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1 Kooperation im Quartier -
eine neue Aufgabe

Innerstadtische Wohnquartiere und ihre Immobilien befinden sich in einem
stdndigen Wandel mit vielfaltigen Anpassungserfordernissen. Ein Quartier ist
niemals ,fertig”. In allen Wohnungsmarktlagen von schrumpfend bis wachsend
sind aktives Handeln und Investitionen erforderlich, die der Lebensqualitét der
Bewohner dienen und den langfristigen Werterhalt der Immobilien sichern.

Die typischen Probleme invielen Quartieren diirften vertraut sein: von ungeord-
neten Brachen und leerstehenden Immobilien iiber vernachldssigte Fassaden
bis hin zu ungepflegtem Griin. Viele Wohnungen entsprechen zudem nicht den
nachgefragten Qualitdten, weil die Modernisierung schon zu lange zuriickliegt
oder der Standard insgesamt nicht mehr akzeptiert wird. Schlechte Wohnungs-
zuschnitte, veraltete Bader, fehlende Balkone und ungestaltete Hinterhdfe sind
typischfiir einen erheblichen Teil der innerstadtischen Mietwohnungsbesténde.

Fassadensanierungen in Chemnitz, Quelle: empirica



Kooperation im Quartier — eine neue Aufgabe

Manchmal sind die Erneuerungsbedarfe im Sinne von Stadtumbauaufgaben
sehr weitreichend und nur mit der Stadtebauférderung zu beheben. Vielfach
kann es aber auch schon mit einem Biindel von {iberschaubaren Aktivitaten
und Investitionen gelingen, die Situation spiirbar zu verbessern und die Eigen-
tiimer wieder zu Investitionen anzuregen.

Diese aktuellen Herausforderungen in der Quartiersentwicklung kénnen nur
bewiltigt werden, wenn viele unterschiedliche Akteure zusammenarbeiten.
Private Eigentiimer verfiigen mit rund 80% {iber den weitaus groBten Teil des
Immobilienbestandes in Deutschland und insbesondere in den Innenstadten
kommt ihnen damit eine zentrale Rolle in der Stadtentwicklung zu. Viele Kom-
munen setzen daher zunehmend auf eine Einbeziehung der privaten Akteu-
re und Eigentiimer in der Stadt- und Quartiersentwicklung. Dabei zeigt sich,
dass die Teilhabe einer Vielzahl von privaten Eigentiimern an den Prozessen
im Quartier nicht einfach zu organisieren ist. Die Vielfalt der Eigentiimer und
ihrer Immobilien kann aber auch als Chance gesehen werden, sie macht auch
einen guten Teil der Starke innerstadtischer Quartiere und gewachsener Orts-
kerne in den Stadten und Gemeinden aus. Und die allgemeinen Rahmenbedin-
gungen fiir die Aufwertung von innerstédtischen Wohnquartieren haben sich
vielerorts wieder giinstig entwickelt: Innerstédtisches Wohnen ist wieder ge-
fragt, wenn das Umfeld und die Wohnungsangehote stimmen. Die Erfahrungen
zeigen, dass es sich lohnt diese Chancen aktiv zu nutzen.

An dieser Stelle setzt die Kooperation von Eigentiimervereinen und Kommunen
an, wie sie im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes ,Kooperation im Quar-
tier mit privaten Eigentlimern zur Wertsicherung innerstadtischer Immobilien”
(KIQ) in insgesamt 14 Modellvorhaben erprobt wurde. Lokale Eigentiimerver-
eine, inshesondere Haus & Grund-Vereine, (ibernehmen eine wichtige Biinde-
lungsfunktion fiir die privaten Eigentiimer und arbeiten quartiersbezogen mit der
Kommune im Rahmen einer verbindlichen Kooperation zusammen. Gemeinsam
verfolgen sie das Ziel, durch die Aufwertung innerstadtischer Wohnquartiere
und die zukunftsgerechte Anpassung der Wohnungsbestande die Immobilien-
werte zu sichern. Erreicht wird dies durch eine abgestimmte Kombination an
Investitionen in Einzelimmobilien wie gleichermaBen auch in das Quartier. In-
vestive MaBnahmen der Kommunen im dffentlichen Raum oder der Infrastruk-
tur sollen die privaten Investitionen erganzen und Synergien entfalten. Es geht
abernichtnurum eine sinnvolle Arbeitsteilung zwischen den Partnern, sondern
immer auch um eine gemeinsame Verstandigung {iber Ideen und Ziele sowie
eine gemeinsame Entwicklung und Durchfiihrung von Projekten.
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Haus & Grund-Vereine besitzen als Interessenvertretung der privaten Immobi-
lieneigentiimer deren Vertrauen. Die Chancen liegen in einem schnellen Uber-
winden von gegebenenfalls bestehenden Vorbehalten bei der Einbindung von
Privaten in die Stadt- und Quartiersentwicklung auf beiden Seiten, der 6ffent-
lichen Hand und der Privateigentiimer. Dariiber hinaus sind Haus & Grund-Ver-
eine fiir die Kommunen ein wichtiger , Tiiréffner” zu den Einzeleigentiimern und
eignen sich aufgrund ihrer Struktur und langjahrigen Erfahrungen als zuverlas-
sige Kooperationspartner fiir Kommunen. Die Vereine bleiben dabei selbstén-
dig und beraten die Mitglieder unabhéngig und in deren Interesse.

Merkmale von KIQ in Kiirze

¢ Verhindliche Kooperation von Eigentiimerverein und Kommune in
der Wohnungsmarkt- und Quartiersentwicklung (mit Kooperations-
vereinbarung) auf Augenhéhe

o Ubernahme von Aktivititen in der Quartiersentwicklung durch
Eigentiimervereine im Rahmen der Kooperation

e Aktivierung und Beratung von privaten Immobilieneigentiimern
¢ Anstof8 von Investitionen in Einzelimmobilien (Objektbezug)

e Engagement und Aktivitaten iiber die Einzelimmobilie hinaus
(Quartiershezug)

¢ Investitionen und Aktivitdten der Kommune zur Steigerung der
Quartiersattraktivitat

In den folgenden Kapiteln stellen wir Ihnen vor, welche Maglichkeiten und An-
forderungen mit einer Kooperation im Sinne des KIQ-Ansatzes verbunden sind,
wie solche Kooperationen funktionieren kdnnen, welche konkreten Aufgaben
angegangen werden und wie erfolgreiche Aktivitdten und Losungen aussehen
konnen. Zunachst wird im Folgenden aus Sicht von Kommunen und Eigentii-
mervereinen die Motivation fiir eine Kooperation erldutert.
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2 Weshalb kooperieren?
Vorteile aus Sicht der Akteure

Torsten Weidemann Prof. Dr. Hartmut Ayrle
Quelle: Hoffotografen Quelle: Stadt Bruchsal

Sowohl Kommunen als auch Haus & Grund-Vereine profitieren von einer Ko-
operation im Quartier. Torsten Weidemann, Geschéftsfiihrer bei Haus & Grund
Deutschland, und Prof. Dr. Hartmut Ayrle, Stadtbaudirektor der Stadt Bruchsal,
beschreiben die Vorteile folgendermalRen:

Herr Weidemann, warum ist das Thema Stadt- und Quartiersentwicklung fiir
Haus & Grund-Vereine von Bedeutung?

Weidemann: In den letzten Jahren gab es ein spiirbar aufkommendes Interes-
se an der Stadt- und Quartiersentwicklung bei Haus & Grund-Vereinen. Haus
& Grund-Vertreter mochten auf diesem Gebiet sprechfahig werden, um die In-
teressen der Eigentiimer noch besser vertreten und sich aktiv in die Quartiers-
entwicklung einbringen zu knnen. Denn der Wert und die Vermietbarkeit einer
Immobilie hdngen nicht nur von der Immobilie selbst ab, sondern werden stark
von der Attraktivitdt des Quartiers beeinflusst. Ein weiterer Anreiz besteht darin,
dass durch die enge Zusammenarbeit mit der Kommune im Bereich Quartiers-
entwicklung ein Vertrauensverhiltnis entsteht, das die Gesprache auch bei an-
deren Themen erleichtert. Gleichzeitig ist die Quartiersarbeit ein Schaufenster,
in dem sich Haus & Grund-Vereine auch Nicht-Mitgliedern anbieten und ihre
auf Eigentlimerunterstiitzung ausgelegten Angehbote prasentieren kdnnen. Denn
nichtzuletzt der Wunsch, neue Mitglieder zu gewinnen, ist einer der Griinde fiir
Haus & Grund-Vereine, sich an Quartiersentwicklungsprojekten zu beteiligen.
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Herr Prof. Dr. Ayrle, sind Haus & Grund-Vereine fiir Sie als Kommune geeigne-
te Partner in der Stadt- und Quartiersentwicklung?

Prof. Dr. Ayrle: Ja, denn private Immobilieneigentiimer spielen eine wesentli-
che Rolle in der Quartiersentwicklung. Mitihren Immobilien haben sie Einfluss
auf das Bild der Stadt. Ihre Grundstiicke kénnen entscheidende Puzzleteile fiir
die Umsetzung von groReren Entwicklungsstrategien sein. Haus & Grund als
Interessenvertretung der privaten Immobilieneigentiimer kommt dabei eine be-
sondere Rolle zu. Damit sich ein Quartier im positiven Sinne weiterentwickeln
kann, brauchen wir die Unterstiitzung dieser Eigentiimer. Hierbei kann Haus &
Grund als , Tiiréffner” fungieren.

Mit welcher Motivation beteiligt sich die Stadt Bruchsal an der Kooperation?

Prof. Dr. Ayrle: Die Interessen der Kommune und der privaten Eigentiimer sind
ghnlich: Beide mdchten ein funktionierendes Quartier. Allerdings betrachtet
die Kommune das Quartier aus der Gesamtentwicklung heraus, wéahrend der
Eigentiimer den Blick auf seine Immobilie und das direkte Umfeld richtet. Ent-
sprechend unterschiedlich sind die Einzelinteressen. Beides unter einen Hut zu
bringen, ist die Motivation von Kommunen sich an der Kooperation mit Haus &
Grund-Vereinen zu beteiligen. Der Eigentiimerverein kann als Tiir6ffner und Me-
diator wirken und helfen, kommunale Planungen zu vermitteln. Gleichzeitig kann
der Eigentiimerverein der Kommune die Interessen der privaten Eigentiimer
naher bringen und auch auf dieser Seite fiir ein besseres ,Verstehen” sorgen.

Inwiefern profitieren Haus & Grund-Vereine konkret von der Kooperation?

Weidemann: Die Zusammenarbeit im Quartier intensiviert die Beziehungen
zur Kommune, was auch zu einer stérkeren Einbindung der Vereine in weitere
Fachgremien und -arbeit der Kommunen gefiihrt hat. Wahrend die Gewinnung
neuer Mitglieder teilweise hinter den Erwartungen zuriickblieb, konnte zumin-
dest durch das neue Engagement eine starkere Bindung der derzeitigen Mit-
glieder an den Verein erzielt werden.

