)interner und externer Leistungen bei der Anwendung bzw. Umsetzung.

Die zu diesen Aspekten erhobenen Antworten werden im Folgenden einleitend als Gesamtergebnis dar-
gestellt und im Weiteren auf Besonderheiten der Ergebnisverteilung hinsichtlich der GréBe und der Sparte
der antwortenden Unternehmen analysiert. Die im Fragebogen vorgegebenen Antwortkategorien zur GroBe
des Wohnungsunternehmens (s. Anhang 8.1, Fragebogen; Seite 89) werden in der folgenden Ergebnisdar-
stellung nicht Gbernommen, da aus den Antworten zur anschlieBenden Frage nach der genauen Anzahl der
verwalteten Wohneinheiten (WE) realitatsnahere GréBenbereiche abgeleitet werden konnten. Diese bilden
die Grundlage zur Auswertung in Bezug auf die GréBe der antwortenden Unternehmen. Die Angaben wer-
den fur die differenzierende Untersuchung der Umfragergebnisse zu drei GréBenkategorien zusammenge-
fasst (bis 1.500 WE, 1.501 bis 5.000 WE und > 5.000 WE). Diese Gruppierung der GréBenangaben erfolgt
in Anlehnung an die vom VdW in seiner internen Umfrage vorgenommenen Einteilung (VdW 2008, S. 104).
Die Gruppe der kleineren Wohnungsunternehmen wird allerdings etwas weiter als die vergleichbare VdW-
Kategorie (< 500 WE) gefasst, da diese Zuordnung der Selbst-Einschatzungen der befragten Wohnungsun-
ternehmen entspricht und eine Ubersichtlichere Ergebnisdarstellung gestattet.

Die differenzierte Auswertung nach der Spartenzugehdrigkeit der antwortenden Wohnungsunternehmen
folgt einer Sparteneinteilung, wie sie Ublicherweise in Untersuchungen und Analysen des GdW oder der
Kommission ,Okonomisierung der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft* verwendet wird (GdW 2004 und
2006, Deutscher Verband fur Wohnungswesen 2007).

Die Zahlenangaben in den Grafiken und Tabellen dieses Abschlussberichtes erfolgen in Prozent der fur
die Frage gultigen Antworten (Nennungen n). Die an Hundert fehlenden Prozente (im Fragebogen: ,keine
Angabe®) werden nicht dokumentiert.

4.1 Strategische Bestandsentwicklung

Nach einer einleitenden Abfrage von institutionellen Daten der teilnehmenden Organisation (u.a. Unterneh-
mensart und -gréBe) wurde zu Beginn des Fragebogens nach Einschatzungen zum Themenfeld ,Strategi-
sche Bestandsentwicklung” gefragt. Entsprechend der ILS-Konzeption umfasst dieser Fragebereich drei
Umsetzungsperspektiven: Gefragt wurde jeweils nach Verwendung, Relevanz und Umsetzungsformen von

1.) planerischen,
2.) 6konomischen und
3.) nutzerbezogenen Instrumenten der strategischen Bestandsentwicklung.

4.1.1 Planerische Instrumente

Der erste Erhebungsabschnitt zur strategischen Bestandentwicklung erkundete die Anwendung plane-
rischer Instrumente im Wohnungsunternehmen (,Welche der folgenden PLANERISCHEN Instrumente wer-
den in lhrer Organisation verwendet?”). Vorgegeben waren hierzu sieben Ubergreifende Begriffe, welche
im Forschungsansatz des ILS (ILS 2007) als konstituierend fur die planerischen Aspekte der strategischen
Bestandsentwicklung beschrieben sind (Stddtebauliche Bestandsaufnahme, Baulich-technische Bestands-
aufnahme, Entwicklung von Masterplénen und Baukonzepten, Abwédgung der Optionen Modernisierung,
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Nachverdichtung, Neubau, Riickbau, Stddtebaulicher Entwurf fiir das Quartier, Gebdudebezogene Planung,
Lebenszyklusanalyse, Umweltbilanzierung und Effektivitétspriifung). Fir den Fall, dass in den befragten
Unternehmen weitere planerische Instrumente oder MaBnahmen der strategischen Bestandsentwicklung
zugeordnet werden, wurde in einer offenen Zusatzfrage (,Wendet lhre Organisation weitere planerische
Instrumente zur Bestandsentwicklung an? Wenn ja, beschreiben Sie diese bitte in kurzen Stichworten®) die
Maoglichkeit geboten, diese anzugeben und zu beschreiben. Zur Beantwortung waren Mehrfachnennungen
zulassig.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme 32,1
Baulich-technische Bestandsaufnahme 94,3
Entwicklung von Masterplanen und 32,1
Baukonzepten ‘ ‘ ‘
Abwigung der Optionen Modernisierung, 88,7

Nachverdichtung, Neubau, Rickbau ‘ ‘ ‘

Stadtebaulicher Entwurf fiir das Quartier 30,2
Geb&udebezogene Planung 88,7

Lebenszyklusanalyse, Umweltbilanzierung 39,6
und Effektivitatsprifung \ \ \

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 %

Abb. 4.1 Verwendung planerischer Instrumente in den befragten Wohnungsunternehmen
Mehrfachnennungen waren méglich, n = 53
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten (Nennungen) n

Auf die Frage antworteten 53 von insgesamt 57 Teilnehmern. In den teilnehmenden Unternehmen wer-
den in absteigender Reihenfolge die folgenden planerischen Instrumente eingesetzt: Baulich-technische
Bestandsaufnahme (94,3 Prozent), Abwédgung der Optionen Modernisierung, Nachverdichtung, Neubau,
Rickbau und Gebdudebezogene Planung (jeweils 88,7 Prozent), Lebenszyklusanalyse, Umweltbilanzie-
rung und Effektivitdtspriifung (39,6 Prozent) sowie Stddtebauliche Bestandsaufnahme, Entwicklung von
Masterpldnen und Baukonzepten (jeweils 32,1 Prozent) und Stddtebaulicher Entwurf fiir das Quartier mit
30,2 Prozent.

Differenziert man die Antworten nach der Unternehmensgréf3e, lassen sich zwei Tendenzen identifizieren
(siehe die folgende Tabelle 4.1). Die klassischen planerischen Instrumente (Baulich-technische Bestands-
aufnahme, Abwédgung der Optionen Modernisierung, Nachverdichtung, Neubau, Riickbau und Geb&ude-
bezogene Planung) gehdren gleichermafen in kleinen, mittleren und groBen Wohnungsunternehmen zum
alltaglichen ,Werkzeugkasten“. Ubergreifende strategische Instrumente der Planung dagegen (St4dtebau-
liche Bestandsaufnahme, Entwicklung von Masterpldnen und Baukonzepten, Stéddtebaulicher Entwurf fiir
das Quartier und Lebenszyklusanalyse, Umweltbilanzierung und Effektivitdtsprifung) zeigen eine deutliche
Abhéangigkeit von der UnternehmensgréfBe. Diese Instrumente werden umso haufiger eingesetzt, je gréBer
das Unternehmen ist.
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Beispielhaft hierfur stehen die Antworten zur Frage der Verwendung der stadtebaulichen Bestandsaufnah-
me: Nur 12,5 Prozent der kleinen bzw. 25,9 Prozent der mittelgroBen Unternehmen setzen dieses Instru-
ment ein. Im Gegensatz dazu verwendet die Mehrzahl der gréBeren Wohnungsunternehmen die stéadtebau-
liche Bestandsaufnahme als Planungsinstrument.

GroRe der Kleinere Mittlere GroRe Wohnungsunter-
Wohnungsunter- Wohnungsunter- Wohnungsunter- Wohnungsunter- nehmen ohne
nehmen nehmen (bis 1500 nehmen (1.501 bis | nehmen (mehr als | Angaben zur WE-
(verwaltete WE) WE) 5.000 WE) 5.001 WE) Zahl
Stidtebauliche 12,5 23,8 70,0 100,0
Bestandsaufnahme

Baulich-technische 87,5 90,5 90,0 50,0
Bestandsaufnahme

Entwicklung von 16,7 28,6 60,0 50,0
Masterplanen und

Baukonzepten

Abwigung der 83,3 85,7 90,0 0,0

Optionen Moderni-
sierung, Nachver-

dichtung, Neubau,
Riickbau

Stidtebaulicher 16,7 14,3 70,0 100,0
Entwurf fiir das

Quartier

Gebiudebezogene 83,3 85,7 80,0 50,0

Planung

Lebenszyklusana- 20,8 38,1 60,0 100,0

lyse, Umweltbilan-

zierung und
Effektivitatspriifung

Nennungen 24 21 10 2

Tab. 4.1 Verwendung planerischer Instrumente nach GréBe der befragten Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)

Die Analyse der Teilnehmer-Angaben nach Unternehmenssparte ihrer Unternehmen (siehe die folgende
Tabelle 4.2) zeigt im Bereich klassischer Planungsinstrumente einen vergleichbar hohen Anteil der
Anwendung in genossenschaftlichen, privatwirtschaftlichen, kommunalen und o6ffentlichen Wohnungs-
unternehmen.

Differenziertere Ergebnisse ergibt dagegen der Blick auf die strategischen und Ubergreifenden Instrumente
der Planung (Stéddtebauliche Bestandsaufnahme, Entwicklung von Masterpldnen und Baukonzepten,
Stédtebaulicher Entwurf flir das Quartier und Lebenszyklusanalyse, Umweltbilanzierung und Effektivitéts-
priifung).
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Hier zeigen sich zwei Tendenzen: Zum einen wiederholt sich auf der Ebene der Sparten das Ergebnis der
Gesamtanalyse. Die strategischen und Ubergreifenden Instrumente der Planung werden weniger oft ange-
wandt als die klassischen. Dazu ergibt sich eine Rangfolge der Anwendungsraten: Die niedrigsten (oder
zumindest tendenziell niedrigere) Werte fur alle vier genannten Instrumente ergeben sich fir die genossen-
schaftlichen Wohnungsunternehmen, gefolgt von einer mittleren Anwendungsquote bei den privatwirtschaft-
lichen und kommunalen Unternehmen und, deutlich abgesetzt davon, einer relativ hohen Anwendungsrate
bei den 6ffentlichen Wohnungsunternehmen.

Sparte der
Wohnungs- und
Immobilienbranche

Genossenschaft-
liche Wohnungs-
unternehmen

Privatwirtschaft-
liche Wohnungs-
unternehmen

Kommunale
Wohnungs-
unternehmen

Offentliche
Wohnungs-
unternehmen

Stadtebauliche 21,2 44 4 33,3 66,7
Bestandsaufnahme

Baulich-technische 87,9 88,9 83,3
Bestandsaufnahme

Entwicklung von 24,2 22,2 50,0 33,3
Masterpldnen und

100,0

Baukonzepten

Abwigung der 84,9 55,6 91,7

Optionen Moderni-

100,0

sierung, Nachver-
dichtung, Neubau,
Riickbau

Stadtebaulicher 21,2 33,3 33,3 66,7
Entwurf fiir das
Quartier

Gebiudebezogene 78,8 88,9 83,3
Planung

Lebenszyklusana- 30,3 55,6 41,7 33,3
lyse, Umweltbilan-

100,0

zierung und
Effektivitatspriifung

Nennungen 33 9 12 23

Tab. 4.2 Verwendung planerischer Instrumente nach Sparte der befragten Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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Wichtigkeit planerischer Instrumente

In einem zweiten Schritt wurden die Teilnehmer gebeten, die verwendeten planerischen Instrumente nach
ihrer Wichtigkeit im eigenen Unternehmen zu bewerten (,Wie wichtig sind die verwendeten planerischen
Instrumente in lhrer Organisation?). Bei dieser Frage war je Instrument nur eine Bewertung méglich. Vor-
gegeben waren die Antwortmdglichkeiten: ,véllig unwichtig®, ,unwichtig®, ,eher unwichtig®, ,eher wichtig*,
swichtig“ und ,sehr wichtig“.

\ \
Stadtebauliche Bestandsaufnahme 1 4 8 --.
Entwicklung von Masterpldnenund 1 3 9 --.

Baukonzepten ’———[——'——’—[—

Nachverdichtung, Neubau, Riickbau

Stadtebaulicher Entwurf fiir das Quartier _-.
Lebenszyklusanalyse, Umweltbilanzierungund 2 1 5 -_.

Effektivitatsprifung |
0 10 20 30 40 50 60
Anzahl Nennungen
vollig unwichtig unwichtig eher unwichtig m eher wichtig m wichtig m sehr wichtig

Abb. 4.2 Relevanz planerischer Instrumente fiir die befragten Wohnungsunternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.

Gliedert man die Antworten nach positiven Bewertungen (ausgedrlckt als Summe der positiven Bewertun-
gen ,eher wichtig®, ,wichtig“ und ,sehr wichtig“), zeigen sich unter den sieben angebotenen Instrumenten
die Gebdudebezogene Planung und die Baulich-technische Bestandsaufnahme als ,wichtigste® planerische
Instrumente (jeweils 53 Nennungen). Abgesetzt davon folgen die Instrumente Abwédgung der Optionen
Modernisierung, Nachverdichtung, Neubau, Riickbau (46 Nennungen), Lebenszyklusanalyse, Umweltbilan-
zierung und Effektivitétsprifung (35 Nennungen) sowie Stddtebauliche Bestandsaufnahme zusammen mit
Stédtebaulicher Entwurf fiir das Quartier (jeweils 31 Nennungen) und Entwicklung von Masterpldnen und
Baukonzepten (29 Nennungen).

Interne oder externe Umsetzung

SchlieBlich wurden die Teilnehmer danach befragt, inwieweit die von ihnen genannten bzw. die in ihrem
Unternehmen verwendeten planerischen Instrumente durch eigene Ressourcen (Personal, Wissen) und/
oder durch externe Dienstleister umgesetzt werden (,Werden die verwendeten planerischen Instrumente
intern (d.h. mit eigenem Personal) oder extern umgesetzt?“). Zur Beantwortung waren Mehrfachnennungen
zulassig. Vorgegeben waren die Antwortmoglichkeiten ,intern und ,extern®.
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Stadtebauliche Bestandsaufnahme 8 7 16
Baulich-technische Bestandsaufnahme 88 12 7
Entwicklung von Masterplanen und © 9 13
Baukonzepten

Abwagung der Optionen Modernisierung, 40 8
Nachverdichtung, Neubau, Rickbau T T

Stadtebaulicher Entwurf fir das Quartier = 4 6 17
Gebdudebezogene Planung 33 14 5
Lebenszyklusanalyse, Umweltbilanzierung und 16 6 9
Effektivitatsprifung
0 10 20 30 40 50 60
Anzahl Nennungen
intern intern und extern extern

Abb. 4.3 Umsetzungsressourcen flr planerische Instrumente — interne oder externe Bearbeitung?
Mehrfachantworten waren zuléssig.

Intern bearbeitet werden von einer Mehrheit der teilnehmenden Unternehmen vor allem die Abwégung der
Optionen Modernisierung, Nachverdichtung, Neubau, Rlickbau (40 Nennungen, - und keines der Unter-
nehmen vergibt diese Aufgabe ausschlieBlich an Externe) sowie die Gebdudebezogene Planung und die
Baulich-technische Bestandsaufnahme (jeweils 33 Nennungen). Weniger intern bearbeitet werden dagegen
Lebenszyklusanalyse, Umweltbilanzierung und Effektivitdtsprifung (16 Nennungen) sowie die Entwicklung
von Masterpldnen und Baukonzepten (9 Nennungen).

Mehrheitlich ausschlieBlich extern bearbeitet werden vor allem Stéddtebauliche Bestandsaufnahmen (16
Nennungen) zusammen mit Stéddtebaulichen Entwdirfen fir das Quartier (17 Nennungen).

4.1.2 Okonomische Instrumente

Gefragt wurde nach der Anwendung ékonomischer Instrumente im Wohnungsunternehmen (,Welche der
folgenden OKONOMISCHEN Instrumente werden in lhrer Organisation verwendet?“). Vorgegeben waren
hierzu sieben Ubergreifende Begriffe, die im Forschungsansatz des ILS als konstituierend flr die 6kono-
mischen Aspekte der strategischen Bestandsentwicklung beschrieben sind (Ermittlung der Personal-/Un-
ternehmensanforderungen, Portfolioanalysen, Priifung von Investitionsstrategien und Anschlussféhigkeit
an den Bestand, Kostenberechnungen nach Vergleichswerten und Bauelementen, Erarbeitung von Wirt-
schaftskonzepten, Abwégung von Sozialvertrdglichkeit und Nutzungskosten, Erarbeiten von Nutzungs- und
Marketingkonzepten). Fur den Fall, dass in den befragten Unternehmen weitere 6konomische Instrumen-
te oder MaBnahmen der strategischen Bestandsentwicklung zugeordnet werden, wurde in einer offenen
Zusatzfrage (,Wendet Ihre Organisation weitere 6konomische Instrumente zur Bestandsentwicklung an?
Wenn ja, beschreiben Sie diese bitte in kurzen Stichworten®) die Mdglichkeit geboten, diese anzugeben und
zu beschreiben. Zur Beantwortung waren Mehrfachnennungen zulassig.
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Ermittlung Personal- /
Unternehmensanforderungen

Portfolioanalysen

Priifung Invest-Strategien u.
Anschlussfahigkeit Bestand
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Abb. 4.4 Verwendung 6konomischer Instrumente in den befragten Wohnungsunternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig, n = 55
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)

Auf die Frage antworteten 55 von insgesamt 57 Teilnehmern. Ordnet man den Einsatz der konomischen
Instrumente nach der Haufigkeit der Nennung, ergibt sich folgendes Bild: Am haufigsten genannt wird
die Erarbeitung von Wirtschaftskonzepten (96,4 Prozent) gefolgt von der Ermittlung Personal-/Unterneh-
mensanforderungen (70,9 Prozent), Kostenberechnungen nach Vergleichswerten und Bauelementen (67,3
Prozent), Portfolioanalysen (63,6 Prozent), der Abwédgung von Sozialvertrdglichkeit und Nutzungskosten
(60,0 Prozent), der Priifung von Invest-Strategien u. Anschlussfdhigkeit an den Bestand (58,2 Prozent) und
dem Erarbeiten von Nutzungs- und Marketingkonzepten (56,4 Prozent). Okonomische Instrumente werden
damit insgesamt deutlich hdufiger angewendet als planerische Instrumente.
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Untersucht man die Verteilung der Antworten nach der GréBe der Unternehmen, zeigt sich, dass mit zuneh-
mender UnternehmensgréBe auch die Einsatzh&ufigkeit der 6konomischen Instrumente zur strategischen
Bestandsplanung ansteigt. Mit Ausnahme der Erarbeitung von Wirtschaftskonzepten (Mieten-/Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen), die gleichmaBig in fast allen UnternehmensgréBen Verwendung findet (zu 90 bis
100 Prozent der Nennungen), ergibt sich folgende Reihenfolge der Verwendungsquoten: Kleinere Unter-
nehmen wenden die genannten ékonomischen Instrumente am wenigsten an, gefolgt von den mittelgro3en
Unternehmen (mit Anteilen von 60 bis 80 Prozent). Beide UnternehmensgréBen zeigen auBBerdem etwas
geringere Werte bei der Verwendung der Instrumente Priifung unterschiedlicher Investitionsstrategien und
Anschlussféhigkeit an Investitionsstrategie fir Gesamtbestand und Erarbeiten von Nutzungs- und Marke-
tingkonzepten. Die gro3en Unternehmen verwenden die 6konomischen Instrumente dagegen fast durchge-
hend (90 bis 100 Prozent).

GroRe der Kleinere Mittlere GroRe Wohnungsunter-
Wohnungsunter- Wohnungsunter- Wohnungsunter- Wohnungsunter- nehmen ohne
nehmen nehmen (bis 1500 nehmen (1.501 bis | nehmen (mehr als | Angaben zur WE-
(verwaltete WE) WE) 5.000 WE) 5.001 WE) Zahl

Ermittlung eigener 50,0 81,0 100,0 50,0
Personal und

Unternehmens-

anforderungen

Portfolioanalyse 50,0 71,4 90,0 0,0
Priifung 41,7 61,9 100,0 0,0

unterschiedlicher In-
vestitionsstrategien
(IS) u. Anschluss-
fahigkeit an IS fur
Gesamtbestand

Kostenberechnung 45,8 71,4 90,0 100,0
nach
Vergleichswerten u.
Bauelementen

Erarbeitung von 95,8 90,5 100,0 100,0
Wirtschaftskonzepten
(Mieten-
IWirtschaftlichkeits-
berechnungen

Abwigung der 54,2 571 90,0 0,0
Sozialvertraglichkeit
der Nutzungskosten

Erarbeitung von 33,3 61,9 90,0 100,0

Nutzungs- und

Marketingkonzepten

Nennungen 24 21 10 2

Tab. 4.3 Verwendung 6konomischer Instrumente nach GréBe der befragten Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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Differenziert man die Angaben nach der Unternehmenssparte, ergibt sich fir die 6konomischen Instrumente
kein so deutliches Bild wie bei den planerischen Instrumenten. Als Tendenz ist festzustellen, dass genos-
senschaftliche und privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen etwas geringere Verwendungsraten zeigen
als kommunale und 6ffentliche Unternehmen. Diese Tendenz gilt allerdings nicht fur alle der abgefragten In-
strumente. So weisen privatwirtschaftliche Unternehmen beim Einsatz des Instrumentes Kostenberechnung
nach Vergleichswerten u. Bauelementen eine héhere Verwendungsquote auf als die kommunalen. Und in
allen Sparten wird das Instrument der Erarbeitung von Wirtschaftskonzepten (Mieten-/Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen) von einer deutlichen Mehrheit in allen Sparten eingesetzt (88 bis 100 Prozent).

