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Vorwort

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

die Modellvorhaben „Kostengünstige 
und qualitätsbewusste Entwicklung von 
Wohnungsobjekten im Bestand“ haben 
inzwischen die Hälfte der Experimen-
tierphase zurückgelegt. Dabei ist die 
Entwicklung in den Modellvorhaben 
unterschiedlich weit fortgeschritten.

In Marbach ist der Wettbewerb zur Er-
langung von Systementwürfen für die 
Erweiterung des Wohnraumes abge-
schlossen. Die Diskussion der Wettbe-
werbsergebnisse mit den Eigentümern 
steht an. Die Frage der Kosten bleibt ak-
tuell, da neuere Kalkulationen höhere 
Kosten als bisher veranschlagt erwarten 
lassen. Zudem scheinen Marktrecher-
chen darauf hinzudeuten, dass neben 
der Wohnfl ächenfrage weitere Faktoren 
für die zukünftige Werthaltigkeit von 
Reihenhausbeständen wesentlich sind, 
die es mit zu bedenken gilt. In Gießen 
haben auf Einladung der Stadt mehrere 
Eigentümerversammlungen stattgefun-
den. Der „Katalog der Möglichkeiten“ 
wurde erstellt und mit den Eigentü-
mern diskutiert. Es zeichnet sich wei-
terhin deutlich eine Zweiteilung der 
Interessenlagen zwischen älteren Ei-
gentümern und jungen Familien mit 
Kindern ab. Die weitere Entwicklung 
im Projekt wird zeigen, welche vermit-
telnden Lösungswege die Stadt aufzei-
gen kann. Mittelfristig beabsichtigt die 

Stadt Gießen die Moderation und Koor-
dinierung für den kollektiven Weg des 
Umbauprozesses auf die Eigentümer-
schaft im „Blumenviertel“ zu übertra-
gen. Das Modellvorhaben Kaufbeuren 
steht wegen Verzögerungen durch Alt-
lastenverdacht noch am Beginn seiner 
Projektarbeiten. Die Eigentümerbe-
fragung wurde noch im Herbst 2006 
durchgeführt. Die Auswertung steht vor 
dem Abschluss. Im Modellvorhaben 
Lauff en wurden mehrere Informations-
veranstaltungen und Beratungsgesprä-
che mit den Eigentümern durchgeführt. 
Eine zweite Befragung soll tiefer ge-
hende Hintergrundinformationen lie-
fern. Insgesamt strebt die Stadt eine 
Verstetigung des Beratungsprozesses 
an. In Romrod haben umfangreiche 
schriftliche und mündliche Befragun-
gen stattgefunden. Der Kontakt zu der 
Zielgruppe der älteren Eigentümer 
konnte jedoch nicht zufrieden stellend 
geknüpft werden. In diesem Modell-
vorhaben wird es deshalb von Interes-
se sein, welche erfolgreichen Wege der 
Kontaktaufnahme gefunden werden. 
Im Rahmen des Projektes des „Arbeits-
kreises Integriertes Wohnen“ wurden 
die Entwicklung und Erprobung eines 
geeigneten Organisations- und Träger-
modells für eine Agentur für die Ver-
mittlung von Eigentümer-Nutzer-Ko-
operationen auf Mietbasis weitgehend 
abgeschlossen. Die Frage der Finanzie-
rung war dabei von zentraler Bedeu-
tung. 

Unter dem Th ema „Marktentwick-
lung von Wohnungsbeständen – Wirt-
schaftlichkeit baulicher Maßnahmen“ 
fand die 2. Projektwerkstatt zum For-
schungsfeld statt. Am ersten Tag der 
Projektwerkstatt standen wirtschaftli-
che Einfl ussfaktoren auf das Handeln 
der Einzeleigentümer im Vordergrund. 
Diskutiert wurden die Bedeutung der 
regionalen Wohnungsmarktlage, un-
terschiedliche Verwertungsinteressen 
der Eigentümer und deren fi nanziellen 
Spielräume. Am zweiten Tag fokussierte 
sich die Diskussion auf die Kosten und 
die Wirtschaftlichkeit von Bestands-
maßnahmen. Mit einem Impulsvortrag 
leiteten Dr. Uwe Wullkopf und Prof. Ulli 
Meisel jeweils in das Tagesthema ein. 
Über die Projektwerkstatt wird in die-
ser Ausgabe der ExWoSt-Informationen 
ausführlich informiert.

Mit dem erreichten Zwischenstand 
konnten in den letzten Monaten eine 
Reihe von Erkenntnissen gewonnen 
werden. Nächster Meilenstein des For-
schungsfeldes wird die 3. Projektwerk-
statt am 21. und 22. März 2007 sein. Sie 
wird sich mit den stadtentwicklungspo-
litischen und städtebaulichen Zielvor-
stellungen der beteiligten Projektkom-
munen befassen. 

Ihre 

Karin Lorenz-Hennig
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2. Projektwerk-
statt in Lauffen 
am Neckar

Am 24. und 25. Oktober 2006 fand in 
Lauff en am Neckar die zweite von ins-
gesamt drei Projektwerkstätten statt. 
Die Th emen der Projektwerkstätten be-
ziehen sich jeweils auf Fragestellungen, 
die sich im Laufe der wissenschaftli-
chen Begleitung in den Modellvorha-
ben als besonders diskussionswürdig 
herausstellen. Das Arbeitsthema lau-

tete diesmal: „Marktentwicklung von 
Wohnungsbeständen – Wirtschaft-
lichkeit baulicher Maßnahmen“. 
Teilnehmer waren die Träger und 
Projektforscher der Modellvorhaben, 
Vertreter der Begleitforschung, der 
Forschungsassistenz sowie zwei ex-
terne Experten für die einleitenden 
Kurzvorträge zu den o.g. Th emen.

Ziel der 2. Projektwerkstatt war es, wirt-
schaftliche Einfl ussfaktoren auf das 
Handeln der Einzeleigentümer sowie 
die Wirtschaftlichkeit bestandsverbes-
sernder Maßnahmen zu diskutieren. Am 
ersten Tag der Projektwerkstatt standen 
wirtschaftliche Einfl ussfaktoren und 
ihre Wirkung auf das Handeln der Ein-
zeleigentümer auf der Agenda. Hierbei 
wurden die Bedeutung der regionalen 
Wohnungsmarktlage sowie die unter-
schiedliche Verwertungsinteressen der 
Eigentümer angesprochen und ver-
sucht, fi nanzielle Spielräume der Eigen-
tümer abzuschätzen. Am zweiten Tag 
wurden die Diskussionen zum Th ema 
„Bestandsverbessernde Maßnahmen“ 
geführt. Im Zentrum standen Fragen 
einer Defi nition von Wirtschaftlichkeit 
in Abhängigkeit des jeweiligen Ver-
wertungsinteresses, das Th ema Wert-
erhaltung sowie Möglichkeiten, durch 
Beratung eine Sensibilisierung für wert -
erhaltende und wohnwertsteigernde 
Maßnahmen auszulösen.

Marktentwicklung von Wohnungsbeständen 
– Wirtschaftlichkeit baulicher Maßnahmen

Die Teilnehmer der 2. Projektwerkstatt
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Aktuell

„Die unterschiedliche Wohnungs-
marktentwicklung in Deutschland und 
ihre Bedeutung für Ein- und Zweifami-
lienhäuser sowie kleinere Mietobjekte“, 
Dr. Uwe Wullkopf, Institut Wohnen und 
Umwelt (IWU), Darmstadt                        
In der Zeit von der Währungsreform 
1948 bis zur Vereinigung waren in West-
deutschland deutliche Wertsteigerun-
gen von Ein- und Zweifamilienhäusern 
und kleineren Mietobjekten üblich. 
Angesichts dessen war einerseits eine 
hohe Fremdfi nanzierung möglich, an-
dererseits stellte die Wohnimmobilie 
eine gute Wertanlage dar. Auch im Alter 
bot sie eine fi nanzielle Sicherheit, vor 
allem für Selbstständige, aber auch in 
Ergänzung von Einkünften aus Renten 
oder Pensionen. In Notfällen konnten 
im Alter wieder Hypothekendarlehen 
aufgenommen werden („reverse mort-
gage“), oder die Immobilie konnte 
problemlos gewinnbringend veräußert 
werden. Die relativ problemlose Veräu-
ßerung der selbstgenutzten Immobilie 
erleichterte auch den Umzug – etwa 
wegen Arbeitsplatzwechsels – in andere 
Regionen, und so manche Familie hat 
sich deshalb mehrmals ein neues Ei-
genheim errichtet.

Diese Situation hat sich seit Anfang der 
1990er Jahre grundlegend geändert: im 
Durchschnitt haben sich die Preise und 
Werte seitdem wenig verändert. Je nach 
Region, Standort und Objekttyp ist aber 
eine sehr große Varianz der Wertent-
wicklungen in der Spanne von kräftigen 
Verlusten bis zu beträchtlichen Gewin-
nen eingetreten. Daraus sind auch den 
Banken hohe Kreditrisiken erwachsen, 
denen sie durch Ratings nach Basel II, 
die Anforderung nach höherem Eigen-
kapitaleinsatz und einer Ausdiff eren-
zierung der Zinsen nach Risiko begeg-
nen.

