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Vorwort

Vorwort

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

die Bedeutung des Wohnungsbestan-
des fiir die Wohnraumversorgung in
Deutschland wéchst. Damit Bestands-
immobilien die Wohnfunktion auch in
Zukunft tibernehmen kdnnen, miissen
diese an verdnderte Wohnbedarfe und
-wiinsche angepasst werden.

Auch die Kommunen haben ein Inter-
esse daran, eine gesunde Gebé&dude-
struktur zu erhalten bzw. wieder her-
zustellen, um Fehlentwicklungen wie
Gebédudeverfall, Imageverlust im Quar-
tier und soziale Segregation zu vermei-
den und eine zukunftsfihige Stadtent-
wicklung zu gewédhrleisten.

Mitdem Forschungsfeld , Kostengiinstig
qualitdtsbewusst Bauen - Wohnungs-
objekte im Bestand“ sollen Initiativen,
Konzepte, Strategien und Instrumente
erprobt werden, mit denen Kommunen
und auch andere Akteure Anpassungs-
prozesse von Wohnungsobjekten, die
sich im privaten Einzeleigentum be-
finden, initiierend und unterstiitzend
begleiten.
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Das Forschungsfeld und die sechs Mo-
dellvorhaben: Marbach am Neckar,
Gieflen, Kaufbeuren, Lauffen am Neck-
ar, Romrod und Chemnitz wurden am
25. April 2006 der Fachoffentlichkeit in
einer Auftaktveranstaltung in Marbach
am Neckar vorgestellt. Ein ausfiihrli-
cher Bericht iiber die Veranstaltung ist
in dieser Ausgabe der ExWoSt-Informa-
tionen abgedruckt.

In den Modellvorhaben des
schungsfeldes wurden inzwischen die
ersten Schritte eingeleitet. Im Vorder-
grund stand die Kontaktaufnahme mit
den Eigentiimern. Dieser Prozess wur-
de unterschiedlich angegangen, je nach
dem ob es sich um einen fest umrisse-
nen Adressatenkreis einer Siedlungs-
einheit oder um Eigentiimer einzelner
Gebédude in einem Stadtteil oder der
Gesamtstadt handelt. Ebenso spielt die
Gemeindegrofie bei der Wahl der Kom-
munikationswege eine entscheidende
Rolle.

For-

Die 1. Projektwerkstatt, die am 30. und
31. Mai 2006 in Romrod stattfand, griff
das Thema ,, Kommunikation und Moti-
vierung“ auf. Hier wurden erste Erfah-

rungen zum Aufbau der Kontakte mit
den Eigentiimern und erste Ansitze zur
Motivierung ausgetauscht und disku-
tiert. Erfahrungsberichte aus den Stadt-
umbauprogrammen Ost und West mit
der Einbeziehung von Einzeleigentii-
mern sowie aus stddtebaulichen Sanie-
rungsvorhaben rundeten den Diskurs
ab. Eine Zusammenfassung der Pro-
jektwerkstatt und der beiden Vortrdge
zum Stadtumbau finden Sie ebenfalls in
diesen ExWoSt-Informationen.

Informationen zum Forschungsfeld
»Kostengiinstig qualitdtsbewusst Bauen
- Wohnungsobjekte im Bestand“ finden
Sie auch im Internet unter www.bbr.
bund.de.

Thre

KARIN LORENZ-HENNIG
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Aktuell

Auftakt fur die
Modellvorhaben

Am 25. April 2006 fand die Auftaktveran-
staltung zu den sechs Modellvorhaben
,Kostengiinstige und qualitdtsbewusste
Entwicklung von Wohnungsobjekten im
Bestand“ in Marbach am Neckar statt.

Eroffnet wurde die Fachveranstaltungin
der Stadthalle von Marbach durch Prof.
Dr. Strubelt, Vizeprasident des Bundes-
amtes fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR). In seinem Vortrag verwies er auf
die Erfahrungen aus den Programmen
,Stadtumbau Ost“ und ,Stadtumbau
West*, die gezeigt haben, dass Einzelei-
gentiimer von kleinen Wohneinheiten
nur schwer in die Prozesse einzubin-
den sind. Deshalb komme es darauf an,
Strategien zu entwickeln, die neben den
grofien Wohnungsunternehmen auch
private Einzeleigentiimer fiir den Stadt-
umbau gewinnen kdénnen. Im Stadt-
umbau gehe es neben dem Abriss von
Wohnungen auch um die Aufwertung
des Wohnungsbestandes.

Herr Potzsch, der Biirgermeister der
Stadt, stellte in seinem GrufSwort den
Bezug zu Friedrich Schiller her, der in
Marbach geboren worden ist. Bis heute
erwachsen fiir die Stadt aus diesem Erbe
biirgerschaftliches Engagement und
eine Vielzahl von Aktivitdten. Jiingstes
Beispiel ist die ambitionierte architek-
tonische Gestaltung des Literaturmuse-
ums der Moderne (LiMo), welches von
der Stadt neben dem Schiller-National-
museum nach einem Entwurf von Da-
vid Chipperfield errichtet worden ist.

In ihrer Rede ,Bestandsentwicklung im
Wohnungsbau - Eine Zukunftsaufgabe
fiir die Stadtentwicklung” hob die Par-
lamentarische Staatssekretdrin beim
Bundesminister fiir Verkehr, Bau und
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Auftaktveranstaltung am
25. April 2006
in Marbach am Neckar

Stadtentwicklung, Karin Roth, die Fort-
entwicklung der Wohnungsbestidnde als
wachsende Aufgabe der Stadtentwick-
lungspolitik heraus. Aufgabe des Bun-
des sei es, die Rahmenbedingungen fiir
eine Verbesserung der Wohnqualitit
in der Stadt zu schaffen. Das Wohnen
in der Stadt solle fiir alle Generationen
attraktiver gemacht werden. Eine starke
Bindung an das Lebensumfeld stdrke
den sozialen Zusammenhalt in unserer
Gesellschaft. Darauf zielten auch an-
dere Bemiihungen wie beispielsweise
das Bund-Lander-Programm ,Soziale
Stadt“ In den Modellvorhaben ,Kos-
tengiinstige und qualitdtsbewusste
Entwicklung von Wohnungsobjekten
im Bestand“ gehe es allgemein um eine
Stirkung des Eigentums und speziell
um eine Hilfestellung fiir die Einzelei-
gentiimer bei der kostengiinstigen und
qualitdtsvollen Weiterentwicklung ihrer
Bestédnde.

Herr Dr. Renner vom Innenministerium
Baden-Wiirttembergs gab seiner Freude
dariiber Ausdruck, dass zwei Stadte des
Landes am Forschungsvorhaben teil-

nehmen. Er wertete das als Ausdruck
der Fihigkeit baden-wiirttembergi-
scher Kommunen, ihre stadtebauliche
Zukunft aktiv zu gestalten. Das Land
unterstiitze dies durch eine voraus-
schauende Stddtebaupolitik, in der rein
wachstumsorientierte ~ Vorstellungen
iiberdacht werden und nunmehr Um-
strukturierungen, Neuordnungen so-
wie Anpassungen des Bestandes ange-
strebt werden. Im Interesse eines spar-
samen Bodenverbrauchs gédben der
Landesentwicklungsplan und die Re-
gionalpldne der Siedlungsentwicklung
im Bestand den Vorrang. Um den Ziel-
konflikt zwischen sparsamer Bauland-
ausweisung und niedrigen Baupreisen
zu bewiltigen, miisse allerdings ein
intelligentes Flichenmanagement hin-
zukommen. Nachdem das Land bei der
Forderpolitik in den 1980er und 1990er
Jahren erfolgreich auf die Aufwertung,
Strukturverbesserung und Revitalisie-
rung von Stadt- und Ortskernen gesetzt
habe, stinde heute die Nutzung von
Brachflichen im Vordergrund. Ver-
stdrkte Innenorientierung und Verzicht
auf Flachenexpansion setze aber auch

Plenum bei der Auftaktveranstaltung
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einen Bewusstseinswandel bei den Ak-
teuren voraus. Dafiir habe das Land Ba-
den-Wiirttemberg ein Biindnis mit den
Stadten, Verbianden, Banken und Kam-
mern ins Leben gerufen. Durch Modell-
vorhaben, Wettbewerbe, Studien und
weitere Initiativen versuche das Land
zusitzliche Impulse zu geben.

Herr Gabi vom Leipziger Amt fiir Stadt-
erneuerung und Wohnungsbauforde-
rung zeigte zundchst anhand der Da-
ten des Monitoringberichts 2005, dass
der Leerstand in Leipzig insbesondere
im Segment der vor 1918 errichteten
Wohngebdude deutlich zuriickgegan-
gen ist. Dies sei auf eine intensive Be-
standspolitik der Stadt Leipzig zuriick-
zufiihren. In einer ersten Phase der
Stadterneuerung zwischen 1992 und
2000 habe man durch das Modell der
Beraterarchitekten insbesondere lokale
Vermieter und ,Leipziger Alteigentii-
mer“ angesprochen. In Weiterentwick-
lung eines Frankfurter Modells wurden
eine Grund- und eine Intensivberatung
angeboten. Sanierungstipps wurden in
einer Publikationsreihe weitergegeben.
Die Effekte seien Substanzsicherung,
ein Beitrag zur Qualitédtssteigerung der
Objekte und eine Starkung der lokalen
Eigentiimer gewesen. In der aktuellen
Phase der Stadterneuerung schloss sich
das Leipziger Selbstnutzermodell an.
Dies versteht sich als Weiterfithrung der
behutsamen Stadterneuerung und will
Interessierte durch unterschiedliche
Vermarktungsmethoden (Immobilien-
messe, Handelsborse, Selbstnutzertreff,
Besichtigungstouren) an geeignete Ob-
jekte heranfiihren. Nutzergruppen wird
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Hilfe durch Beratung und Moderation
zuteil. Inzwischen wagt man sich in ei-
nem EU-geférderten Projekt (UTN II)
auch an komplexere bauliche Aufgaben.
Im Ergebnis wiirden die praktischen
Erfolge zeigen, dass eine Anpassung
von Bestandsimmobilien auch unter
schwierigen Bedingungen moglich ist
und dass hierbei Impulse durch die 6f-
fentliche Hand hilfreich sein kénnen.

Frau Lorenz-Hennig vom BBR gab ei-
nen Uberblick iiber die Zielstellung der
Modellvorhaben ,Kostengiinstige und
qualitdtsbewusste
Wohnungsobjekten im Bestand“ An-

Entwicklung von

hand der langfristigen Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklung werde die
zunehmende Bedeutung des Woh-
nungsbestandes fiir die Wohnraumver-
sorgung deutlich. Zugleich zeige sich,
dass der Wohnungsbestand an ver-
dnderte Nutzerbediirfnisse angepasst
werden miisse, um seine Marktfihigkeit
zu erhalten. Bei der Weiterentwicklung
einer Immobilie komme es mafigeblich
auf die Verwertungsinteressen der Ei-
gentiimer an. Zudem miisse die Ange-
messenheit und Wirtschaftlichkeit von
Investitionsmafinahmen  gebiihrend
beriicksichtigt werden. Zwischen dem
Interesse der Kommunen zur Entwick-
lung zukunftsfdhiger Stadtstrukturen
und dem Interesse der Eigentiimer nach
Investitionssicherheit gelte es einen fai-
ren Ausgleich zu schaffen. Als wichtig-
ste inhaltliche Ertrdge des Modellvor-
habens erwartet sie Erkenntnisse {iber
die Marktfahigkeit von Bestandsimmo-
bilien, Erfolg versprechende Ansétze
zur Sicherung stddtebaulicher Struktu-

Aktuell

ren, akzeptierte Ansitze zur Motivation
und Aktivierung von Eigentiimern, ziel-
fiihrende Ansidtze zur Moderation und
Organisation des Transformationspro-
zesses sowie tragfihige MafSnahmen
zur Qualitdtssicherung und Kostensi-
cherheit.