Sparte der Genossenschaft- Privatwirtschaft- Kommunale Offentliche
Wohnungs- und liche Wohnungs- liche Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs-
Immobilienbranche unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen
Ermittlung eigener 60,6 66,7 83,3 100,0
Personal und

Unternehmens-

anforderungen

Portfolioanalyse 57,6 44 4 75,0 100,0
Priifung 45,5 55,6 83,3 66,7

unterschiedlicher In-
vestitionsstrategien
(IS) u. Anschluss-
fahigkeit an IS fiir
Gesamtbestand

Kostenberechnung 57,6 77,8 66,7 100,0
nach
Vergleichswerten u.
Bauelementen

Erarbeitung von 87,9 100,0 100,0 100,0
Wirtschaftskonzepten
(Mieten-
IWirtschaftlichkeitsbe
rechnungen

Abwigung der 51,5 55,6 75,0 66,7
Sozialvertraglichkeit
der Nutzungskosten

Erarbeitung von 45,5 66,7 66,7 66,7
Nutzungs- und
Marketingkonzepten

Nennungen 33 9 12 3

Tab. 4.4 Verwendung 6konomischer Instrumente nach Sparte der befragten Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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Wichtigkeit 6konomischer Instrumente

Im Folgenden wurden die Teilnehmer nach ihrer Einschatzung der Wichtigkeit der verwendeten ékonomi-
schen Instrumente gefragt (,Wie wichtig sind die verwendeten 6konomischen Instrumente in lhrer Organi-
sation?”). Bei dieser Frage war je Instrument nur eine Bewertung mdéglich. Vorgegeben waren die Antwort-
moglichkeiten: ,vollig unwichtig®, ,unwichtig, ,eher unwichtig“, ,eher wichtig®, ,wichtig“ und ,sehr wichtig*.

Ermittlung Personal- /
Unternehmensanforderungen

Portfolioanalysen

Prufung Invest-Strategien u. Anschlussfahigkeit
Bestand

Kostenberechnung nach Vergleichswerten u.
Bauelementen

Erarbeitung von Wirtschaftskonzepten

Abwagung Sozialvertraglichkeit
Nutzungskosten

Erarbeiten Nutzungs- / Marketingkonzepte |

0 10 20 30 40 50 60
Anzahl Nennungen
vollig unwichtig unwichtig eher unwichtig m eher wichtig ® wichtig ® sehr wichtig

Abb. 4.5 Relevanz ékonomischer Instrumente fiir die befragten Wohnungsunternehmen

Wichtigkeit (ausgedrickt als Summe der positiven Bewertungen ,eher wichtig", ,wichtig” und ,sehr wichtig")
wird seitens der teilnehmenden Unternehmen in gleichméaBiger Weise allen 6konomischen Instrumenten
zugeschrieben. Verglichen mit der Wichtigkeit, die einigen planerischen Instrumenten zugeordnet wurde,
erfolgt hier eine deutlichere und gleichmaBigere Akzentuierung der Wichtigkeit 6konomischer Instrumente.

In erster Linie der Erarbeitung von Wirtschaftlichkeitskonzepten (51 Nennungen) und dann (in absteigender
Reihenfolge) Kostenberechnungen nach Vergleichswerten und Bauelementen (46 Nennungen), Ermittlung
Personal-/Unternehmensanforderungen (44 Nennungen), Portfolioanalysen (41 Nennungen), der Priifung
von Invest-Strategien u. Anschlussfdhigkeit an den Bestand (40 Nennungen), der Abwédgung von Sozial-
vertrdglichkeit und Nutzungskosten (39 Nennungen) und dem Erarbeiten von Nutzungs- und Marketingkon-
zepten (35 Nennungen).
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Interne oder externe Umsetzung

Auch hinsichtlich der Anwendung 6konomischer Instrumente wurden die Teilnehmer danach befragt,
inwieweit die von ihnen genannten bzw. die in ihrem Unternehmen verwendeten Instrumente durch
eigene Ressourcen (Personal, Wissen) und/oder durch externe Dienstleister umgesetzt werden (,Werden
die verwendeten 6konomischen Instrumente intern (d.h. mit eigenem Personal) oder extern umgesetzt?*).
Zur Beantwortung der Frage waren Mehrfachnennungen zulassig, da auch eine Mischung aus interner und
externer Bearbeitung mdéglich ist. Vorgegeben waren die Antwortmoglichkeiten ,intern“ und ,extern.

Ermittlung Personal- / 40 4 I
Unternehmensanforderungen | T T

Portfolioanalysen 33 5 I

Prifung Invest-Strategien u. Anschlussfahigkeit 36 1.
Bestand | T T T —

Kostenberechnung nach Vergleichswerten u. 30 12 l
Bauelementen | T | . L

Erarbeitung von Wirtschaftskonzepten 49 2

Abwdgung Sozialvertraglichkeit 32 3
Nutzungskosten |

Erarbeiten Nutzungs- / Marketingkonzepte 25 9 I

0 10 20 30 40 50 60
Anzahl Nennungen

intern intern und extern m extern

Abb. 4.6 Umsetzungsressourcen flir 6konomische Instrumente — interne oder externe Bearbeitung?
Mehrfachantworten waren zuléssig.

Der GroBteil der Unternehmen bearbeitet 6konomische Aspekte der strategischen Bestandsentwicklung
mit eigenen Ressourcen, das heif3t unternehmensintern. Dies gilt insbesondere flr die Instrumente Erarbei-
tung von Wirtschaftlichkeitskonzepten (49 Nennungen), Ermittlung Personal-/Unternehmensanforderungen
(40 Nennungen) und Priifung von Invest-Strategien u. Anschlussféhigkeit an den Bestand (36 Nennungen).
Die betreffenden Arbeiten werden dementsprechend mit keinem oder nur geringfligigem externen Sachver-
stand durchgefuhrt.

Bei der Umsetzung der verbleibenden vier 6konomischen Instrumente steigt der Anteil externer Zuarbeit
dagegen an. Eine relevante rein externe bzw. interne und externe Umsetzung erfolgt bei den Instrumen-
ten Portfolioanalysen (1 bzw. 5 Nennungen), der Abwdgung von Sozialvertréglichkeit und Nutzungskosten
(1 bzw. 3 Nennungen), den Kostenberechnungen nach Vergleichswerten und Bauelementen (3 bzw. 12
Nennungen), und dem Erarbeiten von Nutzungs- und Marketingkonzepten (2 bzw. 9 Nennungen).
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4.1.3 Nutzerbezogene Instrumente

Gefragt wurde nach der Anwendung nutzerbezogener Instrumente im Wohnungsunternehmen (,Welche
der folgenden NUTZER-BEZOGENEN Instrumente werden in Ihrer Organisation verwendet?“). Vorgegeben
waren hierzu sieben Ubergreifende Begriffe, die im Forschungsansatz des ILS als konstituierend fiir die nut-
zerbezogenen Aspekte der strategischen Bestandsentwicklung beschrieben sind (Erhebung der demogra-
fischen Struktur, Erhebung der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit d. Nutzer, Verdnderungsnotwendigkeit
Nutzer/Nutzung bestimmen, Vergleichende Lebensstilanalyse der Nutzergruppe, Nutzerinformations- und
Beteiligungsmodelle, Nutzerbezogene Umsetzungsstrategien, Belegungsmanagement). Fir den Fall, dass
in den befragten Unternehmen weitere nutzerbezogene Instrumente oder MaBBnahmen der strategischen
Bestandsentwicklung zugeordnet werden, wurde in einer offenen Zusatzfrage (,Wendet lhre Organisation
weitere nutzerbezogene Instrumente zur Bestandsentwicklung an? Wenn ja, beschreiben Sie diese bitte
in kurzen Stichworten) die Mdglichkeit geboten, diese anzugeben und zu beschreiben. Zur Beantwortung
waren Mehrfachnennungen zulassig.

Erhebung der demografischen Struktur

Erhebung der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit der Nutzer

Veranderungsnotwendigkeit
Nutzer / Nutzung bestimmen

Vergleichende Lebensstilanalyse der
Nutzergruppe

Nutzerinformations- und
Beteiligungsmodelle

Nutzerbezogene Umsetzungsstrategien
(z.B. Umzugs- und Ablaufmanagement)

Belegungsmanagement

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 %

Abb. 4.7 Verwendung nutzerbezogener Instrumente in den befragten Wohnungsunternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig n = 50.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)

Auf die Frage antworteten 50 von insgesamt 57 Teilnehmern. In den teilnehmenden Unternehmen werden
in absteigender Reihenfolge die folgenden nutzerbezogenen Instrumente eingesetzt: Weit verbreitet ist die
Erhebung der demografischen Struktur (88,0 Prozent) im Zuge von bestandsbezogenen MaBnahmen, ge-
folgt von Belegungsmanagement (68 Prozent), der Erhebung der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit der
Nutzer (60 Prozent) und der Priifung einer eventuell entstehenden Verdnderungsnotwendigkeit fiir Nutzer/
Nutzung (52 Prozent).

Weniger genannt werden Nutzerbezogene Umsetzungsstrategien (40 Prozent), Nutzerinformations-
und Beteiligungsmodelle (32 Prozent) und die Vergleichende Lebensstilanalyse von Nutzergruppen
(28 Prozent).
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Die GroéBe der Unternehmen spielt auch bei der Haufigkeit, mit der nutzerbezogene Instrumente eingesetzt
werden, eine Rolle. Wie schon bei den planerischen und den 6konomischen Instrumenten der strategischen
Bestandsentwicklung weisen die kleineren Wohnungsunternehmen auch bei den nutzerbezogenen Instru-
menten eine tendenziell geringere Einsatzquote im Vergleich zu den mittelgroBen und groBen Unternehmen
auf. Allen gemeinsam sind die im internen Vergleich niedrigeren Verwendungsquoten flr nutzerbezogene
Instrumente im allgemeinen und speziell fir bestimmte Instrumente: Deutlich geringere Einséatze werden
fur Vergleichende Lebensstilanalyse der Nutzergruppe (9,5 bis 40 Prozent), Nutzerinformations- und Betei-
ligungsmodelle (25 bis 33 Prozent) und auch Nutzerbezogene Umsetzungsstrategien (23 bis 60 Prozent)
angegeben.

Kleinere Mittlere GroRe Wohnungs- | Wohnungs-
Wohnungs- Wohnungs- unternehmen unternehmen ohne
unternehmen (bis | unternehmen (mehr als 5.001 Angaben zur WE-
1500 WE) (1.501 bis 5.000 WE) Zahl
WE)
Erhebung der 66,7 81,0 100,0 100,0
demografischen
Struktur
Erhebung der 50,0 52,4 60,0 100,0
wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit d.
Nutzer
Verinderungs- 33,3 52,4 80,0 0,0
notwendigkeit
Nutzer/Nutzung
bestimmen
Vergleichende 29,2 9,5 40,0 50,0
Lebensstilanalyse
der Nutzergruppe
Nutzerinformations- 25,0 33,3 30,0 50,0
und Beteiligungs-
modelle
Nutzerbezogene 33,3 23,8 60,0 50,0
Umsetzungs-
strategien
Belegungs- 58,3 571 90,0 0,0
management
Nennungen 24 21 10 2

Tab. 4.5 Verwendung nutzerbezogene Instrumente nach GréBe der Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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Bei Betrachtung der Sparten der antwortenden Unternehmen zeigt der Vergleich mit den planerischen und
6konomischen Instrumenten die generell niedrigen Verwendungsraten nutzerbezogener Instrumente. Die
Detailbetrachtung zeigt aber auch vereinzelte Starken, die aber nicht einer bestimmten Sparte oder Spar-
tenkonstellation zugeordnet werden kénnen. Dieses uneinheitliche Muster der Verteilung von niedrigen
und héheren Einsatzquoten scheint fur die nutzerbezogenen Instrumente typisch. Beispielsweise werden
vergleichende Lebensstilanalysen von genossenschaftlichen Unternehmen mit 18,2 Prozent als relativ
niedrig angegeben, die ansonsten ,starken“ kommunalen Unternehmen geben in diesem Fall aber noch
niedrigere 16,2 Prozent an. Niedrige Werte zeigen sich auch bei Nutzerinformations- und Beteiligungs-
modellen — zu diesem Instrument geben nur die 6ffentlichen Unternehmen eine vergleichsweise haufige
Verwendung an, aber auch ein Drittel der teilnehmenden kommunalen Wohnungsbaugesellschaften.

Sparte der Genossenschaft- Privatwirtschaft- Kommunale Offentliche
Wohnungs- und liche Wohnungs- liche Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs-
Immobilienbranche unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen
Erhebung der 75,8 66,7 83,3 100,0
demografischen

Struktur

Erhebung der 45,5 77,8 58,3 33,3
wirtschaftlichen

Leistungsfahigkeit d.

Nutzer

Veranderungs- 45,5 33,3 58,3 33,3
notwendigkeit

Nutzer/Nutzung

bestimmen

Vergleichende 18,2 44 .4 16,7 66,7

Lebensstilanalyse
der Nutzergruppe

Nutzerinformations- 33,3 111 16,7 66,7
und Beteiligungs-
modelle

Nutzerbezogene 33,3 33,3 33,3 66,7
Umsetzungs-

strategien
Belegungs- 51,5 444 91,7 66,7
management

Nennungen 33 9 12 3

Tab. 4.6 Verwendung nutzerbezogener Instrumente nach Sparte der befragten Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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Wichtigkeit nutzerbezogener Instrumente

In der Folge wurden die Teilnehmer gebeten, die vorgegebenen nutzerbezogenen Instrumente nach Ihrer
Wichtigkeit zu bewerten (,Wie wichtig sind die verwendeten nutzerbezogenen Instrumente in lhrer Organi-
sation?”). Bei dieser Frage war je Instrument nur eine Bewertung mdéglich. Vorgegeben waren die Antwort-
moglichkeiten: ,vollig unwichtig®, ,unwichtig, ,eher unwichtig“, ,eher wichtig®, ,wichtig“ und ,sehr wichtig*“.

| \ \ \ \

Leistungsfahigkeit der Nutzer

Nutzer / Nutzung bestimmen

Vergleichende Lebensstilanalyse der 2 |2 ---I

Nutzergruppe

Nutzerinformations-und 2 ' 3 .--

Beteiligungsmodelle

Nutzerbezogene Umsetzungsstrategien 12 ---I

(z.B. Umzugs- und Ablaufmanagement)

[

0 10 20 30 40 50 60
Anzahl Nennungen
vollig unwichtig unwichtig m eher unwichtig m eher wichtig ® wichtig m sehr wichtig

Abb. 4.8 Relevanz nutzerbezogener Instrumente bei den befragten Wohnungsunternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.

Ordnet man die Antworten nach der Haufigkeit der Einschatzung als ,wichtig“ (ausgedrickt als Summe
der positiven Bewertungen ,eher wichtig“, ,wichtig“ und ,sehr wichtig“), so zeigen sich von den sieben im
Fragebogen vorgegebenen Instrumenten die Erhebung der demografischen Struktur (44 Nennungen), das
Belegungsmanagement (39 Nennungen) und die Erhebung der wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit d. Nutzer
(37 Nennungen) als die am haufigsten genannten (,wichtigsten®) nutzerbezogenen Instrumente.

Abgesetzt davon folgen die Instrumente Verdnderungsnotwendigkeit Nutzer/Nutzung bestimmen (30 Nen-
nungen), Nutzerbezogene Umsetzungsstrategien (25 Nennungen), Nutzerinformations- und Beteiligungs-
modelle (24 Nennungen) und Vergleichende Lebensstilanalyse der Nutzergruppe (21 Nennungen).
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Interne oder externe Umsetzung

AbschlieBend folgte die Frage nach der Ressourcenallokation bei der Umsetzung der von den Teilnehmern
genannten Instrumente, das heif3t, inwieweit diese Instrumente in den Unternehmen durch eigene Ressour-
cen (Personal, Wissen) und/oder durch externe Dienstleister umgesetzt werden (,Werden die verwendeten
nutzerbezogenen Instrumente intern (d.h. mit eigenem Personal) oder extern umgesetzt?“ Zur Beantwor-
tung der Frage waren Mehrfachnennungen zulédssig, da auch eine Mischung aus interner und externer
Bearbeitung mdéglich ist. Vorgegeben waren die Antwortmdéglichkeiten ,intern” und ,extern®).

Erhebung der demografischen Struktur 26 --
Erhebung der wirtschaftlichen 29 ..

Leistungsfahigkeit der Nutzer | . . L

Veranderungsnotwendigkeit 27 II
Nutzer / Nutzung bestimmen . - L

Vergleichende Lebensstilanalyse der 11 l-

Nutzergruppe

Nutzerinformations- und 15 -l

Beteiligungsmodelle

Nutzerbezogene Umsetzungsstrategien 24 Il
(z.B. Umzugs- und Ablaufmanagement) T —
Belegungsmanagement 36 I
0 10 20 30 40 50 60
Anzahl Nennungen
intern m intern und extern m extern

Abb. 4.9 Umsetzungsressourcen fir nutzerbezogene Instrumente — interne oder externe Bearbeitung?
Mehrfachantworten waren zuléssig.

Der Grof3teil der Unternehmen setzt nutzerbezogene Instrumente der strategischen Bestandsentwicklung
fast ausschlieBlich mit eigenen Ressourcen um.

Dies gilt in erster Linie fur die Instrumente Belegungsmanagement (36 Nennungen), Verdnderungsnotwen-
digkeit Nutzer/Nutzung bestimmen (27 Nennungen) und die Erhebung der wirtschaftlichen Leistungsféhig-
keit d. Nutzer (29 Nennungen). Die betreffenden Arbeiten werden dementsprechend von der Mehrheit der
Unternehmen mit keinem externen oder nur geringfligigem externen (siehe dazu die Werte in der Auswer-
tungskategorie ,intern und extern®) Sachverstand durchgefuhrt.

Bei der Umsetzung der verbleibenden vier nutzerbezogenen Instrumente ist der Anteil externer Zuarbeit
dagegen etwas hdéher. Eine Instrumenten-Umsetzung mit Hilfe ausschlieBlich externer bzw. interner
und externer Fachexpertise erfolgt bei den Instrumenten Erhebung der demografischen Struktur (je 10
Nennungen bei ,extern“ und ,intern und extern®), Vergleichende Lebensstilanalyse der Nutzergruppe (8 und
3 Nennungen), Nutzerinformations- und Beteiligungsmodelle (3 und 6 Nennungen) und Nutzerbezogene
Umsetzungsstrategien (3 bzw. 1 Nennungen).
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4.2 Nachhaltigkeit

4.2.1 Rolle im Unternehmen

Zu Beginn des Fragebereichs zur Nachhaltigkeit und ihren Aspekte wurden die Teilnehmer nach der Rolle
von Nachhaltigkeitsaspekten im eigenen Wohnungsunternehmen befragt (,Welche der folgenden Begriff-
lichkeiten zum Leitbild der Nachhaltigkeit spielen in lhrer Organisation eine wesentliche Rolle?). Auf die
Frage nach einer ,Anwendung“ dieser Nachhaltigkeitsaspekte wurde verzichtet, da es sich um komplexe
Begrifflichkeiten handelt, die in ihrem Instrumentarium nicht abschlieBend und trennscharf definiert sind (zu
besseren Zuordnung wurde im Fragebogen allerdings jeder Nachhaltigkeitsaspekt mit Beispielen illustriert,
s. Frage 19 im Anhang 8.1) und die sich zudem in der inhaltlichen Zuordnung Uberschneiden kdnnen.
Im Zentrum der Frage steht daher die Wahrnehmung und Einschatzung der Bedeutung der angebotenen
Begriffe flr das eigene Unternehmen.

Vorgegeben waren hierzu sechs Ubergreifende Begriffe, die alle relevanten Aspekte der Nachhaltigkeit
reprasentieren: Okologisches Bauen, Energiesparendes Bauen, Ressourcenschonung und —effizienz,
Gesundes Wohnen, Soziales Management, Baukostenmanagement. Zur Beantwortung waren Mehrfach-
nennungen zuléssig.

Okologisches Bauen 34,5

Energiesparendes Bauen 98,2

Ressourcenschonung u. -effizienz 54,5

Gesundes Wohnen 69,1

Soziales Management 65,5

Baukostenmanagement 83,6

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 %

Abb. 4.10 Wesentliche Rolle von Nachhaltigkeitsaspekten in den befragten Wohnungsunternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig n = 50.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)

Auf die Frage antworteten 54 von insgesamt 57 Teilnehmern. Von den teilnehmenden Unternehmen am
haufigsten genannt wird Energiesparendes Bauen (98,2 Prozent) gefolgt von einem dkonomischen Aspekt
der Nachhaltigkeit in Form von Baukostenmanagement (83,6 Prozent). Die Aspekte Gesundes Wohnen,
Soziales Management und Ressourcenschonung und —effizienz bilden mit 69,1, 65,5 und 54,5 Prozent das
Mittelfeld bezuglich der Haufigkeit der genannten Nachhaltigkeitsaspekte. Von den wenigsten Teilnehmern
wird schlieBlich dem Okologischen Bauen (34,5 Prozent) eine wesentliche Rolle zugeschrieben.
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Durchgangig wird von Unternehmen aller Gr6Ben dem energiesparenden Bauen eine wesentliche Rolle
zuerkannt. Aber auch das Baukostenmanagement wird von allen UnternehmensgréBen als wesentlich be-
trachtet, wenngleich die kleineren Unternehmen einen geringeren prozentualen Anteil aufweisen. Bei den
weiteren Nachhaltigkeitsaspekten zeigt die Differenzierung der Ergebnisse nach UnternehmensgréBen die
aus der Untersuchung der Instrumente der Bestandsentwicklung bekannte Verteilung: Fir kleine und mit-
telgroBe Unternehmen ergeben sich geringere Prozent-Angaben hinsichtlich einer wesentlichen Rolle der
Nachhaltigkeitsaspekte in ihren Unternehmen. Gro3e Unternehmen dagegen billigen allen diesen Aspekten
mit Werten zwischen 70 und 100 Prozent der Nennungen fiir eine wesentliche Rolle der sechs vorgegebe-
nen Nachhaltigkeitsaspekte eine deutlich hdhere Bedeutung zu.

Gréfe d Kleinere Mittlere GroRe Wohnungs- | Wohnungs-
roRe der
Wohnungs- Wohnungs- unternehmen unternehmen ohne
Wohnungsunter- .
h unternehmen (bis unternehmen (mehr als 5.001 Angaben zur WE-
nehmen
1500 WE) (1.501 bis 5.000 WE) Zahl
(verwaltete WE)
WE)
Okologisches Bauen 25,0 23,8 70,0 50,0
Energiesparendes 91,7 100,0 100,0 100,0
Bauen
Ressourcen- 41,7 57,1 80,0 50,0
schonung und
-effizienz
Gesundes Wohnen 54,2 76,2 80,0 100,0
Soziales Management 58,3 66,7 90,0 0,0
Baukosten- 66,7 95,2 100,0 50,0
management
Nennungen 24 21 10 2

Tab. 4.7 Wesentliche Rolle von Nachhaltigkeitsaspekten nach GréBe der Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)

Wie bei dem Vergleich nach UnternehmensgréBen geben auch die Unternehmen aller Sparten dem ener-
giesparenden Bauen und dem Baukostenmanagement eine hohe Bedeutung. Auffallig sind weiterhin die
niedrigen Werte (zwischen 27,3 und 50 Prozent der Nennungen), die alle Sparten dem &kologischen Bauen
zuweisen.
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Beim Vergleich der verbleibenden Nachhaltigkeitsaspekte Ressourcenschonung und —effizienz, Gesundes
Wohnen und Soziales Management zeigt sich kein einheitliches Verteilungsmuster — je nach Instrument
wechseln ,starke” und ,schwache” Wertebereiche zwischen den Sparten. So weisen die genossenschaftli-
chen wie die kommunalen Unternehmen die ersten beiden der eben genannten Aspekte héhere Werte zu
als die privatwirtschaftlichen, wohin gegen sich flr diese beim Aspekt des Gesunden Wohnens der héchsten
Wert ergibt.

