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VORWORT

Uber Zukunftsaufgaben muss
heute entschieden werden

Wohnen ist Menschenrecht,

lautet der Titel eines Buches, das den
erfolgreichen Widerstand der Frei-
burger Bevolkerung gegen den Ver-
kauf der kommunalen Wohnungs-
gesellschaft beschreibt. Damit schei-
terte der Privatisierungsplan von
Oberbirgermeister Dieter Salomon
(Die Grlinen) und der schwarz-griinen
Ratsmehrheit.

Der politisch verantwortliche Umgang
mit den Wohnungsbau-Siedlungen
erfordert engagierte Kommunal-
politiker/innen mit sozialen Werten
und Sensibilitdt, sowie die Bereit-
schaft zu langfristigen Entwicklungs-
planungen. Schon Zille wusste, dass
»man Menschen mit einer Wohnung
erschlagen kann«. Dabei kommt es
nicht allein auf die Wohnung selbst
an, sondern auch auf die sozialen
Beziehungen im Wohnumfeld. Die
Wohnqualitdt sagt etwas aus Uber
den Status und die Chancen eines
Menschen und seine Integration in
diese Gesellschaft. Wer durch rein
betriebswirtschaftliches Denken, d. h.
durch die fehlende Wertschatzung
den Menschen gegentber und durch
als Bedrohung empfundene Ent-
scheidungen Unsicherheit sat, der
erntet Politikverdrossenheit und eine
Abkehr von der demokratischen
Gemeinschaft.

Jost Bartkowiak hat sich einige der
benachteiligten Stadtquartiere ange-
sehen und anhand von Beispielen den
Weg der Gefdhrdung aufgezeigt. Fur
die Praxis wichtig ist, dass er nicht bei
den Analysen stehen blieb, sondern
unterschiedliche Aufwertungsstrate-
gien und plausible Steuerungsinstru-
mente erklart. Auch fordert er, die
jeweiligen Akteure und Betroffenen in

den Entscheidungsprozess mit einzu-
beziehen.

Die KommunalAkademie der
Friedrich-Ebert-Stiftung férdert ins-
besondere das kommunalpolitische
Ehrenamt und die Mitarbeit in den
Stadten und Gemeinden. Die »Texte
der KommunalAkademie« sowie das
Internetportal der Stiftung unter
www.fes-kommunalakademie.de
stellen Informationen zur Verfigung,
damit lokale Akteure wertbezogene
Entscheidungen verantwortlich tref-
fen konnen. Dieser Text gibt den
kommunalpolitischen Praktiker/innen
Hinweise, wie Einfluss auf die kiinftige
Entwicklung von groBen Wohneigen-
tumsanlagen genommen werden
kann.

Wolfgang Gisevius

Leiter der KommunalAkademie
Friedrich-Ebert-Stiftung, Bonn
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EINFUHRUNG

Praktische Vorschlage zur Stabilisierung
von Wohneigentumsanlagen

Problemstellung

Zahlreiche Herausforderungen der
Stadtplanung haben sich in den
vergangenen Jahren verdndert: Die
soziale Realitdt in den Stadten ist
schon seit langerem durch sich
verstarkende raumliche und soziale
Spaltungsprozesse gepragt. Gleich-
zeitig werden offentliche Mittel far
Aufgaben der Stadtentwicklung re-
duziert und das Spektrum der in
diesen Prozessen beteiligten Akteure
ausgeweitet.

Durch Abwanderung einkommens-
starker Bevolkerungsgruppen gehen
zusatzlich Steuereinnahmen verloren.
Diese Rahmenbedingungen erfordern
verdnderte Strukturen und Inhalte
einer Planung, die nicht mehr aus-
schlieBlich mit der Produktion starrer
groBraumlicher Bauleitpldne zur Kon-
trolle baulich-raumlicher Entwick-
lungen befasst ist und nicht langer
hoheitlich von der Verwaltung bear-
beitet wird.

Eingebettet in diese Rahmenbe-
dingungen ist kaum ein Thema in der
Stadtentwicklung und der Woh-
nungswirtschaft Deutschlands seit
Anfang der 2000er Jahre so kontro-
vers diskutiert worden, wie die Frage
der klinftigen Entwicklung problema-
tischer Wohnungseigentumsbe-
stande. Waren die heute betroffenen
groBen Anlagen mit ihrer Erbauung
und in den folgenden Jahren noch
eine nachgefragte Wohnform, in der
auch einkommensstarke Bevolke-
rungsschichten wohnten, sind sie
heute vielfach Teil benachteiligter und
sozial problematischer Stadtquartiere.

Bereits seit Anfang der 1990er Jahre
wurde die Weiterentwicklung dieser
benachteiligten Stadtquartiere, ein-
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schlieBlich der dort gelegenen Woh-
nungseigentumsbestande, im Rah-
men des Quartiersmanagements mit
dem Ziel finanziell unterstitzt, die
soziale Situation in diesen Quartieren
zu stabilisieren. Der Ansatz, deutlich
wahrnehmbare Verbesserungen der
gebauten Umwelt fir die betroffenen
Wohnungseigentumsanlagen zu er-
reichen, wurde dabei primar nicht
verfolgt. So haben in diesen Woh-
nungseigentumsbestanden die Pro-

blemsignale wie ein hoher Instandsetz
ungsbedarf an Gebauden und Woh-

nungen, ein vernachlassigtes Wohn-
umfeld, ein hoher Wohnungs-
leerstand, eine hohe Fluktuation, ein
hoher Anteil nichtdeutscher Be-
wohner, ein hoher Anteil an Trans-
fereinkommensbeziehern, ein hoher
Anteil an einkommensschwachen
Haushalten, eine Stigmatisierung
durch ein negatives Image, soziale
Konflikte zwischen Bewohner-
gruppen, Integrationsprobleme nicht-
deutscher Bewohner usw. eher
kontinierlich zugenommen. Es wird
damit immer deutlicher, dass die
bisher in starkem MaBe auf die
Realisierung sozialer MaBnahmen
ausgerichtete Erneuerung der pro-
blematischen Wohnquartiere als
Antwort auf die immer komplexer
werdenden Problemlagen, hier
insbesondere auf die Wohnungs-
eigentumsbestande, nicht aus-
reichend ist.

Strategie fiir die ganze Stadt

Gleichzeitig verlduft die Entwicklung
in den betroffenen Wohnungseigen-
tumsanlagen nicht einheitlich, sie
steht u. a. in engem Kontext zur
Entwicklung der Stadte und Regionen
insgesamt. Stadtentwicklung findet
dabei in der Regel nicht mehr durch

die Verteilung und Steuerung von
Wachstum statt. Vielmehr vollziehen
sich Prozesse der Stagnation und
Schrumpfung, die sich in den betrof-
fenen Wohnungseigentumsanlagen
z. T. in besonderer Schéarfe abbilden.
Die Kommunen stehen vor der
Herausforderung, mit neuen Entwick-
lungsstrategien fur die Stadte als
Ganzes und ihre Teilgebiete auf diese
Prozesse zu reagieren. Diese Woh-
nungseigentumsbestande werden
dabei unausweichlich in vielen
Stadten in das Zentrum notwendigen
Handelns ricken.

Zielsetzung der Veroffentlichung

Mit der vorliegenden Veroffent-
lichung werden die Veranderungen in
problematischen Wohnungseigen-
tumsanlagen sowie aktuelle Hand-
lungsansdtze der Kommunen im
Umgang mit diesen Anlagen unter-
sucht. Auf dieser Grundlage werden,
unter Berlicksichtigung der spezi-
fischen Rahmenbedingungen der
Stadtentwicklung, Aussagen zur Per-
spektive dieser Wohnungseigentums-
anlagen getroffen. Anliegen dieser
Veroffentlichung ist es, auf diese
Weise anwendungsorientierte Vor-
schlage fir grundlegende Strategien
und Steuerungsinstrumente zur mog-
lichen Stabilisierung der Wohnungs-
eigentumsanlagen zu erarbeiten.

In der Ver&ffentlichung wird der Blick
aus einer gesamtstadtischen Per-
spektive auf die Wohnungseigen-
tumsanlagen gerichtet. Es geht also
nicht vordergriindig darum, allein die
Vorziige und Maéngel an Woh-
nungseigentumsanlagen zu analy-
sieren, um daraus Vorschldge fur eine
moglichst positive Entwicklung abzu-
leiten. Ziel ist es vielmehr, ausgehend
von den objektiven Potenzialen und



Problemen dieser Anlagen, Aussagen
dartber zu treffen, welche Funktion
diese Areale in einer sich wandelnden
Stadtstruktur und auf einem sich ver-
andernden Wohnungsmarkt kinftig
Uberhaupt noch Ubernehmen kon-
nen.

Die betroffenen Wohnungseigen-
tumsanlagen sind seit mehreren
Jahren einem massiven Verande-
rungsdruck ausgesetzt. Richtete sich
dieser in den letzten Jahren vor allem
auf die sozialrdumlichen Strukturen
innerhalb der Wohnungseigentums-
anlagen, so werden sich in den
nachsten Jahren zusatzlich auch die
baulich-raumlichen Situationen durch
Abriss und Rickbau von Gebduden
deutlich verandern. Viel zu viel be-
findet sich damit in den Woh-
nungseigentumsanlagen aber auch in
den Stadten insgesamt in Bewegung,
als dass es moglich ware, verlassliche
Annahmen zur langfristigen Perspek-
tive der Wohnungseigentumsanlagen
zu treffen. Die vorliegende Veroffent-
lichung orientiert sich daher in ihren
Aussagen auf einen mittelfristigen
Zeithorizont von bis zu zehn Jahren.
Trotzdem ist in diesem Prozess eine
weitere permanente Uberprifung
und notigenfalls Nachjustierung der
Zielsetzungen immer wieder not-
wendig.

Den geografischen Rahmen bilden im
wesentlichen Fallstudien aus Nord-
rhein-Westfalen. Es werden aber auch
Bezlige zu Wohnungseigentumsan-
lagen in anderen Bundesldndern
hergestellt.

Fragestellungen

Im Mittelpunkt des Interesses stehen
zwei Fragenkomplexe. Der erste,
analytisch angelegte Komplex richtet

sich auf die bisherige Entwicklung der
Wohnungseigentumsanlagen in
Deutschland. Der zweite Fragenkom-
plex nimmt die klnftige Entwicklung
der Anlagen in den Blick und richtet
sich auf die mittelfristigen Perspek-
tiven der Anlagen sowie die Steue-
rungsinstrumente zur Umsetzung
quartiersorientierter Handlungsan-
satze.

Fragenkomplex 1: Analyse der
bisherigen Entwicklung der
Wohnungseigentumsanlagen in
Deutschland:

Wie haben sich die stadtentwick-
lungsrelevanten Rahmenbedingung-
en in der Bundesrepublik Deutschland
in den letzten zehn Jahren verandert?

Welchen neuen Problemstellungen
sehen sich die Stadte gegentber?

Welche Folgen ergeben sich daraus
fur die Wohnungseigentumsanlagen?

Welche Verdnderungen haben sich
bisher in den Wohnungseigentums-
anlagenvollzogen?

Lassen sich unterschiedliche Entwick-
lungsphasen erkennen?

Welche Strategien verfolgen Bund,
Lander und Kommunen im Hinblick
auf die Wohnungseigentumsan-
lagen?

Inwieweit haben sich diese in den
letzten Jahren verandert?

Welche Strategieansdtze fir den
Umgang mit den Wohnungseigen-
tumsanlagen werden aktuell auf der
kommunalen Ebene entwickelt bzw.
bereits verfolgt?

Welche Ziele werden angestrebt?

EINFUHRUNG

Fragenkomplex 2: Mittelfristige
Perspektiven der Wohnungs-
eigentumsanlagen in Deutsch-
land im Zusammenhang mit dem
Wohnungsankauf durch auslan-
dische Anleger und zukiinftiger
Umwandlung zu Wohnungs-
eigentum:

Welche neuen Anforderungen er-
geben sich aus den aktuellen stadt-
entwicklungsrelevanten Rahmenbe-
dingungen und aus den sozialrdum-
lichen Veranderungen an Inhalte und
Formen einer wohnungseigentums-
bezogenen Stadtteilentwicklungs-
politik?

Welche grundlegenden Strategien fur
die kinftige Entwicklung der Woh-
nungseigentumsanlagen lassen sich
ableiten?

Inwieweit sind die Entwicklungspro-
zesse in den Wohnungseigentums-
anlagen steuerbar?

Welche Steuerungsinstrumente ent-
falten Wirkungen?

Sind Auswirkungen durch die groB3en
Wohnungstransaktionen im Rahmen
einer moglichen, nachfolgenden
Umwandlung in Wohnungseigentum
zu erwarten?

Welche Folgen werden fir die
betroffenen Kommunen dann zu
erwarten sein?

Welche Handlungsspielrdume wdr-
den den Kommunen zukinftig
bleiben?
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EINFUHRUNG

Aufbau der Veroffentlichung

Die Entstehung groBer Wohnungs-
eigentumskomplexe in Deutschland
ist durch spezifische Rahmenbedin-
gungen der Stadtentwicklung in der
Bundesrepublik geprdgt gewesen. In
ihrem Entwicklungsverlauf wurden
diese Wohnanlagen durch zwei ein-
schneidende Veranderungen der
»auBeren Entwicklungsbedingun-
gen« grundlegend beeinflusst. Es ist
dies zum Einen der gesellschaftliche
Umbruch und umfassende Struktur-
wandel, der durch Globalisierungs-
tendenzen Uberlagert wurde. Zum
Zweiten ist es der danach eingeleitete
Paradigmenwechsel in der Stadt- und
Regionalentwicklung, der durch den
Ubergang von steten Wachstumsan-
nahmen in der Stadtentwicklung hin
zur Auseinandersetzung mit Schrum-
pfungsprozessen gekennzeichnet ist.
Diese Veranderungen der gesamt-
gesellschaftlichen bzw. gesamtstadt-
ischen Entwicklungsbedingungen
schlugen bzw. schlagen sich in den
hier behandelten Wohnungseigen-
tumsanlagen in besonderem MalBe
nieder. Die betroffenen Wohnanlagen
als im Verhdltnis zur Gesamtstadt
sehr junge Siedlungsstrukturen er-
weisen sich dabei als deutlich
»stéranfalliger« als historisch starker
gewachsene Stadtquartiere.

Um Aussagen Uber die klnftige
Entwicklung von Wohnungseigen-
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tumsanlagen in problematischen
Stadtquartieren treffen zu kénnen ist
es daher unerlasslich, die stadtebau-
lichen, sozialrdumlichen und woh-
nungswirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen der Stadtentwicklung
(Kapitel Il) in den Blick zu nehmen. In
die Betrachtung ist sowohl der
Strukturwandel in der Bundesrepublik
Deutschland seit 1990 und der Para-
digmenwechsel in der Stadtentwick-
lung seit Beginn der 2000er Jahre, als
auch die Entwicklungen innerhalb der
privaten und unternehmerischen
Wohnungseigentumsbildung, einge-
flossen.

Auf dieser Grundlage ist eine Fall-
studiendarstellung der spezifischen
Situation in ausgesuchten Woh-
nungseigentumsanlagen unter-
schiedlichster baulicher Auspragung
und rdaumlicher Lage und ein
jeweiliger, analytischer Entwicklungs-
verlauf seit ihrer Erbauung bis zum
heutigen Tag (Kapitel 1lI) moglich. Im
weiteren Verlauf dieses Kapitels wird
eine Fallstudienauswertung der
aktuellen Situation in problema-
tischen Wohnungseigentumsanlagen
vorgenommen. Dabei setzt sich das
Kapitel mit den Funktionsmecha-
nismen in benachteilgten Stadtquar-
tieren, der Konservierung der
Funktionsmechanismen in benachtei-
ligten Stadtquartieren durch das
Wohnungseigentum und den kom-
munalen Stadterneuerungsansatzen

in benachteiligten Stadtquartieren mit
Wohnungseigentum, auseinander.

Ausgehend von der Bewertung der
Rahmenbedingungen der Stadtent-
wicklung und der Analyse der derzeit
von den Kommunen verfolgten
Strategieansatzen, werden zunachst
drei grundlegende Strategien fur
problematische Wohnungseigen-
tumsbestande entwickelt (Kapitel
IV). Nach der Darstellung der aktu-
ellen Steuerungsinstrumente, werden
diese, einschlieBlich der Strategien,
einer Bewertung, bezogen auf proble-
matische Wohnungseigentumsan-
lagen, unterzogen.

In Kapitel V werden abschlieBend,
Uber entsprechende Fragestellungen,
zum einen Schlussfolgerungen be-
zlglich des Umgangs mit problema-
tischen Wohnungseigentumsanlagen
getroffen und zum anderen der
Versuch unternommen, Risiken und
Empfehlungen, hinsichtlich eines per-
spektivischen Umgangs mit Woh-
nungseigentum, aufzuzeigen. Ein
besonderes Augenmerk liegt dabei
auf der wahrscheinlichen, zukinf-
tigen Umwandlung von neu erwor-
benen, Mietwohnungsbestdnden zu
Wohnungseigentum durch in- und
auslandische Anlagefonds.



I. Stadtebauliche, sozialraumliche
und wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen



STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

1. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Gegliederte und aufgelockerte
Stadt

Das Leitbild der gegliederten und auf-
gelockerten Stadt wurde bereits wah-
rend des 2. Weltkrieges entwickelt,
kam aber vor allem erst nach Kriegs-
ende zum Einsatz. Dieses Leitbild
zeichnete sich vor allem durch die
Errichtung neuer Wohnsiedlungen
auf der griinen Wiese aus. Die
Gebaude rlckten auseinander, die
Landschaft durchfloss den Stadtraum,
jede Wohnung sollte an Grin und
gutem Klima partizipieren. Haupt-
element dabei waren Einfamilien-
hduser als zweigeschossiges Reihen-
haus. Mit wachsendem Wohlstand in
den 1950er Jahren bestand dabei
auch erhohter Bedarf.

Chartavon Athen

Die Funktionstrennung der Daseins-
grundfunktionen, vor allem der Funk-
tionen »Wohnen« und »Arbeiten«
aber auch der Funktionen »Verkehr«
und »Erholung« stellte sich als die
entschiedenste Antwort auf die Miss-
stande der friihindustriellen Stadt dar.
In der Charta von Athen wurde sie
genauer definiert und ideologisch
legitimiert.
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1.1 Wohnungsbau der 1950er Jahre

Zerstorte Innenstadte und Wohngebiete kennzeichneten die Situation der ersten
Nachkriegsjahre. Die GroBstadte waren in der Regel zu mehr als 50 Prozent
zerstort, etwa ein Viertel des Wohnungsbestandes war vernichtet. Menschen
waren von Arbeitslosigkeit und Wohnungsnot betroffen, die durch Flicht-
lingsstréme noch verstarkt wurde. Es waren 10 Millionen Ostfltichtlinge in
Westdeutschland aufzunehmen. Der Zwangsbewirtschaftung noch nutzbaren
Wohnraums folgte einer umfassenden Ankurbelung des Wohnungsbaus: In der
Bundesrepublik wurden in der Wiederaufbauphase uber finf Millionen
Wohnungen gebaut.

Die groBe Wohnungsnot zwang in der ersten Halfte der 1950er Jahre zur
Realisierung groBer Wohnungsmengen. Aufgrund begrenzter Mittel musste die
Wohnungswirtschaft in Materialqualitdt, Bautechnik und WohnflachengréBe
manchen Kompromiss eingehen. In der zweiten Halfte der 50er Jahre
verbesserten sich Bau- und Wohnqualitdt. Die Vorschriften des II.
Wohnungsbaugesetzes boten die Gewahr fir einheitliche Standards.

In den stadtebaulichen Konzepten folgten die Siedlungen dem Leitbild der
gegliederten und aufgelockerten Stadt. Aus einer Neuinterpretation und
Weiterentwicklung des Wohnungs- und Stadtebaus der 1920er und 1930er Jahre
erwuchsen neue stadtebauliche Prinzipien. Der Gegensatz von dicht bebauten
urbanen Siedlungsbereichen und landschaftlich gepragtem Umland galt nun als
anachronistisch. Bevor sich also die Charta von Athen mit ihren rigorosen
stadtebaulichen Prinzipien in den GroBwohnanlagen der 1960er und 1970er
Jahre manifestierte, entstand so ein Stadtebau ohne stadtische Pragung.

Im Zuge der Herausbildung neuer oder der Erweiterung bestehender Zentren und
einer sich nach den unerwarteten Anfangserfolgen eingestellten generellen
Fortschrittsglaubigkeit gewannen Mitte der 1950er Jahre Ideen wie die der
GroBsiedlung oder der autogerechten Stadt an Bedeutung.

Mit dem wirtschaftlichen Aufschwung der jungen Bundesrepublik war der
Aufstieg groBBer privater Bautrager gekoppelt; erst der Einsatz privaten Kapitals
und Uberregionaler unternehmerischer Tatigkeit ermdglichte die Planung von
Stadterweiterungen in Stadtteildimensionen.

In dieser Zeit der Expansion der groBen Stadte boten sich den Planern
Maéglichkeiten, von denen Reformer in den ersten Aufbaujahren nicht zu traumen
gewagt hatten. Aber wie allzu oft erwiesen sich die Marktkréfte im Sinne
planerischer Intention als nicht mehr steuerbar. Wachstum, Wohlistand und
technischer Fortschritt befliigelten Optimismus und Zivilisationsbejahung und
schickten sich an, den seiner Natur nach schwer beweglichen Traditionalismus zu
Uberrollen, aber mit den ersten gebauten Projekten verlor das Leitbild der
aufgelockerten und gegliederten Stadt an Uberzeugungskraft.

Es war das Auseinanderklaffen von Theorie und gebauter Wirklichkeit oder das
Ubersteigerte Profitbestreben von Unternehmen, welches zum Teil gigantische



GroBsiedlung

Die GrofBsiedlungen wurden in der
Regel in industrieller Bauweise er-
richtet. Durch mehr-, viel- und hoch-
geschossiger Typenbauten und deren
Anordnung sind sie deutlich als
einheitliche Bebauungsform erkenn-
bar. Sie sind Uberwiegend als rand-
stadtische Stadterweiterungen, aber
auch als groBflachige innerstadtische
Wohngebiete entstanden. Als reine
Wohngebiete wurden sie realisiert
und verfliigen lediglich Uber die
notwendigsten Infrastrukturein-
richtungen. Vorwiegend sind die
GroBsiedlungen im Mietwohnungs-
bau entstanden und wurden durch
Wohnungsgesellschaften und Genos-
senschaften verwaltet.

Autogerechte Stadt

Durch die funktionale Trennung von
Wohnen und Arbeiten und den
steigenden Wohlstand stieg der
motorisierte Individualverkehr in den
Stadten stark an. Diese Entwicklung
war von den Stadtplanern nicht
vorausgesehen worden. Um das star-
kere Mobilitatsbedirfnis der Bevél-
kerung zu ermaéglichen, wurde dem
StraBenbau eine Schlusselrolle in den
Stadten zugesprochen. Die Stadte
wurden zugunsten des Verkehrs
umgebaut.
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Betonwiesen und von den Bewohnern abgelehnte GroBsiedlungen entstehen
lieB und den Grundstein fir die Jahrzehnte spater aufkommende Diskussion Gber
»Die Unwirtlichkeit unserer Stadte« legte.

1.2 Wohnungsbau der 1960er Jahre

Die 1960er Jahre waren stadtebaulich gerade in der Bundesrepublik durch groBe
Quantitat gekennzeichnet. Diese ging oft zu Lasten der Qualitat und der
historischen Bausubstanz im innerstadtischen Bereich. Vor allem wurden die
Ideen der flinfziger Jahre von GroBsiedlungen und der autogerechten Stadt in
groBem Stil umgesetzt. Abschreckendes Beispiel ist hierflr z. B. das sich bis zur
Gigantomanie auswachsende Mérkische Viertel in Berlin, das ab 1963 fiir 60 000
Einwohner, vorrangig fir aus dem Zentrum verdréangte Sanierungsgeschadigte,
errichtet wurde. Nachdem der Zeilenbau der 1950er Jahre sich als Gberstrapaziert
erwiesen hatte, wurde hier, bei véllig Gberzogener Wohnungskonzentration, mit
Hilfe viergeschossiger GroBbauten die Bildung offener und aufgelockerter Rédume
angestrebt.

Gleichzeitig entstanden in der Umgebung von GroBstadten und in Anlehnung an
kleinere éaltere, teilweise landlich gepragte Strukturen groBe neue, die sich zu
GroBsiedlungen auswuchsen oder unmittelbar als solche geplant wurden.
Geringe Geschlossenheit der Baustruktur und architektonisches Mittelmal3
wurden zur Regel. Bei vielen dieser Quartiere handelte es sich nahezu
ausschlieBlich um Schlafstadte, die durch akute soziale Mangel und nervos
wirkende Gestaltungssucht gekennzeichnet waren. Durch die Ansammlung der
mehrgeschossigen Bauten wurde zu der umgebenden Bebauung keinerlei
Beziehung aufgebaut.

Der Ubergang zu industriellen Bau- und Montagetechnologien fiihrte zu einem
folgenschweren Paradigmenwechsel hinsichtlich der stadtebaulichen und
architektonischen Leitvorstellungen des Bauens. Fortan stand vor allem die
Wirtschaftlichkeit des Bauprozesses im Vordergrund. Die ékonomischen und
technologischen Aspekte des industriellen Bauens hatten vorrangige Bedeutung.
Fragen der architektonisch-raumlichen Gestaltung der neuen, gleichsam wie Pilze
aus dem Boden wachsenden Wohnkomplexe standen demgegeniber an zweiter
Stelle.

Ursache fir die radikale Umorientierung waren in erster Linie die der wachsenden
gesellschaftlichen Nachfrage bei weitem nicht gerecht werdenden zu geringen
Baufertigstellungen sowie die zu hohen Kosten.

Ende der 1960er Jahre trat, zumindest in der Theorie, zunehmend der
Planungsbegriff »Verdichteter Wohnungsbau« an die Stelle des wegen seines
»Siedlungscharakters« immer mehr in die Kritik geratenen Begriffs »GrofB3-
siedlungen«. In der Bau- und Stadtebauforschung wurde nach neuen Leitbildern
gesucht. Im Mittelpunkt der Diskussion standen Schlagwdrter wie: Urbanitat
durch Dichte, Funktionsvielfalt und -mischung, Variabilitat und Flexibilitat.
Damit war auch verbunden, dass die oft gedankenlose, schematische Addition
gleicher Bebauungsstrukturen mehr und mehrzugunsten der Suche nach charak-
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Urbanitat durch Dichte

Zeitgleich mit dem Ausbau der Ver-
kehrswege entstanden auch die
GroBsiedlungen am Rande der
Stadte. Die Innenstadte wurden
immer mehr zu Dienstleistungs-
zentren umgebaut, da der tertidre
Sektor durch den Strukturwandel
zunehmend an Bedeutung gewann.
Hauptkennzeichen dieses Leitbildes
war die Uberdimensionierung von
Wohnkomplexen und Verkehrs-
bauten.

Behutsame Stadterneuerung

Durch den immer gréBer werdenden
Wohlstand stieg die Zahl derer, die die
Stadte verlieBen. So erreichte die
Stadtflucht in den 1970er Jahren
einen Hoéhepunkt. Durch die Ol- und
Wirtschaftskrisen verschwand der
Glaube an ein stetiges Wachstum des
Wohlstandes. Daneben setzte eine
Kritik an der monotonen Architektur
der Neubauten ein. Diese Entwick-
lungen mindeten in das Leitbild der
behutsamen Stadterneuerung.
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teristischen »unverwechselbaren« Bebauungslésungen aufgegeben wurde.

Ziel war es, die Wohngebiete harmonischer in den jeweils vorhandenen
stadtebaulichen und landschaftlichen Kontext einzuordnen und auch bereits
bestehende Wohnbereiche, Versorgungseinrichtungen, Erholungsanlagen usw.
im Umfeld starker zu berlcksichtigen.

1.3 Wohnungsbau der 1970er Jahre

Die 1970er Jahre wurden durch teilweise sehr widerspriichliche Auffassungen
von Stadtebau gekennzeichnet. Einerseits wurden die Ideen des Wohnungsbaus
der sechziger Jahre in Form von GrofBsiedlungen und nun haufig bewegterem
Grundriss zur regelrechten Mode und kénnen im Modell mehr als in der Realitat
Uberzeugen. Nicht nur wurden alte Leitbilder, so etwa die Blockbebauung der
zwanziger Jahre, wiederentdeckt und modifiziert, man besann sich langsam
wieder auf die Stadt als einen gewachsenen und bewohnten Organismus, der
unter Erhalt seiner Identitat weiter zu entwickeln war.

