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Wohnungsmarkte in deutschen Metropolregionen verstehen

Die Wohnungsmarkte in Deutschland sind vielerorts angespannt. Besonders in Gro3stadten kann die
Nachfrage nach Wohnraum seit Langerem nicht annahernd gedeckt werden (Henger et al. 2015). In
wirtschaftlich prosperierenden Grof3stadten, wie Berlin, Frankfurt am Main und Munchen, strahlen de-
mographische und wirtschaftliche Entwicklungen auch auf das (vormals) oft Iandlich gepragte Umland
aus. Wohnraumknappheit und wohnraumliche Verdrangung motivieren mehr und mehr zur dezentra-
len Wohnraumsuche. Mit der Nachfrage steigen auch im Umland Miet- und Bodenpreise an (Beran und
Nuissl 2019).

Die drangende Wohnraumversorgung in gro3en Stadten fordert also auch die umliegenden Kom-
munen heraus (Ehrhardt et al. 2022, S. 527). Auf dem Wohnungsmarkt geraten bestimmte Personen-
gruppen je nach soziobkonomischem Status, sozialer Ahnlichkeit und gesellschaftlicher Erwinschtheit
(Lukes et al. 2018) ins Hintertreffen. Der Wohnungsmarkt beeinflusst die soziale Komposition der Kom-
munen. Der steigende Druck bei der Wohnraumsuche trifft zusammen mit wichtigen Winschen nach
mehr Effizienz und Zurtckhaltung beim Ausweisen von Bauland (Ehrhardt et al. 2022). Die Kommunen
mussen zeitnah tragfahige Konzepte finden (Brokow-Loga und Nefler 2020), um 6rtlich Wohnungsbe-
darf und -angebot auszutarieren. Es bietet sich daher an, nach bestehenden Wohnungsuberhangen
(BBSR 2014, S. 34) und Wohnungsleerstanden (Schmidt et. al. 2017, S. 20) zu suchen, auch wenn hier
vor allem private Eigentimer:innen die Vergabe von Wohnraum nach eigenen Logiken entscheiden. Oft
verzichten sie ganz auf eine Vermietung, etwa wegen erforderlicher Sanierungen oder generell negati-
ven Assoziationen und Vorbehalten (Schmidt et. al. 2017, S. 235).

In der Metropolregion Minchen, konkret im Landkreis Dachau, beobachtet die partizipativ ausge-
richtete Feldstudie ,WohL - Wohnungsleerstand wandeln! Partizipative Entwicklung neuer Konzepte
zum Umgang mit un(ter)genutztem Wohnraum” diese Phanomene von Mismatch nicht nur, sondern
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deckt Hintergrinde auf und skizziert Losungsoptionen. Gleichzeitiger Wohnungsleerstand und Woh-
nungsnotstand ist dort bereits als Problem erkannt worden. Deswegen suchen nun alle 17 Kommunen
im Verbund mit Wissenschaftlerinnen der Technischen Universitat Minchen (TUM) nach neuen Passun-
gen. Das Potenzial ungenutzter Wohneinheiten soll im Multi Method-Design beschrieben, besser ver-
standen und (wieder) erschlossen werden. Dabei geht es auch um ,Turéffner”, die es erlauben, der so-
zialen Selektivitat der Wohnraumvergabe in den Kommunen mit neuen Mitteln der Wohnraumversor-
gung zu begegnen. Entsprechende Chancen sozialer Diversitat werden bedacht.

In partizipativen Verfahren nach MalRgabe der Handlungsforschung (action research) (Lewin 1948;
Whyte et al. 1991) sind Interessengruppen umfassend beteiligt, um Bewusstsein und Wissen tUber Auf-
gaben und Lésungen anzureichern (Zuber-Skerritt 2015). Als ein Element aktiver Beteiligung wurde auch
eine qualitative Delphi-Studie durchgefihrt. Sie liefert Hinweise, dass der Wohnungsmarkt im Landkreis
Dachau im Hinblick auf soziale Diversitat restriktiver ist, als es die einschlagige Literatur bislang nahe-
legt. Entsprechend wurde die Suche nach ,gatekeeping” und wirksamen Turéffnern aufgenommen, um
Zusammenhange von Exklusion oder Wechselwirkungen in angespannten Wohnungsmarkten besser
zu verstehen.

Im Folgenden werden Wohnraumnutzung in Zusammenhangen und Mechanismen von Vielfalt, Vul-
nerabilitat und Verdrangung naher betrachtet. Den Umgang mit sozialer Diversitat zu analysieren wird
als ein Lésungsweg aus bestehenden Mauern und Festungen bei der Wohnraumvergabe gepruft. Die
Ergebnisse der WohL Delphi-Studie zu den Grenzen sozialer Diversitat auf dem Wohnungsmarkt im
Landkreis Dachau sowie die daraus hervorgehenden Impulse fur die Forderung lebendiger und zu-
kunftsfahiger Gemeinwesen werden vorgestellt.