Daneben ist die fachliche Weiterbildung der Mitarbeiter des Vereins uniiber-
sehbar; Wissen zu Themen wie den Programmen der Stadtebauférderung, der
Wohnraumférderung, der Stadtplanung, den Programmen der KfW oder im
bautechnischen Bereich erhdhen ebenso die Zukunftsfahigkeit des Vereins
wie neue Arbeitsweisen oder Kommunikationsformen.
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3 Handlungsfelder fiir die
gemeinsame Arbeit im Quartier

Eine Kooperation zwischen Kommune und Haus & Grund-Verein zeichnet sich
dadurch aus, dass sowohl die Perspektiven der Einzelimmobilie als auch die
des Quartiers beriicksichtigt werden. Je nach Situation im Quartier ergeben
sich unterschiedliche Aufgaben und Handlungsfelder. Dabeiist zu beriicksich-
tigen, dass nichtjedes Problem sofort und mit der gleichen Intensitdt angegan-
gen werden muss. Ganz wichtig ist, sich im Rahmen der Kooperation gemein-
sam auf die wichtigsten Ziele und Aufgaben zu verstéandigen. Erst dann lassen
sich sinnvoll Losungsansétze und konkrete Aktivitaten entwickeln und verein-
baren. AuRerdem ist es immer sinnvoll, nicht nur die Problemlagen, sondern
auch die Potentiale und Chancen des Quartiers und seiner Immobilienbestén-
de in den Blick zu nehmen, denn eine gemeinsame Auseinandersetzung mit
den Problemen und Chancen zeigt auch neue Qualitéten auf, die bisher gege-
benenfalls so nicht allen bewusst waren. Die Aufgaben, die im Rahmen einer
Kooperation umgesetzt werden konnen, orientieren sich deshalb idealerweise
sowohl an den Problemen als auch an den Chancen, die sich bieten kdnnen.

Bremen: Durch KIQ saniertes Objekt, Chemnitz: Neu gestalteter Innenhof im Karree 1,
Quelle: KIQ-Bremen Quelle: Haus & Grund Chemnitz und Umgebung e.V.
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Ansatzpunkte und Potentiale fiir eine Verbesserung

(]
Einzelobjekt-Ebene: Quartiers-Ebene:
Immobilienwirtschaftliche Handlungsfelder Stadtebauliche und weitere Handlungsfelder
Beratung zu Modernisierung/Sanierung Aufwertung von zentralen StraBen oder
Platzen

Beratung zur Immobilienbewirtschaftung
Aufwertung des Wohnumfelds/

Organisation von Zwischennutzungen, der Blockinnenbereiche

Unterstiitzung bei Vermarktung,

Beratung zu Umnutzungen Verbesserung der Verkehrs- und Parkplatz-
situation

Finanzierungs- und Forderberatung
Image- und Offentlichkeitsarbeit

Belebung Transaktionsmarkt
Schaffung von Transparenz iiber regionale Markt-
bedingungen und Entwicklungsperspektiven
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4 Erfolgreiche Kooperationen und
Strategien fiir das Quartier

So kann KIQ konkret aussehen

Wie sehen nun konkrete Aktivitdten und deren Biindelung in einer KIQ-Ge-
samtstrategie flir das Quartier aus? Und worin kdnnen die sichtbaren Erfolge
einer solchen Kooperation bestehen? Das folgende Kapitel soll Ihnen anhand
konkreter Praxisfille einen Uberblick iiber Strategien, Lésungen und Erfolge
von KIQ geben, wobei jeweils die Gesamtstrategie bestehend aus zahlreichen
EinzelmalRnahmen im Fokus steht.

Erfolge einer Kooperation im Quartier finden auf mehreren Ebenen statt:

a. Aufbau einer vertrauensvollen Kooperation auf Augenhéhe zwischen
Kommune und Eigentiimerverein (Kooperationsebene)

b. Immobilienwirtschaftliche Erfolge im Quartier (Quartiersebene)

¢. Aufwertung des Wohnumfelds (Quartiersebene)

d. Verbessertes Image und Identitdt (Quartiersebene)

Fiir eine erfolgreiche Quartiersentwicklung und eine Wertsicherung innerstéd-
tischer Immobilien sind alle Ebenen wichtig. Erfolge in den einzelnen Ebenen

beeinflussen auch die Erfolge in den anderen Ebenen, daher sollte eine Koope-
ration im Quartier immer alle Ebenen im Blick haben.

KIQ-Infostand, Quelle: KIQ-Bremen



KIQ-Strategie und Bausteine —
Erfolge in der westlichen Innenstadt Braunschweigs

Zentrale Erfolge

knapp 20 sanierte Immobilien mit ca.
60-80 Wohnungen

15 neue Mieter fiir leerstehende
Ladenlokale

Neugestaltung von Stralen und
Platzen

Neugestaltung der Tweten, mehr Auf-
enthaltsqualitat fiir Bewohner
Aufwertung Friedrich-Wilhelm-Stralle
mit Baumkiibeln

Imageverbesserung

Aktivitdaten und Instrumente

Informations- und Kommunikations-
plattform: Quartiersforen

Raumbdrse (Vermarktung Leerstande,
Zwischennutzungen)
Architektenberatung

Image- und Offentlichkeitsarbeit
parallele Investitionen in den dffentli-
chen Raum

Kooperationsstruktur

Lenkungsgruppe
Stadt Braunschweig Die Altstadt e.V.
Haus & Grund 1G Friedrich-

Braunschweig e.V. = Wilhelm-Viertel e. V.

Leitfaden Kooperation im Quartier

In Braunschweig kooperieren vier Partner
fiir eine langfristige Stabilisierung der bei-
den Innenstadtquartiere Altstadt und Fried-
rich-Wilhelm-Viertel. Neben der Kommune
und dem lokalen Haus & Grund-Verein ba-
siert das Engagementvor allem auf dem Ein-
satz der beiden Quartiersinitiativen, die als
Kiimmerer vor Ort die Ansprache der Eigen-
tiimer Gibernehmen. Vierteljahrliche Quar-
tiersforen tragen ebenfalls zur Sensibilisie-
rung und Aktivierung der Eigentiimer bei.
Architekten bieten eine kostenlose person-
liche Beratung an.

Insgesamt wurden aufgrund dieser Aktivi-
téten in der westlichen Innenstadt bis Ende
2014 rd. 20 Immobilien saniert und fiir 15
leerstehende Ladenlokale neue Mieter ge-
funden. Davon wurden acht Objekte unmit-
telbar durch initiierte Zwischennutzungen
in dauerhafte Vermietungen gebracht. Die
Fassadensanierungen wurden u.a. durch
die Architektenentwiirfe angeregt.

Parallel erfolgten zahlreiche Investitio-
nen in den offentlichen Raum durch die
Stadt Braunschweig. Ferner wurden in ei-
nem finanziellen Gemeinschaftsprojekt 12
neue beleuchtete Baumkiibel in der Fried-
rich-Wilhelm-StralRe aufgestellt, was wie-
derum als Anreiz fiir weitere private Inves-
titionen dient.

www.braunschweig.de/kig
www.kultviertel.de/raeume
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KIQ-Strategie und Bausteine —

Erfolge in der Bruchsaler Innenstadt

Insgesamt ist nach langem Stillstand in
der Bruchsaler Innenstadt ein Prozess der
grundlegenden Stadterneuerung zu beob-
achten. Nachdem die Stadt Bruchsal in
Vorleistung ging und zentrale Pldtze und
Achsen umgestaltet hatte, setzte KIQ mit
diversen Beratungsangeboten und Offent-
lichkeitsarbeit ein. Hinzukommt ein aktives
Stadtmarketing und kiirzlich auch die Ein-
richtung eines Sanierungsgebietes in einem
Teilbereich des KIQ-Quartiers. Aufgrund
dieses breiten Ansatzes istin der Bruchsa-
ler Innenstadt eine Aufbruchstimmung zu
beobachten. Ferner fanden zahlreiche pri-
vate Investitionen und Transaktionen statt.

Die KIQ-Lenkungsgruppe in Bruchsal be-
steht aus Vertretern der Kommune und des
ortlichen Haus & Grund-Vereins. Bei Bedarf
kann fiir die Durchfiihrung von Beratungs-
angeboten auf weitere Fachpartner zuriick-
gegriffen werden. Besonders wichtig war
die umfangreiche, persdnliche Beratung
der Eigentiimer durch Haus & Grund — dabei
traf das Thema ,,Umgang mit der Immobilie
im Alter” auf besonders hohe Nachfrage.

Die Kooperation zwischen Kommune und
Haus & Grund-Verein hat sich mittlerweile
etabliert und fiir beide Seiten bewahrt, so
dass sie dauerhaft fortgefiihrt werden soll.

www.bruchsal.de/kiq

Quelle: empirica

Zentrale Erfolge

e ca. 35 sanierte Immobilien,
10 weitere geplant

¢ rd. 30 Transaktionen

¢ Imageverbesserung

* 36 neue Haus & Grund-Mitglieder im
KIQ-Quartier

e vertrauensvolle, dauerhafte
Kooperation auch {iber KIQ hinaus

Aktivitaten und Instrumente

e KIQ-Biiro vor Ort

¢ KIQ-Coupons fiir kostenlose
Erstberatung

* Auftaktveranstaltung

e Vortragsreihen

e Messestinde

e Quartiersrundgénge

* Merkblatter zu rd. 20 verschiedenen
Themen

Kooperationsstruktur

Lenkungsgruppe
Haus & Grund
Stadt Bruchsal Bruchsal-

Philippsburg e.V.
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KIQ-Strategie und Bausteine — Erfolge in Magdeburg SiidOst
mit den Stadtteilen Fermersleben, Salbke und Westerhiisen

Zentrale Erfolge

e 14 sanierte/in Sanierung befindliche
Immobilien, weitere 14 MaRnahmen in
Planung

e {iber 80 Transaktionen

* 3neue Mieter fiir leerstehende
Ladenlokale

* Imageverbesserung

* \Weitere Verbesserung der Zusammen-
arbeit und Kooperation

Aktivitdten und Instrumente

* Bestandsanalyse, Erfassung in Daten-
bank, Grundlage der Prioritdtensetzung

e Personliche Ansprache und Bera-
tung aller Eigentiimer von prioritdren
Immobilien

¢ |Immobilienwertermittiung

* Immobilienzukunftscheck

* Messeteilnahmen

¢ \Veranstaltungen (Tag des Eigentiimers)
im Quartier

e Zwischennutzungen fiir leerstehende
Ladenlokale

¢ Imageforderung (Imagebroschiire und
—film)

¢ Investitionshilfen/Broschiiren

¢ MaBnahmen der strategischen
Gebietsentwicklung/Umgang mit
Brachen und Vision am Fluss

Magdeburg Siidost steht exemplarisch
fiir ein Gebiet mit einer problematischen
Gemengelage aus verwahrlosten Indus-
triebrachen und einem Nebeneinander
von sanierten, unsanierten oder ruindsen
Griinderzeitgebduden mit z.T. sehr hohen
Leerstanden.

KIQ hat es vermocht, die Aufmerksamkeit
aller Akteure viel stérker als in der Ver-
gangenheit auf den Handlungsraum Siid-
Ost zu richten und einen Wandel hin zu ei-
ner umfassenderen Stadterneuerung und
vermehrten Investitionen der Eigentiimer
in die Bestdnde einzuleiten. Dieser Pro-
zess ist aber noch lange nicht abgeschlos-
sen und bedarf einer ldngeren intensiven
Fortfiihrung.