Aber vor allem die Eigentümer selbst 
erfahren in sehr vielen Fällen, dass sich 
der Wert ihrer Immobilie schlechter ent-
wickelt als alternative Anlagen in Geld-
vermögen. Teilweise sind Wohnimmo-
bilien sogar schlecht verkäufl ich, was 
Umzüge in andere Regionen, an andere 
Standorte oder aus monostrukturellen 
Gebäudetypen heraus erschwert.

Strategische Alternativen
Angesichts dieser Entwicklung müs-
sen sich aus ökonomischer Sicht auch 
Selbstnutzer und Kleininvestoren stra-
tegisch überlegen, wie sie mit ihrer 
Wohnimmobilie verfahren wollen: Ver-
kauf, Desinvestition, behutsame Erneu-
erung, energetische Vollsanierung oder 
auch Umnutzung werden zu Alternati-
ven. Kapitalmarkttheoretisch wäre die 
Investition in Immobilienfonds oder 
–aktiengesellschaften sogar prinzipi-
ell risikomindernd und somit der Ein-
zelimmobilie vorzuziehen. Wird die 
Einzelimmobilie dem Fondsanteil vor-
gezogen, bedingt diese Entscheidung 
unter ökonomischen Gesichtspunkten 
überdurchschnittliche Informations-
stände bei den Investoren, und auf der 
Grundlage solcher guter Informationen 
ist die Bereitschaft zu aktivem Han-
deln angesagt. Dem kommt entgegen, 
dass Ersterwerber von Eigenheimen in 
Deutschland seit Mitte der 1990er Jahre 
mehrheitlich schon bei Erwerb äußern, 
dass sie voraussichtlich nicht bis ans 
Lebensende in ihrer Immobilie wohnen 
bleiben werden. Die Eigentümer sind 
also für aktives Handeln off ener als frü-
her.

Natürlich denken nicht alle Eigentü-
mer allein in ökonomischen Kategori-
en; grundsätzlich lassen sich folgende 
grundlegende Verwertungsinteressen 
unterscheiden:

• „maximaler Cash Flow“,
• „konstante Rendite“,
•  „pures Konsumverhalten“ und
•  „nachhaltige Wertsteigerung“.

Während die 1. Gruppe praktisch nur 
bei professionellen Akteuren der Woh-
nungswirtschaft (insbesondere „Heu-
schrecken“) zu fi nden ist, fi ndet sich 
das pure Konsumverhalten nur bei 
selbstnutzenden Eigentümern. Diese 
vier Verwertungsoptionen treten oft 
auch in Kombinationen auf oder haben 
im Zeitverlauf unterschiedliche Ge-
wichtungen.

Anforderungen an Investitionen mit der 
Strategie „nachhaltiger Wertsteigerung“
Wenn nachhaltige Wertsteigerung 
die vorrangige Strategie ist, sind im 
Rahmen der Variante „Sanierung“ 
Anpassungsinvestitionen an aktuelle 
Standards und an künftige Nachfrage 
erforderlich. Die Investitionen werden 
an ihrer Rendite ausgerichtet (dazu 
gehören Wertsteigerungen bzw. auch 
Reinerträge aus den Mieten), und diese 
wird aus langfristigen Prognosen abge-
leitet. Empfehlungen lediglich aus bau-
technischen Gutachten können nach 
oben und unten von dem Renditeop-
timum abweichen. Falls die optimale 
Wertsteigerung angestrebt wird, sollte 
deshalb vor der technischen Bestands-
analyse und der Erarbeitung techni-
scher Lösungsalternativen die strategi-
sche und wirtschaftliche Grobanalyse 
der Investitionsalternativen stehen. 
Diese Grobanalyse berücksichtigt bei 
der Nachhaltigkeitsvariante auch die 
Nutzungsanforderungen der Eigentü-
mer sowie möglicher künftiger Nutzer. 

Bei den Nutzungsanforderungen der 
Eigentümer sind vorhersehbare Verän-
derungen in ihrem eigenen Lebenszyk-

Marktentwicklung 
von Wohnungs-
beständen

1. Tag der Projektwerkstatt 

Schwerpunkt: 
Marktentwicklung von Wohnungsbeständen, Kosten und Finanzierung 
– wirtschaftliche Einfl ussfaktoren für das Handeln von Einzeleigentümern
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lus bedeutsam: Raumbedürfnisse älter 
werdender Kinder, Anforderungen im 
Alter (beispielsweise auch Unterkunfts-
möglichkeiten für besuchende Kinder 
oder Pfl egepersonal) etc. Gleichzeitig 
geht es aber auch um eine Anpassung 
an allgemein präferierte Wohnwün-
sche, so dass die Verkäufl ichkeit gesi-
chert wird. Diese Anforderung steht bei 
vermietetem Wohnraum natürlich im 
Mittelpunkt.

All diese Optionen müssen danach ge-
prüft werden, ob sie über Eigenkapital 
oder Fremdkapital fi nanzierbar und 
vom Einkommen her tragbar sind. Ins-
besondere muss meistens dafür gesorgt 
werden, dass die Amortisationen bei 
voraussichtlichem Eintritt in das Ren-
tenalter ausgelaufen sind (dies gilt für 
Eigenheimbesitzer und Kleinvermieter). 
Oft sind dabei auch steuerliche Aspekte 
zu berücksichtigen.

Erst nach solch einer strategischen und 
wirtschaftlichen Grobanalyse ist die 
technische Bestandsaufnahme und De-
tailoptimierung für das Gebäude sinn-
voll. Sowohl die wirtschaftliche als auch 
die technische Investitionsvorbereitung 
kann wohl oft nur durch professionelle 
Planung erreicht werden. Folglich bedarf 
es im Vorfeld der Investitionen entspre-
chender Beratung, wie sie auch in den 
Projekten des Forschungsfeldes zur kos-
tengünstigen und qualitätsbewussten
Entwicklung von Wohnungsobjekten 
angeboten wird.

Diskussion des 1. Schwerpunktthemas

Nach dem Vortrag von Dr. Wullkopf 
wurden am ersten Tag der Projektwerk-
statt folgende Aspekte erörtert:

Verwertungsinteressen von 
Einzeleigentümern
Aufgrund der unterschiedlichen Aus-
gangslagen in den Modellvorhaben, die 
sowohl die Wohnungsmarktssituation 
und -entwicklung als auch die zukünftig 
zu erwartenden Eigentumsübergänge 
betreff en, sind die Verwertungsinteres-
sen der Eigentümer als insgesamt recht 
heterogen einzuschätzen. Gleichwohl 
wird von den Teilnehmern die Einschät-
zung des Einfl usses der veränderten 
Rahmenbedingungen grundsätzlich ge-
teilt, die dazu führen, dass die Bindung 
an Wohneigentum zukünftig tendenzi-
ell zurückgehen wird. Insbesondere für 
eine tragfähige Altersvorsorge könnten 
sich die Renditen möglicherweise un-
günstig entwickeln und damit Bestands-
investitionen erschweren. Eine immer 
kürzer werdende Wohndauer im selbst 
genutzten Objekt und die Abkehr von 
der Zielsetzung, lebenslang in einem 
Gebäude zu wohnen, könnte die Inves-
titionsbereitschaft zusätzlich hemmen. 
Angesichts kürzer werdender Verände-
rungszyklen ist dementsprechend die 
Nachfragestruktur der Zukunft immer 
weniger absehbar. Generell ist jedoch 
von steigenden Energiekosten auszu-
gehen und der Tatsache, dass Wohnun-
gen, die fl exibel an verschiedene Nach-
fragerbedürfnisse angepasst werden 
können, eine bessere Wertbeständigkeit 
aufweisen. 

Obwohl derzeit eine zurückhaltende 
Investitionsneigung erkennbar ist, sind 

in den Modellvorhaben bei vielen Ei-
gentümern Veränderungen absehbar, 
z.B. durch Übergang der Immobilie 
in der Familie oder Verkauf sowie in 
den gemischt genutzten Gebieten die 
Betriebsaufgabe ohne Nachfolge. Da-
her wird von einigen Modellvorhaben 
angeregt, die Bestände kontinuierlich 
zu beobachten und die bestehenden 
Beratungsangebote längerfristig beizu-
behalten. 

Verwertungsinteressen von Migranten
Ein weiterer Diskussionspunkt war die 
Frage, wie sich das spezifi sche Investi-
tionsverhalten bei Migranten darstellt. 
Die Erfahrungen einiger Modellvorha-
ben lassen hierzu folgende Verhaltens-
weisen erkennen: erstens erfolgen die 
Maßnahmen zur Instandsetzung/Mo-
dernisierung in vielen, meist kleineren 
Schritten, zweitens stehen Wertsteige-
rungsabsichten als Investitionsmotiv 
dabei selten im Vordergrund und drit-
tens ist ein hohes Maß an Eigenleis-
tung typisch. Allerdings triff t ein ent-
sprechendes Verhalten auch auf viele 
andere Eigentümergruppen zu.

