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Vorwort

Vorwort

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

die Modellvorhaben ,Kostengiinstige
und qualitdtsbewusste Entwicklung von
Wohnungsobjekten im Bestand“ haben
inzwischen die Hilfte der Experimen-
tierphase zuriickgelegt. Dabei ist die
Entwicklung in den Modellvorhaben
unterschiedlich weit fortgeschritten.

In Marbach ist der Wettbewerb zur Er-
langung von Systementwiirfen fiir die
Erweiterung des Wohnraumes abge-
schlossen. Die Diskussion der Wettbe-
werbsergebnisse mit den Eigentiimern
steht an. Die Frage der Kosten bleibt ak-
tuell, da neuere Kalkulationen hoéhere
Kosten als bisher veranschlagt erwarten
lassen. Zudem scheinen Marktrecher-
chen darauf hinzudeuten, dass neben
der Wohnfldchenfrage weitere Faktoren
fiir die zukiinftige Werthaltigkeit von
Reihenhausbestdnden wesentlich sind,
die es mit zu bedenken gilt. In Giefien
haben auf Einladung der Stadt mehrere
Eigentiimerversammlungen stattgefun-
den. Der ,Katalog der Mdglichkeiten”
wurde erstellt und mit den Eigentii-
mern diskutiert. Es zeichnet sich wei-
terhin deutlich eine Zweiteilung der
Interessenlagen zwischen é&lteren Ei-
gentlimern und jungen Familien mit
Kindern ab. Die weitere Entwicklung
im Projekt wird zeigen, welche vermit-
telnden Losungswege die Stadt aufzei-
gen kann. Mittelfristig beabsichtigt die
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Stadt GiefSen die Moderation und Koor-
dinierung fiir den kollektiven Weg des
Umbauprozesses auf die Eigentiimer-
schaft im ,Blumenviertel“ zu iibertra-
gen. Das Modellvorhaben Kaufbeuren
steht wegen Verzogerungen durch Alt-
lastenverdacht noch am Beginn seiner
Projektarbeiten. Die Eigentiimerbe-
fragung wurde noch im Herbst 2006
durchgefiihrt. Die Auswertung steht vor
dem Abschluss. Im Modellvorhaben
Lauffen wurden mehrere Informations-
veranstaltungen und Beratungsgespra-
che mit den Eigentiimern durchgefiihrt.
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 miindliche Befragun-
gen stattgefunden. Der Kontakt zu der
Zielgruppe der élteren Eigentiimer
konnte jedoch nicht zufrieden stellend
gekniipft 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 Tréger-
modells fiir eine Agentur fiir die Ver-
mittlung von Eigentiimer-Nutzer-Ko-
operationen auf Mietbasis weitgehend
abgeschlossen. Die Frage der Finanzie-
rung war dabei von zentraler Bedeu-
tung.

Unter dem Thema ,Marktentwick-
lung von Wohnungsbestidnden - Wirt-
schaftlichkeit baulicher Mafinahmen*
fand die 2. Projektwerkstatt zum For-
schungsfeld statt. Am ersten Tag der
Projektwerkstatt standen wirtschaftli-
che Einflussfaktoren auf das Handeln
der Einzeleigentiimer im Vordergrund.
Diskutiert wurden die Bedeutung der
regionalen Wohnungsmarktlage, un-
terschiedliche Verwertungsinteressen
der Eigentiimer und deren finanziellen
Spielrdume. Am zweiten Tag fokussierte
sich die Diskussion auf die Kosten und
die Wirtschaftlichkeit von Bestands-
mafinahmen. Mit einem Impulsvortrag
leiteten Dr. Uwe Wullkopf und Prof. Ulli
Meisel jeweils in das Tagesthema ein.
Uber die Projektwerkstatt wird in die-
ser Ausgabe der ExWoSt-Informationen
ausfiihrlich informiert.

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

Thre

KARIN LORENZ-HENNIG
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Aktuell

2. Projektwerk-
statt in Lauffen
am Neckar

Am 24. und 25. Oktober 2006 fand in
Lauffen am Neckar die zweite von ins-
gesamt drei Projektwerkstdtten statt.
Die Themen der Projektwerkstétten be-
ziehen sich jeweils auf Fragestellungen,
die sich im Laufe der wissenschaftli-
chen Begleitung in den Modellvorha-
ben als besonders diskussionswiirdig
herausstellen. Das Arbeitsthema lau-

ie Teilnehmer der 2. Projektwerkstatt

S B
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Marktentwicklung von Wohnungsbestdnden
- Wirtschaftlichkeit baulicher MafSnahmen

tete diesmal: ,,Marktentwicklung von
Wohnungsbestinden - Wirtschaft-
lichkeit baulicher Mafinahmen®

Teilnehmer waren die Tridger und
Projektforscher der Modellvorhaben,
Vertreter der Begleitforschung, der
Forschungsassistenz sowie zwei ex-
terne Experten fiir die einleitenden
Kurzvortrdge zu den o.g. Themen.

Ziel der 2. Projektwerkstatt war es, wirt-
schaftliche Einflussfaktoren auf das
Handeln der Einzeleigentiimer sowie
die Wirtschaftlichkeit bestandsverbes-
sernder MafSinahmen zu diskutieren. Am
ersten Tag der Projektwerkstatt standen
wirtschaftliche Einflussfaktoren und
ihre Wirkung auf das Handeln der Ein-
zeleigentiimer auf der Agenda. Hierbei
wurden die Bedeutung der regionalen
Wohnungsmarktlage sowie die unter-
schiedliche Verwertungsinteressen der
Eigentiimer angesprochen und ver-
sucht, finanzielle Spielrdume der Eigen-
tlimer abzuschédtzen. Am zweiten Tag
wurden die Diskussionen zum Thema
»Bestandsverbessernde Mafinahmen*
gefithrt. Im Zentrum standen Fragen
einer Definition von Wirtschaftlichkeit
in Abhiéngigkeit des jeweiligen Ver-
wertungsinteresses, das Thema Wert-
erhaltung sowie Moglichkeiten, durch
Beratung eine Sensibilisierung fiir wert -
erhaltende und wohnwertsteigernde
MafSnahmen auszuldsen.
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1. Tag der Projektwerkstatt

Schwerpunkt:

Marktentwicklung von Wohnungsbestdinden, Kosten und Finanzierung
- wirtschaftliche Einflussfaktoren fiir das Handeln von Einzeleigentiimern

»Die unterschiedliche Wohnungs-
marktentwicklung in Deutschland und
ihre Bedeutung fiir Ein- und Zweifami-
lienhéduser sowie kleinere Mietobjekte’,
Dr. Uwe Wullkopf, Institut Wohnen und
Umwelt (IWU), Darmstadt

In der Zeit von der Wéahrungsreform
1948 bis zur Vereinigung waren in West-
deutschland deutliche Wertsteigerun-
gen von Ein- und Zweifamilienhdusern
und kleineren Mietobjekten ({iblich.
Angesichts dessen war einerseits eine
hohe Fremdfinanzierung maglich, an-
dererseits stellte die Wohnimmobilie
eine gute Wertanlage dar. Auch im Alter
bot sie eine finanzielle Sicherheit, vor
allem fiir Selbststdndige, aber auch in
Ergdnzung von Einkiinften aus Renten
oder Pensionen. In Notfdllen konnten
im Alter wieder Hypothekendarlehen
aufgenommen werden (,reverse mort-
gage”), oder die Immobilie konnte
problemlos gewinnbringend verdufiert
werden. Die relativ problemlose Verdu-
flerung 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 gedndert: im
Durchschnitt haben sich die Preise und
Werte seitdem wenig verdndert. Je nach
Region, Standort und Objekttyp ist aber
eine sehr grofie Varianz der Wertent-
wicklungen in der Spanne von kriftigen
Verlusten bis zu betrdchtlichen Gewin-
nen eingetreten. Daraus sind auch den
Banken hohe Kreditrisiken erwachsen,
denen sie durch Ratings nach Basel II,
die Anforderung nach héherem Eigen-
kapitaleinsatz und einer Ausdifferen-
zierung der Zinsen nach Risiko begeg-
nen.