Herr Dr. Aehnelt vom Institut fiir Stadt-
forschung und Strukturpolitik (IfS)
erlduterte anhand von Angaben des
Statistischen Bundesamtes die Struk-
turmerkmale der Wohnungsbestdnde,
auf die das Modellvorhaben abzielt.
Rund zehn Millionen Einfamilienhdu-
ser, sieben Millionen Zweifamilienh&du-
ser und 17 Millionen Wohngeb&dude mit
drei bis zwdlf Wohneinheiten stellen
iiber 80 Prozent des Wohnungsbestan-
des dar. Einzeleigentiimern gehoéren
fast alle Ein- und Zweifamilienh&duser,
bei den Mehrfamilienhdusern ist es et-
was mehr als die Hélfte. Es handelt sich
also um ein sehr breites und heteroge-
nes Marktsegment, von dem die sechs
Modellvorhaben nur einige bauliche
Typen und nur einige Eigentiimergrup-
pen abbilden konnen. Die objektbezo-
genen Anpassungsstrategien ebenso
wie die objektiibergreifenden Ansitze
seien allerdings fiir eine kommunale
Stadtentwicklungspolitik von hohem
Interesse, da die bestandsorientierte
und damit auf Konsensbildung mit pri-
vaten Akteuren angewiesene Planung
an Bedeutung gewinnen werde.

Anschliefiend stellten die Vertreter der
sechs Modellvorhaben die Konzepte
sowie die besonderen Herausforderun-
gen der jeweiligen Projekte vor.



Aktuell

In der abschliefienden Podiumsdiskus-
sion beklagte Herr Wullkopf vom Insti-
tut Wohnen und Umwelt (IWU), dass bei
der Diskussion bisher eine 6konomi-
sche Prognose zu kurz gekommen sei.
Die Frage, wohin sich der Flichenkon-
sum entwickle, sei nicht befriedigend
berticksichtigt worden. In Deutschland,
so schétzte er ein, wiirden insbesonde-
re die Bestdnde der 1950er und 1960er
Jahre nicht marktfdhig sein. Die Arbei-
ter, fiir die man die Werkswohnungen
in den 1950er Jahren gebaut habe, gebe
es nicht mehr. Es gehe darum, die Ange-
botsseite an die Nachfrage anzupassen.
Wenn man eine 6konomische Prognose
in die Betrachtung einbeziehe, miisse
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man auch an die Bezieher von Hartz IV
und an Altersarmut denken. Dies fiihre
zu einer stirkeren Ausdifferenzierung
des Angebots. Médrkte in anderen Lan-
dern, wie beispielsweise in den Nie-
derlanden, wiirden durch Abriss und
Hochmodernisierung auf die Verédnde-
rungen der Nachfragestrukturen rea-
gieren. Frau Dr. Krings-Heckemeier von
empirica unterstiitzte die Uberlegun-
gen zum Fldchenkonsum und erginzte
zu den Bestdnden aus den 1950er Jah-
ren, dass deren attraktive Lagen und
grofiziigige Grundstiickszuschnitte den
Abriss 6konomisch sinnvoll erscheinen
lassen konnten. Auch unter gesamt-
stadtischer Sicht konne ein Ensemble

gewinnen, wenn an Einzelstandorten
abgerissen wird. Dieser Position wurde
in der Diskussion entgegen gehalten,
dass dann statt Anpassung der Bestidn-
de den Eigentiimern das Abwohnen der
Gebdude und der spétere Verkauf des
Grundstiicks empfohlen werden miisse.
Es wurde allerdings auch deutlich, dass
der Preis fiir eine solche Vorgehenswei-
se zwangsldufig die Bildung sozialer
Problembereiche ist. Das diirfte letzt-
lich die Werthaltigkeit der Grundstiicke
in Frage stellen und ist zudem stadtpo-
litisch ein hochst unerwiinschter Effekt.
Unumstritten ist, dass soziales Manage-
ment bei der Bestandsanpassung als
unverzichtbares Element gilt.

Podiumsdiskussion bei der Auftaktveranstaltung
(vln.r.: Herr Dr. Renner, Herr Dr. Wullkopf, Herr Welters, Frau Dr. Krings-Heckemeier, Herr Gabi)
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von Einzeleigentiimern

Ergebnisse der 1. Projektwerkstatt
am 30. und 31. Mai in Romrod -
Kommunikation und Motivierung

Im Laufe der Begleitung der Modellvor-
haben ist die Durchfiihrung von drei
Projektwerkstdtten vorgesehen. Die
Themen der Projektwerkstdtten bezie-
hen sich jeweils auf Fragestellungen,
die sich im Laufe der wissenschaftli-
chen Begleitung in den Modellvorha-
ben als besonders diskussionswiirdig
herausstellen.

Am 30. und 31. Mai 2006 fand die
1. Projektwerkstatt in Romrod statt. Das
Arbeitsthema lautete ,Kommunikation
und Motivierung“ Teilnehmerinnen
und Teilnehmer waren die Trdger der
Modellvorhaben, die Projektforscher
der jeweiligen Modellvorhaben, die Be-
gleitforschung, die Forschungsassistenz
sowie einige externe Experten. Gastge-
ber war das Modellvorhaben Romrod.

Ziel der 1. Projektwerkstatt war es, ge-
meinsam iiber die Kommunikation mit
den Eigentiimern sowie die Motivierung
von Eigentiimern in den jeweiligen Mo-
dellvorhaben zu diskutieren. Strategien
und Instrumente zur Kommunikation
bzw. Motivierung sollten vorgestellt
und erste Erfahrungen ausgetauscht
werden. Im Ergebnis ging es ebenso da-
rum, Gemeinsamkeiten, Vernetzungen
und Ubertragbarkeiten herauszuarbei-
ten.

Am ersten Tag der Projektwerkstatt
stand das Thema ,Aufbau der Kom-
munikation“ im Vordergrund. Hierbei
wurden mdgliche Anlaufstellen sowie
Hemmnisse, Partner und Wege der
Kommunikation vertieft. Am zweiten
Tag wurde der Themenkomplex ,Moti-
vierung“ diskutiert. Schwerpunkte la-
gen hierbei auf der Betrachtung unter-
schiedlicher Eigentiimergruppen sowie
auf der Wahrung von Neutralitdt bei
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moglichen Beratungsleistungen. Exter-
ne Experten konnten dabei wertvolle
Anregungen aus der Praxis der Stadt-
erneuerung und des Stadtumbaus ein-
bringen.

Als Ergebnisse der 1. Projektwerkstatt
lassen sich festhalten:

Thema: Aufbau der Kommunikation
mit den Eigentiimern

Der Erstkontakt mit den Eigentiimern
erfolgte in den Modellvorhaben mit-
tels Anschreiben, Versammlungen oder
personlicher Ansprache. Allgemein
lasst sich zusammenfassen, dass die
Resonanz unterschiedlich ausfiel. Bei
Eigentiimern, die Modernisierungsab-
sichten besitzen, fillt die Kontaktauf-
nahme leichter, da hier eine Hilfestel-
lung erwartet wird. Von den {ibrigen
Eigentiimern wird die Initiative als ,von
auflen kommend“ empfunden. Es sind
Vorbehalte {iber die Absichten der Kon-
taktaufnahme auszurdumen. Zu der
Kontaktaufnahme mit Eigentiimern, die
weder Selbstnutzer noch als Vermieter
am Ort wohnen, liegen bisher noch we-
nig Erfahrungen vor.

Schwerpunkte der Diskussion waren
die Eigentiimergruppen der Senioren
und Migranten.

Kennzeichen der Gruppe der Senioren

als Eigentiimer sind:

o Festhalten an der aktuellen Wohnsi-
tuation,

o geringe Mobilitét,

o grofier Optimismusin Bezug auf Wert-
entwicklung,

e hoher sozialer Kommunikationssta-
tus (quartiersintern) sowie

e die Tendenz an den Gebduden

Aktuell

1. Projekt-
werkstatt
in Romrod

Schonheitsreparaturen, aber keine
umfassenderen Modernisierungen
durchzufiihren.

Im Rahmen der Befragungen wurde sei-
tens der Modellvorhaben festgestellt,
dass eine Ansprache des Themenkom-
plexes ,Wohnsituation im Alter” als
Einstiegsthema im Regelfall negativ
aufgenommen wird. Sinnvoller erweist
sich, den Erstkontakt mit relativ allge-
mein gehaltenen Fragen einzuleiten,
bevor gezielte (persénliche) Fragen zur
Wohnsituation erfolgen. In Gieflen soll
eine Befragungsmethode mittels Spiel-
karten aus den Niederlanden (OWE)
im Rahmen eines Bewohnerwork-
shops zum Einsatz kommen, die auch
Elemente beinhaltet, die zur Selbster-
kenntnis speziell bei dlteren Bewoh-
nern beitragen konnen. Senioren bilden
zudem keine homogene Gruppe. Des-
wegen wird eine lebensstilspezifische
statt einer alterspezifischen Ansprache
vorgeschlagen. Die Erfahrungen haben
gezeigt, dass die Freiwilligkeit der Aus-
kiinfte deutlich herausgestellt werden
sollte. Zudem sollte das gesamte Projekt
mit allen Zielen transparent vermittelt
werden.

Schwieriger als bei den Senioren stellt
sich die Situation bei den Migranten
dar. Mégliche Ansidtze werden in der
Kontaktaufnahme iiber Kirchen oder
spezielle Vereinigungen von Aussied-
lern/Migranten gesehen.

Als Anlaufstellen kommen grundsétz-
lich die Stadtverwaltung oder auch
neutrale Stellen, wie z.B. Planungsbii-
ros oder externe Moderatoren, in Be-
tracht. Nach Auffassung der Teilnehmer
héngt hierbei die Wahl der sinnvollsten
Losung stark von der Gemeindegrofie



Aktuell

sowie der jeweiligen Einstellung und
vom Vertrauen der Biirger zur Stadtver-
waltung ab. Insbesondere bei kleine-
ren Kommunen spielt die personliche
Beziehung zu Schliisselpersonen eine
wichtige Rolle. Bei grofleren Verwal-
tungen mit einer Reihe von mdoglichen
Ansprechpartnern koénnte sich eine
neutrale Stelle oder die Biindelung von
Kompetenzen in einer Stabstelle als
sinnvoll erweisen.

Ein Kommunikationshindernis zwi-
schen Stadtverwaltung und Eigentii-
mern kann in Einzelfdllen die Sorge
sein, dass Schwarzbauten entdeckt
werden. Ein anderes Motiv fiir Vorbe-
halte ist die Unsicherheit der Eigentii-

Diskussionen bei der 1. Projektwerkstatt
!l 1 1) T 4]
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mer in Bezug auf die Zielvorstellungen,
welche die Stadtverwaltung bzgl. be-
stimmter Themen (z.B. bei Bewohnern
mit Migrationshintergrund) verfolgt.
Bei dlteren Bewohnern hat sich auch
herausgestellt, dass Vorbehalte gegen-
iiber jungen Ansprechpartnern entste-
hen kénnen. Des Weiteren kdnnen aus
Sicht der Biirger negative Erfahrungen
mit den jeweiligen Stadtverwaltungen
(,Gedankliche Altlasten“) Griinde fiir
Hemmnisse in der Kommunikation
sein. Aus den bisherigen Erfahrungen
in den Modellvorhaben lassen sich aber
nicht grundsétzlich Vorbehalte gegen-
iiber der Stadtverwaltung ableiten.
Teilweise wirkt sich hierbei im Gegen-
teil eine von den Biirgern starker em-

pfundene Seriositdt der Institution
Stadtverwaltung positiv aus.

In Bezug auf Kommunikationspartner
wurde angesprochen, dass ,Haus &
Grund“ eine wichtige Rolle fiir dieses
Forschungsfeld einnehmen konnte,
sich bisher aber auf die Betrachtung
einzelner Objekte beschrinkt. Ge-
wiinscht ist hierbei eine stirkere Ausei-
nandersetzung mit dem Themenkom-
plex Stadtentwicklung. Ansitze in diese
Richtung sind allerdings bei den ,,Haus
& Grund“-Vereinigungen in den neuen
Bundesldndern vorhanden.