Haus und Grund Magdeburg kooperiert
beim Thema der Quartiers- und Stadtent-
wicklung bereits seit langerem mit der
Stadt. Durch KIQ hat sich die Kooperation
nochmals intensiviertund die Zusammenar-
beit in bestimmten Bereichen vereinfacht.
So wurde durch KIQ der Aufbau des stadt-
weiten Schrottimmobilienkatasters initiiert.

Magdeburg verfolgt eine Mehrebenenstra-
tegie mit einer langfristigen Vision mit gro-
Ber Losung (Imagewandel, Zugange zur
Elbe iiber eine Verlagerung von industriel-
len Nutzungen) und parallel komplementé-
ren Handlungsoptionen vor allem auf der
individuellen Objektebene (Sanierung und
Transaktion) iiber die Beratung der Eigen-
tiimer von Schwerpunktobjekten.
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Es erfolgte zundchst eine umfangreiche Be-
standsanalyse. Auf dieser Grundlage wer-
den Eigentiimer direkt angesprochen und,
soweit gewiinscht, individuelle Entwick-
lungsstrategien fiir die Objekte erarbeitet.
Begleitet werden die individuellen Bera-
tungen der Eigentiimer durch MaBnahmen
wie Imageférderung (Imagebroschiire und
Imagefilm), standardisierte Investitions-
hilfen (Broschiiren) und gebietsiibergrei-
fende Themen (Information, strategische
Gebietsentwicklung).

www.magdeburg-suedost.de

Kooperationsstruktur

Lenkungsgruppe
Landeshauptstadt
Magdeburg
Haus & Grund

Magdeb! V.
Soziale Stadt- B —

Quartiersmanager



KIQ-Strategie und Bausteine —
Erfolge in Liinen-Brambauer

Zentrale Erfolge

e ca. 35 sanierte Immobilien, weitere 10
MaRnahmen sind noch geplant

¢ Aufwertung des offentlichen Raums

¢ Imageverbesserung

e vertrauensvolle Zusammenarbeit zwi-
schen Stadt Liinen und Haus & Grund
Liinen e.V.

Aktivitdten und Instrumente

¢ personliche Ansprache aller
Immobilieneigentiimer

¢ individuelle Beratungen

e KIQ-Kiimmerer

¢ Gutscheinheft mit kostenlosen
Beratungsangeboten

¢ Informations-Abende

¢ Schaufenstergestaltung

* Initiierung einer Kooperation zwischen
Hausverwaltern zur Vermittlung leer-
stehender Ladenlokale

* parallele Investitionen in den 6ffentli-
chen Raum

Kooperationsstruktur

Lenkungsgruppe

Haus & Grund

Stadt Liinen Liinen e.V.

Beratungsnetzwerk
(mit zahlreichen Fachpartnern)

Leitfaden Kooperation im Quartier

In Liinen-Brambauer kooperiert die Stadt
Liinen mit dem ortlichen Haus & Grund-Ver-
ein. Sie werden unterstiitzt durch ein gro3es
Netzwerk aus Fachpartnern. In regelmaRi-
gen Netzwerktreffen werden strategische
Uberlegungen getroffen und die konkre-
ten Beratungsangebote vorbereitet. Das
Netzwerk deckt neben der Interessen-
gemeinschaft der Einzelhdndler und der
Freien Handwerkerschaft auch Banken,
Feuerwehr, Energieberater und die Verbrau-
cherzentrale ab.

Der Kern der Beratungsaktivitaten basiert
auf einer sehrindividuellen aktiven Anspra-
che und Beratung der Eigentiimer im KIQ-
Biiro oder in der Immobilie vor Ort. Hierbei
wird Haus & Grund von einem zusétzlich
engagierten KIQ-Kiimmerer unterstiitzt. Im
Falle von weitergehendem Beratungshedarf
wird ein Folgetermin mit einem fachlich zu-
standigen Netzwerkpartner vereinbart.
Dariiber hinaus informieren regelmaRige
Informationsabende zu aktuellen immobi-
lienwirtschaftlichen Themen. Einzelne Vor-
trdge werden von den Netzwerkpartnern
tibernommen. Parallel sind Investitionen
in den dffentlichen Raum erfolgt (Umge-
staltung Waltroper StralRe, Neugestaltung
Quartiersspielplatz), die zeitlich durch die
Stadt Liinen aufgrund der KIQ-Aktivitaten
vorgezogen wurden. Insgesamt konnte eine
positive Grundstimmung im Quartier erzeugt
und zahlreiche sichtbare kleinere und gro-
RBere Sanierungs-/Modernisierungsarbei-
ten durchgefiihrt werden.

www.brambauer-im-aufbruch.de
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5 Wie funktioniert eine erfolgreiche
Kooperation?

Bevor KIQ mit seinen Aktivitdten nach aullen sichtbar wird, miissen zunéchst
die Grundlagen geschaffen werden, von denen der spéatere Erfolg entschei-
dend abhéngt. Hierzu zahlen der Aufbau von Arbeitsstrukturen und die Ent-
scheidung fiir mdgliche Partner und/oder einen Kiimmerer sowie die Auswahl
eines geeigneten Quartiers und die Analyse der dortigen Ausgangssituation.

5.1 Arbeitsstrukturen fiir eine erfolgreiche Kooperation

Kommune und Haus & Grund-Verein bilden die Kerngruppe der Kooperation.
Sie {ibernehmen gemeinsam die Projektsteuerung und Koordination des Vor-
habens in einer Lenkungsgruppe.

Dariiber hinaus kdnnen weitere Fachpartner mit einbezogen werden. Die be-
teiligten Fachpartner — manchmal auch als Beratungsnetzwerk zusammen-
geschlossen — unterstiitzen bei der Umsetzung ausgewdhlter Projekte und

Idealtypische Darstellung der Akteure und Organisationsformen

Initiativen, Vereine und Institutionen im Quartier

KIQ-Kiimmerer

Lenkungsgruppe

(meist Kommune und
Eigentiimerverein)

I I I Partner Partner

gegebenenfalls
AG1 AG2 AG3 Zusammenschluss als
Beratungsnetzwerk
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Instrumente. Falls finanzielle Mdglichkeiten zur Verfligung stehen, kann ein
KIQ-Kiimmerer eingestellt werden, der vor allem die Aktivierung und Ersthe-
ratung der Eigentiimer als auch die operationelle Durchfiihrung des Projektes
tibernehmen und so die Kommune und auch den Haus & Grund-Verein entlas-
ten kann. Vorhandene Initiativen und Institutionen im Quartier (z.B. Biirger-
vereine, Eigentiimerstandortgemeinschaften, Kirchen, Moscheevereine) soll-
ten eng eingebunden werden.

Die Lenkungsgruppe steuert und koordiniert die Arbeit im Rahmen von KIQ.
In der Lenkungsgruppe werden zentrale Entscheidungen getroffen und Zie-
le festgelegt. Gemeinsame und verbindliche Beschliisse kdnnen zur Vergabe
von Auftrdgen an Dritte, Planung von Aktivitdten sowie Koordination des Pro-
jektes erfolgen. Dariiber hinaus sollten konkrete Beratungsfélle von Eigentii-
mern und mdgliche Losungsansétze in der Lenkungsgruppe diskutiert werden.

Eine gemeinsame Kooperationsvereinbarung unterstiitzt die notwendige Ver-
bindlichkeit und ermdglicht von Beginn an Erwartungen klar zu kommunizieren
und Aufgaben zu verteilen. Eine Kooperationsvereinbarung kann beispielswei-
se Aussagen zur Mitgliedschaft, zum Turnus der Treffen, den Zielen und Ver-
fahrensweisen der Zusammenarbeit sowie zur Aufgabenverteilung enthalten.

Der fiir KIQ bendtigte Arbeitsaufwand sollte nicht unterschéatzt werden, wenn
wirklich etwas bewegt werden soll. Inshesondere anfangs ist der Aufwand
hoch, um funktionierende Arbeitsstrukturen aufzubauen, die Bestandsanaly-
se durchzufiihren und Beratungsangebote zu entwickeln. Auch die Aktivierung
der Eigentiimer ist zeitaufwendig und personalintensiv. Im weiteren Prozessver-
lauf gibt es arbeitsintensive (z. B. Veranstaltungen, StraBenfeste) und weniger
intensive Phasen. Der tatséchliche Aufwand ist kaum zu benennen, da er sehr
stark von der Anzahl der Mitglieder in der Lenkungsgruppe, vom Einsatz eines
KIQ-Kiimmerers und den geplanten MaBnahmen abhéangt. Grundsétzlich hangt
der Erfolg von KIQ von dem personlichen Engagement der beteiligten Akteure
ab. Hierbeiist darauf zu achten, dass von Beginn an die Aufgaben und Zeitkon-
tingente der beteiligten Partner offen angesprochen und beriicksichtigt werden.

Hilfreich ist es, wenn fiir KIQ ein eigenes Budget zur Verfiigung steht. Dies wird
beispielsweise fiir Veranstaltungen, Flyer, schriftliche Befragungen, Webseite
oder KIQ-Kiimmerer bendtigt. Schon mit wenigen Tausend Euro pro Jahr kann
viel erreicht werden.
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Merkmale einer erfolgreichen Kooperation n

Eine funktionierende, vertrauensvolle und idealerweise langfristig tragfa-
hige Kooperationsstruktur basiert auf folgenden Merkmalen:

* Es erfolgt friihzeitig eine offene Aussprache iiber Leistungen und
Aufgaben, die jeder Partner in der Kooperation {ibernehmen kann
(sowohl fachlich als auch zeitlich).

* Eine Kooperationsvereinbarung schafft Verbindlichkeit und ist wich-
tig, gerade auch zwischen Partnern, die sich anfangs noch nicht gut
kennen.

* Anféanglich regelmaRige Lenkungsgruppentreffen ermoglichen ein
gegenseitiges Kennenlernen und die Erarbeitung eines gemeinsa-
men Verstdndnisses zu Zielen und Vorgehensweisen.

¢ Nach einem Vertrauensaufbau ist auch eine informellere Zusam-
menarbeit moglich, die Abstimmungen auf kurzem Wege erlaubt.

¢ Die Umsetzung gemeinsamer MaBnahmen schafft Vertrauen.

* Die Partner informieren sich gegenseitig friihzeitig iiber anstehende
tiber KIQ hinausgehende Aktivitdten und Planungen.

¢ Alle wichtigen Entscheidungen werden gemeinsam getroffen
(,Arbeiten auf Augenhdhe”).

5.2 Arbeitsteilung zwischen Kommune und
Haus & Grund-Verein

Einen Grof3teil der Aufgaben konnen beide Partner gleichermal3en iiberneh-
men. Uber die gemeinsame Koordination und Steuerung der K1Q-Aktivititen im
Rahmen der Lenkungsgruppe hinaus gibt es aber auch spezifische Aufgaben
fiir Kommune und Haus & Grund-Verein.