Aber vor allem die Eigentiimer selbst
erfahren in sehr vielen Féllen, dass sich
der Wertihrer Immobilie schlechter ent-
wickelt als alternative Anlagen in Geld-
vermogen. Teilweise sind Wohnimmo-
bilien sogar schlecht verkduflich, was
Umziige in andere Regionen, an andere
Standorte oder aus monostrukturellen
Gebdudetypen heraus erschwert.

Strategische Alternativen

Angesichts dieser Entwicklung miis-
sen sich aus okonomischer Sicht auch
Selbstnutzer und Kleininvestoren stra-
tegisch iiberlegen, wie sie mit ihrer
Wohnimmobilie verfahren wollen: Ver-
kauf, Desinvestition, behutsame Erneu-
erung, energetische Vollsanierung oder
auch Umnutzung werden zu Alternati-
ven. Kapitalmarkttheoretisch wére 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 dkonomischen Gesichtspunkten
iiberdurchschnittliche  Informations-
stinde 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 dufiern,
dass sie voraussichtlich nicht bis ans
Lebensende in ihrer Immobilie wohnen
bleiben werden. Die Eigentiimer sind
also fiir aktives Handeln offener als frii-
her.

Natiirlich denken nicht alle Eigentii-
mer allein in 6konomischen Kategori-
en; grundsétzlich lassen sich folgende
grundlegende Verwertungsinteressen
unterscheiden:
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Marktentwicklung
von Wohnungs-
bestanden

«

« ,maximaler Cash Flow",
« ,konstante Rendite’,

e ,pures Konsumverhalten“ und
o ,nachhaltige Wertsteigerung*.

Wihrend die 1. Gruppe praktisch nur
bei professionellen Akteuren der Woh-
nungswirtschaft (insbesondere ,Heu-
schrecken“) zu finden ist, findet sich
das pure Konsumverhalten nur bei
selbstnutzenden Eigentiimern. 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 kiinftige Nachfrage
erforderlich. Die Investitionen werden
an ihrer Rendite ausgerichtet (dazu
gehoren Wertsteigerungen bzw. auch
Reinertrdge aus den Mieten), und diese
wird aus langfristigen Prognosen abge-
leitet. Empfehlungen lediglich aus bau-
technischen Gutachten kénnen 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 Losungsalternativen die strategi-
sche und wirtschaftliche Grobanalyse
der Investitionsalternativen stehen.
Diese Grobanalyse beriicksichtigt bei
der Nachhaltigkeitsvariante auch die
Nutzungsanforderungen der Eigentii-
mer sowie moglicher kiinftiger Nutzer.

Bei den Nutzungsanforderungen der
Eigentiimer sind vorhersehbare Verin-
derungen in ihrem eigenen Lebenszyk-
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Aktuell

lus bedeutsam: Raumbediirfnisse dlter
werdender Kinder, Anforderungen im
Alter (beispielsweise auch Unterkunfts-
moglichkeiten fiir besuchende Kinder
oder Pflegepersonal) etc. Gleichzeitig
geht es aber auch um eine Anpassung
an allgemein priferierte Wohnwiin-
sche, so dass die Verkduflichkeit gesi-
chert wird. Diese Anforderung steht bei
vermietetem Wohnraum natiirlich im
Mittelpunkt.

All diese Optionen miissen danach ge-
priift werden, ob sie {iber Eigenkapital
oder Fremdkapital finanzierbar und
vom Einkommen her tragbar sind. Ins-
besondere muss meistens dafiir gesorgt
werden, dass die Amortisationen bei
voraussichtlichem Eintritt in das Ren-
tenalter ausgelaufen sind (dies gilt fur
Eigenheimbesitzer und Kleinvermieter).
Oft sind dabei auch steuerliche Aspekte
zu beriicksichtigen.

Erst nach solch einer strategischen und
wirtschaftlichen Grobanalyse ist die
technische Bestandsaufnahme und De-
tailoptimierung fiir das Gebdude sinn-
voll. Sowohl die wirtschaftliche als auch
die technische Investitionsvorbereitung
kann wohl oft nur durch professionelle
Planungerreichtwerden. Folglichbedarf
es im Vorfeld der Investitionen entspre-
chender Beratung, wie sie auch in den
Projekten des Forschungsfeldes zur kos-
tengiinstigen und qualitdtsbewussten
Entwicklung von Wohnungsobjekten
angeboten wird.
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Diskussion des 1. Schwerpunktthemas

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

Verwertungsinteressen von
Einzeleigentiimern

Aufgrund der unterschiedlichen Aus-
gangslagen in den Modellvorhaben, die
sowohl die Wohnungsmarktssituation
und -entwicklung als auch die zukiinftig
zu erwartenden Eigentumsiibergénge
betreffen, sind die Verwertungsinteres-
sen der Eigentiimer als insgesamt recht
heterogen einzuschitzen. Gleichwohl
wird von den Teilnehmern die Einschét-
zung des Einflusses der verdnderten
Rahmenbedingungen grundsétzlich ge-
teilt, die dazu fiithren, dass die Bindung
an Wohneigentum zukiinftig tendenzi-
ell zuriickgehen wird. Insbesondere fiir
eine tragfdhige Altersvorsorge konnten
sich die Renditen moglicherweise un-
giinstig entwickeln und damit Bestands-
investitionen erschweren. Eine immer
kiirzer werdende Wohndauer im selbst
genutzten Objekt und die Abkehr von
der Zielsetzung, lebenslang in einem
Gebdude zu wohnen, konnte die Inves-
titionsbereitschaft zusdtzlich hemmen.
Angesichts kiirzer werdender Verdnde-
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 flexibel an verschiedene Nach-
fragerbediirfnisse angepasst werden
konnen, eine bessere Wertbestandigkeit
aufweisen.

Obwohl derzeit eine zuriickhaltende
Investitionsneigung erkennbar ist, sind

in den Modellvorhaben bei vielen Ei-
gentiimern Verdnderungen absehbar,
z.B. durch Ubergang 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 Bestdnde kontinuierlich
zu beobachten und die bestehenden
Beratungsangebote ldngerfristig beizu-
behalten.

Verwertungsinteressen von Migranien
Ein weiterer Diskussionspunkt war die
Frage, wie sich das spezifische Investi-
tionsverhalten bei Migranten darstellt.
Die Erfahrungen einiger Modellvorha-
ben lassen hierzu folgende Verhaltens-
weisen erkennen: erstens erfolgen die
Mafinahmen 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 Maf$ an Eigenleis-
tung typisch. Allerdings trifft ein ent-
sprechendes Verhalten auch auf viele
andere Eigentliimergruppen zu.