Sparte der Genossenschaft- Privatwirtschaft- Kommunale Offentliche
Wohnungs- und liche Wohnungs- liche Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs-
Immobilienbranche unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen
Okologisches Bauen 27,3 33,3 50,0 33,3
Energiesparendes 90,9 100,0 100,0 100,0
Bauen

Ressourcen- 54,6 33,3 66,7 33,3
schonung und

-effizienz

Gesundes Wohnen 60,6 77,8 75,0 66,7
Soziales Management 66,7 44 4 66,7 66,7
Baukosten- 75,8 66,7 100,0 100,0
management

Nennungen 33 9 12 3

Tab. 4.8 Wesentliche Rolle von Nachhaltigkeitsaspekten nach Sparte der befragten Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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4.2.2 Wichtigkeit im Unternehmen

Die in der Eingangsfrage des Abschnitts vorgestellten Nachhaltigkeitsaspekte sollten von den Teilnehmern

in einem zweiten Bewertungsschritt nach ihrer Wichtigkeit im Unternehmen beurteilt werden (,Wie relevant

sind folgende Aspekte der Nachhaltigkeit in Ihrer Organisation?”). Bei dieser Frage war je Aspekt nur eine

Bewertung mdglich. Vorgegeben waren die Antwortmdglichkeiten: ,véllig unwichtig®, ,unwichtig®, ,eher un-
wichtig®, ,,eher wichtig®, ,wichtig“ und ,sehr wichtig*“.

Okologisches Bauen

Energiesparendes Bauen

Ressourcenschonung u. -effizienz

Gesundes Wohnen

Soziales Management

Baukostenmanagement

0 10 20 30 40 50 60
Anzahl Nennungen
vollig unwichtig unwichtig eher unwichtig = eher wichtig B wichtig ® sehr wichtig

Abb. 4.11 Relevanz von Nachhaltigkeitsaspekten bei den befragten Wohnungsunternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.

Ordnet man die Antworten nach der Haufigkeit der positiven Einschatzung (ausgedriickt als Summe der po-
sitiven Bewertungen ,eher wichtig®, ,wichtig” und ,,sehr wichtig“), so zeigt sich von den sechs im Fragebogen
vorgegebenen Aspekten das Energiesparende Bauen (54 Nennungen) als der fir die Organisationen wich-
tigste Nachhaltigkeitsaspekt. Ebenfalls haufig angegeben werden Baukostenmanagement (50 Nennungen),
Gesundes Wohnen (44 Nennungen) und Soziales Management (42 Nennungen). Abgesetzt davon folgen
Ressourcenschonung und —effizienz und Okologisches Bauen mit 40 bzw. 31 Nennungen im Fragebogen.



Nachhaltigkeit von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft Nordrhein-Westfalens 50

4.2.3 Interne oder externe Umsetzung

Auch hinsichtlich der vorgestellten Nachhaltigkeitsaspekte wurde danach gefragt, inwieweit diese Aspekte
in den Unternehmen durch eigene Ressourcen (Personal, Wissen) und/oder durch externe Dienstleister
angewandt bzw. umgesetzt werden (,Werden folgende Aspekte der Nachhaltigkeit intern (d.h. mit eigenem
Personal) oder extern umgesetzt?“ Zur Beantwortung der Frage waren Mehrfachnennungen zulassig, da
auch eine Mischung aus interner und externer Bearbeitung méglich ist. Vorgegeben waren die Antwortmég-
lichkeiten ,intern“ und ,extern®).

Okologisches Bauen 12 8 -
Energiesparendes Bauen 15 21 -
Ressourcenschonung u. -effizienz 14 | 16 -
Gesundes Wohnen 19 19 .

Soziales Management 31 8 I
Baukostenmanagement 28 15 .
T T T - T T
0 10 20 30 40 50 60
Anzahl Nennungen
intern intern und extern M extern

Abb. 4.12 Umsetzungsressourcen von Aspekten der Nachhaltigkeit — interne oder externe Bearbeitung?
Mehrfachantworten waren zuléssig.

Im Gegensatz zu den 6konomischen und nutzerbezogenen Instrumenten der Bestandsentwicklung (s.o.)
wird die Bearbeitung von Nachhaltigkeitsaspekten von den befragten Unternehmen in gréBerem Maf3e mit
externer Beteiligung oder ausschlieBlich durch externe Dienstleister ausgefihrt. Allein bei den Aspekten
Soziales Management und Baukostenmanagement stellen die Angaben zur rein internen Bearbeitung den
dominierenden Anteil dar. Alle anderen Nachhaltigkeitsaspekte werden Uberwiegend entweder ausschlie3-
lich durch Externe oder durch Kombinationen von interner mit externer Expertise bearbeitet. Daraus ergibt
sich folgende (absteigende) Reihefolge der Nennungen anhand der Angaben Bearbeitung ,extern“ und
sintern und extern®: Energiesparendes Bauen (17 und 21 Nennungen), Ressourcenschonung und —effizienz
(10 und 16 Nennungen), Gesundes Wohnen (5 und 19 Nennungen), Okologisches Bauen (12 und 8
Nennungen).
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4.2.4 Anwendung nach Arbeitsprozessen

Den Ist-Zustand von Nachhaltigkeit in Wohnungsunternehmen méglichst praxisnah zu beschreiben, war ein
zentrales Thema dieses Befragungsteils. Von Interesse ist vor allem die die Beschreibung der tatsachlichen
Einbettung des Leitbildes der Nachhaltigkeit und ihrer Dimensionen in die Arbeitsprozesse der Unterneh-
men. Gefragt wurde danach, in welchen der vorgegebenen idealtypischen Arbeitsprozesse die genannten
Nachhaltigkeitsaspekte ihre Anwendung finden. (,Die eben markierten Nachhaltigkeits-Aspekte werden in
folgenden Arbeitprozessen lhrer Organisation angewandt.”). Vorgegeben waren folgende Arbeitsprozesse:
Strategische Entscheidungen, Bauplanung, Kalkulation, Bauausflihrungen, Verwaltung/Bewirtschaftung,
Nutzerkommunikation. Mehrfachnennungen waren maéglich.

Strategische Entscheidung

Bauplanung

Kalkulation

Bauausfiihrung

Verwaltung/ Bewirtschaftung

Nutzerkommunikation

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 %

Abb. 4.13 Anwendung von Aspekten der Nachhaltigkeit in Arbeitsprozessen
Mehrfachantworten waren zuléssig, n = 53
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)

Die Verteilung der Antworten ergibt ein vergleichsweise gleichmaBiges Bild der Anwendung von Nach-
haltigkeitsaspekten in den verschiedenen Arbeitsprozessen. Die GleichméaBigkeit der Anwendung gilt fur
die Prozesse Bauplanung (84,9 Prozent), Kalkulation (81,1 Prozent), Bauausfiihrungen (84,9 Prozent) und
Verwaltung / Bewirtschaftung (81,1 Prozent). Direkt darauf folgt die Berlcksichtigung von Nachhaltigkeits-
aspekten bei Strategischen Entscheidungen (75,5 Prozent), wahrend Nutzerkommunikation (54,7 Prozent)
am wenigsten haufig genannt wurde.

Der Grad der Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in Arbeitsprozesse zeigt erneut eine deutliche
tendenzielle Abh&ngigkeit von der GroBe der befragten Wohnungsunternehmen. In aufsteigender Reihen-
folge nimmt die Anwendung von Nachhaltigkeitsaspekten in Arbeitsprozessen von kleineren tber mittel-
groBe und groBe Unternehmen zu.
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Bei kleineren Unternehmen weisen die nicht-technischen Arbeitsprozesse Allgemeine strategische Ent-
scheidungen, Verwaltung/Bewirtschaftung (je 62,5 Prozent) vergleichsweise niedrigere Werte und der
Prozess der Nutzerkommunikation (33,3 Prozent) im Vergleich besonders niedrige Werte auf. Dies gilt bei
mittleren Unternehmen in etwas abgeschwéchter Form auch flr den Arbeitsprozess der Nutzerkommuni-
kation (57,1 Prozent).

Grofe de Kleinere Mittlere GroRe Wohnungs- | Wohnungs-
r
Wohnungs- Wohnungs- unternehmen unternehmen ohne
Wohnungsunter- 5
hmen unternehmen (bis unternehmen (mehr als 5.001 Angaben zur WE-
ne!
1500 WE) (1.501 bis 5.000 WE) Zahl
(verwaltete WE)
WE)
Strategische 62,5 71,4 100,0 50,0
Entscheidungen
Bauplanung 70,8 85,7 90,0 100,0
Kalkulation 70,8 76,2 90,0 100,0
Bauausfiihrung 75,0 85,7 90,0 50,0
Verwaltung/Be- 62,5 90,5 90,0 0,0
wirtschaftung
Nutzerkom- 33,3 57,1 80,0 100,0
munikation
Nennungen 24 21 10 2

Tab. 4.9 Anwendung von Aspekten der Nachhaltigkeit nach Gr6Be der Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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Vergleicht man die Verteilung der Antworten zur Anwendung von Aspekten der Nachhaltigkeit in Arbeits-
prozessen Uber die Unternehmenssparten hinweg, zeigt sich ein &hnliches Bild wie bei der Gesamtaus-
wertung. Auffallig ist, dass der Arbeitsprozess der Nutzerkommunikation bei 6ffentlichen Wohnungsunter-
nehmen mit 33,3 Prozent den niedrigsten Wert aller Sparten aufweist. Dies ist sicherlich angesichts der
geringen Zahl teilnehmender 6&ffentlicher Unternehmen (n=3) zu relativieren, zeigt aber sehr deutlich die
Tendenz, dass der Prozess der Nutzerkommunikation bei allen Sparten im sparteninternen Vergleich die
niedrigsten Werte erhalt. Generell sind fir alle Sparten nicht-technische Aspekte (Allgemeine strategische
Entscheidungen, Nutzerkommunikation) mit ,schwacheren“ Werten versehen.

Sparte der Genossenschaft- Privatwirtschaft- Kommunale Offentliche
Wohnungs- und liche Wohnungs- liche Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs-
Immobilienbranche unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen
Allgemeine 66,7 66,7 75,0 100,0

strategische Ent-
scheidungen (inkl.
Portfolioanalyse)

Bauplanung 72,7 66,7 100,0 100,0
Kalkulation 69,7 66,7 91,7 100,0
Bauausfiihrungen 78,8 55,6 91,7 100,0

(alle Bautétigkeiten
inkl. Sanierung,

Umbau etc.)

Verwaltung/Be- 69,7 77,8 83,3 100,0
wirtschaftung

Nutzerkom- 455 55,6 66,7 33,3
munikation

Nennungen 33 9 12 3

Tab. 4.10 Anwendung von Aspekten der Nachhaltigkeit in Arbeitsprozessen nach Sparten der befragten
Unternehmen

Mehrfachantworten waren zuléssig.

Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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4.2.5 Instrumente und MaBnahmen der Umsetzung

Im Rahmen der wohnungswirtschaftlichen Arbeitsroutinen stellt sich die Frage, mit Hilfe welcher bzw. im
Rahmen welcher (bestehenden) MaBnahmen und Instrumente Nachhaltigkeitsaspekte umgesetzt wer-
den. Das entsprechende Item im Fragebogen lautete ,Die oben genannten Nachhaltigkeitsaspekte werden
mit Hilfe folgender Instrumente und MaBBnahmen umgesetzt.“ Per Klickbox markiert werden konnten von
den Teilnehmern acht Arbeitsinstrumente bzw. MaBnahmenbeschreibungen aus der unternehmerischen
Arbeitspraxis (Unternehmensleitbild, Grundsatzprogramme, Check- und Priflisten, Standardisierte Priifung,
Einzelfallpriifungen, Software-Programme, Formelle Einbindung, Informelle Kommunikation). Mehrfachnen-
nungen waren maoglich.

Unternehmensleitbild 44,4
Grundsatzprogramme 38,9
Check- und Priflisten 57,4
Standardisierte Prifung 53,7
Einzelfallpriifungen 778

Softwareprogramme

Formelle Einbindung

72,2

Informelle Kommunikation

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100%

Abb. 4.14 Umsetzung von Aspekten der Nachhaltigkeit — Instrumente und MaBnahmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)

Die Haufigkeitsverteilung der 54 Antwortenden dokumentiert einen Schwerpunkt bei nicht standardisierten
Vorgehensweisen bzw. Instrumenten. Am haufigsten genannt werden die Einzelfallpriifung (77,8 Prozent)
und die informelle Kommunikation (72,2 Prozent). Mit einem relativen Abstand folgen erst standardisierte
Ablaufelemente wie Check- und Priiflisten (57,4 Prozent) und Standardisierte Priifung (53,7 Prozent). Im
unteren Drittel der Antwortenh&ufigkeit befinden sich strategische Instrumenten wie die Integration in das
Unternehmens-Leitbild (44,4 Prozent) oder in Grundsatzprogramme (38,9 Prozent) sowie die Formelle Ein-
bindung (42,6 Prozent) und die Nutzung von Software-Programmen (37 Prozent).
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Die Umsetzungsinstrumente und -mafBBnahmen fur Nachhaltigkeitsaspekte sind in ihrer Anwendungshaufig-
keit grundsétzlich abhangig von der UnternehmensgréBe. Eine einheitliche Tendenz fiir alle vorgegebenen
Instrumente und MaBnahmen lasst nicht identifizieren, mit zwei Ausnahmen: Die Informelle Kommunikation
und das Instrument der Einzelfallpriifung werden von allen Unternehmensgré3en als haufige Formen der
Umsetzung angegeben. Abstraktere Umsetzungsinstrumente wie die Entwicklung von Unternehmens-
Leitbildern, Grundsatzprogramme oder Check- und Priiflisten sind dagegen bei allen Unternehmens-
gréBen wenig verbreitet. Beim Einsatz von Check- und Priiflisten bilden die groBen Wohnungsunterneh-
men allerdings mit 80 Prozent Anwendungshaufigkeit ebenso eine Ausnahme wie beim Einsatz spezieller
Softwareprogramme (70 Prozent). Insgesamt steigt die Anwendungshaufigkeit der genannten Methoden
konsequent mit der Unternehmensgréf3e an.

GroBe d Kleinere Mittlere GroRe Wohnungs- | Wohnungs-
rofRe der
Wohnungs- Wohnungs- unternehmen unternehmen ohne
Wohnungsunter- .
. unternehmen (bis | unternehmen (mehr als 5.001 Angaben zur WE-
nehmen
1500 WE) (1.501 bis 5.000 WE) Zahl
(verwaltete WE)
WE)
Unternehmensleitbild 33,3 47,6 50,0 50,0
Grundsatz- 50,0 28,6 30,0 50,0
programme
Check- und Priiflisten 45,8 57,1 80,0 50,0
Standardisierte 41,7 61,9 60,0 50,0
Prifung bei allen
Projekten
Einzelfallpriifungen 79,2 61,9 80,0 100,0
Softwareprogramme 25,0 28,6 70,0 50,0
Formelle Einbindung 29,2 47,6 50,0 100,0
in Arbeits- und
Entscheidungs-
procedere
Informelle Kom- 70,8 61,9 80,0 100,0
munikation wahrend
Projektsitzungen
Nennungen 24 21 10 2

Tab. 4.11 Instrumente und MaBnahmen zur Umsetzung der Nachhaltigkeit nach GréBe der Unternehmen
Mehrfachantworten waren zuléssig.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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Ein einheitlicher Trend zur Spartenabhangigkeit der Umsetzungsinstrumente und -mafBnahmen fiir Nach-
haltigkeitsaspekte lasst sich nicht herleiten. Fur die jeweiligen Instrumente sind aber spezifische Beson-
derheiten in der spartenbezogenen Verteilung ihrer Anwendungshaufigkeit festzustellen. So sind Unter-
nehmens-Leitbilder (55,6 und 58,3 Prozent) eher bei privatwirtschaftlichen und kommunalen Unternehmen
vorzufinden, Grundsatzprogramme dagegen werden relativ am haufigsten von genossenschaftlichen Unter-
nehmen (42,4 Prozent) eingesetzt. Check- und Priiflisten scheinen ein beliebtes Instrument bei kommuna-
len Unternehmen (75 Prozent) zu sein, ebenso wie Software-Programme (58,3 Prozent), beide Instrumente
welche auch bei den 6&ffentlichen Wohnungsunternehmen vergleichsweise haufig eingesetzt (66,7 Prozent
fir beide Instrumente).

Bei allen Sparten gleichermafen in hdufiger Anwendung (zwischen 63,6 und 83.3 Prozent) sind schlief3lich
Einzelfallpriifungen und die Informelle Kommunikation.

Sparte der Genossenschaft- Privatwirtschaft- Kommunale Offentliche
Wohnungs- und liche Wohnungs- liche Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs-
Immobilienbranche unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen
Unternehmensleitbild 33,3 55,6 58,3 33,3
Grundsatz- 42 .4 22,2 33,3 33,3
programme

Check- und Priiflisten 48,5 44 4 75,0 66,7
Standardisierte 48,5 55,6 50,0 66,7
Priifung bei allen

Projekten

Einzelfallpriifungen 72,7 66,7 75,0 100,0
Softwareprogramme 24,2 33,3 58,3 66,7
Formelle Einbindung 33,3 44 4 41,7 100,0

in Arbeits- und
Entscheidungs-
procedere

Informelle Kom- 63,6 66,7 83,3 66,7

munikation wahrend

Projektsitzungen

Nennungen 33 9 12 3

Tab. 4.12 Instrumente und MaBnahmen zur Umsetzung der Nachhaltigkeit nach Sparten der befragten
Unternehmen

Mehrfachantworten waren zuléssig.

Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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4.3 Zukunftige Bedeutung von strategischer Bestandsentwicklung und
von Nachhaltigkeitsaspekten

Im abschlieBenden Teil des Online-Fragebogens wurden die Teilnehmer nach ihren Einschatzungen zur
zukunftigen Wichtigkeit von strategischer Bestandsentwicklung sowie von Nachhaltigkeit und ihren vorge-
stellten Aspekten im eigenen Unternehmen befragt (Die Fragen lauteten: ,Welche Rolle werden Instrumente
und MaBnahmen zur Bestandsentwicklung in Zukunft in lhrer Organisation spielen?“ und ,Welche Rolle
werden Nachhaltigkeitsaspekte in Zukunft in Ihrer Organisation spielen?”). Als Antwortmdglichkeiten waren
vorgegeben: ,wird sehr unwichtig®, ,wird unwichtiger, ,bleibt gleich®, ,wird wichtiger* und ,wird sehr wichtig“.

wird sehr unwichtig wird unwichtiger

2% / 0%
bleibt gleich

13%

Abb. 4.15 Kunftige Bedeutung von strategischer Bestandsentwicklung
Nur eine Angabe war méglich.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)

Die Teilnehmer messen sowohl der strategischen Bestandsentwicklung wie auch den Nachhaltigkeitsas-
pekten mehrheitlich eine zukinftig wichtiger werdende Rolle zu.

85 Prozent der Antwortenden geben an, dass strategische Bestandsentwicklung in ihren Unternehmen
wichtiger (50 Prozent) oder sogar sehr wichtig (35 Prozent) werden. Nur zwei Prozent der Teilnehmer gehen
davon aus, dass diese Thematik ,,sehr unwichtig” wird.
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Ahnlich verhélt es sich nach Ansicht der Teilnehmer in Sachen Nachhaltigkeitsaspekte. Hier sind 79 Prozent
der Antwortenden der Meinung, dass Nachhaltigkeitsaspekte in Zukunft wichtiger (56 Prozent) oder sogar
sehr wichtig (23 Prozent) werden. Nur eine Minderheit von vier Prozent schatzt die Zukunft der Thematik als
zunehmend ,unwichtig” (2 Prozent) oder ,sehr unwichtig“ (2 Prozent) ein.

wird sehr unwichtig wird unwichtiger

2% 1 / 2%

bleibt gleich
17%

Abb. 4.16 Kiinftige Bedeutung von Nachhaltigkeit
Nur eine Angabe war méglich.
Alle Zahlenangaben in Prozent der jeweiligen Gesamtanzahl der Antworten n (Nennungen)
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5. Ergebnisse der qualitativen Forschung
5.1 Vorgehensweise

Die im vorangegangenen Kapitel beschriebene quantitative Untersuchung wurde durch leitfadenge-
stitzte Interviews erganzt, mit denen die Erfahrungen mit Instrumenten und Verfahren der strategischen
Bestandsentwicklung sowie bei der Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten in der Wohnungswirt-
schaft vertieft erhoben wurden. Im Vordergrund standen hier vor allem Fragen nach Methoden und diffe-
renzierten Strategien fir den Wohnungsbestand, die sich in der qualitativen Umfrage nicht in vergleichbarer
Detailliertheit erfassen lieBen. Ebenso waren Fragen nach besonderen Arbeitsroutinen, nach férdernden
bzw. hemmenden Faktoren sowie nach der unternehmenseigenen ,Kultur des Umgangs® mit diesen Instru-
menten und Methoden Bestandteile der Interviews.

Insgesamt wurden im Zeitraum von Oktober 2007 bis Juni 2008 zehn Interviews in nordrhein-westfalischen
Wohnungsunternehmen durchgefuhrt. Mit der Auswahl der Unternehmen sollte grundsétzlich ein far Nord-
rhein-Westfalen typisches Spektrum an Wohnungsunternehmen hinsichtlich Wirtschaftsform des Unter-
nehmens, der GroBe nach verwalteten Wohnungseinheiten sowie der geographischen Lage' abgebildet
werden. Es zeigte sich aber, dass aus kleineren Unternehmen Partner flr vertiefende Interviews mit einer
Dauer bis zu zweieinhalb Stunden Uber die Bedeutung von strategischer Bestandsentwicklung und von
Nachhaltigkeitsaspekten weniger haufig gewonnen werden konnten als aus gréBeren Wohnungsgesell-
schaften 5.