Wohnraumnutzung und soziale Diversitat - WohL Uberlegt

Deutsche Kommunen sind verpflichtet, fur ein funktionierendes Gemeinwesen zu sorgen. Dazu garan-
tieren sie u. a. Infrastrukturleistungen wie Wasser- und Energieversorgung, Abwasser- und Mullbeseiti-
gung sowie die Sorge um Gesundheit, Pflege und Betreuung (KAB und FES 2021). Wie dies gelingt und
fur wen diese Leistungen bereitstehen sollen, hangt eng zusammen mit unbeweglichen Sachgutern: den
Immobilien. Grundsticke (unbebaut Liegenschaften und bebaut Anwesen genannt) oder Bauwerke
(Wohnungen, Hauser, Gebaude) bringen also Verpflichtungen mit sich. Die kommunale Daseinsvor-
sorge hat mit schwer Beweglichem und Verdnderbarem umzugehen. Umso wesentlicher ist es, entspre-
chende MafBnahmen auch im Blick auf ihr Beharrungsvermogen und ihre Nachhaltigkeit zu reflektieren.
Aus wissenschaftlicher Sicht stellen sich gerade in angespannten Wohnungsmarkten Fragen zur Fla-
chennutzung, zu méglicher Wohnqualitat oder zu gelingender Daseinsvorsorge im Bestand sowie nach
Mechanismen der Zuteilung und Verteilung von Wohnraum fir die Bevolkerung. Denn nicht alle Perso-
nengruppen haben in einer sozialen Marktwirtschaft gleiche Wohnchancen, der vorhandene Wohnraum
ist ungleich zuganglich und verteilt. Wohnungsleerstand gilt als Begleitfolge. Diese Fakten werden daher
zunachst im Rahmen relevanter Verstehenszusammenhange fir den Wohnungsmarkt in Deutschland
sowie im Landkreis Dachau naher betrachtet.

Vielfalt, Vulnerabilitat und Verdrangungsrisiken im deutschen Wohnungsmarkt

Deutschland ist ein Land der Mieter:innen (Kohl 2016). Mit Uber 50 Prozent ist der Mieter:innenanteil im
Vergleich zu anderen westeuropaischen Landern und den USA (Rottwilm 2017) sehr hoch. Auch wenn
in Deutschland insgesamt ausreichend Wohnflache vorhanden ist, passt ihre Verteilung vielerorts nicht
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zu lokalen Bedarfen (BBSR 2014, S. 5). Dies verstarkt sich mit dem demographischen Wandel, der Plura-
lisierung der Lebensstile sowie der Veranderung von Geschlechterverhaltnissen und Beschaftigungs-
strukturen (Harth und Schelter 2012). Generationenubergreifende Wohnformen sind auf dem Rickzug,
wahrend Ein- und Zweipersonenhaushalte zunehmen. Gleichzeitig vergrof3ern sich seit Jahrzehnten die
Wohnungsflachen (+2,9 % von 2006 bis 2018) und die Pro-Kopf-Wohnflache (+4,7 % von 2006 bis 2018)
(nach Holm et al. 2021, S. 21). Der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch in Deutschland liegt aktuell
bei 47,7 m? pro Einwohner:in (Umweltbundesamt 2022). Hintergriinde sind der ungebrochene Trend
zum Einfamilienhaus, die Bedeutung von Wohnflache als Statussymbol und schrumpfende Haushalts-
grofBen. All diese Entwicklungen verstarken die Wohnraumknappheit. Wachsende Zahlen alleinlebender
Menschen und die geburtenstarken Jahrgange, die nun in Rente gehen, kommen hinzu. Miet- und Im-
mobilienpreise steigen. Wohnraumliche Verdrangungsprozesse verscharfen sich (Egner et al. 2021).
Wanderungen zur Wohnraumsuche werden Ublicher.

Bestimmte Personengruppen geraten bei der Wohnraumvergabe ins Hintertreffen. Sie finden ent-
weder keinen oder nur mit viel Aufwand Zugang zum Markt, mussen vergleichsweise héhere Preise
bezahlen oder erhalten nur Wohnraum mit niederen Standards. Dies betrifft im Besonderen Personen,
die generell wegen ihres sozio6konomischen Status oder spezifisch durch eine oder mehrere Dimensi-
onen von Diversitat von Vermieter:innen als weniger passend eingestuft werden.

Uber Vermietungen entscheiden zunachst Angebot und Nachfrage (FRA 2007). Darin eingebettet fin-
det soziale Selektion und Exklusion statt, die besonders fir privatwirtschaftliche Kleinanbieter:innen
dokumentiert sind (Beran und Nuissl 2019). So bestatigt sich auch in der Gegenwart, dass Wohnen im-
mer den Ein- und Ausschluss von Lebensbereichen, Tatigkeiten und Personen bedeutet (HauRermann
und Siebel 1996, S. 20), soziale Ungleichheit reproduziert und soziale Diversitat maligeblich beeinflusst
(s. Abbildung 1). Im deutschsprachigen Raum sind wohnraumliche Verdrangung und Vulnerabilitat so-
wie zugehorige Auswahlmuster in einigen Studien erforscht und beschrieben (Beran und Nuissl 2019;
Holm 2014; Jensen und Schipper 2018; Meuth und Reutlinger 2021; Schénig und Vollmer 2018). Uber
Studien zu Wohnungsmarkten in europaischen und weiteren Landern des globalen Nordens (Atkinson
2000, S. 158 ff.; Beran und Nuissl 2019, S. 158 ff.; Elliott et al. 2021; FRA 2007; Hinz und Auspurg 2017;
Ratcliffe 2010) lasst sich eine Vielzahl von vulnerablen Gruppen auf dem Wohnungsmarkt bestimmen.
Haushalte, die in der Stadt verankert sind, sind den Preissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt starker
ausgeliefert und haufiger auch hoch verschuldet (Dewilde 2022).
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Der (soziale) Wohnungsneubau galt fir Kommunen lange Zeit als Lésung sozialer Ungleichheit beim
Wohnen. Heute wissen die Kommunen um weitere Verteilungskonflikte (von Einem 2016): Materielle
Ressourcen und Bauland sind begrenzt, Zeitspannen fur Planung und Umsetzung dauern lange und
Bauen wird immer kostspieliger. Neues Bauland auszuweisen fuhrt zudem zu Zielkonflikten mit Anlie-
gen der Nachhaltigkeit, 6kologischer Landnutzung und Ortsbilderhaltung. Flachensparen erzeugt Span-
nungen zwischen Landwirtschaft und industriellen Interessen (Ehrhardt et. al. 2022; Vollmer und Michel
2020). Selbst die lange Zeit favorisierte Nachverdichtung erweist sich kaum als Kénigsweg, wenn Uber
(teure) Investorenmodelle verfiigbare Wohnflachen kompakt und hochpreisig ausgestaltet werden.
Denn dies schlie3t die ohnehin im Wettbewerb chancenarmeren Nutzer:innen aus.