Finanzielle Spielräume
Die Erkenntnisse aus den in den Modell-
vorhaben durchgeführten Befragungen 
zeigen, dass Fragen zur „persönlichen 
Finanzsituation“ nur zögerlich beant-
wortet werden. Es erscheint schwierig, 
mittels dieser Methode verlässliche 
Informationen zu diesem Th ema zu 
erhalten und die daraus resultierenden 
Konsequenzen für die Investitions-
bereitschaft genauer einschätzen zu 
können. Von den Vertretern der Mo-
dellvorhaben wurden bisher noch kei-
ne Möglichkeiten gefunden, um diese 
Blockade aufzubrechen.
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„Wirtschaftlichkeit von Bestandsmaß-
nahmen in Abhängigkeit von Ver-
wertungsinteressen und regionaler 
Marktsituation“, Prof. Ulli Meisel, 
RWTH Aachen/Institut für Landes- 
und Stadtentwicklungsforschung  
und Bauwesen des Landes NRW (ILS 
NRW), Aachen
Wenn die strategische Bestandsent-
wicklung langfristig Erfolg haben soll, 
so muss eine realistische Einschätzung 
einiger wesentlicher Rahmenbedin-
gungen erfolgen. Eine der wichtig-
sten Vorgaben liegt im wirtschaftlichen 
Bereich: der reale materielle Wert von 
Wohnungsbeständen muss im Verhält-
nis zu den für ihre Modernisierung und 
vergleichbare Neubauten aufzuwenden-
den Investitionen ausgewogen und zu-
treff end eingeschätzt werden. Seit Jahr-
zehnten ist einerseits festzustellen, dass 
der Wert von Altbauten durchschnittlich 
zu hoch angesetzt wird. Andererseits 
wird der fi nanzielle Aufwand für die An-
passung der Altbaubestände an heutige 
Anforderungen deutlich unterschätzt. 

Vor diesem Hintergrund wird deutlich, 
dass der Gesamtaufwand für den Kauf 
und die Modernisierung eines Altbaus 
die für einen vergleichbaren Neubau 
aufzuwenden Investitionskosten deut-
lich überschreitet. Diese durch lang-
jährige Verfolgung der Entwicklung von 
Modernisierungskosten belegbare Tat-
sache macht deutlich, dass im Rahmen 
einer zukunftsfähigen Planung eine sehr 
exakte Prüfung der wirtschaftlichen Aus-
gangsbedingungen für die strategische 
Bestandsentwicklung notwendig ist. 

Wirtschaftlichkeit und 
Kosten-Nutzenvergleiche 
Eine der wichtigsten, die Wirtschaft-
lichkeit bestimmenden Faktoren ist die 
Qualität der vorhandenen Gebäude-

substanz, die mit bestimmten Verfahren 
zuverlässig ermittelt werden muss. Hier 
setzt das Baubestands-Consulting an.  
Hierfür sind das raumbildende Gefüge 
von Altbauten, ihre gestalterische Quali-
tät sowie das Image von Gebäuden und 
Ensembles, ihre Eignung für heutige und 
künftige Funktionsanforderungen, ihre 
Flexibilität und einfache Veränderbar-
keit, ihre materiellen Bestandteile und 
deren jeweiliger Erhaltungszustand mit 
geeigneten Methoden systematisch und 
vollständig zu beurteilen. 

Der zweite bestimmende Faktor für ei-
nen wirtschaftlich vertretbaren und zu-
verlässig zu berechnenden Modernisie-
rungsaufwand ist die behutsame sowie 
fehlertolerante Veränderungsplanung. 
Das bedeutet, dass auf der Basis der 
exakten Zustandsanalyse mögliche neue 
Anforderungen an die Altbauten, an die 
Veränderungen ihres räumlichen Ge-
füges und ihre einzelnen Bauelemente 
hinsichtlich ihrer Konsequenzen für die 
Bauinvestitionen abgeschätzt und kos-
tenmäßig berechnet werden müssen. 
Es gilt als zentraler Planungsgrundsatz, 
dass niedrige Bauinvestitionskosten nur 
mit möglichst geringen Eingriff en in das 
raumbildende Gefüge zu erreichen sind. 

Zu den entscheidenden wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen für die Ent-
wicklung von Altbaubeständen gehört 
auch die zuverlässige Einschätzung der 
direkten Beziehung zwischen Moder-
nisierungskosten und ihren Auswir-
kungen auf die Mieten. Grundsätzlich 
führen wertverbessernde Modernisie-
rungsmaßnahmen zu Mietsteigerungen. 
Auch wenn die in § 559 BGB beschriebe-
ne Höhe einer möglichen Umlage von 
11% pro Jahr durchaus kritisch betrach-
tet werden kann, so bietet das Verfahren 
eine gute Ausgangsbasis für die gebäu-

debezogene Berechnung der durch Mo-
dernisierung hervorgerufenen Mieter-
höhungen. Aus der Diff erenz zwischen 
dem vorhandenen Mietpreis und dem 
nutzungsverträglichen Erhöhungs-
Spielraum der Miete je qm Wohnfl äche 
wird bei Mietwohnungen die Obergren-
ze der Baukosten durch Finanzierungs- 
und Mietberechnung verbindlich er-
mittelt. Diese Betrachtungsweise sollte 
auch bei selbst genutzten kleineren 
Gebäuden greifen, um einen Bezug zwi-
schen sinnvollen Investitionen in Woh-
nungsbestände und der Wirtschaftlich-
keit der Maßnahme herzustellen.

Image und Veränderungsstufen
Auf der Grundlage der exakten Klärung 
der wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sind im Rahmen des Architek-
tur-Bestands-Consulting Perspektiven 
für die Wohnungsbestände in ihrem 
räumlichen Umfeld zu entwickeln. Be-
sonders in Stadtteilen mit erkennba-
rem Abwanderungstrend von Bewoh-
nern und hohen Leerstandsquoten im 
Bereich des Einzelhandels muss ana-
lysiert werden, welche Entwicklungs-
potenziale die Wohnungsbestände ha-
ben werden. Der Betrachtungsrahmen 
ist dabei das Ensemble mit seinem 
Wohnumfeld und seiner Stellung zu 
umgebenden Quartieren bzw. Baube-
ständen. In guten Lagen sind Moderni-
sierungsmaßnahmen bis in den Bereich 
vergleichbarer Neubaukosten zu fi nan-
zieren, während in schlechten Lagen 
mit geringer Perspektive nur Bruchteile 
davon sinnvoll erscheinen. 

Lösungsmöglichkeiten bedürfen einer 
Verknüpfung von fundierten Kennt-
nissen über die charakteristischen Ei-
genschaften der verschiedenen Woh-
nungsbestände der letzten Jahrzehnte 
mitsamt ihrer Mängel und Schwach-

Wirtschaftlichkeit 
baulicher 
Maßnahmen

2. Tag der Projektwerkstatt

Schwerpunkt: 
Kosten und Wirtschaftlichkeit von baulichen Maßnahmen

    Aktuell
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stellen sowie der zuverlässigen Beurtei-
lung ihrer baulichen Entwicklungsper-
spektiven. Notwendig ist darüber hinaus  
ein soziales Verantwortungsbewusst-
sein, da die meisten der Altbauten von 
oft weniger leistungsfähigen Nutzern be-
wohnt sind. Dem Trend zur Segregation 
und Ghettobildung in vernachlässigten 
Wohnungsbeständen muss hierbei vor-
gebeugt werden.

Für die Entwicklung realistischer Kon-
zepte ist das Erfassen von Eigentümer- 
und Nutzervorstellungen erforderlich 
mit den Aspekten:
• Zufriedenheit mit dem Grundriss,
• Technische Mängel und Schwachstellen,
• Vor-/Nachteile des Wohnumfeldes,
• Ausstattungen und Einbauten,
• Verbesserungswünsche und Prioritäten ,
• Mietzahlungsbereitschaft, Erhöhung,
• Umzug/Verbleib während der Bauzeit,
• Wunsch nach Selbsthilfeleistungen. 

Gefordert sind planerische Perspekti-
ven, die sich nicht auf die Gleichsetzung 
von Altbaumodernisierung und Ener-
gieeinsparung mit Bezug auf die Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) sowie die 
Altbauaufrüstung auf Neubaustandards 
fokussieren. Vielmehr wird es sinnvoll 
sein, den Altbaubestand als ein Reservoir 
an verschiedensten, abgestuften bauli-
chen Qualitäten anzusehen, deren Erhal-
tung zur Abdeckung diff erenzierter Woh-
nungsbedarfe dient. Die Unterschreitung 
von bestimmten Mindeststandards in 
der Wohnqualität, für die Kriterien zu 
formulieren wären, und eine zu starke 
räumliche Diff erenzierung sollten nach 
Möglichkeit vermieden werden.

