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Hintergrund & Relevanz des Themas 

Der Wohnungsmarkt der Bundesrepublik Deutschland steht aktuell in vielen Teilregionen 

unter Spannungen und großem Nachfragedruck: Die Nachfrage nach Wohnraum kann in 

den Wachstums- und Ballungsregionen nicht mit dem vorhandenen Angebot gedeckt werden 

und Angebots- und Neuvermietungspreise steigen weiterhin (BBSR 2018). Seit 2013 belau-

fen sich die Miet- und Immobilienpreissteigerungen auf jährlich über 3%. Im Jahr 2016 lag 

die Mietpreissteigerung gegenüber dem Vorjahr sogar bei rund 4,9% (BUNDESREGIERUNG 

2017). Insbesondere Groß- und Universitätsstädte sind von diesen Entwicklungen stark be-

troffen. Demgegenüber stehen strukturschwache, periphere Regionen, deren Bevölkerungs-

abwanderungen zu Wohnungsleerstand und einer sinkenden Preisentwicklung  führen. 

Gründe für die nachfragebedingten, regionalen Spannungen sind eine verstärkte Zuwande-

rung sowohl aus In- und Ausland, konjunkturbedingte Einkommenssteigerungen und stei-

gende Beschäftigungszahlen der Bevölkerung, was zur höheren Pro-Kopf-

Wohnflächennachfrage führt. Das langfristig niedrige Zinsniveau trägt dazu bei, dass Immo-

bilien zunehmend als Kapitalanlage oder Eigennutzung nachgefragt werden (BUNDESREGIE-

RUNG 2017). In diesem Zuge traten insbesondere ausländische Investoren in den deutschen 

Markt ein. Ende der 1990er Jahre verkaufte die Bundesrepublik große Bestände an Flächen 

und Wohnungen öffentlichen Eigentums mit dem Hintergrund, den Finanzhaushalt zu stabili-

sieren (IBEL 2017: 137ff.). Rund 20 Jahre später sind die Auswirkungen, auch in Folge gerin-

ger Bautätigkeit, sichtbar: Die hohe Wohnungsnachfrage trifft auf ein Angebot, das in den 

vergangenen Jahren nicht entsprechend aufgestockt wurde und sich enormer Nachholbedarf 

angestaut hat (BEITZER 2018; BUNDESREGIERUNG 2017).   

Dass das Thema „Wohnen“ dringende Aktualität hat,  zeigte sich am kürzlich abgehaltenen 

Wohnungsgipfel (19.09.2018) zwischen Bundesregierung, Ländern und Vertreter einzelner 

Verbände (BMI 2018). Die angespannte Lage drückt sich auch in einer von Angst geprägten 

Stimmung der Bevölkerung aus, wie das Beispiel München neulich zeigte: Am 15.09.2018 

kam es in der bayerischen Landeshauptstadt zum Mieterprotest gegen Verdrängung und 

Mieterhöhung aufgrund von Luxussanierungen privater Investoren. Hier wurde deutlich, dass 

„Wohnen“ jeden betrifft – von Alleinstehenden und Studenten, über wohlverdienende Fami-

lien mit Kindern bis hin zu Rentnern. Doch es geht nicht mehr allein um steigende Mieten, 

sondern auch darum, wer in Zukunft die Quartiere der Stadt bewohnen und prägen soll, 

wenn die „bunte“ Mischung fehle (BEITZER 2018; BRITZELMEIER 2018). Insbesondere auf 

Quartiersebene werden demographische und wirtschaftliche Entwicklungen in Form von Plu-

ralisierung der Lebensstile oder Segregation benachteiligter und bevorzugter Quartiere 

sichtbar (ZENS 2012: 32ff.). Es sind nicht mehr nur die Haushalte mit schwächerem Einkom-

men, sondern auch die mittleren Einkommens, die einkommensstarken Haushalten weichen 

müssen. Die Folgen der Verdrängungen werden besonders dann deutlich, wenn der Zugang 
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zu Quartieren nur noch über das Einkommen definiert wird. Wenn dabei alle anderen Grup-

pen an den Rand der Stadt gedrängt werden, geht die „soziale Mischung“ im Stadtgebiet 

verloren (BEITZER 2018; BUNDESREGIERUNG 2017). So stehen Quartiere, aber auch Woh-

nungsunternehmen vor neuen zu bewältigenden Herausforderungen (ZENS 2012: 38ff.).  