Stadte und Gemeinden mussen sich folglich bei der Wohnraumversorgung facettenreichen Debat-
ten stellen. Die erforderlichen Ziele, sozialer Gerechtigkeit zu folgen, werden zur Karrnerarbeit, sind also
anstrengend, zah und nur mit Ausdauer zu bewaltigen. Als ein moglicher Ausweg in verfahrener Lage
erscheint daher der Zugriff auf bereits bestehende Bauwerke, die nicht, oder nur teilweise bzw. mit
geringer Frequenz, genutzt werden. Die Frage des Wohnungsleerstands riickt in den Fokus.

Definitionen und Bewertungen von nicht genutztem oder untergenutztem Wohnraum unterschei-
den sich. Haufig genannte Grinde fur nicht (voll) genutzten Wohnraum sind

(1) baulich: Wohneinheiten passen nicht, eine Nutzung ist nicht (anders) méglich,

(2) wettbewerblich: Wohnungsbau ist Investment, Verknappung hat Marktgriinde wie Spekulation,

(3) sozial-kulturell: multilokales Wohnen (Zweitwohnungen, durch berufliche oder private Umstande)

oder eingelebte Gewohnheiten.

Auffallig ist, dass solcher Wohnungsleerstand als eine Verknappung von verfigbarem Wohnraum einer-
seits kritisiert wird, andererseits aber oft stattfindet, ohne als solcher gewertet zu werden. Beispiele sind
Dienstwohnungen, Zweitwohnungen an mehreren Dienstorten der Familienmitglieder, Ferienwohnun-
gen, getrenntlebende Familien mit geteilter Kindersorge oder Lebensmodelle des living apart together.
Wohnungsleerstand ist daher nicht einfach zu erheben (Schmidt et al. 2017, S. 6). Die (Wieder)Erschlie-
Bung ungenutzten Wohnraums steht folglich vor Wahrnehmungs- und Auffindungsproblemen mit ho-
her Komplexitat.

Einigkeit besteht aber weitgehend, dass sich die Aufmerksamkeit lohnt."

Ungenutzten Wohnraum im Landkreis Dachau entdecken und verstehen

Auch im Landkreis Dachau zeigen sich die beschriebenen Wechselwirkungen zwischen sozialen und de-
mographischen Entwicklungen einerseits, sowie geplanten Strukturen und relevanten Prozessen im
Umgang mit Wohnraum andererseits, erganzt um die Effekte einer Metropolregion. In den Grenzge-
meinden intensiviert sich die Wohnungssuche der Beschaftigten aus angrenzenden Minchner Unter-
nehmen. Dort finden sich auch haufiger Mehrfamilienhauser und Mietangebote. In den rural gepragten
Siedlungen und kleinstadtischen Lokalzentren im Landkreis (s. Abbildung 2) dominieren Einfamilienhau-
ser, wie es kreisUubergreifend in Bayern als Wohngebaudestruktur, insbesondere in den bevélkerungs-
armeren Gemeinden, Ublich ist (Bayerisches Landesamt fur Statistik 2018).

Eine ausgepragte Eigentumsstruktur ist verbunden mit kapitalintensivem Hauserwerb oder -bau. Die
gangige Praxis des Einheimischenmodells mit bindenden und selektiven Kontexten verstarkt dies
ebenso, wie die in landlichen Gegenden besonders Ubliche Eigennutzung privaten Wohneigentums
(Krieger et al. 2021, S. 262 f.). Dies wirkt auf den Mietmarkt. Wenn Eigenheimbesitzer:innen vermieten,

' Leerstandsquoten gelten erst als problematisch, wenn ihre Héhe die sogenannte Fluktuationsreserve Gbersteigt. Denn
diese Reserve erméglicht Umziige und handlungsfihige Mieter- oder K&ufermarkte (Wolff und Rink 2019, S. 277). Ubli-
cherweise liegt die Fluktuationsreserve im Landkreis Dachau bei um zwei bis drei Prozent. Die Gemeinden gehen jedoch
von einer deutlich héheren Leerstandsquote aus.
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unterscheiden sich ihre Erwartungen in der Regel von denen professioneller Wohnungsunternehmen.
Entsprechend treten die von privaten Kleinanbieter:innen ausgehenden, vergleichsweise ausgepragten
Tendenzen zu wohnraumlicher Verdrangung zutage (Beran und Nuissl 2019, S. 151).
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Abbildung 2: Der Landkreis Dachau, Quelle: Landkreis Dachau 2022, in: www.dachauer-land.com,
aufgerufen am 15.09.2022

Offizielle Schatzungen lassen im Landkreis Dachau einen eher geringen Wohnungsleerstand erwarten.
Dennoch existieren nach Meinung der Kommunen mehr ungenutzte Wohneinheiten, als sich mit einer
Ublichen Fluktuationsreserve erklaren lassen. Vor Beginn der Feldstudie wurden insgesamt Gber 2.000
ungenutzte Wohnungen vermutet. Dies entspricht ungefahr der BevolkerungsgroRRe einer der kleineren
Gemeinden im Landkreis.