Optimalerweise orientiert sich die Arbeit an beruflichen Erfahrungen, persdn-
lichen Préaferenzen und der Verfligharkeit zeitlicher Ressourcen der einzelnen
Beteiligten. Jeder Beteiligte ibernimmt das, was er am besten kann, was ihm
am meisten SpaR macht und wofiir er Zeit hat. In der alltdglichen Zusammen-
arbeit erganzen sich die Aktivitaten sinnvoll.
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Den Kommunen obliegen weiterhin die origindr kommunalen Aufgaben, wie
beispielsweise bau- und planungsrechtliche Fragestellungen und die Durch-
fithrung von BaumalRnahmen im o6ffentlichen Raum. Die ortlichen Haus &
Grund-Vereine weiten ihre alltdgliche Beratungspraxis auf alle Eigentlimer im
KIQ-Quartier aus.

Obwohl die Arbeitsteilung haufig klar getrenntist, beinhaltet KIQ immer die ge-
meinsame Planung und Ubernahme von Verantwortlichkeit von Kommune und

Eigentiimerverein fiir eine positive Quartiersentwicklung.

Aufgabenverteilung

Kommune

Quartiersanalyse
Bereitstellung von Plan-
unterlagen

Bereitstellung von Daten
Bereitstellung von Adressen
der Eigentiimer im Quartier
(abhéngig von Datenschutz-
bestimmungen)

Information iiber aktuelle
stadtische Planungen
Umgang mit schiitzenswer-
ten Fassaden und Beriick-
sichtigung des Themas Bau-
kultur

Beratung von Eigentiimern
z.B. zu Bauordnungsrecht,
Planungsrecht, Fordermdg-
lichkeiten

Durchfiihrung von BaumaR-
nahmen im dffentlichem
Raum

Gemeinsame Koordination
und Steuerung innerhalb der
Lenkungsgruppe

Aufgaben, die je nach Zeit-
budget von einem oder auch
beiden Partnern gemeinsam
ibernommen werden:
.Geschéftsfiihrung” (Einla-
dungen, Protokolle der Len-
kungsgruppensitzungen)
Offentlichkeitsarbeit
Kontakt zu Journalisten
Organisation von Veranstal-
tungen

Weiterleitung von Eigen-
tiimeranfragen an weitere
Fachpartner

Kiimmerer

Haus & Grund-
Verein

* Ansprechpartner fiir Privat-
eigentiimer

Herstellung von Kontakten
zu Mitgliedern

.Zugang”, aktive Ansprache
der Eigentiimer

Schaffung von Akzeptanz
fiir weitere KIQ-Aktivitaten
durch langjahriges Vertrau-
ensverhéltnis zu den Mit-
gliedern/Eigentiimern
Aufbau von Kontakten zu
weiteren Akteuren
Beratung von Eigentiimern
z.B. zu Miet- und Eigen-
tumsrecht, Immobilienbe-
wirtschaftung

Entlastung von Kommune und Haus & Grund-Verein

durch Ubernahme von Teilleistungen
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5.3 Auswahl und Analyse eines Quartiers

Auswabhl eines Quartiers

Die Auswahl und Abgrenzung eines geeigneten Quartiers ist der erste gemein-
same Arbeitsschritt fiir Kommunen und Haus & Grund-Vereine und sollte noch
vor Ansprache weiterer Partner und der Auswahl eines Kiimmerers erfolgen,
da gegebenenfalls Akteure aus dem bestimmten Quartier von Vorteil sein kon-
nen. Die Entscheidung fiir ein bestimmtes Quartier kann den Erfolg einer Ko-
operation im Quartier beeinflussen, denn nicht alle Quartiere sind gleich gut
geeignet. Gleichzeitig beeinflusst die Auswahl des Quartiers die inhaltliche
Konzeption der Beratungsarbeit.

Kriterien fiir geeignete KIQ-Quartiere

Das Quartier
¢ sollte eine stadtentwicklungspolitische Bedeutung haben,

¢ einen erkennbaren Handlungs- und Problemdruck haben, der die
Eigentiimer allerdings nicht iiberfordert, und

e gewisse Potentiale mitbringen und damit eine Chance auf eine zu-
kunftsfahige Wohnungsmarktentwicklung und eine stiadtebauliche
Stabilisierung und Aufwertung haben.

Wichtig fiir ein KIQ-Quartier ist ein iiberschaubarer Handlungsraum, der in der
Regel nicht scharf definiert werden muss. Im Projektverlauf kann die Abgren-
zung des Quartiers jederzeit angepasst werden. Sollte es sich um eine Gebiets-
kulisse der Stadtebauférderung handeln, erfordert dies jedoch eine genaue
Gebietsabgrenzung. Raumlicher Zuschnitt und GroRe des Quartiers beeinflus-
sen die Beratungsansétze und auch -intensitdten. Grundsétzlich ist es ange-
raten, keine interessierten Eigentlimer auszugrenzen. Sehr groBe Quartiere
erfordern spezifische Vorgehensweisen und natiirlich auch entsprechend ver-
flighare Ressourcen. So kdnnen alle Eigentiimer in einem groBen Quartier im
Rahmen von Informationsveranstaltungen und Offentlichkeitsarbeit angespro-
chen und eingebunden werden. Entsprechend der vorhandenen Kapazitdten
kann eine persdnliche Ansprache und Beratung der Eigentiimer (zunéchst)
begrenzt werden. So kdnnen ausgewdhlte Schliisselimmobilien oder wichtige



Leitfaden Kooperation im Quartier

StralRenziige/Teilquartiere prioritdr angegangen werden, beispielsweise auf
Basis der Ergebnisse der Bestandsanalyse.

Handlungserfordernisse im Quartier: Was sollte analysiert werden?

Um Aufwertungsmalnahmen im Quartier vorbereiten und Eigentiimer gezielt
ansprechen und beraten zu kénnen, bedarf es zunéchst einer Bestandsanaly-
se der Ausgangssituation. Auf dieser Basis konnen Ziele, Vorgehensweise und
Beratungsinhalte abgeleitet werden.

Profil des Quartiers — wichtige (Grundlagen-)Informationen

¢ Eigentiimer- und Bewohnerstruktur (z. B. Wohnort, Selbstnutzer/
Vermieter, HaushaltsgroRe, Alter)

e Gebdude-/Wohnungsstruktur

¢ immobilienwirtschaftliche Ausgangssituation (Leersténde, Vermie-
tungssituation, Preise, Sanierungsstand)

e stddtebauliche und funktionale Ausgangssituation (stddtebauliche
Potentiale und Defizite, stadtebauliches Erscheinungsbild), spezifi-
sche Problemlagen (z. B. verwahrloste Immobilien oder Blockinnen-
bereiche, Brachen, Stellplatzsituation, Verkehrssituation)

e spezifische Starken (z.B. Lage im Stadtgebiet, attraktive Griinder-
zeitbebauung) und Chancen (z. B. Wohnen fiir bestimmte
Zielgruppen)

KIQ-Quartier in Hof, Quelle: empirica
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Woher kommen die Daten? — Formen der Bestandsanalyse

e Auswertung von vorhandenen Daten und Materialien (z. B. Woh-
nungsmarktbericht, Daten der kommunalen Statistikstelle)

e Begehungen und Kartierungen (z. B. zur Erfassung des Bauzustan-
des der Objekte und von Leerstanden)

e Personliche oder schriftliche Eigentiimerbefragung (z. B. Mietpreise
bzw. erwarteter Verkaufspreis, Detailinformationen zum Bauzustand
der Immobilie, Handlungserfordernisse in Bezug auf das Wohnum-
feld, Investitions- und Verkaufsabsichten, personliche Hemmnisse
und Beratungshbedarfe)

e Analysen zur Eigentiimerstruktur (z. B. Angaben im Grundbuch
(Amtsgericht), Informationen der Kommunen zu Steuern und Gebiih-
ren, Informationen zu Haus & Grund-Mitgliedern), in diesem Zusam-
menhang miissen die datenschutzrechtlichen Anforderungen ge-
klart und diskutiert werden

¢ Interviews mit Multiplikatoren aus dem Quartier (z. B. Quartiersma-
nager, Ortsvorsteher, Vereinsvorsitzende, Pfarrer)

Aufbauend auf diesen Ergebnissen werden Ziele fiir KIQ festgelegt, Handlungs-
und Beratungsfelder abgeleitet und schlieRlich geeignete MaBnahmen entwi-
ckelt. Hierzu reicht die Erarbeitung eines einfachen konzeptionellen Rahmens.
Dieses Handlungskonzept st keine formelle oder informelle Planungsgrundla-
ge der Stadtentwicklung, sondern ein Steuerungs- und Koordinierungsinstru-
ment und damit ein Orientierungsrahmen fiir die Kooperation von Kommune
und Haus & Grund-Verein. Das Ergebnis ist nicht statisch, sondern sollte den
Erfahrungen im laufenden Prozess angepasst werden.
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Fassadenkartierung in Diisseldorf-Rath

FASSADE

Ersteinschatrung nach Begehung
o M 2012

- i gutem Zustand

IeichE verschmutzt [
ger

miifig werschmutzt /
Inichie Schaden

probens Schaden

In sahr schischisen Zusiand J
B i grosece
Schadutelen

i tatistab: 13000

Quelle: Stadt Diisseldorf

n Eigentiimerbefragung: die 10 wichtigsten Themen fiir einen Fragebogen

o R w N =

~N

Informationenzum Objekt(z. B. Objektart, Baualter, Sanierungszustand)
Leerstand und Leerstandsgriinde

Nettokaltmiete in Euro/m?

Pléne zum zukiinftigen Umgang mit der Immobilie

Hemmnisse einer umfassenden Sanierung/ Modernisierung

Einschatzungen zur Immobilienmarktsituation und zukiinftigen
-entwicklung im Quartier

Potentiale und Handlungsbedarfe im Quartier

Gewiinschte Unterstiitzung und Beratungsthemen im Umgang mit
der Immobilie

Gewiinschte Beratungsform (z. B. Veranstaltung, Infomaterial,
Einzelberatung)

10. Angaben zur Person des Eigentiimers (z.B. Alter, Selbstnutzer/Ver-

mieter, Wohnort, Staatsangeharigkeit)



Wie funktioniert eine erfolgreiche Kooperation? 25

5.4 Einbeziehung weiterer Partner

Steht das Quartier fest, so stellt
sich die Frage, ob der Einbe-
zug weiterer Partner — gegebe-
nenfalls aus diesem Quartier —
sinnvoll ist? Sowohl Kommunen
als auch Haus & Grund-Verei-
ne kdnnen bei der Beratung der
Immobilieneigentiimer an fachli-
che Kompetenzgrenzen stofRen,
so dass sich eine Zusammenar- & y ¥
beit mit weiteren Fachpartnernin : =—eai g VO

der Praxis bewdhrt hat. KIQ-Beratungsnetzwerk in Arnsberg, Quelle: Achim Behnke

Nebenfachlichen Kompetenzen zédhlen mindestens genauso viel die vorhande-
nen (persdnlichen) Kontakte sowie das persdnliche Engagement und die Un-
abhéangigkeit der Fachpartner.

Folgende Erfahrungen bieten gute Anhaltspunkte fiir die Auswahl und Einbin-
dung der Fachpartner:

* Institutionen bzw. libergeordnete Kammern/Innungen verfolgen im Ge-
gensatz zu einzelnen Wirtschaftspersonen (Architekten, Handwerker) kei-
nen unmittelbaren persdnlichen Mehrwert (z.B. in Form eines konkreten
Auftrages).