Schlagworte wie Ensembleschutz, behutsame Stadterneuerung und
Wohnumfeldverbesserung treten an die Stelle der bisher propagierten
»Flachensanierung«, deren Ausléser vorrangig der Verkehr und eine
wirtschaftlichere Nutzungsabsicht waren. Es ging wieder vielmehr um
Stadtreparatur und um Sichtbarmachung wesentlicher historischer Bindungen,
so um eine aus dem Vorbestand abzuleitende rdumliche Erganzung. Die
Schaffung von erlebbaren monumentalen Stadtrdumen, die sich an zu
erhaltender stadtbildpragender Architektur orientieren, dies jedoch mit dem Ziel
einer zeitgemaBen und moglichst unpathetischen Weiterentwicklung, stand in
den gewachsenen Strukturen im Vordergrund.

Diese Versuche stellten sich als wesentlich mihsamer dar als das Planen auf der
grinen Wiese.

»Rettet unsere Stadte jetzt« war das Motto des Deutschen Stadtetages deshalb
zu Beginn der 1970er Jahre. Es verstand sich als Hilferuf, eine Umkehr in der
Stadtebaupolitik einzuleiten. Bis dahin war die bundesdeutsche Stadt-
entwicklungspolitik auf den Wohnungsbau fixiert und vernachlassigte zu sehr
den Bestand. Parallel erlangte mit diesen Entwicklungen die biirgerliche
Partizipation einen veranderten Stellenwert in der Stadtplanung. Mit dem
Stadtebauférderungsgesetz wurde die zentrale Rechtslage fir die Erneuerung
der Stadte als Gemeinschaftsaufgabe von Bund, Ldndern und Gemeinden
geschaffen. »Stadtebauliche Missstdnde« wurden fortan Gegenstand
umfassender Forderung. Weitere Gesetzeswerke zielten auf die Modernisierung
des Gebdudebestandes, insbesondere mit dem Ziel der Energieeinsparung.

Verwohnt vom bisherigen »Wirtschaftswunder« schockte namlich die Olkrise
Anfang der 1970er Jahre so manchen fortschrittsgldubigen Bundesbirger. Die
vom Club of Rome erkannten »Grenzen des Wachstums« wurden fir viele
Menschen sichtbar. Das verknappte Ol verdeutlichte die Abhéngigkeit von
natlrlichen Ressourcen und von international verflochtenen Wirtschafts-



Biirgerliche Partizipation

Die 70er Jahre waren aber auch durch
ein Erwachen des politischen Be-
wusstseins der Bevolkerung gepragt.
Folgen waren die Grindung von
Burgerinitiativen und Interessenver-
banden.  Wertvoller ~ Wohnraum
wurde teilweise zerstort, Spekulanten
versuchten in den Stadten Preise in die
Hohe zu treiben und lieBen Hauser
bewusst leer stehen. So wurde in den
Stadten viel billiger Wohnraum zer-
stort. In einigen Stadten fihrte dies
sogar zu Hausbesetzungen. Neue
Formen der Birgerbeteiligungen
kamen zum Einsatz. Wie auch das
Leitbild der behutsamen Stadter-
neuerung, lag die Kernzeit dieses
Leitbildes in den 1970er Jahren.

Club of Rome

Eine nichtkommerzielle Organisation,
die den globalen Gedankenaustausch
zu diversen internationalen politi-
schen Fragen betreibt. Das General-
sekretariat befindet sich zuktnftig in
Zurich. Der Club wurde 1968 ge-
grindet. Die Idee stammt von dem
italienischen Industriellen  Aurelio
Peccei (Fiat, Olivetti, Prasident der
Unternehmensberatung Italconsult),
sowie dem Schotten Alexander King

(Direktor fur Wissenschaft, Technolo-
gie und Erziehung bei der OECD), die
sich am Rande einer Konferenz in der
Accademia dei Linceiin Rom trafen.

1973 erhielt der Club of Rome den
Friedenspreis des Deutschen Buch-
handels als erste Organisation anstelle
einer Einzelperson
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strukturen. Die sogenannte »Energiekrise« erreichte die hoch entwickelten
Industriestaaten gerade zu einer Zeit, in der die rdumlichen Grenzen der Stadte
deutlich wurden. Die zunehmenden Abwanderungen in die Stadtrandbereiche
waren die Folge eines wachsenden Wohlstandes aber zugleich auch eine
wesentliche Voraussetzung fiir weiteres Wirtschaftswachstum.
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2. Sozialraumliche Rahmenbedingungen

Sozialraum / Sozialraumliche
Segregation

Der Begriff »Sozialraum« bzw. »social
area« geht auf wohnquartiersbe-
zogene stadtsoziologische For-
schungen der USA zunéchst in den
1920er Jahren, weiterentwickelt in
den 1950er Jahren, zuriick. In der
bundesdeutschen Forschung und Dis-
kussion wurde der Begriff in enger
Verbindung mit dem Begriff »sozial-
raumliche oder residenzielle Segre-
gation« seit den 1970er Jahren in
Studien zur kleinrdumigen Verteilung
der Wohnstandorte verschiedener
gesellschaftlicher Gruppen aufge-
griffen.

Beschreibend meinen die Begriffe
Sozialraum und sozialrdumliche Se-
gregation den empirisch nachge-
wiesenen Tatbestand der Segregation
und Konzentration bestimmter so-
zialer Schichten, sozialer und eth-
nischer Gruppen in bestimmten
Wohngebieten / -quartieren der
Stadte, oder anders ausgedruckt: die
Ubertragung sozialer Ungleichheit in
denterritorialen (stadtischen)Raum
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2.1UmbriichederGroBstadtentwicklung
DieSozial-undSozialraumspaltungderStadtsindkeinneuesPhdnomen.

Die Stadte des 19. Jahrhunderts waren »Klassenstadte« mit krassen sozialen
Ungleichheiten und Gegensatzen sowie ausgepragter sozialraumlicher Segre-
gation. Da die Wohnungsproduktion und -verteilung dem privaten Markt
Uberlassen wurden, bestimmte die Stellung am Arbeitsmarkt und die H6he des
Einkommens unmittelbar auch die Wohnsituation, das heiBt nicht nur die GréBe
und Qualitdt, sondern auch die Lage der Wohnung im Stadtgebiet. Die
sozialrdumliche Struktur der Stadte, die Wohnviertel der unterschiedlichen Klassen
und Schichten spiegelten die Preisunterschiede des Immobilienmarktes wider.
Soziale Ungleichheit in der Stellung am Arbeitsmarkt und beim Einkommen setzte
sich in den Wohnverhaltnissen fort und damit in den Raum um. Ein klassischer
Kernsatz der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik lautet daher: »Die
WohnungsfrageisteineLohnfrage.«

GegenEndedes 19.undzuBeginndes 20. Jahrhunderts wurde die »Klassenstadt«
zunehmend als sozialer Skandal empfunden und die Wohnungsfrage als ein
zentrales Thema sozialer Reformnotwendigkeiten begriffen. Unter den
widersprichlichen, zum Teil gegensatzlichen Einflissen der sozialdemokratischen
Arbeiterbewegung, derkirchlich-karitativenReformbewegungundderunter-
nehmerisch-paternalistischen Sozialpolitik der Schwerindustrie bildete sich in
Deutschland und anderen europaischen Staaten allmahlich eine sozial gepragte
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik mit dem Ziel der Verbesserung der
Wohnverhaltnissederunterprivilegierten Klassen heraus.

In der Weimarer Republik wurde das Instrument eines mit 6ffentlichen Mitteln
geforderten gemeinnitzigen Wohnungssektors — spater »sozialer Wohnungs-
bau« genannt — entwickelt. Damit sollte die bisherige Gleichung »Zugehérigkeit
zum Proletariat bedeutet auch schlechte Wohnungsversorgung und Wohnen in
benachteiligten Quartieren«explizitentkoppeltbzw. durchbrochenwerden.

Sozialstaatliche Wohn- und Stadtentwicklungspolitik gewann mit der 6ffentlichen
Forderung des Wohnungsbaus, erganzt durch andere Instrumente der
Stadtplanung, Wohnungs- und Infrastrukturpolitik Einfluss auf die Formung der
Wohnverhaltnisse und der sozialrdumlichen Struktur der Stadte. Durch diese
Instrumente ist die soziale Ungleichheit auch in der Wohnungsversorgung nicht
Uberwundenworden. AuBerdem belegen die Diskussionenzur »Unwirtlichkeitder
Stadte« am Ende der 1960er Jahre und die Hauserkampfe der 1970er Jahre
deutliche Fehlentwicklungen der sozialsstaatlichen Wohnungs- und Stadt-
entwicklungspolitik. Doch vor dem Hintergrund der anhaltenden wirtschaftlichen
Wachstumsfragen wurde schon in den 1950er Jahren die Arbeitslosigkeit und die
enorme stadtische Wohnungsnot der Nachkriegszeit abgebaut. Seither habensich
die Einkommen und die Wohnverhaltnisse der »breiten Schichten des Volkes« der
Bundesrepublik stetig verbessert. Erganzend dazu sind bis gegen Ende der 1970er
Jahre die Bildungs-, Sozial- und Freizeitinfrastrukturen auch in den
»Arbeitervierteln« massiv ausgebaut, ist die soziale Segregation in den Stadten
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tatsachlich vermindert worden und das Leitbild einer sozial gemischten
Bewohnerstruktur in zahlreichen Wohnquartieren anndhernd Wirklichkeit
geworden. Auch wenn es immer Armut, Ausgrenzung und Wohnungsnot von
Minderheiten gegeben hat, die »Integrationsmaschine« Stadt hat ihr
Versprechen fir relativ breite Schichten ihrer Bevélkerung eingelost.

Im Zuge des 6konomischen und gesellschaftlichen Strukturwandels zeichnen sich
jedoch seit dem Ende der 1970er Jahre neue soziale Spaltungen und
Fragmentierungen in den Stadten ab.

2.2 Ursachen des Umbruchs der GroBstadtentwicklung

Bei allen regionalen Unterschieden war die GroBstadtentwicklung bis zur Mitte
der 1970er Jahre von einem stetigen Bevolkerungswachstum, Arbeitsplatz-
wachstum sowie von planerischen und sozialstaatlichen Eingriffen in das
okonomische und soziale Geflige der Stadt gepragt. Seither sind mehrere sich
Uberlagernde Trendbriche eingetreten. Mit Blick auf veranderte Rahmen-
bedingungen der Stadtentwicklung und die zunehmende Segregation sind vor
allem zu nennen:

e der Umbruch der Okonomie und des Arbeitsmarktes,

e der sozio-demografische Wandel und die wachsende soziale Polarisierung,
e der Wohnungsmarkt und die Wohnungsmarktentwicklung,

e die Entwicklungstrends der GroBstadtpolitik.

Umbruch der Okonomie und des Arbeitsmarktes

Der Arbeitsmarkt bildet die zentrale Instanz der sozialen Integration und der
Wobhlfahrtschancen von Menschen. Die Globalisierung fihrt zu einem starken
Druck auf die Produktions- und Lohnstlickkosten bei gleichzeitig abnehmenden
Maéglichkeiten einer staatlich begrenzten Wirtschaftstrukturpolitik. Der zeit-
gleiche Wandel von der Industrie- zur Dienstleistungsgesellschaft wird von einem
massiven Abbau von Industriearbeitsplatzen und dem selektiven Ausbau von
Dienstleistungstatigkeiten begleitet.

Der Strukturwandel der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes fiihren gleichzeitig zu
veranderten Standortpraferenzen des Kapitals. Als Standorte fir Produktion
verlieren die GroBstadte an Gewicht. Infolge der rasanten Entwicklung der
Kommunikations- und Transporttechnologien ist der wachsende Dienstleist-
ungssektor weniger an hoch verdichtete Standorte gebunden. Der
Suburbanisierung des Wohnens kénnte die Suburbanisierung der Erwerbs-
tatigkeit folgen. Ob im Ergebnis der bisherige Trend gebrochen wird, lasst sich
heute noch nicht beurteilen. Insgesamt werden die Teilarbeitsmarkte der
GroBstadte durch eine zunehmende soziale Polarisierung in Bezug auf
Qualifikationen, Verdienstmoglichkeiten und Arbeitsplatzsicherheit charakte-
risiert. Gleichzeitig wachsen die Beschaftigungssegmente der Hochqualifizierten
mit entsprechendem Einkommen wie die der prekar Beschaftigten mit unsteter
Beschaftigung, geringer Absicherung und Niedrigléhnen.
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Sozio-demografischer Wandel und wachsende Polarisierung

Die Gesamtbevodlkerung in Deutschland stagniert. Berechnungen des
Statistischen Bundesamt bis zum Jahr 2050 zeigen, dass die Bevolkerung
schrumpfen und sich das Verhaltnis zwischen alteren und jingeren Menschen
erheblich verschieben wird. Unter Zugrundelegung der aktuellen niedrigen
Geburtenhaufigkeit, einer steigenden Lebenserwartung und einem jahrlichen
Zuwanderungsiberschuss von ca. 100 000 Personen wird die Gesamtbe-
volkerung von derzeit 82 Millionen Einwohnern auf 65 Millionen im Jahre 2050
sinken.

Unter Bertcksichtigung der Faktoren Altersaufbau, Geburtenverhalten, Entwick-
lung der Zahl und GréBe der Privathaushalte sowie innerdeutscher Wanderungen
lassen sich in den GroBstadten bzw. Ballungsraumen gegentber dem Bundes-
durchschnitt derzeit die folgenden Trends der Bevélkerungsentwicklung fest-
stellen:

Die Wohnbevolkerung der Kernstddte aller Ballungsrdume ist Gberdurch-
schnittlich alt. Der Geburten- / Sterbesaldo ist negativ. Aus den meisten
GroBstadten wandern mehr Menschen ins Umland ab, als neue hinzuziehen. Als
Folge schrumpft mittelfristig die Bevolkerung vieler Kernstadte Gberdurch-
schnittlich. Aufgrund der anhaltenden Suburbanisierung kommt es zu einer
»sozial selektiven« Entleerung der Kernstadte, bei gleichzeitiger Erweiterung und
Verdichtung ihres Umlandes. AuBer den wohlhabenden Haushalten mit urbanen
Lebensstilpraferenzen bleiben vor allem die immobilen Haushalte in den Kern-
stadten zurdck.

Ungeachtet des Trends zur Schrumpfung der GroBstadtbevolkerung sind massive
Unterschiede zwischen den Ballungsrdumen zu beobachten: Infolge der
weggebrochenen Arbeitsplatze, der Abwanderung vor allem von jungen und gut
qualifizierten Menschen und der extrem niedrigen Geburtenzahlen sinken die
Einwohnerzahlen der GroBstadte Uberdurchschnittlich. Lediglich in den »Boom-
Towns« wie Minchen, Stuttgart, Frankfurt am Main sowie im GroBraum Berlin
kénnten die Einwohnerzahlen mittelfristig stagnieren oder leicht wachsen. Auch
hier ist mit einer sozial selektiven Schrumpfung der Kernstadtbevélkerung bei
gleichzeitigem Wachstum der Umlandbevélkerung zu rechnen.

Der gesellschaftliche Trend zur Verkleinerung und Singularisierung der
Privathaushalte wirkt sich ebenfalls stark in den GroBstddten aus. Dabei
Uberlagern sich die hohen Altenteile, sie stellen die Mehrheit der »Single-
Haushalte«, die Zunahme der Mittelstands-Singles als Wohlstands- und
Emanzipationseffekt, die niedrigen Geburtenraten sowie die Erosion der
Kernfamilien in Folge steigender Scheidungs- und Trennungsraten. Dieser Trend
zur »Ent-Familialisierung« der GroBstadtbevolkerung hat fur die Entwicklung der
Stadtgesellschaft eine wichtige Konsequenz: Das soziale Netz »Familie« kann ihre
Selbsthilfefunktion als Wohlfahrtsinstanz nur noch bedingt wahrnehmen.

Einer der markantesten Trends des Umbruchs der GroBstadtbevélkerung bilden
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die wachsenden Migrantenanteile. Migration in der Bundesrepublik ist ein
GroBstadtphdnomen:

Acht Zehntel der Einwohner ohne deutschen Pass leben in GroBstadten. Heute
liegt der Migrantenanteil im Durchschnitt der GroBstadte bei ca. 15 Prozent der
Bevolkerung und zwar ohne Berlcksichtigung der Aussiedler und der ein-
geburgerten ehemaligen Auslander mit deutschem Pass.

Wohnungsmarkt- und Wohnungspolitikentwicklung

GegenUber der ersten Halfte der 1990er Jahre ist der Wohnungsmarkt in vielen
GroBstadten entspannt. Abgesehen von den Wohnungsleerstanden in einigen
Stadten, bestehen auch in vielen Stadten in bezug auf schlechte und teure
Wohnungen Vermarktungsprobleme. Dazu stagnierte das Mietpreisniveau tber
mehrere Jahre. Der Wohnungsmarkt scheint sich vom »Anbietermarkt« zum
»Nachfragermarkt« gewandelt zu haben.

Die Wohnungsversorgung der breiten Schichten ist als gut zu bezeichnen, es gibt
keine allgemeine Wohnungsnot. Die trotzdem vorhandene Wohnungsnot von
Minderheiten ist ein Teilaspekt der Gesellschaftsspaltung zwischen Arm und
Reich.

Die Wohnstandards in Deutschland gehéren zu den héchsten der ganzen Welt. In
den letzten 50 Jahren ist der Wohnflachenverbrauch von 15 Quadratmeter auf
ca. 40 Quadratmeter pro Person gestiegen; auch klnftig ist mit einer Steigerung
der Wohnfléche zu rechnen.

Derartige Durchschnittswerte verwischen die groBen Versorgungsunterschiede
und die Spaltung der Wohnversorgung zwischen Arm und Reich, Eigentimern
und Mietern, Stadt- und Landbevélkerung, unterschiedlichen HaushaltsgréBen
und -typen, den beliebten und unbeliebten Mietergruppen.

Fur die Vermutung neuer Engpéasse am Wohnungsmarkt sprechen aktuelle,
mittel- und langfristige Entwicklungstrends, insbesondere die anhaltende
Verminderung des Bestands preiswerter Mietwohnungen durch die
Deregulierung der Wohnungspolitik sowie die Wohnungsbaukonjunktur und
Mietenentwicklung.

Trotz sinkender Einwohnerzahlen wachst die mittelfristige Nachfrage nach
Wohnraum weiterhin, weil der Trend zu héherem Wohnflachenverbrauch vor
allem bei kleinen Haushalten anhalt und ebendiese Haushalte in GroBstadten
weiter zunehmen.

Die hohen Fertigstellungszahlen neuer Wohnungen der 1990er Jahre sind im
Mietwohnsektor stark eingebrochen. Dies wirkt sich erfahrungsgemaf
mittelfristig aus. Gleichzeitig vermindert sich der Bestand an élteren
preisglnstigeren Mietwohnungen.

Problematisch wirkt sich mittelfristig der Riickgang des sozialen Wohnungsbaus
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und das Schrumpfen des Bestandes preisgtinstiger Wohnungen fir die unteren
Einkommensschichten aus:

e Durch die Vielzahl der auslaufenden Sozialbindungen der Sozialwohnungen der
frihen Forderjahrgange mit ihren glnstigen Mieten. Jahrlich fallen 100 000
Sozialwohnungen aus der Sozialbindung. So sind von ca. 5,5 Millionen
Sozialwohnungen der 1960er Jahre im Jahr 2000 noch 1,8 Millionen Ubrig
geblieben; 2010 werden es noch ca. 1 Millionen sein;

e Durch die langfristigen Wirkungen der Aufhebung der Wohngemeinnutzigkeit
im Jahr 1990. Damit sind gerade in den GroB3stadten groB3e Teile des steuerbaren
Wohnbestandes verloren gegangen. Diese Bestdnde sind Uber freiwillige
Vereinbarungen mit kommunal verbundenen Wohnungsgesellschaften
einsetzbar und werden im Interesse kurzfristiger Handlungserwagungen vielfach
meistbietend verkauft;

e Durch die Einstellung des sozialen Mietwohnungsneubaus zunachst in den
1980er Jahren und die geringe Wiederaufnahme der staatlichen Férderung in
den 1990er Jahren. Ein neuer massiver Einbruch der staatlichen Férderung
erfolgte in den letzten Jahren. Weitere Deregulierungen des sozialen
Wohnungsbaus und Kirzungen der Mittel sind in der mittelfristigen Finanz-
planung des Bundes eingeplant;

¢ Durch die massenhafte, steuerlich subventionierte Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen sowie durch aufwendige Modernisierungen mit
drastischen Mietsteigerungen.

Entwicklungstrends der GroBstadtpolitik

Es ist unbestreitbar, dass viele GroBstadte massive Finanzprobleme haben. Die
Einnahmesituation der wenigen Boom-Towns ist zwar gut, aber auch dort
bestehen Engpasse auf der Ausgabenseite aufgrund der Subventionsanspriiche
des Kapitals, der Prestigepolitik, der Verschuldungspolitik, der sozialinfra-
strukturellen Defizite und der — infolge hoher Lebenshaltungskosten — auch
hohen Pro-Kopf-Ausgaben fir Sozialhilfeempfanger.

Umso angespannter ist die Finanzsituation in den Kommunen mit geringer
Realsteuerkraft, geringerem Neuverschuldungsspielraum, hoheren Arbeitslosen-
und Sozialhilfeempfangerquoten und daher hohen Sozialausgaben. Vielfach sind
diese Stadte und Gemeinden der kommunalen Finanzaufsicht durch sogenannte
Haushaltssicherungskonzepte harten Sparauflagen unterworfen.

Fest steht, dass die kommunale Finanzkrise in den meisten GroBstadten auf
langere Sicht anhalten wird. Dies beférdert den bestehenden Trend zu
Sparpolitiken der Kommunen. Angesichts der ¢konomischen und zentral-
staatlichen Abhangigkeiten der Stadte, ist die Krise der Kommunalfinanzen aus
eigener Kraft nur schwer beeinflussbar.

In der Boomphase der Stadte bis zum Ende der 1970er Jahre bemuhte sich die
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Politik, das damalige GroBstadtversprechen »Wobhlstand fur alle« einzulésen.
Dass dabei unsere »unwirtlichen Stadte« entstanden und die Armen nur bedingt
erreicht wurden, steht zwar auBer Frage. Es wurden aber auch betrachtliche
Wohlfahrtseffekte fir breite Schichten der Bevélkerung erzielt.

Hohe Arbeitslosigkeit, der demografische Wandel, die Suburbanisierung, die
stark wachsenden Sozialhilfehaushalte der Kernstadte und die kommunalen
Finanzkrise haben seit den 1980er Jahren dazu geflhrt, dass von den meisten
GroBstadten nur noch selten der Versuch der Gleichzeitigkeit von aktiv
gestaltender Wirtschafts- und ausgleichender Sozialpolitik unternommen wurde.

2.3 Sozialrdumliche »Vierteilung« der GroBstadte

Fur die sozialraumliche Entwicklung der GroBstédte haben HauBermann / Siebel
schon 1987 den Begriff »Dreiteilung« der Stadte gepragt. Etwas modifiziert kann
heute von einer strukturellen »Vierteilung« gesprochen werden.

Ausgangspunkt der Vierteilung ist die soziale Ungleichheit in den Kernstadten
und ihrem Umland in Bezug auf Erwerbsstatus, Einkommen, Vermégen, Wohn-
und Konsumchancen, Mobilitat, Lebensstile und Freizeitpraferenzen der privaten
Haushalte. Sie fuhrt bei den Armen unfreiwillig, bei den Wohlhabenden Uber
Wahlentscheidungen freiwillig zu einer zunehmenden sozialen Entmischung der
Stadtrdume.

Die erste Struktur bildet die international ausgerichtete, wettbewerbsfahige
Stadt mit baulich-rdumlichen Highlights, glanzvollen Geschafts- und Kulturein-
richtungen, die ein Metropolen-Image vermitteln sollen. Sie ist vor allem in
prosperierenden GroBstddten anzutreffen. Die GroBstadte im »zweiten Glied«
bemihen sich mit begrenztem Erfolg um Nachahmereffekte, den
schrumpfenden Stadten gelingen sie kaum oder gar nicht. Auf diesen Teil der
Stadt konzentriert sich die Stadtentwicklungspolitik, weil diese Stadte als
Grundlage der kinftigen Entwicklung angesehen werden.

Die zweite Struktur bilden die bevorzugten Wohnstandorte der Wohlhabenden
meist am Rande der Kernstadte, selten auch innenstadtnah mit ihren Villen oder
Eigenheimkomplexen mit groBen Griinanlagen. Diese Wohnquartiere sind an
sich nichts Neues. Sie haben sich seit langem herausgebildet. Neu ist, dass tber
Wohnungskaufe der »Erbengeneration« Teile des wohlhabenden Mittelstandes
in bereits »Wohlhabenden-Quartiere« hineinsickern und, dass sich tber die
Suburbanisierung der weniger wohlhabende Mittelstand ebenfalls zunehmend
sozialrdumlich segregiert. Diese Suburbanisierung ist ein Prozess, in dem sich ein
»Motivbindel aus Kaufkraft, Lebensstil, Eigentumsbildung und Wohnstandort-
wuinschen der Mittelschichten« niederschldgt.

Die dritte Struktur ist die »Normale-Leute-Stadt« mit ihrer baulich-rdumlich
durchschnittlich ausgestatteten Mietwohnungsstruktur, zum Teil innenstadtnah
gelegen, zum Teil auf Vorortstadtteile verstreut oder in der Nahe groBer Betriebe
angesiedelt. Soweit es sich um in den 1950er bis 1970er Jahren entstandene
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Mietwohnungen handelt, sind hohe Anteile ¢ffentlich geforderter Sozial-
wohnungen fir diese Wohnquartiere typisch. Soweit die Wohngeb&udestruktur
intakt geblieben und behutsam modernisiert wird, die Mietpreise geringfigig
steigen und keine spekulative Aufwertungs- / Umwandlungswellen eintreten,
werden diese Quartiere durch eine demografisch und sozial gemischte
Bewohnerstruktur gepragt. Gefdhrdet wird diese Mischung, wenn die
Sozialbindungen der Wohnungen massenhaft auslaufen und / oder seitens der
Eigentimer Aufwertungs-/Umwandlungswellen forciert werden, oder wenn der
soziale Aufstieg mittelstandischer Bevélkerungsgruppen zu deren Wegzug aus
dem »Normale-Leute-Viertel« und dem Neuzuzug &armerer und deklassierter
Gruppen fuhrt,
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Abb. 6: Determinanten des Wohnflachenzuwachses nach Wohnverhaltnissen

Die vierte Struktur bildet die »Arme-Leute-Stadt« der GroBstadte, die sich
vermehrt seit den 1980er Jahren meist kleinrdumig sowohl in den
prosperierenden wie in den schrumpfenden GroBstadten herausbilden. Es
handelt sich um Wohnquartiere in denen hohe Langzeitarbeitslosigkeit,
Sozialhilfebedurftigkeit, hohe Anteile von 6konomisch und sozial benachteiligten
Gruppen, Abwanderungen von »Normalbevolkerung« und Zuwanderungen von
Armutsverdrangten aus anderen Stadtteilen Uberlagern, andererseits baulich-
raumlicher Verfall, Instandsetzungsriickstande, oft starke Mull- und Umwelt-
belastungen, Vernachldssigung seitens Wohnbaukapitals und der Kommunal-
politik gegenseitig bedingen, hochschaukeln und in negative Abwartsspiralen
munden.
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3. Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Stockwerkseigentum

Das deutsche Recht lieB seit seinen
frGhen Anfdngen die Moglichkeit
eines Eigentums an Teilen eines
Gebaudes in Gestalt des Stockwerks-
eigentums (Geschosseigentums) zu.
Diese Rechtsform war nicht auf
abgeschlossene Teile eines Hauses
beschrankt und das Stockwerks-
eigentum konnte auch an einzelnen
Raumlichkeiten begriindet werden.

Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist nicht ein
Sammelbegriff fir das Eigentum an
allen Arten von Wohngebauden, also
an Eigenheimen, Kleinsiedlungen
oder Miethdusern und vielleicht auch
an einzelnen Wohnungen, sondern
ausschlieBlich die gesetzlich fest-
gelegte Bezeichnung fur das Wohn-
eigentum nach dem WEG (= Wohn-
eigentumsrecht). Somit ist Wohn-
eigentum das Sondereigentum an
einer Wohnung in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu
dem es gehort.