Vorhandener Wohnraum wird nach Einschatzung der Gemeinden zogerlich vermietet. Denkbare
Grunde sind mangelndes Problembewusstsein, aber auch fehlender finanzieller Druck. Bemerkenswert
ist die Praferenz sozialer Ahnlichkeit und Homogenitat bei gleichzeitig groRer Auswahlméglichkeit zwi-
schen Mietbewerber:innen als ein weiterer retardierender Faktor. Strukturell ist im Landkreis Dachau
zugleich die sozial homogenisierende Wirkung von Wohnungsleerstand in Form von ,WitwenstraRen”
zu beobachten, wie es fir landliche Raume typisch ist (Hensold 2013, S. 82). Entsprechende Wohnfor-
mate entstehen, wenn Kommunen bei insgesamt geringer Fluktuation der Bewohnerschaft neue Bau-
grundstucke (meist fur Reihenhauser) zeitlich und raumlich geblindelt an Menschen in ahnlichen Le-
bensphasen vergeben. Sind dies vor allem junge Familien, dann bleiben nach dem Auszug der nachsten
Generation oder anderer Familienmitglieder oft wegen ihrer langeren Lebenserwartung Frauen alleine
zurick (Kolland et al. 2018).

Die Rahmenbedingungen lassen die oben skizzierten Herausforderungen von sozialer Vielfalt, Vul-
nerabilitat und Ungleichheit auch in den teilnehmenden Dachauer Gemeinden erwarten.
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Die partizipative Feldstudie ,Wohnungsleerstand wandeln!” (WohLl)

In der WohL-Studie werden neue Konzepte zum Umgang mit ungenutztem Wohnraum? gesucht. In ei-
nem Aushandlungs-, Forschungs- und Reflexionsprozess von Kommunen, Interessengruppen und Wis-
senschaftlerinnen sollen Mdoglichkeiten der Restrukturierung der zuklnftigen Wohnraumverteilung
deutlich werden.

Der gemeinsame Suchprozess folgt einem partizipativen Forschungsdesign der Community Based
Participatory Research (CBPR), verbunden mit einem Multi Method-Design, in dem eine Delphi-Studie
als Element eingesetzt wurde.

Community Based Participatory Research (CBPR) mit Multi Method-Design

Bei der CBPR spielen alle Projektbeteiligten eine aktive Rolle. Ein gemeinsam durchlaufener Lernprozess
soll geteilten Wissens- und Erkenntnisgewinn sowie Zusammengehdorigkeit schaffen (Zuber-Skerrit
2015) und fUr unterschiedliche Perspektiven sensibilisieren. Dabei generiert die CBPR auch gegenseiti-
ges Vertrauen und lehrt den konstruktiven Umgang mit Interessen- und Ressourcenvielfalt. Sowohl eher
randstandige, als auch etablierte und privilegierte Gruppen sollen einbezogen werden, um Lésungen zu
finden, die fir alle Beteiligten tragbar sind. Mit der gelebten Teilhabe werden nachhaltige Ergebnisse
erreichbar (von Unger 2012).

Zum intendierten Zusammenschluss der Krafte (Community Based Inclusion: CBI) baut die CBPR Ka-
pazitaten auf, beispielsweise Uber lokale Stakeholder:innen, und gewinnt so Impulse und Strukturen fur
die dauerhafte Umsetzung von MaRnahmen vor Ort (bspw. im Gesundheitswesen; Tung et al. 2021). Die
WohL-Studie setzt trotz der erschwerenden Bedingungen wahrend der Corona-Pandemie auf Gemein-
schaftlichkeit im Feld, strukturiert Gber Vertretungsgremien der 17 Kommunen, laufende Beratung und
Koordination. Es gibt einen Rat der Gemeinden, Uber den die Burgermeister Handlungswissen und Deu-
tungshoheit einbringen (von Unger 2012) und den Zugang zu kommunalen Verwaltungen sowie zu
Sichtweisen der Menschen vor Ort auf ungenutzten Wohnraum ermaoglichen. Ein Lenkungsausschuss,
dem drtliche Interessenvertreter:innen aus Zivilgesellschaft, Politik und Verwaltung angehdren, berat
das Forschungsteam zwei Mal im Jahr.

Als Herausforderung bleibt, dass zwei relevante und gegensatzliche Gruppen schwer einzubinden
sind, namlich

(1) diejenigen, die kaum Zugang zu bezahlbarem Wohnraum haben und

(2) diejenigen, die auf die Vermietung oder anderweitige Nutzung ihres ungenutzten Wohnraums

verzichten.
Beide Gruppen sind im offentlichen Diskurs Gber ungenutzten Wohnraum unterreprasentiert, aber
auch in der Feldstudie schwer erreichbar und einzubinden. Immobilienbesitzer:innen wollen nicht in
Rechtfertigungszwang kommen. Vom Wohnungsmarkt Verdrangte vermeiden oft aus Scham, ihre Not-
lage offentlich anzusprechen. Wer Schwierigkeiten mit bezahlbarem Wohnraum hat, ist nicht nur von
Risiken wohnraumlicher Verdrangung betroffen, sondern haufig auch nicht (mehr) lokal verankert. In
einem prekaren Alltag bleiben kaum Ressourcen, um eine Teilnahme durchzusetzen.