* AusWetthewerbsgriinden sollten alle Unternehmen einer Berufsgruppe die-
selbe Chance auf eine Mitarbeit erhalten. Deshalb empfiehlt sich die Einbe-
ziehung von Kammern/Verbanden.

e Partner mit Sitzim Quartier oder einem anderweitigen persénlichen Bezug
zum Quartier engagieren sich oft starker und iibernehmen auch nicht-lukrati-
ve Aufgaben, da sie ebenfalls an der Quartiersentwicklung interessiert sind.

» Spezifische Handwerkerleistungen sind in dem Stadium der Erstberatung
meist noch nicht erforderlich, deshalb empfiehlt es sich, Handwerker erst
bei konkretem Bedarf einzubinden.

* Es sollten nur Fachpartner ausgewdhlt werden, deren fachliche Kompe-
tenzen auch wirklich nachgefragt werden (abhangig von den Bedarfen im
Quartier)

» Der Fachpartner darf bei der Beratung keine Eigeninteressen verfolgen.
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Maogliche Fachpartner und ihre Kompetenzen

[ J
Institutionen

Politik, Verwaltung,
Behdrden und
offentliche Einrichtungen

Biirgervereine,
Initiativen und
Quartiersbeauftragte

Wirtschaft

Wissenschaft

Fachpartner

Kommunalpolitiker
Ortsvorsteher

* Mitarbeiter anderer Fachédmter

.

.

Vertreter des Landes,
des Regierungsbezirks

Feuerwehr
Polizei
Kirche

Eigentiimerstandortgemeinschaften
Gewerbevereine

Werbegemeinschaften,
Stadtmarketing

Stadtteilvereine
Seniorenrat
Sanierungstrager
Quartiersmanager

Vorhandene Arbeitsgruppen
und -kreise

Moscheevereine

Banken

Industrie- und Handelskammer
Handwerker(-innung)
Architekten(-kammer)
Energieagentur

Stadtwerke, Energieversorger
Verbraucherzentrale
Wohnungswirtschaft

Makler

Beratungsunternehmen
Universitdten und Fachhochschulen

Kompetenzen

 Politischer Riickhalt fiir das Projekt
* Multiplikatoren

e Sicherheitsrelevante Aspekte beim
Bauen und im dffentlichen Raum

» Kontakte zu Eigentiimern
¢ Multiplikatoren

» Vernetzung und Austausch mit
anderen Projekten/Aktivitdten

* Zusammenleben im Quartier
* Zwischennutzungen

* Finanzierungs- und Férderméglich-
keiten, Generationenberatung (z.B.
Verkauf, Vererbung, Verrentung)

* Sanierung und Modernisierung mit
den Schwerpunkten altersgerech-
ter Umbau und energetische Opti-
mierung

» Gestaltung der AuBenanlagen und
des Wohnumfeldes

* Baukultur und Planungsrecht

¢ Unterstiitzung bei Bestandsanalyse

* Unterstiitzung bei empirischen
Erhebungen (z.B. Befragungen)

e Strategieentwicklung
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5.5 KIQ-Kiimmerer

In der Praxis hat sich ebenfalls der Einsatz eines KIQ-Kiimmerers bewahrt. Dies
gilt insbesondere fiir Kooperationen, deren personelle Kapazitdten sehr eng
sind. Das Aufgabenspektrum fiir einen KIQ-Kiimmerer sollte sich immer nach
den individuellen Bedarfen vor Ort richten, d.h. es hdngt von den Handlungs-
feldern im Quartier und bereits vorhandenen Kompetenzen der Lenkungsgrup-
pe und Fachpartner ab.

Magliche Aufgaben fiir einen KIQ-Kiimmerer

e Persdnliche Ansprache und Aktivierung der Immobilieneigentiimer

¢ Individuelle Beratungen von Immobilieneigentiimern (u. a. vor Ort
in der Immobilie, in der regelméRigen Sprechstunde im KIQ-Biiro,
telefonisch)

¢ QOrganisatorische Aufgaben (u.a. Veranstaltungsmanagement)
o Unterstiitzung bei der Offentlichkeitsarbeit

¢ Koordinationsaufgaben und Biindelung von Aktivitdten

Je nach Aufgabenstellung unterscheiden sich auch die erforderlichen Kompe-
tenzen, die ein KIQ-Kiimmerer mitbringen sollte. Falls der KIQ-Kiimmerer inshe-
sondere die fachliche Erstberatung von Immobilieneigentiimern {ibernehmen
soll, haben sich vor allem Architekten bewéhrt. Soll der KIQ-Kiimmerer eher
kommunikative und koordinative Aufgaben {ibernehmen, sollten Personen mit
entsprechenden Vorerfahrungen ausgewahltwerden, die in der Stadt und még-
lichstim Quartier verwurzelt sind.

Allerdings konnen natiirlich auch alle Aufgaben eines KIQ-Kiimmerers bei ent-
sprechenden personellen Ressourcen durch die Kommune und den Haus &
Grund-Verein selbst ibernommen werden.
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Wie kann ein KIQ-Kiimmerer finanziert werden?

* Falls das Quartier innerhalb einer Gebietskulisse der Stadtebaufor-
derung liegt, ist es mdglich, einen KIQ-Kiimmerer als eine ,Leistung
von Beauftragten” {iber Stadtebauférdermittel zu finanzieren.

e AuBerhalb einer Gebietskulisse der Stadtebauférderung besteht die
Madglichkeit, einen KIQ-Kiimmerer {iber kommunale Haushaltsmittel,
tiber Mitgliedsbeitrdge der Haus & Grund-Vereine oder iiber Spen-
den zu finanzieren.

e Langerfristig besteht gegebenenfalls die Mdglichkeit, bestimmte
(Beratungs-)Leistungen des KIQ-Kiimmerers kostenpflichtig
anzubieten.

Paul Kirstein, KIQ-Kiimmerer in Liinen-Brambauer

Paul Kirstein istangestellt bei Haus & Grund Liinen e.V.
als 400-Euro-Kraft .

.Meine Hauptaufgabe sind die Kontakte mitden Eigen-
tlimern hier vor Ort, ich unterstiitze aber auch unse-
ren Haus & Grund Vorsitzenden. Ich komme selbst aus
Brambauer, daher kannte ich einen Teil der Eigentiimer
bereits, das war fiir den Erstkontakt sehr wichtig. Das
personliche Gesprach hatdabei eine Schliisselfunktion. Fiir die Ansprache
brauchtman viel Geduld. Ich spreche sowohl mit Eigentiimern, die sich an
unserer Befragung zu Projektbeginn beteiligt haben, als auch mit denjeni-
gen, beidenenich z.B. Leerstdnde sehe oder deren Immobilie in schlech-
tem Zustand ist. Wichtig bei der Ansprache ist Kontinuitat: Ich gehe immer
wieder bei Eigentlimern vorbei und nutze dabei auch andere Aktionen im
Rahmen von KIQ, um in Kontakt zu kommen. Wenn ich Ladenlokale aufsu-
che, um Plakate fiir eine unserer Veranstaltungen aufzuhéngen, dannfrage
ich auch immer wieder nach, wie die Situation und Pléne der Eigentiimer
sind. Umgekehrt nutzen auch die Eigentiimer solche Gelegenheiten, um
mit mir zu sprechen, z.B. iiber die Planungen zum Umbau der Waltroper
Strale. Ich versuche dann immer, die Eigentiimer zu bewegen, zunéchst
einmal in unserer Sprechstunde vorbeizukommen. Daraus ergeben sich
dann die weiteren Vor-Ort-Termine, die ich dann mit Herrn Stallmann und
weiteren Netzwerkpartnern nach Bedarf durchfiihre.”

NN

Quelle: empirica
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6 Welche Aktivitaten und
Instrumente eignen sich im
Rahmen von KIQ?

Wie kann nun KIQ nach all diesen Vorarbeiten konkret umgesetzt werden? Im
folgenden Kapitel sollen aufbauend auf der Bestandsanalyse und Konzepter-
stellung (vgl. Kapitel 5.3) Instrumente zur Sensibilisierung, Aktivierung und Be-
ratung von Immobilieneigentiimern sowie MaBnahmen auf Quartiersebene er-
ldutert werden.

Idealtypische Phasen zur Vorgehensweise

MaRnahmen zur Belebung des
Sensibilisierung der Eigentiimer Aktivierung der Eigentiimer Beratung der Eigenttimer
Konzept/Arbeitsplan Quartiershezogene
P p MaRnahmen/Wohnumfeld

6.1 Sensibilisierung und Aktivierung von Eigentiimern

Ein haufig unterschéatzter aber sehr wichtiger erster Schrittist die Sensibilisie-
rung der Eigentiimer fiir die Handlungsbedarfe im Quartier. Nur wenn Eigentii-
mer iiber eine realistische Vorstellung der kleinrdumigen Wohnungsmarktsitua-
tion und zukiinftigen Entwicklung sowie der Handlungsbedarfe anihrer eigenen
Immobilie verfiigen, werden sie auch bereit sein, selbst aktiv zu werden. Es gilt
also Aufmerksamkeit fiir die Handlungsbedarfe zu erzeugen und die Eigentii-
mer zu einer Auseinandersetzung mit ihrer eigenen Immobilie anzuregen. Vo-
raussetzung hierfiir ist natiirlich auch eine objektive Auseinandersetzung mit
der Ausgangssituation und Perspektive des Quartiers seitens Kommune und
Eigentiimerverein. Insofern baut die Sensibilisierung auf der Bestandsanalyse
auf. Fiir die Sensibilisierung sind folgende Aktivitdten und Instrumente sinnvoll:
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Aktivitaten und Instrumente in der Sensibilisierungsphase

[
Erstansprache

Anschreiben per Post
mit Informationen

zur Wohnungsmarkt-
situation und Hand-
lungsbedarf

Schriftliche Eigentiimer-

befragung

Persdnliche Gesprache
mit Eigentiimern zur Ab-
frage des Handlungs-
bedarfs

Veranstaltungen

Auftaktveranstaltung/
Informationsveranstal-
tung zur Wohnungs-
marktsituation und
Perspektiven

Workshops zum Hand-
lungsbedarf

Quartiersspaziergénge
zum Handlungsbedarf

Offentlichkeitsarbeit

Presseartikel zur
Wohnungsmarkt-
situation und zum Hand-
lungsbedarf in lokalen
Medien

Ausstellungen

Zustandserfassung
Individuelle
Objektzustandserfas-

sung

Wertgutachten

Im nachsten Schritt erfolgt die Aktivierung der Eigentlimer. Darunter ist die akti-
ve Ansprache der Eigentiimer zu verstehen mit dem Ziel, sie zu Engagement fiir
das Quartier und maglichst zu Investitionen — soweit wirtschaftlich und sinn-
voll — in ihre Immobilie zu motivieren. In der Praxis erfolgen Sensibilisierung
und Aktivierung oft zeitgleich.

Die Bandbreite an MalBnahmen zur Aktivierung ist vielféltig und reicht von der
persénlichen Ansprache iiber Veranstaltungen bis hin zur Offentlichkeitsarbeit.