3.1 Entstehung des Wohneigentums

Ein selbststandiges Eigentumsrecht an Teilen eines Hausgrundstlcks, wie es das
Wohnungseigentum darstellt, war friher in Deutschland nur in der Form des
sogenannten Stockwerkseigentums maoglich. Diese noch heute gelegentlich
anzutreffende Rechtsform hat sich nicht bewahrt. Eine unzureichende
gesetzliche Regelung, die fehlende bautechnische Abgrenzung der im Sonder-
eigentum stehenden Raume sowie Schwierigkeiten bei der Instandhaltung und
Instandsetzung haben haufig zu Streitigkeiten Anlass gegeben.

Wiederholte Versuche, nach dem Ersten Weltkrieg und in den Jahren danach das
Stockwerkseigentum in neuer, gesetzlich geregelter Form wieder einzufihren,
blieben ohne Erfolg.

Erst die durch den Zweiten Weltkrieg verursachte groBe Wohnungsnot gab dem
Gedanken des Wohnungseigentums neuen Auftrieb. Neubau und
Wiederaufbau kriegszerstérten Wohnraums waren nicht allein mit ¢ffentlichen
Mitteln, sondern nur durch den Einsatz aller aufbauwilligen Krafte, insbesondere
durch Heranziehung des Sparkapitals der wohnungssuchenden Mieter, méglich.
Letzteres zu gewinnen, war aber bei dem damals geltenden Recht schwer, weil
die rechtliche Stellung des Mieters, der einen Baukostenzuschuss zu leisten bereit
war, sich als zu schwach erwies, so dass die Rechtsbeziehungen zwischen ihm und
dem Bauherrn mit Hilfe der Gberkommenen Rechtsform des Eigentums und der
Miete nicht befriedigend zu regeln waren. Deshalb wurde der Gedanke
aufgegriffen, dem Mieter oder Pachter ein dingliches Recht an den von ihm
mitfinanzierten Rdumen zu gewadhren, ihm eine sichere, wertbestdndige
Kapitalanlage zu ermdéglichen und damit zugleich einen Anreiz zum Bau von
Wohnungen zu schaffen. AuBerdem wollte der Gesetzgeber den Aufbau
zerstorter Stadtkerne mit ihren Splittersiedlungen dadurch fordern, dass den
Besitzern in der Form eine durch Sondereigentum an Wohnungen oder
Geschaftsraumen verstarkten Miteigentumsrechts an den neu zu errichtenden
Gebauden wenigstens ein Teil ihres Eigentums erhalten blieb. Dartber hinaus
wollte man ein zusatzliches Mittel zur Bildung von Kleineigentum an Grund und
Boden fir diejenigen schaffen, die einen Ausweg aus dem ihnen nicht mehr
zusagenden Stand des »nomadisierenden Mieters« suchten.

Das BGB lasst aber ein Eigentumsrecht an Teilen eines Gebaudes nicht zu. Infolge-
dessen mussten neue Wege beschritten werden. Das Wohnungseigentum war
eines der ersten Gesetzgebungsvorhaben, mit denen die gesetzgebenden
Korperschaften der gerade ins Leben getretenen Bundesrepublik Deutschland
befasst wurden. So kam es am 20.03.1951 zum Erlass des » Gesetzes Uber das
Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht« (Wohnungseigentumsrecht =
WEG).

Durch das WEG ist in Deutschland nach 1900 erstmals die Mdglichkeit geschaffen
worden, selbstandiges Eigentum an allen Teilen eines Gebaudes zu bilden, Uber
das der Eigentimer frei verfligen, das er verauBern, vermieten und selbstandig
belasten und vererben kann. Man wollte den Menschen den Erwerb eines Anteils
an Grund und Boden als »Eigentum in der Etage«, aber auch als Kapitalanlage

27



WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Gemeinschaft

Die Wohnungseigentimer bilden
eine besonders ausgestaltete Ge-
meinschaft im Sinne des BGB. Das
ergibt sich aus dem Wesen des
Miteigentums. Die Gemeinschaft hat
keine selbstdandige Rechtspersdn-
lichkeit; sie ist kein Verein, keine
Gesellschaft und keine Genossen-
schaft. Die Bestimmungen Uber das
Verhaltnis der Wohnungseigentimer
untereinander und Uber die Verwal-
tung wird in einer Gemeinschafts-
ordnung geregelt. Die Abdnderung
einer Gemeinschaftsordnung bedarf
der Zustimmung aller Wohnungs-
eigentimer.

Sondereigentum

Es handelt sich um Wohnungen oder
um nicht zu Wohnzwecken dienende
Raume, die in sich abgeschlossen
sind. Dazu zahlen auch die zur
Wohnung gehoérenden Bestandteile
des Gebdudes, soweit sie verandert,
beseitigt oder eingefligt werden
kénnen, ohne dass dadurch das
gemeinschaftliche Recht eines ander-
en Wohnungseigentimers beein-
trachtigt oder die duBere Gestaltung
des Gebdudes verandert wird (z. B..
nichttragende Innenwaénde, FuBbo-
denbeldge usw.).
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ermdglichen, also die Eigentumsbildung férdern, was als ein sozialpolitisches Ziel
von hochstem Rang betrachtet wurde. Das Gesetz, so die damaligen Begriinder,
sollte fir den sozialen Fortschritt geradezu »\Wunder wirken«.

Begriff und Rechtskonstruktion des Wohnungseigentum

Nach dem BGB gehort ein Gebaude, sofern es nicht nur zu einem vortber-
gehenden Zweck mit dem Grundstiick verbunden wird, zu den wesentlichen
Bestandteilen des Grundstiicks, auf dem es errichtet ist. Die zur Herstellung des
Gebaudes in dieses eingeflgten Sachen sind wesentliche Bestandteile des
Gebaudes und gehen durch die Verbindung mit dem Gebdude und Grundstiick in
das Eigentum des Grundeigentimers Uber; sie konnen als Bestandteile nicht
Gegenstand selbststdndiger Rechte sein, sondern folgen in ihrer rechtlichen
Bedeutung der des Grundstiicks.

Mit diesen Erwagungen ist der Ausgangspunkt fur die Losung der gestellten
Aufgabe, Eigentum an Teilen eines Gebdudes zu ermdglichen, umschrieben. Die
Frage war nur, inwieweit der oben beschriebene Grundsatz der Einheit von
Grundstick und Gebaude durchbrochen werden sollte.

Das WEG geht grundsatzlich von der Einheit des Eigentums an Grundstiick und
Gebaude aus. Es betrachtet also das Wohnungseigentum nicht als ein vom
Eigentum vollig losgeldstes Eigentumsrecht in bezug auf einen Teil des Geb&udes.

Die Zielrichtung des WEG besteht darin, dem Wohnungseigentimer im Rahmen
des Miteigentums an Grundstlick und Gebdude einen Bereich des Allein-
eigentums einzurdumen, soweit sich dies mit den Erfordernissen der
Gemeinschaft vereinbaren 1aB3t, also einen rechtlich gesicherten Bereich als
Alleineigentimer; wenn dies auch nur beschrankt sein kann, so gibt er doch dem
Wohnungseigentimer das Bewusstsein, mehr als ein Mieter zu sein. Die
Rechtsstellung des Wohnungseigentlimers ergibt sich aus einer Verbindung des
Miteigentumsanteils an Grundstliick und Gebdude mit einem begrenzten Bereich
des Allgemeineigentums. Wahrend so auf der einen Seite das Miteigentum
gegenstandlich beschrankt wird, also gegeniber dem gewdhnlichen
Miteigentum ein Weniger entsteht, erweitert sich auf der anderen Seite die
Rechtsstellung des Miteigentiimers durch den Hinzutritt des Sondereigentums
um einen Bereich des Alleineigentums an realen Gebdudeteilen. Das
Sondereigentum ist mit dem Anteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
unléslich verbunden. Das Wohnungseigentum besteht aus drei Komponenten,
zwei sachenrechtlichen — Sondereigentum und Miteigentum — und einer
schuldrechtlichen, der Teilhabe an der durch das gemeinschaftliche Eigentum
begriindeten Miteigentumsgemeinschaft.

Das WEG ist gekennzeichnet von dem Bestreben des Gesetzgebers, einerseits
echtes Eigentum an einer Wohnung zu schaffen, andererseits die Unzu-
langlichkeiten des Stockwerkseigentums alten Stils zu vermeiden. Die eindeutige
sachenrechtliche Abgrenzung zwischen den Bereichen des Alleineigentums und
dem gemeinschaftlichen Eigentum wird durch eingehende Bestimmungen tber
den Gegenstand des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums



Gemeinschaftseigentum

Gemeinschaftseigentum ist beim
Wohnungseigentum alles das, was
von vornherein nicht Sondereigentum
sein kann. Hierzu gehéren insbeson-
dere die Teile des Gebaudes, die fir
dessen Bestand oder Sicherheit
erforderlich sind. Es handelt sich
vornehmlich um die Umfassungs- und
Stltzmauern des Gebdudes, die
Brandmauer sowie die tragenden
Innenwéande und Decken, die Dach-
konstruktion mit Tragern und Dach-
balken sowie die Kellerdecke und die
FuBboden. Auch das Grundstlick
zahlt zum Gemeinschaftseigentum.

Aufteilungsplan

Ein Aufteilungsplan ist eine von der
Baubehorde mit Unterschrift und
Siegel oder Stempel versehene Bau-
zeichnung, aus der die Aufteilung des
Gebaudes sowie die Lage und GroBe
der im Sondereigentum und dem
Gemeinschaftseigentum stehenden
Gebdude ersichtlich sind. Ande-
rungen im Aufteilungsplan sind nur
durch Vereinbarung aller Wohnungs-
eigentiimer moglich.
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gewahrleistet. Sondereigentum soll nur eingerdumt werden, wenn die
Wohnungen oder sonstigen Rdaume in sich abgeschlossen sind und der
grundbuchrechtlichen Eintragsbewilligung ein Aufteilungsplan beigefiigt wird,
aus dem die Aufteilung des Gebdudes sowie die Lage und GréBe der im
Sondereigentum und der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaude-
teile ersichtlich ist. Teile des Gebdaudes, die flr dessen Bestand oder Sicherheit
erforderlich sind, sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem Gebrauch der
Wohnungseigentimer dienen, stehen zwingend im gemeinschaftlichen Eigen-
tum. Anihnen kann kein Sondereigentum begriindet werden.

Die gemeinsame Verantwortung aller Wohnungseigentimer hinsichtlich des
gemeinschaftlichen Eigentums kommt in der untrennbaren Verbindung von
Sondereigentum und dem Anteil am gemeinschaftlichen Eigentum zum
Ausdruck. Sondereigentum kann nicht ohne einen dazugehdrigen Miteigen-
tumsanteil begrindet werden. Jeder Wohnungseigentimer ist zwingend am
gemeinschaftlichen Eigentum beteiligt und damit in dessen Verwaltung sowie die
Instandhaltung und Instandsetzung einbezogen.

Hinsichtlich der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums sind an die Stelle
der nur rudimentaren Bestimmungen des Bruchteilsrechts eingehende, an das
Vereinsrecht angelehnte Regelungen getreten. Die Beschlussfassung ist anders
als im Bruchteilsrecht einem férmlichen Verfahren unterworfen. Sie erfolgt
grundsatzlich in einer Wohnungseigentiimerversammlung. Das WEG enthalt
Regelungen Uber die Einberufung zur Versammlung, den Vorsitz der
Versammlung sowie Uber die Niederschrift gefaBter Beschlisse. Mit dem
Verwalter ist den Wohnungseigentimern ein unabdingbares Vollzugsorgan
gegeben worden. Welche Bedeutung der Gesetzgeber dem Verwalter im Hinblick
auf die Handlungsfahigkeit der Gemeinschaft beigemessen hat, wird aus der
Unabdingbarkeit der gesetzlichen Vorschriften deutlich. Die Bestellung des
Verwalters kann nicht ausgeschlossen werden, die ihm nach WEG zustehenden
Befugnisse konnen nicht eingeschrankt werden.

Die Wohnungseigentimer kénnen zur Unterstitzung des Verwalters einen
Verwaltungsbeirat bestellen. Der Verwaltungsbeirat hat den Verwalter bei der
Durchfihrung seiner Aufgaben zu unterstiitzen. Dabei soll er den Wirtschafts-
plan und die Abrechnung Uber ihn, die Rechnungslegungen und die Kostenvor-
anschlage prufen und mit seiner Stellungnahme versehen, bevor die Wohnungs-
eigentimerversammlung Uber sie beschlieft.

Streitigkeiten Gber die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentlimer oder des
Verwalters und Gber die Glltigkeit von Beschlissen sind gemaB WEG dem
Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit zugewiesen. Die gesetzliche
Zuweisung beruht auf der Erwdgung, dass das Verfahren der freiwilligen
Gerichtsbarkeit einfacher, freier und elastischer ist als das Zivilprozess-
ordnungsverfahren und daher gerade bei einer groen Zahl von Beteiligten
besser geeignet erscheint, Streitigkeiten maoglichst schnell und auch unter
Berlicksichtigung der Interessen der Ubrigen Mitglieder der Gemeinschaft zu
schlichten.
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Wohnungseigentiimer-
versammlung

Sie ist der »Souverdn«, der in den
wichtigsten Angelegenheiten grund-
satzlich selbst und gemeinschaftlich,
d. h. mit Zustimmung aller, zu ent-
scheiden hat. In ihr werden die fir die
Ausgestaltung der Gemeinschaft
verbindlichen Beschlisse gefasst.
Jeder Eigentlimer hat das Recht, in der
Wohnungseigentimerversammlung
eine Stimme abzugeben. Er hat auch
die Befugnis, die Willensbildung der
Eigentimer durch Teilnahme an der
Diskussion zu beeinflussen.

Verwalter

Fir jede Wohnungseigentimer-
gemeinschaft ist zur Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums ein
Verwalter vorgeschrieben. Fehlt ein
solcher, wird er auf Antrag durch den
Richter bestellt. Die Gemeinschaft
schlieBt mit dem Verwalter einen
Anstellungsvertrag. Der Umfang der
Rechte und Pflichten des Verwalters
bestimmt sich nach WEG, aus
Vereinbarungen und Beschlissen der
Wohnungseigentlimer sowie aus
dem Anstellungsvertrag.
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3.2 Private Wohnungseigentumsbildung
Rahmenbedingungen

Der Wohnimmobilienmarkt ist in der Krise. Zukunftsangste der Burger und
mangelnde Planungssicherheit bewirken eine ausgeprdgte Zurlckhaltung
gegenlber groBeren Anschaffungen. Zudem lasst sich der zunehmende beruf-
liche Zwang zur Mobilitdt oft nicht mit dem Erwerb von Wohnungseigentum
vereinbaren. Unter diesen Voraussetzungen sind Investitionsentscheidungen fur
die deutsche Wohnungswirtschaft schwierig geworden.

Die Krise auf dem Wohnimmobilienmarkt ist eine Folge der wirtschaftlichen
Situation, der Arbeitslosigkeit, des »Kollaps« der Aktienmarkte und der dadurch
geschrumpften Privatvermdgen sowie der verunsichernden Umbriche im System
der sozialen Sicherung. Die Verbraucher reagieren auf die Unsicherheit mit dem
Aufschieben von Ausgaben, besonderes bei groBen Anschaffungen. Hinzu
kommen Veranderungen der Bevodlkerungsstruktur und ein vielerorts
vorhandenes Uberangebot an Wohnraum.

Das hohe Kosten- / Preisniveau fihrt u. a. zu einer Situation, in der eigentums-
willige Haushalte sich vielfach gezwungen sehen, die Grenzen des finanziell
Machbaren auszuloten. Die Verschuldung wird in Relation zum Einkommen
hoch. Der wirtschaftliche Schaden einer zusammenbrechenden Finanzierung ist
flr den Haushalt entsprechend. Deshalb verwundert es nicht, wenn Lebensrisiken
und Unsicherheiten, die Einfluss auf Einkommen und Finanzierung haben
kénnen, intensivwahrgenommen werden.

Nachdem in der Vergangenheit die jeweils nachfolgende Generation regelmaBig
zu einem hoheren Anteil Wohnungseigentimer wurde, ist seit geraumer Zeit eine
abgeschwachte Wohnungseigentumsbildung bei den jlingeren Haushalten zu
beobachten.

Fur diese schwéachere Wohnungseigentumsbildung bei den jingeren Haushalten
ist der gestiegene Anteil kinderloser Paare und Singles verantwortlich. Die
groBere Neigung zum Singledasein und zur Kinderlosigkeit lasst sich dabei tber
alle fur die Wohnungseigentumsbildung relevanten Altersgruppen hinweg
beobachten. Insofern kann hier nicht davon ausgegangen werden, dass es sich
um eine ausschlieBlich aufgeschobene Familiengriindung und damit um eine
verzdgerte Wohnungseigentumsbildung handelt. Gleichzeitig wird diese
Entwicklung von verldngerten Ausbildungszeiten, stagnierenden Einkommen
und anziehenden Bauland- und Immobilienpreisen begleitet.

Soweit das Engagement fur Wohnungseigentum entscheidend vom
Haushaltstyp abhdngt, muss man auch zukinftig bei stabilen demographischen
Trends von einer Abschwachung der Wohnungseigentumsbildung ausgehen.



Immobilie

Eine Immobilie ist ein Grundstiick
inklusive darauf befindlicher Gebaude
und deren Zubehdr. Juristisch ge-
sehen ist es »unbewegliches Gut,
woher sich auch das Wort Immobilie
ableitet: Lateinisch im-mobilis fir eine
nicht bewegliche Sache.
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Neues Wohnungseigentum

Mit dem Wechsel in ein neues, zumeist selbstgenutztes Wohnungseigen-
tumsobjekt wird mehr verbunden als nur ein Wechsel der Rechtsform. In der
Regel wird mit dem Erwerb eines derartigen Wohnungseigentumsobjektes eine
endglltige Loésung angestrebt. Dies bedeutet, dass ein Wiederverkauf der
Wohnung zumeist nicht vorgesehen wird.

Die Logik dieser »Einmal-im-Leben-Haltung« fihrt zu der Voraussetzung, dass
die berufliche, familidre und finanzielle Situation eine endgultige Festlegung auf
das »richtige« Objekt erlauben. Dies bedeutet, dass eher selten Eigentimer einer
neuen und noch selbstgenutzten Eigentumswohnung wird, wer eine berufliche
Mobilitdt nicht ausschlieBen und wer seine zukilnftige Einkommenssituation
noch nicht hinreichend einschatzen kann. Seltener wird der Wohnungseigen-
timer, der im Prinzip eine Familie griinden will, aber noch nicht den richtigen
Partner gefunden hat.

Im Lebenszyklus kommen diese Klarungen oft erst recht spat zustande. Damit
fallen sie in eine Phase, in der sich bestimmte Lebens- und Konsumstile verfestigt
haben, die auch den sozialen Status bekunden und deswegen nur schwer wieder
aufgegeben werden. Auch das gewinschte Objekt muss dann hinsichtlich der
Reprasentativitat und Individualitdtin das Gesamtbild passen.

So kaufen die Haushalte, die hohe Kosten tragen kénnen und deren Wunsch
nach neuem und selbstgenutzten Wohnungseigentum besonders dringlich ist.
Einerseits gibt es bei den gut verdienenden Singles und zumeist kinderlosen
Paaren eine Wohnungseigentumsbildung als Luxuskonsum und Selbstverwirk-
lichung, bei der das Wohnungseigentum als Chance gesehen wird, sehr
individuelle Losungen umzusetzen. Andererseits ist fir Familien Wohnungs-
eigentum eher dringlich, weil in Stadten das Angebot an familienfreundlichen
Wohnformen knapp ist.

Gebrauchtes Wohnungseigentum

Konnte vor geraumer Zeit das typische Eigentumsobjekt noch als hochwertig,
reprasentativ, teuer und der typische Erwerber als solventer Kunde in mittlerem
Alter, der zumeist beruflich und privat fest etabliert ist, beschrieben werden, so
hat sich mit der Ausweitung der Wohnungseigentumsbildung, insbesondere im
Gebrauchtsegment, auch das Erwerberklientel verandert. Dies hat zur Folge, dass
Kunden mit unsicheren Einkommen preiswerte Gebrauchtobjekte erwerben.
Damit erhoht sich auch die Wiederverkaufswahrscheinlichkeit, da der
Durchschnittskunde mobiler und in seinem gesamten Berufs- und Privatleben
nichtimmer so gefestigt ist, dass letztlich veranderte Lebensverhaltnisse in einem
Verkauf des Objektes munden koénnen. Durch die Ausweitung der
Wohnungseigentumsbildung steigert sich aber nicht nur die Zahl der Trans-
aktionsvorgdnge auf dem Gebrauchtmarkt, sondern auch deren Typus.

Eine Ausweitung der Wohnungseigentumsbildung in diesem Immobilienseg-
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Rendite

Der Begriff Rendite ist ein Fachbegriff
der Finanzmadrkte. Mit der Rendite
wird der Gesamterfolg einer Kapital-
anlage als tatsachliche Verzinsung des
eingesetzten Kapitals gemessen. Die
Rendite gibt das Verhaltnis der
Einzahlungen zu den Auszahlungen
an und wird meist in Prozent und
jahrlich angegeben. Die Rendite wird
vielfach zum Vergleich verschiedener
Geldanlagen herangezogen.

Portfolio

Dieser Begriff bezeichnet eine Samm-
lung von Wertanlagen eines Typs bzw.
ein Blndel von Investitionen, das im
Besitz einer Institution oder eines
Indiviuums ist. Der Besitz eines Port-
folios ist in der Regel Teil einer
Strategie, die Risiken finanzieller
Investitionen durch Streuung zu
senken.
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ment sorgt auch fur erhdhte Kreditrisiken und Ausfallwahrscheinlichkeiten.
Dabei ist in diesem Zusammenhang zu erwdhnen, dass die Sanierungs-
instrumente bzw. Sanierung notleidender Kredite in unserem System
unterentwickelt sind. So werden beispielsweise keine konkreten Angebote
unterbreitet, welche Vereinbarungen bei Zahlungsschwierigkeiten greifen
kédnnen.  Angesichts der sensiblen Wahrnehmung von Risiken und einer
vermehrten Wohnungseigentumsbildung in gebrauchten Objekten durch
wirtschaftlich weniger leistungsféhige Haushalte, wird sich das noch zu
erwartende Ausmaf der erneut angebotenen Wohnungen erhéhen.

Der haufige Wechsel der Wohnungseigentimer und der Erwerb des
Wohnungseigentums durch finanzschwache Haushalte hat ndmlich — aufgrund
der fehlenden, aber notwendigen Instandhaltung der in die Jahre gekommenen
Gebdudesubstanz und des unmittelbaren Wohnumfeldes — zumeist zur Folge,
dass die betroffenen, gebrauchten Immobilienobjekte sukzessiv verfallen und
deutliche Werteinbuf3en zu verzeichnen sind.

Neben den Erwerbern von Gebrauchtimmobilien, die ihr Wohnungseigentum zur
Selbstnutzung erwerben, vergleichbar der Erwerber von neuem, selbstge-
nutztem Wohnungseigentum, gibt es eine Vielzahl Wohnungseigentiimer die
ihre Wohnung nicht selbst nutzen, sondern vermieten. Dieser Erwerberkreis sieht
das Immobilienobjekt in erster Linie als reines Anlage- / Spekulationsobjekt, das
eine moglichst hohe Rendite erzielen soll.

Die auch zukinftig zu erwartende Ausweitung im Bereich des gebrauchten
Wohnungseigentums, die hdaufigen Wechsel hinsichtlich der Wohnungseigen-
timer, die durch das Baualter der Immobilien erforderlichen finanziellen
Aufwendungen und die nach wie vor vorhandene Renditeerwartung vieler
Eigentimer, werden die Nachfrage nach sachkundigem Rat der Objekt-
bewertung in diesem Immobiliensegment erhéhen.

3.3 Unternehmerische Wohnungseigentumsbildung

Immer haufiger denken deutsche Wohnungsunternehmen tber einen Verkauf
von Wohnungsbestdnden nach. Die Grinde, die angefiihrt werden, sind
vielschichtiger Natur. Sei es, dass ein Uberalterter Bestand erhebliche Investitionen
erfordert, sei es, dass Kommunen eine hohere Rendite auf das im Unternehmen
gebundene Kapital des Gesellschafters fordern. Eine damit verbundene, neue
Portfoliostrategie seitens der Geschaftsfihrungen der Wohnungsunternehmen,
machen Portfolioumschichtungen erforderlich. Vor diesem Hintergrund hat der
Verkauf von Portfolien, neben dem Bau von neuen Eigentumswohnungen, eine
groBBe Bedeutung erlangt und wird eine noch gréBere Bedeutung erlangen.

Der Zeitpunkt fur Investitionen erscheint fir auslandische Investment-
gesellschaften glnstig. Die Immobilienpreise sinken in Deutschland seit Jahren,
wahrend sie in GroBbritannien, Frankreich und Spanien mit zum Teil zweistelligen
Jahresraten steigen. Mit ihren deutschen Investitionen versuchen die Firmen ihr
Risiko zu streuen und hoffen darauf, dass die Immobilienpreise hier wieder



Privatisierung

Mit dem Begriff wird ganz allgemein
ein Ubertragungsvorgang vom
offentlichen in den privaten Zustan-

digkeitsbereich bezeichnet.
Bei der Privatisierung ist zwischen

formeller und materieller Privati-
sierung zu unterscheiden. Bei der
formellen Privatisierung, erfolgt
lediglich eine rechtliche Verselbst-
standigung offentlicher Einrich-
tungen. Bei der materiellen Privati-
sierung geht das 6ffentliche Eigentum
vollstandig auf den privaten Sektor
Uber.

Cash-Flow

Der Cash-Flow ist eine wirtschaftliche
MessgroBe. Er ist ein Indikator der
Zahlungskraft bzw. der finanziellen
Gesundheit eines Unternehmens und
dient der Beurteilung des Innen-
finanzierungspotenzials. Er stellt den
reinen Einzelhandelslberschuss aus
der wirtschaftlichen Tatigkeit einer
Periode dar. Dieser Saldo bezieht sich
ausschlieBlich auf alle Ertrage und
Aufwendungen, die neben ihrer
Erfolgswirksamkeit zahlungswirksam
sind, d. h. in der gleichen Periode zu
Einzahlungen bzw. Auszahlungen
flhren.
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anziehen. Die Investoren profitieren Uberdies von derzeit niedrigen Zinsen, die die
Finanzierung der Ankdufe erleichtern. Zu den hohen Kaufpreisen steuern die
Investoren lediglich 10 bis 30 Prozent bei. Die restliche Summe wird mit
Bankkrediten finanziert. Die vergleichsweise niedrigen Immobilienpreise, die
glnstigen Zinssdtze und der hohe Anteil an Fremdfinanzierungsmitteln
ermdglichen den Investoren hohe Eigenkapitalrenditen in zweistelliger Hohe. So
lange die Nettoeinnahmen aus dem Verkauf und der Vermietung von
Wohnungen héher sind als die Kosten fir die Bankkredite, erhéht sich die Rendite
auf das eingesetzte Kapital der Investoren mit zunehmendem Einsatz von
Fremdkapital.

Aus diesen Grinden wurden und werden die bisherigen Mietwohnungsbestande
6ffentlicher Wohnungsunternehmen einer Privatisierung unterzogen.

Mit der Privatisierung von Wohnungsbestanden tritt die kurzfristige Cash-Flow-
Maximierung in den Vordergrund. Bewirtschaftung und Verwertung des
erworbenen Wohnungsbestandes wird konsequent nach dem Gesichtspunkt der
kurzfristigen Renditeerzielung betrieben. Notwendige Instandhaltungen und
Modernisierungen werden gestreckt oder ausgesetzt. Durch das Vorherrschen
des Shareholder Value tritt ein deutlicher Qualitatsverlust des Gutes » Wohnen«
ein. So sind private Wohnungsunternehmen vornehmlich an dem Handel mit
Wohnimmobilien interessiert und lassen nachhaltige Bewirtschaftungsstrategien
sowie den komplementdren Dienstleistungsbereich rund um das »Wohnen«
véllig auBer Acht.

Inzwischen sind fast 85 Prozent des privatisierten Wohnungsbestandes der
ehemals 6ffentlichen Wohnungsunternehmen in der Hand amerikanischer oder
britischer Finanzinvestoren.

Mit der VerauBerung von Wohnungsbestanden bzw. En-bloc-Verkdufen wird in
der Regel das Ziel verfolgt, stille Reserven zu mobilisieren, die Ertrdge zu starken
und weitere Handlungsspielrdume bei den Unternehmen zu eréffnen. Die
meisten Eigentimer von Immobilien wiinschen sich einen schnellen Mittelzufluss
und suchen neben dem Verkauf der Wohnungen an Mieter nach anderen Wegen
der Privatisierung.