In der WohL-Studie stellen kombinierte Formate und Methoden die gewlnschte Multiperspektivitat
und Erreichbarkeit her: Eine Panoramastudie, eine zweistufige qualitative Delphi-Befragung sowie qua-

2 Die Projektbeteiligten definieren ungenutzten Wohnraum als abtrennbare Wohneinheiten, die langer als sechs Monate
nicht dauerhaft von mindestens einer Person als Wohnraum, Arbeitsraum, Lagerraum oder anderweitig genutzt werden.
Die Nutzung von gebautem Raum fur Wohnzwecke setzt voraus, dass der Raum die Kriterien fir Wohnraum im Sinne
des deutschen Rechts erfullt.
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litative Interviews mit Eigentimer:innen von ungenutztem Wohnraum werden verzahnt mit abschlie-
Renden Fokusgruppen (s. Abbildung 3). Die Forschungsschritte bauen aufeinander auf. Gruppen in pre-
karen Positionen auf dem Wohnungsmarkt sowie Mechanismen von Vielfalt, Vulnerabilitat und Verdran-
gung sollen berucksichtigt werden.

Panoramastudie | Qualitative Interviews
(Community based) (Lebensweltbezug)

Abbildung 3: Multiperspektivische Forschungsformate und -methoden mit Gemeinwesen- und
Lebensweltbezug, Quelle: eigene Darstellung

Die WohL Delphi-Studie

In der zweistufigen WohL Delphi-Studie brachten 15 lokale Stakeholder aus verschiedenen Bereichen
der Wohnraumversorgung ihr Wissen Uber die Hintergrinde von ungenutztem Wohnraum im Landkreis
Dachau ein und diskutierten MaBnahmenvorschlage flr die kommunale Ebene (zum Ablauf: Fettke und
Wacker i. E.). In Abstimmung mit den Kommunen wurden die Expert:innen aus den Bereichen Zivilge-
sellschaft, Soziales, Politik, Verwaltung, Recht und Wirtschaft zusammengestellt.?

In der ersten Befragungsstufe beantworteten die Expert:innen einzeln und schriftlich offene Fragen,
die die Wissenschaftlerinnen gemeinsam mit den Kommunen auf Grundlage der Panoramastudie kon-
zipiert und in Themenbldcke gegliedert hatten. Hypothesen waren, dass

(1) Zusammenhange beim Wohnungsleerstand im Landkreis Dachau mit dem Wohnraummangel in

der Metropolregion Minchen bestehen,

(2) Mieter:innen Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt als Erste im taglichen Leben spuren, wenn

auch unterschiedlich nach Zugehérigkeit zu bestimmten sozialen Gruppen,

(3) Eigentumer:innen von Wohnraum das Geschehen auf dem Wohnungsmarkt beeinflussen,

(4) Gemeinden dabei Moglichkeiten gegeben und Grenzen fur Aktionen und Reaktionen gesetzt sind

(s. Abbildung 4).
Die einzelnen Texte aus der ersten Befragungsstufe (100 % Rucklauf) wurden mit einer zusammenfas-
senden Inhaltsanalyse (nach Mayring 2000) auf knapp ein Viertel des Umfangs komprimiert.

Fur die zweite Befragungsstufe erhielten die Expert:innen den verdichteten Text zusammen mit ver-
tiefenden Fragen zu aktuellen Trends auf dem Wohnungsmarkt, drangenden Problemen der Wohn-
raumversorgung und Malinahmenvorschlagen im regionalen Blick. Dabei wurden vor allem Bereiche
naher beleuchtet, zu denen besonders unterschiedliche, weit auseinanderliegende Einschatzungen ab-
gegeben wurden (s. Abbildung 5). Die Beteiligung an der zweiten Stufe lag bei 85 Prozent.

Die ausgewerteten Rickmeldungen wurden den Expert:innen in einer Ergebnisprasentation zur ab-
schlieBenden Analyse und Diskussion vorgelegt.

Damit tragt die Delphi-Studie in der WohL-Studie als ein Format und methodisches Element dazu
bei, Losungswege fir den Umgang mit sozialer Diversitat zu identifizieren, die moglichst passgenau far

3 Dies waren Mieter:innenvertretung, Grundbesitzer:innenvertretung, Wirtschaftsférderung, Jugendarbeit, Senior:innen-
beauftragte, kommunale Verwaltungsebene, Planungsebene, Landratsamt, Ehrenamtliche, Kirche und Bauernverband,
Erbrechtsanwalt:in sowie Regionale Handwerkskammer.
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den Landkreis Dachau sind.

Multiperspektivisches Monitoring (1. Stufe Delphi)

15 Expert:innen (100 % Rucklauf)

Wohn-
raumlage Passgenaue Konzepte

Eigentimer:innen
Hilfestel-
lungen und
Angebote fur

Lokale
Lésungen,

Zukunftige Personen-
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Abbildung 4: Delphi-Studie - Design und Erste Befragungsstufe, Quelle: eigene Darstellung

Multiperspektivisches Monitoring (2. Stufe Delphi)

Trends des 15 Expert:innen (85 % Rucklauf): MaRnahmen
Wohnungs-
markts
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Probleme der
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regulativ
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intersektional

Abbildung 5: Delphi-Studie - Zweite Befragungsstufe, Quelle: eigene Darstellung
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Wahl-Nachbarschaften? Grenzen sozialer Diversitat auf dem
Wohnungsmarkt

Die Erkenntnisse der WohL-Studie zum Wohnungsmarkt im Landkreis Dachau, zu bestehenden Mecha-
nismen und erwartbaren Folgen fur die Blrger:innen und Kommunen, bringen mehr Klarheit tber po-
larisierende Wohnraumnutzung und -vergaben sowie denkbare tluréffnende Schritte. Wie bei chemi-
schen Prozessen finden sich Verbindungen, die sich anziehen oder abstoRen. Es zeigen sich auch Affini-
taten, die Wohnungssuchende und Vermieter:innen wie bei Wahl-Verwandtschaften in Einklang brin-
gen. Die davon ausgehende Selektionswirkung steht aber tendenziell in Spannung zu kommunalen Auf-
gaben chancengerechter Daseinsvorsorge fir alle Burger:innen.

