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Genossenschaften: Tut weiterhin Gutes und redet
mehr dariiber! Wie die WBG Kontakt und die
Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG

Erst die Diskussion um Enteignung und jetzt droht in Berlin auch noch der Mietendeckel. Aktionen
wie diese zeigen die Hilflosigkeit, mit der die Politik versucht, dem Wohnungsmangel zu begegnen.
Dass sie damit die Falschen bestraft, geht in der hitzig gefithrten Diskussion oft unter. Es sind aber
gerade gemeinwohlorientierte Unternehmen wie Genossenschaften, die per se das Potenzial haben,
tiir Entspannung auf dem Wohnungsmarkt zu sorgen. Doch ihre wohnungspolitische und gesell-
schaftliche Bedeutung wird oft nicht ausreichend anerkannt. Dabei haben sie es zum Teil selber in der

N

Mit rund 15.600 Wohnungen
in Leipzig, Zwenkau, Bdhlen
und Hartha ist die WBG
Kontakt e.G eine der grolten
Wohnungsbaugenossen-
schaften der Region. Foto:
WBG Kontakt

Sie sind demokratisch organisiert und nur ihren Mitgliedern gegeniiber verpflichtet, fiir die sie guten, be-
zahlbaren und sicheren Wohnraum schaffen. Sie fordern ihre Mitglieder wirtschaftlich, sozial und kul-
turell. Und die Gewinne reinvestieren sie zum Wohle des Unternehmens und damit ihrer Mitglieder, die
gleichzeitig Eigentiimer sind.
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Gegenentwurf zur Preistreiberei

Genossenschaften sind zu gut fiir diese Welt, so scheint es. Thre Vorteile nimmt die Offentlichkeit oft nicht
wahr. Schlimmer noch, in der 6ffentlich gefithrten Diskussion, das zeigte sich besonders jiingst in Berlin,
werden sie mit den rein profitorientierten Wohnungsunternehmen wie Vonovia oder Deutsche Wohnen in
einem Atemzug genannt. Dabei ist genossenschaftlicher Wohnungsbau der genaue Gegenentwurf zur Preis-
treiberei auf dem Wohnungsmarkt. Doch die Politik ldsst es oft an Wertschdtzung, aber auch an konkreter
Unterstiitzung vermissen.

.Man fihlt sich stiefmitterlich behandelt”

»Man fiihlt sich als grofles Wohnungsunternehmen schon etwas stiefmiitterlich behandelt.“ Jorg Keim ist
Vorstand der Wohnungsbau-Genossenschaft Kontakt (WBG Kontakt), mit rund 15.600 Wohnungen in
Leipzig, Zwenkau, Bohlen und Hartha eine der grofiten Wohnungsbaugenossenschaften der Region. Die
WBG Kontakt und die anderen fiinf grofien Leipziger Wohnungsbaugenossenschaften sind mit 16,5 Pro-
zent Marktanteil der grofite Akteur am Leipziger Wohnungsmarkt. Etwa ein Viertel ihrer Mitglieder erhal-
ten Transferleistungen.

Die kommunalen Wohnungsgesellschaften, die in erster Linie fiir die Versorgung dieser Bevolkerungs-
gruppen mit bezahlbarem Wohnraum zustidndig sein sollten, kdnnen diese Aufgabe allein nicht erfiillen.
Dadurch, dass sie bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten der Bevolkerung schaffen, nehmen Genos-
senschaften wie die WBG Kontakt der Stadt Leipzig diese wichtige Aufgabe ab — und zwar ohne dafiir einen
gesellschaftlichen Auftrag zu haben.

In Zahlen ausgedriickt sieht das so aus: Die durchschnittlichen Mieten der WBG Kontakt lagen Ende
2018 bei 4,77 Euro, in ganz Leipzig betrug der Wert 5,88 Euro. Aus dem Differenzbetrag von 1,11 Euro erge-
ben sich umgerechnet auf die gesamte Wohnfliche der Genossenschaft etwa elf Millionen Euro, die sie als
sozialen Beitrag durch ihre substituierende Tatigkeit fiir die Stadt leistet.