Um einen schnellen Mittelzufluss zu erzielen, wird der Verkauf eines Portfolios an
einen Zwischenerwerber angestrebt. Dieser halt den Wohnungsbestand nur kurz,
zerlegt ihn und trennt sich schnell wieder davon, wahrend in der aktiven Erwerbs-
und Bewirtschaftungsphase hohe zweistellige Eigenkapitalrenditen erzielt
werden

Als optimale Kombination zwischen hohem und schnellem Mittelfluss wird ein
zweistufiger Verkauf gesehen.

In der ersten Stufe werden die Wohnungen an eine neu gegrindete
Objektgesellschaft zu einem Preis verkauft, der sich am Ertragswert orientiert. In
dieser Stufe soll der kurzfristige Mittelzufluss im wesentlichen durch eine
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Shareholder-Value

Der Shareholder-Value ist als der
Marktwert des Eigenkapitals defi-
niert. Er ist ein betriebswirtschaft-
liches Konzept, das das Unter-
nehmensgeschehen als eine Reihe
von Zahlungen betrachtet. Der
Shareholder-Value ergibt sich aus den
auf den Bewertungszeitpunkt dis-
kontierten freien Cash-Flows. Aus
dem Wert der entsprechenden Aktie
multipliziert mit der Summe der ge-
haltenen Anteile besteht der Ver-
maogenswert (Value), den ein Anteils-
eigner (Shareholder) einer Aktien-
gesellschaft besitzt. Eine auf Share-
holder-Value angelegte Unter-
nehmenspolitik versucht, den Aktien-
wert und damit den Marktwert des
Gesamtunternehmens zu maxi-
mieren.
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maoglichst hohe Fremdfinanzierung erreicht werden. Zusatzlich kann die finan-
zierende Bank als Eigenkapitalgeber mit aufgenommen werden.

In der zweiten Stufe werden die einzelnen Wohnungen aus der Objekt-
gesellschaft weiter verduBert und hieraus Gewinne realisiert. Im Regelfall sind
erhebliche Preissteigerungen fir Kaufwillige die Folge — und dies flr einen
GroBteil der betroffenen Wohnungen in Gebauden mit baulichen Mangeln und
in unattraktiver Lage.

Vor allem handelt es sich bei den zur Disposition stehenden Wohnungen zur
Wohnungseigentumsbildung um Wohnanlagen mit einem schlechten Ruf und
einem hohen Anteil an einkommensschwachen oder sozial benachteiligten
Haushalten. Ein Einzelverkauf an die bisherigen Mieter kommt in diesen
Wohnanlagen nicht in Betracht. Auf diesen Teilméarkten mit einer geringen
Wohnkaufkraft ist die Vernachlassigung von Wohnungsbestanden durch
Senkung oder Vermeidung von Instandhaltungskosten ein Beitrag zur
Ertragsverbesserung der Unternehmen.

Durch Entwicklung und Weiterverkauf der Immobilien beabsichtigen die
Investoren eine deutliche Erhéhung des Wertes der Wohnungsbestande. Dies gilt
nicht nur fur die GroBinvestoren, die gleich Zigtausende von Wohnungen
erwerben, sondern vor allem fir die Zwischenerwerber der kleinteiligen
Blockverkdufe. Sie streben daher an, die erworbenen Wohnungsbestande in
Eigentumswohnungen umzuwandeln.

Dazu werden schon vor dem Ankauf des Bestandes die Siedlungen analysiert und
auf ihre Eignung fur die Privatisierung geprift. Daraus wird das
Privatisierungspotential abgeleitet. Wenn mindestens 30 Prozent der Mieter als
potentielle K&ufer in Frage kommen, wird das Objekt oder die Siedlung als
privatisierungsfahig eingestuft. Zunachst werden die Wohnungen den Mietern
zu einem »Vorzugspreis« angeboten. Dieser Vorgang wird bewusst sprachlich
und Uberwiegend auch faktisch in ein Programm der Mieterprivatisierung
gekleidet. Damit wird eine grundlegende Veranderung der vorgefundenen
Strukturen positiv belegt. Allein durch diese Vorgange — haufig von Uppigen
Maklerprovisionen zugunsten affiner Unternehmen begleitet — lassen sich
erhebliche Gewinne erzielen: Die Verkaufspreise, die bei der VerduBerung
einzelner Wohnungen an Mieter oder an einzelne Anlageinvestoren erzielt
werden, liegen mitunter bis zu 300 Prozent Gber dem Preis, der beim Einkauf der
Bestande fur den gleichen Quadratmeter aufgewendet worden ist.

Damit wird das Wohnungseigentum gegeniber dem Rechtsstatus der
Mietwohnung deutlich an Bedeutung gewinnen. Die Aufkaufer werden Jahr fir
Jahr Bestande in funfstelliger Hohe als Eigentumswohnungen vermarkten.

Eine Vielzahl Kleinanleger wurde bereits und soll deshalb noch zum Kauf dieser
Gebrauchtimmobilien in Form von Wohnungseigentum motiviert werden. Die
dann in die Jahre gekommenen, zu Wohnungseigentum umgewandelten
Wohnungen, werden zumeist nicht einer Selbstnutzung zugefihrt, sondern
dienen auch den Kleinanlegern als Rendite- bzw. Anlageobjekt.



ll. Charakterisierung der gegen-
wartigen Situation gefahrdeter

Wohnungseigentumsanlagen in
benachteiligten Stadtquartieren



FALLSTUDIEN

1. Fallstudien

Benachteiligte Quartiere

Benachteiligte Quartiere werden in
der Regel durch bestimmte sozio-
6konomische und wohnungswirt-
schaftliche Kenndaten charakterisiert.
Hierzu gehéren z. B. hohe Fluk-
tuation, Wohnungsleerstand sowie
die Konzentration von Problemhaus-
halten und von Transfereinkommens-
beziehern. Die benachteiligten Quar-
tiere zeichnen sich durch Aus-
stattungsdefizite im Bereich Wohnen,
Wohnumfeld, Infrastruktur etc. aus.
Einseitige Bevolkerungsstrukturen
und Segregationstendenzen werden
problematisiert und eine faktische
Entmischung im Bestand an \Woh-
nungen konstatiert.
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Mit Blick auf die aktuellen unternehmerischen Wohnungsmarktstrategien,
insbesondere der Wohnungseigentumsbildung in gebrauchten Wohnungs-
bestdanden und einer nachfolgenden VerduBerung dieser, teilen Kritiker die
ernsthafte Sorge, dass diese Strategie, gepragt durch die primare Ausrichtung auf
Cash-Flow und die kurzfristig maximale Rendite, negative Auswirkungen auf die
betroffenen Stadtquartiere haben wird.

So wird fur die nachsten Jahre befilirchtet, dass Investoren herunterge-
wirtschaftete Bestande hinterlassen und dies nicht nur nachdem die Instand-
haltungsriicklagen der Unternehmen in die auslandische Muttergesellschaft
abgeflossen sind. Dies wird vor allem dann geschehen, wenn nicht
zukunftsféhige Bestande oder angesichts der Mieter- / Bestandsstruktur eine
Weiterentwicklung dieser ausbleibt und Wertsteigerungen kurzfristig
abgeschopft werden. Die Umwandlung in Wohnungseigentum und die
anschlieBende VerauBerung an Kleinanleger wird dann als die Exit-Strategie der
Unternehmen angesehen.

Bei einer solchen Desinvestitions-Strategie besteht nicht nur die Gefahr des
weiteren Verfalls der Immobilien, sondern vor allem die Gefahr, dass durch soziale
Segregation neue benachteiligte Quartiere entstehen. So wird befiirchtet, dass
die Bereitschaft der neuen Eigentimer, sich am Stadtumbau und insbesondere
am Ruckbau zu beteiligen, nicht oder nur in sehr begrenztem Umfang vorhanden
ist. Nach den Aussagen der Kritiker wird es auf jeden Fall in den geplanten
Stadtentwicklungsprozessen zu Brichen kommen. AuBerdem wird beflrchtet,
dass sich eine physische und soziale Abwartsspirale in den Quartieren zumeist
kaum raumlich begrenzen lasst, sondern dass sie sich schnell auch auf die
benachbarten Stadtquartiere negativ auswirkt.

Die von den Kritikern bisher nur theoretisch geduBerte Skepsis beziglich des
Spezifikums der negativen Entwicklungsperspektiven durch Wohnungseigen-
tumsbildung in gefahrdeten Wohnungsbesténden soll mit der nachfolgenden
Analyse zu bereits real existierenden Fallstudien auf den Prifstand gestellt
werden.

Eine mogliche Bestatigung der vorgebrachten Kritik Uber den Weg der
nachfolgenden Fallstudienanalyse in unterschiedlichen Gemeinden ware weg-
weisend flr ein zuktnftiges kommunales Handeln und bundesweit als einmalig,
bezogen auf die aktuelle Entwicklungsdynamik der Wohnungseigentums-
bildung in gefédhrdeten Wohnungsbestanden, einzustufen.

Fur die Auswahl der einzelnen Fallstudien wurde die Kumulation verschiedener
sozialer, baulicher, ékonomischer oder wohnungswirtschaftlicher Missstande
vorausgesetzt. Es haben sowohl qualitative als auch quantitative Aspekte Berdick-
sichtigung gefunden. Die Quartiersmerkmale mussten derart ausgepragt sein,
dass sie aus Sicht der jeweiligen Kommune im gesamtstadtischen Vergleich zu
einer negativen Gebietsbewertung fihrten.
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So sind die ausgewahlten Quartiere durch die nachfolgenden Hauptmissstande
gekennzeichnet:

e Stigmatisierung durch ein negatives Image,

¢ hohe Anteile nichtdeutscher Bewohner,

¢ hohe Anteile an Transfereinkommensbeziehern,

¢ hohe Anteile an einkommensschwachen Haushalten,

e vernachlassigtes Wohnumfeld,

e hoher Instandsetzungsbedarf an Gebduden und Wohnungen,
¢ hoher Wohnungsleerstand,

¢ hohe Fluktuation,

¢ soziale Konflikte zwischen Bewohnergruppen,

e Integrationsprobleme nichtdeutscher Bewohner.

Auf sechs ausgewahlte Quartiere in sechs Stadten und Gemeinden verteilen sich
die ndher untersuchten Wohnungseigentumsimmobilien in geféhrdeten
Bestanden. Die ausgewdhlten Fallstudien umfassen Uberwiegend fremd-
genutztes Wohnungseigentum, das zum groBen Teil vor mehr als 30 Jahren eine
Umwandlung in Wohnungseigentum erfahren hat. Bei der Auswahl der
Fallstudien standen Kriterien wie z. B. unterschiedliche KommunengroBe, unter-
schiedliche Losungsansatze, unterschiedliche Entwicklungsstdnde usw. im
Vordergrund, die wiederum die Basis flir ein einheitlich festgelegtes
Untersuchungsraster bildeten.

Neben wohnungseigentumsrelevanten haben auch stadtebauliche Aspekte bei
der Anlage der Untersuchung Berlcksichtigung gefunden, so dass bei der
Auswahl der Fallstudien unterschiedliche Siedlungstypen (GroBsiedlung,
Solitarbauten usw.) einbezogen werden konnten. Die Uberwiegende Mehrheit
der Fallstudien liegt in Siedlungen der 1960er / 1970er Jahre. Stadtraumlich
gesehen, befinden sich die Untersuchungsgebiete Uberwiegend in stadte-
baulichen »Randlagen«, die zumeist noch die Ortseingangssituationen pragen.

Das Untersuchungsdesign umfasst einen Methodenmix, der darauf ausgerichtet
ist, quantitative und qualitative Aspekte des Themas zu erfassen. Es wurden
Gesprache mit den Experten vor Ort zu den einzelnen Fallstudien von dem
Verfasser gefiihrt. Im Rahmen der Gesprache wurden —in Abhangigkeit von der
Funktion der Personen — Informationen zum Gebiet, die Rahmenbedingungen
zur erfolgten Wohnungseigentumsbildung, die Auswirkungen der Umwandlung
und die verfolgten Losungsansatze thematisiert. Um das Bild zu vervollstandigen,
sind Sekundarmaterialien und -daten von den Kommunen, damaligen Ver-
marktern und Bautrdgern erhoben und ausgewertet worden. Es handelte sich
dabei um fur die Offentlichkeit bestimmtes Datenmaterial, das von den
verschiedenen Ansprechpartnern zur Verfligung gestellt wurde.
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FALLSTUDIEN

Datteln

Daten

Stadtteil

Siedlungstyp

Bautypologie

Baujahr

Planerische Leitvorstellung fiir die
damalige Bebauung

Lage im Stadtgebiet
Bewohnerstruktur

Sozialstruktur

Gebaudemangel

Wohnungsbelegung

Beginn/Beendigung der Umwand-
lung in Wohnungseigentum

Eigentiimer (Umwandler),
Vermarkter
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3 Stadt: Datteln
Bundesland: NRW
Fallstudie: Stdring 282

y

Innenstadt (Randlage)

Solitarbebauung als stadtebauliche Dominante
Punkthochhaus mit 12 Geschossen

1971 bis 1973

Komfortables Wohnen mit Zentralheizung, Balkon, Mdllschlucker, Sauna, Hallenbad
und Tiefgarage in stadtebaulich exponierter Lage als Alternative zur ortstblichen
Bebauungsstruktur

Innenstadtnah, isoliert, raumstrukturell nicht integriert
Hoher Anteil einkommensschwacher Mieter, Flichtlingsfamilien, Asylbewerber

Einseitig ausgeragte Sozialstruktur, Konzentration von einkommensschwachen
Haushalten (von 30 Haushalten erhalten 28 Haushalte Transferleistungen)

Teilweise hoher Instandsetzungsbedarf, vernachlassigtes Wohnumfeld, mangelnder
Brandschutz

Hoher Wohnungsleerstand, starke Flukturation der Mieterschaft

1983

Insolvenzverwalter



Anzahl der Wohneinheiten

Davon leerstehende WE

Anteil der Eigentumswohnungen an
den WE

Anteil der Selbstnutzer
Motive fiir die Umwandlung

Auswabhlkritierien fiir
Umwandlungsobjekte

Bindungen
Kaufpreis / m2
Bruttokaltmiete / m?
Herkunft der Kaufer
Struktur der Kaufer
Motiv fiir den Kauf

Motive fiir den Verfall

Losungsansatz

FALLSTUDIEN

47 WE in einem Hochhaus, 20 Eigentlmer besitzen die Wohnungen, 13 Eigentimer
besitzen nur Miteigentumsanteile am Grundstiick und der Schwimmhalle im EG

20 WE (vor der Zwangsraumung)

100 %

1% (Verwalter)
Damaliger Bauherr und Fabrikant meldete Konkurs an

k. A

Keine

Im Mittel 1 000 Euro / m?

Im Mittel 3,50 Euro / m2

2/3 der Kaufer von auBerhalb

Privathaushalte / Wohnungseigentumsverwalter

1983 bis 2006 Wohnungseigentum als Rendite-, Spekulations-, Abschreibungsprojekt

e Die Umwandlung in Wohnungseigentum 1983, bedingt durch den Konkurs des
damaligen Eigentlmers, sorgte fur den Auszug der zahlungskraftigen Mieter

e Kapitalanleger kauften die Wohnungen und vermieteten an Asylbewerber,
Aussiedler, Sozialhilfeempfénger etc.

e Kapitalanleger versuchten ihre Rendite durch unterlassene Instandhaltung zu
stabilisieren, mit dem Ergebnis bausubstanzieller und funktionaler Verluste, die zu

einem finanziell uneinbringlichen Sanierungsstau fuhrten
e Der »Ruf des Hauses«, u. a. hervorgegangen aus der Sozialstruktur der

Mieter, fiihrte zu Wohnungsleerstédnden
e Bauordnungsrechtliche Mangel erforderten die Zwangsraumung des Hauses

e Zahlungsunfahigkeit und Uberschuldung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
erfordern einen ganzheitlichen Ansatz

e Beauftragung der Erstellung einer Projektskizze im Kontext des Programms Stadtum-
bau West mit drei Entwicklungsszenarien fur die Immobilie durch die Stadt

e Die vorgeschlagenen »Rettungsversuche« der Stadt scheiterten am erforderlichen
einstimmigen Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft

e Die Durchfihrung von StadtumbaumaBnahmen gem. § 171a BauGB am Innenstadt-
rand soll auch die betroffene Immobilie einbeziehen
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FALLSTUDIEN

Duisburg

Daten

Stadtteil

Siedlungstyp

Bautypologie

Baujahr

Planerische Leitvorstellung fiir die
damalige Bebauung

Lage im Stadtgebiet
Bewohnerstruktur

Sozialstruktur

Gebaudemangel

Wohnungsbelegung

Beginn/Beendigung der Umwand-
lung in Wohnungseigentum

Eigentiimer (Umwandler),
Vermarkter
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Stadt: Duisburg
Bundesland: NRW
Fallstudie: Hochheide

]

L2

Hochheide

GroBsiedlung

6 Hochhduser mit jeweils 20 Geschossen (»Kun-Bauten«)

1960/ 1970

Komfortables Wohnen mit Zentralheizung, groBem Balkon und Tiefgarage im
Wohnpark als Alternative zu Bergarbeiterhdusern

Stadtteilzentrumsnah, raumstrukturell integriert

Hoher Anteil nichtdeutscher und einkommensschwacher Haushalte

Defizite der Infrastruktur fur Kinder und Jugendliche, negatives Image des Gebietes,
Integrationsprobleme, zum Teil Konzentration von Problemgruppen

Teilweise hoher Instandsetzungsbedarf, vernachlassigtes Wohnumfeld, mangelnder
Brandschutz

Hoher Wohnungsleerstand, starke Flukturation der Mieterschaft

1982 bis 1985

k. A.
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Anzahl der Wohneinheiten

Davon leerstehende WE

Anteil der Eigentumswohnungen an
den WE

Anteil der Selbstnutzer
Motive fiir die Umwandlung

Auswabhlkritierien fiir
Umwandlungsobjekte

Bindungen
Kaufpreis / m2
Bruttokaltmiete / m?
Herkunft der Kaufer
Struktur der Kaufer

Motiv fiir den Kauf

Motive fiir den Verfall

Lésungsansatz

FALLSTUDIEN

1 440 WE in 6 Hochhdusern, davon: 2 Hochhduser mit einer Vielzahl Eigentiimern und
4 Hochhauser mit einem Eigenttimer

Uber 500 WE

100 % (bei zwei Hochhausern)

k. A
k. A.

k. A

Keine (bei den Eigentumswohnungen)

Im Mittel 1 000 Euro / m?

Im Mittel 4,65 Euro / m2

1/3 der Kaufer von auBerhalb

Privathaushalte / Immobilienmakler / Versicherungsunternehmen

1970 bis 1980 Wohnungseigentum zur Selbstnutzung, 1980 bis 2006
Wohnungseigentum als Rendite- / Spekulationsobjekt

e Zahlungskraftige Erstbewohner wandten sich in den 1980er Jahren ab, bauten
eigene Hauser, zogen an den Stadtrand

e Kapitalanleger kauften die Wohnungen und vermieteten an Asylbewerber,
Aussiedler, Sozialhilfeempfénger etc.

e Kapitalanleger stabilisierten ihre Rendite durch unterlassene Instandhaltung, mit dem
Ergebnis, bausubstanzieller und funktionaler Verluste, die zu einem Sanierungsstau
von 35 000 Euro / WE fuhrten

e Fehlendes Belegungsmanagement, ungeeignete Verwalter und mangelnde Riick-
lagenbildung unterstitzten den Verfallsprozess der Hauser

e Sicherheits- und bautechnische Mangel fuhrten zu Zwangsversteigerungen und
Leerstand

Durchfuihrung von StadtumbaumaBnahmen gem. § 171a BauGB

e Erstellung eines gesamtstadtischen, stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur
Entwicklung nachhaltiger Wohnungsstrukturen

e Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes mit Eigentimern
und Mietern im Rahmen einer Moderation

e \Vereinbarung von MaBnahmen durch Kooperationsvertrage mit den
Eigentimern
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FALLSTUDIEN

Lotte

Daten

Stadtteil
Siedlungstyp
Bautypologie
Baujahr

Planerische Leitvorstellung fiir die
damalige Bebauung

Lage im Stadtgebiet

Bewohnerstruktur

Sozialstruktur

Gebaudemaéngel

Wohnungsbelegung

Beginn/Beendigung der Umwand-
lung in Wohnungseigentum

Eigentiimer (Umwandler),
Vermarkter

Anzahl der Wohneinheiten

Davon leerstehende WE
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Stadt: Lotte
Bundesland: NRW
Fallstudie: Lotte Il
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Ortsteil Alt-Lotte

Militar-Wohnsiedlung

Zeilenbebauung mit 3 bis 4 Geschossen
1975

Errichtung einer Wohnsiedlung als geordnete OrtsteilerweiterungsmaBnahme mit
groBer Berlihrung von gebauter und natdrlicher Ortslandschaft zur Verhinderung einer
weiteren Streusiedlungsentwicklung

Ortsteilzentrumsnah, raumstrukturell integriert

Derzeit existiert ein Global-Mietvertrag, der die komplette Vermietung fiir die NATO-
Angehdrigen sicherstellt, d.h. eine freie Vermietung durch einen einzelnen
Wohnungseigentimer ist ausgeschlossen

Die Anlage wird vorrangig von britischen Soldaten mit ihren Familien bewohnt; es
herrscht eine haufige Fluktuation der Bewohner; Schwierigkeiten mit den Bewohnern
gibt es derzeit nicht

Die Gebdude wurden in 2003 mit einer Summe von 3 Mio. Euro saniert.; zu den
MaBnahmen zahlten: Anbringung eines Warmeverbundsystems, Fassadengestaltung,
Erneuerung der Dachhaut, Erneuerung der Eingangsbereiche und Briefkastenanlagen;
das unmittelbare Umfeld befindet sich in einem gepflegten, aber gestalterisch
anspruchslosen Zustand

Der Mietvertrag mit der britischen Armee lduft Ende 2008 aus; Zeitweise waren ca. 800
Bewohner ansassig, Umstrukturierungen der Armee lieBen die Zahl auf 400 sinken;
2007 sind allerdings wieder alle Wohnungen belegt

Mit der Errichtung der Anlage im Jahr 1975 wurden die Wohnungen als
Wohnungseigentum vermarktet

Derzeit gibt es ca. 160 Eigentimer — die Wohnungen wurden durch die LEG vermarktet

210 WE in 29 Gebauden, davon 66 WE in dreigeschossigen Gebauden,
144 WE in viergeschossigen Gebaduden

Zurzeit steht keine Wohnung leer



Anteil der Eigentumswohnungen an
den WE

Anteil der Selbstnutzer
Motive fiir die Umwandlung
Auswabhlkritierien fiir
Umwandlungsobjekte
Bindungen

Kaufpreis / m2

Bruttokaltmiete / m2

Herkunft der Kaufer
Struktur der Kaufer

Motiv fiir den Kauf

Motive fiir den Verfall

Lésungsansatz

FALLSTUDIEN

100 %

Zurzeit wird keine Wohnung selbstgenutzt

Eine Umwandlung zu Wohnungseigentum hat nicht stattgefunden, da die Wohnungen
unmittelbar nach der Errichtung als Wohnungseigentum vermarktet wurden

entfallt

k. A.
k. A.

Es existiert ein Globalmietvertrag aller Eigentimer mit der Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (BIMA); dieser lauft Ende 2008 aus; der Mietpreis liegt Uber der
ortsiblichen Vergleichsmiete

Die Wohnungen wurden regional, national und international vermarktet
Es handelt sich Uberwiegend um Privateigentimer

Die Wohnungen wurden als Rendite- bzw. Spekulationsobjekt erworben; die ehemals
erheblich Gberdurchschnittlichen Mieten in Verbindung mit den langfristigen
Globalmietvertrédgen versprachen eine hohe Rendite fir eine vermietete
Eigentumswohnung

e Durch die bausubstanzielle Alterung der Gebaude erging von der Eigentimer-
gemeinschaft / Hausverwaltung die Initiative, die Gebaude im Jahr 2003 mit einem
Volumen von rd. 3 Mio. Euro zu sanieren

e Die Eigentimer versuchten durch die Sanierung fur die anstehenden Vertragsver-
langerungsverhandlungen mit der BIMA bzw. im Falle einer spateren Neuvermietung
eine bessere Ausgangsposition zu erreichen

e Mit der Auflésung der Globalmietvertrage zum Ende 2008 werden die sicheren und
lukrativen Mieten fur die Eigentimer entfallen

e Aufgrund unserioser Finanzierungen und einer meist geringen Eigenkapitaldecke
wird beflrchtet, dass viele Wohnungen in die Zwangsversteigerung geraten

e Eine erhebliche Destabilisierung der Anlage aber auch der umliegenden

Gebiete wird dann u. a. verbunden mit Eigentimerwechseln erwartet

e Die Gemeinde, der Hausverwalter und der Eigentiimerbeirat versuchen sich, vor dem
Hintergrund des drohenden Szenarios, rechtzeitig auf den Auszug im Jahr 2008
vorzubereiten

e Ein in Auftrag gegebenes Gutachten aus dem Foérderprogramm Stadtumbau soll
entsprechende Entwicklungsperspektiven liefern

45



FALLSTUDIEN

MUnster

Daten

Stadtteil
Siedlungstyp
Bautypologie
Baujahr

Planerische Leitvorstellung fiir die
damalige Bebauung

Lage im Stadtgebiet

Bewohnerstruktur

Sozialstruktur

Gebaudemangel
Wohnungsbelegung
Beginn/Beendigung der Umwand-

lung in Wohnungseigentum

Eigentiimer (Umwandler),
Vermarkter

46

Stadt: MUnster
Bundesland: NRW
Fallstudie: Osthuesheide

Angelmodde

Waldsiedlung

Zeilenbebauung mit 2 bis 4 Geschossen
1965

Geordnete StadtteilerweiterungsmaBnahme mit maximaler Beriihrung von gebauter
und nattrlicher Stadtlandschaft zur Verhinderung weiterer Streusiedlungen

Stadtteilzentrumsnah, raumstrukturell integriert

Hoher Anteil an Bewohnern mit Migrationshintergrund und Transfereinkommen —
schwerpunktmaBig in den viergeschossigen Gebauden

Vandalismus, Kriminalitat, soziale Konflikte, negatives Image konzentrieren sich auf die
viergeschossigen Gebdude

GroBtenteils schlechter baulicher Zustand mit hohem Instandsetzungsbedarf, defizitares
Wohnumfeld

Teilweise Wohnungsleerstand und partiell hohe Fluktuation der Mieterschaft
konzentrieren sich auf die viergeschossigen Gebaude

1980

Bundesvermogensamt



FALLSTUDIEN

Anzahl der Wohneinheiten

Davon leerstehende WE

Anteil der Eigentumswohnungen an
den WE

Anteil der Selbstnutzer
Motive fiir die Umwandlung

Auswahlkritierien fiir
Umwandlungsobjekte

Bindungen
Kaufpreis / m2
Bruttokaltmiete / m2

Herkunft der Kaufer

Struktur der Kaufer

Motiv fiir den Kauf

Motive flir den Verfall

Losungsansatz

196 WE in 36 Gebauden, davon: 92 WE in zweigeschossigen Gebauden und 104 WE in
viergeschossigen Gebauden

k. A.

100 %

30 %
Auszug der britischen Streitkrafte

k. A.