Aufgrund der zuvor erwähnten Verkäufe der kommunalen, öffentlichen Bestände des Staates 

an private Unternehmen und ausländische Investoren, hat ein Teil der Kommunen an Ein-

fluss und Mitsprachemöglichkeit in den eigenen Quartieren verloren. Kommunale Woh-

nungsunternehmen, deren betriebsstrategische Ausrichtung auf die Versorgung einkom-

mensschwacher Haushalte mit Wohnraum gelenkt ist, können implizit auf kommunaler Ebe-

ne „gezielt“ Quartiersentwicklung fördern (WINTER 2017: 104). Durch den Wegfall kommuna-

ler Steuerungsmöglichkeiten müssen so zunehmend öffentliche Aufgaben übernommen 

werden. Darunter fallen auch Aufgaben der Quartiersentwicklung (ZENS 2012: 73ff.). Wie 

genau die Handlungstätigkeit kommunaler Wohnungsunternehmen und deren Einfluss auf 

Quartiere tatsächlich aussehen, bildet den Rahmen dieser Bachelorarbeit. 

Zielsetzung der Arbeit  

Der Gegenstand der Bachelorarbeit knüpft an die aktuelle Relevanz bezahlbarem Mieten 

und Wohnen, den historischen Verkäufen kommunal-öffentlicher Bestände und dem daraus 

resultierenden Verlust an Steuerungsmöglichkeiten durch kommunale Wohnungsunterneh-

men auf Quartiersebene an. Neben generellen Belegungsrechten spielt auch die Erbringung 

der Daseinsvorsorge der ansässigen Bevölkerung angesichts aktueller Herausforderungen 

eine wichtige Rolle. Mögliche Handlungsaktivitäten der Wohnungsunternehmen können sich 

auch in der sozialen Verantwortung in Form gesellschaftlichem Engagement begründen. 

Beispiele sind unter anderem Initiativen, Projekte und deren Koordination oder erstellte 

Quartierskonzepte. Interessant ist, inwiefern die Vermittlung zwischen den Bewohnern des 

Quartiers und dem dort agierenden Wohnungsunternehmen vollzogen wird (TERBOVEN 

2017). Ziel dieser Arbeit ist somit, ein Entwicklungsbeispiel näher in den Blick zu nehmen 

und es anlehnend an die oben genannten Punkte zu untersuchen. Somit lässt sich folgende 

Fragestellung ableiten: Inwieweit leisten Wohnungsunternehmen, insbesondere kommunale 

Versorger, einen Beitrag zur Quartiersentwicklung? 

Um eine nähere thematische Eingrenzung zu erlauben, können dabei folgende Leitragen als 

Anknüpfungspunkte dienen:  

 Welche Vorteile besitzen kommunale Wohnungsunternehmen in der Quartiersent-

wicklung?  

 Wie sieht die Umsetzung der Handlungsmaßnahmen im Quartier aus? 

 Wo liegen die Grenzen ihres Handlungsspielraums? 
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 Welche Potenziale ergeben sich für das Quartier und dessen Bewohner?  

 Bleiben die Potenziale auch nach der Umsetzung bestehen? 

 Worin bestehen Unterschiede gegenüber privaten Wohnungsunternehmen oder Ge-

nossenschaften? 