Das spezifische Wohnungsmarkt-Profil im Landkreis Dachau pragen, wie oben dargestellt, Kleinei-
gentUmer:innen, gepaart mit einem Uberdurchschnittlichen pro-Kopf Wohnflachenverbrauch, bei ver-
haltnismaRig geringer Zahl von Mehrfamilienhausern.* Die Nachbarschaft zur Metropole Minchen flhrt
zu einer ausgepragt hohen Nachfrage nach Wohnraum. Zugleich flhlen viele EigentiUmer:innen weder
wirtschaftlichen Druck, noch eine sozial motivierte Neigung zu vermieten.

Die Tur zum gesuchten Wohnraum 6ffnet sich vor allem fir als zugehdrig erkannte und fur beson-
ders gut situierte Haushalte mit Uberdurchschnittlichem Einkommen. Wer im sozio6konomischen Sta-
tus und bei weiteren Kriterien gesellschaftlicher Erwilnschtheit (s. Abbildung 1) benachteiligt ist, hat
auch auf dem oértlichen Wohnungsmarkt schlechtere Karten. Prekare, migrantische oder einkommens-
schwache Gruppen gehoren zu den am starksten Verdrangten. Auch Berufsanfanger:innen oder kinder-
reiche Familien haben nur erschwerten Zugang. Dies gilt auch fir Personengruppen, die von Vermie-
ter:innen als sozial ungleich wahrgenommen werden, also als von einer erwarteten Normalitat abwei-
chend. Im Landkreis Dachau zahlen dazu auch Personen mit gro3en Haustieren sowie Personen, die
kaum Uber finanzielle Puffer verfligen, um beispielsweise Miet- und Nebenkostensteigerungen zu be-
waltigen. Ebenso zeigt sich, dass aus der urbanen Kultur Zuziehende ihre Alltagsorientierung und Le-
bensstile eher beibehalten. Gerade solche Haushalte werden bei der Vermietung aber bevorzugt. Vor
Ort treffen sie dann auf alteingesessene, oft rural gepragte Wohnungsanbieter:innen. Spannungen lie-
gen nahe.

Den Ergebnissen der Delphi-Studie zufolge sind die aus der Literatur bekannten Listen der auf dem
Wohnungsmarkt unerwiinschten oder weniger erwinschten sozialen Merkmale noch zu erweitern. Die
Wohnexpert:innen bestatigen, dass Vermieter:innen haufig nach sozialer Ahnlichkeit wahlen. Wenn es
zu erwarten ist, dass die Distanzierung von als ,anders”, ,fremd"” oder ,nicht zugehérig” eingruppierten
Personen kaum auf Dissonanz im vertrauten Umfeld trifft, ist Abgrenzung von der selbstgewissen Norm
des Vertrauten eher ortsublich. Die ,Anderen” bleiben dabei machtlos, solange sie nicht als willkom-
mene Bereicherung erlebt werden. Die ,VerAnderung” (Othering; Reuter 2002) férdert entsprechend
.gatekeeping” im Wohnungsmarkt, jenseits von materiellen Anreizen. Ungleiche Chancen scheinen legi-
timiert. Das bedeutet nach Robbins und Judge (2018), dass als sozial ahnlich eingestufte Mieter:innen
eher positivund somit als vergleichsweise sympathisch und vertrauenswurdig wahrgenommen werden.

Personen, die als sozial gleich oder ahnlich wahrgenommen werden (nach Herkunft, Sprache, kultu-
rellen Gewohnheiten oder kérperlicher Erfahrung) oder einen anerkannten sozialen Status (einer ange-
sehenen Position oder gesicherten Finanzlage) haben, werden bevorzugt. Entsprechende Kategorisie-
rungen, Stereotypisierungen, Reduktionen von Komplexitat und Hierarchisierungen erwiinschter Nach-
barschaften fihren zu einer ungerechten Verteilung von Lebenschancen durch einen zugeschriebenen

4 Die durchschnittliche Anzahl von Gebauden mit drei oder mehr Wohnungen im Landkreis Dachau liegt unter dem ge-
samtbayerischen Durchschnittswert (Rindsfuf3er 2020, S. 69).
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Status. In der Summe verengt sich der Wohnungsmarkt fir sozio6konomisch schlechter gestellte und
von diskriminierenden Zuschreibungen betroffene Personengruppen damit weiter. Bei grolem An-
drang potenzieller Bewerber:innen kann soziale Diversitat nur schwer Ful3 fassen oder geht verloren,
wahrend sich soziale Ungleichheit verstarkt. Grundlegende Haltungen von solidarischer Verantwor-
tungsubernahme kommen von Eigentimer:innenseite bei der Delphi-Studie nicht spezifisch zur Spra-
che.