Keine
Im Mittel 1 000 Euro / m2
Im Mittel 4,74 Euro / m2

1980-1990 Erwerber aus dem gesamten Bundesgebiet
1990-2006 Erwerber aus Minster und dem nahem Umland

Privathaushalte / Wohnungseigentumsverwalter

1980-1990 wurde Wohnungseigentum in den zwei- und viergeschossigen Gebauden
Uberwiegend als Rendite- bzw. Spekulationsobjekt erworben

1990-2006 wurde Wohnungseigentum in den viergeschossigen Gebauden weiterhin
als Rendite- bzw. Spekulationsobjekt erworben; in den zweigeschossigen Hausern hat
sich der Anteil des selbstgenutzten Wohnungseigentums kontinuierlich erhéht

e Die Wohngebaude wurden in unterdurchschnittlicher Bauqualitat errichtet

e Kapitalanleger kauften die Wohnungen und vermieteten an Asylbewerber,
Aussiedler, Sozialhilfeempfanger usw.

e 1/3 der Wohnungen geriet Ende der 1980er Jahre in die Zwangsversteigerung

e Die Wohnungen wurden gréBtenteils wieder von Kapitalanlegern ersteigert

e Die Kapitalanleger haben ihre Rendite durch unterlassene Instandhaltung
stabilisiert — Folge ist ein erheblicher Sanierungsstau

e Neben bausubstanziellen Mangeln haben sich quartiersfunktionale Verluste
eingestellt

e Die Stadt erhohte die Sozial- und Betreuungsleistungen fur das Quartier

e Zur Verbesserung der Wohnqualitat wurden wohnungsrechtliche MaBnahmen
initiiert

e Ein Bausubstanzgutachten tber den Umfang von Instandsetzungs- und
SanierungsmaBnahmen wurde durch eine Wohnungseigentimergemeinschaft
beauftragt

e Esfand auf der Grundlage der Ergebnisse des Gutachtens eine durch das Land
NRW geforderte Moderation innerhalb der Gemeinschaft statt

e Die Ergebnisse des Gutachtens und die Ergebnisse aus den vorbereitenden
Untersuchungen mindeten in die Festlegung eines stadtebaulichen Sanie-
rungsgebietes (gem. § 142 BauGB)

e In dem Sanierungsgebiet sollen durch geeignete MaBnahmen die stadtebaulichen
Missstande verbessert bzw. beseitigt werden.
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FALLSTUDIEN

Stade

Daten

Stadtteil
Siedlungstyp

Bautypologie

Baujahr

Planerische Leitvorstellung fiir die
damalige Bebauung

Lage im Stadtgebiet

Bewohnerstruktur

Sozialstruktur

Gebaudemangel

Wohnungsbelegung

Beginn/Beendigung der Umwand-
lung in Wohnungseigentum

Eigentiimer (Umwandler),
Vermarkter

Anzahl der Wohneinheiten
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Stadt: Stade
Bundesland: Niedersachsen
Fallstudie: Altlander Viertel
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Altlander Viertel
GroBsiedlung

3 Punkthochh&user mit jeweils acht Geschossen,
8 Zeilenhduser mit drei bis sieben Geschossen

1968 bis 1975

Komfortables Wohnen mit Zentralheizung, groBem Balkon, guter Belichtung, viel Grin,
groBzugigen Stellplatzanlagen und guter Infrastruktur

Zentrumsnah, raumstrukturell integriert

1 500 Menschen leben im Altlander Viertel; davon sind 40% auslandischer Herkunft;
50% der dort lebenden Menschen erhalten Hilfen zum Lebensunterhalt; 25% der
Menschen im Viertel sind Kinder und Jugendliche

Negatives Images des Gebietes, Integrationsprobleme, zum Teil Konzentration von Pro-
blemgruppen, gute Infrastruktur in Bildungs- und Gemeinweseneinrichtungen

Erhohter Instandsetzungsbedarf im Gebdudebestand (z. B. Fassadenschaden, desolater
Zustand der Eingangsbereiche, fehlende Warmedammung), mangelhafter Brandschutz,
vernachlassigtes Wohnumfeld

Wohnungsleerstand liegt bei 21%

1989 bis 1991 (615 WE in Wohnungseigentum, 316 WE in Mietwohnungsbestand)

Eigentlimer aus der ganzen Republik, vorwiegend jedoch aus Stiddeutschland und den
neuen Bundeslandern

Bis 2004: 931 WE, ab 2007: 787 WE



FALLSTUDIEN

Davon leerstehende WE 160 WE

Anteil der Eigentumswohnungen an 78% des Wohnungsbestandes

den WE

Anteil der Selbstnutzer k. A.

Motive fiir die Umwandlung Eine Auffanggesellschaft tbernahm die Wohnungen von der Neuen Heimat und

verkaufte sie 1989

Auswahlkritierien fiir k. A.
Umwandlungsobjekte

Bindungen Keine

Kaufpreis / m2 Im Mittel 300 Euro / m2 (Gutachterausschuss 2005)

Bruttokaltmiete / m2 Im Mittel 3,83 Euro bis 4,95 Euro

Herkunft der Kaufer 1/3 der Kaufer kamen aus ganz Deutschland, 2/3 aus Hamburg u. dem Landkreis Stade
Struktur der Kaufer Privathaushalte / Investoren

Motiv fiir den Kauf 1989-1992 wurde das Wohnungseigentum als Rendite- / Spekulationsobjekt erworben

ab 2003 wechselte durch Zwangsversteigerungen ein GroBteil der Eigentiimer

Motive fiir den Verfall e Verkauf des gesamten Wohnungsbestandes an wenige Kapitalanleger

Vernachlassigung des Wohnungsbestandes
Bildung von Wohnungseigentimergemeinschaften mit bundesweitem Verkauf der
Wohnungen
Vernachlassigung der Vermietung / Mieterstruktur durch die neuen Eigentimer

e Viele Wohnungseigentimer geben ihre Wohnung einem Unternehmen zur
Eigentumsverwaltung

e Notwendige Instandhaltungsriicklagen wurden in Millionenh&he durch eine
Verwaltung veruntreut

e Verschuldete Eigentimer zahlen ihre Hausgelder nicht und es kommt zu keiner
Rucklagenbildung

e Finanzstarke Eigentiimer verlassen das Viertel und erwerben Eigentum an anderer
Stelle

e Kapitalanleger vermieten an Asylbewerber, Aussiedler, Sozialhilfeempféanger etc.,
was zu einer Stigmatisierung des Viertels gefthrt hat

Lésungsansatz e Kombination mehrerer Instrumente: Stadtebauliche SanierungsmaBnahme, Bund-
Lander-Programm »Soziale Stadt«, stadtebauliche Rahmenplanung
e Bestellung eines Sanierungstragers/Treuhander
Einsatz von ca. 12 Mio Stadtebaufordermitteln (2000-2008) in Modernisierung des
Gebaudebestandes/Verbesserung der sozialen Infrastruktur
Aufbau eines Quartiersmanagement (Burgerbeteiligung, Mitwirkungsinitiativen,
Stadtteilforum usw.)
e Prasenz der Stadtverwaltung durch Stadtteilbiros
Ruckbau von Gebauden mit dem Ziel einer neuen Durchmischung des Quartiers
durch Einfamilien- und Doppelhausstrukturen
Erhebliche Erhéhung der Instandhaltungsriicklage
Neuorganisation der Eigentimer
Eigentumsbildung durch bisherige Mieter
Intensive Zusammenarbeit zwischen der Stadt und neuen, leistungsstarken
Hausverwaltungen
o Offentlichkeitsarbeit zur Imageverbesserung
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FALLSTUDIEN

Weeze

Daten

Stadtteil
Siedlungstyp
Bautypologie
Baujahr

Planerische Leitvorstellung fiir die
damalige Bebauung

Lage im Stadtgebiet

Bewohnerstruktur

Sozialstruktur

Gebaudemangel

Wohnungsbelegung

Beginn/Beendigung der Umwand-
lung in Wohnungseigentum

Eigentiimer (Umwandler),
Vermarkter
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Stadt: Weeze
Bundesland: NRW
Fallstudie: Auf dem Freitag

Ortsteil Weeze

Solitarbau als stadtebauliche Dominante
Punkthochhaus mit 8 Geschossen

1973

Komfortables Wohnen mit Zentralheizung, Balkon, Aufzug, Kellerrdumen, Garage usw.
in stadtebaulich exponierter Lage am stdlichen Ortseingang

Ortzentrumsnah, raumstrukturell integriert

Bis Mitte der 1990er Jahre wohnten »normale Mieter« in der Wohnanlage, ab Mitte
der 1990er Jahre wohnten problematische Mieter in der Wohnanlage

Mit der zunehmenden Konzentration einkommensschwacher Haushalte wurde die
Sozialstruktur immer problematischer

Hoher Instandsetzungbedarf und erhebliche Sicherheitsmangel am und im Gebaude,
vernachlassigtes Wohnumfeld

Ab Mitte der 1990 Jahre fand ein standiger Mieterwechsel statt

1990

1974 : Inbetriebnahme als Mietobjekt durch die Gelderner Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft

1990 : Aufkauf des Objektes durch eine Investorengruppe und WeiterverduBerung
der Wohnungen in Form von Einzeleigentum



FALLSTUDIEN

Anzahl der Wohneinheiten
Davon leerstehende WE

Anteil der Eigentumswohnungen an
den WE

Anteil der Selbstnutzer

Motive fiir die Umwandlung

Auswabhlkritierien fiir
Umwandlungsobjekte

Bindungen
Kaufpreis / m2
Bruttokaltmiete / m?
Herkunft der Kaufer
Struktur der Kaufer

Motiv fiir den Kauf

Motive fiir den Verfall

Losungsansatz

32 WE befanden sich im Besitz von 13 Eigentimern
k. A.

100 %

0%

Nachdem das Mietobjekt durch den Erstbesitzer verkauft war, wandelte der Aufkaufer
die Anlage aus gewinnorientierten Grinden in Wohnungseigentum um

k. A.

Keine

Im Mittel 1 200 Euro / m?

Im Mittel 4,30 Euro / m2

Die Wohnungen wurden tberwiegend an Eigentiimer aus ganz Deutschland verkauft
Privathaushalte / Immobilien GmbH

Die Wohnungen wurden ausschlieBlich als Rendite- bzw. Spekulationsobjekt erworben
Immer wieder lieBen sich einzelne Eigentimer durch einen aus ihrer Sicht niedrigen
Preis zum Erwerb des Wohnungseigentums locken

Kapitalanleger erwarben die Wohnungen nur zur Renditeerzielung

¢ Die Wohnungsverwaltung gelangte an einen bundesweit bekannten,
problematischen Immobilienbesitzer und -verwalter
Finanzmittel der Eigentimergemeinschaft wurden veruntreut
Eine sozial problematische Mieterklientel zog in die Wohnungen ein
Eine mangelhafte Verwaltung, fehlende Mieteinnahmen, Hausgeldriickstande usw.
fuhrten dann zur vélligen Verwahrlosung des Objektes

e Aufgrund der Zahlungsriickstande unterbrachen die Versorgungstrager die Gas-
und Stromversorgung

* 1999 hat die Gemeinde sich entschieden, die gesamte Wohnanlage mit dem Ziel
eines Abrisses zu erwerben

e 2001 wurde auf Antrag der Gemeinde durch das Amtsgericht ein Notverwalter
bestellt, da sich fur die Liegenschaft kein Verwalter mehr fand

e 2002 wurde durch die Gemeinde nach § 8 Wohnungsgesetz das Haus fiir
unbewohnbar erklart

e 2002 wurde durch den Notverwalter festgestellt, dass eine Sanierung der Wohnan-
lage aus wirtschaftlichen Griinden nicht in Betracht kam

e 2002 erkannte die Gemeinde, dass der Wohnungsankauf tber normalen Weg nicht
machbar ist

e 2002 wurde eine niederlandische Firma beauftragt, das Objekt zu erwerben,
abzureien und der Gemeinde zu einem spateren Zeitpunkt das vollstéandig
geraumte Grundstlck zu Ubertragen
2006 wurde die beauftragte Firma Eigentimerin der gesamten Wohnanlage

e 2007 wurde das Gebdude abgerissen

51



FALLSTUDIENAUSWERTUNG

2. Fallstudienauswertung
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Die Herausbildung benachteiligter Stadtquartiere wurde friher als Prozess der
Slumbildung umschrieben. Mit Bezug auf funktionsraumliche Hierarchien
innerhalb einer Stadt kann in den vorliegenden Fallstudien auch von sogenannten
herabgesetzten Quartieren gesprochen werden. Die Fallstudien zeigen, dass die
Vielfalt ihrer baulich-rdumlichen Erscheinungsformen sowohl die einem bau-
lichen Verfall preisgegebenen innenstadtnahen Wohnungseigentumsimmo-
bilien, als auch die mehr oder weniger ausgedehnten, Uberalterten
Wohnungseigentumsimmobilien an der stadtischen Peripherie umfasst. Bei der
Fallstudienbetrachtung ist deutlich geworden, dass tUber den Verfall bzw. die
Quartiersverschlechterung der Bausubstanz und des Wohnumfeldes die Herab-
setzung eines Stadtquartiers unmittelbar sichtbar wird. Die bauliche
Herabsetzung eines Gebietes bildet zumeist den ersten Anhaltspunkt fir eine
faktische oder drohende 6konomisch-soziale Abwertung eines Quartiers. In
diesem Zusammenhang ist jedoch zu betonen, dass allein die Qualitat der Bauten
und des Wohnumfeldes oder gar der »natirliche« Alterungsprozess der Bau-
substanz keine hinreichende Bedingung flr Herabsetzungsprozesse darstellen.
Ein besonderes Augenmerk sollte deshalb, so zeigen es auch die Fallstudien, auf
das Investitionsverhalten der Eigentiimer und die Entwicklung des Wohnungs-
marktes innerhalb einer Stadt gelegt werden. Dieses wird von den Verande-
rungen des sozialstrukturellen Gefliges der Stadtbevolkerung beeinflusst,
insbesondere von der inneren »Polarisierung der Stadte«.

2.1 Funktionsmechanismen in benachteiligten Stadtquartieren

Bisjedoch der Zeitpunkt erreichtist, dass von einem benachteiligten Stadtquartier
gesprochen werden kann, haben sich bereits im Vorfeld bestimmte »Funktions-
mechanismen« in den Quartieren eingestellt, die auch bei genauer Betrachtungs-
weise der Fallstudien erkennbar sind. Aus den vorliegenden Fallstudien haben
sich drei generelle Erkldrungsansatze bezlglich der Herausbildung von benach-
teiligten Stadtquartieren ableiten lassen, die nachfolgend aufgezeigt werden
sollen.

Ein Ansatz zur Herausbildung benachteiligter Stadtquartiere erklart sich aus der
Wirkung von sogenannten Wohnumfeldeffekten. In den Mittelpunkt der
Betrachtung rlckt hier ein »strategisches Dilemma« beim Investitionsverhalten
der Eigentimer. Wenn ein Teil der Wohnungseigentimer in dem betreffenden
Gebiet durch Investitionen die »Wohnattraktivitdt« des Gebietes steigert bzw.
aufrechterhalt, profitieren davon insbesondere die Eigentiimer, die keine Investi-
tionen vornehmen. Sind die Eigentimer mit Desinvestitionsverhalten im Uber-
gewicht, so werden die Eigentiimer negativ betroffen, die noch ausreichende
Erhaltungsinvestitionen vornehmen. Fir den einzelnen nicht investierenden
Eigentimer hat die Durchfiihrung von Investitionen in einem Gebiet damit einen
positiven externen Effekt. Dieses »strategische Dilemma« wirkt sich vielfach so
aus, dass kein Wohnungseigentimer mehr Investitionen durchfiihrt und eine
Abwartsentwicklung des Quartiers eingeleitet wird. Wenn also die Rendite eines
Eigentimers von der Qualitat des baulichen Wohnumfeldes beeinflusst wird,
dann erzielt der Eigentimer die hochste Rendite, der eine verbesserte
Umfeldqualitdt 6konomisch »internalisieren« kann, ohne eigene Mittel
einzusetzen.
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Ein zweiter Ansatz zur Herausbildung benachteiligter Stadtquartiere erklart sich
aus der gesamtstadtischen Wohnungsmarktentwicklung. In den Mittelpunkt
rickt hier ein »Filterungsprozess«, wonach sich der Wohnungsmarkt in Teil-
markte mit Wohnungen dhnlicher Qualitat und Preise unterteilt und die Qualitat
der Wohnung »herunterfiltert«. Dieser Prozess betrifft auch den Umzug von
Haushalten von einem Teilmarkt zum andern. Filterungsprozesse fiihren zu einem
standigen »Herauffiltern« der Haushalte, da diese in Wohnungen mit einem
héherem Qualitatsniveau umziehen. Es werden neue Wohnungen im wesent-
lichen flr héhere Einkommensschichten im betreffenden Stadtgebiet gebaut,
damit diese Einkommensschichten in die jeweils neu gebauten Wohnungen um-
ziehen. Auf dem Teilmarkt, der von diesen Haushalten verlassen wird, entsteht ein
preisdriickender Angebotstberschuss. Die Wohnungseigentiimer versuchen bei
einer Preissenkung auf den Teilméarkten mit freigewordenen Wohnungen, ihre
Rendite durch unterlassene Instandhaltung zu stabilisieren. Es entsteht ein sich
gegenseitig verstarkender Prozess aus einer unterlassenen Instandhaltung, einem
Qualitatsverfall und einem Mietpreisverfall.

Ein dritter Ansatz zur Herausbildung benachteiligter Stadtquartiere erklart sich
aus der Existenz von Mobilitatsbarrieren zwischen Teilmarkten. In den Mittel-
punkt riicken hier die, je nach Quartierslage der Wohnung und sozialem Status
der Bewohnerschaft, unterschiedlichen Mietpreise fiir Wohnungen &hnlicher
Qualitat. Der Wohnungsmarkt spaltet sich in zahlreiche Teilmarkte auf, die relativ
»abgeschottet« sind, d. h. zwischen denen raumliche, preisbezogene und soziale
Barrieren bestehen. Auf den relativ undurchlassigen Teilméarkten bestehen relativ
undurchldssige Angebots- und Nachfragestrukturen. Die Chance auf einen
anderen Teilmarkt zu wechseln ist bei Bevélkerungsgruppen mit geringem
Einkommen und unsicheren Beschaftigungschancen sowie bei sozial diskri-
minierten Gruppen stark eingeschrankt. Unter diesen Bedingungen entsteht auf
einem »Unterschicht«-Teilmarkt die Konstellation eines Nachfragetberhanges.
Die Folge daraus ist ein »Uberhhtes«, den Qualitatsabstufungen des
Wohnungsangebotes gegenlaufiges Mietpreisniveau. Fir die baulichen Verfalls-
erscheinungen in benachteiligten Stadtquartieren sind derartige Marktver-
haltnisse von besonderer Bedeutung, da zwischen den verschiedenen sozialen
Gruppen der Stadtbevélkerung soziale, 6konomische und kulturelle Barrieren
bestehen, die eine Mobilitdt verhindern. Damit wird es dem Wohnungs-
eigentimer ermaoglicht, auf den »Unterschicht«-Teilmarkten in Quartieren mit
schlechter Wohnsubstanz und einer Bewohnerschaft mit niedrigen Einkommen,
unangemessen hohe Wohnungsmieten zu verlangen. Infolge solcher Markt-
konstellationen hat die bauliche Herabsetzung in bestimmten Wohnquartieren
keine negative Konsequenzen fir die Vermietbarkeit und erméglicht sogar eine
Steigerung der erzielbaren Rendite.

Bei der Herausbildung der benachteiligten Stadtquartiere in den Fallstudien
haben sich in der Regel sogar zweierlei Effekte wechselseitig verstarkt: die durch
ein geringes Einkommen oder z. B. ethnische Zugehorigkeit eingeschrankten
Wahlmaoglichkeiten bestimmter Gruppen von Stadtbewohnern am Wohnungs-
markt, und die soziale Stigmatisierung der rdumlichen Konzentration von Armut
oder besonderen ethnischen Gruppen.
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So macht erst die raumliche Haufung der Wohnungsnachfrager mit niedrigem
Einkommen einen solchen Wohnungsteilmarkt lukrativ und erst die rdumliche
Konzentration dieses Wohnungsteilmarktes macht Stigmatisierungseffekte
maoglich. Die herabgesetzten Quartiere sind aufgrund der eingeschrankten
Wahlmaoglichkeiten bzw. geringen Zahlungsféhigkeit ihrer Bewohner gegen
andere Wohnungsteilmarkte abgeschottet. Vermieter kénnen ihre Rendite in
solchen Quartieren Uber vergleichsweise hohe Quadratmetermieten und durch
Qualitatsabbau in Form unterlassener Instandhaltung sichern. In den Fallstudien
liegt die von anerkannten Standards abweichende Qualitat der Gebdude und des
Wohnumfeldes offen zutage; der Prozess des Verfalls der Quartiere wird un-
mittelbar sichtbar und wird — das ist der zweite Effekt — von anderen sozialen
Gruppen als Indikator fir den Lebensstil der Bewohner gewertet: Daran werden
Merkmale zur Beurteilung der Bewohner geknipft, die ihnen als Etikett
angehangt werden, womit sie »stigmatisiert« werden.

2.2 Konservierung der Funktionsmechanismen in benachteiligten
Stadtquartieren durch Wohnungseigentum

Die »Okonomie« benachteiligter Stadtquartiere, wie sie an den Fallstudien
ablesbar ist, erhalt, neben den bereits aufgezeigten Funktionsmechanismen,
noch eine wesentliche, fir die betroffenen Quartiere strukturkonservierende
Komponente in Form des Wohnungseigentums hinzu. In den untersuchten Fall-
studien hat das Wohnungseigentum, insbesondere als Kapitalanlage und als
Mittel einer breit gestreuten Vermdégensbildung, auch seine Verbreitung ge-
funden. Es wurde / wird den potentiellen Kaufinteressenten als Form einer
Altersversorgung, neben den klassischen Formen der Lebens- / Renten-
versicherung, angeboten.

Doch haben viele Wohnungseigentiimer beim Erwerb ihrer Immobilie zumeist
eines nicht bedacht: Wohnungsbauten leben nicht ewig! Sie haben zwar vielfach
eine lange, aber letztlich doch nur begrenzte Lebensdauer. Dieses Problem ist den
Finanzverwaltungen seit Jahren bekannt, weshalb sie die jahrliche, steuer-
mindernde Abschreibung gestatten und bei einer Wertabschreibung fir
Wohngebaude eine »normale« Lebensdauer von 50 Jahren unterstellen.

Die Gebdude in den Fallstudien haben heute das stattliche Alter von zumeist mehr
als 35 Jahren erreicht. Der Baustil der damaligen Zeit ihrer Errichtung war u. a.
gekennzeichnet durch: kubische Baukérper in einfacher Bauweise, Flachdach
oder Satteldach mit geringer Neigung, groBe schwer zu pflegende Fenster-
flachen, Glasbausteine, mangelnde Wérmeisolierung, keine oder veraltete Auf-
zUge, unasthetische Fassadengestaltung, Verwendung gesundheitsgefédhrden-
der Baumaterialien usw. Hinzu kommt, dass die technische Ausstattung dieser
Bauten, insbesondere das Rohrleitungssystem, die elektrische Hausinstallation
und die Heizungsanlagen nicht mehr dem Stand der heutigen Technik ent-
sprechen. Stellplatze fir PKW waren seinerzeit kaum gefordert oder es gab
Tiefgaragen bzw. Sammelstellpldtze im unmittelbaren Wohnumfeld, die heute
einen nicht mehr zeitgemaBen Eindruck hinterlassen. Auch der Zuschnitt der
Wohnungen mit oft viel zu kleinen Rdumen, zu geringer Zimmerzahl, kleinen



Modernisierung

Unter Modernisierung versteht man
alle MaBnahmen, um die nicht mehr
zeitgemaBe Ausstattung eines Ge-
baudes durch zeitgemaBe Ausfih-
rung zu ersetzen und zu ergdnzen
und damit den Nutzwert zu erhéhen.
Ziel der Modernisierung ist, die all-
gemeinen Wohnverhaltnisse auf
Dauer zu verbessern oder Ein-
sparungen von Energie zu bewirken.

Sanierung

Unter Sanierung versteht man die
bautechnische Wiederherstellung
eines Gebdudes, um Mangel zu
beseitigen, oder den Wohn-/ Lebens-
standard zu erhohen. Ziel der
Sanierung ist die Wiederherstellung
des standsicheren und zweckbe-
stimmt nutzbaren Zustandes eines
Gebaudes. Eine Sanierung geht Uber
die Instandhaltung und Instand-
setzung hinaus und schlieBt oft die
Modernisierung ein, die auch Nut-
zungsanpassungen und erhebliche
Eingriffe in die Substanz erforderlich
machen koénnen. Bei der Gebaude-
sanierung geht man von einer
durchgreifenden Reparatur oder der
Erneuerung von Bauteilen, Gebdude-
teilen, oder des gesamten Bauwerks
aus.
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Kichen ohne Abstellraum bericksichtigt nicht mehr die heutigen Wohn-
winsche.

Mit der Erkenntnis, dass das vor Jahren erworbene Wohnungseigentum, selbst in
einem damals modern und aufwendig gestalteten Gebdude, in einigen
Jahrzehnten seinen Wert durch Uberalterung verloren hat und nicht mehr den
kinftigen Wohnanspriichen entspricht, der Wohnwert und die kinftigen
Mieteinnahmen sinken, musste sich jeder Eigentimer die Frage notwendiger
Investitionen sei es in Modernisierung oder Sanierung stellen. Der
Alleineigentimer kann eine derartige Entscheidung relativ frei treffen. Doch bei
Gebduden, die als Wohnungseigentum mehreren Wohnungseigentimern
gehoren, wie wir dies in den Fallstudien vorfinden, sind Mehrheitsbeschltsse fur
MaBnahmen der Instandhaltung und Instandsetzung erforderlich. Fir
bauliche SanierungsmaBnahmen wie z. B. der Dachsanierung mit dem Einbau
einer Warmedammung in die Schragflachen, der energetischen Sanierung mit
der Ertlchtigung der thermischen Hulle, der Fassadensanierung, der
Fenstersanierung mit dem Austausch alter Fenster gegen neue Fenster, der
Mauerwerkssanierung mit der Ertlichtigung oder dem Austausch schadhafter
oder in der Tragfdhigkeit beeintrdchtigender Mauerwerksteile oder
Sichtmauerwerksflachen, der Betonsanierung mit der Erneuerung schadhafter
oder in ihrer Tragfahigkeit eingeschrankter Betonteile oder von Sicht-
betonflachen, der Asbestsanierung mit der Entfernung krebserregender Bau-
stoffe, von Gebauden und dem Abriss war die Zustimmung aller Wohnungs-
eigentimer notwendig.

Die Erfahrungen aus den Fallstudien haben gezeigt, dass die ausdriickliche
Zustimmung aller Miteigentimer fir die dringend erforderlichen, baulichen
SanierungsmaBnahmen etc. in derart groBen und heterogen zusammen-
gesetzten Wohnungseigentimergemeinschaften Uber die Jahre zumeist nie
erreicht werden konnte: Es haben sich immer Einzelne gefunden, denen die
MaBnahmen zu umstandlich erschienen, die aus gesundheitlichen oder Alters-
grinden nicht wollten, die nicht willens oder finanziell nicht in der Lage zu neuen
Investitionen in das Gebaude waren. Solche Griinde zur Verweigerung wird es
immer — berechtigt oder nicht — geben. Daran ist bisher fast jede notwendige,
nachhaltige, bauliche Verédnderung etc. an Gebduden in Wohnungseigentum, so
auch in den Fallstudien, gescheitert.

Die Fallstudienbetrachtung hat ebenfalls gezeigt, dass die untersuchten
Wohnungseigentumsanlagen ca. 10 bis 15 Jahre nach ihrer Errichtung von den
urspringlichen Eigentlmern, vielfach Selbstnutzern, verdauBert wurden, da das
Wohnungseigentum mittlerweile abgeschrieben war und die ersten Sanierungs-
arbeiten in Verbindung mit zu erwartenden Kosten anstanden. Nachfolgend
haben neben den Verbliebenen neue, renditetrachtige Kapitalanleger
Wohnungseigentum in den Anlagen erworben. Deren Ziel ist aber nicht die
Selbstnutzung des Wohnungseigentums gewesen, sondern die sichere und
gewinnbringende Vermietung ihrer mittlerweile sanierungsbedurftigen
Immobilien. Eine problematische Mieterklientel, vielfach direkt oder indirekt
durch die offentlichen Haushalte finanziert, hat den Kapitalanlegern als
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Instandhaltung

Unter Instandhaltung von Gebauden
versteht man die Sicherstellung eines
funktionsfahigen Zustandes oder die
Wiederherstellung bei einer Bescha-
digung. Ziel der Instandhaltung ist
eine Kombination aller technischen
MaBnahmen wahrend des Lebens-
zyklus eines Gebdudes zur Erhaltung
des funktionsféhigen Zustandes oder
der Ruckfihrung in diesen, so dass es
die geforderte Funktion erfillen kann.

Instandsetzung

Unter Instandsetzung versteht man
den Vorgang, bei dem ein defektes
Objekt in den urspringlichen, funk-
tionsfahigen Zustand zuriickversetzt
wird. Eine Instandhaltung kann bei-
spielsweise durch den Austausch
defekter Teile, durch das Hinzufligen
von Teilen oder durch eine Neu-
ordnung von Teilen erfolgen.
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sichere Rendite gedient. Das Wohnungseigentumsrecht hat ihnen geholfen,
durch die notwendige Zustimmung aller Miteigentimer fir die dringend erfor-
derlichen Sanierungsarbeiten, dass es nie zu entsprechenden MaBnahmen
gekommen ist. Desinvestition seitens der Wohnungseigentimer und ein
zunehmender Verfall der Bausubstanz haben sich folglich eingestellt.