Nutzungs- und Vermarktungskonzepte
Vor diesem Hintergrund sind eine Rei-
he möglicher Verbesserungsansätze für 
verschiedene Qualitätsniveaus, Gebäu-

detypen und Baualtersstufen zu ent-
wickeln, die sich auf eine Prognose zur 
Entwicklung der Nutzerstruktur für die 
nächsten zehn bis zwanzig Jahre stützen 
sollte. Dabei sind demografi sche Trends 
zu interpretieren und Nutzer-Typenpro-
fi le sowie Milieus zu beachten (wie z.B. 
bei den Untersuchungen des Heidelber-
ger Institut Sinus Sociovision). 

Für diese identifi zierten Nutzergruppen 
und ihre verschiedenen Anforderungen 
müssen die vorhandenen Wohnungs-
bestände umgeplant werden. Dabei 
reicht die Fortschreibung derzeit gül-
tiger Wohnvorstellungen und gesell-
schaftlicher Normvorstellungen nicht 
aus: das Wohnen muss stattdessen vor 
dem Hintergrund sich ändernder Le-
bensentwürfe neu interpretiert werden. 
Gerade die vielfältigen Altbaubestände 
mit ihren diff erenzierten Raumgefü-
gen und Funktionszuordnungen, Ge-
staltungselementen und Images bieten 
eine Bandbreite an Qualitäten, die mit 
unterschiedlich hinzugefügten bauli-
chen Elementen zu völlig neuen Aus-
sagen verknüpft werden können. Alt-
baumodernisierung bedeutet daher, für 
verschiedene wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen und unterschiedlich leis-
tungsfähige Zielgruppen planerische 
Gesamtkonzepte zu entwickeln, die 
auf ihre Realisierungsmöglichkeiten zu 
überprüfen sind. Die Methoden dafür 
bietet das Baubestands-Consulting. 

Sechs Hauptlinien zukunftsfähigen Bau-
ens lassen sich für die Entwicklung von 
Wohnungsbeständen lokalisieren:
• Energie und Ressourcen sparen,
• gesund wohnen,
• Kosten senken,
• sozial verträglich planen,
• dauerhaft bauen und
• Baustoff e wieder verwenden.

Deutlich wird, dass im Rahmen der Er-
arbeitung von wirtschaftlich belastba-
ren Konzepten für die zukunftsfähige 
Entwicklung von Wohnungsbestän-
den vielfältige Anforderungen an die 
damit befassten Fachleute zu stellen 
sind. Konnten bei der Entwicklung von 
Neubaukonzepten noch klar geglieder-
te Aufgabenteilungen und Leistungs-
abfolgen der verschiedenen beteilig-
ten Fachleute vorausgesetzt werden, 
so werden diese klaren Konturen bei 
Modernisierungsprojekten aufgelöst. 
Charakteristisch bei der Konzeptent-
wicklung für den Wohnungsbestand ist 
die parallele Betrachtung von städte-
baulichen, bauplanerischen, betriebs-
wirtschaftlichen sowie soziologischen 
Faktoren von Beginn an und in ihrer 
gegenseitigen Abhängigkeit. Kompli-
ziert wird dieses Zusammenwirken bei 
besonders schwierigen Altbaubestän-
den durch weitere Beteiligte wie zum 
Beispiel Bauschadensgutachter. 

Die wirtschaftliche, sozial verträg-
liche und insgesamt zukunftsfähige 
Bestandsentwicklung erfordert das 
Zusammenwirken unterschiedlicher 
Beteiligter mit neuen Kooperationsfor-
men, die
• Leitbilder städtischer Entwicklung 

erarbeiten,
• strategische Ziele ins Bewusstsein 

rücken,
• Bestandsentwicklung als Methode 

etablieren,
• soziale und technische Konzepte 

verknüpfen,
• Standort-/Marketingkonzepte erstellen,
• Kosten zuverlässig mit Alternativen 

berechnen,
• privates Kapital aktivieren und un-

terstützen,
• Dienstleistungen fachrichtungsüber-

greifend erbringen.
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    Aktuell

Diskussion des 2. Schwerpunktthemas 

Nach dem Vortrag von Prof. Meisel stan-
den folgende Th emen im Vordergrund: 

Möglichkeiten und Grenzen der Beratung
Häufi g wurde im Rahmen der Modell-
vorhaben festgestellt, dass die Eigentü-
mer sich an einen nur sehr begrenzten 
Personenkreis wenden: an einen Makler, 
einen Handwerker bzw. eine Hausbank. 
Teilweise wird nur eine Vertrauensperson 
angesprochen. Hier wird das Erfordernis 
einer stärker querschnittsorientierten 
Beratung gesehen. Ziele einer solchen 
Beratung wären nach Auff assung der 
Teilnehmer die Forcierung einer qua-
litativen Quartiersentwicklung sowie 
das Aufzeigen von Gesamtstrategien für 
entsprechende Gebäude. Angesiedelt 
werden könnte diese Beratung z.B. in 
Kommunen oder als niedrigschwelliges 
Angebot bei der Volkshochschule bzw. 
ähnlichen Einrichtungen. Generell soll-
te gegenüber den Eigentümern der Wert 
einer Beratung (auch im Vergleich zu 
einer monetären Unterstützung) stärker 
vermittelt werden. Nach Auff assung ei-
niger Vertreter aus den Modellvorhaben 
werden vorhandene Beratungsangebo-
te teilweise ignoriert oder erst zu spät 
wahrgenommen. 

Die bisherigen Erfahrungen in vielen 
Modellvorhaben zeigen, dass erst eine 
längerfristig angelegte Beratungstätig-
keit erfolgversprechend sein kann. Nach 
Auff assung der Modellvorhaben besteht 
insbesondere bei älteren Eigentümern 
nur eine sehr geringe Bereitschaft, Bera-
tungsleistungen in Anspruch zu nehmen. 
Häufi g schiebt diese Eigentümergruppe 
die Entscheidung über Investitionen in 
den Gebäudebestand auf nachfolgen-
de Generationen (Kinder, Erben) und 
verändert die Wohnsituation erst dann, 

wenn der Leidensdruck, z.B. aufgrund 
von gesundheitlichen Problemen, sehr 
groß geworden ist. 

Ein Grund für gescheiterte Beratungen 
wurde u.a. in dem Umstand gesehen, 
dass die Adressaten den Verdacht hat-
ten, dass die entsprechenden Leistungen 
nicht von neutraler Stelle erfolgten. 

Werthaltigkeit von Reihenhausbeständen
Die künftige Werthaltigkeit der Reihen-
hausbestände ist nach Erfahrungen in den 
beiden Modellvorhaben Gießen und Mar-
bach nicht allein davon abhängig, ob eine 
Erweiterung möglich ist. Die Diskussionen 
machten deutlich, dass die meist großen 
Grundstücke (bei älteren Reihenhaus-
beständen) wegen des Pfl egeaufwandes 
nicht von allen Nachfragegruppen positiv 
bewertet werden. Für junge Doppelver-
diener ohne Kinder, die häufi g je Haus-
halt zwei Pkw vorhalten, sind Stellplätze 
in unmittelbarer Nähe der Wohnung ein 
wichtiges Kaufargument. Hier treten die 
Reihenhausbestände in Konkurrenz mit 
gleichgroßen Etagenwohnungen, die Stell-
plätze am bzw. im Haus (Tiefgarage) auf-
weisen. Neue dichtere Einfamilienhaus-
siedlungen sollten deshalb so fl exibel 
geplant werden, dass auch für zukünftig 
auftretende Veränderungen Optionen of-
fen gehalten werden. Kontrovers wurde die 
Frage diskutiert, ob die älteren Bestands-
objekte wieder marktfähig werden, wenn 
die Kaufpreise deutlich sinken. 

Als eine Option zur bestandsverbessern-
den Investition wurde der Abriss ange-
sprochen, auch wenn das Th ema Rückbau 
in Deutschland derzeit nur eine geringe 
Akzeptanz für diese Bestände fi ndet. Ein 
Hauptproblem bei Rückbaumaßnahmen 
sind die kleinteiligen Eigentümerstruktu-
ren mit unterschiedlichen Zielsetzungen 
und die häufi g gemeinsam angelegten Er-

schließungseinrichtungen der Gebäude. 
Der Abriss eines einzelnen Reihenhau-
ses würde hierbei große bautechnische 
Probleme verursachen. Nach Auff assung 
einzelner Vertreter der Modellvorhaben 
wäre es empfehlenswert, die Reihen-
hausbestände in die städtebaulichen 
Sanierungsprogramme zu integrieren, 
um in diesem Rahmen auch Lösungen 
für Ausgleichsregelungen für diejenigen 
Eigentümer zu fi nden, die Rückbaumaß-
nahmen vornehmen. Insgesamt wird das 
Baurecht für heutige Herausforderungen 
als zu statisch angesehen. Angeregt wird 
eine stärkere Orientierung auf Verände-
rungsprozesse.