Sparte der Unternehmen GroBe in WE
Genossenschaft 1.400
Genossenschaft 1.500
Privates Unternehmen 2.700
Genossenschaft 4.100
Kommunales Unternehmen 7.000
Genossenschaft 7.300
Kommunales Unternehmen 14.600
Offentliches Unternehmen 18.000
Privates Unternehmen 24.000
Kommunales Unternehmen 41.000

Tab. 5.1 Teilnehmende Wohnungsunternehmen an den Experteninterviews nach Unternehmensgréf3e
und -sparte. (UnternehmensgréBe nach Anzahlt der verwalteten Wohnungseinheiten incl. Fremdbestand)

14 Dieser Aspekt wurde in der weiteren Untersuchung vernachlassigt; entscheidend fiir die gewéhlte Strategie ist weniger die Lage des
Firmensitzes, sondern vor allem die rdumliche Lage des jeweiligen Wohnungsbestandes.

15 Auch der VAW Rheinland Westfalen bedauert in seinem Jahresbericht 2006/2007, dass insbesondere die kleinen Wohnungsunter-
nehmen (bis 500 WE) an einer verbandsinternen Umfrage (,Betriebsvergleich) nur sehr unterdurchschnittlich teilgenommen haben.
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Im Ergebnis finden sich unter den zehn Unternehmen vier Genossenschaften, vier kommunale bzw. &ffent-
liche Wohnungsbaugesellschaften sowie zwei private Wohnungsunternehmen. Zwei Wohnungsunterneh-
men zahlen zu den eher kleineren mit bis zu 1.500 verwalteten Wohnungen, zwei Unternehmen haben eine
mittlere GréBe (bis 5.000 Wohneinheiten) und weitere sechs verwalten als groBBe Unternehmen Uber 5.000
Wohneinheiten. Die Firmensitze von sechs der befragten Wohnungsunternehmen befinden sich entlang der
Rheinschiene, drei weitere Wohnungsunternehmen haben ihren Firmensitz im &stlichen Ruhrgebiet bzw. im
Bergischen Stadtedreieck, ein Unternehmen hat seinen Firmenhauptsitz im Minsterland.

Einleitend wurden in den Interviews allgemeine Daten zum Wohnungsunternehmen, zur Organisationsein-
heit, zu Funktion und Aufgabengebiet des/der Interviewpartner sowie Erfahrungen mit der Online-Befra-
gung, der Verstandlichkeit des Fragebogens und seiner Inhalte erhoben. Aus diesen einflhrenden Inter-
vieweinheiten ergaben sich haufig bereits erste Hinweise auf die nachfolgenden thematischen Fragestellun-
gen zur strategischen Bestandsentwicklung.

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse der Interviews zusammengefiihrt. Die Abfolge richtet sich
nach den thematischen Schwerpunkten des Gesprachsleitfadens '¢, der analog zur Online-Umfrage auf die
Themenbereiche ,Strategische Bestandsentwicklung” sowie ,Nachhaltigkeit* zielte. Insbesondere sollten
in beiden Bereichen die Umsetzung und Anwendung von Instrumenten der strategischen Bestandsent-
wicklung (Kap. 5.2) sowie die Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten in typischen Arbeitsablaufen
und -routinen (Kap. 5.3) der befragten Unternehmen erfasst werden, einschlieBlich der férderlichen bzw.
hemmenden Faktoren fur deren Anwendung. SchlieBlich wurde die ,Kultur des Umgangs® mit den Themen
strategische Bestandsentwicklung und Einbeziehung von Nachhaltigkeitsaspekten erfasst. Besonders poin-
tierte Einzelmeinungen und Zitate der Teilnehmer sind (in anonymisierter Form) beispielhaft in die Doku-
mentation aufgenommen worden und durch Kursivschrift kenntlich gemacht.

Die Gesprache mit den Vertretern der Wohnungsunternehmen fanden stets in einer offenen Atmosphére
statt, in welcher auch Gber die strategische Ausrichtung der Unternehmen, ihre Erfahrungen mit bestimmten
Verfahrensweisen sowie Uber aktuelle Probleme gesprochen wurde. Daher wurde seitens der Interviewer
eine Anonymisierung aller Aussagen in der Auswertung zugesichert sowie eine Ruckkopplung der Auswer-
tungsergebnisses mit dem jeweiligen Unternehmen durchgefuhrt. Alle Zitate sind sorgfaltig darauf gepruft
worden, dass grundsétzlich keine Ruckschllsse auf Unternehmen und/oder Personen méglich sind. Der
Charakterisierung der teilnehmenden Unternehmen ist unter Wahrung der vorgenannten Aspekte das Teil-
kapitel 5.4 gewidmet.

5.2 Strategische Bestandsentwicklung

In diesem Themenbereich ging es darum herauszufinden, in welchen Prozessen/Arbeitsschritten die in
der Online-Umfrage genannten Themen der strategischen Bestandsentwicklung eine Rolle spielen. Die
Befragten sollten typische Arbeitsroutinen beschreiben, in denen sie planerische, 6konomische und nutzer-
bezogene Instrumente anwenden. Es handelt damit sich um einen verfahrens- bzw. handlungsorientierten
Schwerpunkt. Anzugeben waren aber auch interne und externe Faktoren, welche die Anwendung dieser
Instrumente férdern oder hemmen. Im Folgenden werden die Antworten der Teilnehmer, gegliedert nach
den drei Schwerpunkten des ersten Befragungsteils (planerische, 6konomische und nutzerbezogene Inst-
rumente), wiedergegeben. Danach werden Ubergreifende gesamt-strategische Ansatze der Unternehmen
referiert, die sich keinem der drei Bereiche allein zuordnen lassen und schlielich werden die von den Inter-
viewten genannten hemmenden und férdernden Faktoren beschrieben.

16 Eine vollstandige Fassung des Leitfadens befindet sich im Anhang (s. Kap. 8.2)
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5.2.1 Planerische Instrumente

Planerische Instrumente werden seit je her zur Steuerung von Wohnungsunternehmen bzw. ihrer Bestédnde
angewandt. Allerdings haben sich Fokus und MafBstébe flr den Einsatz planerischer Instrumente im letzten
Jahrzehnt deutlich gewandelt: So spielt der Neubau gegeniiber der Entwicklung der Wohnungsbestande nur
noch eine untergeordnete Rolle, selbst fir Wohnungsunternehmen in Regionen mit 6konomisch und demo-
grafisch positiver Entwicklung. Strategische Ansatze zum Umgang mit dem Bestand sind nach Angaben der
Interviewpartner von wachsender Bedeutung fir die befragten Unternehmen.

Gefragt wurde, welche planerischen Instrumente bei der strategischen Bestandsentwicklung aktuell eine
wesentliche Rolle spielen, in welchen Prozessen und Arbeitsroutinen diese mit welchem Ergebnis zum Ein-
satz kommen. Von den Interviewpartnern am haufigsten genannt wurden dazu:

¢ Stadtebauliche Planungen und quartiersbezogene Ansatze

» Standortanalysen

¢ Methoden der Bestandsbewertung

* Abwagung der Optionen Modernisierung, Nachverdichtung, Neubau, Ruckbau

Die AuBerungen zu diesen Instrumenten und Methoden werden im Folgenden thematisch gebiindelt
wiedergegeben.

Stadtebauliche Planungen und quartiersbezogene Ansitze

Uber die individuelle Entwicklung des Grundstiicks und des darauf befindlichen Gebaudes hinaus werden
nach Angaben der Experten zunehmend Einflussfaktoren betrachtet, die sich aus dem unmittelbaren Wohn-
umfeld, dem Stadtquartier und der Entwicklung der Kommune ergeben, z. B. durch stédtebauliche Analy-
sen. Teilweise werden die eigenen Strategien auch als mafBgeblich fur Teile der Kommune oder zumindest
fur das davon betroffene Stadtquartier begriffen. Mehr als die Halfte der Befragten geben vor diesem Hin-
tergrund an, dass eine vorausschauende Stadtentwicklungsplanung fiir sie immer bedeutsamer wird. Insbe-
sondere mittelgro3e und groBBe Unternehmen entwickeln Siedlungsrahmenpléne und/oder engagieren sich
in Stadtteilkonzepten, die ein intensives Zusammenwirken aller Akteure vor Ort erfordern. Die Wohnungs-
wirtschaft sieht sich als aktiver Mitgestalter kommunaler Stadtentwicklungspolitik, teilweise gehen sogar die
Initiativen fur entsprechende Planungen von den Wohnungsunternehmen aus.

Aber auch die befragten kleineren Unternehmen nehmen dieses Rollenverstéandnis flr sich in Anspruch.
Allerdings beschreiben vor allem die kleineren Unternehmen und solche, deren Bestand tber mehrere Kom-
munen verstreut ist, als Problem, von den Kommunen tberhaupt als Akteur und Partner wahrgenommen
zu werden. Sie sehen sich als passive Rezipienten, die sich um Informationsgewinnung bei der Kommune
bemihen mussen. Um ihre Sichtbarkeit zu verbessern und um Synergieeffekte zu nutzen, haben sich
einige dieser Unternehmen zu Gruppierungen zusammengeschlossen oder Vereine gegriindet. Aus diesen
Erfahrungen des Zusammenschlusses wird allgemein nur Positives berichtet. So hat eines der befragten
kleineren Unternehmen zusammen mit fiinf weiteren Unternehmen eine in der Region wirkende Gruppie-
rung gegrundet, die zusammen 18.000 Wohnungen reprasentiert. Der Zusammenschluss sollte urspring-
lich als Werbegemeinschaft fungieren. Mittlerweile erfolgt aber lber die Nutzung des gemeinsamen Logos
u. &. hinaus eine strategische Abstimmung der Vorsténde, z. T. mit Unterstiitzung durch externe Moderation.

Standortanalysen

Differenzierte Standortanalysen zu Chancen und Schwéchen von Standorten haben in den letzten Jahren in
fast allen befragten Unternehmen deutlich an Bedeutung gewonnen. Auf der Grundlage von internen oder
extern vergebenen Standortanalysen (z. B. in Form von SWOT-Analysen) werden Entscheidungen fir oder
gegen die Entwicklung einer Immobilie oder eines Grundstiicks gefallt.

Wir sind da wesentlich sensibler geworden und bebauen im Gegensatz zu friiheren Jahrzehnten
angebotene Grundstticke nicht ohne vertiefte Standortanalysen. (Interview 9)
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Die Kompetenz, Standortanalysen im Unternehmen selbst durchfiihren zu kdnnen, wurde bei den befragten
Interviewpartnern in Zukunft als wichtig angesehen, ist aber in der Regel noch nicht ausreichend entwickelt.
Daher versuchen einige Unternehmen zurzeit, entsprechende Kompetenzen in der eigenen Planungsabtei-
lung aufzubauen, nachdem die Erfahrungen mit an Externe vergebenen Untersuchungen nicht nur positiv
waren. Die interne Bearbeitung von Standortanalysen erfordert fir die Planungsabteilung allerdings ein
Umdenken und Einstellen auf neue Methoden.

Die (extern vergebene) Standortuntersuchung erschien uns als zu ausfihrlich, es war in der Folge
fur uns schwierig, daraus Schlisse zu ziehen. Bei der Analyse durch unsere eigene Planungsab-
teilung fragen wir uns zurzeit, was wir alles wissen miissen, um zu brauchbaren Ergebnissen zu
kommen. (Interview 9)

Methoden der Bestandsbewertung

Systematisierte Verfahren zur Bewertung des Bestandes und zur Entwicklung einer Unternehmensstrategie
sind in den meisten Unternehmen eingefiihrt. Zur Bewertung des Bestandes werden am Markt erhéltliche
Softwareprogramme (z.B. EPIQR 0.4.) oder selbst entwickelte Systeme eingesetzt, die den erworbenen
Programmen nach Angaben der Befragten in keiner Weise nachstehen. Teilweise geben die befragten
Unternehmen an,

....dass ein EDV-gestiitztes Programm zwar seit ldngerem angeschafft wurde, dass aber die kon-
krete Anwendung in der praktischen Arbeit noch aussteht, da erhebliche Einarbeitungs- und auch
Bearbeitungszeiten neben dem normalen Geschéftsbetrieb erforderlich sind. (Interview 3)

Ein Unternehmen hat die Qualitét seiner Freiflachen durch Luftbildaufnahmen erfasst. In diesem Unter-
nehmen werden auch die betriebswirtschaftlichen Bestandsdaten mit Hilfe einer GIS-Anwendung grafisch
aufbereitet und in einem digitalen Liegenschafts-Managementsystem zusammengefiihrt. Diese Programme
ersetzen aber nach Einschatzung der Befragten nicht die eigene Beurteilung des Bestandes durch lang-
jahrig im Unternehmen arbeitende Wissenstrager.

Das wichtigste Planungsinstrument ist unser Kopf bzw. sind unsere Képfe, die zusammen genom-
men fiir unseren Bestand die richtigen Schlussfolgerungen ziehen. (Interview 7)

Zur Bewertung der Bestande und zu Entscheidungen tber ihre Entwicklung gibt es je nach Unternehmens-
kultur Strategierunden, -konferenzen oder -wochenenden, bei denen Bestédnde bewertet und der kiinftige
Umgang mit ihnen festgelegt wird. In einigen Unternehmen wird betont, dass diese Strategierunden bewusst
als kooperative Verfahren angelegt sind, an denen alle involvierten Abteilungen beteiligt sind.

Abwégung der Optionen Modernisierung, Nachverdichtung, Verkauf oder Riickbau

Insbesondere fir die traditionsbewussten genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen ist die Abwéagung
der Optionen Modernisierung, Nachverdichtung, Verkauf oder Riickbau von Wohnungsbestanden nach ob-
jektiven Kriterien ein Thema mit Konfliktpotential, da die Mehrheit der Mitglieder in vielen Fallen Verkauf
oder Abriss gegenliber eher skeptisch eingestellt ist. Ein geplanter Abriss oder Verkauf muss daher sorg-
faltig vermittelt werden. Vor diesem Hintergrund bleibt den Genossenschaften haufig nur die Entscheidung
Uber Umfang und Zeitpunkt der Modernisierung. Aber auch in den o&ffentlichen und privaten Wohnungs-
unternehmen werden Verkdaufe oder Abrissentscheidungen bislang nur sehr verhalten ausiibt und in der
Regel nur zum AbstoBen von Insellagen getatigt.

Es ist eine zentrale Unternehmensphilosophie, die einmal errichteten Bestdnde im Unternehmen
zu behalten. (Interview 9)

Abrissentscheidungen werden aus Griinden mangelhafter Bauqualitat, vor allem aber aus perspektivisch
wirtschaftlichen Erwagungen heraus geféllt, wenn z.B. das Grundstiick zudem nach Abriss eine héhere
Ausnutzung ermdglicht. Die H6he der Instandhaltungskosten im Verhaltnis zum Ertrag oder die prognosti-
zierten Sanierungskosten scheinen nicht Uberall die vorrangige Rolle bei Entscheidungen fiir oder gegen



Nachhaltigkeit von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft Nordrhein-Westfalens 63

einen Abriss zu spielen. So wurde die Traditionssiedlung einer Genossenschaft modernisiert, obwohl die
Kosten flr die Sanierung auch aufgrund eines langjahrigen Sanierungsstaus vergleichbare Neubaukosten
deutlich Uberschritten.

Einige Unternehmen sammelten teilweise zum Zeitpunkt der Interviews erste Erfahrungen mit Abrissen von
héher-geschossigem Wohnungsbestand. Auch zu diesem Zeitpunkt Uberwog teilweise noch die Skepsis
Uber die einmal geféllte Entscheidung.

5.2.2 Okonomische Instrumente

Die Anwendung 6konomischer Instrumente gehért erwartungsgeman zu den zentralen Kompetenzen aller
befragten Wohnungsunternehmen. Dementsprechend betrachten sich in diesem Bereich alle Interviewpart-
ner als sehr gut aufgestellt. Allerdings sind die angewandten Instrumente und Methoden sowie die dar-
aus gewonnenen Erkenntnisse unterschiedlich. Gefragt wurde, welche ékonomischen Instrumente bei der
strategischen Bestandsentwicklung eine wesentliche Rolle spielen, in welchen Prozessen und Arbeitsrouti-
nen diese mit welchem Ergebnis zum Einsatz kommen. Von den Interviewpartnern am haufigsten genannt
wurden dazu:

Beobachtung von Leerstandsentwicklung und Instandhaltungskosten
¢ Monitoring

¢ Portfolioanalysen

¢ Wirtschafts-, Unternehmens- und Finanzpléane

e Marktanalysen und Marketingstrategien

Die AuBerungen zu diesen Instrumenten und Methoden werden im Folgenden thematisch gebiindelt wie-
dergegeben.

Beobachtung von Leerstandsentwicklung und Instandhaltungskosten

In den meisten Unternehmen werden Leerstandsentwicklung und Instandhaltungskosten je Wirtschaftein-
heit systematisch beobachtet, um zeitnah auf ungulnstige Entwicklungen reagieren zu kénnen. Wahrend fir
einige Unternehmen die Hohe der Instandhaltungskosten ausschlaggebend fur den Zeitpunkt einer Moder-
nisierung ist, ist nach Angabe anderer Befragten die Beobachtung der Leerstandsentwicklung das entschei-
dende Instrument zur Entscheidung Uber anstehende Sanierungen.

Solange kein Leerstand zu verzeichnen ist, wird grundsétzlich nicht investiert. Wenn der Leerstand
in einer Wirtschaftseinheit ansteigt, wird nach Griinden gesucht und zeitnah gegengesteuert.
(Interview 9)

Ein Unternehmen mit einer sehr geringen Leerstandsquote (1,5 %) wird beispielsweise sofort vor Ort aktiv,
wenn eine Wohnung Uber einen bestimmten Zeitraum hinaus leer steht, und es werden daraufhin gezielt
MaBnahmen zur Verbesserung der Wohnsituation eingeleitet. Diese haben teilweise zwar nur den Cha-
rakter von ,Schénheitsreparaturen®, dienen aber haufig der Verbesserung weicher Standortqualitdten und
zeigen aber nach den Erfahrungen des Unternehmens durchaus Wirkung.

Monitoring

Einige Unternehmen erganzen die vorgenannten Daten durch die systematische Erfassung des Mieter-
Feedbacks zu Wohnungswiinschen und/oder Kindigungsgriinden tuber Vermietungsbiiros. Zwei gréBere
Unternehmen haben fir die Zusammenfiihrung und Beobachtung dieser Daten ein systematisches Moni-
toring eingefiihrt. Von einem Unternehmen wird dieses als ein wichtiges Instrument zur Entwicklung der
Bestande bezeichnet.

Auch riickwirkend sollte man gucken, ob bestimmte MalBnahmen so wie geplant gegriffen haben
und ob die Annahmen, die getroffen wurden, wirklich so eingetroffen sind. (Interview 2)

So sei es wichtig, die Fluktuation oder den Leerstand vor und nach bestimmten MaBnahmen zu erfassen.
Monitoringergebnisse aus unterschiedlichsten Bereichen mussen aber zusammengefiihrt, systematisiert
und interpretiert werden, was ein Hauptaufgabenfeld der Geschaftsfihrungsebene im zitierten Wohnungs-
unternehmen ist.
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Portfolioanalysen

Bis auf zwei Unternehmen haben alle befragten Unternehmen Portfolioanalysen durchgefihrt oder erwagen
zumindest, ein dafiir geeignetes System anzuschaffen. GroBtenteils wurden und werden die Wohnungs-
unternehmen dabei extern unterstitzt, teilweise durch andere, gré3ere Wohnungsunternehmen. Dabei ge-
ben die Interviewpartner zu bedenken, dass die Qualitat der Daten - z. B. bei einer externen Vergabe der
Analyse - sehr unterschiedlich sein kann. Auch wird die Aussagekraft einmalig erhobener Daten bezweifelt,
wenn im Sinne eines Portfoliomanagements keine laufende Aktualisierung erfolgt. Selbst die Unternehmen,
die mit einem selbst entwickelten Portfolio-Tool permanent alle Daten einpflegen, stellen fest, dass sich mit
diesem System nicht alle Entscheidungsfaktoren abbilden lassen.

Interessant ist der Ansatz, auch die so genannten weichen Faktoren zur Entscheidungsvorbereitung zu be-
werten. Genannt werden unter diesem Stichwort Faktoren wie Lage, Infrastruktur, Qualitat des Wohnumfel-
des, Mieterstruktur und andere Bewohnerdaten. Sie sollen nach Wunsch einiger Interviewpartner zumindest
mittelfristig so erfasst und bewertet werden kénnen, dass diese Faktoren wie die auf 6konomischen Fakten
basierenden Daten messbar werden.

Nach den Angaben der Interviewpartner lohnen sich Investitionen in so genannte ,Weiche-Standort-Fakto-
ren” wie beispielsweise VerschénerungsmaBnahmen, Verbesserungen des Wohnumfelds (Au3enanlagen,
Spielflachen, etc.), die lber die reine Modernisierung hinausgehen, weil sie dazu beitragen, dass die Mieter
sich wohlfiihlen. lhre positive Wirkung auf die Leerstandquote ist in einigen Unternehmen belegt.

Wirtschafts-, Unternehmens- und Finanzpléane

Daruber hinaus bezeichnen einige Unternehmen ihre Unternehmens- und Finanzplanung oder ihre teilweise
auf finf bis zehn Jahre ausgelegten Wirtschaftsplane als wichtige Instrumente, die langerfristige Entschei-
dungspfade erlauben.

Marktanalysen

Systematische Marktanalysen (ggf. unter Zuhilfenahme Dritter) sind in den befragten Unternehmen bislang
wenig gebrauchlich, sie wurden nur in einem Unternehmen durchgeflihrt. Allerdings betonen die Intervie-
wpartner die kiinftig ansteigende Bedeutung differenzierter Analysen im Sinne einer Neuorientierung der
Wohnungsunternehmen auf die kiinftige Kundenstruktur (vgl. hierzu die vertiefenden Angaben im Folge-
kapitel).