Die Erfahrungen aus den Fallstudien haben auch gezeigt, welche Schlissel-
position der Wohnungseigentumsverwalter in derart groBen Wohnungs-
eigentumsanlagen einnimmt. [hm werden mit seiner Bestellung zum Verwalter
durch die Mehrheit der Eigentimer kraft Gesetzes umfangreiche Befugnisse
zuerkannt. Er verflgt Uber eine betriebliche Infrastruktur sowie Uber einen
Informationsvorsprung. Die Position der Wohnungseigentiimer ist ungleich
schwacher, da sie zumeist ihre individuellen Interessen verfolgen. Die effiziente
Austbung von Kontrollfunktionen sowie die Erteilung von Weisungen an den
Verwalter erfordern allerdings die mehrheitliche Initiative der Wohnungs-
eigentlmer.

Neben fehlenden Organisationsstrukturen wirken Umstdnde wie die
zunehmende GréBe der Wohnungseigentumsanlage sowie ein hoher Anteil
vermieteter Wohnungen erschwerend fir die Manovrierbarkeit der Eigentiimer.
So sind Stérungen und Behinderungen der Wohnungseigentimergemeinschaft
insbesondere dann aufgetreten, wenn die nicht mehr selbstgenutzte Wohnung
als Anlageobjekt vermietet worden ist. Ein mangelndes Gemeinschafts-
bewusstsein und eine passive Mehrheit der Wohnungseigentimergemein-
schaften hat in den betroffenen Anlagen zu langwierigen Entscheidungs-
prozessen gefiihrt und notwendige, auBerordentliche VerwaltungsmalBnahmen
verhindert. Eine wirksame Kontrolle des Verwalters ist in derart schwach
organisierten Wohnungseigentimergemeinschaften nicht moglich gewesen.

In den Fallstudien hat sich erschwerend ausgewirkt, dass die Wohnungs-
eigentimer fir die AuBenstdnde von zahlungsunfdhigen Miteigentimern
haften. So verlangt das Wohnungseigentumsgesetz von der Gemeinschaft, dass
sie fir einen zahlungsunfdhigen Miteigentimer die Ruckstdnde anteilig
abdecken muss, sollten diese AuBenstande nicht einbringlich sein. Der Verwalter
ist im Zuge einer ordnungsgemaBen Jahresabrechnung verpflichtet, sdumige
Wohnungseigentimer in der Jahresabrechnung auszuweisen.

Immer haufiger ist es in den betrachteten Wohnungseigentimergemeinschaften
jedoch zur Zahlungsunfédhigkeit von Miteigentimern gekommen. Wenn also
Verfahren in den betroffenen Wohnungseigentiimergemeinschaften angestrebt
wurden, bezogen sie sich vorwiegend direkt oder indirekt auf die Durchsetzung
der Pflichten des Verwalters. Trotz teilweise massiver Pflichtverletzungen, haben
die Verfahren jedoch nicht die Wirkung erzielt, die man sich im Sinne einer
positiven Wende fir die Wohnungseigentumsanlage erhofft hat.
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2.3 Kommunale Stadterneuerungsansédtze in benachteiligten
Stadtquartieren mit Wohnungseigentum

Im Mittelpunkt der Betrachtung steht nun, welche Stadterneuerungsansatze die
Kommunen fir den kinftigen Umgang mit den einzelnen Wohnungs-
eigentumsanlagen gewadhlt haben. Die Instrumentenwahl fiel dabei Uber-
wiegend auf 6ffentlich-rechtliche Ansatze aus dem Bereich der Stadterneuerung,
die den Kommunen eine Inanspruchnahme von Férdermitteln ermdglichten. In
der Regel wurde der Einstieg in das jeweilige Verfahren Gber die Erstellung eines
sogenannten integrierten Stadtentwicklungskonzeptes gewahlt. Mit den
integrierten Konzepten soll sichergestellt werden, dass sie auf einen breiten
Abstimmungsprozess innerhalb der Verwaltung, mit den Wohnungs-
eigentimern und vielfach den wesentlichen Tragern o&ffentlicher Belange
beruhen. Die integrierten Stadtentwicklungskonzepte geben Auskunft dariber,
welche in erster Linie baulich-raumlichen Verdnderungen innerhalb der
betroffenen Stadtquartiere in einem mittelfristigen Zeitraum angestrebt werden
und bilden die Grundlage fir die Erarbeitung und Umsetzung von MaBnahme-
und Finanzierungskonzepten, den Einsatz des stadtebaulichen Instrumentariums
und die Steuerung des Férdermitteleinsatzes. In erster Linie sind diese Konzepte
ein informelles Planungsinstrument und die Kommunen haben sie sich durch die
Kommunalparlamente bestatigen lassen.

Die Konzepte geben aber auch wesentliche Hinweise in Bezug auf die prinzipielle
Strategieorientierung und damit Uber die Ziel- und Prioritatensetzung. Bevor
nachfolgend die einzelnen Stadterneuerungsansatze vorgestellt werden, sei
erwahnt, dass einige Kommunen parallel mehrere o6ffentlich-rechtliche
Instrumente eingesetzt haben und in den einzelnen Fallstudien von unter-
schiedlichen Projektstdnden auszugehen ist. In die Betrachtung wird auch
eingeschlossen, dass in einer Fallstudie ein ausschlieBlich privatwirtschaftlicher
Losungsansatz, bezogen auf die Wirkungsmechanismen des Wohnungs-
eigentumsin benachteiligten Stadtquartieren, gewahlt wurde.

Stadtebauliche Rahmenplanung (Stade)

Die Stadt Stade hat als Vorbereitung auf eine sich anschlieBende Sanierungs-
maBnahme von dem Instrument der stddtebaulichen Rahmenplanung Gebrauch
gemacht. In der Praxis hat sich der stadtebauliche Rahmenplan bei der
Uberplanung innerértlicher Bereiche bewahrt. Bei der stadtebaulichen
Rahmenplanung handelt es sich um keine rechtsverbindliche Planung, sondern
um eine informelle Planung. Uberwiegend werden die stadtebaulichen Ziele der
Kommune fir einen bestimmten Bereich zeichnerisch dargestellt. Der Rahmen-
plan hat keinen Rechtscharakter. Damit kann er leichter gedndert und an die sich
weiter entwickelnden stadtebaulichen Ziele der Stadt fur das betroffene Quartier
angepasst werden. Der Rahmenplan ist ein Selbstbindungsplan der Kommune
und von allen Organen der Kommune zu bertcksichtigen. Insoweit hat er auch
Bedeutung fur die von den Eigentimern und den o&ffentlichen Tragern im
betroffenen Sanierungsgebiet zu tatigenden Investitionen. Auf die Entwicklung
der Grundstlckswerte in einem spdteren Sanierungsgebiet kénnen z. B. die
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Aussagen eines Rahmenplans durchaus Wirkung entfalten. Die Bedeutung des
stadtebaulichen Rahmenplans fur die Weiterentwicklung in dem betroffenen
Quartier spricht fir die Uberlegung, erst nach Findung der stidtebaulichen
Zielsetzung Uber die Anwendung rechtlicher Instrumente, wie z. B. das Sanie-
rungsrecht zu entscheiden. Ein wichtiger Vorteil des Rahmenplans gegeniber
anderen Planformen liegt in seiner anschaulichen Darstellungsform. Diese dient
auch dazu, die von der sich anschlieBenden Sanierung betroffenen Eigentimer
etc. fur die Durchfihrung zu interessieren. Insoweit wurde der Rahmenplan auch
Aktions- / Programmplan flr das betroffene Quartier. Fir die Zuweisung von
Bundes- / Landesfinanzhilfen kann die Qualitat eines stadtebaulichen Rahmen-
plans ausschlaggebend sein

Stadtumbau (Datteln, Duisburg, Lotte)

Die geforderte Durchfiihrung von StadtumbaumaBnahmen setzt Gebiete voraus,
die von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind, wie dies
in den genannten Kommunen zutrifft. Das Bestehen eines dauerhaften
Uberangebotes an Wohnungen wird als Voraussetzung fir Stadtumbau-
maBnahmen benannt. In den betroffenen Kommunen wird von einem dauer-
haften Wohnungsiberangebot ausgegangen, da auf absehbare Zeit keine
Aussicht auf Nutzung der baulichen Anlagen besteht. Das Uberangebot ist im
Zusammenhang mit den erforderlichen RickbaumaBnahmen zu sehen. Durch
die StadtumbaumaBnahmen werden in den von Funktionsverlusten betroffenen
Quartieren Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger Strukturen vor-
genommen. Hiermit soll langfristig den stadtebaulichen Folgen der jeweiligen
ortlichen Bevolkerungsverringerung und den sich hieraus ergebenden Problemen
Rechnung getragen werden. Die Anpassung wird durch Ordnungs- und Bau-
maBnahmen auf der Grundlage eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
der jeweiligen Kommune vorgenommen. Der Stadtumbau ist nicht nur Rickbau,
sondern bedeutet auch die Anpassung der Siedlungsstruktur an die Erfordernisse
der Bevolkerungsentwicklung. Die Mdoglichkeiten, die den betroffenen
Kommunen bezlglich der Form der AnpassungsmalBnahmen gegeben sind,
reichen vom Teilrlickbau, dem kompletten Abriss bis zum Neubau von
Wohngebdauden. Ihre Ziele und MaBnahmen bezlglich des betroffenen Quartiers
und ihre Auswirkungen auf das Ubrige Gemeindegebiet, hat jede Kommune in
dem von ihr aufzustellenden Entwicklungskonzept zu konkretisieren. Die
Umsetzung des Entwicklungskonzeptes soll nach Méglichkeit mit den betroffen-
en Eigentimern durch Abschluss von sogenannten stadtebaulichen Vertragen
gesichert werden. Gegenstande dieser Vertrage kénnen z. B. die Rickbau-
durchfihrung und die Kostentbernahme, der Verzicht auf Planungsschaden und
der Lastenausgleich zwischen den Eigentiimern sein.

Soziale Stadt (Stade)

Die geforderte Durchfiihrung von stadtebaulichen MaBnahmen der sozialen
Stadt setzt Quartiere voraus, die durch soziale Missstande benachteiligt sind, wie
dies fur die Fallstudie Stade zutrifft. Die Stabilisierung der Verhaltnisse der in dem
betroffenen Quartier lebenden Menschen ist Ziel der MaBnahme. Dies soll durch
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eine aufeinander abgestimmte Bindelung von investiven und sonstigen
MaBnahmen konkretisiert werden. BaumaBnahmen allein, wie etwa die
Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebauden, die Errichtung und
Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, reichen in derartigen
Quartieren nicht aus, um die Probleme zu l6sen. Vielmehr bedirfen die erfor-
derlichen investiven, d. h. stadtebaulichen MaBnahmen der Erganzung durch
sonstige MaBBnahmen. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um flrsorgerische,
bildungs- und kulturférdernde MaBnahmen. In einem mit den Betroffenen und
offentlichen Aufgabentragern entwickelten Konzept sind die Ziele und MaB-
nahmen schriftlich darzustellen. Das Konzept dient insbesondere dazu, die
MaBnahmen zur Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungsstrukturen aufzuzeigen.
Zum einen ist dies durch Modernisierungs- / Instandsetzungsarbeiten zu
erreichen, zum anderen aber auch durch QualifizierungsmaBnahmen vor Ort,
durch den Austausch von Mietern, durch die Ausweisung von Flachen fiir den Bau
von Einfamilienhdusern etc., wie es in der Fallstudie erfolgt ist. Eine Forderung in
diesem Programm ist die fortlaufende Beratung und Unterstitzung der
Beteiligten bei den MaBnahmen. Im konkret bezeichneten Fall hat sich als
geeigneter Weg hierflr, insbesondere gegeniber den Betroffenen, den im Gebiet
ansassigen Mietern, Pachtern und Eigentimern, die Einrichtung einer ganztagig
gedffneten Beratungsstelle bewdahrt. Um letztlich die Verwirklichung der mit dem
Entwicklungskonzept verfolgten Ziele abzusichern, wird den Kommunen, soweit
dies erforderlich ist, geraten, mit den Eigentimern und den sonstigen MaB-
nahmentragern stadtebauliche Vertrage abschlieBen.

Stadtebauliches Sanierungsverfahren (Mdiinster, Stade)

Die geférderte Durchfihrung von stadtebaulichen SanierungsmalBnahmen setzt
Gebiete voraus, die durch stadtebauliche Missstande gekennzeichnet sind, wie es
auch fur beide Fallstudien zutrifft. Ziel der Behebung stadtebaulicher Missstande
ist die wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung des Sanierungsgebietes. In
der Theorie werden zwei Formen stddtebaulicher Missstande genannt, die
abgekdrzt als Substanz- und Funktionsschwachen bezeichnet werden und sich in

der Praxis vielfach tberlagern. Fir das Vorliegen von Substanzschwachen wird
u. a. auf die bauliche Beschaffenheit von Gebduden und Wohnungen Bezug

genommen, wahrend Funktionsschwédchen anzunehmen sind, wenn ein Gebiet
in der Erfillung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage, Funktion und Aufgabe
obliegen, erheblich beeintrachtigt ist.

Auf Basis der vorbereitenden Untersuchungen wird das Sanierungsgebiet und
das Sanierungsverfahren durch Satzung festgelegt. Grundsatzlich obliegt die
Durchfihrung der MaBnahmen der Gemeinde, wobei sie sich auch eines
Sanierungstragers bedienen kann, wie dies beispielsweise in Stade geschehen ist.
Die sanierungserforderlichen BaumaBnahmen haben flr die stadtebauliche
Sanierung eine wesentliche Bedeutung, da von ihnen abhangt, ob und inwieweit
ein Gebiet wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Da die Durchfiihrung von
SanierungsmaBnahmen stark von der Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen
Eigentimer bestimmt ist, werden den Gemeinden hinreichende Befugnisse
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verliehen, im Einzelfall fur die Durchfihrung zu sorgen. In der Praxis wird die
Durchfiihrung dieser stadtebaulich wichtigen BaumaBnahmen bei der Sanierung
durch einen Vertrag zwischen Gemeinde und Eigentiimer vereinbart, wie dies u.a.
in Minster geschehen soll. Das Hauptinstrument im Rahmen des Sanierungs-
verfahrens ist der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt, mit dem die
Gemeinde zwar nichts veranlassen, aber im Wesentlichen alles an baulichen und
rechtlichen Vorgdngen verhindern kann, was die Verwirklichung ihrer
Sanierungsziele beeintrachtigen kénnte.

Unbewohnbarkeitserkldrung (Datteln, Duisburg, Weeze)

Bei Begehungen der Wohnanlagen in den betroffenen Kommunen durch Brand-/
Bausachverstandige sowie den ortlichen Ordnungsbehérden wurden immer
groBere Gefahren fir Gesundheit und Leben von Bewohnern, Nachbarn und im
Brandfall fir Rettungskrafte festgestellt. Da keinerlei UnterhaltungsmaBnahmen
durchgefihrt wurden, verschlechterte sich die Bausubstanz stdndig. Nach
Abwagung zwischen den Eigentumsrechten der Eigengentimer sowie den
Nutzungsrechten der Bewohner mit den Gefahren fiir Leben und Gesundheit der
Bewohner, der Anwohner und im Notfall der Rettungskrafte hatten die
Kommunen entscheiden missen, die Wohnanlage fir unbewohnbar zu erklaren.
Dies hatte zur Folge, dass die fur unbewohnbar erkldrten Wohngebaude nicht
mehr fir Wohnzwecke Uberlassen oder in Benutzung genommen werden
durften.

Freier Ankauf (Weeze)

Die betrachteten Wohnanlagen haben im Regelfall ein Alter von mehr als 30
Jahren erreicht. Ihr stadtebauliches Erscheinungsbild und ihre bausubstanzielle
Struktur haben in den betroffenen Kommunen zumeist ein Negativimage
innerhalb der umgebenden stadtebaulichen Strukturen erzeugt. Fir eine Vielzahl
an Fallen kann durch entsprechende Bausubstanz- / Verkehrswertgutachten
aufgezeigt werden, dass unverhaltnismaBig hohe finanzielle Betrdge aufge-
wendet werden mussen, um eine nachhaltige Sanierung der betreffenden
Wohnanlage erfolgen zu lassen. Viele der betroffenen Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften sind finanziell nicht in der Lage, die notwendigen Auf-
wendungen zu erbringen. Folglich ist es auch nicht zu den erforderlichen
Beschllissen gekommen. Daraufhin hat beispielsweise die Gemeinde Weeze den
Beschluss gefasst, die gesamte Wohnanlage zu kaufen, mit dem Ziel, sie abzu-
reissen. Mit der Erkenntnis des baulich desolaten Zustandes der Wohnanlage und
des finanziell desolaten Zustandes der Eigentimergemeinschaft bestand die
Maoglichkeit, beim zustandigen Amtsgericht einen Antrag auf Einsetzung eines
Notverwalters zu stellen, wovon auch die betroffene Kommune Gebrauch
machte. Bestimmte vertraglich festgeschriebene Leistungen zu erbringen, dazu
kénnen Kommunen Unternehmen beauftragen. Dies hat die Gemeinde Weeze
gemacht und fir den Wohnungsankauf wie auch fir den spateren Geb&ude-
abriss ein erfahrenes Unternehmen beauftragt.
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V. Strategien und Instrumente zum
Umgang mit Wohnungseigen-
tumsanlagen in gefahrdeten
Stadtquartieren






1. Strategien

STRATEGIEN

Ausgehend von der Bewertung der Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung
und der Analyse der derzeit von den Kommunen verfolgten Strategieansatze,
lassen sich aus Sicht des Autors drei grundlegende Strategien fur den weiteren
aktiven Umgang mit Wohnungseigentumsanlagen in gefdhrdeten Stadt-
quartieren ableiten:

1. Stabilisierung durch Aufwertung
2. Stabilisierung durch Schrumpfung
3.Rickzug

Diese drei Strategien werden im Folgenden genauer dargestellt. Die Strategien
lassen sich weiter verfeinern und ausdifferenzieren, im Rahmen des hier
vorliegenden Kapitels geht es aber vor allem darum, die Bandbreite méglicher
Strategieansatze deutlich zu machen. Jede der genannten Strategien baut auf
anderen Rahmenbedingungen fir die Entwicklung der Wohnungseigen-
tumsanlagen in gefdhrdeten Stadtquartieren auf, benétigt innerhalb der
jeweiligen Anlage spezifische Voraussetzungen und erfordert unterschiedliche
Strategiebausteine firihre Umsetzung.

1.1 Stabilisierung durch Aufwertung

In dem vorherigen Kapitel erfolgte eine Auseinandersetzung mit den Veran-
derungen in den betroffenen Wohnungseigentumsanlagen seit ihrer Erbauung.
Dabei ist bereits auf vielfaltige Gefahrdungen und Negativentwicklungen hin-
gewiesen worden. Eine Strategie der »Stabilisierung durch Aufwertung« zu
entwickeln und umzusetzen, erfordert angesichts dieser Ausgangslage gewisser-
maBen Mut zum Risiko. Gleichzeitig konnte aber auch immer wieder auf
differenzierte Entwicklungen der Wohnungseigentumsanlagen in den letzten
Jahren hingewiesen werden.

Voraussetzung fur die Strategie »Stabilisierung durch Aufwertung« ist, dass die
Frage der Zukunftsfahigkeit der Wohnungseigentumsanlage im stadtischen
Kontext, bezogen auf einen mittelfristigen Zeitraum, positiv beantwortet werden
kann. Die Strategie geht davon aus, dass einzelne Wohnungseigentumsanlagen
unter bestimmten Bedingungen als sozial weitgehend stabile Anlagen erhalten
und zu auf dem stadtischen Wohnungsmarkt konkurrenzfahigen und nach-
gefragten Gebieten entwickelt werden kénnen. Ein soziales Abgleiten soll
verhindert werden. Dazu erfolgen qualitative Aufwertung des Wohnungs-
bestandes und Wohnumfeldes sowie einzelne Riickbauten, um stadtebauliche
Missstande zu beseitigen oder eine Erganzung der Bebauung mit alternativen
Wohnformen zu erméglichen.

Eine Umsetzung dieser Strategie scheint aus Sicht des Autors in bestimmten
Fallen moglich. Nach wie vor existiert in vielen Wohnanlagen ein nicht
unerhebliches Potenzial »sesshaft zufriedener« Mieter, die auch kiinftig in diesen
Bestanden wohnen mdchten und die Alltagstauglichkeit dieser Wohngebiete
gegenlber dem Wohnen z. B. in dichten Griinderzeitbestanden bevorzugen. Sie
geben Hoffnung, dass der Erhalt und die Festigung eines positiven sozialen Klimas
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innerhalb bestimmter Wohnungseigentumsanlagen maéglich ist. Allerdings ist zu
berlcksichtigen, dass es vor allem altere Bewohner sind, die in den Wohnungs-
eigentumsanlagen verwurzelt sind. Jingere Menschen hingegen wenden sich
sehr viel deutlicher von dieser Wohnform ab. Die Strategie der »Stabilisierung
durch Aufwertung« ist daher in erster Linie auf einen mittelfristigen Zeitraum
angelegt und muss, wie auch alle anderen Strategien, von Zeit zu Zeit auf ihre
weitere Tragfahigkeit Uberprift werden.

1.2 Stabilisierung durch Schrumpfung

Die Strategie der Stabilisierung durch Schrumpfung greift die im gesamt-
stadtischen Zusammenhang stehende Notwendigkeit zur Reduzierung des
Wohnungsbestandes auf und versucht, diese positiv fir die Wohnungseigen-
tumsanlagen zu nutzen. Viele Probleme der Anlagen erfahren ihre besondere
Dynamik und Dramatik durch die GréBe, Lage und Massivitat. In der deutlichen
Bestandsreduzierung liegt somit die Chance, Problemkonzentrationen abzu-
bauen und stabilisierend Einfluss zu nehmen. Gleichzeitig signalisiert die
Strategie, dass die Wohnanlagen auch eine wesentliche Aufgabe fir die
Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Stadte insgesamt ibernehmen mussen.

Die Mehrzahl der Kommunen strebt in den Stadtentwicklungskonzepten be-
zogen auf die betroffenen Wohnungseigentumsanlagen eine Verkleinerung bei
gleichzeitiger Stabilisierung von Kernbereichen an. Allerdings wird diese
Zielsetzung in der Regel nur unter stadtebaulichen Gesichtspunkten festgelegt.
Offen bleibt die Frage, ob und wie es gelingen kann, die Anlagen auch sozial zu
stabilisieren. Die hier vorgestellte Strategie geht daher von einer Verbindung
baulich-rdumlicher und sozialer Zielsetzungen der Stabilisierung unter
Schrumpfungsbedingungen aus, sie orientiert darauf, extreme Negativaus-
pragungen hinsichtlich der Konzentration von Wohnungsleerstand und sozialer
Erosion in den Anlagen zu verhindern.

Die Strategie strebt die Herstellung einer neuartigen Balance zwischen Angebot
und Nachfrage auf einem verdnderten Niveau an. Dieses wird in der Regel
angesichts sinkender Einwohnerzahlen, Wohnungsbestandsreduzierungen und
notwendiger Anpassung der Infrastrukturausstattung quantitativ niedriger
liegen als bisher, soll sich aber auf einem qualitativ anspruchsvollen Niveau
bewegen, um die Entwicklung sozialer Problemgebiete zu verhindern. Die
Strategie der Stabilisierung setzt im baulichen Bereich auf die beiden
wesentlichen Elemente Qualifizierung und Riickbau / Abriss.

Beide Ziele bedingen und erganzen einander, da einerseits die fur die
Qualifizierung erforderliche Stabilitdt und wirtschaftliche Tragfahigkeit nur durch
einen Abbau der Uberkapazitaten beim Wohnungsangebot erreichbar ist.
Andererseits hat die quantitative Reduzierung der Bestande nur dann den
angestrebten Stabilisierungseffekt, wenn der weiteren stark selektiven Abwan-
derung durch eine nachfragegerechte Gestaltung des verbleibenden Wohnungs-
angebotes und eine Verbesserung der Lebensqualitat entgegengewirkt werden
kann.
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Ziel der Strategie ist es, die schlechten Bestande innerhalb der Anlagen zugunsten
der besseren abzubrechen und die Qualitdt der guten Lagen zu starken. Im
Gegensatz zur aktuellen Diskussion ist fir das Gelingen dieser Strategie nicht die
Definition der abzureissenden Wohnungsbestande in den Mittelpunkt zu stellen,
sondern die in einem gesamtstadtischen Zusammenhang zu sehende Festlegung
von Aufwertungsbereichen und ihrer kiinftigen Qualitdten. Die abzureiBenden
Wohnungsbestande ergeben sich dann nahezu von allein. Verbunden wird die
Strategie mit sozialorientierten MaBnahmen zur Verbesserung der Lebens-
situation der Bewohner,

Die Quantitat zu erhaltender bzw. rlickzubauender Wohnungssubstanz wird
nicht aus den Potenzialen und Bedingungen der jeweiligen Wohnungseigen-
tumsanlage allein abgeleitet, sondern ist in einem gesamtstadtischen Zusammen-
hang zu sehen. Dabei kann es sinnvoll sein, mittelfristig Abrissvolumen vorzu-
sehen, die den mdglichen aktuellen Leerstand innerhalb der Wohnungseigen-
tumsanlage Ubersteigen.

Grundintention der Strategie ist die Erkenntnis, dass sich Stadtentwicklung nicht
durch Negativszenarien vermitteln lasst.

1.3 Riickzug

Die Rickzugsstrategie geht davon aus, dass es in den betroffenen Stadten
dramatische Situationen gibt, die dazu zwingen, bisherige Wohnungseigen-
tumsanlagen in absehbarer Zeit ganz oder nahezu vollstandig aufzugeben. Es
kann im Sinne der Stadtentwicklung sinnvoll sein, den Abriss von Wohnungen
raumlich zu konzentrieren, um ein Auseinanderfallen der Stadt/ des Stadtteiles,
das Entstehen von »Léchern« im Stadtgefiige zu verhindern. Die Strategie schlagt
einen geordneten Rickzug der Bewohner und den flachenhaften Abriss der
Bausubstanz sowie eine Nachnutzung bzw. Neuordnung der Flachen vor. Dabei
geht es nicht um die Bereinigung des Wohnungsmarktes, sondern um eine
gesamtstadtisch angelegte Doppelstrategie von Abriss und Aufwertung mit dem
Ziel, dass daraus fur die Menschen eine nachvollziehbare und positive Perspektive
der stadtischen wie auch der jeweils personlichen Entwicklung erwachst.

Der Strategie liegt die Erkenntnis zugrunde, dass es in einer schrumpfenden Stadt
kaum moglich ist, auf der baulichen Ebene gegen den Markt zu investieren, um
darUber eine bestimmte raumliche Verteilung der Bevélkerung zu erreichen bzw.
aufrecht zu erhalten. Das heif3t, der Erhalt von Wohnungsbestanden, die auf dem
Wohnungsmarkt nicht mehr nachgefragt werden, ist mit einem so hohem
Aufwand verbunden, dass es nur dort gerechtfertigt erscheint, wo man aus
stadtgestalterischen Grinden auf die betreffenden Gebdude nicht verzichten
kann.

1.4 Folgen einer fehlenden Strategie

Die Beobachtung der aktuellen Stadtentwicklungsprozesse gibt Anlass zur Sorge,
dass Kommunen und Wohnungseigenttimer oftmals keine wirkliche Strategie fir
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den Umgang mit ihren Wohnungseigentumsanlagen entwickeln oder aber —was
haufiger vorkommt —nichtin der Lage sind, als richtig erkannte und beschlossene
Strategien tatsachlich umzusetzen. In der Folge wird die Komplexitat der
Problemlage bewusst ausgeklammert. Es erfolgt eine Konzentration auf mog-
licherweise kaum wirksame Einzelprojekte.

Fur die Entwicklung in den betroffenen Wohnungseigentumsanlagen bedeutet
dies, dass sich ohne ausreichende Gegensteuerung die derzeitigen negativen
Tendenzen der Quartiersentwicklung fortsetzen. Die Wegzlige Ubersteigen
quantitativ deutlich die Zahl der Zuziige, Leerstand etabliert sich, Segregations-
prozesse werden erleichtert und beschleunigt, die Wohnqualitat nimmt insge-
samt ab. Es ziehen vor allem jingere Menschen mittlerer und héherer Ein-
kommensschichten weg. Die Wohnungseigentumsanlagen Uberaltern und
werden degradiert. Bestehende soziale Netze I6sen sich durch Umzugsprozesse
immer mehr auf. Notwendige bauliche Aufwertungen bleiben aus und eine
Verschlechterung des Images ist zumeist die Folge. Gleichzeitig haben riicklaufige
Bewohnerzahlen eine mangelnde Auslastung der infrastrukturellen Angebote
und meistens auch einen qualitativen wie quantitativen Niedergang zur Folge.
Die sinkende Attraktivitdt der Wohnungseigentumsanlage verstarkt Wegzugs-
tendenzen der verbliebenen Bewohner. Es verbleiben die Bewohner, fir die ein
Wegzug aus 6konomischen oder sozialen Grinden nicht mdglich erscheint.
Durch die Konzentration von Arbeitslosigkeit, Armut und selektiver Wanderung
kommt es zu einer weiteren Verschlechterung der stddtebaulichen und infra-
strukturellen Situation. Die Entwicklung sich in einer Negativspirale selbst
verstarkenden Prozessverldufe ist kaum noch aufzuhalten.
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Die Frage nach den Steuerungsmdglichkeiten im bisher dargestellten Ent-
wicklungsprozess betrifft den Kernbereich des bisherigen Planungssystems. In
der Vergangenheit war es immer Aufgabe der Stadtplanung, Wachstums-
prozesse zu steuern und mit sozialplanerischen SchutzmaBnahmen zu begleiten.
Im Sinne einer Angebotsplanung ging es bisher in erster Linie darum,
Investitionen vertraglich im Raum zu verteilen.