Ein anderes Konzept wurde beim Modell-
vorhaben Gießen angedacht: hiernach 
würde von der Eigentümergemeinschaft 
in der Siedlung ein Haus aufgekauft, sa-
niert und anschließend wieder veräu-
ßert. Von dem Erlös würde entsprechend 
das nächste Haus gekauft. Auf diese 
Weise könnte mit einem Einsatz von ca. 
1.000 EUR je Einwohner das gesamte 
Blumenviertel saniert werden. Am Bei-
spiel dieser Siedlung wurde im Laufe der 
Diskussionen auch deutlich, dass ohne 
Erweiterungsmöglichkeiten die Entwick-
lungsoptionen, insbesondere für die Rei-
henmittelhäuser, sehr beschränkt sind. 
Die Struktur künftiger Nachfragegruppen 
hängt stark von der Realisierbarkeit der 
aufgezeigten Entwicklungsoptionen ab. 

Insgesamt wurde im Verlauf der Diskus-
sionen die Frage aufgeworfen, inwiefern 
die Kommunen überhaupt in Woh-
nungsbestände eingreifen sollten, die 
nicht mehr marktfähig erscheinen, und 
welche Art von Steuerung möglich und 
zielführend ist. Es herrschte die Meinung 
vor, dass die Kommunen zumindest ein 
Forum für entsprechende Diskussio-
nen anbieten sollten. 
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Stadt Marbach 
am Neckar

Ansprechpartner Projektträger:
Bürgermeister Herbert Pötzsch
Stadt Marbach am Neckar
Rathaus Marktstraße 23
71672 Marbach am Neckar
Tel.: (0 71 44) 1 02 - 3 15
E-Mail: 
bm.poetzsch@schillerstadt-marbach.de

Entwicklung des Reihenhausbestandes der Nachkriegszeit 
am Beispiel der Siedlung „Hörnle“

Projektforscher:
Forschungsgruppe Stadt + Umwelt
Prof. Günther Schöfl 
Blumenstraße 6
71638 Ludwigsburg
Tel.: (0 71 41) 92 00 52
E-Mail: 
guenther.schoefl @stadt-umwelt.de

Projektansatz
Das Projektgebiet ist die Reihen-
haussiedlung „Hörnle“ in Marbach am 
Neckar aus der Bauzeit 1958-1960. Die 
Siedlung ist eine städtebauliche Ein-
heit mit hoher Gestaltungsqualität. Die 
Häuser sind mit einer Wohnfl äche von 
ca. 80 qm sehr klein und entsprechen 
kaum noch heutigen Anforderungen 
an familiengerechtes Wohnen. Aufsto-
ckungswünsche bestehen daher insbe-
sondere bei Familien mit heranwach-
senden Kindern. Seit Ende 2005 ist dies 
durch den geänderten Bebauungsplan 
in Form eines zusätzlichen Geschosses 
für alle Gebäude möglich. Zentraler An-
satz des Modellvorhabens ist es, über ei-
nen nicht off enen zweistufi gen Realisie-
rungswettbewerb Systementwürfe für 
die Aufstockung und horizontale Erwei-
terung der Reihenhäuser zu entwickeln. 
Damit sollen einerseits die Potenziale 
dieser Reihenhäuser herausgearbeitet 
werden. Anderseits ist es Ziel, durch 
Systemlösungen und gemeinsame Be-
auftragung kostengünstige Lösungen 
mit Qualitäts- und Terminsicherheit zu 
erreichen.

Projektentwicklung
Zwischenzeitlich wurde die Eigentü-
merbefragung abgeschlossen. Der hier-

für verwendete Fragebogen basierte auf 
Gesprächen mit den vier Familien aus 
dem Projektgebiet, die eine Aufstockung 
vornehmen wollen. Mit dem Rücklauf 
von 26% ergibt sich eine gute Datenba-
sis für das Modellgebiet.

Eine Familie im „Hörnle“ wollte sofort 
mit der Erweiterung des Wohnraums 
durch Aufstockung von ursprünglich 
80 qm auf ca. 118 qm beginnen. Aus ih-
ren Erfahrungen wurden Erkenntnisse 
für die Auslobung des zweistufi gen Rea-
lisierungswettbewerbes gewonnen. Die 
Baukosten werden zurzeit mit 70.000 bis 
90.000 Euro veranschlagt. Der Bauan-
trag liegt der Stadt Marbach vor, nach-
barschaftliche Aspekte sind aber noch 
nicht abschließend geklärt. 

Im Sommer 2006 wurden das Verfah-
ren und die Rahmenbedingungen des 
Realisierungswettbewerbes geklärt. Für 
das Verfahren wurden umfangreiche 
Abstimmungen mit den Architekten-, 
Ingenieur- und Handwerkskammern 
durchgeführt. Ebenso wurde die Beset-
zung des Preisgerichtes in Abstimmung 
mit der Architektenkammer Baden-
Württemberg und der Stadtverwaltung 
abgestimmt. Mit der Auswahl von sechs 
zu beteiligenden Bauteams und Archi-
tekten aus rd. 40 Bewerbungen wurde 

die erste Stufe im Oktober 2006 abge-
schlossen, anschließend erfolgte die 
Ausgabe der Aufgabenstellung für die 
Teilnehmer. Entsprechend der Aufga-
benstellung soll der Fokus der Entwür-
fe auf der Sicherung von hohem Wohn-
standard, verlässlichen Baukosten und 
Terminsicherheit liegen. Im Dezember 
tagte das Preisgericht zur Beurteilung 
der Entwürfe. 

Nächste Schritte
Zu Beginn des neuen Jahres sollen die 
Entwürfe im Rahmen einer Ausstellung 
und Bauherrenbörse der Öff entlichkeit 
präsentiert werden. Als weiterer Ar-
beitsschritt ist die Erarbeitung der Bau-
herrenfi bel vorgesehen.
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Neues aus den Modellvorhaben

Stadt 
Gießen

Ansprechpartner Projektträger:
Reinhard Bayer 
Universitätsstadt Gießen
Stadtplanungsamt
Aulweg 45 
35392 Gießen
Tel.: (06 41) 3 06 - 21 87
E-Mail: stadtplanungsamt@giessen.de

Zukunftsfähige Entwicklung des „Blumenviertels“

Projektforscher:
bdfw+ Städtebau und Architektur
Brauhausstr. 17
99423 Weimar
Tel. (03 64 3) 80 84 32
E-Mail: info@bdfwplus.de

Projektansatz
Die Reihenhaussiedlung „Blumenvier-
tel“ mit insgesamt 173 zweigeschossigen 
Häusern wurde in den 1950er Jahren für 
Familien der Mittelschicht innenstadt-
nah und mit recht großen Grundstü-
cken zwischen 200 und 540 qm in der 
Gießener Nordstadt gebaut. Die Wohn-
fl ächen der insgesamt fünf Haustypen 
liegen zwischen 87 und knapp 100 qm. 
Diese Größen entsprechen ebenso wie 
der technische Standard kaum noch 
heutigen Anforderungen an familienge-
rechte Wohnungen. Aufstockungs- bzw. 
Erweiterungswünsche bestehen bereits 
seit Fertigstellung der Siedlung. Derzeit 
bildet die Siedlung aber noch eine ge-
schlossene Einheit mit städtebaulicher 
und architektonischer Qualität. Proble-
matisch sind die sinkenden Immobi-
lienpreise sowie die Restriktionen des 
Bebauungsplanes, der nur geringfügige 
Erweiterungen und keine Aufstockung 
der Dachgeschosse zulässt. Ansatz der 
Stadt Gießen ist, die Veränderungswün-
sche der Eigentümer nicht ausschließ-
lich durch Anpassung des Bebauungs-
plans anzuerkennen, sondern durch 
Information und Moderation von Ein-
zelinteressen einen eigentümergetrage-
nen Erneuerungsprozess zu initiieren 
und zu steuern.

Projektentwicklung
Die Internetseite für das Projekt (www.
blumenviertel-giessen.de) wurde zwi-
schenzeitlich freigeschaltet. Neben all-
gemeinen Informationen dient diese 
Seite vor allem der Vermittlung von Er-
gebnissen im Projekt, ermöglicht aber 
auch über das Gästebuch die direkte 

Kommunikation. Die Informationen 
der Internetpräsentation wurden zwar 
gut angenommen, der vorgesehene pro-
jektspezifi sche Dialog kommt dagegen 
nur schwer in Gang. Diese Kommuni-
kationsschiene stellt daher eher ein er-
gänzendes Instrument dar. Geplant ist, 
die Betreuung der Internetplattform bis 
Mitte 2007 an die Eigentümer zu über-
geben. 