Aktivitdten und Instrumente in der Aktivierungsphase

[
l Ansprache

Personliche Einladung
per Post zur Teilnahme
an Veranstaltungen/
Beratungsangeboten

Gezielte personliche
Ansprache von
Multiplikatoren

Netzwerktreffen mit
Fachleuten/
Multiplikatoren

Aktive persénliche
Ansprache
einzelner Eigentiimer

Veranstaltungen

Auftaktveranstaltung

Treffen spezieller Ziel-
gruppen (z.B. ESG,
Sanierungsgemein-
schaft, Arbeitskreis
Gewerbetreibende)

Messesténde

Aktionen und
Investitionen
im offentlichen Raum

Einweihung von
Infrastruktur
(z.B. Spielplatzfest)

Straen-/Quartiers-
feste

Offentlichkeitsarbeit

Corporate Design (Logo)
Flyer

WerbemaRnahmen
(z.B. Plakate, Aufkleber)

Hauswurfsendung
Pressearbeit
Newsletter
KIQ-Homepage

Messestand/
Immobilientage

Fotowettbewerb
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Empfehlenswertist das Dokumentieren aller Eigentiimerkontakte und Informa-
tionen dber die Immobilien in einer {ibersichtlichen Form, auf die auch unter-
schiedliche Projektpartner Zugriff haben (z. B. Datenbank, Tabellen). Sowohl bei
der Erarbeitung passgenauer Beratungsangebote als auch beim néchsten Ei-
gentiimerkontakt (gerade auch durch einen anderen Berater) kann so auf die
Informationen schnell zuriickgegriffen werden. Zu beachten sind hier die je-
weiligen Datenschutzbestimmungen.

Aktivierung von ,stillen” Eigentiimern in Diisseldorf

In Diisseldorf hat die Quartierskiimmerin ihren ganz eigenen Stil entwi-
ckelt, um zunédchst skeptische Eigentiimer zu aktivieren. Sie versucht
zunichst iiber Offentlichkeitsarbeit und Aktionen im Quartier Aufmerk-
samkeit zu erzielen und nutzt den Wiedererkennungseffekt: Woriiber die
Presse berichtet, wird im Quartier umgesetzt und fiir jeden sichtbar. Hier-
zu zahlen beispielsweise Aktionen zur Verbesserung der Sauberkeit im
Wohnumfeld. Sie méchte zeigen, dass man vor der eigenen Haustiir et-
was erreichen kann und macht die Erfahrung, dass Eigentiimer sich dies
erst mal anschauen, aber irgendwann auch selbst mitmachen. Spal ist
dabei ein nicht zu vernachldssigender Faktor. Gleichzeitig versucht die
Quartierskiimmerin ein Vertrauensverhéltnis aufzubauen, indem sie mit
Eigentiimern {iber Veranstaltungen, Aktionen und Feste im Quartier sowie
Infostdnde auf der StralRe in Kontakt kommt. Auf dieser Grundlage spricht
sie Eigentlimer wiederholt an und nutzt jeden Anlass, um sich bei ihnen
aktiv zu melden und ein Gespréach zur Immobilie und individuellen Prob-
lemlage zu fiihren. Wichtig ist, dass sie dabei als Architektin schon fach-
lich beraten kann und die Beratung auf Augenhdhe und so konkret und
problemorientiert wie mdglich erfolgt. Als Anreiz kann sie auch auf das
neu aufgelegte kommunale Hof- und Fassadenprogramm zuriickgreifen.

6.2 Beratung von Eigentiimern

Die Beratung der Eigentiimer zielt darauf, Informationsdefizite der Eigentiimer
zu beheben, Problemldsungen (groBtenteils individuell) zu entwickeln und da-
riiber private Investitionen auszuldsen. Parallel zur Beratungsphase kann auch
die Aktivierung weiterer Eigentiimer fortgefiihrt werden.



32 Leitfaden Kooperation im Quartier

In der Praxis hat sich eine Beratung auf zwei Ebenen bewahrt: Zum einen sind
allgemeine Beratungsangebote, wie z.B. Veranstaltungen oder themenbezo-
gene Stammtische, sinnvoll. Diese signalisieren der Offentlichkeit , Hier pas-
siert etwas!”, vermitteln einen Uberblick tiber die Beratungsthemen, ermog-
lichen den Kontaktaufbau und motivieren Eigentiimer zu weiteren Schritten.

Zum anderen ist die aktive und personliche Beratung der Eigentiimer beson-
ders erfolgversprechend. Dabei empfiehlt sich besonders das Aufzeigen von
Handlungsoptionen (z.B. in Form von Gestaltungskonzepten).

Jeintensiver und kontinuierlicher die Beratung und Begleitung der Eigentiimer
ist und je mehr sie auf die individuellen Probleme und Bedarfe eingeht, desto
hoher ist die Erfolgsquote hinsichtlich Investitionen. Eine gute Beratung sollte
dabei immer die Wirtschaftlichkeit von Investitionen vor dem Hintergrund der
personlichen Lage des Eigentiimers und der allgemeinen Wohnungsmarktsi-
tuation beriicksichtigen.

Aktivitaten und Instrumente in der Beratungsphase

[d
Individuelle Beratung

Vor-0rt-Biiro/

Optionen aufzeigen/
Gute Beispiele

Belebung des

I AL Transaktionsmarktes

Sprechstunden

Beratung in der
Immobilie

Kiimmerer/
Quartiersarchitekt

Gutscheine
(z.B. fiir Dachcheck,
Zukunftscheck)

Fachveranstaltungen/
Vortragsreihen

Themenspezifische
Stammtische

Themenworkshops

Nutzungs-/
Gestaltungskonzepte

Musterbaustellen
Exkursionen
Quartiersspaziergang

Dokumentation guter
Beispiele

(u. a. Leitfaden,
Handbiicher)

Merkblétter, Infoflyer
Ausstellungen

Filme

Direkte Ansprache von
potentiellen Investoren

Immobilien-/
Leerstandsborse

Erstellung von
Exposés/Bannern

Anzeigen bei
Immobilienportalen

Wertermittlung
(Gutachten)

Zwischennutzungen
initiieren

Die Praxis hat gezeigt, dass nicht alle Beratungsinstrumente gleich erfolg-
reich, notwendig und sinnvoll sind. Gleiche Veranstaltungen kénnen in dem
einen Quartier gut und in einem anderen Quartier schlecht besucht sein. Be-
ratungsthemen héngen stark von dem individuellen und quartiershezogenen
Handlungsbedarf ab. Eine Bestandsanalyse bildet die Basis fiir eine bedarfs-
gerechte Beratung.
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Ein Grundsatz hat sich jedoch bewéhrt: Je individueller die Beratungen, desto
héher die Wahrscheinlichkeit, dass Eigentiimer investieren. Nur iiber Veran-
staltungen und das Aufzeigen von guten Beispielen lassen sich nur wenige Ei-
gentiimer motivieren. Gleichwohl sind diese Instrumente wichtig, um Menge-
neffekte in der Ansprache zu erzielen und ein permanentes ,,Grundrauschen”
im Quartier zu erzeugen.

Magliche Beratungsthemen rund um die Immobilie

Beratungsthemen, die sich in allen Projekten bewahrthaben

Sanierung und Modernisierung (Immobilie und Wohnungen)

Energetische Optimierung Altersgerechter Umbau

Finanzierung und Férderprogramme Nachgefragte Wohnqualitdten

Magliche Sonder-Beratungsthemen
(abhéangig von der Ausgangssituation und dem Bedarf im Quartier)

Umgang mit der Immobilie im Alter Einbruchsicherung
Immobilie und Steuern Richtige Vermarktung
AuBenraumgestaltung Umgang mit Schimmel

Bautechnik und Baurecht Wert der Immobilie

Die Beratungen konnen entweder durch die Lenkungsgruppe selbst, den be-
auftragten KIQ-Kiimmerer oder weitere Netzwerkpartner durchgefiihrt wer-
den. Haufig werden die Eigentiimer nach der Erstheratung an fachspezifische
Netzwerkpartner weitervermittelt.
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Um die Hiirde anfangs mdglichst gering zu halten, sollte die Erstheratung fiir
die Eigentlimer kostenlos sein. Bei fachlichen Folgeberatungen kann — auch
um den Wert einer Beratungsleistung auszudriicken — ein Kostenbeitrag er-
hoben werden.

Individuelle Service- und Beratungsleistungen in Magdeburg

In Magdeburg werden die Res-
sourcen vorrangig auf sehr in-
dividuelle Service- und Bera-
tungsleistungen konzentriert,
die fast ausschlieBlich von dem
ortlichen Haus & Grund-Verein
tibernommen werden. Das En- . :
gagement fokussiert sich auf KiQ-Vermarktungsbanner in Magdeburg

50 Schwerpunktobjekte, die im Quelle: Haus & Grund Magdeburg e. V.
Rahmen der Bestandsanaly-

se ermittelt wurden. Das entspricht immerhin fast 14% aller Gebaude
im KIQ-Handlungsraum bzw. fast ein Drittel aller Geb&dude mit baulichen
Schéaden. Haus & Grund steht in engem Kontakt mit den Eigentiimern.
Diese erhalten in Abhangigkeit von ihren individuellen Zukunftsplanun-
gen (eher Verkauf oder eher Sanierung) eine ,Rundum-Betreuung”, die
von der Beschaffung von Unterlagen (z. B. aus dem Bauaktenarchiv) iber
die Erstellung von Wertgutachten und online-Immobilieninseraten bis hin
zur Ubernahme von Besichtigungsterminen mit interessierten Investoren
und notariellen Vertretung von Eigentiimern bei Verkdufen reicht. Begleitet
wird dies mit Vorschlagen zu Fordermdglichkeiten (in enger Abstimmung
mit der Kommune und der Investitionshbank Sachsen-Anhalt). Im Ergeb-
nis konnten mehrere Objekte bereits verkauft, saniert und Laden wieder-
vermietet werden. Im Rahmen dieser Tatigkeiten hat sich gezeigt, dass
die Problematik herrenloser Grundstiicke im Quartier keine Einzelerschei-
nung mehr ist. Der Umgang mit diesen Grundstiicken stellt eine beson-
dere Herausforderung dar. In einem konkreten Fall steht Haus & Grund
Magdeburg im engen Kontakt mit dem Bau- und Liegenschaftsmanage-
ment der Stadt und gegebenenfalls den Glaubigern, um das Objekt neu-
en Eigentiimern mit Sanierungsabsichten zuzufiihren.
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Architektenberatungen in Braunschweig

Um Eigentiimer zu Investitionen
anihren Immobilien anzuregen,
wurde ein Architekturbiiro be-
auftragt, das fiir zehn Gebédude
Gestaltungsentwiirfe fiir Fassa-
den erarbeitet hat. Die Auswahl
der Gebaude hat die Lenkungs-
gruppe in eigener Regie getrof-  Quelle: Stadt Braunschweig

fen (u.a. Schliisselimmobilien,

realistische Aussicht auf Umsetzung der Ideen). Die fertigen Entwiirfe
wurden anschlieBend mit den Eigentiimern diskutiert. Danach wurde die
Architektenberatung als offenes Angebot fiir alle Eigentiimer im Quartier
bekanntgemacht. Drei Eigentiimer haben bereits ihre Gebaude ansehnlich
umgestaltet. Weitere fiinf Eigentiimer wollen die Gestaltungsvorschldage
bei kiinftigen SanierungsmaBnahmen beriicksichtigen.