Um die kommunale Daseinsvorsorge in den Gemeinden des Landkreises Dachau gerecht zu ermdg-
lichen sowie lebenswerte und zukunftsfahige Gemeinden zu schaffen, mussen vermutlich neue Wege
gefunden werden. Je mehr ndmlich bei der Wohnraumvergabe die Wahl auf die aus der Minchner Met-
ropole hereindrangenden Personenkreise fallt, umso mehr sind singularisierende Tendenzen vorpro-
grammiert. Das haufige Nebeneinander von den als alteingesessen bezeichneten versus den als zuge-
wandert wahrgenommenen Burger:innen stellt zusatzlich eine Herausforderung fiir die Gemeinden dar.
Dennoch bleibt deren Auftrag bestehen, im Kontext von Wohnungsknappheit und sozialer Homogeni-
sierung soziale Ungleichheit abzubauen und allen Gemeindemitgliedern Identitat, Lebenserfahrung,
Wertschatzung und Teilhabe zu erméglichen, eingebettet in eine Wohn-, Lern-, Mobilitats-, Sicherheits-,
Gesundheits-, Arbeits- und Freizeitwelt, die ihnen je individuell zusteht. Welche Tur&ffner den auf dem
Wohnungsmarkt nachrangig behandelten Personenkreisen diesen Zugang ermdglichen, ist damit wei-
ter zu erkunden.

Loésungsoptionen werden von der WohL-Studie erwartet, und es besteht die Hoffnung, dass sich zu-
gleich Aspekte als Ubertragbar erweisen. Denn insgesamt handelt es sich um eine deutschlandweit re-
levante Frage. In mindestens 54 Gro3stadten gibt es entsprechend angespannte Wohnungsmarkte (Le-
buhn et al. 2017, S. 23). Dort steigt die Wohnungsknappheit, die Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt
ist grofld und relativ hohe Preise dominieren den 6rtlichen Wohnungsmarkt. Fir 21 GroRstadte ist bereits
eine Ausstrahlung auf das Umland nachgewiesen (Voglmann et al. 2021, S. 404). Wenn die Wohnraum-
vergabe in diesen Regionen ahnlich sozial selektiv verlauft, dann stellen sich die beschriebenen Heraus-
forderungen einer sozialen Homogenisierung der Bevdlkerung deutschlandweit. Das kann tiefgreifende
Konsequenzen fur das 6ffentliche und soziale Leben und Einschnitte bei Leistungen der kommunalen
Ebene mit sich bringen. Wahrend namlich die vulnerablen Bevélkerungsgruppen sich darauf konzent-
rieren mussen, ihren Umgang mit Mangel (Reckwitz 2017, S. 352) weiter zu etablieren, kénnen die Kom-
munen die wachsenden Wohnraumprobleme nicht mehr durch neue Wohnflachen I6sen. Dabei ist es
wenig hilfreich, wenn sich in den Speckgurteln materielles Kapital der erfolgreich Wohnungssuchenden
mit urbanem Lebensstil und kulturelles Kapital der eher defensiv ausgerichteten alteingesessenen rura-
len Eigentimer:innengruppen verbinden und Wohnvergaben dominieren. Denn so bleiben kaum Raum
und Anreiz fUr einen routinierten, gelingenden Umgang mit Diversitat in der Gesellschaft oder fur sozi-
ale Innovation, um hieraus Gewinne zu ziehen.

Gleichzeitig gibt es viele Gemeinden, die finanziell und personell nicht in der Lage sind, aktiv zusatz-
lichen Wohnraum zu schaffen. Eventuell kénnten hier MaBhahmen von Ubergeordneten politischen
Ebenen helfen, um die Wohnungsknappheit und die damit einhergehenden Probleme auf der Gemein-
deebene zu mildern. Der aktuell erkennbare Weg, durch die zuverlassige kommunale Bereitstellung von
Leistungen der Grundversorgung das Risiko einer ,Kulturalisierung der Ungleichheit” (Reckwitz 2017, S.
350 ff.) zu fordern, fordert in nachhaltiger Perspektive einen hohen Preis, weil die Polarisierung voran-
schreitet.
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Wohnungsleerstand erkennen - Teilhabe im lebensweltlichen Geben
und Nehmen?

Wohnungsleerstand zu wandeln ist Mittel zum Zweck: Dringend benétigte raumliche Ressourcen kon-
nen schneller und passgenau nutzbar werden, und das Wagnis neuer Nachbarschaften lasst sich dabei
moderieren. Allerdings sind - wie die WohL-Studie zeigt - direkte Szenarien von Aufsptiren der Angebote
und Organisieren der Wohnraumvermittlung nicht einfach umzusetzen. Es ist klar erkennbar, dass es
nicht nur Marktablaufe sind, denen die Wohnraumnutzung folgt. Vielmehr erscheinen Menschen und
ihre Lebenswelt Hinweise geben zu kénnen, denen man mit geeigneten Methoden nahekommen sollte.
Hierzu werden in einem dritten und abschlieBenden Studienteil leitfadengestiitzte Einzelinterviews ge-
fUhrt. Es zeichnet sich ab, dass es auf Seiten der Wohnungsanbietenden mehr als ein Motiv gibt, um
Uber Wohnraumvergabe oder Nicht-Vergabe zu entscheiden. Ein doppelter Zugang soll die diversen
Hintergrinde aufdecken. Es geht
(1) Zum einen um die (Selbst-)Wahrnehmung derjenigen, die Uber Wohnraum verfiigen (Habe ich
Wohnraum zu vergeben? Was bedeutet dies in meinem Leben?),
(2) zum anderen um die moégliche Bereitschaft, von den Kommunen fir eine Wohnraumvergabe ge-
wonnen zu werden (Sehe ich auch die Vorteile einer erneuten oder veranderten Nutzung des
verfligbaren Wohnraums? Was halt mich von der Wohnraumvergabe ab?).