Thema: Motivierung von
Eigentiimern

Anhand verschiedener Eigentiimer-
gruppen (Aufwerter, Instandsetzer, Lie-
genlasser und Deinvestierer) wird aus-
fithrlich {iber verschiedene Gruppen
und ihre jeweilige Motivation diskutiert.
Es wird die Frage erdrtert, ob sich die
Modellvorhaben auf bestimmte Grup-
pen konzentrieren sollten. Nach Dar-
stellung der Modellvorhaben stellen die
Faktoren Gewohnheit, Gleichgiiltigkeit,
Unwissenheit und Kapitalschwédche
Hindernisgriinde dar, wohingegen eine
starke Identifikation mit dem Quartier
fordernd wirken kann. Wesentlich wird
in den Modellvorhaben sein, zu erfah-
ren, welche Eigentiimergruppen im
Rahmen von Befragungen nicht moti-
viert werden konnten, den Fragebogen
zu beantworten. AufSerdem wurde der
geeignete Zeitpunkt einer Befragung
diskutiert. Eine Befragung erscheint
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nach den bisherigen Erfahrungen erst
nach Herstellung des Erstkontaktes
sinnvoll, um negative Auswirkungen
auf die Ricklaufquote zu vermeiden.
Zudem stellte sich in mehreren Mo-
dellvorhaben heraus, dass neben der
Motivierung zur Durchfiihrung von
Bestandsmafinahmen auch die Wer-
bung fiir Toleranz und Akzeptanz von
Mafinahmen bei Nachbarn fiir den Er-
folg von Quartiersentwicklungen ent-
scheidend ist. In GiefSen wird es darum
gehen, ob bei der élteren Eigentiimer-
schaft Toleranz fiir die Bediirfnisse der
anderen Eigentiimer hergestellt werden
kann, um so die Optionen fiir Verdnde-
rungsinteressierte zu verbessern.

Einige Modellvorhaben haben zur In-
formation und Beratung einen Pool aus
externen Fachleuten eingerichtet. In
diesem Zusammenhang wurde ausfiithr-
lich die Frage der Neutralitdt der Bera-
tung diskutiert. Bei Beratungsinstanzen
besteht die Gefahr, dass diese Tatigkeit
von den beteiligten Akteuren unmittel-
bar als Akquisition genutzt wird. Dem
kann durch die Besetzung des Exper-
ten-Pools begegnet werden. Als mogli-
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che Alternativen
bieten sich eine
,nheutrale“ Beset-
zung mit Kam-
mern- und Ver-
bandevertretern,
die Unterzeich-
nung eines sog.
,Ehrenkodexes”
sowie der gene-
relle  Ausschluss
aller beratenden
Akteure von Fol-
geauftragen bzw.
des jeweiligen Be-
raters an.

Weitere Diskussonsthemen

Auflerdem wurde die Frage diskutiert,
ob einige Ansidtze der Modellvorha-
ben (wie z.B. in Romrod oder Lauffen)
seitens der ortlichen Makler als Kon-
kurrenz angesehen werden. Hierbei
besteht die Auffassung, dass die Arbeit
der Modellvorhaben in diesem Bereich
eher komplementédr zu begreifen ist.
Die hochwertigen und direkt am Markt
platzierbaren Gebdude werden i.d.R.
von den Maklern betreut. Beim Modell-

Aktuell

Fa

Eindriicke von der 1. Projektwerkstatt

vorhaben in Lauffen sind die Makler zu-
dem Bestandteil des Expertenteams.

Resiimee

Die Diskussionen im Rahmen dieser
ersten Projektwerkstatt haben deutlich
gemacht, dass trotz unterschiedlicher
Rahmenbedingungen und Raumstruk-
turen in den Modellvorhaben dhnliche
Problemlagen auftreten. Zwischen den
Projekten haben sich bereits Netzwerke
und Kooperationen gebildet.
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Stadtumbau
West

Problemstellung

Beim Stadtumbau in Westdeutschland,
der2002 mit einem ExWoSt-Forschungs-
feld Stadtumbau West als Pilotphase
eingeleitet und 2004 als Regelférderpro-
gramm etabliert wurde, waren von Be-
ginn an Quartiere mit iiberwiegenden
Wohnungsbestinden von Wohnungs-
unternehmen sowie solche, in denen
eine Vielzahl von Kleineigentiimern
die Eigentumsstruktur bestimmt, ein-
bezogen. Eine erste Zwischenbilanz der
Erfahrungen der 16 Pilotstddte im Ex-
WoSt-Forschungsfeld, die im April 2006
veroffentlicht wurde, zeigt u.a., dass
Stadtumbau in Quartieren mit wenigen
Grofleigentiimern einer griindlichen
Vorbereitung bedarf, dann aber ziigig
und in enger Kooperation von Kom-
mune und Wohnungsunternehmen zur
Umsetzung kommt. Die Einbindung
der Kleineigentiimer in die Strategie-
bildung und die Umsetzung von Stadt-
umbau-Mafinahmen in Quartieren mit
heterogener Eigentiimerstruktur ver-
laufen jedoch schleppend. Diese Beob-
achtung war Anlass fiir die Erarbeitung
eines Sondergutachtens im Rahmen des
ExWoSt-Forschungsfelds, das Eigen-
tumsverhéltnisse,  Eigentiimermotive
und Bau- bzw. Gebdudestrukturen in
solchen Quartieren vergleicht, Erfah-
rungen mit dem Einsatz von Strategien
auswertet und Empfehlungen fiir den
Stadtumbau in von Kleineigentiimern
dominierten Quartieren formuliert. Ein
Zwischenstand dieses Gutachtens soll
nachfolgend skizziert werden.
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Einzeleigentiimer im Stadtumbau West

Martin Karsten, Forum GmbH, Oldenburg

Innerstidtische Quartiere

schrumpfender Stidte

Wirtschaftliche Monostrukturkrisen

und mangelnde Kompensationspo-

tenziale sind die Ursachen fiir eine ge-
samtstddtische = Schrumpfungsproble-
matik in der Mehrheit der Pilotstddte
des ExWoSt-Forschungfeldes Stadtum-
bau West. Stadtebaulich schlagen sich
diese Schrumpfungsprozesse in In-
dustrie- und Gewerbebrachen, zuneh-
menden Leerstinden von Wohnungen,

Geschaftsraumen und Ladenlokalen so-

wie der Aufgabe oder Unterauslastung

sozialer Infrastrukturen nieder. In vie-
len solcher Strukturkrise-Stddten kon-
zentrieren sich diese stddtebaulichen

Problemlagen u.a. in innerstddtischen

oder innenstadtnahen Quartieren, die

folgende Merkmale aufweisen:

o Modernisierungsstau: Der Anteil von
Neubauten ist in diesen Quartiers-
strukturen gering, vielmehr sind héiu-
fig iiber die Hélfte der Gebdude vor
dem 2. Weltkrieg erbaut, was in der
Regel auf einen Modernisierungsstau
schliefen ldsst. Systematische Erhe-
bungen des Gebdudezustandes in
einzelnen Quartieren weisen darauf
hin, dass der Anteil von Hiausern in
ausgesprochen gutem Zustand bzw.
von Héiusern mit schweren Méngeln
eher gering ist, wahrend der Anteil
von Gebduden mit leichten bzw. mitt-
leren Mingeln jeweils fast die Hilfte
des Bestandes ausmacht.

o Nachfragemangel: In Strukturkrise-
Stddten ist allgemein ein Nachfra-

gemangel nach Wohnungen, Ge-
schéftsriaumen und Ladenlokalen
fest zu stellen, der sich in Leerstén-
den und niedrigen Immobilien- und
Mietpreisen niederschlédgt. In den im
ExWoSt-Forschungsfeld vertieft ana-
lysierten innerstddtischen Quartie-
ren driickt sich der Nachfragemangel
in einem Leerstand von Wohnungen
und Ladenlokalen von bis zu 20 Pro-
zent aus.

o Imageproblem: Negative Auswir-
kungen auf die Investitionsbereit-
schaft von Eigentiimern hat hdufig
das schlechte Image einer Struktur-
krise-Stadt, insbesondere auch ihres
Zentrums. In den innerstddtischen
Lagen ist meist ehemaliger Glanz
und krisenhafter Verfall besonders
augenfillig. Wegen fallender Immo-
bilien- und Mietpreise hat sich wie-
derum auch ein sozialstruktureller
Wandel der Bewohner vollzogen, der
den Vierteln in manchen Teilrdumen
den Charakter benachteiligter Quar-
tiere verleiht und das Image zusitz-
lich beeintréchtigt.

o HeterogeneEigentiimerstruktur:Eine
besondere Bedeutung im Hinblick
auf die zuriickliegende Entwicklung
und auf zukiinftige Handlungsan-
sdtze kommt den Eigentumsverhalt-
nissen in den Quartieren zu. In der
Regel gibt es weit mehr Eigentiimer
als Gebdude und diese Eigentiimer
haben jeweils sehr unterschiedliche
Selbstverstdndnisse und Interessen
im Umgang mit ihren Immobilien.
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Kleineigentiimer in innerstiddtischen
Quartieren schrumpfender Stéidte

Kleineigentiimer in innerstddtischen
Vierteln schrumpfender Stddte unter-
scheiden sich hinsichtlich zahlreicher
Aspekte: Viele Eigentiimer sind nur
Teileigentiimer; in einem innenstadtna-
hen Griinderzeitquartier der Pilotstadt
Wilhelmshaven macht diese Gruppe
beispielsweise 60 Prozent aller Eigentii-
mer aus, was Investitionsentscheidun-
gen zur Gebdudeaufwertung erheblich
erschwert. Nur geringe Anteile von Ei-
gentiimern - meist nicht mehr als ein
Drittel - nutzen ihre Gebdude selbst,
die tiberwiegende Mehrheit vermietet.
Ein grofier Teil der vermietenden Ge-
bédudebesitzer ist nicht mehr am Ort an-
sdssig und damit meist wenig mit dem
Standort verbunden. In manchen Quar-
tieren nimmt der Anteil nicht deutscher
Eigentiimer mit spezifischen Investi-
tionslogiken zu. Besonders auffallend
ist das geringe Investitionsinteresse der
Gebédudeeigentiimer: Ergebnisse einer

Befragung in der Gelsenkirchener City
zeigen, dass 50 Prozent der Eigentiimer
nur noch Instandsetzungsmafinah-
men durchfiihren. Welche Eigentiimer
iiberhaupt umfangreiche Investitionen
an solchen nachfragegeschwichten
Standorten vornehmen, ldsst sich an
sanierten Einzelobjekten verfolgen: Die
Gruppe der ,Modernisierer” wird gebil-
det aus Liebhabern von Einzelobjekten
bzw. Eigentiimern (meist Selbstnutzer)
mit einer auflerordentlich hohen Stand-
ortidentifikation. Dazu zdhlen weiterhin
Handwerker oder handwerklich begabte
Besitzer sowie ortsansissige Bauunter-
nehmen, die sanierungsbediirftige Ob-
jekte erwerben, um in Zeiten schlechter
Auftragslage ihre Beschiéftigten dort ein-
zusetzen. Diese Beobachtungen legen
den Riickschluss nahe, dass in nachfra-
gegeschwichten Markten schwerpunkt-
maflig Eigentiimer investieren, bei de-
nen die Rentabilitit des eingesetzten
Kapitals eine eher untergeordnete Rolle
spielt. Im Umkehrschluss bedeutet dies

Titelblatt fiir das Gute-Beispiel-Handbuch in Saarbriicken-Burbach

Saarbricken - Burbach

S

Bundosministorium

LANDESHAUPTSTADT
SAARBRUCKEN
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Ministerium far Umwelt

Erfahrungen mit Einzeleigentiimern

ein grofies Hindernis fiir Aufwertungs-
prozesse, weil das , Liegenlassen” einer
Immobilie in solchen Mirkten eine im
Sinne der Kapitalverwertung verniinfti-
ge Entscheidung sein kann.