Finanzielle Spielrdume
DieErkenntnisseausdenindenModell-
vorhaben durchgefiihrten Befragungen
zeigen, dass Fragen zur ,personlichen
Finanzsituation“ nur zodgerlich beant-
wortet werden. Es erscheint schwierig,
mittels dieser Methode verldssliche
Informationen zu diesem Thema zu
erhalten und die daraus resultierenden
Konsequenzen fiir die Investitions-
bereitschaft genauer einschitzen zu
konnen. Von den Vertretern der Mo-
dellvorhaben wurden bisher noch kei-
ne Moglichkeiten gefunden, um diese
Blockade aufzubrechen.
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2. Tag der Projektwerkstatt

Schwerpunkt:

Kosten und Wirtschaftlichkeit von baulichen MafSnahmen

»Wirtschaftlichkeitvon Bestandsmaf3-
nahmen in Abhéngigkeit von Ver-
wertungsinteressen und regionaler
Marktsituationy Prof. Ulli Meisel,
RWTH Aachen/Institut fiir Landes-
und Stadtentwicklungsforschung
und Bauwesen des Landes NRW (ILS
NRW), Aachen

Wenn die strategische Bestandsent-
wicklung langfristig Erfolg haben soll,
so muss eine realistische Einschitzung
einiger wesentlicher Rahmenbedin-
gungen erfolgen. Eine der wichtig-
sten Vorgaben liegt im wirtschaftlichen
Bereich: der reale materielle Wert von
Wohnungsbestdnden muss im Verhilt-
nis zu den fiir ihre Modernisierung und
vergleichbare Neubauten aufzuwenden-
den Investitionen ausgewogen und zu-
treffend eingeschidtzt werden. Seit Jahr-
zehnten ist einerseits festzustellen, dass
der Wert von Altbauten durchschnittlich
zu hoch angesetzt wird. Andererseits
wird der finanzielle Aufwand fiir die An-
passung der Altbaubestdnde an heutige
Anforderungen deutlich unterschétzt.

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

Wirtschaftlichkeit und
Kosten-Nutzenvergleiche

Eine der wichtigsten, die Wirtschaft-
lichkeit bestimmenden Faktoren ist die
Qualitdt der vorhandenen Gebidude-

substanz, die mit bestimmten Verfahren
zuverldssig ermittelt werden muss. Hier
setzt das Baubestands-Consulting an.
Hierfiir sind das raumbildende Gefiige
von Altbauten, ihre gestalterische Quali-
tdt sowie das Image von Gebduden und
Ensembles, ihre Eignung fiir heutige und
kiinftige Funktionsanforderungen, ihre
Flexibilitdt und einfache Verdnderbar-
keit, ihre materiellen Bestandteile und
deren jeweiliger Erhaltungszustand mit
geeigneten Methoden systematisch und
vollstdndig zu beurteilen.

Der zweite bestimmende Faktor fiir ei-
nen wirtschaftlich vertretbaren und zu-
verldssig zu berechnenden Modernisie-
rungsaufwand ist die behutsame sowie
fehlertolerante Verdnderungsplanung.
Das bedeutet, dass auf der Basis der
exakten Zustandsanalyse mogliche neue
Anforderungen an die Altbauten, an die
Verdnderungen ihres rdumlichen Ge-
fiiges und ihre einzelnen Bauelemente
hinsichtlich ihrer Konsequenzen fiir die
Bauinvestitionen abgeschitzt und kos-
tenmiflig berechnet werden miissen.
Es gilt als zentraler Planungsgrundsatz,
dass niedrige Bauinvestitionskosten nur
mit mdglichst geringen Eingriffen in das
raumbildende Gefiige zu erreichen sind.

Zu den entscheidenden wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen fiir die Ent-
wicklung von Altbaubestdnden gehort
auch die zuverldssige Einschédtzung der
direkten Beziehung zwischen Moder-
nisierungskosten und ihren Auswir-
kungen auf die Mieten. Grundsitzlich
fithren wertverbessernde Modernisie-
rungsmafinahmen zu Mietsteigerungen.
Auch wenn die in § 559 BGB beschriebe-
ne Hohe einer moglichen Umlage von
11% pro Jahr durchaus kritisch betrach-
tet werden kann, so bietet das Verfahren
eine gute Ausgangsbasis fiir die gebdu-
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Wirtschaftlichkeit
baulicher
Mal3dnahmen

debezogene Berechnung der durch Mo-
dernisierung hervorgerufenen Mieter-
héhungen. Aus der Differenz zwischen
dem vorhandenen Mietpreis und dem
nutzungsvertriglichen Erhohungs-
Spielraum der Miete je qm Wohnfldche
wird bei Mietwohnungen die Obergren-
ze der Baukosten durch Finanzierungs-
und Mietberechnung verbindlich er-
mittelt. Diese Betrachtungsweise sollte
auch bei selbst genutzten kleineren
Gebéduden greifen, um einen Bezug zwi-
schen sinnvollen Investitionen in Woh-
nungsbestdnde und der Wirtschaftlich-
keit der MafSnahme herzustellen.

Image und Verdnderungsstufen

Auf der Grundlage der exakten Kldrung
der wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sind im Rahmen des Architek-
tur-Bestands-Consulting Perspektiven
fiir die Wohnungsbestdnde in ihrem
rdaumlichen 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 Wohnungsbestdnde ha-
ben werden. Der Betrachtungsrahmen
ist dabei das Ensemble mit seinem
Wohnumfeld und seiner Stellung zu
umgebenden Quartieren bzw. Baube-
stinden. In guten Lagen sind Moderni-
sierungsmafSnahmen bisin den Bereich
vergleichbarer Neubaukosten zu finan-
zieren, wiahrend in schlechten Lagen
mit geringer Perspektive nur Bruchteile
davon sinnvoll erscheinen.

Losungsmoglichkeiten bediirfen einer
Verkniipfung von fundierten Kennt-
nissen {iber die charakteristischen Ei-
genschaften der verschiedenen Woh-
nungsbestinde der letzten Jahrzehnte
mitsamt ihrer Mingel und Schwach-
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Aktuell

stellen sowie der zuverldssigen Beurtei-
lung ihrer baulichen Entwicklungsper-
spektiven. Notwendig ist dariiber hinaus
ein soziales Verantwortungsbewusst-
sein, da die meisten der Altbauten von
oft weniger leistungsfdhigen Nutzern be-
wohnt sind. Dem Trend zur Segregation
und Ghettobildung in vernachldssigten
Wohnungsbestdnden muss hierbei vor-
gebeugt werden.

Fiir die Entwicklung realistischer Kon-
zepte ist das Erfassen von Eigentiimer-
und Nutzervorstellungen erforderlich
mit den Aspekten:

o Zufriedenheit mit dem Grundriss,

o Technische Mangel und Schwachstellen,

o Vor-/Nachteile des Wohnumfeldes,

o Ausstattungen und Einbauten,

o Verbesserungswiinsche und Prioritéten,

o Mietzahlungsbereitschaft, Erth6hung,
o Umzug/Verbleib wéahrend der Bauzeit,
o 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
Altbauaufriistung auf Neubaustandards
fokussieren. Vielmehr wird es sinnvoll
sein, den Altbaubestand als ein Reservoir
an verschiedensten, abgestuften bauli-
chen Qualitdten anzusehen, deren Erhal-
tung zur Abdeckung differenzierter Woh-
nungsbedarfe dient. Die Unterschreitung
von bestimmten Mindeststandards in
der Wohnqualitdt, fiir die Kriterien zu
formulieren waren, und eine zu starke
raumliche Differenzierung sollten nach
Moglichkeit vermieden werden.

Nutzungs- und Vermarktungskonzepte

Vor diesem Hintergrund sind eine Rei-
he moglicher Verbesserungsansitze fiir
verschiedene Qualitdtsniveaus, Gebau-
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detypen und Baualtersstufen zu ent-
wickeln, die sich auf eine Prognose zur
Entwicklung der Nutzerstruktur fiir die
nédchsten zehn bis zwanzig Jahre stiitzen
sollte. Dabei sind demografische Trends
zu interpretieren und Nutzer-Typenpro-
file sowie Milieus zu beachten (wie z.B.
bei den Untersuchungen des Heidelber-
ger Institut Sinus Sociovision).