5.2.3 Nutzerbezogene Instrumente

Grundsétzlich stellen alle Befragten Ubereinstimmend fest, dass nutzerbezogene Instrumente aufgrund der
demografischen Entwicklung allgemein an Bedeutung gewinnen. Ein pointierter Beleg fir dieses Bewusst-
sein ist folgendes Zitat:

Die Zeiten, wo die Mieter vor den Unternehmen wie Bittsteller Schlange standen, sind vorbei.
(Interview 4)

Gefragt wurde, welche nutzerbezogenen Instrumente bei der strategischen Bestandsentwicklung eine
wesentliche Rolle spielen, in welchen Prozessen und Arbeitsroutinen diese mit welchem Ergebnis zum Ein-
satz kommen. Von den Interviewpartnern am haufigsten genannt wurden dazu:

¢ Beobachtung der demografischen Entwicklung

* Serviceorientierung

¢ Mieterbefragungen

¢ Mieterinformations- und -beteiligungsverfahren

¢ MaBnahmenbezogene Informations- und Umsetzungsstrategien

Die AuBerungen zu diesen Instrumenten und Methoden werden im Folgenden thematisch gebiindelt
wiedergegeben.
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Beobachtung der demografischen Entwicklung

In den befragten Wohnungsunternehmen wird die demografische Entwicklung aufmerksam beobachtet.
Die fur Nordrhein-Westfalen erstellten Studien (z. B. Pestel-Studie) werden von allen Interviewpartnern als
sehr wichtig fur die strategische Ausrichtung der Unternehmen bezeichnet. Aus ihnen allerdings unterneh-
mensrelevante Schlussfolgerungen zu ziehen, erfordert ggf. spezifische Konkretisierungen fur den eigenen
Wirkungsraum. Einige Unternehmen haben daher - teilweise zusammen mit kooperierenden Wohnungs-
baugesellschaften vor Ort — eigene Studien, in Auftrag gegeben oder fragen zumindest die statistischen
Veranderungen bei der Kommune regelmaBig ab.

Viele Unternehmen bezeichnen die Altersstruktur ihrer Mieterschaft als unglnstig (lUberaltert) und fuhren
dafir neben der allgemeinen demografischen Entwicklung folgende Griinde an: Zum einen stammt der
Wohnungsbestand in den meisten Unternehmen aus den 1960er bis 1970er Jahren und viele Wohnungsge-
sellschaften kénnen auf hohe Anteile an Erstmietern noch aus dieser Zeit verweisen. Zum anderen wurden
insbesondere ab den 1970er Jahren bis Mitte der 1990erJahre etliche Wohnungen aufgrund der damaligen
Foérderbestimmungen eigens als Altenwohnungen erstellt und sind bis heute auch dementsprechend belegt.

Alle Wohnungsunternehmen verzeichnen vor diesem Hintergrund einen erhéhten Bedarf an im heutigen
Sinne altengerechten Wohnungen und erhéhen dem zu Folge das Angebot an Wohnungen mit geringen
Barrieren und entsprechenden Serviceangeboten deutlich. Die Umsetzung barrierefreier oder Barriere redu-
zierender Standards erfolgt sehr unterschiedlich. Teilweise werden barrierefreie oder behindertengerechte
Loésungen individuell nur auf Nachfrage angeboten, oder es werden AnpassungsmafBnahmen in Koopera-
tion mit Krankenkassen durchgefiihrt (reaktive MaBnahmen). Zum Teil werden aber auch fir die Gruppe
der alteren Bewohner oder fiir besondere Zielgruppen alterer Bewohner, beispielsweise fir Demenzkranke
besondere Wohnprojekte realisiert, um diese Mieter auch bei einsetzender Krankheit bzw. Gebrechlichkeit
zwar an anderer Stelle, aber doch im gewohnten Quartier und als Kunde des Unternehmens zu erhalten
(proaktive MaBnahmen).

Den Mietern vor Ort wird dabei vermittelt, dass

sie nie mehr umziehen miissen, wenn sie sich fiir eine Wohnung in diesem Bestand entscheiden.
(Interview 6)

Zum von den Mietern im Zusammenhang mit barrierefreien Wohnungen favorisierten Standard gibt es in
den Wohnungsgesellschaften unterschiedliche Wahrnehmungen: Wéhrend z. B. bodengleiche Duschen bei
vielen Wohnungsunternehmen Standard sind, stattet eine groBe Wohnungsbaugesellschaft die ansons-
ten barrierefrei gestalteten Bader gemal dem abgefragten mehrheitlichen Mieterwunsch grundsétzlich mit
Badewanne aus. Im Falle einer Pflegebedirftigkeit werden erst bei Bedarf individuelle Anpassungs- und
UmbaumafBnahmen vorgenommen.

Serviceorientierung

Grundsétzlich ist zu bemerken, dass die Strategien, mit denen die Wohnungsgesellschaften auf die schon
heute splrbaren und kiinftig erwarteten Veranderungen in der Mieternachfrage eingehen, nach Angaben
der Interviewpartner auBerst vielfaltig sind: Der Blick lUber den eigenen Wohnungsbestand hinaus in das
Quartier, der Erhalt und die Entwicklung des nachbarschaftlichen Miteinanders gewinnt nach Angaben der
Interviewpartner zunehmend an Bedeutung. Hierfiir suchen viele der Befragten die Kooperation mit Kom-
munen, Schulen, Kirchen und lokalen ethnischen Gruppen, um mit ihnen zusammen nutzerbezogene Ak-
tionen abzustimmen. Die Liste der beschriebenen Aktivitaten ist lang: Von der Hausaufgabenbetreuung,
der Sprachférderung, dem Ubersetzungsdienst fiir (Miet-)vertrage, der Initiierung/ Starthilfe von Theater-
gruppen uber die Einrichtung von Jugend-Cafés, die Organisation von Spielnachmittagen fir Kinder und
Jugendliche, die Jobvermittlung bis hin zum Einbeziehen der Mieter in die Pflege ihrer Mietergarten, dem
Umzugsmanagement und der Organisation oder Vermittlung von Pflegediensten werden Dienstleistungen
fur die Mieter angeboten, die nicht zum eigentlichen Kerngeschéft der Vermietung gehdren. Die nutzerbe-
zogenen Aktivitdten rentieren sich aber nach den Beobachtungen der befragten Wohnungsgesellschaften.
Zum einen, weil sie die Mieterschaft binden, zum anderen, weil sie nachweislich das Image und die tatséach-
liche Lebensqualitét von Stadtquartieren verbessern und damit zur langfristigen Vermietbarkeit beitragen.
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Mieterbefragungen

Fast alle der befragten Unternehmen haben systematische Bewohnerbefragungen oder Wohnzufrieden-
heitsanalysen durchgefihrt — gréBtenteils unter Zuhilfenahme externen Sachverstands. Die Wohnungsun-
ternehmen erhoffen sich davon Erkenntnisse zur grundséatzlichen Bewertung des Wohnungsbestands aus
Nutzersicht, zu evt. Bedirfnissen der Mieter Uber die Wohnung hinaus sowie zu allgemeinen Nachfrage-
trends. In einem Unternehmen werden diese Daten jéhrlich durch Telefoninterviews erhoben und zusétzlich
werden nach einiger Zeit alle Neueingezogenen befragt.

Flr uns ist das eine sehr wichtige Form der Nutzerbeteiligung, denn die Ergebnisse sind aufgrund
ihrer Fldchendeckung reprdsentativ, in den Jahren vergleichbar und bilden eine gute Grundlage fir
unsere Bewirtschaftungskonzepte. (Interview 2)

Auch die Unternehmen, die Bewohnerbefragungen bislang nur vereinzelt durchgefiihrt haben, berichten
eher von positiven Erfahrungen und planen dieses Instrument jetzt durchgéngig — zum Teil auch mit eige-
nem Personal — anzuwenden, bevor gréBere Eingriffe in die Bausubstanz erfolgen.

Ein typisches Ergebnis dieser Befragungen ist, dass fur die Bewohnerinnen und Bewohner in erster Linie
Sicherheit, Sauberkeit und Ordnung bestimmende Themen fiir die Bewertung der eigenen Wohnzufrie-
denheit sind. Einige Unternehmen kénnen belegen, dass allein durch MaBnahmen, die bei diesen Themen
ansetzen, die Leerstandsquote in bestimmten Quartieren erheblich gesenkt werden konnte. Des Weiteren
dienen Befragungen und systematische Auswertungen des Feedbacks von Mietsuchenden und Mietern
dazu, Marketingstrategien zu entwickeln, mit denen potentielle Neukunden besser angesprochen werden
sollen.

Mieterinformations —und beteilungsverfahren

Vor allem die Genossenschaften setzen zusatzlich oder an Stelle von systematischen Befragungen auf
ein traditionell gewachsenes System von Mieterraten und/oder Bewohnervertretungen. Letztere sind, von
den Bewohnern gewahlt, ehrenamtlich flir eine bestimmte Anzahl von Wohneinheiten — der so genannten
serlebten Nachbarschaft” - zustandig und fungieren als Kommunikationselement zwischen Bewohnern und
Genossenschaft. Trotz vorhandener Anreizsysteme (in einer Genossenschaft gibt es z. B. fur eine langere
ehrenamtliche Tétigkeit einen kostenlosen Urlaub in einem Erholungswerk) wird dieses System des ehren-
amtlichen Engagements aber aufgrund der demografischen Entwicklung und der zunehmenden Diversifizie-
rung von Lebensstilen bei den Nutzern/Mietern zunehmend weniger angenommen.

Fast jedes Unternehmen hat zudem einen Internetauftritt, der ein Suchen freier Wohnungen mit ausfuhr-
lichen Unterlagen (Grundriss, etc.) ermdglicht. Weiterhin werden Einrichtungen wie Mieterburos an zentra-
len Stellen in der Stadt oder besondere Marketingaktionen, die bestimmte Zielgruppen, z. B. jlingere poten-
tielle Mieter oder Alleinerziehende, in den Blick nehmen, angeboten.

MaBnahmenbezogene Informations- und Umsetzungsstrategien

Mieterinformationen zu geplanten ModernisierungsmafBnahmen (iber das Internet oder in schriftlicher Form
sowie in speziellen Versammlungen sind in allen befragten Gesellschaften von groBer Bedeutung und wer-
den vor geplanten Arbeiten in bewohnten Wohnungen als unverzichtbar angesehen. Sie sind im Ubrigen
auch gesetzlich vorgeschrieben. Fir die Akzeptanz von ModernisierungsmaBnahmen ist es jedoch ent-
scheidend, wie diese durchgefliihrt werden.

Nach unseren langjéhrigen Erfahrungen mit der Durchfiihrung von Modernisierungen in bewohntem
Zustand ist es sehr wichtig, die Mieter fir die Modernisierung positiv einzustimmen, damit evtl.
Durststrecken auf dem Weg zum Ziel durchgehalten werden. (Interview 8)

Die eigentliche Durchfiihrung von Sanierungen im bewohnten Bestand ist ein besonderes Thema, mit dem
sich alle befragten Interviewpartner intensiv auseinandergesetzt haben. Oberstes Ziel ist es, die Umbau-
mafRnahmen so durchzuflihren, dass die Mieter damit zurecht kommen.
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Wir arbeiten mit den Mietern eng zusammen und suchen pragmatische Lésungen. Es wird immer
sofort und im Sinne der Mieter gehandelt, wenn etwas schief l4uft auf der Baustelle. (Interview 8)

Wenn z. B. umbaubedingt der Aufzug fur einige Tage ausféllt, versucht ein Unternehmen dieses durch den
Einsatz von Hilfskraften zu kompensieren, die z.B. beim Tragen von Einkaufstuten helfen. Ein anderes
Unternehmen l&sst schon mal groBzligig Restaurant-Gutscheine verteilen, wenn die Klagen Uber Baularm
Uberhand nehmen.

Auch unter einem anderen Aspekt wird die frihzeitige Mieterinformation geschéatzt: Durch die mit ihr ein-
hergehende Mund-zu-Mund-Propaganda spricht sich sehr schnell herum, ModernisierungsmafBnahmen
geplant sind. Dadurch interessieren sich auch Personen flr das Mietangebot, die nicht im Projekt oder im
Quartier wohnen.

Die Mieterinformation ist ein sehr gutes strategisches Instrument - die Vermietung ergibt so fast
von selbst, ein aufwéndiges Marketing kann gespart werden. (Interview 1)

5.2.4 Gesamt-strategische Ansatze

Hier werden die Ergebnisse aus den Interviews dargestellt, die sich nicht eindeutig einem der drei Bereiche
splanerische, 6konomische und nutzerbezogene Instrumente“ zuordnen lieBen, z. B. weil eine integrierte
Strategie verfolgt wird.

Kontinuierliche Bestandsentwicklung versus Bestandsverwaltung

Fast alle befragten Wohnungsunternehmen geben an, in den letzten zehn bis funfzehn Jahren bzw. schon
immer kontinuierlich erhebliche Summen in den Wohnungsbestand investiert zu haben, um dessen Qualitat
zumindest in einem mittleren Bereich zu halten. Einige Unternehmen modernisieren dabei konsequent auf
Neubauniveau, es sei denn, es gibt Hinderungsgriinde, die aus der Bausubstanz heraus resultieren.

Wir betrachten uns als Bestandsentwickler im Gegensatz zu reinen Bestandsverwaltern, die im
Sinne einer positiven Bilanz zwar eine hohe Eigenkapitalquote vorweisen kénnen, aber wichtige
Anpassungsmalnahmen an zeitgeméafie Standards versdumt haben. (Interview 7)

Auch hier wird von den Unternehmen die Wirkung von ModernisierungsmaBnahmen im Umfeld aufmerksam
beobachtet:

Ziehen die Nachbarn mit — und: wird damit nach und nach das Quartier tatsdchlich aufgewertet?
(Interview 2)

Nur ein Unternehmen stellt fur seinen Bestand einen erheblichen Modernisierungsstau fest, der daraus
resultiere, dass aufgrund der jahrzehntelangen hohen Wohnungsnachfrage, Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmafBnahmen nur sehr zurtickhaltend durchgefihrt wurden.

Dabei ist festzuhalten, dass der Wohnungsbestand bei allen befragten Unternehmen zum gréBten Teil aus
der Nachkriegszeit bis Ende der 1970er Jahre stammt (vgl. hierzu auch. Kap. 2.3). Der Modernisierungs-
grad hangt allerdings weniger vom Alter der Immobilien ab als von der gewahlten Strategie: Wahrend ei-
nige Unternehmen die jeweils schlechtesten Gebaude zuerst anfassen und so fir eine Verbesserung des
Gesamt-Standards sorgen, wird von anderen Unternehmen seit Jahrzehnten ein fester Betrag im Sinne
eines Modernisierungsprogramms budgetiert, um kontinuierlich vor allem rdumlich zusammenhangende
MaBnahmen durchzufiihren. Es féllt auf, dass hier insbesondere die gréBeren Unternehmen eine klare Stra-
tegie entwickelt haben, wahrend bei einem Teil der kleineren Unternehmen zum Teil noch Klarungsbedarf
gesehen wird.

5.2.5 Foérdernde und hemmende Faktoren fiir die Anwendung und Umsetzung der Instrumente fiir
die strategische Bestandsentwicklung

Gefragt wurde nach hemmenden bzw. férdernden Faktoren bei der Anwendung von Instrumenten und Me-

thoden zur strategischen Bestandsentwicklung. In den Gesprachen wurden als hemmende Faktoren be-

nannt:



Nachhaltigkeit von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft Nordrhein-Westfalens 68

¢ Wohnungsverkaufe
* Imageprobleme
* Geringe Finanzspielrdume

Wohnungsverkéufe

Von allen Wohnungsunternehmen werden die Wohnungsverkaufe in gréBerem Stil zur Erzielung kurzfristiger
Renditen sehr kritisch beobachtet. Nicht nur die kleineren Unternehmen berichten, dass sie ihre Strategie
danach ausrichten mussen. So vermutet ein mittleres Unternehmen, dass der Verkauf von Wohnungsbe-
stdnden in unmittelbarer Nachbarschaft des eigenen Bestandes zu negativen strukturellen Verdnderungen
im Stadtteil fihren wird, da vermutet wird, dass in die verkauften Wohnungen nicht mehr investiert werde.
Das Unternehmen sieht sich gezwungen, durch eine eigene Ankaufstrategie dem ,qualitativen Absacken®
des Quartiers entgegenzuwirken. Ein gréBeres Unternehmen erklart die umfangreichen Investitionen in
Hochhauser einer 1970er-Jahre-GroBsiedlung damit, dass die Alternative des Verkaufs allein schon deshalb
nicht machbar war, weil befiirchtet wurde, dass dadurch der Gesamtbestand im Quartier negativ beeinflusst
werden koénne. Die befragten Interviewpartner thematisieren angesichts der zunehmenden Wohnungsver-
kéaufe an Investorengruppen Ubereinstimmend ihre Sorge, wie sie und unter welchen Voraussetzungen sie
ihre Bestande auch langfristig am Markt halten kénnen. In diesem Sinne liegt das Hauptaugenmerk auf der
konstanten Optimierung des Bestandes.

Die Entscheidungen ... werden danach geféllt, dass auch in 25 Jahren mit den Immobilien noch
gutes Geld verdient werden kann. In diesem Sinne verstehen wir uns eher als ,Farmer”im Gegen-
satz zum ,Hunter”. (Interview 2)

Imageprobleme

Mit Sorge betrachten einige Wohnungsunternehmen ihr Image. Die alternde Mieterstruktur, das konserva-
tive, anscheinend flr junge Mieter wenig attraktive ,angestaubte” Image bedarf geeigneter gegensteuernder
(Marketing-)Konzepte. Sich auf die ,Perspektive des Mieters einzulassen®, wird als sehr nitzlich angese-
hen. Besondere Aktionen, veranderte Marketingstrategien, die nicht mehr die Wohnung sondern den Mieter
in den Mittelpunkt stellen (,Raus aus Hotel Mama®“, Aktionen fiir erwachsene Kinder von Mietern,...), wie
sie bereits von einigen der befragten Unternehmen durchgefiihrt wurden, weisen méglicherweise den Weg.

Geringe Finanzspielraume

Die Spielrdume fur Mietsteigerungen nach Modernisierungen werden einheitlich als sehr gering bezeichnet.
Zum Teil ist das dem schon jetzt hohen Mietniveau geschuldet, zum Teil auch der sozialen Strategie und
dem Leitbild des Wohnungsunternehmens. Es ist festzustellen, dass alle Wohnungsunternehmen (nicht nur
die, die aufgrund ihrer genossenschaftlichen oder kommunalen Orientierung ein ausdriicklich sozial ausge-
richtetes Unternehmensleitbild entwickelt haben) die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit inrer Mieter und die
wirtschaftliche Situation in der Region insgesamt in den Blick nehmen.

In diesem Zusammenhang gibt ein groBer Teil der befragten Interviewpartner an, dass Modernisierungs-
maBnahmen trotz ihrer nicht in vollem Umfang umlegbaren Kosten durchgefiihrt werden. Zum einen, um
die Miete in einem flr die Region tragfahigen Bereich zu halten, zum anderen im Sinne einer Investition in
die Zukunft aber auch, um in Zukunft am Markt bestehen zu kénnen und Leerstandskosten zu vermeiden.

Als fordernde Faktoren wurden benannt:

¢ Kooperation mit Kommunen und gesamtstéadtisches Handeln
¢ Modellprojekte
e Forderprogramme

Kooperation mit Kommunen und gesamtstédtisches Handeln

Die befragten Interviewpartner suchen bzw. pflegen den aktiven Kontakt und die Kooperation mit der
Kommune und anderen Entscheidungstragern vor Ort. Die Unternehmen wirken an der Erarbeitung von
Stadtentwicklungskonzepten aktiv mit, erarbeiten eigene Siedlungsrahmenpléne, engagieren sich in Quar-
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tiersentwicklungsgesellschaften, grinden Vereine, die die Stadt/die Kommune als Ganzes voranbringen
sollen und stimmen ihre Aktivitdten mit anderen Wohnungsbaugesellschaften ab. Das Thema Koopera-
tion vor Ort wird von allen hier engagierten Akteuren als stark férdernd im Sinne einer strategischen Be-
standsentwicklung bezeichnet. Investitionsentscheidungen am ,falschen Ort“ kdnnen weittragende Folgen
haben: zum Beispiel, weil das Umfeld unter Umstanden nicht attraktiv genug erscheint fir neue Mieter. Hier
gewinnen rechtzeitige stédtebauliche Analysen an Bedeutung, die auch weiche Standortfaktoren wie z. B.
das kulturelle Umfeld einbeziehen.

Modellprojekte

Um geeignete Strategien fir den Bestand zu entwickeln, setzen viele der befragten Unternehmen auf
Modellprojekte, in denen bestimmte Qualitdten und Verfahren erprobt werden, die nach je nach Ergebnis-
bewertung fur vergleichbare Bestdnde zum Standard im Unternehmen werden kdénnen. Modellprojekte
haben zum Ziel, Erfahrungen mit bestimmten Planungs- und/oder Ausfiihrungsmethoden zu generieren,
dienen aber auch dazu, eigenen Sachverstand im Umgang mit Externen zu entwickeln. Modellprojekte sind
bei den befragten Wohnungsunternehmen sehr positiv besetzt. Die Bereitschaft, an ihnen mitzuwirken,
ist hoch. Allerdings beklagen insbesondere die befragten kleineren Wohnungsunternehmen, dass sie in
sLeuchtturmprojekte“ auf kommunaler wie auf Landesebene nicht einbezogen wirden (Stichwort: Wahr-
nehmbarkeit, s.a. Kap. 5.2.1).

Wir sammeln Erfahrungen in Modellprojekten, mit denen immer mal wieder etwas Neues auspro-
biert wird — auch wenn das viel Arbeit und Diskussionen bedeutet. (Interview 1)

Férderprogramme

Foérderprogramme zur Bestandsentwicklung werden von den Befragten unterschiedlich bewertet. Wahrend
die eine Gruppe der befragten Unternehmen konstatiert, dass ohne die in den 1990er Jahren einsetzenden
Gebaudesanierungsprogramme der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) 7 eine Modernisierung der Be-
stande im durchgefiihrten Umfang nicht méglich gewesen ware, setzt die andere Gruppe konsequent auf
den Einsatz eigener Mittel und bezeichnet die KfW-Mittel als unattraktiv oder zu unflexibel.

Die Fordermittel aus dem Landesprogramm zur Reduzierung von Barrieren (Bestandsinvest) werden durch-
aus in Anspruch genommen, allerdings enthalten die Vorschriften nach Angaben von Wohnungsunterneh-
men das Hemmnis, dass Finanzierungsmittel nur zur Verfllgung gestellt werden, wenn das Bestandge-
baude nicht héher als vier Geschosse ist (in Kerngebieten: sechs Geschosse). Die Mittel greifen also nicht
bei Gebauden mit z. B. sieben Geschossen aus den 1970er Jahren, die zum Teil beste Voraussetzungen fur
eine barrierefreie Gestaltung mit sich bringen und die auch fir die Mieter deutlich wirtschaftlicher betrieben
werden kénnen als z. B. drei- bis viergeschossige Gebaude. Eine Offnung der KfW-Programme auch fiir die
Forderung der Reduzierung von Barrieren im Bestand wére hier nach Meinung einiger Gesprachspartner
dringend erforderlich.