Unter den bereits beschriebenen Rahmenbedingungen andern sich auch die
Vorzeichen der Stadtplanung grtndlich. Wahrend Wachstum immer Gewinne
rein materieller Art versprach, verursachen Sanierung oder Rickbau in diesem
Zusammenhang erst einmal Kosten. Aktuell geht es darum, eine Stadtent-
wicklung zu etablieren, die — anstatt Investitionen zu kanalisieren und Raum fur
herein drangende und wachsende Nutzungen bereit zu stellen — neue Nutzungen
fur langst erschlossene Raumkomplexe findet, dies allerdings mit weit weniger
Aussichten auf private Gewinne. Dies wirft die Frage auf: Wenn das ,Planungs-
spiel' nur noch aus einer Verteilung von Verlusten besteht statt aus einer
Beteiligung an Gewinnen —wer sollte Lust haben, daran teilzunehmen?

Die Antwort kann einerseits in dem Ruf nach mehr staatlicher Unterstitzung und
vor allem nach mehr Geld minden. Andererseits kann die Antwort auf
akteursorientierten Steuerungsansatzen liegen. Bereits aus dieser GegenUber-
stellung wird deutlich, dass Bund, Landern und Kommunen zur Steuerung des
Prozesses unterschiedliche Steuerungsinstrumente zur Verfligung stehen.

Zu nennen sind die »harten« hierarchisch orientierten Steuerungsinstrumente,
die sich aus der Anwendung der Regelungen der Gesetze ergeben, und die
finanziellen Instrumente, wie Férderprogramme von Bund und Landern.

Daneben nimmt - mit dem zu beobachtenden Wandel im Einsatz von
Steuerungsinstrumenten, der wegfihrt von den rein ordnungsrechtlich-
hierarchischen Steuerungsformen — die Bedeutung kooperativer Planungsver-
fahren sowie strategischer und projekt- und akteursorientierter Planungsansatze
zu.

In der Praxis haben sich Mischformen von hierarchischen und akteursorientierten
Steuerungsinstrumenten sowie formellen und informellen Planungsinstru-
menten herausgebildet. Sie sind Ausdruck dafir, dass die in erster Linie
hierarchischen Instrumente an Bedeutung verloren haben. Dies ist darauf
zurilckzufihren, dass die Trennung von Plan und Planverwirklichung unter den
aktuellen Rahmenbedingungen zu Diskrepanzen zwischen dem Planungsziel und
der faktischen Entwicklung fuhrt. Dazu tritt die oftmals mangelhafte
Umsetzungsfahigkeit der auf langere Sicht angelegten Pléne aufgrund der
Dynamik von Verdnderungsprozessen und unzureichender Finanzausstattung
der Kommunen.

Zeichen des verdnderten Planungs- / Steuerungsverstandnisses sind einerseits die
in den Vordergrund getretene Arbeit mit informellen Planungsinstrumenten, vor
allem integrierten Entwicklungskonzepten, Rahmenplanungen, praskriptiven
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Leitideen und Handlungsleitpfaden (s. Fallstudien). Andererseits ist es die Inte-
gration einer weit groBeren Zahl von Akteuren in Planungs- und Steuerungs-
prozesse und die Notwendigkeit zur Kooperation, um die Umsetzbarkeit von
Steuerungszielen zu ermoglichen.

Die dargestellten Zusammenhadnge vor allem hierarchischer und akteurs-
orientierter aber auch finanzieller Steuerungsinstrumente berdcksichtigend,
werden die Instrumente in ihrer Anwendung in den Wohnungseigentums-
anlagen, aus Grinden der Ubersichtlichkeit und Vergleichbarkeit, nun jeweils fur
sich betrachtet.

2.1 Hierarchische Instrumente
2.1.1 Baugesetzbuch

Die Regelungen und Anwendungen des Baugesetzbuches bilden eine wesent-
liche Grundlage der Steuerung von Stadtentwicklungsprozessen. Ob die
Instrumente des geltenden Stadtebaurechtes geeignet und ausreichend sind,
steht bei den immer wieder erfolgenden Novellierungsbestrebungen des Bau-
gesetzbuches im Mittelpunkt. An dieser Stelle sei der Expertenkommission soviel
gesagt, dass nicht die Quantitat von Gesetzesnovellen und Paragraphen Uber
deren Praxistauglichkeit entscheidet, sondern deren Qualitat. Das Gesetz bietet
beispielsweise mit den Stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen durchaus Instru-
mente, mit denen Problemen in Wohnungseigentumsbestanden begegnet
werden kann. Allerdings ist zu prifen, ob diese Instrumente, insbesondere vor
dem Hintergrund des in den letzten Jahren quantitativen Anstiegs von
Wohnungseigentumsanlagen in den Kommunen, im Gesetz verdeutlicht und
verstarkt werden sollten. Bei ndherer Betrachtung zeigt sich aber auch, dass es
dieser Instrumente fir die Problemlésung in den Wohnungseigentumsanlagen
oftmals nicht oder nichtim vollen Umfange bedarf.

Stadtebauliche Vertrage

Es ist unbestritten, dass die wohnungseigentumsrechtlichen Probleme nur geldst
werden kénnen, wenn zwischen den privaten und 6ffentlichen Akteuren ein
Hochstmal an Kooperationsbereitschaft besteht. Daher kommt der Nutzung der
im Baugesetzbuch verankerten stadtebaulichen Vertrdge eine besondere Be-
deutung zu. Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass praktisch alle im
Rahmen von Strategien in problematischen Wohnungseigentumsanlagen in Be-
tracht kommenden MaBnahmen auch einer vertraglichen Regelung zuganglich
sind. Dies gilt besonders fiir die Ubernahme bestimmter Leistungen im Bereich
stadtebaulicher MaBnahmen durch private Akteure. Allerdings sind stadte-
bauliche Vertrdge nicht ausschlieBlich als Alternative zur Anwendung anderer
Instrumentarien, insbesondere des Sanierungsrechts, zu sehen. So kénnen und
sollen auch im Rahmen von SanierungsmalBnahmen stadtebauliche Vertrage ver-
einbart werden. Im Rahmen der Regelungen des Baugesetzbuches soll ein solches
konzeptionelles und konsensuales Vorgehen beispielsweise durch Stadtumbau-
vertrage oder Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrage gestarkt werden.
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Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen

Die wesentlichen Aspekte stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen wurden
bereits im Rahmen der Fallstudienauswertung dargestellt. Die Anwendung des
Sanierungsrechtes ist eine Mdoglichkeit, die hoheitliche Kontrollfunktion der
Kommune umzusetzen. Dies kann dann sinnvoll sein, wenn eine konsensuale
Einigung zwischen den wichtigsten Akteuren nicht méglich ist. Die Anwendung
des Sanierungsrechtes hat den Vorteil, dass damit umfassende Regelungen und
Instrumente flr die Beseitigung stadtebaulicher Missstande vorhanden sind, die
sich in der Praxis bewahrt haben. Gleichzeitig eréffnet es den Zugang zu
bestimmten F&rderprogrammen und Finanzierungsmaoglichkeiten. Trotzdem
mussen die Kommunen fir ihre jeweils 6rtlichen Gegebenheiten prifen, ob der
Einsatz dieses Instrumentariums erforderlich ist und den entsprechenden Nutzen
erwarten lasst. Nachteile und Risiken des Sanierungsrechts kénnen sich aus
verfahrensrechtlichen Anforderungen ergeben. Zu beachten ist auch, dass der
Einsatz von Ver- und Geboten nicht nur auf die tblichen Abwehrreaktionen,
sondern sehr schnell auch an Grenzen der 6konomischen Belastbarkeit der
Akteure stoBt.

Stadtebauliche Gebote

Fir die Durchfiihrung einer erhaltenden Sanierung von Wohnungseigentums-
anlagen kann das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot ein wichtiges
Instrument sein. Es zielt auf die bauliche Verbesserung von vorhandenen
Gebéduden und kann dann erlassen werden, wenn z. B. eine Wohnanlage nach
ihrerinneren oder duBeren Beschaffenheit Missstande oder Mangel aufweist. Die
Nutzung dieses stadtebaulichen Gebotes kann fir die Wohnungseigentums-
anlagen in zweifacher Hinsicht relevant sein: Indem es unmittelbar hoheitlich ein-
bzw. durchgesetzt wird oder aber indem es als Plattform im Rahmen einer
»strengen Moderation« fir einvernehmliche Regelungen mit Eigentimern
genutzt wird. Der Nutzen der Gebotsregelungen liegt vor allem in dieser zweiten,
mittelbaren Wirkung. Allgemeine Voraussetzung sind die Einhaltung bestimmter
Verfahrensregelungen, die sich u. a. auf die Erérterung bezuglich der Finanzie-
rung der MaBnahmen mit den Eigentimern beziehen. Die Modernisierung oder
Instandsetzung fuhrt in der Regel zu einer Wertsteigerung der Wohnungs-
eigentumsanlage. So rechtfertigt sich die Regelung des Gesetzes, wenn die
Wohnungseigentimergemeinschaft entsprechende Instandsetzungen unter-
lassen hat, ihr die Baukosten anzulasten. Es ware namlich unverstandlich, wenn
die Kommune ihr hierfir aufgrund eines Modernisierungs- und Instandsetzungs-
gebotes die entstandenen Schaden entgelten misste.

2.1.2 Wohnungseigentumsgesetz

Das Wohnungseigentumsgesetz regelt das Binnenverhaltnis der Wohnungs-
eigentiimer in einer Wohnungseigentumsanlage. Es bildet die wesentliche
Grundlage zur Steuerung von Entwicklungsprozessen in dem jeweiligen
Wohnungseigentumsobjekt. Ob nun die Instrumente des geltenden Rechts
geeignet und ausreichend sind, steht bei den immer wieder erfolgenden
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Teilrechtsfahigkeit

Wer rechtsfahig ist, kann Rechte und
Pflichten haben, eigenes Vermdgen
bilden und klagen oder verklagt
werden. Rechtsfahig kénnen natir-
liche oder juristische Personen sein.
Fir Gemeinschaften, die dies nicht
sind, wird eine sogenannte Teilrechts-
fahigkeit zugelassen. Dort bleibt die
Rechtsfahigkeit auf bestimmte Be-
reiche begrenzt. Das Wohnungs-
eigentumsrecht beschrankt die
Teilrechtsfahigkeit auf den Bereich der
Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums und dessen Gebrauch.
Diese Gemeinschaft ist von der nicht
rechtsfahigen Gesamtheit der Woh-
nungseigentimer als Teilhaber der
Bruchteilsgemeinschaft zu unter-
scheiden.

Teilungserklarung

Hierbei handelt es sich um eine
Vereinbarung, in der festgelegt wird,
welche Rdaume und Gebdudeteile
Sondereigentum sein sollen und was
gemeinschaftliches Eigentum bleibt.
Sie wird im Grundbuch eingetragen
und wirkt deshalb auch gegen
Rechtsnachfolger.
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Novellierungsbestrebungen des Wohnungseigentumsgesetzes im Mittelpunkt
der Diskussion. Erst im letzten Jahr ist eine Novelle zum Wohnungseigentums-
gesetz verabschiedet worden, deren Anderungsinhalte gegentber der alten
Fassung die gréBte Veranderung seit dem Inkrafttreten des Gesetzes darstellen
soll, so deren Schopfer. Dazu sei den Expertenkommissionen, die sich mit der
Wohnungseigentumsgesetznovellierung beschéaftigen, an dieser Stelle gesagt,
dass nicht die Quantitat der Gesetzestextanderungen, einschlieBlich deren popu-
lare Vermarktung, Gber die Qualitat des Gesetzes und dessen Praxistauglichkeit
entscheidet.

Der Fokus soll jedoch auf die bereits dargestellten, problematischen Wohnungs-
eigentumsanlagen gerichtet werden. Einen wesentlichen instrumentellen
Ansatzpunkt stellt die Willensbildung in einer Wohnungseigentimergemein-
schaft dar. So liegt die »Macht« in einer Wohnungseigentimergemeinschaft,
anders als viele Wohnungseigenttimer glauben, nicht beim Verwalter, sondern
bei ihnen selbst. Das Wohnungseigentumsgesetz Ubertragt die alleinige
Entscheidungsbefugnis Gber alle MaBnahmen der Verwaltung des Gemein-
schaftseigentums auf die Wohnungseigentiimer, und zwar gemeinschaftlich,
also auf alle Eigentiimer.

Die Beschlussfassung erfolgt in der Wohnungseigentiimerversammlung, soweit
nicht das Gesetz selbst oder eine Vereinbarung der Wohnungseigentiimer etwas
anderes bestimmen.

Somit entscheiden allein die Wohnungseigentimer Uber alle Verwaltungs-
angelegenheiten, egal ob es sich um die Instandhaltung und Instandsetzung
handelt, um die Hausordnung oder um andere Gebrauchsregelungen fir
gemeinschaftliche Anlagen und Einrichtungen. Die Wohnungseigentimer
bestellen den Verwalter und entscheiden Uber seine Abberufung, wenn er seinen
Verpflichtungen nicht nachkommt. Ihnen obliegt die Beschlussfassung utber
Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung. Ohne ihre Beschlussfassung ist kein
Eigentumer verpflichtet, Zahlungen an die Gemeinschaft zu leisten.

Auch nach der jetzt gesetzlich geregelten Teilrechtsfahigkeit sind die
Wohnungseigentiimer die Inhaber von Rechten und Pflichten nach den Vor-
schriften des Wohnungseigentumsgesetzes, sofern nicht etwas anderes aus-
dricklich bestimmt ist.

Die Rechte und Pflichten des Verwalters bei der Verwaltung des Gemeinschafts-
eigentums richten sich nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes,
im Ubrigen auch nach den Vereinbarungen in der Teilungserklarung und der
Gemeinschaftsordnung sowie nach den im Verwaltervertrag individuell
erganzend oder abweichend getroffenen Regelungen. Dabei bleibt zu
berlcksichtigen, dass die dem Verwalter Gbertragenen Aufgaben und Befugnisse
weder durch Beschluss noch durch Vereinbarung eingeschrankt oder aus-
geschlossen werden kénnen.



Verwaltervertrag

Zwischen den Eigentimern und dem
Verwalter kann ein ausdricklicher
Vertrag geschlossen werden. Dort
wird geregelt, welche Rechte und
Pflichten der Verwalter und die
Eigentimer haben. Der Vertrag kann
direkt zwischen dem Verwalter und
jedem einzelnen Eigentimer abge-
schlossen werden. Es kann von den
Eigentlimern jedoch auch ein Bevoll-
machtigter bestellt werden, der den
Verwaltervertrag aushandelt und
abschlieBt. Zwingend ist der Ab-
schluss eines Verwaltervertrages fur
die Wirksamkeit eine Bestellung des
Verwalters nicht. Auch ohne Ver-
waltervertrag kann der bestellte
Verwalter auf der Grundlage der
Gesetze sein Amt fihren.
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Neben der Wohnungseigentimergemeinschaft als dem entscheidenden und
beschlieBenden und dem Verwalter als dem ausfihrenden Organ, soll nun
punktuell auf einige dem Gesetz innewohnenden Regelungen eingegangen
werden, die instrumentelle Ansdtze bei problematischen Wohnungseigentums-
anlagen darstellen kénnen.

Auflosbarkeit einer Wohnungseigentiimergemeinschaft

Eine Wohnungseigentimergemeinschaft ist grundsatzlich unauflésbar. Nach
Begriindung kann eine Aufhebung der Gemeinschaft im Wege der Vereinbarung
jederzeit erfolgen. Ist die Verpflichtung zum Wiederaufbau vereinbart, ist ein
Verlangen auf Aufhebung der Gemeinschaft auch nicht bei Zerstérung
berechtigt. Nur wenn eine Vereinbarung nicht getroffen und eine Verpflichtung
zum Wiederaufbau nicht besteht, kann nach ganzer oder teilweiser Zerstérung
ohne Rucksicht auf den Zerstérungsgrad die Auflésung beschlossen bzw.
verlangt werden. Eine Zerstérung liegt vor, wenn der Grad dieser mehr als die
Halfte des Gebaudewertes (ohne den Bodenwert) erreicht hat. Die Wohnungs-
eigentimergemeinschaft bleibt jedoch bis zur einstimmigen Auflésung erhalten.

Nutzungen, Lasten und Kosten

Jeder Wohnungseigentlimer ist den anderen Wohnungseigentiimern gegentber
verpflichtet, die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der
Instandhaltung, Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemein-
schaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums nach dem Verhaltnis
seines Miteigentumsanteils zu tragen. So ist eine entsprechende Instand-
haltungsriicklage fir Reparaturen durch den Verwalter zu bilden. Bei einer
mangelhaften Instandhaltungsriicklage kann eine Sonderumlage durch die
Wohnungseigentiimergemeinschaft mit Stimmenmehrheit beschlossen werden.

Entziehung des Wohnungseigentums

Hat ein Wohnungseigentimer sich einer so schweren Verletzung ihm ob-
liegender Verpflichtungen schuldig gemacht, dass weiteren Eigentimern die
Fortsetzung der Gemeinschaft nicht mehr zugemutet werden kann, so kénnen
diese von ihm die VerauBerung seines Wohnungseigentums verlangen. Dazu
zahlt z. B. auch der Zahlungsverzug, der ein gutes Funktionieren der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft stort. Die Beschlussfassung betreffend der Entziehung
des Wohnungseigentums ist durch Mehrheitsentscheidung zu treffen.

Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

Es besteht ein individueller Rechtsanspruch jedes Wohnungseigentliimers gegen
die anderen Wohnungseigentimer, aber auch gegen den Verwalter im Rahmen
seiner Aufgaben und Befugnisse. Der Wohnungseigentimer hat Anspruch auf
eine ordnungsgemaBe Verwaltung. Die Wohnungseigentimer haben unab-
hdngig von dem Verlangen eines einzelnen Wohnungseigentimers alle
erforderlichen MaBnahmen zur ordnungsgemaBen Instandsetzung des
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Gemeinschaftseigentums zu veranlassen. Der Verwalter hat die Entscheidung der
Wohnungseigentimer zu entsprechenden Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen herbeizufiihren. Darunter kénnen auch MaBnahmen
fallen, die eine Erneuerung von Bauteilen betreffen, bevor konkrete Schaden
daran erkennbar geworden sind. Ordnungsgemafe Instandsetzung ist nicht nur
die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes, sondern auch die aufgrund
des Baurechts erforderliche Anpassung des vorhandenen Zustandes und die
Beseitigung urspriinglicher Baumaéngel.

Besondere Aufwendungen, Wiederaufbau

Bauliche Veranderungen und Aufwendungen sind MaBnahmen, die tber die
ordnungsgemaBe Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums hinausgehen. Es besteht kein Anspruch des Einzelnen oder einer
Minderheit auf Durchfiihrung einer baulichen Veranderung. MaBgeblich fiir den
Vergleich zwischen friiherem Zustand und dem durch die bauliche Verdnderung
hervorgerufenen Zustand ist der rechtmaBig bisher erreichte tatsachliche
Zustand. Die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer ist erforderlich bei
Neuerungen sowie baulichen Veranderungen, wenn diese Stabilitat, Soliditat und
Sicherheit des Gebaudes beeintrachtigen. MaBnahmen zur Energieeinsparung
hangen von einer verniinftigen Kosten-Nutzen-Analyse ab und sind im Regelfall
alsMaBnahmen einer modernisierenden Instandsetzung anzusehen.

Der Verwalter

Der Verwalter ist grundséatzlich verpflichtet, das Gemeinschaftseigentum regel-
maBig daraufhin zu Uberprifen, ob MaBnahmen der Instandsetzung und
Instandhaltung notwendig sind. Ist dies der Fall, hat er die Wohnungseigentimer
auf die Erforderlichkeit einer MaBnahme hinzuweisen und eine Beschlussfassung
einzuleiten. Zur Vornahme baulicher Veranderungen ist der Verwalter nur bei
Ermachtigung durch die Gemeinschaft befugt. Er hat alle Zahlungen und
Leistungen der laufenden Verwaltung zu bewirken und entgegenzunehmen.
Dazu zahlt insbesondere auch das Eintreiben von Hausgeldern bei
Wohnungseigentlimern, die Uber langere Zeit das Hausgeld fir eine vermietete
Eigentumswohnung nicht gezahlt haben. Der Verwalter kann verpflichtet sein,
zur Sicherung des kinftigen Hausgeldeingangs aus einem Uber einen
Hausgeldriickstand erwirkten Vollstreckungsbescheid die Zwangsverwaltung zu
betreiben. Jeder einzelne Wohnungseigentiimer kann Einsicht in die
Abrechnungsunterlagen und Belege vom Verwalter verlangen. Der Verwalter
haftet flr jedes Verschulden bei Verletzung seiner Pflichten. Verletzt der
Verwalter etwa schuldhaft seine Verpflichtung der ordnungsgemalen
Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums, so haftet
er den Wohnungseigentimern fir den dadurch entstandenen Schaden.
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2.2 Finanzielle Instrumente

Finanzielle Steuerungsinstrumente appellieren an das 6konomische Nutzen-
Kosten-Kalkil des Adressaten. Es wird davon ausgegangen, dass sich Adressaten
6konomisch rational und eben deshalb auch programmgemaf verhalten.

Fir die Problemlagen stehen spezifische Forderprogramme von Bund und
Landern zur Verfiigung, ohne die die Kommunen zumeist nicht in der Lage
wadren, die anstehenden Probleme zu bewaltigen. In zunehmendem Mafe
gewinnt der Einsatz von Fordermitteln der Europaischen Union an Bedeutung.

Aufgabe der Kommunen ist es, das vorhandene Forderinstrumentarium zu
erschlieBen und so einzusetzen, dass dort Anreize geschaffen werden, wo
Entwicklungen ermdoglicht werden sollen. Um tatsdchliche Steuerungs-
wirkungen zu erzielen und spezifische Ziele zu verwirklichen, mussen
Kommunen, ausgehend von den vorhandenen Programmen, eine eigen-
standige Forderpolitik betreiben. Notwendig dazu ist die Integration sektoraler
Forderansatze entsprechend den kommunalen Zielen.

Bund-Lander-Programm Stadtumbau

Im Rahmen der Fallstudienauswertung wurde das Programm Stadtumbau als ein
Losungsansatz fir problematische Wohnungseigentumsanlagen vorgestellt. Es
zielt auf die Wiederherstellung intakter Stadtstrukturen, indem Stadtquartiere
baulich aufgewertet und etwaige Wohnungsleerstande abgebaut werden sollen.
Das Gesamtprogramm umfasst verschiedene Instrumente wie die Férderung von
stadtumbaubezogenen AufwertungsmalBnahmen und die Férderung des
Ruckbaus / Abrisses von Wohnungen. Voraussetzung fir die Vergabe von
Fordermitteln ist die Erarbeitung eines integrierten Stadtentwicklungskonzeptes.
Das Steuerungspotenzial der Kommunen wird in zunehmendem MaBe durch die
extrem angespannte Haushaltslage eingeschrankt, die dazu fuhrt, dass
Kommunen immer &fter ihren Eigenfinanzierungsanteil zur Komplementierung
der Fordermittel nicht mehr aufbringen kénnen, so dass vorgesehene
AufwertungsmaBnahmen verzogert oder gar verhindert werden.

Forderprogramm »Soziale Stadt«

Auch dieses Programm ist bereits bei der Fallstudienauswertung thematisiert
worden. Zielsetzung ist es, die Lebenssituation von Menschen in den betroffenen
Stadtquartieren durch eine aktive und integrative Quartierspolitik nachhaltig zu
verbessern. Die Finanzhilfen im Rahmen dieses Ansatzes werden fur stadte-
bauliche Investitionen eingesetzt, die sich aus einem integrierten Konzept im
Sinne einer ganzheitlichen Aufwertungsstrategie ergeben. Der spezifische
Steuerungsansatz des integrativ angelegten Programms »Soziale Stadt« besteht
in einer ressortlbergreifenden Ressourcenblindelung, die eine institutionen- und
sektorentbergreifende Kooperation staatlicher und kommunaler Handlungs-
ebenen voraussetzt, und in der Mobilisierung der lokalen Selbsthilfekrafte und
damit der Starkung akteursorientierter Steuerungspotentiale.
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Basel Il

Basel Il bezeichnet die Gesamtheit der
Eigenkapitalvorschriften, die vom
Baseler Ausschuss fur Bankenaufsicht
in den letzten Jahren vorgeschlagen
wurden. Die Regeln mussen gemaR
den EU-Richtlinien far alle Kredit-
institute und Finanzdienstleistungs-
institute angewendet werden. Ziele
sind die Sicherung einer ange-
messenen Eigenkapitalausstattung
von Instituten und die Schaffung
einheitlicher Wettbewerbsbedin-
gungen sowohl fur die Kreditvergabe
als auch fur den Kredithandel.
Hauptziel der Anderungen von Basel Il
gegenUber Basel | ist es, die staatlich
verlangten regulatorischen Eigenka-
pitalanforderungen am tatsachlichen
Risiko auszurichten und damit den
von Instituten intern ermittelten
Eigenkapitalbedarf anzunahern.
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Wohnungsbaufdrderung

Die Wohnungsbauférderung im Bestand unterstitzt Strategien zur Stabilisierung
von Wohngebieten durch AufwertungsmaBnahmen in entwicklungsfahigen
Wohnungsbestédnden. Sie stitzt sich in erster Linie auf spezifische
Landesprogramme oder auch zinsvergunstigte Darlehen durch die Kreditanstalt
fur Wiederaufbau und wirkt damit ergénzend zu den Ubrigen Programmen.
Zielsetzungen der Forderung von Modernisierungs- und Aufwertungs-
maBnahmen bestehen in der Schaffung differenzierter und bedarfsgerechter
Wohnungsangebote, der Sicherung der sozialen Durchmischung, der
Unterstlitzung von EnergiesparmaBnahmen und der Verbindung von Wohnen,
Leben und Arbeiten.

Banken

Die Banken und Kreditinstitute haben in den letzten Jahrzehnten umfangreiche
Kredite vergeben und den Erwerb von Wohnungseigentum in den betroffenen
Anlagen finanziert. Wahrend die Eigenkapitalguote immer weiter sank, sind die
Bankverbindlichkeiten der Wohnungseigentimer gestiegen. Somit sind sie heute
aufgrund der Altverbindlichkeiten und der zumeist in den vergangenen Jahren
neu aufgenommenen Kredite mit erheblichen Grundpfandrechten belastet, die
es ihnen kaum ermaoglichen eine Umschuldung bestehender Kreditverbind-
lichkeiten vorzunehmen. Die Bereitschaft der Banken, weiterhin notwendige
Investitionen fur Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zu fordern,
ist begrenzt. Hinzu kommt, dass angesichts des Wertverfalls des Anlagever-
maogens, Banken von den Eigentimern Nachbesicherungen verlangen, die von
diesen kaum einlésbar sind.

Fur die Banken und Finanzinstitute ergibt sich eine widersprtchliche Interessen-
lage zwischen einer kurzfristigen Sicherung vergebener Kredite, der Vermeidung
von Insolvenzen der Kreditnehmer und der Konsolidierung des Wohnungs-
marktes.

Erheblich verscharft wird die Situation durch die neuen Eigenkapitalrichtlinien fir
die Vergabe von Krediten, Basel Il. Wahrend bisher Kredite generell mit einer
Eigenkapitalunterlegung von acht Prozent zu sichern waren, entscheidet nun die
Bonitat des Kreditnehmers bzw. die Risikohaltigkeit der ausgereichten Kredite
darUber, wie viel Eigenkapital fur die Kreditvergabe bereitgestellt werden muss.
Die Banken halten sich deshalb in problembelasteten Anlagen bei der Kredit-
vergabe noch starker zuriick.