Fiir diese identifizierten Nutzergruppen
und ihre verschiedenen Anforderungen
miissen die vorhandenen Wohnungs-
bestande umgeplant werden. Dabei
reicht die Fortschreibung derzeit giil-
tiger Wohnvorstellungen und gesell-
schaftlicher Normvorstellungen nicht
aus: das Wohnen muss stattdessen vor
dem Hintergrund sich dndernder Le-
bensentwiirfe neu interpretiert werden.
Gerade die vielféltigen Altbaubestinde
mit ihren differenzierten Raumgefii-
gen und Funktionszuordnungen, Ge-
staltungselementen und Images bieten
eine Bandbreite an Qualitidten, die mit
unterschiedlich hinzugefiigten bauli-
chen Elementen zu véllig neuen Aus-
sagen verkniipft werden konnen. Alt-
baumodernisierung bedeutet daher, fiir
verschiedene wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen und unterschiedlich leis-
tungsfihige Zielgruppen planerische
Gesamtkonzepte zu entwickeln, die
auf ihre Realisierungsmoglichkeiten zu
iiberpriifen sind. Die Methoden dafiir
bietet das Baubestands-Consulting.

Sechs Hauptlinien zukunftsfahigen Bau-
ens lassen sich fiir die Entwicklung von
Wohnungsbestdnden lokalisieren:

o Energie und Ressourcen sparen,

o gesund wohnen,

« Kosten senken,

o sozial vertriglich planen,

o dauerhaft bauen und

¢ Baustoffe wieder verwenden.

Deutlich wird, dass im Rahmen der Er-
arbeitung von wirtschaftlich belastba-
ren Konzepten fiir die zukunftsfihige
Entwicklung von Wohnungsbestidn-
den vielfdltige 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 aufgeldst.
Charakteristisch bei der Konzeptent-
wicklung fiir den Wohnungsbestand ist
die parallele Betrachtung von stéddte-
baulichen, bauplanerischen, betriebs-
wirtschaftlichen sowie soziologischen
Faktoren von Beginn an und in ihrer
gegenseitigen Abhédngigkeit. Kompli-
ziert wird dieses Zusammenwirken bei
besonders schwierigen Altbaubestidn-
den durch weitere Beteiligte wie zum
Beispiel Bauschadensgutachter.

Die wirtschaftliche, sozial vertrdg-

liche und insgesamt zukunftsfihige

Bestandsentwicklung erfordert das

Zusammenwirken unterschiedlicher

Beteiligter mit neuen Kooperationsfor-

men, die

o Leitbilder stiddtischer Entwicklung
erarbeiten,

o strategische Ziele ins Bewusstsein
riicken,

o Bestandsentwicklung als Methode
etablieren,

o soziale und technische Konzepte
verkniipfen,

o Standort-/Marketingkonzepte erstellen,

o Kosten zuverldssig mit Alternativen
berechnen,

o privates Kapital aktivieren und un-
terstiitzen,

o Dienstleistungen fachrichtungsiiber-
greifend erbringen.
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Diskussion des 2. Schwerpunktthemas

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

Moglichkeiten und Grenzen der Beratung
Héufig wurde im Rahmen der Modell-
vorhaben festgestellt, dass die Eigentii-
mer sich an einen nur sehr begrenzten
Personenkreis wenden: an einen Makler,
einen Handwerker bzw. eine Hausbank.
Teilweisewird nur eine Vertrauensperson
angesprochen. Hier wird das Erfordernis
einer stirker querschnittsorientierten
Beratung gesehen. Ziele einer solchen
Beratung wiren nach Auffassung der
Teilnehmer die Forcierung einer qua-
litativen Quartiersentwicklung
das Aufzeigen von Gesamtstrategien fiir
entsprechende Gebdude. Angesiedelt
werden konnte diese Beratung z.B. in
Kommunen oder als niedrigschwelliges
Angebot bei der Volkshochschule bzw.
dhnlichen Einrichtungen. Generell soll-
te gegeniiber den Eigentiimern der Wert
einer Beratung (auch im Vergleich zu
einer monetdren Unterstiitzung) starker
vermittelt werden. Nach Auffassung ei-
niger Vertreter aus den Modellvorhaben
werden vorhandene Beratungsangebo-
te teilweise ignoriert oder erst zu spét
wahrgenommen.

sowie

Die bisherigen Erfahrungen in vielen
Modellvorhaben zeigen, dass erst eine
langerfristig angelegte Beratungstétig-
keit erfolgversprechend sein kann. Nach
Auffassung der Modellvorhaben besteht
insbesondere bei dlteren Eigentiimern
nur eine sehr geringe Bereitschaft, Bera-
tungsleistungenin Anspruchzunehmen.
Haufig schiebt diese Eigentiimergruppe
die Entscheidung iiber Investitionen in
den Gebédudebestand auf nachfolgen-
de Generationen (Kinder, Erben) und
verandert die Wohnsituation erst dann,

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

Ein Grund fiir 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 Reihenhausbestéinden

Die kiinftige Werthaltigkeit der Reihen-
hausbestdnde ist nach Erfahrungen in den
beiden Modellvorhaben GiefSen und Mar-
bach nicht allein davon abhingig, ob eine
Erweiterung maglich ist. Die Diskussionen
machten deutlich, dass die meist grofien
Grundstiicke (bei dlteren Reihenhaus-
bestinden) wegen des Pflegeaufwandes
nicht von allen Nachfragegruppen positiv
bewertet werden. Fiir junge Doppelver-
diener ohne Kinder, die hiufig je Haus-
halt zwei Pkw vorhalten, sind Stellplétze
in unmittelbarer Ndhe der Wohnung ein
wichtiges Kaufargument. Hier treten die
Reihenhausbestinde in Konkurrenz mit
gleichgrofSen Etagenwohnungen, die Stell-
plédtze am bzw. im Haus (Tiefgarage) auf-
weisen. Neue dichtere Einfamilienhaus-
siedlungen sollten deshalb so flexibel
geplant werden, dass auch fiir zukiinftig
auftretende Verdnderungen Optionen of-
fen gehalten werden. Kontrovers wurde die
Frage diskutiert, ob die dlteren Bestands-
objekte wieder marktfihig werden, wenn
die Kaufpreise deutlich sinken.

Als eine Option zur bestandsverbessern-
den Investition wurde der Abriss ange-
sprochen, auch wenn das Thema Riickbau
in Deutschland derzeit nur eine geringe
Akzeptanz fiir diese Bestdnde findet. Ein
Hauptproblem bei Riickbaumafinahmen
sind die kleinteiligen Eigentiimerstruktu-
ren mit unterschiedlichen Zielsetzungen
und die hdufig gemeinsam angelegten Er-

ExWoSt Informationen 29/3 - 02/2007

Aktuell

schlieffungseinrichtungen der Gebdude.
Der Abriss eines einzelnen Reihenhau-
ses wiirde hierbei grofSe bautechnische
Probleme verursachen. Nach Auffassung
einzelner Vertreter der Modellvorhaben
wiére es empfehlenswert, die Reihen-
hausbestinde in die stddtebaulichen
Sanierungsprogramme zu integrieren,
um in diesem Rahmen auch Losungen
fiir Ausgleichsregelungen fiir diejenigen
Eigentiimer zu finden, die Riickbaumaf3-
nahmen vornehmen. Insgesamt wird das
Baurecht fiir heutige Herausforderungen
als zu statisch angesehen. Angeregt wird
eine stirkere Orientierung auf Verdande-
rungsprozesse.

Ein anderes Konzept wurde beim Modell-
vorhaben Giefien angedacht: hiernach
wiirde von der Eigentiimergemeinschaft
in der Siedlung ein Haus aufgekauft, sa-
niert und anschliefSend wieder verdu-
Bert. Von dem Erlos wiirde entsprechend
das nichste Haus gekauft. Auf diese
Weise konnte 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
Erweiterungsmdoglichkeiten die Entwick-
lungsoptionen, insbesondere fiir die Rei-
henmittelhduser, sehr beschriankt sind.
Die Struktur kiinftiger Nachfragegruppen
héngt stark von der Realisierbarkeit der
aufgezeigten Entwicklungsoptionen ab.