Der „Katalog der Möglichkeiten“ wurde 
erstmals im Juni 2006 den Eigentümern 
vorgestellt. Dieser Katalog nimmt die 
durch Befragung und Expertengesprä-
che ermittelten Veränderungswünsche 
auf und enthält Vorschläge zu den drei 
zentralen Handlungsfeldern „Wohn-
raumerweiterung“, „seniorengerechter 
Umbau“ und „energiebewusste Sanie-
rung“. Zum Handlungsfeld „Wohnraum-
erweiterung“ werden mögliche Aufsto-
ckungen, Anbauten, Kellerausbau und 
zusätzliche „Gartenhäuser“ für die ein-
zelnen Haustypen in Grundrissen mit 
dem Maßstab 1:100 gezeigt sowie über 
Fotomontagen visualisiert.

Im Juli 2006 wurde zu den o. g. Hand-
lungsfeldern ein zweitägiger Eigentümer-
workshop durchgeführt. 33 Eigentümer 
diskutierten in den drei thematischen 
Arbeitsgruppen. Neben dem Aufzei-
gen von Anpassungsoptionen zielte der 
Workshop wie das gesamte Moderati-
onsverfahren auf die Initiierung gemein-
schaftlicher Maßnahmen, um Qualität 
kostengünstig zu erreichen. Dazu strebt 
die Stadt Gießen an, einen Konsens über 
die einzelnen Anpassungsoptionen un-
ter den Eigentümern herzustellen. Zur-
zeit zeichnen sich zwei Gruppen ab: Die 

älteren Ersterwerber fürchten um die 
städtebauliche und private Nutzungs-
qualität, vor allem durch Aufstockun-
gen und Anbauten. Interesse fi nden in 
dieser Gruppe Möglichkeiten des seni-
orengerechten Umbaus einschließlich 
zusätzlicher sozialer Angebote. Die 
zweite Gruppe wird durch junge Fami-
lien und Haushalte gebildet, die für Kin-
der oder Arbeit einen weiteren Raum 
sowie größere Wohnfl ächen wün-
schen. Besonderes Interesse fanden 
die Vorschläge zur energiebewussten 
Sanierung. Aus der Diskussion der Ar-
beitsgruppe entstand die Idee, für eine 
Hauszeile mit fünf Häusern ein Gutach-
ten inklusive Kostenermittlung für eine 
gemeinsame energetische Sanierung in 
Auftrag zu geben. Die Ergebnisse sollen 
exemplarisch für den Gebäudebestand 
sein. Eine entsprechende Hauszeile 
wurde über ein Bewerbungsverfahren 
im Oktober ausgewählt. Das Gutachten 
soll darüber hinaus auch konsensfähige 
Ausbauoptionen sowie deren Kosten 
enthalten und zum Jahresende 2006 
vorliegen.

Nächste Schritte
Die Stadt Gießen wird den Diskussi-
onsprozess zunächst moderierend 
weiterführen. Für Herbst 2007 hat 
sie eine Übergabe des Koordinie-
rungsprozesses an die Eigentümer-
gemeinschaft „Blumenviertel“ vor-
gesehen. Diesen Schritt hat sie den 
Eigentümern in einer Versammlung 
im Herbst 2006 bereits angekündigt. 
Es wird von Interesse sein, wie dieser 
Übergang bei der derzeit heterogenen 
Interessenlage der Eigentümer voll-
zogen werden kann.
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Stadt
Kaufbeuren

Ansprechpartner Projektträger:
Ralf Baur
Stadt Kaufbeuren
Kaiser-Max-Straße 1
87600 Kaufbeuren
Tel.: (0 83 41) 4 37 - 4 00
E-Mail: baureferat@kaufbeuren.de

Alter Bestand – Neue Perspektiven, 
Innovatives Wohnen und Arbeiten in Neugablonz

Projektforscher:
empirica
Frau Dr. Krings-Heckemeier
Kurfürstendamm 234
10719 Berlin
Tel.: (0 30) 88 47 95 0
E-Mail: berlin@empirica-institut.de

Projektansatz
Das Projektgebiet liegt im nordöstlichen 
Bereich von Neugablonz. Zurzeit leben 
hier ca. 13.500 Einwohner. Der Stadt-
teil Neugablonz entstand nach dem 
2. Weltkrieg auf dem Gelände einer Mu-
nitionsfabrik, um für Vertriebene aus 
den Ostgebieten Wohn- und Arbeits-
möglichkeiten zu schaff en. Daraus ist 
eine besondere Mischung aus Wohn- 
und Gewerbegebäuden entstanden. 
Durch den seit Anfang der 1990er Jahre 
einsetzenden Umsatzrückgang und Ar-
beitsplatzabbau in der Schmuckindust-
rie wurden bereits viele der ehemaligen 
Gewerbebetriebe aufgegeben und nur 
zum Teil umgenutzt. Diese Umstruk-
turierung wird durch Leerstände, Zwi-
schennutzungen und provisorische 
Umbauten im Stadtbild sichtbar. Die 
Bevölkerungsstruktur des Projektgebiets 
zeichnet sich durch einen hohen Anteil 
älterer Menschen aus. Das Hauptziel 
des Projekts ist es, die Eigentümer durch 
Motivierung und Beratung anzuregen, 
in die eigenen Wohn- und Gewerbebe-
stände zu investieren. Damit soll lang-
fristig die Wohnqualität in Neugablonz 
verbessert, der Stadtteil insgesamt sta-
bilisiert sowie eine deutliche Imageauf-
wertung erzielt werden.

Projektentwicklung
Aufgrund der ehemaligen Nutzung des 
Geländes im 2. Weltkrieg (s.o.) wur-
de Anfang des Jahres 2006 vom Land 
Bayern eine Untersuchung zum Altlas-
tenverdacht durchgeführt. Vor diesem 
Hintergrund wurden die Arbeiten des 
Projektes zunächst zurückgestellt, um 
die Untersuchungsergebnisse abzuwar-

ten. Diese lagen im August 2006 vor und 
ein Großteil der Grundstücke konnte 
aus dem Altlastenverdacht entlassen 
werden, so dass die Arbeit im Projekt 
fortgesetzt werden konnte.
 
Im Oktober 2006 fand eine erste Bür-
gerversammlung mit rund 70 Teilneh-
mern statt, auf der über das Projekt der 
Stadt Kaufbeuren, seine spezifi schen 
Ziele und Inhalte informiert sowie die 
Befragung angekündigt wurde. Im An-
schluss an die Veranstaltung wurden am 
7. Oktober 2006 Fragebögen zu Eigen-
tümerverhältnissen und Nutzungen, 
Gebäude-/Bewirtschaftungssituation, 
Wohnumfeld sowie Haushaltssituati-
on an ca. 500 Eigentümer versandt. Bis 
Anfang November 2006 lag die Rück-
laufquote bei knapp 20%. Durch eine 
ausführliche Berichterstattung in der 
lokalen Zeitung konnte das Interesse an 
der Befragung erhöht werden, so dass 
mit einer abschließenden Rücklauf-
quote von etwa 25% gerechnet werden 
kann. Fest steht schon jetzt, dass bei der 
Befragung alle Eigentümertypen erfasst 
werden konnten, d.h. Ersterwerber so-
wie Vertreter der zweiten und dritten 
Generation als Käufer oder Erben. Erste 
Auswertungen deuten darauf hin, dass 
das Verwertungsinteresse stark davon 
anhängig ist, ob es sich um Selbstnutzer 
oder Vermieter handelt. Ebenso zeich-
net sich eine Abhängigkeit vom Alter ab. 
Schließlich bestätigt die erste Auswer-
tung die Abhängigkeit des Verwertungs-
interesses von der Marktentwicklung, 
wozu nicht zuletzt das eher negative 
Image des Stadtteils mit seinem ho-
hen Anteil an Migranten beiträgt. Die 
vorläufi gen Ergebnisse belegen, dass 

die Eigentümer über die zukünftigen 
Vermarktungsmöglichkeiten recht gut 
informiert sind. 60% der Antworten-
den äußerten Interesse an einem per-
sönlichen Beratungsgespräch sowie 
an einem Workshop zum geplanten 
Beratungsangebot über bestandsver-
bessernde Maßnahmen und zur Wirt-
schaftlichkeit.

Nächste Schritte
Über die Jahreswende erfolgt die aus-
führliche Auswertung der Befragung. 
Parallel dazu wird das Beratungsange-
bot vorbereitet. Geplant sind zum jet-
zigen Stand mehrere größere Veranstal-
tungen mit den Bewohnern. Auf dem 
ersten Treff en sollen die Ergebnisse der 
Befragung präsentiert und die inzwi-
schen gewonnenen Berater vorgestellt 
werden. In den weiteren Veranstaltun-
gen werden inhaltliche Maßnahmen 
zusammen mit den Experten – wie z.B. 
ein Vertreter der Architektenkammer –
präsentiert und diskutiert. Darüber hin-
aus sollen Einzelberatungen bzw. Bera-
tungen in kleiner Runde durchgeführt 
werden. Auf Basis der Beratungsgesprä-
che werden gemeinsam mit den Be-
wohnern themenspezifi sche Informati-
onspapiere erarbeitet, die abschließend 
in einem Handbuch zusammengeführt 
werden sollen. Mittelfristig soll aus die-
ser Zusammenarbeit ein „Stammtisch“ 
hervorgehen, der einen regelmäßigen 
Informationsaustausch zwischen Altei-
gentümern, Erben und Neuerwerbern 
ermöglicht. Parallel dazu wird ein Ex-
pertenteam die Verwertungsperspekti-
ven von Ein- und Zweifamilienhäusern 
im Stadtteil analysieren.