Es werden dabei Wechselwirkungen zu bedenken sein und sich zusammenhangende Fragen stellen,
beispielsweise:
Wenn es zusatzlich gilt, mit der moglichen Diversitat der Bewohner:innen offener umzugehen,

e wadre es denkbar, beispielsweise Berufsgruppen wie Gesundheits- oder Sicherheitsdienste als

attraktive Mietergruppe zu etablieren?

e Was behindert die Vergabe von Wohnraum an bspw. alleinerziehende Personen?
Wenn es gelingen kann, dass Gemeinden verringerten Wohnungsleerstand als Gewinn wahrnehmen,

e baut sich dann der Zuzugsdruck ab?

e Verandert sich der Wohnraumbedarf und Neubaudruck?
Wenn die Gemeinden mit den verschiedenen Gruppen von Mieter:innen und Eigentimer:innen eine
lebendige Gemeinschaft formen kénnten, die mehr ist als die gebotene Daseinsvorsorge fur viele Ein-
zelne,

e gelingt dann Geben und Nehmen unter Singularisierungsbedingungen?

e Verstarkt die demografische Entwicklung kleinteilige Haushaltsstrukturen?

Im Umgang mit den verfugbaren Immobilien und bestehenden Wohnerwartungen zeigen sich Disso-
nanzen. Der Fokus auf das Individuum plausibilisiert auch die Probleme des Umgangs mit sozialer Diver-
sitat (s. Abbildung 6).

Am Beispiel des Wohnungsleerstands in Ballungsraumen zeigt sich die Relevanz eines vorausschau-
enden Monitorings, um Diskriminierungen entgegenzuwirken. Denn die Wechselwirkungen von Woh-
nen mit demographischen und sozialen Entwicklungen entfalten sich tber lange Zeitstrecken. Relativ
unflexible bauliche Infrastrukturen (HauRBermann und Siebel 1996) treffen auf eine Bevolkerung mit In-
dividualbiographien, fir die es tragfahige Losungen zu finden gilt.

Die WohL-Studie liefert dartber hinaus Ansatzpunkte, um dem Negativszenario von sozialer Homo-
genisierung vorzubeugen, indem sie Handlungsméglichkeiten auch auf kommunaler Ebene aufzeigt.
Wohnungswandel kann bedeuten, nicht nur ,Leerstand” (wieder) zu nutzen, sondern auch eine Refle-
xion gangiger Auswahlentscheidungen anzustoRRen. Bereits Neugierde auf den Umgang mit anderen
Personengruppen ist eine forderliche Emotion, Pflicht zur Gemeinschaftlichkeit eine solide Basis fur die
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Entwicklung von Handlungskorridoren. Die Scheu vor Unbekanntem und Unerprobtem schwindet bei
wachsender Diversitdtskompetenz. Entsprechende Strategien sind in der Okonomie bekannt (bspw.
Diversity and Inclusion; Church et al. 2014). So lassen sich traditionelle Gruppenbildungen Schritt fur
Schritt aufheben und auch ,Ubergangene” Gruppen auf dem Markt des ungenutzten Wohnraums bes-
ser ,ins Spiel” bringen. Freude kénnte entstehen, wenn im Rahmen der Umsetzungsgestaltungen nicht
nur Kulturen der Isolation und Gemeinschaftsferne bewusstwerden, sondern auch positive Erfahrungen
entlang der eigenen Grenzen gelingen.

Wohnungsleerstand in [ )
Gemeinden mit D&I
erkennen und Wahrnehmung fiir Angebot
lebensweltorientiert fordern
restrukturieren Vermieter:innen (soziale Bedarfe
und Bedurfnisse, kultureller - o’
Wissensvorrat, kommunikativ 7~ ~
Handelnde)

Unflexible bauliche Struktur,
legitime Ordnungen und
Zugehorigkeiten (Solidaritat und

Subsidiaritat) ~ o
a '
Wohnungssuchende (soziale
Bedarfe und Bedurfnisse, Passgenaue Losung (auf Dauer
kultureller Wissensvorrat, oder auf Zeit)
kommunikativ Handelnde)
g

Abbildung 6: Entpolarisierung mit Diversity & Inclusion (D&I), Quelle: eigene Darstellung

Die entsprechende Ausrichtung der Interviewphase der WohL-Studie an einem lebensweltorientierten
Ansatz steht noch auf dem Prifstand. Nahe am erlebten individuellen Alltag und in einer soziokulturel-
len Umwelt, der fraglos gegebenen Alltagswelt des ,common sense” (Schitz und Luckmann 1975) wer-
den individuelle Haltungen, Beflirchtungen und Neigungen bewusst und kdénnen trotz ihrer Doppelb6-
digkeit wohlwollend in den Blick genommen werden. Im direkten Gesprach werden in der Studie indivi-
duelle Alltagsplane erfasst und ein Alltagsverstandnis zugrunde gelegt, das jenseits der Lebenslagen
individuelle Lebensentwtirfe respektiert und in die gemeinsam zu entwickelnden Planungen und Ziel-
setzungen des Wohnungswandels einbettet, um die Alltagswirklichkeit in den Gemeinden mitzugestal-
ten. Sowohl Forschung und ihre Methoden, als auch die Akteur:innen in Gemeinde und Zivilgesellschaft
sind Teil dieses kommunikativen Handelns (Habermas 1981). Teilhabe entsteht dabei, wenn Geben und
Nehmen zusammenkommen. Hierzu kann Wissenschaft mit ihren empirischen Kompetenzen einen Er-
kenntnisbeitrag leisten und zum Training locken, im gelebten Raum der Gemeinden diese Reziprozitat
zu reflektieren. In der sensiblen Welt der Wohnraumnutzung wird Bewegung entstehen, wenn dort
Menschen nicht nur als Trager von Strukturen gesehen werden, sondern auch als Trager:innen von Wis-
sen zum Wandel.
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