Information, Beratung und Forde-
rung als Instrumente zur Mobilisie-
rung von Kleineigentiimern

In den von Kleineigentiimern domi-

nierten Quartieren im ExWoSt-For-

schungsfeld Stadtumbau West werden

Informations-, Beratungs- und Forder-

instrumente im Rahmen der Zusam-

menarbeit mit diesen Eigentiimern
eingesetzt:

o Information: In fast allen Quartie-
ren lddt die Kommune zum Start des
Vorhabens zu einer Eigentiimerver-
sammlung ein. Diese Versammlun-
gen erreichen aber nur einen ge-
ringen Anteil der Eigentiimer, nicht
zuletzt weil viele Eigentiimer nicht
vor Ort wohnen. Eine ergidnzende
(schriftliche) Befragung dient in eini-
gen Stddten nicht nur der Erhebung
wichtiger struktureller Informatio-
nen, sondern auch im Nebeneffekt
der Kontaktaufnahme mit den Eigen-
tiimern sowie einer Information iiber
kommunale Aufwertungsbemiihun-
gen. Weitere wichtige Informati-
onsinstrumente sind thematische
Veranstaltungen fiir die Zielgruppe
Kleineigentiimer (z.B. zum Energie-
pass oder zu Fordermoglichkeiten
6kologischer  Sanierungsmafinah-
men an Privatgebduden) sowie Gute-
Beispiel-Dokumentationen wie in
Saarbriicken-Burbach im Zuge des
Haus- und Hofflichenprogrammes.

e Beratung: Kommunale Beratungs-
ansdtze von Kleineigentiimern kon-
zentrieren sich in der Regel auf den
Einzelfall. Hierbei kommen von der

11



Erfahrungen mit Einzeleigentiimern

Kommune beauftragte Architekten
zum Einsatz, um den Eigentiimern
Moglichkeiten der Gebdudeaufwer-
tung im Kontext der kommunalen
Aufwertungsstrategie zu vermitteln.
Ergdnzend dazu werden hdufig Be-
ratungsleistungen hinsichtlich staat-
licher Forderprogramme, teilweise
auch bei der Wertermittlung von Ge-
béduden angeboten.

o Forderung: In den Pilotstddten gelan-
gen drei Formen des finanziellen En-
gagements zum Einsatz. In erster Linie
handeltes sich um Einzelfallférderung
unrentierlicher Kosten bei Gebédu-
deaufwertungen, die als stddtebaulich
besonders bedeutsam gewertet wer-
den. In einigen Kommunen existieren
zusdtzlich kommunale Forderpro-
gramme zur Fassadenmodernisier-

12
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ung bzw. Aufwertung von Haus- und
Hofflachen. In den Fillen, in denen
Eigentiimer von stddtebaulich beson-
ders bedeutsamen Gebduden nicht
zu Investitionen zu bewegen sind,
unternehmen Kommunen den Ver-
such die Immobilie zu erwerben. Dies
erfolgt entweder direkt oder iiber eine
Entwicklungsgesellschaft, an der die
Stadt oder Tochterunternehmen be-
teiligt sind.

Fazit

Das bedeutsamste Umsetzungshinder-
nis beim Stadtumbau innerstddtischer
und innenstadtnaher Quartiere stellen
die heterogenen Eigentumsverhéltnisse
dar. Dies konnte auch schon bei den ver-
schiedenen Stadterneuerungsprozessen
seit den 1970er Jahren festgestellt wer-

den. Ein qualitativer , Problemsprung“
liegt bei den Stadtumbau-Quartieren
nun darin, dass die allgemeine Nach-
frageschwichung in von Schrumpfung
betroffenen Stidten dazu fithrt, dass
umfangreiche Investitionen in Be-
stinde in vielen Fillen aufgrund der
Marktsituation keine Rentabilitdt mehr
erreichen koénnen. Dies hat wiederum
zur Folge, dass fiir viele Eigenttiimer die
Beschriankung auf dringend notwen-
dige Erhaltungsinvestitionen im Sinne
der Kapitalverwertung verniinftig sein
kann. Wie sich Kommunen darauf ein-
stellen konnen und welche kommuna-
len Stadtumbau-Strategien in diesem
Investitionsumfeld Erfolg versprechen,
soll die weitere Auswertung im ExWo-
St-Forschungsfeld Stadtumbau West
herausarbeiten.
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Stadtumbau
Ost

Die Altbaubestédnde privater Eigentiimer
sind aufgrund ihres hohen Anteils am
Gebédudebestand vieler ostdeutschen
Stddte und ihrer oftmals stadtbildpra-
genden und stadtstrukturbildenden
Funktion von besonderer Bedeutung
fiir die Stadtentwicklung in den neuen
Landern. Trotzdem gestaltet sich deren
Einbeziehung in den , Stadtumbau Ost*
bisher schwierig. Das IRS und das IfS
bearbeiten hierzu derzeit im Auftrag des
BBR das Forschungsprojekt ,Bestands-
situation und Bewirtschaftungsstrate-
gien privater Eigentiimer in den neuen
Landern und ihre Einbeziehung in den
Stadtumbau Ost"

Struktur des Wohnungsbestandes in
Ostdeutschland

Die Ausgangsfrage fiir die Untersuchung
der Einbeziehung von Privateigentii-
mern in den Stadtumbau Ost lautet:
Wie lassen sich die Immobilienbestén-
de der in Frage kommenden Eigentii-
mer charakterisieren? Da die Ergebnis-
se der Primdrerhebungen aus dem o.g.
Forschungsprojekt derzeit noch nicht
vorliegen, wird fiir die folgenden Aus-
fithrungen schwerpunktmifiig auf die
Ergebnisse einer fritheren Studie des IfS
zu den Wirkungen der Investitionszu-
lage (vgl. ,Inanspruchnahme und Wir-
kungen der Investitionszulage fiir den
Mietwohnungsbereich’, BBR 2004), eine
zusétzliche vertiefende Auswertung des
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Einbeziehung von Einzeleigentiimern -
Erfahrungen aus dem Programm ,Stadtumbau Ost*

Christoph Haller, Leibniz-Institut fiir Regionalentwicklung
und Strukturplanung (IRS), Erkner bei Berlin

empirischen Rohdatenmaterials dieser
Studie sowie eine Auswertung der Sta-
tistik der Wohnungsabgénge zuriickge-
griffen.

Auf Basis dieser Daten lassen sich die
Bestdnde der privaten Kleineigentiimer
in etwa folgendermafien charakterisie-
ren:

e Mehr als die Hélfte der Wohnungs-
bestinde der neuen Linder befinden
sich im Eigentum privater Kleineigen-
tlimer, wiederum etwa die Hilfte da-
von wird selbstgenutzt.

o Insgesamt gibt es in Ostdeutschland
etwa 2,1 Millionen Mietwohnungen,
die sich im Bestand privater Klein-
eigentiimer befinden. Ein Grofdteil
davon diirfte in den Stadtumbauge-
bieten der Innenstddte und griinder-
zeitlichen Wohngebieten liegen.

« In jenen Stddten, die besonders cha-
rakteristisch fiir die ostdeutschen
Léander sind und in denen sich auch
der Stadtumbau konzentriert, ndm-
lich den Klein- und Mittelstddten zwi-
schen 20.000 und 100.000 Einwoh-
nern, ist der Anteil privat vermieteter
Wohnungen nur unterdurchschnitt-
lich ausgeprigt.

e Von den leerstehenden Wohnungen
in Ostdeutschland lassen sich etwas
mehr als die Hélfte den kommunalen
und genossenschaftlichen Grofiver-
mietern zuordnen.

Wirtschaftliche und soziale Situation
der privaten Kleineigentiimer

Um besser einschdtzen zu konnen,
in wieweit die privaten Kleineigentii-
mer in der Lage sind, am Stadtumbau
Ost zu partizipieren, ist es wichtig,
ein moglichst genaues Bild ihrer wirt-
schaftlichen und sozialen Situation zu
zeichnen. Auch hier bieten die vorlie-
genden Ergebnisse aus den beiden o.g.
Studien erste Ansétze fiir eine Charak-
terisierung:

o Die Mehrzahl der Kleineigentiimer
besitzt ein Wohnhaus, lediglich etwa
15 Prozent besitzen mehr als drei
Héuser. In den Hausern befinden
sich in der Regel ausschlief3lich Woh-
nungen, lediglich etwa ein Viertel der
Héuser hat auch Gewerberdume.

o Beiden Kleineigentiimern dominiert
der personliche bzw. der Familien-
besitz des Hauses: Bei vier Fiinfteln
der Héuser der Kleineigentiimer
handelt es sich um alleiniges Eigen-
tum im Privatbesitz (einschliefflich
Ehepartner). Erbengemeinschaften
sind mit etwa 10 Prozent vertreten,
Gemeinschaftseigentum und andere
Eigentumsverhéltnisse spielen ins-
gesamt keine grofe Rolle.

o Erwartungsgemifl wohnt die weit
iiberwiegende Zahl der Kleineigen-
tlimer in den neuen Léndern. Aller-
dings haben immerhin gut ein Vier-
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tel der Eigentiimer ihren Wohnsitz in
den alten Bundesldndern (inkl. Ber-
lin-West).

e Beim Erwerbsstatus der Kleineigen-
tlimer dominiert vor allem die Grup-
pe der Selbstindigen (etwa 40 Pro-
zent). Auch der Anteil der Rentner ist
mit etwa einem Viertel recht hoch.

o Privates Wohneigentum wird vor
allem in der zweiten Lebenshilfte
gebildet: Mehr als die Hélfte der pri-
vaten Kleineigentiimer sind iiber 50
Jahre alt, nur etwa 15 Prozent sind
unter 40 Jahre alt.

o Die
Immobilienbesitzer

der
unterscheiden

Einkommensverhéiltnisse

sich gravierend, je nachdem, ob sie
in den alten oder in den neuen Lén-
dern leben. Die dominierende Ein-
kommensklasse der Gruppe aus den
neuen Lindern liegt zwischen 2.000
und 3.000 Euro pro Monat (etwa 30
Prozent), wihrend die grofite Gruppe
der westdeutschen Eigentiimer mehr
als 7.000 Euro monatlich zur Verfii-
gung hat.

e Die zu erzielenden Mieteinnahmen
schwanken je nach Stadtgrofie, Re-
gion und Modernisierungszustand
zwischen 3 Euro und maximal 5 Euro
netto kalt.

Handlungsoptionen der privaten

Kleineigentiimer im Stadtumbau Ost

Auf die Herausforderungen stadtischer

Schrumpfungsprozesse und des Stadt-

umbaus koénnen private Kleineigen-

tiimer sehr unterschiedlich reagieren.

Prinzipiell ergeben sich folgende Hand-

lungsoptionen fiir Eigentiimer einer

von Leerstand betroffenen Immobilie:
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Verkauf: Je nach Lage und Bauzu-
stand ist es allerdings derzeit nahezu
unmdoglich, Kdufer zu finden bzw. ei-
nen addquaten Preis fiir eine Immo-
bilie zu erzielen.
,Liegenlassen“/Verfall: Diese Option
ist sowohl aus Sicht der Stadtentwick-
lung als auch fiir den Eigentiimer kei-
ne befriedigende Losung. Mit zuneh-
mender Dauer des Leerstandes leidet
der Zustand der Immobilie.
Konservierung bzw. notdiirftige Si-
cherung: Sie kann eine mittelfristige
und kostengiinstige Alternative dar-
stellen. Teilweise sind Fordermog-
lichkeiten gegeben (vgl. unten).
Umnutzung des Gebédudes oder des
Grundstiickes: Die Umwandlung von
Wohnungen in Gewerbe- oder Lager-
rdume, aber z.B. auch die Vermietung
von Werbetafeln, kann die Grund-
stiickseinnahmen evtl. erhéhen. Tei-
le des Grundstiicks kénnen u.U. als
PKW-Stellplédtze vermietet werden.
Riickbau/Komplettabriss: Der Abriss
von Altbauten stellt aus stddtebauli-
chen Griinden oftmals ein Problem
dar, da damit der unwiederbringliche
Verlust gewachsener Quartiersstruk-
turen verbunden sein kann. Zudem
ist der Abriss im Altbaubestand im
Vergleich zum Plattenbau mit hohe-
ren Kosten verbunden, die durch die
Abrisspauschale im Stadtumbau-Pro-
gramm nicht vollstdndig abgedeckt
werden.
Sanierung/Modernisierung/Umbau:
Diese Optionen lohnen nur bei zu
erwartender Rendite; derzeit sind in
Ostdeutschland kaum Uberschiisse
durch Vermietung zu erzielen. Die

zu erwartende oder bereits vorhan-
dene Kreditbelastung kann aber nur
getilgt werden, wenn entsprechende
Einnahmen gegengerechnet werden.
Oftmals fehlt es auch am nétigen Ei-
genkapital, vor allem bei den Eigen-
tiimern, die nicht in Westdeutschland
ansdssig sind.

¢ Gemeinschaftliche (Quartiers-)Kon-
zepte: Durch gemeinschaftliche Or-
ganisation von Einzelmafinahmen
- sei es Abriss, Umnutzung oder Sa-
nierung - konnen Kosten eingespart
und hohe Aufwertungseffekte fiir das
gesamte Quartier erzielt werden. Die

der Akteursgruppe

und die sich daraus ergebenden un-

Heterogenitét

terschiedlichen Interessen und Ziele
erschweren allerdings kohdrente Her-
angehensweisen.