Neues aus den Modellvorhaben
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Stadt Lauffen 
am Neckar

Ansprechpartner Projektträger:
Claudia Seipel
Stadt Lauff en am Neckar
Rathausstraße 10 
74348 Lauff en am Neckar
Tel.: (0 71 33) 1 06 - 36
E-Mail: seipelc@lauff en-a-n.de

MehrWertHaus – Initiative Modernisieren in Lauff en am Neckar

Projektforscher:
PLANzeit
Axel Fricke/Th omas Sippel 
Ostendstraße 106
70188 Stuttgart
Tel.: (07 11) 60 16 71 6
E-Mail: planzeit@t-online.de

Projektansatz
Das Projektgebiet der Stadt Lauff en am 
Neckar ist eine frühere Stadterweite-
rung mit landwirtschaftlicher und klein-
gewerblicher Prägung. Der Gebäudebe-
stand entstammt mehreren Epochen. 
Bisher wurden keine größeren Moder-
nisierungs- und Erneuerungsmaßnah-
men an den Gebäuden vorgenommen. 
Die Einwohnerstruktur ist derzeit durch 
einen überdurchschnittlich hohen Mi-
grantenanteil gekennzeichnet. Zentra-
les Ziel des Projektes der Stadt Lauff en 
ist es, anstelle eines klassischen Sanie-
rungsverfahrens durch experimentelle 
Ansätze eine Aufwertung des Stadtteils 
zu erreichen. Dies soll durch breite 
Aktivierung und Motivation der Eigen-
tümer im Stadtquartier, Beratung im 
Expertenteam und Qualitätssicherung 
bei der baulichen Modernisierung er-
reicht werden. Kennzeichnend für den 
Projektansatz sind mehrfache Informa-
tions- und Beratungsrunden. Die Stadt 
selbst bündelt öff entliche Investitionen 
in identitätsstiftende (z.B. Neubau von 
Seniorenwohnungen) und imagever-
bessernde Maßnahmen (Verkehrsberu-
higung, Platzgestaltungen etc.)

Projektentwicklung
Die Phase der Projektvorbereitung mit 
der Erarbeitung eines Stärken-Schwä-
chen-Profi ls ist abgeschlossen. Für die 
Konzeption des Beratungs-Profi ls wur-
den vorliegende Bestandsanalysen und 
Beurteilungsgrundlagen zusammenge-
führt, um eine Ausgangsbasis für eine 
räumliche Modernisierungsstrategie 
und die planerische Leitbildentwick-
lung aufzubauen. Im Rahmen einer 
Auftaktveranstaltung in der örtlichen 
Sparkasse wurde das Projekt über 80 

Bürgern präsentiert. Parallel dazu sind 
ein Fragebogen, eine Information zum 
MehrWertHaus sowie ein Gutschein-
heft für kostenlose Beratungen an ca. 
280 Eigentümer verschickt worden. Die 
Rücklaufquote der Fragebögen liegt bei 
ca. 25%. Schwer zu erreichen war die 
Gruppe der Migranten. Aus den Ergeb-
nissen der Fragebogenaktion werden 
die hohe Standortbindung der Eigen-
tümer und die traditionelle Haltung 
deutlich, den Grundbesitz in Familien-
besitz zu halten. Der überwiegende Teil 
der Antwortenden besitzt seit mehr als 
einer Generation Immobilien im Ge-
biet. Noch dominieren danach mit ca. 
71% die Ersterwerber, die Haushalte in 
der Familiengründungsphase stellen 
weniger als ein Drittel der Eigentümer 
dar. Die Hälfte der erfassten Immobili-
en ist vermietet oder verpachtet. Bauli-
che Ergänzungen gab es bereits bei der 
Mehrzahl der Objekte, weitere Entwick-
lungsmöglichkeiten werden auf den 
Gründstücken gesehen. Dennoch sind 
grundlegende Modernisierungen bei 
63% der Antwortenden nicht geplant. 

Seit April 2006 wurde eine Werkstattreihe 
zu Th emen der Stadtsanierung und Ge-
bäudemodernisierung gestartet: Ener-
giemodernisierung, baulich-technische 
Modernisierung sowie Neuordnung am 
Beispiel der landwirtschaftlichen Hof-
stellen. Parallel sind die Initialberatung 
(durch die Stadtverwaltung) sowie die 
Modernisierungsberatung (durch Archi-
tekten) angelaufen. Das Interesse an der 
Beratung war groß: An der Erstberatung 
im Rahmen eines Workshops nahmen 
ca. 30 Eigentümer teil. Die individuelle 
Betreuung durch ein Expertenteam, be-
stehend aus lokalen Sachverständigen 
und Akteuren, wurde bisher von 25 in-

vestitionsbereiten Eigentümern in An-
spruch genommen. Im Mittelpunkt der 
Gespräche stehen Fragen nach dem 
Wert der Immobilien, den Kosten von 
Erneuerungsmaßnahmen und Finan-
zierungsmöglichkeiten.

Als Zwischenergebnis lässt sich fest-
halten, dass besonders Eigentümer 
von Nachkriegsbauten mit guter Sub-
stanz und Grundrissqualität Interesse 
an baulichen Anpassungsmaßnahmen 
anmeldeten. Dies deutet auf einen Zu-
sammenhang zwischen einer positiven 
Einschätzung der Werthaltigkeit und 
langfristigen Verwertbarkeit der Immo-
bilie sowie der Bereitschaft zu Investiti-
on hin. Die persönliche Ansprache und 
individuelle Beratung zur Motivierung 
und Aktivierung der Eigentümer wird 
von den Projektbeteiligten als vielver-
sprechender Ansatz bewertet. 

Nächste Schritte
Die Stadtverwaltung hat den Aufbau ei-
nes Internetportals in Auftrag gegeben, 
um das Projekt, den Projektfortschritt 
sowie die Informations- und Beratungs-
angebote gebündelt zu präsentieren. 
Außerdem soll mit einer Zweitbefra-
gung der Eigentümer begonnen wer-
den, die auf die Erstbefragung aufbaut 
und noch stärker auf die Motivation, 
die Einstellungen und Interessen der 
Eigentümer abzielt. Neben der indivi-
duellen Beratung sollen im Rahmen 
von Ausstellungen, Informationsstän-
den und weiteren Werkstattterminen 
sowohl die (Stadtteil-)Öff entlichkeit 
als auch die unterschiedlichen Eigen-
tümergruppen durch allgemeine Infor-
mationen zu verschiedenen Moderni-
sierungsthemen informiert werden. 

Neues aus den Modellvorhaben
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Stadt Romrod

Ansprechpartner Projektträger:
Bürgermeisterin Dr. Birgit Richtberg
Stadt Romrod
Jahnstraße 2 
36329 Romrod
Tel.: (0 66 36) 5 62
E-Mail: bgm@romrod.de

Entwicklungspfade für leerstehenden Wohnraum

Projektforscher:
Dr. Holger Schopbach
Universität Kassel 
Institut für Bauwirtschaft
Mönchebergstraße 7 
34125 Kassel
Tel.: (05 61) 8 04 - 27 38
E-Mail: holger@schopbach.de

Projektansatz
In der ländlich geprägten Stadt Romrod 
im Vogelsbergkreis stehen viele Hofrei-
ten, meist in Fachwerkbauweise und 
mit zusätzlichen Stallungen leer, oder 
werden lediglich von ein bis zwei, über-
wiegend älteren Personen bewohnt. 
Eine ähnliche Situation ergibt sich bei 
zwei- bis dreigeschossigen Ein- und 
Zweifamilienhäusern aus der Nach-
kriegszeit. In diesen Beständen wird oft 
nur noch ein Teil der vorhandenen Zim-
mer von den Eigentümern bewohnt. 
Pfl ege und Unterhalt der Gebäude so-
wie der Grundstücke bereiten den Be-
sitzern Probleme, so dass der Wertver-
lust der Immobilien voranschreitet. Im 
Rahmen des Modellvorhabens sollen 
auf der Basis von Hintergrundrecher-
chen mögliche Nutzungsperspektiven 
für leer stehende Immobilien sowie Im-
mobilienbestände mit Überkapazitäten 
entwickelt werden. Zentraler Ansatz ist 
es, die Eigentümer persönlich anzu-
sprechen und das Bewusstsein für die 
Entwicklung von Bestandsimmobilien 
zu wecken. Die Präsentation von Best-
Practice-Beispielen aus dem regionalen 
Umfeld sowie studentische Entwürfe zu 
exemplarischen Umnutzungsoptionen 
sollen diesen Prozess unterstützen.