5.3. Qualitaten, Indikatoren und Bedeutung der Nachhaltigkeit

In diesem Themenbereich ging es bei der Befragung der Unternehmen in erster Linie darum herauszufin-
den, bei welchen Prozessen/ Arbeitsroutinen die in der Online-Umfrage genannten Themen der Nachhaltig-
keit eine Rolle spielen. Die Befragten sollten typische Arbeitsroutinen beschreiben, aber auch interne und
externe Faktoren benennen, die hierfur als férdernd oder hemmend wahrgenommen werden. Gegliedert
wurde die Befragung in die Bereiche:

17 Mit den KfW-Programmen zur Gebaudesanierung wurden seit den 1990er Jahren gegeniiber dem Markizins deutlich zinsverbilligte
Darlehen und Zuschisse zur energetischen Sanierung von Gebauden aufgelegt. Naheres s. unter www.kfw.de
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» Okologisches Bauen

¢ Gesundes Bauen und Wohnen

* Energiesparendes Bauen,

¢ Ressourcenschonung und —effizienz,
¢ Gesundes Wohnen,

¢ Soziales Management und

¢ Baukostenmanagement.

Im Folgenden werden die Angaben aus den Interviews nach diesen Schwerpunkten zusammengefuhrt,
danach werden die von den Unternehmen genannten hemmenden und férdernden Faktoren beschrieben.

5.3.1 Okologisches Bauen

Allgemeine 6kologische Aspekte spielen bei der strategischen Ausrichtung der Wohnungsbaugesellschaf-
ten eher eine untergeordnete Rolle, als Marketingstrategie greift Okologisches Bauen nach Ansicht einiger
Interviewpartner eher im Eigenheimbau als beim Mietwohnungsbestand. Allerdings zeigte sich in den Inter-
views, dass es bei einer weiteren Differenzierung dieses Begriffs durchaus Prozesse und Arbeitsroutinen
gibt, welche sich Teilaspekten dieses Themenfeldes widmen.

So haben mehrere Gesellschaften interne Standards flr die Baustoffauswahl entwickelt, die sich auch in
den Vertragsbedingungen bei der Vergabe von Bauauftragen wiederfinden. Programme, die eine Baustoff-
auswahl nach 6kologischen Gesichtspunkten unterstiitzen (wie z. B. LEGEP @ 0. &.), sind jedoch in keinem
Unternehmen bekannt oder gebrauchlich.

Das Wissen Uber umweltvertragliche Baustoffe entnehmen die Interviewpartner entweder der allgemeinen
Literatur oder aber dieses wird anlasslich von Modellprojekten entwickelt. Gute Erfahrungen aus diesen -
zum Teil schon Anfang der 1990er Jahre (Stichwort: IBA Emscherpark) durchgefihrten Projekten finden
Eingang in die Planungs- und Ausflihrungsroutinen, allerdings wird auch von Erfahrungen aus Modellprojek-
ten berichtet, die nicht zur Wiederholung anregten. So stellte ein Unternehmen fest, dass der Pflegeaufwand
fur Holzfenster, die in den ersten Projekten Anfang der 1990er Jahre eingebaut worden waren, zu hoch ist.
In jungeren Projekten wurde der konstruktive Holzschutz deutlich verbessert oder aber es wurde auf Holz-
fenster verzichtet.

5.3.2 Gesundes Bauen und Wohnen

Fast alle Unternehmen haben sich Kenntnisse Uber die Schadstoffbelastung ihres Bestandes verschafft.
Allerdings hat lediglich ein Unternehmen die systematische Untersuchung des Bestandes auf Schad-
stoffe wie Asbest, PAK und PCB in einem Schadstoffkataster nachvollziehbar dokumentiert. Eine nennens-
werte Schadstoffbelastung ist im Bestand nach Meinung der Interviewpartner nicht festzustellen, bzw. es
haben in der Vergangenheit schon MaBnahmen zu deren Beseitigung stattgefunden. So wurden z. B. Nacht-
speicherheizungen in der Regel bereits ersetzt. Am ehesten tritt noch das sogenannte ,Fogging“ ' auf,
wobei die Ursache meist den von den Mietern eingebrachten Materialien (z. B. Laminatbéden, Mdbel, etc.)
zugeschrieben wird.

Héufig ist das, was Mieter an Tapeten, Mébeln, etc. in die Wohnung einbringen, im Sinne des
gesunden Wohnens durchaus kritisch zu bewerten, baulich sehen wir in unserem Bestand keine
gesundheitlichen Probleme. (Interview 5)

18 Mit IT-gestitzten Programmwerkzeugen wie LEGEP, OGIP, GaBi, Greencalc u.a. wird die lebenszyklusbezogene Planung und ékolo-
gisch-6konomische Bewertung von Gebauden ermdglicht.

19 Unter Fogging wird das Phanomen der Schwarzstaubablagerungen in Wohnungen verstanden. Allgemeinen sind Neubauten oder
kirzlich renovierte Wohnungen betroffen. Dies wird vom Umweltbundesamt damit erklart, dass schwerfliichtige organische Stoffe,
z.B. Weichmacher, aus Baustoffen und Einrichtungsgegenstanden entweichen und sich mit Staub- und RuBpartikeln zu einem
schmierigen Film verbinden.
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Wahrend ein Teil der Befragten die Zunahme von Schimmelproblemen in den Wohnungen beklagt, die
durch falsches Mieterverhalten (z. B. zu wenig Liften, Temperieren von kalten Schlafzimmern vom warmen
Wohnzimmer aus) ausgeldst wirden, geben andere Interviewpartner an, dass die Probleme mit Schimmel
nach der Modernisierung der Gebdude abgenommen haben und dass die Mieter Uber eine deutliche Zu-
nahme der Behaglichkeit berichten.

5.3.3 Energiesparendes Bauen

Das Thema Energieeffizienz ist von gréBter Bedeutung fir alle Wohnungsunternehmen und wird somit
zurzeit als eine zentrale Aufgabenstellung betrachtet. Die Interviewpartner heben vor allem die steigenden
Nebenkosten hervor, durch die Handlungsbedarf entstehe: Zum einen beobachten die Unternehmen die
Nebenkosten selber aktiv, zum anderen wird festgestellt, dass die Héhe der Nebenkosten immer haufiger
ein Aspekt sei, nach dem eine Wohnung von Mietinteressenten bewertet werde. Demzufolge beginnen die
ersten Unternehmen, die Energieeffizienz ihrer modernisierten Geb&ude in eine Marketingstrategie einzu-
binden (Stichwort: Energieausweis).

Nur ein Unternehmen vertritt die Auffassung, dass sich energetisch sanierte Objekte zurzeit noch nicht
besser vermarkten lassen als allgemein modernisierte. Die finanziellen Spielrdume flr energetische Sanie-
rungen, die sich aus einer evtl. Erhéhung der Kaltmiete ergeben, werden von den Interviewpartnern sehr
unterschiedlich bewertet. Einige sehen hier aufgrund der teilweise schon marktkonformen Mieten keinen
Spielraum, andere erproben zurzeit in einem Modellvorhaben Konzepte, mit denen die Kaltmiete wegen der
geringen Nebenkosten nach der Sanierung erhéht werden kann.

Eine Sanierung auf den energetischen Neubaustandard gilt mittlerweile bei allen Befragten als Standard,
der ohne besondere Grlinde nicht unterschritten werden sollte, und iber den einige Unternehmen in Modell-
projekten auch schon deutlich hinausgehen (z. B. mit einer Teilnahme am dena-Projekt ,Niedrigenergiehaus
im Bestand®). Nur die schlechte Lage einer Immobilie, die nur gehalten werden soll oder die Unsicherheit
Uber die Zukunft eines bestimmten Bestandes kénnen Griinde sein, von diesem Grundprinzip abzuweichen.
Dann werden haufig nur die Kellerdecke und die oberste Geschossdecke gedammt, wéhrend die AuBenfas-
sade unangetastet bleibt.

In der Regel wird in den befragten Unternehmen eine integrierte Strategie beflrwortet, die zusatzlich zur
energetischen Sanierung auch die Optimierung der Wohnungsgrundrisse u. a unter dem Aspekt der Barrie-
rereduzierung einschlieBt. Aber auch hier gibt es differenzierte Strategien jeglicher Kombinationsart. Wenn
z.B. grundlegende MaBnahmen innerhalb von Wohnungen nur angegangen werden kénnen, wenn die
Wohnung zufallig leer steht, reduzieren sich SanierungsmaBnahmen grundsétzlich auf die auBere Hulle,
wéhrend der Standard innerhalb der Wohnungen eines Gebaudes sehr unterschiedlich sein kann.

Einige der befragten Unternehmen, die die Verbrauchsdaten ihres Wohnungsbestandes bereits kritisch
analysiert haben, stellen fest, dass nach dem Optimieren der Gebaudehille nunmehr das Nutzerverhalten
thematisiert werden muss.

Es gibt in einzelnen Wohnungen eklatante Abweichungen im Energieverbrauch gegentiber der
Wérmebedarfsberechnung. Hier sehen wir durchaus Untersuchungsbedarf. (Interview 8)

Zwar gehdren Mieterinformationen zum richtigen Heizen und Luften zum Standard aller befragten Woh-
nungsunternehmen, dieses wird aber mittlerweile von mehreren Interviewpartnern als nicht mehr ausrei-
chend angesehen. Methoden, mit denen das Mieterverhalten beeinflusst werden kann, z. B. eine laufende
Aufklarung Uber die eigenen Verbrauchsdaten Uber ein Mieterportal im Internet oder die Méglichkeit, auch
bei einer zentralen Heizungsanlage individuell bzw. wohnungsweise die Heizung regeln zu kdnnen, sollen
bei einer Wohnungsgesellschaft in einem Untersuchungsvorhaben erprobt werden.

5.3.4 Ressourcenschonung und -effizienz
Die Konzepte zur Energieversorgung sind von Unternehmen zu Unternehmen sehr unterschiedlich.
Teilweise gehort die thermische Solarnutzung bis auf wenige dafiir ungeeignete Gebaude zum Standard,
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einige Unternehmen haben gute Erfahrungen mit Erdwarmepumpen gesammelt oder realisieren gerade
erste Projekte in dieser Richtung. Weniger verbreitet sind Blockheizkraftwerke (BHKW) oder Holzheizun-
gen. Insbesondere bei der Errichtung von BHKW werden Contracting-Modelle mit den értlichen Energiever-
sorgern angestrebt, da diese Losung beiden Parteien Vorteile biete und zudem die Umwelt entlaste.

Unter dem Stichwort ,Ressourchenschonung” auBern sich viele der Befragten auch zur Begrenzung des
Flachenverbrauchs und heben ihr Prinzip, den Bestand flachenschonend auf eigenen Grundstiicken zu
verdichten und vorwiegend integrierte Lagen zu nutzen oder zu schaffen, hervor. Diejenigen Unternehmen,
die in den letzten Jahren noch Neubausiedlungen mit einem hohen Anteil an Mietreihenhdusern realisiert
haben, heben die anspruchsvolle, naturnahe Freiflachengestaltung zum Teil mit nattrlicher Regenwasser-
versickerung hervor, die allerdings auch mit hohen Folgenkosten verbunden ist und die von den Mietern
nicht immer so angenommen werden wie geplant.

5.3.5 Sozialmanagement

Mieterinnen und Mieter werden von den Wohnungsunternehmen zunehmend als Kunden erkannt, deren
Bedurfnisse und Winsche ernst genommen werden mussen. Da der Mieterbestand bei den befragten
Wohnungsgesellschaften grundsatzlich eher tberaltert ist2°, rlicken bauliche MaBnahmen und ergénzende
Dienstleistungen, die vor allem das Wohnen im Alter erleichtern, bei allen befragten Unternehmen zuneh-
mend in das Zentrum der Uberlegungen (vgl. hierzu auch 5.2.3). Die befragten Unternehmen geben (ber-
wiegend an, dass sie Dienstleistungen fur die altere Mieterschaft in nachster Zeit ausbauen werden, sich
Uber unterschiedliche Anbieter informieren und deren Angebote vergleichen.

Insbesondere die Wohnungsbaugenossenschaften, ebenso aber die Mehrheit der befragten anderen Unter-
nehmenstypen, sehen sich in der Pflicht, das Geschéftsfeld der Vermietung sozial auszurichten, wohnungs-
nahe Dienstleistungen anzubieten und diese immer weiter zu optimieren. Darlber hinaus entwickeln zurzeit
etwa viele der befragten Unternehmen besondere Wohnkonzepte, bei denen das Dienstleistungskonzept
fur &ltere Mieter ein integrierter Bestandteil ist, oder sie setzen besondere Wohnformen wie Demenzwohn-
gruppen oder Gruppenwohnungen fiir Altere um.

Dennoch bleiben Familien nach Angaben der Interviewpartner eine wichtige Zielgruppe. Bei laufenden
Modernisierungen wird daher der zum Teil sehr einseitige Wohnungsmix der 1950er und 1960er Jahre
deutlich vergréBert, um das Angebot bis zur Finf-Zimmer-Wohnung zu erweitern. Gleichzeitig werden fir
die Zielgruppe der Familien zunehmend Eigenheime und Mietreihenhauser erfolgreich vermarktet, die den
vorhandenen Mietwohnungsbestand erganzen.

Es interessiert uns zurzeit auBerdem, wie Kinder das Wohnen in der Genossenschaft wahrneh-
men, denn sie sind die Kunden von morgen. Hier gibt es bei sinkender Kinderzahl zunehmende
Konflikte im Miteinander der Generationen, fiir das wir Lésungen brauchen. (Interview 1)

Geteilt ist die Meinung der Unternehmen zur Einstellung von Sozialarbeitern. Diejenigen Unternehmen, die
Sozialarbeiter einstellen, sind Uberzeugt davon, dass sich diese Kosten ,amortisieren®.

Das rechnet sich! Unser Sozialmanagement ist sicherlich ein Grund fiir unsere geringen Mietrtick-
stédnde. Die Kosten fir die Sozialarbeiterinnen rechnen sich so. (Interview 1)

Andere Befragte lehnen dieses System dagegen bewusst ab und verweisen auf die kommunale Zustandig-
keit fur Sozialarbeit. In mehreren Gesellschaften werden Teile dieser Aufgaben von einem engmaschigen
Netz von Hauswarten ibernommen, welche die Mieter persénlich kennen und sie vom Einzug bis hin zu evitl.
Problemen begleiten sollen.

20 In einzelnen Unternehmen sind liber 60 % der Mieter Uber 65 Jahre.
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5.3.6 Baukostenmanagement

Die befragten Wohnungsunternehmen sind in der Regel davon uberzeugt, ein effektives Baukostenmana-
gement zu betreiben. Sie haben langjéhrig im Unternehmen tatige Mitarbeiter, die ,die Baupreise kennen”
und auch im Bestand das Thema Baukosten zuverlassig beherrschen. Allerdings hat nur ein Unternehmen
das Baukostenmanagement tatsachlich so systematisiert, dass eine Prioritdtenbildung bei allen baulichen
MaBnahmen als Entscheidungsgrundlage mdglich ist, wenn in der Umsetzungsphase baulicher MaBnah-
men Mehrkosten anfallen.

Alle baulichen MaBnahmen werden bewertet bzw. priorisiert (I = ohne dieses kann Ziel der
Sanierung nicht erreicht werden, Il = wichtig fiir Zielerreichung, Ill = unwichtig fiir Zielerreichung).
In zdhen Aushandlungen werden die Mehrkosten dann bewilligt, oder die MalBnahme wird ge-
strichen. (Interview 2)

Einhellig betont wird, dass es fir die Wohnungsunternehmen unverzichtbar ist, bestimmte Kompetenzen im
eigenen Hause zu haben und zwar nicht nur fir die kaufméannische Bewertung, sondern auch fur die Pla-
nung, um hier zu realistischen L6sungen zu kommen. Normalerweise setzen die Interviewpartner auf selbst
entwickelte Datenbanken mit umfangreichen selbst erhobenen Kostendaten, die sie flr geeigneter halten
als jedes am Markt erhaltliche Standardprodukt.

Wir kennen die Baupreise. (Interview 7)

Die Angaben uber die ublichen Kosten fur eine Geb&udesanierung schwanken naturgemas sehr stark,
ebenso scheint es keinen einheitlichen Schwellenwert zu geben, ab dem allein schon aus Kostengriinden
abgerissen und neu gebaut wird. In den Gesprachen haufig genannt wurden Werte von 700 bis 1.000 €/ m?2,
die nicht Uberschritten werden sollten. In einem (extremen) Fall wurde eine véllig unwirtschaftliche Gebau-
desanierung einer historischen Siedlung durchgefiihrt, weil diese eine besondere Bedeutung in der Historie
der Baugesellschaft hat.

Dennoch ist immer eine Bewertung im Dialog aller beteiligten Akteure im Unternehmen erforder-
lich, weil Zahlen einfach nicht alles sagen. (Interview 6)

Das Thema Komfortaustausch zum Verlagern von Mehrkosten z. B. fiir kologische oder energetische MaB3-
nahmen spielt nur bei einem Unternehmen eine Rolle. So wird hier regelméBig neben der statischen Be-
messung auch die Wirtschaftlichkeit der Statik eines Geb&udes Uberpruft. Hier liegen nach Angaben des
Unternehmens erhebliche Einsparpotentiale, die innerhalb eines Bauprojekts Spielrdume fiir MaBnahmen
an anderer Stelle ermdglichen. In diesem Unternehmen gewinnen energetische und 6kologische MaBnah-
men durch einen perspektivisch langfristigen 6konomischen Betrachtungszeitraum an Bedeutung. So wer-
den keine Chancen vertan wegen aktuell geringfugiger Mehrkosten, die sich aber mittelfristig rechnen. Im
Neubau wird deshalb z. B. der gesetzlich vorgeschriebene energetische Standard nach Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) regelmaBig unterschritten.

Es wird so viel Ddmmung wie méglich eingebaut, es kommt hier auch nicht auf einige Euro an.
(Interview 1)

5.3.7 Hemmende bzw. férdernde Faktoren fiir die Einbeziehung von Nachhaltigkeitsaspekten
Gefragt wurde nach hemmenden bzw. férdernden Faktoren bei der Einbeziehung von Nachhaltigkeits-
aspekten in die Bestandsentwicklung. Bemerkenswert ist, dass die genannten Faktoren denen, die zum
Themenfeld der Bestandsentwicklung angeflihrt wurden, in groBem Umfang gleichen. Als hemmende Fak-
toren wurden genannt:

¢ Geringe Finanzspielrdume fiir Modernisierungen
* Mieterverhalten



Nachhaltigkeit von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft Nordrhein-Westfalens 74

Geringe Finanzspielraume

Die Spielraume fur Mietsteigerungen nach Modernisierungen werden einheitlich als sehr gering bezeichnet.
Zum Teil ist das dem schon jetzt hohen Mietniveau geschuldet, zum Teil auch den sozialen Orientierung
der Wohnungsunternehmen, die zum Ziel haben, bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Im diesem Zusam-
menhang geben viele der befragten Interviewpartner an, dass die Kosten fur energetische Modernisierungs-
mafBnahmen nicht im vollem Umfang auf die Miete umlegbar seien. AuBerdem sei die Schere zwischen
der erforderlichen Investition durch die Wohnungsgesellschaft und den nur flr die Mieter daraus resultieren-
den geringeren Nebenkosten ein bislang noch ungeléstes Problem. In diesem Zusammenhang erprobt ein
Wohnungsunternehmen in einem Modellvorhaben mit Unterstltzung der dena?' ein Konzept, mit dem die
Kaltmiete wegen der geringen Nebenkosten erhéht werden kann.

Mieterverhalten

Fur viele Wohnungsunternehmen ist das Mieterverhalten in energetisch sanierten Geb&uden die gro3e Un-
bekannte, durch welche ein Teil der Einsparungen wieder zunichte gemacht werden kann. Hier wird in den
nachsten Jahren noch einiges an Entwicklungsarbeit zu leisten sein, so die Meinung vieler Interviewpartner.

Als férdernde Faktoren wurden genannt:

¢ Steigende Energiepreise
* Programme der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)
* Modellprojekte

Steigende Energiepreise

Die deutlich ansteigenden Energiepreise werden als Motor flir energetische Sanierungen empfunden, durch
sie gibt es einen zunehmenden gesellschaftlichen Konsens tiber Notwendigkeit energetischer Sanierungen.
Ein Wohnungsunternehmen sieht allerdings die Problematik, dass die Gesamtmietkosten durch steigende
Energiepreise zu schnell wieder aufgezehrt wirden, so dass fir die Mieter deshalb nur kurzfristig Entlas-
tungen spurbar seien.

KfW-Programme

Wahrend mehrere der befragten Unternehmen konstatieren, dass ohne die in den 1990er Jahren einset-
zenden KfW-Gebaudesanierungsprogramme eine Modernisierung der Bestéande im durchgefiihrten Umfang
nicht méglich gewesen ware, setzen einige Unternehmen dagegen konsequent auf den Einsatz eigener
Mittel und bezeichnen die KfW-Mittel als unattraktiv oder zu unflexibel.

Modellprojekte

Modellprojekte werden von mehreren der befragten Unternehmen insbesondere zu nachhaltigen Themen-
stellungen immer wieder gerne durchgefihrt. Einige kénnen in diesem Bereich bereits auf Erfahrungen
aus IBA-Projekten in der ersten Hélfte der 90er Jahre verweisen. Standen in dieser friihen Phase haufig
allgemeine okologische Themenstellungen (so auch die Baustoffwahl) im Focus, hat sich der Akzent der
Modellprojekte der letzten Jahre deutlich in Richtung Energieoptimierung im Bestand verschoben. Wie
schon beschrieben (s. Kap. 5.2.5), sehen die an Modellprojekten teiinehmenden Unternehmen die Méglich-
keit, auf diesem Wege Erfahrungen mit kiinftigen Dammstandards zu sammeln, sich Klarheit Uber eigene
Qualitatsstandards im Unternehmen zu verschaffen oder neue Verfahren und Methoden auch im Planungs-
prozess auszuprobieren.