Rechtliches und forderpolitisches In-
strumentarium zur Einbeziehung pri-
vater Kleineigentiimer in den Stadt-
umbau Ost

Zur stadtebaurechtlichen Umsetzung
des Stadtumbaus ist fiir die Einbe-
ziehung privater Kleineigentiimer
vor allem das neu geschaffene In-
des

(§ 171c BauGB) anwendbar. In einem

strument Stadtumbauvertrages
solchen Stadtumbauvertrag zwischen
der Kommune und einem oder meh-
reren Eigentiimern konnen beispiels-
weise der Abriss oder Teilriickbau, die
Konservierung und Sicherung von Ge-
béuden, dieUm- oder Zwischennutzung
von Grundstiicken oder auch gemein-
schaftliche Quartierskonzepte geregelt
werden. Ein Stadtumbauvertrag ist
prinzipiell darauf ausgerichtet, ein kon-
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sensuales Vorgehen der Vertragspartner
zu vereinbaren, ohne mit hoheitlichen
Instrumenten zu agieren. Er ist deshalb
dem Kklassischen baurechtlichen In-
strumentarium (bau- und sanierungs-
rechtliche Gebote,
nahmen, Denkmalschutz etc.) in der Re-

Ordnungsmaf3-
gel vorzuziehen.

Die forderpolitischen Strategien des
Stadtumbaus bieten derzeit fiir die pri-
vaten Kleineigentiimer kaum finanziel-
le Anreize fiir eine aktive Beteiligung.
Im Programmteil Riickbau erfolgt sei-
tens der Kommunen oftmals eine Kon-
zentration der MafSinahmen in den Be-
stinden der Grofdvermieter, die durch
den Abriss der Bestdnde - zusitzlich
zur Abrisspauschale von 60 Euro/qm
- auch noch ihre Altschulden (aus
DDR-Zeit iiberfiihrt) entlasten konnen
(§ 6a Altschuldenhilfegesetz). Teilweise
wird diese Konzentration auch durch
die Landespolitik forciert. Fiir Privatei-
gentiimer gibt es keine entsprechende
Schuldenentlastung und im Altbaube-
stand reicht die Forderpauschale i.d.R.
auch nicht aus, da hier die Abrisspla-
nungen individuell erfolgen miissen
und dadie entsprechenden technischen
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Bedingungen (Schutz der bewohnten
Nachbargrundstiicke, Sicherung der
freigelegten Giebel der Nachbargebau-
de etc.) wesentlich komplizierter und
somit teurer ausfallen. Die Forderho-
he fiir Konservierungs- und Siche-
rungsmafinahmen ist abhéngig davon,
welchem der beiden Programmteile
(Riickbau oder Aufwertung) das jewei-
lige Bundesland diese Mafinahmen zu-
ordnet. Im Programmteil Aufwertung
muss die Kommune einen Eigenanteil
von einem Drittel der Gesamtférderung
leisten, was in vielen Stddten aufgrund
von Haushaltsengpidssen zu Problemen
fiihrt. Grundsétzlich moglich ist eine
Forderung fiir stadtbildprigende Ge-
bdude oder strafienbegleitende Block-
randbebauung, die vor 1914 errichtet
wurde. Teilweise werden die Forder-
mittel durch die Linder jedoch mit
Sanierungsgeboten gekoppelt, was fiir
Privateigentiimer aufgrund der fehlen-
den Marktperspektive keine realistische
Option darstellt.

Mit dem Programmteil ,Aufwertung”
konnen im Rahmen des Stadtumbaus
insbesondere Sanierungs-, Modernisie-
rungs- und Umbaumafinehmen in bau-

Erfahrungen mit Einzeleigentiimern

kulturell wertvollen Gebdudebesténden
gefordert werden. Forderfdhig sind dar-
iiber hinaus auch die Kosten fiir Wie-
dernutzung oder Zwischennutzung von
freigelegten“ Flichen. Uber die Hohe
des Zuschusses entscheidet die jeweili-
ge Kommune im Einzelfall. Dabei stellt
vielfach die notwendige kommunale
Eigenbeteiligung (Ko-Finanzierung von
einem Drittel der Férdergelder) ein nur
schwer losbares Problem dar.

Fazit
Der
Kleineigentiimer im Stadtumbau Ost

Handlungsspielraum  privater
muss derzeit als duflerst gering ein-
geschétzt werden. Sie agieren bisher
vor allem als Einzelakteure auf dem
Wohnungsmarkt und sind somit dem
Aufwand, der mit der Umsetzung um-
fangreicherer Stadtumbaumafinahmen
verbundenen ist (personell, finanziell,
Know-how) i.d.R. nur eingeschréinkt
gewachsen. Zudem sind die gegenwar-
tigen Forderkonditionen des Stadtum-
bau-Programms nicht passgenau auf
die individuellen Problemlagen dieser
Akteursgruppe zugeschnitten.
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Stadt Marbach
am Neckar

Rahmenbedingungen

In Marbach am Neckar wird die Sied-
lung ,Hornle“ (ca. 1.636 Einwohner,
601 Wohneinheiten) von Reihenhiu-
sern aus der Bauzeit 1958-1960 domi-
niert, die mit ca. 80 qm Wohnfliche
nach heutigem Maf3stab fiir Familien zu
klein sind. Die Siedlung zeichnet sich
durch ein qualitédtsvolles, einheitliches
Erscheinungsbild aus. Seit Ende des
Jahres 2005 lédsst der gednderte Bebau-
ungsplan ein zusitzliches Geschoss fiir
alle Gebédude zu.

Bisheriger Projektverlauf
Unter Wahrung des einheitlichen Sied-
lungsbildes sollen fiir die bauliche An-

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
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am Beispiel der Siedlung ,,Hérnle”

Ansprechpartner Projekttriger:
Biirgermeister Herbert Pdtzsch
Stadt Marbach am Neckar
Rathaus Marktstrafse 23

71672 Marbach am Neckar

Tel.: (07144)102-315

E-Mail:
bm.poetzsch@schillerstadt-marbach.de

Entwicklung des Reihenhausbestandes der Nachkriegszeit

Projektforscher:
Forschungsgruppe Stadt + Umwelt
Prof. Giinther Schéfl
Blumenstrafse 6

71638 Ludwigsburg

Tel.: (0 71 41) 92 00 52

E-Mail:
guenther.schoefl@stadt-umuwelt.de

passung iibertragbare Losungen entwi-
ckeltund ein Musterumbau als Prototyp
zur Ertiichtigung des Bestandes durch-
gefithrt werden. Geplant ist die Erarbei-
tung von Systementwiirfen. Dazu soll
ein Wettbewerb Losungen aufzeigen,
die durch ihre Qualitdt und Kostengunst
auf dem regionalen Wohnungsmarkt
konkurrieren kénnen. Die Reihenhdu-
ser sollen durch den Einsatz eines mog-
lichst geringen Investitionsvolumens
zu einer wirtschaftlichen und nut-
zergerechten Alternative zum Neubau
entwickelt werden. Das Verfahren zu
dem Wettbewerb wurde inzwischen mit
Architektenkammer und Stadtverwal-
tung abgestimmt. Auch iiber die Aus-
schreibung ist mit
der Architektenkam-
mer Einigkeit erzielt
worden.

Aktuell
urspriingliche Pla-
nung des Projektes
insofern modifiziert,

wird die

als dass eine Fami-
lie in der Siedlung
konkret bereits jetzt
eine Aufstockungih-
res Wohngebdudes
realisieren mdochte.
Konkret geplant ist,
die urspriinglich
vorhandene Wohn-
fliche von 80 qm auf
ca. 118 gm zu erwei-

Reihenhauszeile

tern. Die Baukosten hierfiir werden auf
70.000 bis 90.000 Euro veranschlagt.

Zwischenergebnisse

Als eine wichtige Grundlage fiir die Er-
arbeitungtibertragbarer Losungen (Sys-
tementwiirfe) dienen die zwischenzeit-
lich gefiihrten intensiven Vorgespra-
che mit vier Familien, die zuséatzlichen
Wohnraum fiir ihre heranwachsenden
Kinder benétigen. Diese waren wéh-
rend der Anderung des Bebauungs-
plans bereits bei der Stadt vorstellig
geworden. Bei allen bestehen familidre
Bindungen an das Gebiet und seine Be-
wohner. Dieser starke Bezug zur Sied-
lung driickt sich in der Préaferenz einer
Anpassung der konkreten Immobilie
aus, ein Ausweichen auf ein grofleres
Gebdude anderswo wird nicht in Er-
wigung gezogen. Uberwiegend richtet
sich das Interesse der Familien auf eine
Aufstockung ihres Hauses, weil hier-
durch zusétzliche Wohnréume fiir die
Kinder oder Arbeitszimmer fiir die Er-
wachsenen geschaffen werden kénnen.
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Ein Anbau auf der Gartenseite kommt
nur fiir eine Familie in Betracht.

Die Entwicklung im Projekt zeigt, dass
die vorliegende Konstellation eines
einheitlichen Siedlungsgebietes mit
gleichartiger Reihenhausbebauung bei
Verdanderungswiinschen Konflikte her-

Grundrisse des EG und 1. OG
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vorrufen kann. Die derzeit favorisier-
ten Aufstockungsvarianten setzen die
Zustimmung der Nachbarn voraus, da
konstruktionsbedingt die jeweils be-
nachbarten Hduser auf dem gleichen
Fundament ruhen. Die maximal zulds-
sige Bodenpressung der Fundamente
darf durch die Lasterhhung der Auf-
stockung nicht {iberschritten werden.
Moglichen Schédden soll durch eine
moglichst leichte Konstruktion (z.B.
in Holz) entgegengewirkt werden. Um
die unterschiedlichen Konstellationen
auch aus rechtlicher Sicht besser ein-
schétzen zu konnen, ist ein Rechtsgut-
achten von der Stadt beauftragt worden;
die Ergebnisse sollen noch im Sommer
2006 vorliegen, so dass das auch fiir
das vorgezogene Umbauprojekt Klar-
heit in Bezug auf privatrechtliche Fra-
gen geschaffen werden kann. Weiteres
Konfliktpotenzial birgt moglicherweise
die durch die Aufstockung entstehende
stirkere Verschattung bei den geplan-
ten Umbaumafinahmen. Hierbei kann
eine vermittelnde Rolle der Stadt unter-
stlitzen.

Da Marbach im Einzugsgebiet von
Stuttgart zu den Wachstumsregionen
zu zdhlen ist, kann mit anhaltender
Nachfrage nach Ein- und Zweifamili-
enhdusern gerechnet werden. Wohnge-
bédude dhnlicher Grofle sind kaum auf
dem Markt, die gédngigen Wohnfldchen
sind mit rund 140 qm deutlich gréfier.
Die auf dem Markt derzeit verlangten
Kaufpreise fiir solche, meist jlingeren
Wohngebdude liegen bei 350.000 Euro.
Der finanzielle Spielraum fiir die Bau-
mafinahmen im ,Hornle“ betrédgt zwi-
schen 70.000 und 100.000 Euro, wenn
er aus der Differenz zwischen dem

Neues aus den Modellvorhaben

tatsdchlichen Kaufpreis und einem fik-
tiven Kaufpreis fiir ein entsprechend
grofieres Wohnhaus in dhnlicher Lage
hergeleitet wird.

Bei der Frage bzgl. der Wirtschaftlich-
keit und Angemessenheit zusédtzlicher
Baukosten in Hohe von einem Drit-
tel bis zur Hilfte des aktuellen Wertes
spielt die Beurteilung der konkreten
Wohnlage eine entscheidende Rolle.
Fiir die Investitionen spricht, dass dhn-
lich grofie und lagebegiinstigte Grund-
stiicke in Marbach inzwischen kaum
noch auf dem Markt sind. Gegen die
Wirtschaftlichkeit ldsst sich das in der
Wahrnehmung von auflen teilweise ne-
gative Image der Siedlung ,Hornle” ins
Feld fiihren. Im Fall der vier befragten
Familien kommen familidre Motive fiir
den Erwerb hinzu, die in reinen Kosten-
Nutzen-Berechnungen kaum zu quan-
tifizieren sind.

Bei einer in Kooperation mit dem Biir-
gerverein durchgefiihrten Befragung
wurde eine gute Beteiligung erreicht.
Die Riicklaufquote lag immerhin bei
26 Prozent und damit tiber dem Niveau
iiblicher schriftlicher Befragungen. Die
Auswertung der Fragebdgen wird der-
zeit durchgefiihrt.