Projektentwicklung
Anfang April 2006 fand eine erste Infor-
mationsveranstaltung statt. Diese rich-
tete sich sowohl an Immobilienbesitzer, 
die ihr Haus verkaufen oder umnutzen 
möchten, als auch an Nachfrager, die 

Wohnraum zum Kauf oder zur Miete 
suchen. Durch einen Presseartikel in 
der lokalen Zeitung sowie eine Wurf-
zettelaktion an alle Haushalte Romrods 
konnten ca. 50 Bürger für die Veranstal-
tung gewonnen werden. Unter den Teil-
nehmern wurde der Bedarf nach einer 
persönlichen Beratung zu den Perspek-
tiven ihrer Immobilien sowie das Inte-
resse an einer gemeinsamen Besichti-
gung bereits umgebauter und genutzter 
Immobilien erfasst.

Für Immobilieneigentümer mit Ver-
kaufswunsch erfolgte ein Beratungsge-
spräch durch einen in das Projekt ein-
gebundenen Verteter der städtischen 
Gremien. In Begleitung eines Architek-
ten wurde die vorhandene Bausubstanz 
zunächst grob beurteilt und im An-
schluss für jedes Gebäude ein Gebäude-
datenblatt erstellt, das den Eigentümern 
zur Verfügung gestellt wird. Das Daten-
blatt dient als erste Informationsquelle 
für potenzielle Käufer und soll mit der 
Genehmigung des Eigentümers im In-
ternet veröff entlicht werden.

Die persönliche Befragung von Eigen-
tümern sowie potenziellen Nachfragern 
fand im Mai und Juni 2006 durch Stu-
denten der Universität Kassel statt. Ins-
gesamt konnten 20 Haushalte interviewt 
werden, die auf der Auftaktveranstaltung 
Interesse an Unterstützung bekundet 
hatten. Zusätzlich wurde ein Fragebo-
gen an alle Haushalte der Gemeinde ver-
teilt. Von den ca. 1.350 ausgeteilten Fra-
gebögen wurde eine Rücklaufquote von 

10% erzielt. Die Antwortenden wohnen 
zu 85% im eigenen Haus, zu 5% in ei-
ner Eigentumswohnung und zu rund 
10% zur Miete. Typisch für ländliche 
Regionen und auch die Alterung und 
Verkleinerung der Haushalte sind die 
großen Wohnfl ächen. Von den Anwor-
tenden sind 83% mit ihrer Wohnsituati-
on zufrieden. Für die Zukunft strebt je-
der Fünfte an, solange wie möglich im 
eigenen Haus zu wohnen, 16% haben 
Interesse an betreutem Wohnen, 8% 
an einer Alten-Wohngemeinschaft und 
6% würden gern in einer Großfamilie 
alt werden. Das Interesse an Umbau 
oder Modernisierung ist mit jeweils 
unter 10% eher gering und lässt daher 
Rückschlüsse auf die Entwicklungsper-
spektive ländlicher Räume zu. Im Sep-
tember fand eine weitere Veranstaltung 
in Zusammenarbeit mit den örtlichen 
Kreditinstituten Romrods (VK Bank 
Hessland und Sparkasse Oberhessen) 
über Finanzierungs- und Förderungs-
möglichkeiten statt.

Nächste Schritte
Zurzeit werden für mehrere Objekte 
Nutzungsperspektiven und Anpas-
sungsvarianten entwickelt. Parallel 
dazu soll mit der Unterstützung der 
örtlichen evangelischen Kirche zu Be-
ginn des Jahres 2007 versucht werden,  
gezielt weitere ältere Eigentümer anzu-
sprechen, da der Kontakt zu dieser für 
die Entwicklung bedeutenden Bevöl-
kerungsgruppe bisher nicht zufrieden 
stellend hergestellt werden konnte.

Neues aus den Modellvorhaben
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Arbeitskreis 
Integriertes 
Wohnen

Ansprechpartner Projektträger:
Ines Senftleben
Arbeitskreis Integriertes Wohnen e.V. 
Konstantinstraße 12 
04315 Leipzig
Tel.: (03 41) 69 93 01 0
E-Mail: akiw.leipzig@t-online.de

StadtWohnen Chemnitz

Projektforscher:
Uni Leipzig 
Institut für Geografi e
Dr. Susanne Heydenreich
Johannisallee 19a
04103 Leipzig
Tel.: (03 41) 97 38 61 6
E-Mail: heyde@rz.uni-leipzig.de

Projektansatz
Im Rahmen des Projektes „StadtWoh-
nen Chemnitz“ soll eine gebietsunab-
hängige Beratungsagentur entwickelt 
werden, die sich an Privateigentümer 
und Nutzerinteressenten mit dem Ziel 
wendet, Eigentümer-Nutzer-Kooperati-
onen zur Inwertsetzung bisher nicht sa-
nierter und leerstehender gründerzeit-
licher Gebäudebestände zu initiieren 
und fachlich zu beraten. „StadtWohnen 
Chemnitz“ ist eine Initiative des Ar-
beitskreises Integriertes Wohnen e.V. 
(AKIW) und der Stadt Chemnitz. Zen-
traler Ansatz ist das Zusammenbringen 
von Eigentümern und Nutzern unter 
schwierigen Marktbedingungen, um die 
Wohnbestandsentwicklung zu unter-
stützen. Durch frühzeitige Abstimmung 
der Bedürfnisse der Nutzer und der 
Verwertungsinteressen der Eigentümer 
soll in kooperativer Weise attraktiver 
innerstädtischer Wohnraum geschaff en 
werden. Dabei sollen gemeinschaftliche 
Wohnformen besondere Beachtung fi n-
den. Gegenstand des Modellvorhabens 
ist die Entwicklung und Erprobung ei-
nes geeigneten Organisations- und Trä-
germodells. Die Arbeit an diesem Mo-
dell fi ndet in einer Steuerungsgruppe 
mit Vertretern des AKIW, der Universi-
tät Leipzig, der Stadtverwaltung – Stad-
terneuerung, Wohnungsbauförderung, 
Stadtentwicklung, Sozialamt/Senioren-

hilfe – sowie von Sanierungsträgern und 
Wohnungsunternehmen statt. Begleitet 
wird diese Arbeit von einem regelmäßig 
tagenden Kreis von Architekten in der 
Architektenkammer Sachsen.

Projektentwicklung
Das Agentur- und das Beratungsangebot 
wurden parallel entwickelt. Gleichzeitig 
wurden erste praktische Umsetzungs-
schritte erprobt. Dazu wurden einer-
seits geeignete Gebäude ausgewählt 
sowie andererseits mitwirkungswillige 
Eigentümer und Nutzer akquiriert. In 
zwei Sanierungsgebieten (Brühl und 
Sonnenberg) ist inzwischen jeweils eine 
Gruppe in der konkreten Vermittlung 
zwischen Eigentümer – in einem Fall ein 
Privateigentümer und einmal ein Woh-
nungsunternehmen (GGG) – und Nutz-
ergruppen. Die Beratungsangebote in 
Form von Beratertagen und Öff entlich-
keitsarbeit stoßen auf großes Interesse. 
Inzwischen stehen im Internet-Portal 
www.stadtwohnen-chemnitz.de für 23 
Gebäude Exposés – größtenteils mit 
Ansichten, Beschreibungen und Grund-
rissen – bereit. Die Gebäudeexposés 
wurden in einer Ausstellung im Techni-
schen Rathaus von Juni bis Herbst 2006 
gezeigt. Inzwischen hat die Agentur 
„StadtWohnen Chemnitz“ ein Ladenlo-
kal als ständige Anlaufstelle, in der die 

Ausstellung zu sehen ist und auch Be-
ratungen stattfi nden.

Derzeit erfolgt die Finanzierung über 
die Stadt und die ehrenamtliche Tätig-
keit der Akteure. Da bisher keine Kos-
tenübernahme dieser neuen Dienst-
leistung durch Wohnungseigentümer 
erfolgt und dies in der Chemnitzer 
Konstellation von den Projektbeteilig-
ten auch nicht als realistisch erachtet 
wird, war die Frage der Finanzierung 
von existenzieller Bedeutung. Inzwi-
schen ist die Integration der Agentur in 
eine Gesellschaft der Stadt Chemnitz 
beschlossen worden, und zwar in die 
Stadtumbau GmbH, die ursprünglich 
als Träger für ein einzelnes Stadtum-
baugebiet gegründet wurde. Die Auf-
gaben dieser GmbH werden zurzeit 
neu defi niert. Fest steht bereits, dass 
die Stadtumbau GmbH die Träger-
schaft der Agentur übernehmen wird. 
Die Einbindung der Agentur wird über 
Beratungsverträge mit den Vertre-
tern des Arbeitskreises „StadtWohnen 
Chemnitz“ erfolgen, eine Integration in 
die Personalstruktur der Stadtumbau 
GmbH ist nicht vorgesehen.

Die Forschungen zum Projekt des Ar-
beitskreises Integriertes Wohnen e.V. 
werden Anfang 2007 abgeschlossen 
sein.

Neues aus den Modellvorhaben
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