21 Modellprojekt ,Niedrigenergiehaus im Bestand“ der Deutschen Energie-Agentur. Naheres unter www.dena.de
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5.4 Charakterisierung der teilnehmenden Unternehmen

Eine zentrale Forschungsfrage war, wie sich die Unternehmen charakterisieren lassen, die von den Még-
lichkeiten der Anwendung von Instrumenten und Methoden zur strategischen Bestandsentwicklung Ge-
brauch machen Zu dieser Fragestellung wurden die Unternehmen nicht direkt befragt, sondern es wurden
im Gesprachsleitfaden zum einen bestimmte Daten erhoben, mit denen die Unternehmen beschrieben wer-
den kdénnen, zum anderen die unterschiedlichen Verfahren bei der Umsetzung planerischer, 6konomischer
und sozialer Methoden und Instrumente thematisiert. Es zeigte sich, dass die fir Wohnungsunternehmen
typischen Daten - z. B. Anzahl der Wohneinheiten, Altersklassen des Bestandes, Leerstandsquote - in der
Regel nicht rein quantitativ betrachtet werden kénnen, sondern auch eine qualitative Dimension haben, die
wiederum auf bestimmte Strategien oder eine besondere Unternehmenskultur hindeuten kann.

So ist beispielsweise eine hohe Leerstandsquote nur dann ein Hinweis auf mdégliche aktuelle Probleme
eines Wohnungsunternehmens, wenn diese nicht auf Grund von ModernisierungsmafBnahmen bewusst
gestaltet und damit Teil der Strategie der Bestandsentwicklung sind. Im Folgenden werden zunachst die
charakteristischen Daten der Wohnungsunternehmen vergleichend dargestellt und danach werden die Aus-
sagen aus den Interviews, die auf Besonderheiten in der Unternehmenskultur sowie im Selbstverstandnis
hindeuten, zusammengefuhrt.

5.4.1 Charakterisierung der Unternehmen nach Daten

Von den interviewten Wohnungsunternehmen bezeichnet nur ein Unternehmen seinen Wohnungsbestand
als unterdurchschnittlich und sieht einen groBBen Modernisierungsstau, funf Unternehmen verweisen auf
ihren sehr hohen Modernisierungsstand, die Ubrigen sehen ihren Bestand im Mittelfeld. Der Moderni-
sierungsgrad hangt weniger vom Alter des Bestandes ab, denn alle befragten Unternehmen haben eine
ahnliche Bestandsstruktur (mit einem sehr hohen Anteil an Nachkriegsbestand), sondern eher vom Un-
ternehmens-Selbstverstandnis (,Bestandsentwickler” versus ,Bestandsverwalter” oder ,hohe Modernisie-
rungsbereitschaft” versus ,hohe Eigenkapitalquote®). Auch besteht kein signifikanter Zusammenhang zwi-
schen UnternehmensgréBe und Modernisierungsquote. Insbesondere die Interviewpartner, die fir sich in
Anspruch nehmen, eine iberdurchschnittliche Modernisierungsquote zu haben, beschreiben hierfir klare
abgestimmte Verfahren und Strategien.

Auf jahrlichen Strategiekonferenzen werden die Strategien zum Umgang mit den Bestdnden be-
stimmt. Philosophie unseres Unternehmens ist zurzeit die Erhaltung der Besténde. Dabei geht es
immer um integrierte Standortkonzepte. Das heif3t, es wird nicht nur die reine Investition betrachtet,
sondern die Bewirtschaftung insgesamt, das soziale Umfeld und erforderliche MalBnahmen zur
Stabilisierung werden mit betrachtet. (Interview 2)

Die Leerstandsquote ist je nach Lage der Unternehmen sehr unterschiedlich. In den Interviews wurden
Werte von < 1% bis 10 % angegeben. Einige Unternehmen haben eine hohe maBnahmenbezogene Leer-
standsquote bis 5%, um AnpassungsmaBnahmen im Bestand vorzunehmen. Viele der befragten Woh-
nungsunternehmen stellen fest, dass sich Mietobjekte teilweise trotz schlechter Lage und geringem Moderni-
sierungsgrad heute noch gut vermieten lassen, allerdings wird in allen Wohnungsunternehmen thematisiert,
dass die demografische Entwicklung nicht folgenlos am jeweiligen Bestandsportfolio vorbei gehen wird.

5.4.2 Unternehmenskultur und Selbstverstédndnis der Unternehmen

Eine gute Unternehmenskultur hat wenig mit der GréBe eines Unternehmens zu tun. Vielmehr ist in den
meisten Unternehmen ein bewusstes Bestreben nach integralem Handeln festzustellen, d. h. die Verfah-
rensabldufe miteinander zu optimieren und Strategien gemeinsam zu entwickeln. Wahrend die gréBeren
Unternehmen teilweise Handblicher zur Optimierung der Ablaufe entwickelt haben, betonen die kleineren
Unternehmen den Vorteil ihrer kurzen Informationswege und die Integration der Geschéaftsfiihrung in alle
Vorgénge. Einige Unternehmen nennen als Firmenphilosophie ganz bewusst den Erhalt und die Entwick-
lung des Wohnungsbestandes in Richtung Zukunftsféhigkeit und haben den Anspruch sofort zu reagieren,
wenn irgendein Wert (Leerstand, Instandhaltungskosten, Kiindigungen,...) aus dem Soll 1auft.
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Viele Unternehmen haben mit Strategiewochenenden, regelmaBigen Treffen zur Abstimmung aller pla-
nungs- und betriebswirtschaftlich relevanten Ablaufe und Projektbesprechungen eine ,gute Besprechungs-
kultur® entwickelt, deren Einfihrung sie nach eigener Einschatzung deutlich besser positioniert hat. Lediglich
in einem Unternehmen war eine gewisse Konkurrenz zwischen Bauabteilung und kaufméannischer Abteilung
zu spuren, die vor allem in der Frage mindete, wer sich als wessen Dienstleister versteht.

GroBere Wohnungsunternehmen nehmen fur sich in Anspruch, eine aktive Rolle bei der Entwicklung von
Stadtquartieren zu haben, nach ihrem Selbstversténdnis sind sie sogar ,Vorreiter”. Ein Wohnungsunterneh-
men ist davon Uberzeugt, dass sein Einfluss in der Kommune so weit geht, dass es ,Lagen schaffe®. Ein
groBes Unternehmen fordert die kleineren Unternehmen ausdriicklich auf, eine aktivere Rolle in der Gesell-
schaft wahrzunehmen und sich nicht als Konkurrenz z. B. bei der VerauBerung stadtischer Grundstiicke zu
verstehen. Viele Wohnungsunternehmen nehmen in diesem Zusammenhang ihr Image sehr aufmerksam
wahr und sehen zum Teil Defizite in der 6ffentlichen Wahrnehmung. Fir die Mieter wirden vielfach umfas-
sende Dienstleistungen erledigt, ohne dass dieses ausreichend gewurdigt werde.

Andererseits sehen sich viele Wohnungsunternehmen als gut aufgestellt auf dem jetzigen Wohnungsmarkt,
formulieren aber Handlungsbedarf fur die Zukunft. In diesem Zusammenhang féllt bei einigen der inter-
viewten Wohnungsunternehmen das Stichwort ,Stadtrendite“?2. Gelingt es, den eigenen Beitrag flr eine
die Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten, zur Stadtentwicklung, zur Férderung der
lokalen Okonomie und der Okologie zu bewerten und aktiv zu kommunizieren, kénnen daraus auch nach
Auffassung der Befragten Vorteile auf dem Wohnungsmarkt erwachsen.

5.4.3 Zukiinftige Arbeitsfelder und Qualifikationen

Von mehreren Unternehmen wird als ein kinftiges Arbeitsfeld, das mit firmeneigener Kompetenz bearbeitet
werden soll, die Féahigkeit zur Entwicklung gesamtplanerischer stadtebaulicher Konzepte gesehen. AuBer-
dem erwarten die Befragten, dass das Themenfeld Energieeffizienz im Stadtebau an Bedeutung gewinnt.
Die entsprechenden stadtebaulichen Kompetenzen sind in den Unternehmen aber gréBtenteils noch nicht
vorhanden. Dabei gilt es nach Einschatzung der Interviewpartner zu beachten, dass Investitionen in den Be-
stand immer erganzt werden mussen durch MaBnahmen, die die Atmosphére in der Siedlung verbessern.
Dazu zahlen im baulichen Bereich Investitionen in AuBenanlagen, Spiel- und Freizeiteinrichtungen und
weitere VerschénerungsmaBnahmen.

So konnte z. B. nach einer Modernisierung von unattraktiven Gebauden (5 bis 9 Geschosse) aus den 1970er
Jahren durch WohnumfeldmaBnahmen eine 100 %ige Vermietung erreicht werden, obwohl die Siedlung als
unattraktiv galt.

Eine weitere Zukunftsaufgabe ist das Anbieten von Serviceleistungen fiir ltere Mieter Uber die Bereitstel-
lung der barrierefreien Wohnung hinaus, dies vor allem vor dem Hintergrund, dass der jetzige Mieterstamm
bei vielen Unternehmen in groBBen Anteilen so alt ist wie der Bestand selbst (,Erstbezieher”). Alle befragten
Wohnungsunternehmen nehmen ihre gesellschaftliche Verantwortung als sozial orientierte Unternehmen
bereits jetzt ernst: Dies betrifft nicht nur die kommunalen oder (ehemals) gemeinnitzigen Unternehmen,
sondern auch die befragten privatwirtschaftlichen Unternehmen. Viele sehen einen steigenden Bedarf an
MaBnahmen gegen die zunehmende Anonymisierung und Vereinzelung der Mieterschaft. Es wird von eini-
gen Unternehmen schon jetzt ein Bedarf an Sozialarbeit gesehen, deren Personalkosten aber fir kleinere
Unternehmen nicht finanzierbar sind.

22 Stadtrendite wird als die Summe aller Vorteilstiberschiisse eines Wohnungsunternehmens fiir die Stadt innerhalb eines bestimmten
Zeitraumes bezeichnet. Hierzu gehéren die betriebs- und stadtwirtschaftlichen, die sozialen und 6kologischen Vorteilsiiberschisse fir die
Stadt, vgl. hierzu: BMVBS/BBSR (Hrsg.): Expertise ,Stadtrendite durch kommunale Wohnungsunternehmen® — Abschlussbericht, BBSR-
Online-Publikation 01/2008
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6 Fazit und Ausblick

Die Wohnungswirtschaft befindet sich in einem Spannungsfeld vielfaltiger gesellschaftlicher, wirtschaft-
licher und politischer Anforderungen. Genannt seien an dieser Stelle die demografische Entwicklung mit den
bekannten Faktoren der Alterung, Schrumpfung und Internationalisierung, die sich ausdifferenzierende Ge-
sellschaft mit sich verandernden Wertevorstellungen und Lebensstilen, die Folgen der Internationalisierung
6konomischer Prozesse mit sich verandernden politischen und sozialen Steuerungsméglichkeiten sowie
steigende Klimaschutzanforderungen.

Diese Herausforderungen und Entwicklungen sowie die zunehmende Fokussierung auf den Bestand ver-
andern die traditionellen Geschaftsmodelle der Wohnungswirtschaft, deren ureigenes Betatigungsfeld tUber
Jahrzehnte vor allem die Bereitstellung geeigneten Wohnraums fiir breite Bevélkerungsschichten war, zum
Teil gravierend.

Das Forschungsvorhaben ist vor dem skizzierten Hintergrund der Frage nachgegangen, welcher Methoden
und Instrumente sich die Wohnungswirtschaft bedient, um

a) auf die beschriebenen Herausforderungen einzugehen,
b) ihre Wohnungsbestande strategisch zu bewerten und zu entwickeln und
c) aufgrund welcher Sachverhalte Investitionsentscheidungen getroffen werden.

Vor dem Hintergrund der umrissenen sozialen, dkologisch-energetischen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen sollte auch die Frage beantwortet werden, welche Bedeutung Nachhaltigkeitsaspekte fir die
Wohnungswirtschaft haben.

Im Ergebnis wurden Aussagen dazu erwartet, wie sich die Wohnungswirtschaft in ihren Strukturen auf die
komplexen Anforderungen der nachhaltigen strategischen Bestandsentwicklung vorbereitet, welche Metho-
den fur die Entwicklung der Besténde in planerischer, 6konomischer und nutzerbezogener Hinsicht bereits
angewandt werden, welche Bedeutung diesen Instrumenten jetzt und zukinftig zugemessen wird und wie
relevant Nachhaltigkeitsziele fir die Unternehmen bei der Bestandsentwicklung sind. Auch sollte insbe-
sondere herausgearbeitet werden, welche Leistungsprofile in den Unternehmen bereits entwickelt sind und
welche durch Einschaltung externer Kompetenz verfligbar gemacht werden. SchlieB3lich ging es um die
Frage, ob in bestimmten Feldern neue Handlungs- und Geschéaftsfelder in der Entwicklung sind und ob
diese und/oder weitere Faktoren zu einem veranderten Rollenverstéandnis in der Wohnungswirtschaft
Nordrhein-Westfalens fuhren.

Dazu wurde eine Online-Befragung unter den in wohnungswirtschaftlichen Verbanden organisierten Woh-
nungsunternehmen in Nordrhein-Westfalen durchgefiihrt, welche in der Folge durch leitfadengestitzte In-
terviews erganzt wurde. In diesen erfolgte teilweise eine weitergehende Differenzierung der als Instrumente
genannten Methoden und Verfahren, die wegen der Rahmenbedingungen der Online-Befragung auf ein
relativ hohes Aggregationsniveau beschrankt waren.

Die Auswertung der Befragungsergebnisse erfolgt im Folgenden zunachst nach den in Online-Befragung
und Interviews zugrundegelegten Struktur, um im Anschluss ein Gesamtfazit zu ziehen. Bei den Interpre-
tationen der erhobenen Daten und Aussagen nach Unternehmensgrée und -sparte wurde bertcksichtigt,
dass bei genossenschaftlichen Unternehmen im Vergleich zu den anderen Teilnehmersparten ein gréBerer
Anteil kleiner und mittlerer Unternehmen vorhanden ist.

6.1 Planerische Instrumente

In den befragten Wohnungsunternehmen werden vorwiegend diejenigen planerischen Instrumente zur stra-
tegischen Bestandentwicklung verwendet, welche flr die klassischen Aufgabenstellungen der Wohnungs-
unternehmen aus den letzten Jahrzehnten erforderlich sind. Uber alle Unternehmenssparten und -gréBen
hinweg werden insbesondere die Instrumente der Baulich-technischen Bestandsaufnahme, die Abwégung



Nachhaltigkeit von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft Nordrhein-Westfalens 78

der Optionen Modernisierung, Nachverdichtung, Neubau, Rickbau und die Gebdudebezogene Planung
eingesetzt. Dementsprechend werden Ubergreifende und komplexere Instrumente, die Uber die traditionel-
len Unternehmensaktivitaten im engeren Sinne (Wohnungsbestand und -verwaltung) hinausreichen, deut-
lich weniger genannt. Dies gilt gleichermaBen fur nicht zum Kerngeschéaft im engeren Sinne gehérenden
Instrumente wie die Stédtebauliche Bestandsaufnahme oder den Stéddtebaulichen Entwurf fiir das Quartier
wie auch fur die Entwicklung von Masterplédnen und Baukonzepten. Es zeigt sich also, dass die Unterneh-
men bisher die Chancen der Mitgestaltung von planerischen Konzepten im stédtebaulichen und Quartiers-
MaBstab als Partner von Kommunen nicht ausreichend nutzen. Zu diesen Entwicklungspotenzialen zahlt
ausdriicklich auch die Prafung der zuklnftig wichtiger werdenden Nachhaltigkeits- und Umweltbilan-
Zierungen.

Ein erster Ansatzpunkt zur Entwicklung dieser Potenziale ergibt sich vor allem fir die kleineren und mitt-
leren Unternehmen: Die Anwendungshaufigkeit komplexer planerischer Instrumente hangt nach den
Studienergebnissen ndmlich deutlich von der GréBe der Wohnungsunternehmen ab. Dies ist nicht nur durch
die tendenziell gréBeren personellen Spielraume dieser Unternehmen zu erkléaren, sondern auch dadurch,
dass gréBere Unternehmen zumeist gréBere Bestande im flachenbezogenen Zusammenhang haben. Diese
flachen- und quartiersbezogen gréBere Bedeutung geht einher mit der Tatsache, dass gréBere Unterneh-
men in den Kommunen eher als kompetente Partner und Fachleute wahrgenommen werden und damit
auch eher an gréBeren Planungen beteiligt sind. Mit dem mdglichen Einfluss steigt in der Regel wiederum
auch die Bereitschaft, sich weitrdumiger zu engagieren. Eine gute Kooperation mit Kommunen und ein ge-
samtstadtisches Handeln gelten daher flr die befragten Unternehmen als férdernde Faktoren im Sinne einer
strategischen Bestandsentwicklung.

Dieser Befund wird auch durch die Interviewergebnisse bestatigt. Vor allem kleinere und mittlere Unter-
nehmen berichten Uber ihre Probleme, von Kommunen als Partner, z.B. bei der Entwicklung von Stadt-
quartieren, wahrgenommen zu werden. Einige Unternehmen haben diesen Mangel erkannt und versuchen
in Kooperation mit anderen kleinen Wohnungsunternehmen bei der Quartiersentwicklung mitzuwirken.

Die dargestellten Einschrankungen beim Einsatz planerischer Instrumente zur strategischen Bestandsent-
wicklung geben aber nicht die hohe Relevanz wieder, die diesen Instrumenten seitens der Unternehmen
zugebilligt wird. lhre Wichtigkeit wird trotz geringer Anwendung durchgehend als hoch eingeschatzt. Es
zeigt sich, dass einige Instrumente in der nachsten Zeit eine gréBere Bedeutung in den Unternehmen erhal-
ten werden. Beispielsweise erachten ca. 50 % der befragten Unternehmen das Instrument Lebenszyklus-
analyse, Umweltbilanzierung, und Effektivitdtspriifung als wichtig, auch wenn es derzeit im Unternehmen
noch nicht angewendet wird.

Verdeutlicht wird dieses Bild durch die Ergebnisse hinsichtlich der Angaben zu externen Expertisen. Deut-
lich wird, dass kleinere Unternehmen uberwiegend keine eigenen Planungskapazitaten vorhalten, die tber
das Alltagsgeschéaft hinausgehen. Damit miussen sie flr die Bearbeitung der komplexeren planerischer Auf-
gabenstellungen zwangslaufig auf Externe zurlickgreifen, Die Erfahrungen mit dieser Strategie sind kritisch
zu diskutieren. So ergaben die Interviews durchaus, dass nicht nur positive Erfahrungen mit der Beauftra-
gung externer Fachleute vorliegen. Einige Unternehmen befinden sich unter anderem aufgrund derartiger
Erfahrungen bereits in einem Umbruchprozess: Zum Teil wurde fiir stadtebauliche Analysen und Planung
bereits fachkundiges Personal eingestellt, zum Teil orientieren sich die vorhandene ,Planungsabteilungen”
auf neue Ziele der stéadtebaulichen Analysen, Prognosen oder Ausarbeitung Gibergeordneter Planungen um.

Zusammengefasst zeigen die Befragungsergebnisse zum Einsatz planerischer Instrumente deutlich, dass
diejenigen Methoden, die nicht nur den eigenen Geb&udebestand, sondern dariiber hinaus das engere
Wohnumfeld, das Quartier oder den Stadtteil umfassen (d. h. komplexere Instrumente) in der Einschatzung
der Wohnungsunternehmen unabhangig von ihrer Gré3e und Sparte zukiinftig wichtiger werden. Die Metho-
denkompetenz muss jedoch in vielen Unternehmen noch entwickelt werden. Stadtebauliche Analysen, inte-
grierte (nutzerbezogene) Anséatze im Quartier, eine perspektivische Auseinandersetzung mit Anforderungen
kiinftiger Mietergruppen, eine aktive Mitwirkung an kommunalen (Wohnraum)-Konzepten sollen die Woh-
nungswirtschaft kiinftig wettbewerbsfahig halten. Das haben viele und nicht nur die groBen Unternehmen
mittlerweile erkannt und erarbeiten entsprechende Konzepte, stellen Planungsfachleute ein und engagieren
sich in der Stadtentwicklung.
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6.2 Okonomische Instrumente

Die Ergebnisse in Bezug auf den Einsatz 6konomischer Instrumente zur strategischen Bestandsentwicklung
zeigen die in diesem Bereich erwartete Kernkompetenz der Wohnungswirtschaft. In diesem Themenfeld ist
keine signifikante Divergenz zwischen der Bedeutung der abgefragten Instrumente und ihrem tats&chlichen
Einsatz festzustellen. Es kann festgehalten werden, dass 6konomische Instrumente vor diesem Hintergrund
haufiger als im Bereich planerischer und nutzerbezogener Instrumente mit internem Sachverstand einge-
setzt werden.

Die vom ILS analysierten 6konomischen Instrumente werden bei rund zwei Dritteln der teilnehmenden
Unternehmen angewendet, wobei der Umfang ihres Einsatzes mit der GréBe des Unternehmens deutlich
steigt. So erstellt beispielsweise etwa die Halfte der Unternehmen bis 1.500 WE Portfolioanalysen, aber
bereits drei Viertel der mittleren und alle groBen Wohnungsunternehmen. Ahnlich verhélt es sich bei der
Priifung unterschiedlicher Investitionsstrategien sowie bei der Ermittlung eigener Personal- und Unterneh-
mensanforderungen. Lediglich Wirtschaftskonzepte und -berechnungen sind in allen Unternehmen gleicher-
mafen weit verbreitet.

Zur Bedeutung von Portfolioanalysen féllt zudem auf, dass die privaten Wohnungsunternehmen dieses
Instrument weniger haufig anwenden als andere Sparten. Ein méglicher Grund fir diese Zurickhaltung
wurde in den qualitativen Interviews thematisiert: Viele der privaten Wohnungsunternehmen sind bis heute
Familienunternehmen und zeichnen sich durch eine hohe Identifikation mit dem zum Teil vom Firmengrin-
der errichteten Bestand aus. Die damit verbundenen umfassenden Bestandskenntnisse machen aus Sicht
einiger Unternehmen vertiefte Analysen zurzeit noch uberflissig. Aus einigen Unternehmen, die Portfolio-
analysen extern beauftragt haben, wurde aber auch berichtet, dass dieses Instrument wenig Aussagekraft
hat, wenn es nicht laufend aktualisiert wird. Zuséatzlich sind strategische Entscheidungen immer noch mit
einem unternehmerischen Risiko zu treffen. Aus den Interviews ergab sich auBerdem, dass die meisten
Unternehmen an Stelle von oder zusatzlich zu Portfolioanalysen klassische Verfahren anwenden, die in der
Online-Umfrage nicht explizit abgefragt wurden. So dienen die Beobachtung der Leerstandsentwicklung und
der Instandhaltungskosten als entscheidende GréBen zur Bewertung der Bestédnde und zur Initialisierung
von MaBnahmen. Interessant erscheint der Ansatz in einigen Unternehmen, aus diesen und weiteren Daten
ein regelrechtes Bestandsmonitoring aufzubauen, welches auch dazu verwendet wird, um die Wirkung von
(Sanierungs-)maBnahmen nachtraglich zu belegen.