Nichste Schritte

Zur Zeit wird das Preisgericht fiir den
oben dargestellten Wettbewerb ausge-
wéhlt und dessen Arbeit vorbereitet.
Im August soll die Vorpriifung der ein-
gegangenen Entwiirfe vorgenommen
werden und am Monatsende wird das
Preisgericht tagen. Im darauf folgenden
Monat sollen die Entwiirfe der Offent-
lichkeit présentiert werden.
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Stadt
Giel3en

Rahmenbedingungen

Das Reihenhausquartier ,Blumenvier-
tel“ aus den 1950er Jahren gehort zur
Giefiener Nordstadt, die seit dem Jahr
2000 im Rahmen des Programms ,,Sozi-
ale Stadt” geférdert wird. Die insgesamt
173 zweigeschossigen Reihenhéduser,
die sich in finf sehr dhnliche Typen
mit einer Wohnflache von 80 bis 95 qm
einteilen lassen, haben aufier einzelnen
Ergdnzungen bisher keine Verdnde-
rungen erfahren. Heute entsprechen
die Reihenhduser mit ihrer geringen
Wohnfliche und ihrer technischen
Ausstattung nicht mehr dem Standard.
Der Verkehrswert der Reihenhduser ist
seit dem Jahr 2002 von 150.000 Euro auf
130.000 Euro gefallen.

Bisheriger Projektverlauf

Am 6. Dezember 2005 fand die 6ffentli-
che Auftaktveranstaltung fiir das Projekt
statt. 61 Bewohner des Viertels nahmen
an dem Termin teil. Im Anschluss an
diese Veranstaltung wurde ein sechs-
seitiger Fragebogen an die Haushalte
des ,Blumenviertels“ verschickt, der
27 iiberwiegend geschlossene Fragen
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Ansprechpartner Projekttréiger:
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Universitdtsstadt GiefSen
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Zukunftsfihige Entwicklung des ,Blumenviertels“

Projektforscher:

bdfwr Stddtebau und Architektur
Brauhausstr. 17
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Tel. (0364 3) 80 84 32

E-Mail: info@bdfwplus.de

enthielt, die auf die Bewohnerstruktur,
den Zustand des Gebdudes, die Zufrie-
denheit mit Gebdude und Wohnumfeld
sowie auf die geplanten Modernisie-
rungs- und Umbaumafinahmen zielten.
Von den 173 verteilten Fragebdgen sind
insgesamt 63 ausgefiillt zuriickgegeben
worden. Die wichtigsten Ergebnisse der
Auswertung der Befragung wurde auf
der zweiten Eigentiimerversammlung
vorgestellt, die am 28. Mérz 2006 statt-
fand. Hier waren 58 Eigentiimer anwe-
send.

Zwischenergebnisse

Aus der flichendeckenden Befragung,
ergeben sich die folgenden Ergebnisse,
aus deren Analyse die weiteren Pro-
jektschritte abgeleitet werden: Mit 44
Prozent der Befragten prigt die ,Griin-
dergeneration nach wie vor die Be-
wohnerschaft. Mehr als 60 Prozent der
Bewohner sind 60 Jahre und élter. In nur
noch 15 Prozent der Hauser leben mehr
als zwei Personen. Allerdings beschleu-
nigt sich der Wandel. Hatte die jahrliche
Fluktuation in den 1970er Jahren rech-
nerisch noch bei 0,5 pro 100 Personen

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan fiir das ,Blumenviertel

Reihenhauszeile

gelegen, hat sie sich seit dem Jahr 2000
auf 1,5 Personen erhoht. Die Lage,
vor allem die Ndhe zur Innenstadt, ist
fiir die Bewohner der entscheidende
Grund fiir die Wahl des Blumenviertels
als Wohnstandort. Neun von zehn Be-
fragten wollen auch im Alter dort woh-
nen bleiben.

Modernisierungsmafinahmen sind
mittlerweile im {iberwiegenden Teil
der Gebdude durchgefithrt worden.
Heizung (97 Prozent), Fenster (92 Pro-
zent) und Sanitirrdaume (74 Prozent)
waren die Ausstattungsmerkmale, die
am hiufigsten auf einen zeitgemifien
Stand gebracht worden sind. Da ein
Teil der Modernisierungsmafinahmen
bereits Jahre zuriick liegt, kann inzwi-
schen von einem nennenswerten bau-
technischen Sanierungsbedarf ausge-
gangen werden. Die Bewertung der
technischen und sanitdren Ausstattung
durch die Bewohner fillt jedoch recht
positiv aus. Groflere Defizite gibt es bei
der Warmeddmmung. Zwar wurden die
als Kaltddcher ausgefiihrten Décher
zu 80 Prozent isoliert. Hingegen ist in
zwei Dritteln aller Geb4dude die Fassa-
de noch im urspriinglichen, nicht iso-
lierten Zustand. Daher ist es plausibel,
dass hier die Gebdudequalitit durch
die Bewohner eher negativ einge-
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schétzt wird. Eingriffe in den Grundriss
hat es nur in 15 Prozent der Fille in er-
wihnenswertem Umfang gegeben. Ein
Drittel der Eigentiimer gibt an, zuldssige
Anbauten am Geb&dude vorgenommen
zu haben. Meist sind die Terrasse oder
der Balkon iiberbaut worden. Insofern
weist die Siedlung noch ihr weitgehend
urspriingliches, recht einheitliches Er-
scheinungsbild auf, was eine Qualitét
darstellt, die mdglichst bewahrt werden
sollte. Auch die Bewohner sehen im Er-
scheinungsbild der Héduser kaum Ver-
dnderungsbedarf.

Grundrisse des EG und 1. OG

WOoONNEAUM 24ca
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Die Grofie des Hauses wird von einer
Mehrheit positiv, von einem Drittel
der Befragten neutral bewertet. Nur
ein Fiinftel der Befragten gibt an, mehr
Platz zu bendtigen. Beriicksichtigt man
die Haushaltsgrofienstruktur, zeigt sich,
dass negative Bewertungen der Wohn-
flache vornehmlich von Haushalten mit
mehr als zwei Personen gedufiert wer-
den. Selbst diese Gruppe ist gespalten:
Bei der Bewertung der Wohnflédche gibt
sie iiberwiegend ein neutrales Urteil ab.
Trotzdem wiinschen sich die gréfleren
Haushalte mehrheitlich einen Anbau
oder eine Erweiterung des Hauses. Von
allen Befragten sind es aber nur 15 Pro-
zent, die diesen Wunsch duflern. Zu-
sammenfassend wird festgestellt, dass
der Wunsch nach Wohnraumerweite-
rungsmoglichkeiten nur von Familien
mit Kindern geduflert wird: Die aktuell
dominierende &dltere Bewohnerschaft
hat dagegen gerade an Wohnraumer-
weiterungen in der Regel kein Interesse
und steht Verdnderungen eher skep-
tisch gegeniiber. Das Projekt ist damit
typisch fiir ein Wohngebiet am Anfang
des Generationenwechsels.

Der Wunsch nach einem senioren- oder
behindertengerechten Umbau des Hau-
sesduflertein Viertel der Befragten, mehr
als40Prozentkénnen sich den Umzugin
eine seniorengerechte Wohnungim Blu-
menviertel vorstellen. Der Tausch gegen
ein Haus, das den eigenen Bediirfnis-
sen besser entspricht, wird jedoch fast
durchgédngig abgelehnt. Noch zuriick-
haltender sind die Angaben der Befrag-
ten hinsichtlich der personlichen Mdg-
lichkeiten,
durchzufiihren. Je 30 Prozent der Befrag-

Anpassungsmafinahmen

ten mangelt es nach eigener Einschit-
zung an Zeit oder Geld. Die konkrete
Frage nach den finanziellen Spielrdu-

Neues aus den Modellvorhaben

Biirgerversammlung

men wird nur von der Hélfte tiberhaupt
beantwortet und davon sieht wiederum
mehr als die Hilfte das Limit bei 5.000
oder 10.000 Euro. Mehr als 50.000 Euro
ist niemand bereit zu investieren. Aus
der Befragung leitet die Stadt Gieflen
ihre weiteren Handlungsschwerpunkte
ab: Die bautechnische Sanierung der
Héuser und die Seniorengerechtigkeit
der Siedlung allgemein sowie der Hau-
ser im Besonderen. Zudem bleibt die
Frage der Erweiterung.

Bei der Ansprache der Betroffenen
mochte die Stadt Gieflen konkrete Bil-
der einsetzen, durch die Umbaumaf-
nahmen und ihre Konsequenzen visu-
alisiert werden konnen. Ein derartiger
,Katalog der Moglichkeiten“ konnte
helfen, mit mehr Transparenz und Ob-
jektivitdt mogliche Angste und Vorur-
teile, die sich in dem Modellgebiet tlw.
sichtbar in einer gewissen ,Dramati-
sierung“ der Situation niederschlagen,
abzubauen.

Nichste Schritte

Der Erarbeitung eines ,Katalogs der
Moglichkeiten“ kommt in der weiteren
Projektarbeit eine grofie Bedeutung zu.
Dieser wird den Eigentiimern bei ei-
nem Workshop im Juli vorgestellt.
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Stadt
Kaufbeuren

Rahmenbedingungen

Das Projektgebiet liegt im norddstlichen
Bereich von Neugablonz, einem nach
dem 2. Weltkrieg neu entstandenen
Stadtteil von Kaufbeuren mit ca. 13.500
Einwohnern. Eine Besonderheit des
Projektgebietes ist die Mischung zwi-
schen Wohn- und Gewerbeeinheiten,
wobei die urspriinglichen Betriebe der
Neugablonzer Schmuckindustrie als
Familienbetriebe in den Wohnbereich
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Ansprechpartner Projekttréiger:
Ralf Baur

Stadt Kaufbeuren
Kaiser-Max-StrafSe 1

87600 Kaufbeuren

Tel.: (08341) 4 37-400

E-Mail: baureferat@kaufbeuren.de
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eingestreut sind. Durch den seit Anfang
der 1990er Jahre einsetzenden Umsatz-
riickgang und Arbeitsplatzabbau in der
Schmuckindustrie wurden bereits viele
der bestehenden Gewerbebetriebe auf-
gegeben und zum Teil umgenutzt. Die
Umstrukturierung wird im Stadtbild
durch Leerstdnde, Zwischennutzungen
und provisorische Umbauten sichtbar.
Der Anteil der dlteren Menschen und
damit der Handlungsdruck fiir Umbau-

mafinahmen (seniorengerechtes Woh-
nen, Mehrgenerationenwohnen, fami-
liengerechtes Wohnen etc.) sind hoch.

Bisheriger Projektverlauf

Hauptziel des Projektes ist, die Eigen-
timer durch Motivierung und breit
angelegte Beratung anzuregen, in die
eigenen Wohn- und Gewerbebestdnde
zu investieren. Um Eigentiimern, die
unter normalen Umstdnden dazu nicht
in der Lage wiren, die Investitionen zu
ermoglichen, sollen geeignete Instru-
mente (z.B. Modernisierungsfonds)
entwickelt werden. Derzeitige Nach-
frager sind oft Schwellenhaushalte, die
beim Kauf der Immobilie bereits einen
hohen Anteil von Eigenleistungen/
Selbsthilfe einkalkulieren.

Geplant ist eine schriftliche Befragung
von ca. 1.000 Eigentiimern, differen-
ziert nach Alteigentiimern, Neuerwer-
bern und Erben/Erbengemeinschaften.
Erhoben werden sollen u.a. bauliche
Eckdaten zum Bestand, Informationen
zu Investitionsabsichten, zu Griinden
fiir nicht getatigte oder nicht beabsich-
tigte Investitionen sowie zu Potenzia-
len fiir Eigenleistungen. Die Ergebnis-
se dieser Grundlagenerhebung sollen
mit den drei genannten Zielgruppen
im Rahmen einer Biirgerveranstaltung
diskutiert und dabei die wesentlichen
Hemmnisse verstarkter privater In-
vestitionen identifiziert werden. Diese
werden als Schwerpunkte in themen-
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bezogenen Workshops und ggf. weite-
ren Arbeitsgruppen vertieft. Die Ergeb-
nisse sollen als zielgruppenspezifische
Informationspapiere aufbereitet wer-
den. Ziel ist, die Informationspapiere
gemeinsam mit den Bewohnern in ei-
nem Handbuch zusammenzufiihren.

Parallel dazu sollen die Verwertungs-
perspektiven von Ein- und Zweifami-
lienhdusern im Stadtteil durch ein Ex-
pertenteam analysiert werden. Aus dem
Entwicklungsprozess zur Erarbeitung
des Handbuches soll ein ,,Stammtisch”
hervorgehen, der den Alteigentiimern,
Erben und Neuerwerbern auch in Zu-
kunft in regelméfligen Abstédnden einen
Austausch (inkl. Fachbeitridge) ermog-
licht (Netzwerkarbeit und gegenseitige
Aktivierung).