Insgesamt wurde im Verlauf der Diskus-
sionen die Frage aufgeworfen, inwiefern
die Kommunen {iberhaupt in Woh-
nungsbestdnde eingreifen sollten, die
nicht mehr marktféhig erscheinen, und
welche Art von Steuerung moglich und
zielfiihrend ist. Es herrschte die Meinung
vor, dass die Kommunen zumindest ein
Forum fiir entsprechende Diskussio-
nen anbieten sollten.



Neues aus den Modellvorhaben

Stadt Marbach
am Neckar

Projektansatz

Das Projektgebiet ist die Reihen-
haussiedlung ,Hornle“ in Marbach am
Neckar aus der Bauzeit 1958-1960. Die
Siedlung ist eine stddtebauliche Ein-
heit mit hoher Gestaltungsqualitit. Die
Héuser sind mit einer Wohnfldche von
ca. 80 gm sehr klein und entsprechen
kaum noch heutigen Anforderungen
an familiengerechtes Wohnen. Aufsto-
ckungswiinsche bestehen daher insbe-
sondere bei Familien mit heranwach-
senden Kindern. Seit Ende 2005 ist dies
durch den gednderten Bebauungsplan
in Form eines zusétzlichen Geschosses
fiir alle Gebdude mdglich. Zentraler An-
satz des Modellvorhabens ist es, {iber ei-
nen nicht offenen zweistufigen Realisie-
rungswettbewerb Systementwiirfe fiir
die Aufstockung und horizontale Erwei-
terung der Reihenhduser zu entwickeln.
Damit sollen einerseits die Potenziale
dieser Reihenhduser herausgearbeitet
werden. Anderseits ist es Ziel, durch
Systemlésungen und gemeinsame Be-
auftragung kostengiinstige Ldsungen
mit Qualitidts- und Terminsicherheit zu
erreichen.

Projektentwicklung
Zwischenzeitlich wurde die Eigentii-
merbefragung abgeschlossen. Der hier-
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am Beispiel der Siedlung ,,Hérnle”

Ansprechpartner Projekttréiger:
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

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

Eine Familie im ,Hornle“ wollte sofort
mit der Erweiterung des Wohnraums
durch Aufstockung von urspriinglich
80 gm auf ca. 118 qm beginnen. Aus ih-
ren Erfahrungen wurden Erkenntnisse
fiir die Auslobung des zweistufigen 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 abschlieflend geklért.

Im Sommer 2006 wurden das Verfah-
ren und die Rahmenbedingungen des
Realisierungswettbewerbes geklart. Fiir
das Verfahren wurden umfangreiche
Abstimmungen mit den Architekten-,
Ingenieur- und Handwerkskammern
durchgefiihrt. Ebenso wurde die Beset-
zung des Preisgerichtes in Abstimmung
mit der Architektenkammer Baden-
Wiirttemberg 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, anschlieflend erfolgte die
Ausgabe der Aufgabenstellung fiir die
Teilnehmer. Entsprechend der Aufga-
benstellung soll der Fokus der Entwiir-
fe auf der Sicherung von hohem Wohn-
standard, verldsslichen Baukosten und
Terminsicherheit liegen. Im Dezember
tagte das Preisgericht zur Beurteilung
der Entwiirfe.

Nichste Schritte

Zu Beginn des neuen Jahres sollen die
Entwiirfe im Rahmen einer Ausstellung
und Bauherrenbérse der Offentlichkeit
prasentiert werden. Als weiterer Ar-
beitsschritt ist die Erarbeitung der Bau-
herrenfibel vorgesehen.
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Ansprechpartner Projekttréiger:
Reinhard Bayer

Universitdtsstadt GiefSen
Stadtplanungsamt

Aulweg 45

35392 GiefSen

Tel.: (06 41) 306 - 21 87

E-Mail: stadtplanungsamt@giessen.de

Zukunftsfihige Entwicklung des ,Blumenviertels“

Projektforscher:

bdfwr Stddtebau und Architektur
Brauhausstr. 17

99423 Weimar

Tel. (0364 3) 80 84 32

E-Mail: info@bdfwplus.de

Projektansatz

Die Reihenhaussiedlung ,Blumenvier-
tel“mitinsgesamt 173 zweigeschossigen
Héusern wurde in den 1950er Jahren fiir
Familien der Mittelschicht innenstadt-
nah und mit recht grofien Grundstii-
cken zwischen 200 und 540 qm in der
GiefSener Nordstadt gebaut. Die Wohn-
flichen der insgesamt fiinf Haustypen
liegen zwischen 87 und knapp 100 gm.
Diese Grofien entsprechen ebenso wie
der technische Standard kaum noch
heutigen Anforderungen an familienge-
rechte Wohnungen. Aufstockungs- bzw.
Erweiterungswiinsche bestehen bereits
seit Fertigstellung der Siedlung. Derzeit
bildet die Siedlung aber noch eine ge-
schlossene Einheit mit stddtebaulicher
und architektonischer Qualitét. Proble-
matisch sind die sinkenden Immobi-
lienpreise sowie die Restriktionen des
Bebauungsplanes, der nur geringfiigige
Erweiterungen und keine Aufstockung
der Dachgeschosse zuldsst. Ansatz der
Stadt Gief3en ist, die Verdnderungswiin-
sche der Eigentiimer nicht ausschlief-
lich durch Anpassung des Bebauungs-
plans anzuerkennen, sondern durch
Information und Moderation von Ein-
zelinteressen einen eigentiimergetrage-
nen Erneuerungsprozess zu initiieren
und zu steuern.

Projektentwicklung

Die Internetseite fiir 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, ermoglicht aber
auch iiber das Gistebuch die direkte

Kommunikation. Die Informationen
der Internetprdsentation wurden zwar
gut angenommen, der vorgesehene pro-
jektspezifische Dialog kommt dagegen
nur schwer in Gang. Diese Kommuni-
kationsschiene stellt daher eher ein er-
gidnzendes Instrument dar. Geplant ist,
die Betreuung der Internetplattform bis
Mitte 2007 an die Eigentiimer zu iiber-
geben.

Der ,Katalog der Moglichkeiten” wurde
erstmals im Juni 2006 den Eigentiimern
vorgestellt. Dieser Katalog nimmt die
durch Befragung und Expertengespri-
che ermittelten Verdnderungswiinsche
auf und enthélt Vorschldge zu den drei
zentralen Handlungsfeldern ,Wohn-
raumerweiterung’, ,seniorengerechter
Umbau“ und ,energiebewusste Sanie-
rung Zum Handlungsfeld ,Wohnraum-
erweiterung“ werden mogliche Aufsto-
ckungen, Anbauten, Kellerausbau und
zusitzliche ,Gartenhduser” fiir die ein-
zelnen Haustypen in Grundrissen mit
dem MafSstab 1:100 gezeigt sowie iiber
Fotomontagen visualisiert.