Werbebanner, Testentwiirfe und stadtisches Vorkaufsrecht in Goppingen

In einem ersten Schritt wurden
in Goppingen alle Brachflachen
im Quartier erfasst und beurteilt
und {iber eine Befragung der Ei-
gentiimer deren Vorhaben mit
Grundstiicken und Immobilien
ermittelt. Uber groRformatige Quelle: empirica

Banner wird auf zum Verkauf

stehende Grundstiicke und Wohnungen aufmerksam gemacht. Dariiber
hinaus werden Gesprache mit verkaufswilligen Eigentiimern und potenti-
ellen Investoren geflihrt und versucht, sie zusammenzubringen. Insgesamt
sind im KIQ-Zeitraum drei Transaktionen durch KIQ angebahnt worden.
Fiir stadtische Bauliicken erfolgt die Vermarktung iiber den Fachbereich
Stadtentwicklung. Uber Testentwiirfe werden Nutzungsoptionen in meh-
reren Varianten aufgezeigt. Dies soll Investoren die Hiirde nehmen und
die Aufmerksamkeit auch auf schwierige Standorte lenken. Erganzt wird
dieses Angebot um eine Finanzierungsberatung. Zur Sicherung der stad-
tebaulichen Ziele wurde zudem 2013 fiir einen Teilbereich ein stédtisches
Vorkaufsrecht per Satzung beschlossen.
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6.3 Das Quartier als Wohnstandort — Verbesserung der
stadtebaulichen Situation und Investitionen in den
offentlichen Raum

Neben der Aktivierung und Beratung von privaten Immobilieneigentiimern steht
bei KIQimmer auch der Quartiersbezug im Mittelpunkt der Kooperation. Fiir die
Wohn- und Lebensqualitatim Quartier und dessen Position in der Gesamtstadt
isteswichtig, dass in die Immobilien investiert wird und das Wohnungsangebot
stimmt. Genauso zéhlen die Qualitdten des Standorts: Gerade, wenn man wirt-
schaftlich stabilere Nachfragegruppen fiir das Quartier gewinnen und ausge-
wogene Bewohnerstrukturen sichern mdchte, spielen der dffentliche Raum und
die Infrastruktur eine ganz zentrale Rolle. Das stadtebauliche Erscheinungshild
in seiner Gesamtheit wird dabei sowohl von den Immobilien als auch durch den
offentlichen Raum bestimmt. Nicht nur bei den Wohnungen, auch im Hinblick
auf die stadtebauliche Situation wird ein gewisser Standard erwartet, der nicht
unterschritten werden sollte.

Grundsétzlich kann davon ausgegangen werden, dass 6ffentliche und priva-
te Investitionen in Beziehung zueinander stehen und einander ergénzen. Vie-
le Beispiele zeigen, wie Investitionen in den dffentlichen Raum im Quartier zu
privaten Folgeinvestitionen fiihren, wenn die Rahmenbedingungen stimmen —
eine Erfolgsgarantie dafiir gibt es allerdings nicht. Die Zusammenarbeitim Rah-
men von KIQ kann entscheidend dazu beitragen, im Dialog zwischen Kommune,
Eigentiimern und Bewohnern gezielt die Bedarfe zu identifizieren und Lésun-
gen zu entwickeln, die die grofte Dringlichkeit und den gréBten Nutzen haben.

Tipps zur Umsetzung von Investitionen in den dffentlichen Raum

¢ Handlungsbedarfe im Quartier aus Eigentiimersicht erheben
¢ Quartierskonzepte an die KIQ-Bestandsanalyse anpassen
¢ Eigentiimer (und Bewohner) bei Projektplanungen friihzeitig beteiligen

¢ Gemeinsame AufRenkommunikation von dffentlichen Investitionen und
K1Q, umfassende Offentlichkeitsarbeit

e Termine im Zusammenhang mit der 6ffentlichen InvestitionsmalRnah-
me nutzen, um {iber KIQ zu informieren und mit den Eigentiimern ins
Gespréach iiber ihre Immobilie zu kommen

¢ Gegebenenfalls MaBnahmen im KIQ-Quartier prioritdr umsetzen
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Es miissen nicht immer teure GroRprojekte sein! Haufig reichen schon ers-
te kleinteilige, niederschwellige MaRnahmen aus, um sichtbare Verbesserun-
gen und eine Aufbruchstimmung zu erzeugen (z.B. Entriimpelung der Stra-
Ben und Platze von unndtigen Schildern und Stadtmobiliar, PflanzmaRnahmen,
Sauberkeitsaktionen).

Verkehrsheruhigung und Platzgestaltung in der Wurzener Ostvorstadt

In Wurzen wurden die Maglich-
keiten der Verbesserungen im
offentlichen Raum bewusst ei-
nerseits als vertrauensbilden-
de MalRnahmen gegeniiber den
Eigentiimern und andererseits
als AnstoRwirkung fiir nachfol-
gende private Investitionen ge-
nutzt. Da die Ostvorstadt bisher Quelle: Peter Sauer

keine Gebietskulisse der Stad-

tebauférderung war (mittlerweile Aufnahme in das Programm Soziale
Stadt) und der kommunale Haushalt keine kostenintensiven MaRnah-
men zuldsst, hat man sich auf wenig kostenintensive MalRnahmen zur
Umgestaltung bzw. Aufwertung des dffentlichen Raumes fiir die Aktivie-
rung der Eigentiimer konzentriert. Fiir die von Eigentiimern auf der Auf-
taktveranstaltung kommunizierten Schwachstellen im 6ffentlichen Raum
inshesondere beziiglich des flieBenden und ruhenden Verkehrs wurden
von der Stadt Wurzen sehr schnell Losungsmdglichkeiten erarbeitet und
in Teilen auch schon bis zur zweiten dffentlichen Veranstaltung mit den Ei-
gentiimernim Quartier umgesetzt (Umsetzung Tempo-30-Zone, Einfiihrung
Rechts-vor-Links-Regelung, Anderung Schulbuslinienfiihrung). Zudem er-
folgte ein grundhafter Ausbau des Wettiner Platzes und der Karl-Marx-
Strale. Eine weitere MalBnahme ist die Platzgestaltung einer Brachfla-
che im Quartier fiir Jugendliche als Folge von geduf3erten Defiziten von
Schiilern der Pestallozzi-Mittelschule im Quartier. Geplant ist des Weite-
ren die Etablierung eines Quartiersmanagers ab Juni 2015 {iber das Pro-
gramm Soziale Stadt.
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7 Welche Finanzierungs- und
Fordermoglichkeiten gibt es?

Die Frage nach der Finanzierung der im Rahmen der Kooperation anfallen-
den Aufgaben ist fiir den Erfolg von KIQ von zentraler Bedeutung. Dabei ist zu
unterscheiden zwischen der Kooperationsebene und der Investitionsebene.

Die Kooperationsebene basiert auf dem (ehrenamtlichen) Engagement der
Verwaltungsmitarbeiter und der Haus & Grund-Vereine. Hier gilt es innerhalb
der Verwaltung und auch in den Vereinen KIQ als neues Aufgabenfeld fest zu
etablieren und in den Arbeitsalltag zu integrieren. Darliber hinaus bedarf es
eines Budgets fiir die organisatorische und inhaltliche Abwicklung von Pro-
jekten (z.B. Offentlichkeitsarbeit, Durchfiihrung von Veranstaltungen, Finan-
zierung KIQ-Kiimmerer).

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass beide Partner erst einmal die Finan-
zierung selber leisten miissen. Die Erfahrungen aus dem bisherigen KIQ-Pro-
zess zeigen, dass KIQ nicht umsonst zu haben ist, die anteilige Finanzierung
aber auch aus kommunalen Eigenmitteln mdglich und lohnenswert ist.

Neben der Finanzierung durch die KIQ-Partner Kommune und Haus & Grund-Ver-
ein selbstkann auch die Stadtebauférderung eine wichtige Rolle spielen, sofern
das KIQ-Quartier in eine entsprechende Gebietskulisse féllt oder eine Aufnah-
me in ein Programm der Stadtebauférderung vorgesehen ist. Im Rahmen der
Stadtebauférderung konnen investitionsvorbereitende MalRnahmen wie unter
anderem Bestandsaufnahmen, Planungs- und Konzeptleistungen und die Leis-
tungen von Beauftragten hierfiir geférdert werden. Dazu gehdren auch Leis-
tungen im Rahmen der Moderation von Verfahren und der Biirgermitwirkung.
Hier bestehen damit auch Ansatzpunkte fiir die Ubernahme von Teilaufgaben
durch einen KIQ-Kiimmerer und dessen Finanzierung. Diese Maglichkeit soll-
te mitbedacht und im Zuge der Beantragung der StddtebauférdermalBnahme
mit dem Land erértert werden.
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Auf der Investitionsebene — d. h. bei 6ffentlichen und privaten Investitionen —
ist die Bandbreite an Férdermdglichkeiten groRRer:

o Uber die Stadtebauforderung kinnen Investitionen in vielfaltiger Weise ge-
fordertwerden, sofern das Quartier als Férdergebiet ausgewiesen ist. Neben
denInvestitionenin den dffentlichen Raum kénnen in einem begrenzten Um-
fang auch die Eigentiimer direkt bei ihren Investitionen unterstiitzt werden.
Haufig werden z. B. Hof- und Fassadenprogramme als Anreizinstrument mit
Zuschiissen fiir private Eigentiimer aufgelegt. Zudem kann iiber die Stédte-
bauférderung ein Verfiigungsfonds aufgelegt werden, mit dem kleinere MaR-
nahmen im Quartier kofinanziert werden kénnen, sofern sich hinreichend
privates Kapitel fiir den Verfiigungsfonds findet.

* Die Wohnraumforderung der Lénder verfiigt nicht nur fiir die Wohnungs-
unternehmen und Wohnungsgenossenschaften, sondern auch fiir die pri-
vaten Eigentiimer {iber vielfiltige Forderangebote iiber verbilligte Darlehen
und zum Teil auch Zuschiisse. Diese richten sich sowohl an Vermieter als
auch an Selbstnutzer. Die Akteure in der Kooperation sollten die Maglich-
keiten der Wohnraumférderung im jeweiligen Land eingehend priifen und
auch mit Unterstiitzung des zustandigen Forderinstituts die Wohnraumfor-
derung mit in das Beratungsangebot integrieren.

o Uber steuerliche Anreize nach §7h (erhdhte Absetzungen bei Gebiuden
in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen) oder
§7i (erhohte Absetzungen bei Baudenkmalen) EStG kann die Investitions-
tatigkeit von Privaten im Mietwohnungsbestand sehr wirkungsvoll unter-
stiitzt werden. Entsprechende steuerliche Erleichterungen gibt es auch fiir
Selbstnutzer.

* Die KfW bietet diverse Forderprogramme zur energieeffizienten Sanie-
rung, zum altersgerechten Umbau, zu erneuerbaren Energien und zum Kauf
von Immobilien an. Hierbei wird teilweise zwischen einer Kredit- und Zu-
schussvariante unterschieden. Seit dem 1.10.2014 besteht eine ergénzen-
de Zuschussférderung fiir den altersgerechten Umbau von Wohnraum fiir
Selbstnutzer.