ExWoSt Information 29/2 - 09/2006

Zwischenergebnisse/nichste Schritte
Bisher konnte die Befragung der Ei-
gentiimer nicht in Angriff genommen
werden, da zunidchst die Ergebnisse ei-
ner vom Land initiierten Untersuchung
zum Altlastenverdacht in dem Gebiet
abgewartet werden sollen. Der Altlas-
tenverdacht resultiert aus der Lage des

Neues aus den Modellvorhaben

Eindriicke vom Modellgebiet

Wohngebietes: das Geldnde wurde im
2. Weltkrieg von einer Munitionsfabrik
genutzt. Die ersten Untersuchungser-
gebnisse liegen vor und entlassen die
weit iiberwiegende Zahl der Grundstii-
cke aus dem Altlastenverdacht, so dass
mit den Projektarbeiten nunmehr ziigig
begonnen werden kann.
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Stadt Lauffen
am Neckar

Rahmenbedingungen

Das Projektgebiet in der Stadt Lauffen
am Neckar ist eine frithe Stadterwei-
terung mit landwirtschaftlicher und
kleingewerblicher Prédgung. Der Ge-
bdudebestand entstammt mehreren
Epochen, v.a. ehemalige Weingértner-
Hofstellen und Tageléhnerhéduser der
Griinder- und Zwischenkriegszeit. Hin-
zu kommen vereinzelte Wohngebédude
,modernerer Pragung“ Das Projektge-
biet ist derzeit durch einen {iberdurch-
schnittlich hohen Migrantenanteil ge-
kennzeichnet. Die Bestandserneuerung
ist bisher gering, allerdings wurden im
offentlichen StrafSenraum erhebliche
Sanierungsvorleistungen erbracht.

Bisheriger Projektverlauf

Im Rahmen des Modellvorhabens wird
das Ziel verfolgt, durch experimentelle
Ansitze eine nachhaltige Qualifizierung

Lage des Modellgebietes in Lauffen
= "\\.'\\'{'l'ff.if-.;"‘;"" i
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der Siedlungsbestédnde zu erreichen. Er-

reicht werden soll dies durch

o breite Aktivierung und Motivation der
Eigentiimer im Stadtquartier,

o Beratung im Expertenteam und

o Qualitdtssicherung bei der baulichen
Modernisierung.

Die Phase der Projektvorbereitung mit

der Erarbeitung eines Stirken-Schwi-

chen-Profils ist abgeschlossen. Hierbei

waren vorliegende Bestandsanalysen

und Beurteilungsgrundlagen zusam-

mengefiihrt worden, um eine Ausgangs-

basis fiir eine rdumliche Modernisie-

rungsstrategie und die planerische

Leitbildentwicklung aufzubauen.

Die Auftaktveranstaltung zum Projekt
hat im Januar 2006 mit iiber 80 Biirgern
in der ortlichen Sparkasse stattgefun-
den. Parallel sind der Fragebogen, eine
Information zum MehrWertHaus sowie

Neckar

Typisches Gebdiude im Modellgebiet

ein Gutscheinheft fiir kostenlose Be-
ratungen verschickt worden. Der Fra-
gebogen umfasste fiinf Seiten mit 40
iiberwiegend geschlossenen Fragen.
Vertrauliche Behandlung der Antwor-
ten und die Unverbindlichkeit der Be-
ratungsangebote wurden zugesichert.
Von den ca. 280 angeschriebenen Fi-
gentiimern haben bisher 70 den Fra-
gebogen ausgefiillt zuriick geschickt
(d.h. Riicklaufquote ca. 25 Prozent).
Diese kann sich durch weitere Zusen-
dungen noch erhéhen. Der ausgefiillte
Fragebogen war mit mehr als 80 Bera-
tungswiinschen verbunden. In {iber
der Hiélfte der Fille richtete sich der
Beratungsbedarf auf die Ermittlung
des aktuellen Marktwertes (34 Prozent)
oder die Beratung zu Mdglichkeiten der
Finanzierung und Abschreibung von
Investitionen (21 Prozent). Ein Viertel
der Anforderungen betraf die baulich-
technische Modernisierung und ein
Fiinftel die Moglichkeiten der Energie-
einsparung. Auflerdem wurden zwei
Werkstatt-Termine zu verschiedenen
Aspekten der Gebdudemodernisierung
veranstaltet. Dabei wurden greifbare
und praktisch umsetzbare modernisie-
rungswiirdige Objekte aus dem Gebiet
mit Eigentiimern und Nachbarn bei-
spielgebend diskutiert.
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Zwischenergebnisse

Es lassen sich bereits jetzt unterschied-
liche Reaktionsmuster in Bezug auf die
Befragung und Beratungswiinsche er-
kennen: Neben jenen Eigentiimern, die
gar nicht reagiert haben, hat eine Grup-
pe den Fragebogen ausgefiillt, ohne auf
das Beratungsangebot zuriickzugreifen.
Bei einer weiteren Gruppe lassen sich
Mitnahmeeffekte vermuten. Eine an-
dere Gruppe von Eigentiimern diirfte
zwar {iber finanzielle Ressourcen verfii-
gen, versucht bzw. hofft aber eher durch
kleinteilige MafSinahmen ,iiber die Run-
den zu kommen* Schwer zu erreichen
ist die Gruppe der Migranten.

Die Modernisierungsbereitschaft ist
bezogen auf bestimmte Immobilienty-
pen hoher als erwartet. So signalisieren
Eigentiimer von Nachkriegsbauten mit
guter Substanz und Grundrissqualitit
in hoherem Mafle Interesse an bauli-
chen Anpassungsmafinahmen.
deutet auf einen Zusammenhang zwi-
schen einer positiven Einschédtzung der
Werthaltigkeit und lédngerfristigen Ver-
wertbarkeit der Immobilie und der Be-

Dies

reitschaft zu Investitionen hin. In dhnli-
che Richtung weist auch der unerwartet

Eindruck von einem Werkstatt-Termin

ExWoSt Information 29/2 - 09/2006

hohe Beratungsbedarf zu wirtschaftli-
chen Fragen.

Hinsichtlich der Motivierung und Ak-
tivierung ist in der persdnlichen An-
sprache und individuellen Beratung
der Erfolg versprechendste Ansatz zu
sehen. Hierbei kommt der Modernisie-
rungsberatung und dem Expertenteam
eine zentrale Bedeutung zu. Zum Exper-
tenteam zdhlen Immobilienkaufleute/
Wertermittler, Banken/Finanzexperten,
Wohnungsbautrdger/Gebdudemana-
ger, Sachverstdndige fiir Gebdudeschi-
den, Planer und Architekten. Sie {iber-
nehmen die konzertierte Beratung der
Interessierten. Da fiir die eher unver-
bindliche Erstberatung nur zwei ortli-
che Berater zu Verfligung standen, hatte
es bei der Umsetzung dieses Angebots
in Lauffen anfangs Engpésse gegeben.

Die Erstberater, welche die kostenlose
unverbindliche Beratung vornehmen,
sind kommunale Mitarbeiter. Sie werden
bei bestimmten technischen Problemen
und baulichen Aufgaben als ,Moderni-
sierungslotsen” tdtig und vermitteln
den potentiellen Bauherren an andere
spezialisierte Sachverstindige. Dass
viele Experten aus der Region stammen
oder dort tétig sind, diirfte die Vertrau-
ensbasis stiarken. Gleichzeitig wurde
das Expertenteam auf einen Beratungs-
kodex verpflichtet. Der Befiirchtung auf
Seiten der Eigentiimer, kostspielige Ver-
pflichtungen einzugehen oder individu-
elle Handlungsspielrdume zu verlieren,
versucht man durch einen stdrkeren
Einsatz der Verwaltung entgegen zu
wirken. Andererseits ldsst sich bei den

Neues aus den Modellvorhaben

Guischein fiir eine Erstberatung zum Thema:

Aktusller Marktwert
Ihrer Immobilie

Gutscheln fur elne Erstberatung zum The

Mtgllchkelten der
baullch-technischen Madernlslamng

TR —n——

Gutscheln fur elne Erstberatung zum Thema:

Miiglichkelten der
Energieeinsparung

. mmircda

Gutscheln fur elne Erstheratung zum Thema:

mtglichkelten der
FInanzlerung / Abschrelbung

Gutscheinheft

Eigentiimern eine skeptische Haltung
gegeniiber offentlichen Initiativen be-
obachten, insbesondere wenn sie nicht
mit einem finanziell messbaren Vorteil
oder Versprechen einhergehen.

Nichste Schritte

Parallel zur individuellen Beratung
sollen sowohl die (Stadtteil-)Offent-
lichkeit als auch die unterschiedlichen
Eigentiimergruppen durch allgemeine
Informationen zu verschiedenen Mo-
dernisierungsthemen im Rahmen von
Ausstellungen, Informationstdnden
und weiteren Werkstattterminen an-
gesprochen werden. Zudem soll ein
Internetforum eingerichtet werden,
um den Prozessfortschritt, die Zwi-
schenergebnisse sowie die Informati-
ons-/Beratungsangebote gebiindelt zu
dokumentieren.
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Stadt Romrod

Rahmenbedingungen

Bedingt durch den Strukturwandel in
der Landwirtschaft und die SchliefSung
einer Reihe von mittelstdndischen Un-
ternehmen stehen in Romrod viele ehe-
mals landwirtschaftlich genutzte Ge-
bdude und Wohngebdude leer, sind von
Leerstand bedroht oder fiir die noch
verbliebenen, meist betagten Bewoh-
ner tiberdimensioniert. Im Mittelpunkt
des Modellvorhabens stehen zwei Ge-
bédudetypen. Dies sind zum einen zwei-

Ortskern von Romrod

Forschungsfeld 29: Wohnungsobjekte im Bestand
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E-Mail: holger@schopbach.de

bis dreigeschossige, erhaltungswiirdige
Fachwerkbauten (Hofreiten), denen
oftmals weitrdumige Stallungen ange-
gliedert sind. Zum anderen handelt es
sich um zwei- bis dreigeschossige Ein-/
Zweifamilienhduser der Nachkriegszeit,
hdufig mit groflen Grundstiicken, die
fiir die verbleibenden Nutzer - meist im
Laufe der Jahre stark verkleinerte Haus-
halte - inzwischen {iberdimensioniert
sind. Bei beiden Geb&dudetypen tritt
héufig die Situation ein, dass nur noch
ein Teil der vorhan-
denen Zimmer von

den meist betagten
Eigentiimern be-
wohnt wird. Pflege
und Unterhalt der
Gebdude sowie der
Grundstiicke berei-
ten den Besitzern
grofle Probleme. Es
folgt ein fortschrei-
tender Wertverlust
der Immobilien mit
Ausstrahlungseffek-
ten auf die Nachbar-
schaft. Mittelfristig
drohen die Leerstdan-
de zuzunehmen.

Bisheriger Projekt-
ablauf

Als erster Schritt ist
die Erfassung des in
Frage kommenden
Immobilienbestan-
des sowie potenziel-
ler Eigentiimer (Im-
mobilienbesitzer mit

24

Uberkapazititen oder Leerstinden)
und Nachfrager erfolgt. Diese Aufstel-
lung ist zusammen mit den Ortsvor-
stehern der fiinf Stadtteile Romrods
iberpriift und weiter untergliedert
worden. Anschlieffend wurden Ge-
spréachsleitfaden inklusive eines stan-
dardisierten Kurzfragebogens erarbei-
tet. Derzeit wird durch Studentinnen
und Studenten der Universitdt Kassel
die Befragung der Eigentiimer von sog.
Schliisselobjekten durchgefiihrt. Die
Auswertung der problemorientierten
Interviews soll helfen, die wesentlichen
Determinanten des sozialen Handelns
von Altbesitzern und potenziellen Kdu-
fern bzw. Nutzern zu identifizieren.

Bekannt gemacht wurde das Modell-
vorhaben durch Berichte in der lokalen
Presse sowie durch eine Auftaktver-
anstaltung, die Anfang April stattfand.
Hierzu war mit Wurfzetteln fiir alle
Haushalte in Romrod eingeladen wor-
den. Die erste Informationsveranstal-
tung richtete sich sowohl an Immobili-
enbesitzer, die ihr Haus verkaufen oder
umnutzen mochten, als auch an Nach-
frager, die Wohnraum zum Kauf oder
zur Miete suchen. Dabei wurden auch
allgemeine Informationen iiber die de-
mografische Situation in Deutschland
und speziell im Vogelsbergkreis sowie
deren Auswirkungen erldutert.