Im Juli 2006 wurde zu den o. g. Hand-
lungsfeldern einzweitigiger Eigentiimer-
workshop durchgefiihrt. 33 Eigentiimer
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 Mafnahmen, um Qualitdt
kostengiinstig zu erreichen. Dazu strebt
die Stadt GiefSen an, einen Konsens iiber
die einzelnen Anpassungsoptionen un-
ter den Eigentiimern herzustellen. Zur-
zeit zeichnen sich zwei Gruppen ab: Die

ExWoSt Informationen 29/3 - 02/2007

Neues aus den Modellvorhaben

Stadt
Gielden

dlteren Ersterwerber fiirchten um die
stddtebauliche und private Nutzungs-
qualitdt, vor allem durch Aufstockun-
gen und Anbauten. Interesse finden in
dieser Gruppe Mdoglichkeiten des seni-
orengerechten Umbaus einschliefdlich
zusdtzlicher sozialer Angebote. Die
zweite Gruppe wird durch junge Fami-
lien und Haushalte gebildet, die fiir Kin-
der oder Arbeit einen weiteren Raum
sowie groflere Wohnflichen wiin-
schen. Besonderes Interesse fanden
die Vorschldge zur energiebewussten
Sanierung. Aus der Diskussion der Ar-
beitsgruppe entstand die Idee, fiir eine
Hauszeile mit fiinf Hdusern ein Gutach-
ten inklusive Kostenermittlung fiir eine
gemeinsame energetische Sanierung in
Auftrag zu geben. Die Ergebnisse sollen
exemplarisch fiir den Gebdudebestand
sein. Eine entsprechende Hauszeile
wurde iiber ein Bewerbungsverfahren
im Oktober ausgewdhlt. Das Gutachten
soll dariiber hinaus auch konsensfiahige
Ausbauoptionen sowie deren Kosten
enthalten und zum Jahresende 2006
vorliegen.

Nichste Schritte

Die Stadt Giefen wird den Diskussi-
onsprozess zundchst moderierend
weiterfithren. Fiir Herbst 2007 hat
sie eine Ubergabe des Koordinie-
rungsprozesses an die Eigentiimer-
gemeinschaft ,Blumenviertel“ vor-
gesehen. Diesen Schritt hat sie den
Eigentlimern in einer Versammlung
im Herbst 2006 bereits angekiindigt.
Es wird von Interesse sein, wie dieser
Ubergang bei der derzeit heterogenen
Interessenlage der Eigentiimer voll-
zogen werden kann.
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Stadt
Kaufbeuren

Projektansatz

Das Projektgebiet liegt im norddstlichen
Bereich von Neugablonz. Zurzeit leben
hier ca. 13.500 Einwohner. Der Stadt-
teil Neugablonz entstand nach dem
2. Weltkrieg auf dem Geldnde einer Mu-
nitionsfabrik, um fiir Vertriebene aus
den Ostgebieten Wohn- und Arbeits-
moglichkeiten zu schaffen. Daraus ist
eine besondere Mischung aus Wohn-
und Gewerbegebduden entstanden.
Durch den seit Anfang der 1990er Jahre
einsetzenden Umsatzriickgang und Ar-
beitsplatzabbau in der Schmuckindust-
rie wurden bereits viele der ehemaligen
Gewerbebetriebe aufgegeben und nur
zum Teil umgenutzt. Diese Umstruk-
turierung wird durch Leerstinde, Zwi-
schennutzungen und provisorische
Umbauten im Stadtbild sichtbar. Die
Bevolkerungsstruktur des Projektgebiets
zeichnet sich durch einen hohen Anteil
dlterer Menschen aus. Das Hauptziel
des Projekts ist es, die Eigentiimer durch
Motivierung und Beratung anzuregen,
in die eigenen Wohn- und Gewerbebe-
stinde zu investieren. Damit soll lang-
fristig die Wohnqualitdt in Neugablonz
verbessert, der Stadtteil insgesamt sta-
bilisiert sowie eine deutliche Imageauf-
wertung erzielt werden.

Projektentwicklung

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des
Geldndes im 2. Weltkrieg (s.0.) wur-
de Anfang des Jahres 2006 vom Land
Bayern eine Untersuchung zum Altlas-
tenverdacht durchgefiihrt. Vor diesem
Hintergrund wurden die Arbeiten des
Projektes zunidchst zuriickgestellt, um
die Untersuchungsergebnisse abzuwar-
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Alter Bestand - Neue Perspektiven,

Ansprechpartner Projekttréiger:
Ralf Baur

Stadt Kaufbeuren
Kaiser-Max-StrafSe 1

87600 Kaufbeuren

Tel.: (08341)437-400

E-Mail: baureferat@kaufbeuren.de

Innovatives Wohnen und Arbeiten in Neugablonz

Projektforscher:

empirica

Frau Dr. Krings-Heckemeier
Kurfiirstendamm 234

10719 Berlin

Tel.: (030) 8847 950

E-Mail: berlin@empirica-institut.de

ten. Diese lagen im August 2006 vor und
ein Grofteil der Grundstiicke konnte
aus dem Altlastenverdacht entlassen
werden, so dass die Arbeit im Projekt
fortgesetzt werden konnte.

Im Oktober 2006 fand eine erste Biir-
gerversammlung mit rund 70 Teilneh-
mern statt, auf der iiber das Projekt der
Stadt Kaufbeuren, seine spezifischen
Ziele und Inhalte informiert sowie die
Befragung angekiindigt wurde. Im An-
schluss an die Veranstaltung wurden am
7. Oktober 2006 Fragebdgen zu Eigen-
tiimerverhéltnissen und Nutzungen,
Gebdude-/Bewirtschaftungssituation,
Wohnumfeld sowie Haushaltssituati-
on an ca. 500 Eigentiimer versandt. Bis
Anfang November 2006 lag die Riick-
laufquote bei knapp 20%. Durch eine
ausfiihrliche Berichterstattung in der
lokalen Zeitung konnte das Interesse an
der Befragung erhéht werden, so dass
mit einer abschlieflenden Riicklauf-
quote von etwa 25% gerechnet werden
kann. Fest steht schon jetzt, dass bei der
Befragung alle Eigentiimertypen erfasst
werden konnten, d.h. Ersterwerber so-
wie Vertreter der zweiten und dritten
Generation als Kdufer oder Erben. Erste
Auswertungen deuten darauf hin, dass
das Verwertungsinteresse stark davon
anhéngig ist, ob es sich um Selbstnutzer
oder Vermieter handelt. Ebenso zeich-
net sich eine Abhédngigkeit vom Alter ab.
SchliefSlich bestitigt die erste Auswer-
tung die Abhéngigkeit des Verwertungs-
interesses von der Marktentwicklung,
wozu nicht zuletzt das eher negative
Image des Stadtteils mit seinem ho-
hen Anteil an Migranten beitrdgt. Die
vorldufigen Ergebnisse belegen, dass

die Eigentiimer iiber die zukiinftigen
Vermarktungsmoglichkeiten recht gut
informiert sind. 60% der Antworten-
den duflerten Interesse an einem per-
sonlichen Beratungsgesprich sowie
an einem Workshop zum geplanten
Beratungsangebot {iber bestandsver-
bessernde MafSinahmen und zur Wirt-
schaftlichkeit.