Juli 2019 Ausgabe 130 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fir Profis

Jorg Keim, Vorstandsvorsit-
zender der Wohnungsbau-

Genossenschaft Kontakt eG,
Leipzig. Foto: WBG Kontakt
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Erflllen im Stillen grundlegende und wertvolle Aufgaben

»Die Politik nimmt unsere Leistung nur zum Teil wahr. Mitunter méchte sie sie vielleicht auch nicht wahr-
nehmen, da wir nicht zu denen gehéren, die nur neu bauen sondern auch mit vorhandenen Leerstandsres-
sourcen arbeiten®, so Jorg Keim. Trotz der kontinuierlichen Aufwertung ihrer Bestdnde, die grofitenteils
aus den 50er, 60er oder 70er Jahren stammen, wiirden Wohnungsgenossenschaften mit sozialvertraglichen
Mieten noch bezahlbares Wohnen erméglichen und somit im Stillen grundlegende und wertvolle gesell-
schaftliche Aufgaben erfiillen, so der Vorstandsvorsitzende der WBG Kontakt weiter. ,,In diesem Zusam-
menhang bedarf es jedoch auch bei den Sitzen fiir die Kosten der Unterkunft dringend einer bedarfsgerech-
ten Anpassung an die Marktsituation.” - dies wiederum ist Aufgabe der Kommunen.

Die WBG Kontakt erhilt zwar 6ffentliche Fordergelder vom Land Sachsen, so zum Beispiel fiir den se-
niorengerechten Umbau ihres Bestandes, ,,aber das nicht genug®, so Keim. Er wiinscht sich von der Politik
noch mehr finanzielle Forderung fiir die Schaffung von Sozialwohnungen und eine bessere Wahrnehmung
der genossenschaftlichen Leistungen.

Genossenschaften sind ,unschlagbar”

Weiter siidwestlich in Bad Cannstatt: Hier, im &ltesten Stadtbezirk Stuttgarts, versorgt die Baugenossen-
schaft Bad Cannstatt eG (BGC) die Bevolkerung seit mehr als 125 Jahren mit gutem, sicherem und bezahl-
barem Wohnraum. Vorstandsvorsitzender Peter Hasmann schitzt das Geschéftsmodell Genossenschaft,
weil es den Mitgliedern den meisten Mehrwert bietet: ,,Wir sind unschlagbar bei Mieten und Dienstleistun-
gen.“ Zum Beispiel bezahlbarer Wohnraum: In Stuttgart kletterte die durchschnittliche Angebotsmiete der
aktuell am Markt angebotenen Wohnungen 2018 auf 14,15 Euro, der Mittelwert des Mietspiegels betragt
9,60 Euro. Die Durchschnittsmiete der BGC liegt hingegen bei sieben Euro. Wie bei der WBG Kontakt in
Leipzig kommt auf diese Weise ein stattlicher Betrag zusammen, den die Genossenschaft zugunsten der
Stadt leistet.

Die niedrigen Mieten kann sich die BGC nur erlauben, weil ihr die Grundstiicke und Objekte geho-
ren, so Vorstand Peter Hasmann. Die BGC wiirde gerne auch weiterhin neu bauen, aber es fehlt ihr an
Grundstiicken. Genauer gesagt, die Genossenschaft wurde in den vergangenen Jahren bei der Vergabe
nicht entsprechend beriicksichtigt. ,,Die Politik sollte die Grundstiicke an die richtigen Partner geben®,
meint Peter Hasmann. ,Ich stelle immer wieder fest, dass erstaunlicherweise gerade die Wohnungs-
unternehmen, die man vielleicht zu Recht oftmals an den Pranger stellt, immer noch relativ leicht an
die Grundstiicke kommen und wir - ich nenn uns mal ,die Guten® - da immer noch Probleme haben.”
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Peter Hasmann, Vorstands-
vorsitzender der Baugenos-
senschaft Bad Cannstatt eG.
Foto: BGC