* Teilweise bieten die Lander auch eigene Férderprogramme an oder die For-
derbanken der Lander verbilligen die KfW-Kredite zusatzlich.
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. Weiterfithrende Informationen

Stadtebauforderung: www.staedtebaufoerderung.info

e Wohnraumfdorderung: Webseiten des Forderinstituts des jeweiligen
Landes

e KFW: www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/
Bestandsimmobilien

Fassadenprogramm in Diisseldorf

Die Stadt Diisseldorf unterstiitzt
im Rahmen des Stédtebaufor-
derprogramms ,Soziale Stadt”
im Fordergebiet Rath/Marsen-
broich Eigentiimer im KIQ-Quar-
tier Stadtteilzentrum Westfalen-
stralBe bei der Verschonerung
der Fassaden, der Begriinung
von Déachern und der Verbes-  KiQ-Quartier in Diisseldorf-Rath

serung der Innenhofsituation Quelle: Dorothee Linneweber

durch Entsiegelung und Begrii-

nung. Voraussetzung der Forderungistu. a., dass die Malnahme zu einer
wesentlichen und nachhaltigen Verbesserung der Fassade bzw. des du-
Reren Erscheinungsbildes fiihrt und das Stadtbild verschonert.

Der Stadtrat hat Ende 2013 hierfiir Richtlinien verabschiedet, nach denen
neu gestaltete Flachen bis zu einer Hochstgrenze von 60 Euro/m? gefordert
und bis zu 50% bezuschusst werden (d. h. max. 30 Euro/m2Zuschuss). Ge-
worben wird fiir das Zuschussprogramm mit einem Flyer, der vom Stadt-
planungsamt an alle Hauseigentiimer im KIQ-Quartier versandt wurde,
sowie in allen Gesprachen mit Eigentiimern. Die Quartierskiimmerin und
das Stadtplanungsamt beraten Eigentlimer bei der Antragstellung. Das
Zuschussprogramm stellt einen wichtigen Anreiz fiir Investitionen dar
und wird gut nachgefragt.
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8 Erfolgsfaktoren und Stolpersteine

Die Erfahrungen aus dem ExWoSt-Forschungsfeld ,Kooperation im Quartier”
liefern viele Erfahrungen und damit Wissen um die Erfolgsfaktoren, aber auch
die mdglichen Stolpersteine.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die wichtigsten Erfolgsfak-
toren im Rahmen von KIQ. Das ,Fundament” von KIQ bilden zunédchst die Rah-
menbedingungen vor Ort. Es bedarf sowohl gewisser Potentiale im Quartier als
auch eines gewissen Handlungsdrucks, der die Eigentiimer aber nicht iiber-
fordern darf, d. h. insgesamt noch als handhabbar eingeschétzt wird. Daneben
beeinflussen die langfristigen Markttrends eines Quartiers und der Wohnungs-
marktregion den dauerhaften Erfolg einer Kooperation. Zu den notwendigen
Rahmenbedingungen zahlen ebenso das Vorhandensein engagierter Akteu-
re vor Ort (z.B. Lenkungsgruppe, Netzwerkpartner, Multiplikatoren, Eigentii-
mer), ausreichende Personalressourcen und die Bereitschaft zur Kooperati-
on auf Augenhdhe.

Das ,KlQ-Haus" selbst besteht aus einem Baukasten mit einer Vielzahl von In-
strumenten zur Sensibilisierung, Aktivierung und Beratung der Eigentiimer. Je
nach Ausgangssituationim Quartier und den Maglichkeiten der beteiligten Part-
ner eignen sich unterschiedliche Instrumente. Hierzu gibt es allerdings keine
allgemeingiiltigen Empfehlungen. Sie miissen immer individuell vor Ort ausge-
wahlt und miteinander kombiniert werden. D. h. einindividueller Instrumenten-
mix stellt einen weiteren wichtigen Erfolgsfaktor dar, um unterschiedliche Ei-
gentiimergruppen zu erreichen und zu Investitionen zu motivieren.

Erst die Verkniipfung dieser Instrumente mit Investitionen in den offentlichen
Raum und einer Image- und Offentlichkeitsarbeit fiihrt letztendlich zu einer Auf-
bruchstimmung im Quartier.

KIQ-Auftaktveranstaltung Arnsherg, Quelle: empirica Pramierung Fotowettbewerb Husum, Quelle: Stadt Husum
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KIQ-Baukasten: Erfolgsfaktoren fiir KIQ

_ Image- und
Offentlichkeits-

Erste schnell sichtbare Erfolge

Individuelle und aktive Individuelle Beratung von
Ansprache von Eigentiimern Eigentiimern
Allgemeine Optionen und gute Beispiele
Informationsvermittiung aufzeigen

Bestandsanalyse Anldsse zum Kennenlernen

Ausgangssituation und langfristige Engagement der Akteure vor Ort/
Markttrends Kooperation auf Augenhdhe
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Erfolgsfaktoren in Luckenwalde

Uber KIQ hat sowohl die Dynamik im Quartier hinsichtlich Transaktionen
als auch Sanierungen deutlich zugenommen. Dahinter steht eine breite
Strategie: Entscheidend ist der Einsatz des KIQ-Kiimmerers — hier Althau-
manager genannt. Er ist taglich im KIQ-Biiro im Quartier anwesend und
geht auch selbst aktiv auf Eigentlimer zu. Zudem besteht die Lenkungs-
gruppe aus Haus & Grund Luckenwalde und Umgebung e.V., der Stadt
Luckenwalde und dem Stadtumbaubeauftragten der BIG-STADTEBAU
GmbH — gemeinsam decken sie alle Beratungsthemen von Verkauf und
Finanzierung/Férderung liber Bautechnik und Gestaltung bis Vermietung
ab. Ein zentrales Instrumentist der Gebaude-Grobcheck zur Ermittlungin-
dividueller Entwicklungsperspektiven von Immobilien und Handlungsopti-
onen. Weitere Arbeitsschwerpunkte bilden die Aktivierung verwahrloster
Grundstiicke, die Unterstiitzung von Transaktionen sowie ein Blockkon-
zept zur gebdudeiibergreifenden energetischen Sanierung. Zudem stellt
die stringente Verkniipfung dieser ganzen Aktivitdten miteinander sowie
mit der Stadtebauforderung einen wichtigen Erfolgsfaktor dar.

KIQ-Altstadtbiiro in Luckenwalde im sanierten Objekt Haag 1A, Quelle: BIG-Stadtebau GmbH
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Auf dem Weg zu einer erfolgreichen Kooperation im Quartier liegen aber auch
Stolpersteine im Sinne von mdglicherweise auftretenden Problemen und ty-
pischerweise zu wenig beriicksichtigten Aspekten. Dann gilt es, die ,Schritt-
weite” auf dem Weg zum Ziel ein wenig anzupassen.

Folgende ,Stolpersteine” kdnnen auftreten:

Die Beratungsangebote werden von den Eigentii-
mern kaum angenommen und Investitionen bleiben
aus. Ein typischer Grund hierfiir kann sein, dass die
anfangliche Bestandsanalyse nicht ausreichend auf
die Bedarfe und Investitionshemmnisse der Eigentii-
mer einging oder die Ergebnisse der Bestandsana-
lyse bei der MaBnahmenentwicklung nicht ausrei-
chend beriicksichtigt wurden.

Es kommt zu einem Projektstillstand aufgrund aus-
gefallener Lenkungsgruppenmitglieder. Sofern Kom-
mune und Haus & Grund nur durch jeweils eine Per-
son in der Lenkungsgruppe vertreten sind, kénnen
Krankheit oder Personalwechsel leicht den Fortgang
von KIQ hemmen.

Die anfangs festgelegten Aufgaben kdnnen aus Ka-
pazitdtsgriinden nicht umgesetzt werden, das Hand-
lungskonzept ist zu ehrgeizig.

Eigentiimer werden nur zu Umsetzung und Kosten
von SanierungsmaBnahmen beraten. Die vorge-
schlagenen MalRnahmen entsprechen aber nicht
dem individuellen Bedarf der Eigentiimer, ihren per-
sonlichen Lebensumsténden oder den wirtschaftli-
chen Mdglichkeiten. Manche Investitionen sind zwar
im Grunde genommen absolut sinnvoll, aber in der
konkreten Situation nicht rentabel.

Verkniipfung von
Analyse und
MaRBnahmen!

Zwei
verantwortliche
Personen je Partner!

Prioritdten setzen,
Schwerpunktberei-
che definieren, Kon-
zept anpassen!

Wirtschaftlichkeits-
betrachtungen!



Erfolgsfaktoren und Stolpersteine

45

Die Information iiber die vorgesehenen Investitio-
nen der Kommune in den ffentlichen Raum und iiber
wichtige Planungenistnicht hinreichend transparent
oder kommt bei den Eigentiimern und Bewohnern
nicht richtig an, dient also nicht als Anreiz. Haufig
passiert dies, wenn gréRBere Vorhaben wie die auf-
wandige Umgestaltung von StraBen oder die Aus-
weisung eines Fordergebiets schon langere Zeit an-
gedacht, aber noch nicht umgesetzt sind.

Die Beratung setzt nicht an den Ursachen von Woh-
nungsleerstand und Vermietungsschwierigkeiten an.
Im Vordergrund stehen stattdessen aktuelle Themen
wie energetische Sanierung.

Netzwerkpartner sind frustriert, weil der Aufbau der
Arbeitsstrukturen und Beratungsangebote zu lange
dauert. Nicht jeder interessiert sich fiir Strategie-
sitzungen.

Quelle: Stadtplanungsamt Bruchsal

4

Planungen
kommunizieren und
mit KIQ verkniipfen!

Nachfrage be-
riicksichtigen
(z.B. nachgefragte
Wohnqualitéiten)!

Netzwerkpartner
anfangs nur punk-
tuell einbeziehen!
Interessen der Netz-
werkpartner starker
beriicksichtigen!



46

Leitfaden Kooperation im Quartier

Weitere Informationen

KIQ-Webseiten aus dem Forschungsfeld

Arnsberg: www.arnsberg.de/KiQ
Braunschweig: www.braunschweig.de/kiq
Bremen: www.kig-bremen.de

Bruchsal: www.bruchsal.de/kiq

Chemnitz: www.chemnitz.de/chemnitz/de/die-stadt-chemnitz/
stadtentwicklung/entwicklung-bruehl/projekt-kig/index.html

Diisseldorf: www.kig-duesseldorf.de

Felsherg: www.gegefe.now4all.com/
projektbeschreibung-kooperation-im-quartier/

Goppingen: www.kig-gp.de

Hof: www.kig-hof.de

Husum: www.kig-husum.de

Luckenwalde: www.luckenwalde.de/index.htm?stadtentw/st_koopg.htm
Liinen: www.brambauer-im-aufbruch.de

Magdeburg: www.magdeburg-suedost.de

Wurzen: www.kig-wurzen.de

Weitere Links

Stadtebauforderung: www.staedtebaufoerderung.info

ExWoSt-Forschungsfeld ,Kooperation im Quartier mit privaten Eigen-
tiimern zur Wertsicherung innerstédtischer Immobilien™:
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2011/Koopera-
tionQuartier/01_Start.html

ExWoSt-Forschungsfeld, EigentiimerstandortgemeinschaftenimStadtumbau”:
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2008/
Eigentuemerstandortgemeinschaften/01_Start.html
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