Nichste Schritte

Uber die Jahreswende erfolgt die aus-
fithrliche Auswertung der Befragung.
Parallel dazu wird das Beratungsange-
bot vorbereitet. Geplant sind zum jet-
zigen Stand mehrere grofiere Veranstal-
tungen mit den Bewohnern. Auf dem
ersten Treffen sollen die Ergebnisse der
Befragung présentiert und die inzwi-
schen gewonnenen Berater vorgestellt
werden. In den weiteren Veranstaltun-
gen werden inhaltliche MafSinahmen
zusammen mit den Experten - wie z.B.
ein Vertreter der Architektenkammer -
préasentiert und diskutiert. Dariiber hin-
aus sollen Einzelberatungen bzw. Bera-
tungen in kleiner Runde durchgefiihrt
werden. Auf Basis der Beratungsgespré-
che werden gemeinsam mit den Be-
wohnern themenspezifische Informati-
onspapiere erarbeitet, die abschliefSend
in einem Handbuch zusammengefiihrt
werden sollen. Mittelfristig soll aus die-
ser Zusammenarbeit ein ,,Stammtisch”
hervorgehen, der einen regelmifiigen
Informationsaustausch zwischen Altei-
gentliimern, Erben und Neuerwerbern
ermoglicht. Parallel dazu wird ein Ex-
pertenteam die Verwertungsperspekti-
ven von Ein- und Zweifamilienhdusern
im Stadtteil analysieren.
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Forschungsfeld 29: Wohnungsobjekte im Bestand

Ansprechpartner Projekttréiger:
Claudia Seipel

Stadt Lauffen am Neckar
RathausstrafSe 10

74348 Lauffen am Neckar

Tel.: (07133) 106 - 36

E-Mail: seipelc@lauffen-a-n.de

MehrWertHaus - Initiative Modernisieren in Lauffen am Neckar

Projektforscher:

PLANZzeit

Axel Fricke/Thomas Sippel
OstendstrafSe 106

70188 Stuttgart

Tel.: (0711)6016 71 6
E-Mail: planzeit@t-online.de

Projektansatz

Das Projektgebiet der Stadt Lauffen am
Neckar ist eine frithere Stadterweite-
rung mitlandwirtschaftlicher und klein-
gewerblicher Pragung. Der Gebdudebe-
stand entstammt mehreren Epochen.
Bisher wurden keine grofieren Moder-
nisierungs- und ErneuerungsmafSnah-
men an den Gebduden vorgenommen.
Die Einwohnerstruktur ist derzeit durch
einen {iberdurchschnittlich hohen Mi-
grantenanteil gekennzeichnet. Zentra-
les Ziel des Projektes der Stadt Lauffen
ist es, anstelle eines klassischen Sanie-
rungsverfahrens durch experimentelle
Ansitze eine Aufwertung des Stadtteils
zu erreichen. Dies soll durch breite
Aktivierung und Motivation der Eigen-
timer im Stadtquartier, Beratung im
Expertenteam und Qualitdtssicherung
bei der baulichen Modernisierung er-
reicht werden. Kennzeichnend fiir den
Projektansatz sind mehrfache Informa-
tions- und Beratungsrunden. Die Stadt
selbst biindelt 6ffentliche Investitionen
in identitétsstiftende (z.B. Neubau von
Seniorenwohnungen) und imagever-
bessernde Mafinahmen (Verkehrsberu-
higung, Platzgestaltungen etc.)

Projektentwicklung

Die Phase der Projektvorbereitung mit
der Erarbeitung eines Stidrken-Schwi-
chen-Profils ist abgeschlossen. Fiir die
Konzeption des Beratungs-Profils wur-
den vorliegende Bestandsanalysen und
Beurteilungsgrundlagen zusammenge-
fiihrt, um eine Ausgangsbasis fiir eine
rdaumliche = Modernisierungsstrategie
und die planerische Leitbildentwick-
lung aufzubauen. Im Rahmen einer
Auftaktveranstaltung in der ortlichen
Sparkasse wurde das Projekt iiber 80

Biirgern prisentiert. Parallel dazu sind
ein Fragebogen, eine Information zum
MehrWertHaus sowie ein Gutschein-
heft fiir kostenlose Beratungen an ca.
280 Eigentiimer verschickt worden. Die
Riicklaufquote der Fragebdgen liegt bei
ca. 25%. Schwer zu erreichen war die
Gruppe der Migranten. Aus den Ergeb-
nissen der Fragebogenaktion werden
die hohe Standortbindung der Eigen-
timer und die traditionelle Haltung
deutlich, den Grundbesitz in Familien-
besitz zu halten. Der {iberwiegende 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 Familiengriindungsphase stellen
weniger als ein Drittel der Eigentiimer
dar. Die Hilfte der erfassten Immobili-
en ist vermietet oder verpachtet. Bauli-
che Ergidnzungen gab es bereits bei der
Mehrzahl der Objekte, weitere Entwick-
lungsmdoglichkeiten werden auf den
Griindstiicken gesehen. Dennoch sind
grundlegende Modernisierungen bei
63% der Antwortenden nicht geplant.

Seit April2006 wurde eine Werkstattreihe
zu Themen der Stadtsanierung und Ge-
bdudemodernisierung 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 grofs: An der Erstberatung
im Rahmen eines Workshops nahmen
ca. 30 Eigentiimer teil. Die individuelle
Betreuung durch ein Expertenteam, be-
stehend aus lokalen Sachverstindigen
und Akteuren, wurde bisher von 25 in-
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Stadt Lauffen
am Neckar

vestitionsbereiten Eigentiimern in An-
spruch genommen. Im Mittelpunkt der
Gespriche stehen Fragen nach dem
Wert der Immobilien, den Kosten von
Erneuerungsmafinahmen und Finan-
zierungsmoglichkeiten.

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

Nichste Schritte

Die Stadtverwaltung hat den Aufbau ei-
nes Internetportals in Auftrag gegeben,
um das Projekt, den Projektfortschritt
sowie die Informations- und Beratungs-
angebote gebiindelt zu prédsentieren.
Auflerdem soll mit einer Zweitbefra-
gung der Eigentiimer begonnen wer-
den, die auf die Erstbefragung aufbaut
und noch stirker auf die Motivation,
die Einstellungen und Interessen der
Eigentiimer abzielt. Neben der indivi-
duellen Beratung sollen im Rahmen
von Ausstellungen, Informationsstdn-
den und weiteren Werkstattterminen
sowohl die (Stadtteil-)Offentlichkeit
als auch die unterschiedlichen Eigen-
tiimergruppen durch allgemeine Infor-
mationen zu verschiedenen Moderni-
sierungsthemen informiert werden.
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Stadt Romrod

Projektansatz

In der ldndlich geprédgten Stadt Romrod
im Vogelsbergkreis stehen viele Hofrei-
ten, meist in Fachwerkbauweise und
mit zusdtzlichen Stallungen leer, oder
werden lediglich von ein bis zwei, iiber-
wiegend élteren Personen bewohnt.
Eine dhnliche Situation ergibt sich bei
zwei- bis dreigeschossigen Ein- und
Zweifamilienhdusern aus der Nach-
kriegszeit. In diesen Bestdnden wird oft
nur noch ein Teil der vorhandenen Zim-
mer von den Eigentiimern bewohnt.
Pflege und Unterhalt der Gebdude so-
wie der Grundstiicke bereiten den Be-
sitzern Probleme, so dass der Wertver-
lust der Immobilien voranschreitet. Im
Rahmen des Modellvorhabens sollen
auf der Basis von Hintergrundrecher-
chen mdégliche Nutzungsperspektiven
fiir leer stehende Immobilien sowie Im-
mobilienbestinde mit Uberkapazititen
entwickelt werden. Zentraler Ansatz ist
es, die Eigentlimer persodnlich anzu-
sprechen und das Bewusstsein fiir die
Entwicklung von Bestandsimmobilien
zu wecken. Die Prdsentation von Best-
Practice-Beispielen aus dem regionalen
Umfeld sowie studentische Entwiirfe zu
exemplarischen Umnutzungsoptionen
sollen diesen Prozess unterstiitzen.

Projektentwicklung

Anfang April 2006 fand eine erste Infor-
mationsveranstaltung statt. Diese rich-
tete sich sowohl an Immobilienbesitzer,
die ihr Haus verkaufen oder umnutzen
mochten, als auch an Nachfrager, die
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Forschungsfeld 29: Wohnungsobjekte im Bestand

Ansprechpartner Projekttriger:
Biirgermeisterin Dr. Birgit Richtberg
Stadt Romrod

JahnstrafSe 2

36329 Romrod

Tel.: (0 66 36) 5 62

E-Mail: bgm@romrod.de

Entwicklungspfade fiir leerstehenden Wohnraum

Projektforscher:

Dr. Holger Schopbach
Universitdt Kassel

Institut fiir Bauwirtschaft
MbonchebergstrafSe 7

34125 Kassel

Tel.: (0561) 804 -27 38
E-Mail: holger@schopbach.de

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 Biirger fiir die Veranstal-
tung gewonnen werden. Unter den Teil-
nehmern wurde der Bedarf nach einer
personlichen Beratung zu den Perspek-
tiven ihrer Immobilien sowie das Inte-
resse an einer gemeinsamen Besichti-
gung bereits umgebauter und genutzter
Immobilien erfasst.