Bei der Selbstvermarktung noch , Nachholbedarf*

Der BGC-Chef wiinscht sich ebenfalls, ,,dass Genossenschaften entsprechend ihren Leistungen starker be-
riicksichtigt werden.“ Aber sich selber zu vermarkten, sich auf diese Weise besser am Markt zu positionieren
und ,,s0 auf den Putz zu hauen®, gehore nicht zum Selbstverstindnis von Genossenschaften, rdumt Peter
Hasmann ein. ,Da miissen wir noch dran arbeiten. Da haben wir, wahrscheinlich historisch bedingt, noch
Nachholbedarf. “ Allerdings habe man auch zu beriicksichtigen, dass die Genossenschaft die zusitzlichen
Ausgaben fiir Marketing erwirtschaften miisste. Dabei haben die BGC und auch die WBG Kontakt in Leip-
zig, die stellvertretend fiir die meisten Wohnungsbaugenossenschaften in Deutschland stehen, viele gute
Griinde, fiir sich zu werben - die giinstigen Mieten sind nur einer. Mit ihrem umfangreichen Serviceangebot
zum Beispiel unterstiitzt die Leipziger Genossenschaft ihre Mitglieder nicht nur in reinen Wohnangelegen-
heiten. Sie bietet auch Hilfe in sozialen Fragen, kiimmert sich mit eigenen Sozialarbeitern und zusammen
mit dem Jugend- und Altenhilfeverein um das Wohlergehen hilfebediirftiger und alterer Mitglieder und
engagiert sich in den verschiedenen Stadtteilen ihres Einzugsgebietes. Auflerdem kommen ihre Mitglieder
dank eines Netzwerks an Kooperationspartnern in den Genuss zahlreicher Rabatte. Die Baugenossenschaft
Bad Cannstatt eG gewéhrt ihren Mitgliedern ebenfalls besondere Vorteile bei ihren Netzwerkpartnern,
leistet mit zwei Nachbarschaftstreffs wertvolle Quartiersarbeit und schaftt zusammen mit sozialen Trigern
Angebote fiir alle Biirger im Quartier. Diesen sozialen Beitrag schitzt Peter Hasmann auf mehrere Zehntau-
send bis Hunderttausend Euro im Jahr.

Auch wichtige 6konomische Bedeutung

Und dann ist da noch der 6konomische Beitrag, den Genossenschaften leisten. ,,Etwa 70 Millionen Euro hat
allein die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG in den vergangenen zehn Jahren in Instandhaltung, Moder-
nisierung und Neubau investiert, grofitenteils in Unternehmen vor Ort, so Peter Hasmann. ,,Beriicksichtigt
man alle fiinfzehn Genossenschaften in Stuttgart, so ergibt sich sicherlich eine Summe von etwa einer Mil-
liarde Euro.“ Geld und auch Arbeitsplitze, die heimischen Unternehmen zugutekommen.
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Der Wertschopfungsbericht
der WBG Kontakt quantifiziert
die wirtschaftliche Bedeu-
tung der Genossenschaft fur
Leipzig und die Region. Foto:
stolp+friends

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Kontakt hat ihre wirtschaftliche Bedeutung fiir die Stadt Leipzig und
die Region wissenschaftlich quantifizieren lassen. Laut Wertschépfungsbericht, den das renommierte Pestel
Institut und die Marketinggesellschaft stolp+friends fiir die WBG Kontakt erstellt haben, verbleiben von
jedem Euro, den die Genossenschaft fiir Giiter und Dienstleistungen ausgeben, 77 Cent in Leipzig und 85
Cent in der Region.

Durch ihre Tétigkeit 16st die WBG Kontakt in Leipzig 41 Millionen Euro an direkter, indirekter und
induzierter Wertschopfung aus, in der Region sind es 44 Millionen Euro.

Bei den Arbeitsplitzen sieht es dhnlich aus. 189 Mitarbeiter waren 2015 bei der WBG Kontakt beschaf-
tigt, die indirekten und induzierten Beschiftigungseffekte sind noch einmal deutlich héher, denn mit jedem
Auftrag, den die Leipziger Wohnungsbaugenossenschaft vergibt, mit ihren Steuern und Abgaben erhilt und
schafft sie wiederum indirekt Arbeitspldtze. Letztendlich 16st die WBG Kontakt zusétzlich 297 Arbeitsplat-
ze in Leipzig aus und nochmal 28 in der Region.

Marketing: Schlissel fiir hohere Aufmerksamkeit und Wertschatzung

Die WGB Kontakt vermarktete diese Zahlen in einer grofl angelegten Kampagne. Sie machte damit nicht
nur ihre Bedeutung fiir die Stadt Leipzig und die Region deutlich, sondern steigerte dadurch auch ihre
Bekanntheit. In einem verbesserten Marketing sieht der Vorstandsvorsitzende Jorg Keim den Schliissel fiir
eine erhghte Aufmerksamkeit und groflere Wertschitzung bei Politik und Offentlichkeit sowie fiir eine
starkere Position als Anbieter auf dem Wohnungsmarkt. Der nichste Schritt bestand 2018 in einem internen
und externen Modernisierungsprozess. Startschuss war die Einfithrung des neuen Logos mit dem Slogan
»Kontakt braucht jeder®.