Mit Immobilienbesitzern, die einen
Verkaufswunsch geduflert hatten, wur-
den erste Beratungsgespriache gefiihrt,
an denen einer der Projektforscher, ein
Architekt und ein Bauingenieur teil-
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nahmen. Die vorhandene Bausubstanz
ist dabei grob beurteilt und ein Daten-
blatt erstellt worden, welches den Besit-
zern zur Verfligung gestellt wird.

Zwischenergebnisse

Die Erfahrungen aus den bisherigen
Projektschritten zeigt, dass bei Eigen-
tlimern, die sich bisher passiv verhalten
haben, sehr sensibel vorgegangen wer-
den muss. Der erste Kontakt sollte daher
iiber eine Vertrauensperson erfolgen,
die idealerweise aus dem unmittelba-
ren, personlichen Umfeld stammt. Eine
direkte Ansprache des Themas ,zukiinf-
tiger Leerstand” sollte mdglichstvermie-
den werden. Bei den meist dlteren Be-
fragten empfiehlt es sich, die Befragung
beim Erstkontakt im Laufe des Gespré-
ches auf das Thema ,,Wohnen im Alter”
auszurichten. Bei diesem Personenkreis
ist hinsichtlich ihrer Wohnsituation sehr
héufig ein ,Verdrdngen“ der absehbaren
zukiinftigen Entwicklung festzustellen,
sofern sie mit den tdglichen Anforde-
rungen an das Wohnen noch halbwegs
allein zurechtkommen. Das fiihrt mit-
unter zu einer schrittweisen Reduzie-
rung des genutzten Wohnraums; dabei
kann auch der Wohnstandard aufgrund
der zunehmenden Hilfebediirftigkeit
betroffen sein. Die Wohnsituation wird
offenbar erst dann verandert, wenn die
Grenze der Aufrechterhaltung minima-
ler Standards unterschritten wird.

Néchste Schritte

Basierend auf weiteren Hintergrund-
recherchen sollen mogliche Nutzungs-
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perspektiven fiir

Neues aus den Modellvorhaben

Vermeidun

die  Bestinde &* s, umiKaggEL
entwickelt wer- T TEe] Leerstand
den. Denkbar
sind Teilzufiih- Sie haben Bitie ankreuzen!
rung zu anderen * gin Wohnhaus, das flir Sie alleine zu groB geworden ist m|
Nutzungen oder ® Scheunen oder Stallungen, die nicht mehr gebraucht werden ]
die Teilung in * Gewerbe- oder Werkstattriiume, in denen nicht mehr gearbeitet wird O
einodermehrere ... und sie wollen
Wohneinheiten. * den Wert Threr Immobilic erhalten O
Hierbei  kom- e verkaufen O
men z.B. der Er- : :SIEEZ];T' E
werb durch jun-  umnuizen O
ge Familien mit * umbauen O
Kindern aus der T .
Stadt R d Sie wiinschen sich

a omro

dd 5h * eine familienfreundliche Immobilie O
und der naheren * altersgerechtes Wohnen |
Umgebung, die * betreutes Wohnen im Alter O
Unterbringung *  Muskelhypothek” statt hoher Mieten |
von Betreuungs- * wohnen im Generationenverbund a
personen  fir  Wir helfen mit
Pflegebediirftige * Beratung und Unterstiitzung
oder sonstige se- * Modellvorschligen

. * Erkundung von Férderméglichkeiten

S&o;el;gerechte * Kontakten zu Banken, Investoren, Denkmalschutz etc.

onnliosungen
(50+) in Be- Ich habe Interesse. Bitte sprechen Sie mich an! m|
tracht. Ein ge- Ich werde am Informations-Nachmittag am Samstag,
eigneter Infor- 8. April 2006, um 15:00 Uhr im Biirgerhaus Romrod teilnehmen O
mations- und " omame, Name:

. Strasse:
Beratungsinput
.. s Ort:
flir Immobilien-
Telefon/ E-Mail:

besitzer ist noch

zu entwickeln.

Die Erkenntnis-

se sollen in die Planung und ggf. in die
Durchfiihrung von modellhaften Vorha-
ben innerhalb der Laufzeit des Projek-
tes einfliefen. Des Weiteren ist auch die
Einrichtung eines stddtischen Entwick-

Wurfzettel fiir die Haushalte in Romrod

lungsausschusses bei der Stadt Rom-
rod geplant, der sich auf der kommu-
nalpolitischen Ebene mit der Thematik
dieses Modellvorhabens auseinander
setzen soll.
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Arbeitskreis

Integriertes
Wohnen

Rahmenbedingungen

Im Mittelpunkt dieses Modellvorhabens
steht der Aufbau eines Agenturmodells
yzur Vermittlung von Eigentiimer-Nut-
zer-Kooperationen* als Unterstiitzungs-
angebot und neues Marketinginstru-
ment zur Wohnbestandsentwicklung.
Dieses soll grundsitzlich unabhingig
von bestimmten stddtebaulichen Struk-
turen funktionsfdhig sein. Der Gebdu-
depool des Projektes (s.u.) wird dabei
weitestgehend aus Gebieten der Stadt
Chemnitz mit griinderzeitlicher Bebau-
ung gespeist.

Bisheriger Projektverlauf

In der Vorbereitungsphase wurde mit
Unterstiitzung durch die Stadt Chem-
nitz und die fiir die Stadt tatigen Sanier-
ungstriger ein Gebdudepool erstellt.
Zu diesem Zweck wurden die Stadt-
teilkonzepte, die im Rahmen der Fort-
schreibung des rdumlichen Handlungs-
konzeptes Wohnen als Teil des inte-
grierten Stadtentwicklungsprogramms
erarbeitet worden sind, ausgewertet.
Zudem erfolgte in noch nicht iiberplan-
ten Bereichen eine eigene Einschétzung
durch Mitarbeiter der Stadtverwaltung.
Die Auswahl erfolgte durch die Stadt
und beschrénkte sich auf unsanierte
Gebdude.

Die relevanten Auswahlkriterien hin-

sichtlich der Anforderungen an das Ob-

jekt und den Eigentiimer sind:

o Investitions- oder Verkaufsbereit-
schaft des Eigentiimers,

o grundsitzliche Aufgeschlossenheit
fiir Wohnprojekte und integrierte Pla-
nungsverfahren,
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o ausreichende Qualitdt der Immobilie
(kleinrdumige Lage, Zustand, Sanier-
ungsaufwand),

o Passfdhigkeit zum Stadtumbaukon-
zept.

Die Kontaktaufnahme zu den Eigen-

tiimern erfolgte tiber die Stadt bezie-

hungsweise den Sanierungstréger.

Parallel wurden geeignete Arbeitsstruk-
turen fiir die Agentur geschaffen und
die Offentlichkeitsarbeit konzipiert.
Der Aufbau der Internetseite, die neben
einer Reihe grundsitzlicher Informa-
tionen auch die erarbeiteten Exposes
der Gebdude aus dem o.g. Pool enthilt,
konnte abgeschlossen werden. Dariiber
hinaus wurden erste Interviews mit Ei-
gentiimern sowie eine vergleichende
Analyse von Agenturmodellen vorge-
nommen.

Zwischenergebnisse

Im Gebdudepool sind derzeit rund 30
geeignete Gebdude enthalten. Bei 27
Objekten haben die Eigentiimer grund-
sdtzlich Mitwirkungsbereitschaft signa-
lisiert. Fiir 16 dieser Hauser ist durch die
privaten Eigentiimer die Zustimmung
zur Aufnahme in den Vermittlungspool
erteilt worden. Erste Nutzungskonzep-
tansétze (mitsamt einer gutachterlichen
Bewertung) fiir die Gebdude werden
von der Architektengruppe (ca. 15 bis
17 Personen), die seit Anfang des Jahres
tagt, kurzfristig erwartet.

Auf der Nutzerseite konnten erste Nut-
zergruppen organisiert werden, von
denen eine bereits von der Agentur be-
treut wird. Des Weiteren wird aktuell zur

Zielgruppenfindung auf Nutzerseite
eine Analyse bestehender Formen von
Wohnprojekten im Hinblick auf den
Aspekt Nutzerbeteiligung vorgenom-
men.

Im Rahmen der Eigentiimerinterviews
wurde festgestellt, dass die Eigentii-
mer iiber eine meist gute Kenntnis des
Marktes und realistische Einschitzung
der Marktgidngigkeit des eigenen Objek-
tes verfiigen. Angesichts der Marktlage
werden langfristige Konzepte verfolgt
bzw. die Rentabilitdtserwartungennach
unten korrigiert. Gegeniiber Wohnpro-
jekten ist eine unterschiedliche Aufge-
schlossenheit feststellbar. Die Agentur
wird durchweg sehr gut angenommen.
Dariiber hinaus bestehen seitens der
Eigentiimer Wiinsche nach einem
einzelnen Ansprechpartner, der auch

Gebdudeexpose

Friten:

Objekt:
MFH Tschalkowskl Str. 70
» Die Senforen-WeG

Tach-lerhes Sabtn s
ISR 3

I
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gegeniiber Amtern, Sanierungstrigern
und Banken vermittelnd auftritt, sowie
nach Beratung zu Férdermdoglichkeiten
aus einer Hand.

Die vergleichende Analyse von Agen-
turmodellen erfolgte {iber eine Inter-
netrecherche, eine Auswertung von
Informationsmaterial sowie Experten-
interviews. Die erfolgreichsten Beispiele

Aufgaben der Agentur

finden sich in stark angespannten Woh-
nungsmairkten (z.B. Tiibingen, Ham-
burg, Miinchen) und profitieren von
den spezifischen Marktmechanismen.
Sie sind daher nicht auf die Situation
in Chemnitz tibertragbar. Daneben gibt
es (kleinere) gute Beispiele, die in ent-
spannten Wohnungsmaérkten funktio-
nieren (z.B. Leipzig, Halle). Allgemein
ist festzustellen, dass es eine starke Ori-

Information
Offentlichkeits-
arbeit

Akguisition und
Eetreuung von
Eigentiimern

Akquisition und
Eetreuung  von
Nutzern

Architekten-
betrauung

Brratortage
YHS-Angebot

Themen und
Zielgruppen
hezogenes
Veranstaltungs-
angebot

Frasse

Einzel-
eigentimer

Wohrungs-
unternehmen
(neue Aufgabe}

Stadthéuser
(Flachen-
rManagement)

Information

Gruppen-
findung

Ohijekl-
vermittiung

Beratung

Fallspezifische
Beratung und
Belrauung

Finansigrungs-
modelle

Tragermaodelle

Weitcrbildung
{z.B.
Moderation)

Mutzer-
spezifische
Planungs-
pro7esse
{fallbczogen)

Aufgaben/ Leistungen der Agentur

in Zusammanarbeit mit Stadtvarwaltung/ AKIW und
weitcren Kooporationspartnern
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Erfahrungs-
austausch

Neues aus den Modellvorhaben

entierung auf die Bildung von Eigen-
tum gibt. In einzelnen Stddten existie-
ren auch genossenschaftliche Modelle.
Wohnmodelle auf Mietbasis entstehen
oft ohne die Unterstiitzung zentraler
Vermittlungs- und Unterstiitzungs-
strukturen. Hier sind Vereine und Woh-

nungsunternehmen wichtige Partner.

Nichste Schritte

Im weiteren Projektverlauf soll die ak-
tivierende Befragung der Eigentiimer
fortgesetzt werden. Aus den Ergebnis-
sen dieser Befragung sollen dann u.a.
Zielgruppen und deren Bediirfnisse
abgeleitet werden. Dartiiber hinaus ist
vorgesehen, die o.g. Analyse der Agen-
turmodelle im Weiteren auf die spezifi-
schen Bedingungen eines entspannten
Marktes zu fokussieren. Anschlieflend
sollen in der Umsetzungsphase die
Agentur in der Offentlichkeit veran-
kert, ein tragfihiges Geschéftsmodell
erprobt und maéglichst erste Wohnpro-
jekte umgesetzt werden.
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Nachdruck nur mit genauer Quellenan-
gabe gestattet. Es wird um Zusendung
von zwei Belegexemplaren gebeten.

Alle Rechte vorbehalten

© BBR Bonn 2006

Weitere Informationen
www.bbr.bund.de
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