Fiir Immobilieneigentiimer mit Ver-
kaufswunsch erfolgte ein Beratungsge-
sprich durch einen in das Projekt ein-
gebundenen Verteter der stddtischen
Gremien. In Begleitung eines Architek-
ten wurde die vorhandene Bausubstanz
zundchst grob beurteilt und im An-
schluss fiir jedes Gebdude ein Gebdude-
datenblatt erstellt, das den Eigentiimern
zur Verfiigung gestellt wird. Das Daten-
blatt dient als erste Informationsquelle
fiir potenzielle Kdufer und soll mit der
Genehmigung des Eigentiimers im In-
ternet verdffentlicht werden.

Die personliche Befragung von Eigen-
tlimern sowie potenziellen Nachfragern
fand im Mai und Juni 2006 durch Stu-
denten der Universitdt Kassel statt. Ins-
gesamt konnten 20 Haushalte interviewt
werden, die auf der Auftaktveranstaltung
Interesse an Unterstiitzung bekundet
hatten. Zusétzlich wurde ein Fragebo-
gen an alle Haushalte der Gemeinde ver-
teilt. Von den ca. 1.350 ausgeteilten Fra-
gebodgen wurde eine Riicklaufquote von

10% erzielt. Die Antwortenden wohnen
zu 85% im eigenen Haus, zu 5% in ei-
ner Eigentumswohnung und zu rund
10% zur Miete. Typisch fiir ldndliche
Regionen und auch die Alterung und
Verkleinerung der Haushalte sind die
grofien Wohnfldchen. Von den Anwor-
tenden sind 83% mit ihrer Wohnsituati-
on zufrieden. Fiir die Zukunft strebt je-
der Fiinfte an, solange wie moglich im
eigenen Haus zu wohnen, 16% haben
Interesse an betreutem Wohnen, 8%
an einer Alten-Wohngemeinschaft und
6% wiirden gern in einer Grof3familie
alt werden. Das Interesse an Umbau
oder Modernisierung ist mit jeweils
unter 10% eher gering und ldsst daher
Riickschliisse auf die Entwicklungsper-
spektive ldndlicher Rdume zu. Im Sep-
tember fand eine weitere Veranstaltung
in Zusammenarbeit mit den ortlichen
Kreditinstituten Romrods (VK Bank
Hessland und Sparkasse Oberhessen)
iiber Finanzierungs- und Forderungs-
moglichkeiten statt.

Nichste Schritte

Zurzeit werden fiir mehrere Objekte
Nutzungsperspektiven und Anpas-
sungsvarianten entwickelt. Parallel
dazu soll mit der Unterstiitzung der
ortlichen evangelischen Kirche zu Be-
ginn des Jahres 2007 versucht werden,
gezielt weitere dltere Eigentlimer anzu-
sprechen, da der Kontakt zu dieser fiir
die Entwicklung bedeutenden Bevol-
kerungsgruppe bisher nicht zufrieden
stellend hergestellt werden konnte.
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Forschungsfeld 29: Wohnungsobjekte im Bestand

StadtWohnen Chemnitz

Ansprechpartner Projekttréiger:
Ines Senftleben

Arbeitskreis Integriertes Wohnen e.V.
KonstantinstrafSe 12

04315 Leipzig

Tel.: (03 41) 6993 01 0

E-Mail: akiw.leipzig@t-online.de

Projektforscher:

Uni Leipzig

Institut fiir Geografie

Dr. Susanne Heydenreich
Johannisallee 19a

04103 Leipzig

Tel.: (0341) 973861 6

E-Mail: heyde@rz.uni-leipzig.de

Projektansatz

Im Rahmen des Projektes ,StadtWoh-
nen Chemnitz“ soll eine gebietsunab-
héngige Beratungsagentur entwickelt
werden, die sich an Privateigentiimer
und Nutzerinteressenten mit dem Ziel
wendet, Eigentiimer-Nutzer-Kooperati-
onen zur Inwertsetzung bisher nicht sa-
nierter und leerstehender griinderzeit-
licher Gebdudebestinde zu initiieren
und fachlich zu beraten. , StadtWohnen
Chemnitz“ ist eine Initiative des Ar-
beitskreises Integriertes Wohnen eV.
(AKIW) und der Stadt Chemnitz. Zen-
traler Ansatz ist das Zusammenbringen
von Eigentiimern und Nutzern unter
schwierigen Marktbedingungen, um die
Wohnbestandsentwicklung zu unter-
stiitzen. Durch frithzeitige Abstimmung
der Bediirfnisse der Nutzer und der
Verwertungsinteressen der Eigentiimer
soll in kooperativer Weise attraktiver
innerstadtischer Wohnraum geschaffen
werden. Dabei sollen gemeinschaftliche
Wohnformen besondere Beachtung fin-
den. Gegenstand des Modellvorhabens
ist die Entwicklung und Erprobung ei-
nes geeigneten Organisations- und Tré-
germodells. Die Arbeit an diesem Mo-
dell findet in einer Steuerungsgruppe
mit Vertretern des AKIW, der Universi-
tdt Leipzig, der Stadtverwaltung - Stad-
terneuerung, Wohnungsbauférderung,
Stadtentwicklung, Sozialamt/Senioren-

hilfe - sowie von Sanierungstrédgern und
Wohnungsunternehmen statt. Begleitet
wird diese Arbeit von einem regelméfig
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 Gebdude ausgewdhlt
sowie andererseits mitwirkungswillige
Eigentiimer und Nutzer akquiriert. In
zwei Sanierungsgebieten (Brithl und
Sonnenberg) ist inzwischen jeweils eine
Gruppe in der konkreten Vermittlung
zwischen Eigentiimer - in einem Fall ein
Privateigentiimer und einmal ein Woh-
nungsunternehmen (GGG) - und Nutz-
ergruppen. Die Beratungsangebote in
Form von Beratertagen und Offentlich-
keitsarbeit stoflen auf grofies Interesse.
Inzwischen stehen im Internet-Portal
www.stadtwohnen-chemnitz.de fiir 23
Gebdude Exposés - grofitenteils mit
Ansichten, Beschreibungen und Grund-
rissen - bereit. Die Geb&dudeexposés
wurden in einer Ausstellung im Techni-
schen Rathaus von Juni bis Herbst 2006
gezeigt. Inzwischen hat die Agentur
»StadtWohnen Chemnitz“ ein Ladenlo-
kal als stdndige Anlaufstelle, in der die
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Arbeitskreis

Integriertes
Wohnen

Ausstellung zu sehen ist und auch Be-
ratungen stattfinden.

Derzeit erfolgt die Finanzierung iiber
die Stadt und die ehrenamtliche Tétig-
keit der Akteure. Da bisher keine Kos-
teniibernahme dieser neuen Dienst-
leistung durch Wohnungseigentiimer
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 urspriinglich
als Trager fiir ein einzelnes Stadtum-
baugebiet gegriindet wurde. Die Auf-
gaben dieser GmbH werden zurzeit
neu definiert. Fest steht bereits, dass
die Stadtumbau GmbH die Tréger-
schaft der Agentur iibernehmen wird.
Die Einbindung der Agentur wird iiber
Beratungsvertrdge 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 elV.
werden Anfang 2007 abgeschlossen
sein.
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