Auch Peter Hasmann setzt auf Marketing, wenn auch verhaltener. Neben unternehmensinternen Maf3-
nahmen versucht die BGC sich als Mitglied der Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland 6ffentlich sichtbarer zu machen. Mehr als 400 Wohnungsbaugenossenschaften aus ganz
Deutschland sind Mitglied in dieser Marketinginitiative. Gemeinsam arbeitet sie daran, die Marke Woh-
nungsbaugenossenschaft zu stirken und das genossenschaftliche Wohnen bekannter zu machen. Den BGC-
Chef beschiftigt auch noch eine einfache Frage: ,Was niitzt uns mehr Marketing? Wenn wir dadurch mehr
Interessenten gewinnen, haben wir keine Wohnungen fiir sie.
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.Fur den ersten Eindruck gibt es keine zweite Chance”

Kay P. Stolp hat darauf eine Antwort: ,Bei Marketing fiir Genossenschaften beispielweise geht es zurzeit
weniger um Vermarktung von Wohnungen. Es geht vielmehr um Kommunikation, um einen modernen,
professionellen Aufenauftritt, der die Vorteile und Leistungen betont. Und es geht darum, diese Leistungen
der Politik und der Offentlichkeit immer wieder bewusst zu machen. Fiir den ersten Eindruck gibt es keine
zweite Chance.”

Kay P. Stolp ist Geschiftsfithrer der Kommunikations- und Marketingagentur stolp+friends, die sich auf
sozial orientierte Wohnungsunternehmen wie Genossenschaften und kommunale Wohnungsgesellschaften
spezialisiert hat. Die Agentur betreut unter anderem auch die WBG Kontakt und ist beispielsweise fiir die
grafische und textliche Umsetzung der Wertschopfungseffekte sowie fiir den Modernisierungsprozess der
Leipziger Genossenschaft verantwortlich. Fiir die BGC und weitere elf Stuttgarter Genossenschaften reali-
siert stolp+friends seit nunmehr zehn Jahren das Mitgliedermagazin ,,Weitblick .

Die Politik vergisst schnell

Die Zeitschrift ist fiir Peter Hasmann ein wichtiger Kommunikationsbaustein: ,,Es ist ein Medium, das die
Genossenschaften voranbringt und bekannt macht, auch bei den politischen Fraktionen. Es ist ein mega
gutes, gelungenes Projekt, was auch gelesen wird.“ Dennoch: Was die Politik vor Ort angeht, so setzt Peter
Hasmann auf ein weiter gestreutes Biindel von Mafinahmen, um sich ins Gespréich zu bringen: ,,Wir miissen
gebetsmithlenartig daran arbeiten, und haben in den vergangenen Jahren auch viel getan.“ Imagebroschii-
ren, regelmiflige Gespriache mit den Fraktionen, Einladung zu Mitgliederversammlungen, ,,Biindnis fiir
Wohnen® - das alles sind Mittel, mit denen die Stuttgarter Baugenossenschaften versuchen, die Politik zu
ihren Gunsten zu beeinflussen. Nur leider wiirde die Politik die Argumente viel zu schnell vergessen. Und
das eigentliche Problem sei aber sowieso der langwierige Prozess bei der Vergabe der Grundstiicke und der
Erteilung von Baugenehmigungen, der schwer zu beeinflussen sei.
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Ein wichtiger Kommunika-
tionsbaustein: das Mitglie-
dermagazin ,Weitblick” der
Baugenossenschaft Bad
Cannstatt eG.

Foto: stolp+friends
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Marketing kann 6ffentlichen Druck erzeugen

Gerade in diesem Zusammenhang sei Marketing ein effektives Instrument, weif3 Agentur-Chef Stolp: ,,Mit
konsequentem, professionellem Marketing und gut gemachter Offentlichkeitsarbeit kénnen Genossen-
schaften bei den politischen Instanzen ein Bewusstsein fiir ihre Leistungen schaffen. Und damit gleichzei-
tig offentlichen Druck erzeugen, um auf Schwierigkeiten, zum Beispiel bei der Grundstiicksvergabe, hin-
zuweisen.

Kay P. Stolp: ,Nur wer sich konsequent positiv ins Gesprich bringt, wird von der Offentlichkeit und
den Entscheidern ernst- und wahrgenommen. Es ist eigentlich ganz einfach: Tue Gutes und rede dariiber.
stolp+friends hilft den Genossenschaften gerne dabei.

Christine Nagel
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Christine Nagel ist Konz-
eptionerin und Texterin

bei stolp+friends.

Die Agentur aus Osnabrick
entwickelt zielgruppenorien-
tierte Kommunikations- und
Marketingkonzepte fir sozial
orientierte Wohnungsunterne-
hmen aus ganz Deutschland
u. a. bei bestandsersetzen-
dem Neubau.
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