Festzuhalten ist, dass sich nicht alle Entscheidungsgrundlagen in Form von Zahlenwerken darstellen lassen,
sondern durch detaillierte Sachkenntnisse Uber die Qualitdt des Bestands und planerisch-perspektivische
Uberlegungen erganzt werden miissen. Zu klaren ist, durch welche Methoden bzw. Instrumente das zurzeit
nur in Képfen von Geschéaftsfihrern oder alt gedienten Mitarbeitern vorhandene Wissen lber den Bestand
systematisch erfasst und im Unternehmen dauerhaft erhalten werden kann.

Die Erarbeitung von Nutzungs- und Marketingkonzepten wird Uberwiegend von groBen Unternehmen
durchgefiihrt. Auch scheinen Genossenschaften nach den Ergebnissen der Online-Umfrage noch
weniger in Richtung Mietermarkt und Gewinnung neuer Mietergruppen orientiert zu sein. Zu beachten ist
bei dieser Interpretation aber auch die GréBenverteilung der befragten Unternehmen hinsichtlich der Spar-
ten (s. Kap. 3, S. 23) - die befragten genossenschaftlichen Unternehmen setzen sich mehrheitlich aus klei-
nen und mittleren Unternehmen zusammen. Die Ergebnisse der Interviews zeigen zudem, dass diese Daten
eine Momentaufnahme darstellen, denn viele der kleinen und mittleren Unternehmen haben die Bedeutung
einer frihzeitigen Einstellung auf die sich verdndernden Bedirfnisse der Wohnungssuchenden erkannt.
Insbesondere die genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen beschrieben teilweise, dass sie sich ange-
sichts einer alternden Mieterstruktur sowie ihres vermeintlich ,angestaubten” Images verstarkt auf die Per-
spektive der Mieter einlassen wollen und missen. Teilweise wurde bereits von neuen Marketingstrategien
und unternehmensiibergreifenden Aktivitaten berichtet, die als durchaus erfolgreich beschrieben wurden.
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6.3 Nutzerbezogene Instrumente

Analysiert man die Befragungsergebnisse zu den nutzerbezogenen Umsetzungsstrategien, zeigt sich inner-
halb der Untersuchung die deutlichste Diskrepanz zwischen der von den Teilnehmer angegebenen Wich-
tigkeit nutzerbezogener Instrumente zu den gleichzeitig erhobenen Angaben zur tatséchlichen Anwendung.
Eine vergleichbare Differenz zwischen Relevanzzuschreibung und Anwendung zeigte sich bereits hinsicht-
lich der komplexeren planerischen und 6konomischen Instrumente. Diese Tendenz wiederholt sich bei den
Ergebnissen zu den nutzerbezogenen Instrumenten fur fast alle im Fragebogen genannten Instrumente
(bis auf zwei Ausnahmen, s.u.). Der Abstand zwischen den Angaben zur Anwendung und zur Wichtigkeit
der abgefragten nutzerbezogenen Instrumente ist im Vergleich zu den planerischen und ékonomischen
Instrumenten gréBer. Dieses kann als ein Hinweis auf einen in diesem Bereich augenblicklich herrschenden
Umbruch gewertet werden: die Relevanz nutzerbezogener Instrumente wird in den Unternehmen bereits
anerkannt, bei ihrer tatsachlichen Anwendung steht die flachendeckende Verbreitung noch aus. Allerdings
zeigen die Ergebnisse der Interviews auch, dass nicht alle Unternehmen ihre nutzerbezogenen Aktivitaten
auch als solche wahrnehmen und/oder als Aktivposten im Unternehmenshandeln begreifen.

Mit Ausnahme der Erhebung der demografischen Struktur und dem Belegungsmanagement werden nutzer-
bezogene Instrumente im Vergleich zu 6konomischen und planerischen Methoden und Instrumente deutlich
seltener angewandt. In diesem Vergleich rangieren nutzerbezogene Instrumente in der Einschatzung der
Wichtigkeit — wieder mit Ausnahme der Erhebung der demografischen Struktur und des Belegungsmanage-
ments — im unteren Bereich. Auf der anderen Seite waren die Interview-Partner der qualitativen Erhebungs-
phase mehrheitlich von der steigenden Relevanz nutzerbezogener MaBnahmen fiir die Wohnzufriedenheit
der Mieter und fir die kiinftigen Marktpositionierung der Wohnungsunternehmen Uberzeugt. Sie &duBerten
sich ausfuhrlich Uber Erfahrungen z. B. mit Mieterbeteilungsverfahren und nutzerbezogenen Umsetzungs-
strategien und belegten den Nutzen mit vielen Details.

Diese Befunde und Einschétzungen zeigen pragnant das groBBe Potenzial, welches fur die Wohnungswirt-
schaft in der Anwendung nicht-traditioneller neuer Instrumente zur Bestandsentwicklung liegen kann, sie
zeigen aber auch die Unsicherheit vieler Unternehmen in diesem Bereich. Anders als bei den planerischen
und 6konomischen Instrumenten werden diese Ergebnisse von der GréBe der Unternehmen weniger deut-
lich beeinflusst. Bei den nutzerbezogenen Instrumenten findet sich eher das Bild des gleichmaBigen mehr
oder weniger moderaten Anwendungsdefizits. Die Frage welche Grinde hierfur vorliegen, stellt einen wei-
teren Entwicklungsansatz flr die Ausformung neuer Unternehmensaktivitdten dar. Dort, wo Stérken in der
Anwendung nutzerbezogener Instrumente vorhanden sind, sind auch diese relativ gleichmaBig verteilt. Bei-
spielsweise wird die demografische Struktur bei groBen Unternehmen zu 100 % erhoben, aber mit Werten
von 80 % bei den mittleren und rund 2/3 der kleinen sind auch diese vergleichsweise gut aufgestellt.

Werden nutzerbezogene Instrumente eingesetzt, so setzen die Wohnungsunternehmen diese oftmals mit
eigener Fachkompetenz und aufgrund langjahriger Erfahrungen von den Wohnungsunternehmen selbst um.

Ein Ergebnis der Interviews ist die zunehmende Erkenntnis, sich in Zukunft aufgrund der demografischen
Entwicklung mit nutzerbezogenen Instrumenten intensiver auseinanderzusetzen zu mussen. Fir den kinf-
tigen Unternehmenserfolg wird dieses als entscheidend angesehen. Explizit genannt wurden in diesem
Zusammenhang die Analyse der kiinftigen Mieterstruktur, Bewohnerbefragungen oder andere systematisch
eingesetzte Instrumente zu Informationsgewinnung Uber aktuelle und kiinftige Wohnwiinsche der poten-
ziellen Mieterschaft. Zumeist werden fir derartige Analysen und Befragungen externe Auftrage vergeben,
allerdings sehen einige der befragten Unternehmen auch die Notwendigkeit, unternehmenseigene Kompe-
tenzen auszubilden.

Nutzerbezogene Umsetzungsstrategien, eine sorgsame und friihzeitige Mieterinformation und weitgehende
Beteiligung der Mieter, sind nach den Erfahrungen der befragten Unternehmen von gréBter Bedeutung
vor allem bei anstehenden SanierungsmafBnahmen und unverzichtbar bei Arbeiten im bewohnten Zustand.
Angesichts der noch geringen Wissensbasis zu diesen Instrumenten wird der Entwicklung systematischer
und validierter Ansatze zu nutzerbezogenen Daten und Kommunikationsprozesse eine gro3e Bedeutung
zukommen.
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6.4 Nachhaltigkeitsaspekte

Nachhaltigkeit und die Umsetzung ihrer Aspekte beschaftigt die Wohnungsunternehmen offenbar haupt-
sachlich in den Bereichen, fur die eine klar definierbare 6konomische Einschatzung existiert. Nicht verwun-
derlich ist daher, dass angesichts der Diskussion Uber Energieverknappung und Energiepreise das Thema
Energiesparendes Bauen mit deutlichem Abstand als wesentliches Nachhaltigkeitsthema genannt wird.
Uberraschend ist dagegen, dass dieses Thema deutlich vor dem 6konomischen Aspekt des Baukostenma-
nagements rangiert. Nach dem Selbstverstandnis eines GroBteils der befragten Wohnungsunternehmen,
haben diese - vor allem als Genossenschaften und kommunale Wohnungsunternehmen - als vorrangi-
ges Unternehmensziel, eine breite Bevdlkerungsschicht nachhaltig mit preiswertem Wohnraum zu versor-
gen. Angesichts dieses Selbstverstandnisses erstaunten die vergleichsweise wenigen Nennungen bei dem
Aspekt Soziales Management. Andererseits ergab sich hier wie auch bei den nutzerbezogenen Instrumen-
ten eine differenziertere Sicht auf die quantitativen und qualitativen Ergebnisse: In den Interviews verwiesen
die befragten Unternehmen unter diesem Aspekt auf ein ausgefeiltes System an wohnungsnahen Dienst-
leistungen, beispielsweise eine intensive Betreuung durch Sozialarbeiter oder andere mit diesen Aufgaben
Betraute. Dem Aspekt Okologisches Bauen schlieBlich wird von den wenigsten Unternehmen eine wesent-
liche Rolle zugeschrieben, was u.a. an der mangelnden praxisgerechten Konkretisierung dieses Begriffes
liegen kénnte und erkennbaren Schwierigkeiten, das Thema in den Unternehmen zu operationalisieren.

Deutlich wird aus den Ergebnissen auBerdem, dass Nachhaltigkeitsaspekte mit steigender Gré3e der Woh-
nungsunternehmen wesentlicher zu werden scheinen. Ahnlich wie bei den Instrumenten zur strategischen
Bestandsentwicklung zeigt sich die Tendenz, dass Wahrnehmung, Relevanz und Anwendung von Nachhal-
tigkeitsaspekten bei gréBeren Unternehmen eher verbreitet sind. Ein Grund mag darin liegen, dass gré3ere
Unternehmen vermutlich eher in der Lage sind, Nachhaltigkeitsaspekte systematisch umzusetzen.

Aber auch die Angaben der mittleren und kleineren Unternehmen verdeutlichen, dass Nachhaltigkeits-
aspekte — weitgehend unabhangig von der Spartenzugehérigkeit und bis auf den Bereich Okologisches
Bauen - als Themen in der nordrhein-westfalischen Wohnungswirtschaft angekommen sind. Ein weiterfiih-
render Ansatz ware, zu untersuchen, inwieweit das Wissensgefélle von groBen zu kleinen Unternehmen
konstruktiv durch z.B. ConsultingmaBnahmen zu nutzen ist und auf welchen wissenschaftlichen Grund-
lagen und mit welchen Strukturen und Systematiken groBe Unternehmen das Thema Nachhaltigkeit an-
gehen und praktizieren.

Die festgestellte Spitzenstellung des Aspekts Energie ist vor dem Hintergrund einer gewlinschten unterneh-
merischen Profilierung zu hinterfragen. Wenn alle Unternehmen ihre Bestande gleichermalBen energetisch
sanieren, mussen fir die dann nétige Herausarbeitung eines Profils weitere Aspekte der Nachhaltigkeit fiir
zusatzliche Mehrwertstrategien in den Blick genommen werden und ihre Umsetzung erprobt werden. Ein
Schluss, den einige gréBere Unternehmen schon gezogen haben: sie wenden sich durchaus intensiver
auch diesen Nachhaltigkeitsaspekten zu und verfolgen auf das jeweilige Objekt abgestimmte Marketingstra-
tegien. Aber auch beim Thema Nachhaltigkeit gilt wie schon bei den Instrumenten der Bestandsentwicklung,
dass nicht alles, was als wichtig eingeschéatzt wird, in den Unternehmen auch umgesetzt werden kann. Als
ein hemmender Faktor wurde insbesondere der geringe finanzielle Spielraum fir Modernisierungen ge-
nannt, der durch zuséatzliche Férderprogramme bzw. zinsglnstige Darlehen aber teilweise erweitert werden
sollte.

Die Untersuchung deckte einen Widerspruch auf: Einerseits wurde in den Interviews &fter darauf verwiesen,
dass bezlglich des Energiesparens die baulichen Potentiale ausgereizt seien, wenn die Geb&ude auf Neu-
baustandard oder darlber hinaus saniert sind. Explizit als hemmender Faktor bei der Energieeinsparung
wurde das Mieterverhalten benannt. Andererseits zeigten die quantitativen Ergebnisse eher zuriickhaltende
Werte bei der Nutzerkommunikation von Nachhaltigkeitsaspekten. Zunehmend setzt sich aber die Erkennt-
nis durch, dass es der Entwicklung und Umsetzung geeigneter Kommunikationsstrategien bedarf, wenn die
Mieter am Prozess des Energiesparens aktiv mitwirken sollen Dem Thema Nutzerverhalten und Energie-
einsparung wollen sich einige Wohnungsgesellschaften daher in Form von Modellprojekten intensiv widmen
und sehen hier deutlichen Forschungsbedarf.
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Der zurzeit relativ hohe Anteil an externer Bearbeitung im Bereich der Nachhaltigkeitsaspekte wird sich nicht
halten lassen. Wenn beispielsweise Energiesparendes Bauen im Bestand die Bedeutung haben soll, welche
die Unternehmen diesem Aspekt geben, ist es dringend erforderlich, auch im eigenen Unternehmen ent-
sprechende Qualifikationen vorzuhalten bzw. auszubilden. Ahnliches gilt fiir weitere der benannten Nach-
haltigkeitsaspekte, die sich gerade im Bestand zunehmend zu einer Daueraufgabe entwickeln. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass der heutige Stand der Umsetzung von Nachhaltigkeitsaspekten in Ubergeordneten
Arbeitsprozessen wie Unternehmensieitbildern oder Grundsatzprogrammen noch llickenhaft ist.

Die Umsetzung von Nachhaltigkeits-Aspekten bleibt offensichtlich, trotz der erreichten Wahrnehmung ihrer
Relevanz, eine Herausforderung fur die nordrhein-westfalische Wohnungswirtschaft. Zukunftsaufgabe fur
die Forschungs- und Beratungsinstitute wird sein, gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft Nachhaltig-
keit und ihre komplexen Dimensionen/Aspekte inhaltlich und formal zu operationalisieren und in formale
Arbeitsprozesse zu integrieren.

6.5 Ausblick

Die Befragung hat zweifelsfrei gezeigt, dass in der Wohnungswirtschaft umfangreiche Kenntnisse tber ge-
eignete Methoden und Instrumente zur Gewinnung von Daten und Fakten fur Investitionsentscheidungen
vorhanden sind, dass aber diese Methoden und Instrumente l&ngst nicht im gleichen Umfang in allen Woh-
nungsunternehmen angewendet werden. Insbesondere planerische, ékonomische und nutzerbezogene
Methoden werden mit zunehmender UnternehmensgréRe haufiger eingesetzt.

Bei den planerischen Instrumenten setzt sich in vielen der befragten Unternehmen die Erkenntnis durch,
dass der eigene Horizont Uiber die Verwaltung und Optimierung des Gebaudebestands hinaus in das Wohn-
umfeld und das Stadtquartier sowie in die Kommune erweitert werden muss und dass Wohnungsunter-
nehmen weitere Kompetenzen entwickeln missen, wenn sie aktive Rollen im Wohnquartier tbernehmen
wollen. Neben den klassischen wohnungswirtschaftlichen Fahigkeiten sind z. B. stéadtebaulich-planerische
Kompetenzen gefragt, um den Bestand im gesamten Quartier bewerten zu kénnen und in stadtebauliche
Konzepte einzubinden.

Okonomische Instrumente werden mit groBer Selbstverstindlichkeit und Sicherheit haufig mit internen
Kapazitdten angewandt, viele Unternehmen kdénnen auf umfangreiche Daten- und Faktensammlungen
verweisen. Allerdings gibt es auch hier Optimierungsbedarf, denn neben die bewéahrten ékonomischen
Instrumente treten zunehmend auch strategische wie Portfolioanalysen oder Marketingstrategien, denen
zunéchst mit Skepsis begegnet wurde, die aber fur die Wohnungsunternehmen im Wandel von zunehmen-
der Bedeutung sein werden.

Bei den nutzerbezogenen Instrumenten dominieren in der Anwendung einerseits die klassischen Methoden
wie Belegungsmanagement und Erhebung der demografischen Struktur. Andererseits wissen bereits viele
der befragten Untenehmen, dass in einer verstarkten Ausrichtung auf Mieterbedurfnisse und in Nutzerin-
formations- und Beteiligungsmodellen wesentliche Zukunftspotentiale liegen, um am Markt bestehen zu
kénnen. Hier kénnen viele Unternehmen auf ihr traditionelles Rollenverstandnis als sozial ausgerichtete
oder genossenschaftliche Wohnungsunternehmen verweisen und sind auch bereit weitere Kompetenzen zu
entwickeln. In der Ausweitung der Anwendung nutzerbezogener Instrumente sahen viele der Befragten den
entscheidenden Aspekt fiir die Zukunftsféhigkeit inres Wohnungsunternehmens.

Die Ergebnisse zur Bedeutung von Nachhaltigkeitsaspekten ergaben einerseits, dass deren Relevanz fir
die Zukunftsfahigkeit der Bestdnde durchaus in den befragten Unternehmen angekommen ist. Andererseits
sind aber wesentliche Kompetenzen fur ihre Umsetzung in vielen Unternehmen noch nicht entwickelt und
werden z.B. an Externe vergeben. Zurzeit dominiert das Thema Energie in der Diskussion Gber nachhaltige
Modernisierungen im Wohnungsbestand. Eine nachhaltige Vermietungs- und Nutzungsstrategie muss sich
aber auch mit den Anforderungen einer sich differenzierenden und vor allem alternden Bevolkerung be-
fassen, deren 6konomische Leistungsfahigkeit in Zukunft nicht vorhersehbar ist.
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8.2 Erhebungsbogen fiir Experten Interviews im Projekt “Nachhaltigkeit von
Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft

1 Organisatorische Daten
1.1.1 Allgemeine Daten

Gesprachstermin/Besuchstermin:

Institution:
Interviewpartner:

1101 Organisation und Organisationseinheit (Namen und Adresse lhrer Verwaltung)

1102 Fachgebiet des Gesprachspartners (Ihr Themenschwerpunkt)

1103 Aufgaben des Gesprachspartners (lhre hauptsachlichen Aufgaben/Funktionen,
z.B.: Forschung, Verwaltung, Beratung ...)

2 Offener (nicht-standardisierter) Erhebungsteil
Arbeitshinweis: Zur ERINNERUNG fiir den/die Interviewer

Leitfragen des Forschungsprojekts

1. Wie gut ist die Wohnungswirtschaft auf die komplexen Anforderungen der nachhaltigen, strategischen
Bestandsentwicklung vorbereitet?

2. Welche Kenntnisse uber geeignete Methoden und Instrumente zur Gewinnung von Daten und Fakten far
Investitionsentscheidungen sind vorhanden?

3. Welche Instrumente und Verfahren werden von der Wohnungswirtschaft praktisch angewendet und
welche Erfahrungen wurden damit gemacht?

4. Wie lassen sich Unternehmen charakterisieren, die von den Mdéglichkeiten der Anwendung von Instru-
menten und Methoden gebrauch machen?

5. Warum werden gegebenenfalls existierende Instrumente und Verfahren nicht angewendet, obwohl sie
grundsatzlich bekannt sind?

6. Gibt es Hinweise flr die Weiterentwicklung und Verbesserung von Instrumenten und Verfahren, die sie
fur eine Anwendung in der Praxis attraktiver werden lieBen?

7. Welche Beratungsleistungen nutzt die Wohnungswirtschaft zur Information iber die Anwendungsmog-
lichkeiten von Methoden und Instrumenten?

Arbeitshinweis:

Einfihrung ins Gesprach: Hintergrund zum Projekt und die Leitfragen des Gesprachs/Interviews
»In den fachlichen Abschnitten der Umfrage ,Strategische Bestandsentwicklung“ und ,Nachhaltigkeit”
werden uns folgende operative Leitfragen durch das Gespréach fuhren:

1. lhr Feedback zur Umfrage und Ihren Themen (Eréffnungsthema),

2. Wie wird mit dem Thema bei Ihnen/Ihrer Organisation umgegangen (Instrumente, Prozesse, Arbeits-
routinen aber auch institutionelle ,Kultur“ des Umgangs)? ,

3. Was sind aus lhrer Sicht jeweils férderliche, hemmenden Bedingungen fir die Anwendung/Umsetzung
der genannten Instrumente?”



Nachhaltigkeit von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft Nordrhein-Westfalens 95

2.1 Feedback zur Umfrage
2.1.1 Wie beurteilen Sie die Umfrage?

a.) im Aligemeinen (Aufbau, Struktur, Verstandlichkeit, Widerspruchsfreiheit, Uberschneidungsfreiheit usw.):

b.) In lhren inhaltlichen Bestandteilen
(Planerische, 6konomische, nutzerbezogene Instrumente)

2.2  Fragebereich ,Strategische Bestandsentwicklung®

» planerisch — 6konomisch- nutzerbezogen

» Prozesse — Arbeitsroutinen — Umgehensweisen

» Hemmende — Férdernde Faktoren (nach Arbeitsgebieten/Beispiele)

2.3  Fragebereich Nachhaltigkeit

» Statements zu den genannten sechs Nachhaltigkeitsaspekte aus Fragebogen und ,Sonstige“
» Hemmende — Férdernde Faktoren (nach Arbeitsgebieten/Beispiele)

» Prozessen/Arbeitsschritten

» flr Ihre Organisation typische Umgehensweise

(Okologisches Bauen)

(Energiesparendes Bauen)

(Ressourcenschonung/Ressourceneffizienz)

(Gesundes Wohnen)

(Soziales Management)

(Baukostenmanagement)
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8.3 Ubersicht der Interviews

Interview Sparte der Unternehmen
Interview 1 Genossenschaft

Interview 2 Offentliches Unternehmen
Interview 3 Genossenschaft

Interview 4 Kommunales Unternehmen
Interview 5 Genossenschaft

Interview 6 Genossenschaft

Interview 7 Kommunales Unternehmen
Interview 8 Privates Unternehmen
Interview 9 Privates Unternehmen

Interview 10 Kommunales Unternehmen
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