Untersuchungsgegenstand 

Diese Leitfragen sollen am Entwicklungsbeispiel „Grüner Weg“ in Köln-Ehrenfeld untersucht 

werden. Das Quartier wurde durch die GAG Immobilien AG 2015 auf einer industriellen Bra-

che im nachgefragten Stadtteil Ehrenfeld fertig gestellt und zeichnet sich durch Funktionsmi-

schung aus (GAG IMMOBILEN AG 2018). Besonders in Presseberichten wurde die Einbindung 

des „Kölner Künstler Theaters“, die Wohngemeinschaft für Demenzkranke sowie die Planung 

der Frei- und Grünflächen hervorgehoben und die Impulssetzung für die weitere Entwicklung 

des Quartiers gelobt (RÖSGEN 2015). Die Stadt Köln ist in ihren Haushaltszahlen wachsend, 

was zur erhöhten Nachfrage nach preisgünstigem, aber auch bedarfsgerechtem Wohnraum 

führt. Die Entwicklungen veranlassten die Stadt Köln dazu, das Stadtentwicklungskonzept 

Wohnen aufzustellen und nach ausführlichen Analysen neue Handlungsziele zu erarbeiten. 

Teil dieser Leitlinien ist ebenso das Handlungskonzept Quartiersentwicklung, welches im 

Verlauf der Arbeit näher in den Blick genommen wird  (STADT KÖLN 2017). Im Bundesland 

Nordrhein-Westfalen spiegelt sich die Entwicklung der Einwohner- und Haushaltszahlen, in 

Verbindung mit fehlendem Wohnbedarf und steigenden Miet- und Kaufpreisen, ähnlich wider 

- auch wenn es in schrumpfenden Regionen des Landes weiterhin zu sinkender oder stag-

nierender Preisentwicklung kommt (NRW.BANK 2017). Insbesondere NRW weist neben den 

neuen Bundesländern eine hohe Anzahl kommunaler Wohnungsbestände auf, ist allerdings 

auch ein klassischer Standort börsennotierter Wohnungsunternehmen, von denen ein Groß-

teil jedoch im Ruhrgebiet ansässig ist (BBSR 2017: 11; BBSR 2015). Somit lässt sich festhal-

ten, dass die Auswahl des Entwicklungsbeispiels, angesichts der aktuellen Tendenzen auf 

dem deutschen Wohnungsmarkt ein geeignetes Beispiel ist, um Quartiersentwicklung durch 

Wohnungsunternehmen zu untersuchen.  

Methodisches Vorgehen 

Um die oben aufgeführten Leitfragen der Arbeit zu beantworten, wird eine Methodik gewählt, 

die aus Literaturrecherche und qualitativer Sozialforschung besteht.  

Dabei sollen die grundlegenden Tendenzen des deutschen Wohnungsmarktes, eine Abgren-

zung der Arten von Wohnungsunternehmen sowie die Debatten um kommunale Bestände, 

auch in Bezug zur Quartiersentwicklung, auf Basis von geeigneter Literatur erarbeitet wer-

den. Lokale Berichte und Presseartikel sollen dazu beitragen, das Quartier „Grüner Weg“ als 
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Untersuchungsbeispiel näher zu beschreiben und in den Kontext der Zielsetzung einzubet-

ten.  

Eine Konkretisierung des Beispiels sowie die Beantwortung der Leitfragen sollen dann me-

thodisch durch empirische Sozialforschung erfolgen. Dabei wird sich an den Möglichkeiten 

der qualitativen Methoden der Humangeographie orientiert. Denkbar sind Experteninterviews 

mit zuvor angefertigten Leitfäden (MATTISEK et al. 20132: 175). Mögliche Interviewpartner 

können Angestellte der Stadt Köln, zuständigen Mitarbeitern der GAG Immobilien AG oder 

beispielsweise ein Akteur der Quartiersentwicklung und -gestaltung (Design Quartier Ehren-

feld) im näheren Umfeld des Quartiers sein. So wird die öffentlich-politische, die kommunal-

wirtschaftliche, aber auch zivilgesellschaftliche Ebene abgedeckt, um ein möglich breites 

Spektrum an Informationen über den Beitrag eines lokal agierenden kommunalen Woh-

nungsunternehmens zu erfassen. Die anschließende Auswertung des Interviewmaterials ist 

nach qualitativen Inhaltsanalysen nach MAYRING denkbar, um den Umfang des Materials in 

Bezug zum Analyseziel zu bringen (MATTISEK et al. 20132: 213ff.).  
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