Doch ohne die Beteiligung der Banken sind die notwendigen MaBnahmen in den
Wohnungseigentumsanlagen nicht zu realisieren. Da die Banken aber ein
prinzipielles Interesse an einer Marktkonsolidierung haben, missen sie fur eine
aktive Mitarbeit gewonnen werden, da insbesondere die Stabilsierungsstrategien
davon grundlegend abhangen.
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Den Banken kommt damit eine bisher sowohl von den kommunalen Akteuren
wie auch von den Banken selbst vielfach unterschatzte Steuerungsfunktion in
den Wohnungseigentumsanlagen zu. Sie mdssen in sehr viel starkerem MaBe als
bisher friihzeitig als Akteursgruppe in den Prozess einbezogen werden und die
Chance erhalten, in der Mitwirkung eigene Interessen einzubringen. Dies setzt
die Uberwindung von Denkbarrieren und Vorurteilen auf beiden Seiten und die
Akzeptanz eines Wechselseitigkeitsprinzips voraus. Eine neue Qualitat der
Zusammenarbeit kann nur erreicht werden, wenn sich die Kommunen, Banken
und die Wohnungseigentimer als Solidargemeinschaft verstehen und
gemeinsam nach Problemlésungen suchen.

2.3 Akteursorientierte Instrumente

Seit mehreren Jahren ist in der Stadtentwicklung eine »Entdeckung der Akteure«
zu beobachten, d. h. Veranderungen im Denken der Verantwortlichen in Politik
und Verwaltung, die sich als Weg vom Monolog zum Dialog beschreiben lassen.
Offensichtlich hat die Komplexitat stadtentwicklungsrelevanter Problem-
stellungen, hierin den Wohnungseigentumsanlagen, einen Grad erreicht, in dem
wesentliche Verdnderungen nicht mehr abstrakt Gber Plane beschlossen werden
kénnen, sondern nur noch zu verwirklichen sind, wenn alle Beteiligten ein aktives
Interesse und persdnliche Motivation in die gemeinsame Arbeit einbringen.
Bisherige Adressaten und Zielgruppen von Planung werden zunehmend in die
Planung eingebunden. Vorausgegangen ist die Erkenntnis, dass in den Quar-
tieren unterschiedlichste Akteure vorhanden sind, die sich jeweils auf eigene
Weise und mit eigenen Zielen mit Problemen auseinandersetzen.

Dass neben eine formalisierte, hierarchisch bestimmte politische Steuerung
offenere, flexiblere und mit unterschiedlichen Akteuren »bestlckte«
Steuerungen zu treten hatten, zahlt inzwischen zu den Grundweisheiten der
Politikforschung und wird auch von den administrativen Praktikern gesehen. Das
heiBt nicht, dass es auch umstandslos akzeptiert wird. Bezogen auf die
Kommunen l3sst sich einschatzen, dass diese — durch die Last des Problemdrucks
bzw. zumeist als krisenhaft empfundene Situationen beférdert — in den letzten
Jahren sehr genau erkannt haben, dass sie allein gar nicht in der Lage sind, eine
tatsachliche Regenerierung der Situation zu erreichen. Die bisherige Form der
einseitigen, hoheitlichen Planung stéBt bei den derzeit vorherrschenden
Problemen und Nutzungsdefiziten an ihre Grenzen. Anstelle von hoheitlichen
mussen immer mehr auf Freiwilligkeit beruhende kooperative Vorgehensweisen
ricken. Dies gelingt nur, wenn alle erforderlichen Akteure (Wohnungseigen-
timer, Bewohner, Banken) in die Prozesse eingebunden und als gleichberechtigte
Partner akzeptiert werden und eine Zusammenarbeit Uber bisherige Grenzen
hinweg erfolgt. Die Kommunalverwaltung Gbernimmt in diesem Zusammenhang
die Funktion des Managers und Moderators, Projekte begleitend und Aktivitaten
koordinierend, sowie die eines Initiators, der Konflikte zielgerichtet aufgreift und
entsprechende Handlungsoptionen aufzeigt.

Nichthierarchische Steuerungsformen zeichnen sich dadurch aus, dass die
Verwaltung gemeinsam mit den sonstigen Akteuren in einen kooperativen Ent-
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scheidungsprozess eintritt, in dem die gegenseitige Interessenlagen ausgelotet,
sach- und problemaddquate Entscheidungen entwickelt und einvernehmliche
Regelungen verabredet werden.

Diese neue Planungsphilosophie benétigt neue Vorgehensweisen. Gefragt sind
»strategische Allianzen«, die gemeinsame Ziele verfolgen. In den Kommunen
haben sich bereits in den letzten ein bis zwei Jahren unterschiedliche Arbeits-
formen herausgebildet, auf die im Folgenden eingegangen wird.

Akteursnetzwerke

Gerade problematische Entwicklungsverlaufe brauchen die Mitwirkung vieler
Akteure, daher erlangen Akteursnetzwerke in der gegenwartigen Phase eine
besondere Bedeutung. Netzwerke, die der Zusammenarbeit unterschiedlicher
Akteure aus dem offentlichen, privaten und freiwilligen Sektor und der
Verstandigung auf gemeinsame strategische Ziele dienen, sind insbesondere auf
der Stadtteilebene angesiedelt. In Akteursnetzwerken wirken typischerweise
nicht nur administrative Instanzen, sondern auch Reprdsentanten gesell-
schaftlicher Gruppen, private Dienstleister, Wohnungseigentimer usw. mit.
Wesentliche Voraussetzung fir eine erfolgreiche Arbeit ist, dass sie die not-
wendige fachliche Qualitdt und eine Uberzeugende personelle Integrationskraft
entwickeln koénnen. Akteursnetzwerke haben keine direkte Entscheidungs-
befugnis. Insofern kénnen Akteursnetzwerke nicht per se Steuerungswirkungen
entfalten.

Gerade vor dem Hintergrund des hohen Problem- und Umsetzungsdruckes in den
betroffenen Wohnungseigentumsanlagen erlangen Akteursnetzwerke hier eine
erhebliche Bedeutung. Es ist aber zu berlcksichtigen, dass die Beteiligten in der
Regel sehr unterschiedliche Interessen und Sichtweisen in die Arbeit einbringen.
Uber eine gemeinsame Problemdefinition kénnen sie zu einem gemeinsamen
ziel- bzw. problemorientierten Handeln gelangen. Damit wollen Netzwerke mehr
leisten als nur den bloBen Interessenausgleich zwischen den Beteiligten.

Quartiersmanagement

Quartiersmanagement soll auf der Ebene des Wohngebietes Rahmen-
bedingungen fir nachhaltige Entwicklungsprozesse schaffen. Es umfasst damit
mehr als die Sanierungstrédgerschaft. Quartiersmanagement férdert die
Entwicklung von Projekten und will die im Quartier lebenden Menschen
aktivieren, die sich mit ihrer Umwelt auseinandersetzen. Es moderiert und
unterstltzt Aushandlungsprozesse von Interessengegensatzen, die Vernetzung
der lokalen Akteure untereinander und mit den verschiedenen Ebenen des
offentlichen Sektors und schafft Anreize zur Bildung neuer und Weiter-
entwicklung bestehender lokaler Kooperationen. Voraussetzung dafir ist
vielfach ein Dialogmanagement in viele Richtungen: zwischen konfligierenden
Interessenlagen der Wohnungseigentlimer, zwischen konkurrierenden Teilen der
Verwaltung, zwischen verschiedenen Bewohnergruppen und jeweiligen
Ansprechpartnern der Hausverwaltung. Es geht dabei darum, die zum Teil
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gegensatzlichen Interessen zu benennen, diskussionsfahig zu machen und die
Menschen an einen Tisch zu bringen.

Foren, Konferenzen und Werkstatten

Die Starke von regelméaBig stattfindenden Foren und Konferenzen liegt darin,
dass mdglichst alle mit Entscheidungs- und Fachkompetenz ausgestatteten
Verfahrensbeteiligten aus der Verwaltung mit den Wohnungseigenttimern tber
einen langeren Zeitraum unterschiedliche Themen diskutieren und gemeinsam
bindende Beschlusse fassen. Die Eigentiimer entscheiden dabei selbst, welche
Rolle sie einnehmen wollen, ob sie sich nur informieren, mit diskutieren, mit
gestalten, eigene Vorschldge einbringen oder auch MaBnahmen verhindern.

Auch wenn Foren dem selbst gestellten hohen Anspruch nicht immer gerecht
werden kénnen, bilden sie doch tber einen ldngeren Zeitraum ein Instrument, um
Anregungen, Winsche und Vorschlage der Akteure zu artikulieren, zu disku-
tieren und teilweise auch umzusetzen.

Eine besonders intensive Form der Beteiligung am Planungsprozess bilden Werk-
statten. Bei diesen Verfahren werden in Werkstattprozessen themen-orientierte
Vorschlage fur die kunftige Entwicklung einer Wohnanlage erarbeitet und
stadtebauliche Visionen entwickelt. Die Vorteile derartiger Verfahren liegen darin,
dass Losungen in kurzen Zeitrdumen unter intensiver Mitarbeit aller Beteiligten
erarbeitet werden. Fir die Beteiligten werden die Ergebnisse der gemeinsamen
Arbeit sofort sichtbar, es entsteht ein Gefthl der Gemeinsamkeit, wodurch
verhartete Fronten aufgeldst und neue innovative Lésungsansdtze mdglich
werden. Notwendig ist allerdings, dass gemeinsam erarbeitete Vorschlage
mindestens in Form einzelner SofortmaBnahmen kurzfristig umgesetzt werden,
um so die im Verfahren aufgebaute Motivation und Mitwirkungsbereitschaft
auch fir weitere Arbeitsschritte aufrecht zu erhalten.
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3.1 Bewertung der Strategien

Drei grundlegende Strategien fir den kinftigen Umgang mit Wohnungs-
eigentumsanlagen wurden vorgestellt. Die Strategien gehen davon aus, dass es
fur die Entwicklung der Wohnungseigentumsanlagen unterschiedliche Ent-
wicklungsbedingungen gibt, die von gesamtstadtischen Rahmenbedingungen
und von charakteristischen Merkmalen der Anlagen selbst abhangen.

Daneben wird es je nach spezifischen Gegebenheiten vielfaltige Mischformen der
genannten Strategien geben. Dies ergibt sich vor allem daraus, dass es zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht immer mdéglich ist, verlassliche Aussagen Uber die
Zukunftsperspektiven einzelner Wohnungseigentumsanlagen oder Teilbereiche
davon zu treffen. In einigen Wohnanlagen wird man die gesamtstadtische und
wohnungseigentumsbezogene Entwicklung weiter beobachten mussen, bevor
Aussagen Uber die Zukunftsperspektive getroffen werden kénnen. In anderen,
vor allem sehr groBen Wohnungseigentumsanlagen, kann es zu einer
Uberlagerung der drei genannten Strategien kommen. Wichtig ist, dass
Strategieentscheidungen aus dem Blickwinkel einer gesamtstadtischen
Interessenabwagung getroffen werden. Fehlinvestitionen, die sich aus einem
einseitig auf die Wohnungseigentumsanlagen bezogenen Handeln ergeben
konnen, sollten vermieden werden.

Wesentliche gesamtstadtische Rahmenbedingungen, die die kinftige
Entwicklung von Wohnungseigentumsanlagen beeinflussen, sind die wirt-
schaftliche Entwicklung der Stadt, die Bevélkerungsentwicklung, der Wohnungs-
markt und die Verflgbarkeit finanzieller Mittel. Auf der Wohnungseigentums-
ebene kann man »harte« und »weiche« Charakteristika der Anlagen
unterscheiden. Zu den »harten« Charakteristika gehdren die stadtrdumliche
Lage, Verkehrsanbindung, infrastrukturelle Ausstattung, der Sanierungsstand
der Wohngebaude und der Zustand des Wohnumfeldes. Als eher »weiche«
Kriterien lassen sich das Image, die Wohnzufriedenheit, der Leerstand, die
Mobilitdt der Bewohner und die Sozialstruktur einordnen.

Alle drei beschriebenen Strategien zeichnen sich dadurch aus, dass sie auf die
komplexen Problemlagen in den Wohnungseigentumsanlagen mit einer
integrierten Herangehensweise reagieren. Die Strategien setzen sich aus
Strategiebausteinen zusammen, die unterschiedlichen Handlungsfeldern
entstammen.

In der Umsetzung der Stabilisierungsstrategien fir die Wohnungseigen-
tumsanlagen kann es gelingen, einen positiven Entwicklungsprozess einzuleiten
oder wenigstens weitere »Downgrading-Prozesse« aufzuhalten.



Gemeinschaftsordnung

Sie ist eine Vereinbarung unter den
Eigentimern zur Regelung des
Rechtsverhaltnisses der Eigentlmer
untereinander, des ordnungsge-
maBen Gebrauchs von Sondereigen-
tum und gemeinschaftlichem Eigen-
tum und zur Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums. Sie wird im
Grundbuch eingetragen und wirkt
deshalb auch gegen Rechtsnach-
folger. Die »anfangliche« Gemein-
schaftsordnung kann durch neue
Vereinbarungen erganzt und dadurch
verandert werden.
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3.2 Bewertung der Instrumente
3.2.1 Hierarchische Instrumente
3.2.1.1 Baugesetzbuch

Das bestehende hoheitliche Planungsinstrumentarium wurde urspriinglich fr die
Bewadltigung starker Wachstumsprozesse in Stadten konzipiert. Es l3sst sich
jedoch prinzipiell auch auf Stadtentwicklungsprozesse unter geanderten
Rahmenbedingungen anwenden, st6Bt allerdings dort an seine Grenzen, wo die
stadtebauliche Sanierung / Neuordnung keine nachhaltige Wertschépfung
erwarten lasst. Die mit der Sanierung in Wohnungseigentumsanlagen zumeist
verbundene Steuerung von Prozessen wird aber in vielen Fallen keine positive
Wertschépfung ermdglichen und muss daher Bestandteil einer gesamtstadtisch
angelegten Werterhaltungsstrategie gesehen werden. Dies bedeutet auch, dass
angesichts schwindender Rendite in der Wohnungswirtschaft, der Gefahr von
Insolvenzen der Wohnungseigentimer etc. die politische Durchsetzbarkeit von
ZwangsmaBnahmen sinkt. Ausgehend von den Regelungen des Baugesetz-
buches werden sich Prozesse in den betroffenen Wohnungseigentumsanlagen
daher im breiten MaBstab nur auf der Basis kooperativer Zusammenarbeit und
nach dem Prinzip der Freiwilligkeit umsetzen lassen.

Die derzeitigen Regelungen des Baugesetzbuches sind angesichts der
zunehmenden Beschleunigung von Verdnderungsprozessen und der Komplexitat
von Problemlagen kaum mehr flexibel genug, um den Kommunen bei
problematischen Entwicklungsverldufen friihzeitig Handlungsmaoglichkeiten zu
erdffnen. Die Anwendung der meisten genannten stadtebaulichen Instrumente
bendtigt einen erheblichen zeitlichen Verfahrensvorlauf und die Bereitstellung
nicht unerheblicher 6ffentlicher Mittel. Beides steht den Stadten nur in
begrenztem MaBe zur Verfligung.

3.2.1.2 Wohnungseigentumsgesetz

Aus der bisherigen Betrachtung zum Wohnungseigentumsgesetz wird man
unbestreitbar den Schluss ziehen missen, dass jede wesentliche Veranderung im
sogenannten Gemeinschaftseigentum mindestens eine qualifizierte Stimmen-
mehrheit finden muss, auch nach der »Jahrhundertnovelle« des Wohnungs-
eigentumsrechtes. Die Praxis hat jedoch tber die vergangenen Jahre gezeigt, dass
die erforderlichen Mehrheiten beziiglich notwendiger, baulicher Verdnderungen
etc. in den betroffenen Wohnungseigentumsanlagen, aus den bereits darge-
stellten Griinden, nicht erreicht werden konnten.

Aus juristischer Sicht ein Zustand der uns in Deutschland noch zunehmend
Probleme schaffen wird. Aus stddtebaulicher Sicht ein Zustand, der sich als
auBerst nachteilig auf unterschiedliche Strukturen auswirken kann.

Auch die Gemeinschaftsordnungen Ubergehen samtlich diesen Fragenkreis
der Umbaumaglichkeiten etc., der naturgemaB zum Zeitpunkt der Grindung
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft, ndmlich bei Beginn eines Neubauvor-
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Mehrheitsbeschluss

Die Eigentimer regeln ihre Angele-
genheiten entweder durch Verein-
barung oder durch Mehrheitsbe-
schluss. Ein Beschluss ist moglich,
wenn er vom Gesetz ausdricklich
vorgesehen ist oder wenn es sich um
Angelegenheiten des Gebrauchs oder
der Verwaltung handelt und wenn
das Thema nicht bereits durch eine
Vereinbarung geregelt worden ist.
Ausnahmsweise ist auch dann ein
Mehrheitsbeschluss maoglich, wenn
nur ein konkreter Vorgang geregelt
werden soll und die bestehende
Vereinbarung durch den Beschluss
nicht abgeandert wird. Das Rechts-
verhaltnis der Eigentimer kann nur
durch eine Vereinbarung, nicht durch
einen Mehrheitsbeschluss geregelt
werden.

Vereinbarung

Dies ist ein Vertrag unter allen
Eigentiimern. Typische Formen sind
die Teilungserklarung und die
Gemeinschaftsordnung. Insbeson-
dere das Rechtsverhéltnis der Eigen-
timer untereinander und Abwei-
chungen vom Gesetz werden durch
Vereinbarungen geregelt. Die im
Grundbuch eingetragenen Verein-
barungen wirken auch gegen die
Rechtsnachfolger

82

habens oder bei einer Umwandlung in Wohnungseigentum, nicht Gegenstand
des Interesses der Bauherren oder der Kaufer ist. Diese Probleme stellen sich erst
nach Jahrzehnten. Wer denkt schon zum Zeitpunkt des Bauens an spateren
Umbau, an Sanierung oder gar einen Abriss?

Jede Anderung einer bestehenden Gemeinschaftsordnung bedarf, als Vertrag,
der Zustimmung nicht nur der Mehrheit, sondern aller Wohnungseigentiimer. Die
Gemeinschaftsordnung ist also nach der Eintragung im Grundbuch nicht mehr
durch Mehrheitsbeschluss, sondern nur durch eine Vereinbarung aller
abzuandern. Dies gilt selbst dann, wenn die Gemeinschaftsordnung selbst eine
Anderung durch Mehrheitsbeschluss ausdriicklich vorsieht. Man darf auch nach
heutiger Rechtslage davon ausgehen, dass eine nachtragliche Anderung der
bestehenden Gemeinschaftsordnung durch Zufligen einer Bauverpflichtung etc.
durch Mehrheitsbeschluss, d. h. ohne ausdriickliche Zustimmung aller Eigen-
timer, nicht rechtswirksam ware.

Damit steht fest, dass auch dieser Weg der Anderung der Gemeinschafts-
ordnung zu einem Abriss oder zu grundlegendem Umbau bei schon bestehenden
Wohnungseigentumsanlagen versperrt ist.

Die auch hier wieder zum Wohnungseigentumsrecht in Verbindung mit
problematischen Wohnungseigentumsanlagen angestellte Betrachtung zeigt,
dass zwar die »Macht« in den Wohnungseigentimergemeinschaften von den
Wohnungseigentimern ausgeht, aber das Wohnungseigentumsrecht, insbe-
sondere zu dieser Problematik, keine umfassenden und klarstellenden
Regelungen trifft. Dieser Mangel benachteiligt zweifellos, wie bereits dargelegt,
auf langere Sicht den Wert und die Attraktivitdt von Wohnungseigentum im
Vergleich zu vollem Grundeigentum. Es zeigt sich, dass trotz der erst kirzlich in
Kraft getretenen, novellierten Fassung des Wohnungseigentumsrechts, nach wie
vor der Gesetzgeber gefragtist.

3.2.2 Finanzielle Instrumente

Mit den derzeit bestehenden Finanzierungsinstrumenten auf EU-, Bundes- und
Landesebene sind Grundlagen fir eine Verbesserung der bestehenden
Verhéltnisse in den betroffenen Wohnungseigentumsanlagen vorhanden.
Allerdings steigen mit der Zahl der Finanzmittelgeber auch die Anforderungen an
die Management- und Umsetzungsstruktur. Jedes Finanzinstrument erfordert
eine aufwandige Grundlagenarbeit zur Erstellung der Antragsunterlagen. In der
Umsetzung missen Verfahrenswege z. B. mit den Genehmigungsinstanzen oft
neu verhandelt oder erst entwickelt werden.

In einer Reihe von Kommunen ist zu beobachten, dass sie aufgrund knapper
personeller Ressourcen und ungentgenden Know-hows fir die Beantragung
und Umsetzung von finanziellen Mitteln die notwendigen Manage-
mentfunktionen und verwaltungsinternen Steuerungsaufgaben nur begrenzt
realisieren konnen. Dies fihrt dazu, dass entweder vorhandene Forder-
maoglichkeiten nicht wahr genommen oder aber die mit der Bereitstellung bzw.
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Kofinanzierung von Fordergeldern verbundenen Steuerungsmdglichkeiten des
Mitteleinsatzes nur eingeschrankt genutzt werden.

Um die Steuerungswirkungen, die sich aus dem Einsatz von Fordermitteln
ergeben, weiter zu erhéhen, erscheint es sinnvoll, sowohl auf der Bundes- und
Landesebene wie auch auf der Ebene der Kommunen einen stdrkeren
Fordermittelwettbewerb entsprechend festgelegter Forderziele und eine starker
nachfrageorientierte Forderung, d. h. die Unterstitzung handlungswilliger
Akteurein groBeren, zielgebundenen Gebieten zu entwickeln.

Die Kommunen mussten dabei fir den Erhalt von Férdermitteln nicht nur
ganzheitliche Erneuerungsstrategien sondern auch partnerschaftlich organisierte
Umsetzungsstrategien nachweisen. Die bisherigen Wirkungen des Programms
innerhalb der Anlagen bewertend, muss jedoch festgestellt werden, dass
Anspruch und Wirklichkeit derzeit noch weit auseinander liegen. Dies ist auf die
nicht ausreichende Ausstattung des Programms mit finanziellen Mitteln
zurlckzufihren. Zum anderen ist es bisher nicht gelungen, den integrativen
Ansatz des Programms — von einigen Ausnahmen abgesehen —in der Quartiers-,
Stadt- und Landespolitik zu verankern. Ein klientelorientiertes Zusammenspiel
von investiven und konsumtiven Mitteln ist bisher kaum zustande gekommen.

3.2.3 Akteursorientierte Steuerungsinstrumente

Generell gilt, dass akteursorientierte Steuerungsansatze regelmaBig auf ihre
Wirkung hin Gberprift werden sollten, da sie in besonderem MaBe die Gefahr der
Herausbildung einer »simultanen Politik« in sich bergen. Dies istimmer wieder zu
beobachten, wenn einmal entwickelte Arbeitsinstrumente, Verfahren, Foren
oder Abstimmungsrunden mehr oder weniger der Etikette wegen weitergefihrt
werden, obwohl sie keinen wirklichen Einfluss mehr auf die Entwicklung haben
und Entscheidungen andernorts getroffen werden. Aus Sicht der Beteiligten
kénnte diese Handlungsweise mit dazu beitragen, die Akzeptanz demokratischer
Entscheidungsstrukturen in Frage zu stellen. Folge sind maoglicherweise ein
weiterer Rickzug ins Private und kinftiges Desinteresse, an Aushandlungs-
prozessen mitwirken.

In beiden Fallen beteiligen sich Akteure zwar an Abstimmungsrunden etc., ohne
dabei aber tatsachlich an einer Problembearbeitung interessiert zu sein. Diese
Akteure erkennen in der Regel die prinzipielle Problemlage an, sind aber im
Grunde nicht bereit, sich aktiv an einer zielorientierten Arbeit zu beteiligen. Um
nicht sofort als Verweigerer oder Blockierer erkannt zu werden und
gegebenenfalls sogar in der eigenen Institution unter Rechtfertigungsdruck zu
geraten, wahlt man den fir sich einfacheren Weg des »Aussitzens«.
Entscheidungsfindungen werden damit blockiert oder zeitlich verzogert. Gerade
im Bereich des Wohnungseigentums sind derartige Handlungsweisen relativ
haufig anzutreffen.

Angesichts der Komplexitat der Problemlagen erfordern Sanierungsprozesse an
problematischen Wohnungseigentumsanlagen die Einbeziehung eines viel
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gréBeren Kreises von Akteuren als dies bisher im Rahmen der Stadtentwicklung
Ublich und erprobt war. Einseitig hierarchisch angelegte Steuerungsinstrumente
stoBen dabei an ihre Grenzen. Akteursorientierte Steuerungsansatze, bei denen
die erforderlichen Akteure als gleichberechtigte Partner in kooperative
Entscheidungsprozesse eingebunden werden, gewinnen an Bedeutung.
Dementsprechend dndert sich auch die Rolle der Kommunalverwaltungen, die in
zunehmendem Mafe die Funktion des Moderators, Initiators und Koordinators
Ubernehmen.

Die Umsetzung Erfolg versprechender akteursorientierter Steuerungsansatze
setzt Lernprozesse und den Aufbau einer Vertrauensbasis bei allen beteiligten
Akteuren voraus. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass Kooperationsformen, die in
»einfachen Zeiten« eines ausgeglichenen Marktes ohne groBe Heraus-
forderungen entstanden sind, mit den umfassenden Problemlagen der Sanierung
in Wohnungseigentumsanlagen vielfach brichig werden und ihre Tragfahigkeit
verlieren. Sie mUssen auf eine qualitative neue Ebene tberfiihrt werden.



V. Schlussbetrachtung:
Ergebnisse,Handlungsbedarte,
Risiken und Empfehlungen
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Schlussbetrachtung: Ergebnisse, Handlungsbedarfe
Risiken und Empfehlungen

1.) Sind Strategien fiir den Umgang mit problematischen Wohnungs-
eigentumsbestinden aus dem gesamtstadtischen Zusammenhang
abzuleiten?

Mit dem gesellschaftlichen und strukturellen Wandel (Abnahme der Bevol-
kerung, Veranderung der Arbeitswelt, Differenzierung der Lebensstile, Schrump-
fung etc.) sind die Kommunen vor groBe Herausforderungen gestellt. Neue
Dimensionen stadtischer Problemlagen, vor allem der deutliche Uberhang an
Wohnungen und die Unterauslastung der sozialen und technischen Infra-
struktureinrichtungen, beides mit negativen Folgen fir die Stadtentwicklung ver-
bunden, machen einen weitreichenden Umbau der Kommunen im Sinne einer
Anpassung an zukinftige Bedarfe und einer Regenerierung der Stadte
unabdingbar.

Zur Bewaltigung dieser komplexen Problemlagen benétigen die Kommunen
gesamtstadtische Entwicklungskonzepte, die auch kiinftige Prioritdtensetzungen
auf der Quartiersebene beinhalten. Nur auf dieser Grundlage kénnen tragfahige
Strategien fUr den kiinftigen Umgang mit den problematischen Wohnungseigen-
tumskomplexen entwickelt werden.

Dies erfordert in den Stadten eine kontinuierliche, offene und realistische
Diskussion Uber die Gegenwart, die Zukunft und die Leitziele der Entwicklung.
Viele Entwicklungsprozesse lassen sich allerdings heute in ihrer Dimension noch
kaum abschatzen. Von daher kann es hilfreich sein, auf der Quartiersebene mit
Szenarien zur Darstellung moéglicher Zukiinfte zu arbeiten.

Letztendlich kann die Aufgabe nur erfolgreich bewaltigt werden, wenn sich die
Akteure auf realistische Ziele verstandigen, wenn sie die angestrebte kinftige
Rolle eines Wohnquartiers im Gesamtgeflige der Stadt sowie auf dem Woh-
nungsmarkt definieren und wenn diese von den beteiligten Akteuren mitge-
tragen wird.

2.) Koénnen Strategien fiir problematische Wohnungseigentumskom-
plexe einem sozialen Abgleiten vorbeugen?

Ein zentrales Problem entspannter Wohnungsmarkte ist das schnelle Anwachsen
sozialrdumlicher Disparitaten. In dem MaBe wie Haushalte mit stabilen Ein-
kommen ihre gestiegenen Wohnwinsche verwirklichen und die angestammten
Wohnungseigentumsbestande verlassen und in andere Stadtviertel oder ins
Stadtumland ziehen, wachsen die sozialen Probleme in den betroffenen Anlagen.
Die soziale Segregation ist dabei bisher nicht ein Armutsphanomen, sondern
Ergebnis gewachsenen Wohnungswohistandes und sich differenzierender
Wohnwiinsche.

Aus heutiger Sicht gibt es in den Stadten im wesentlichen zwei deutlich
problembelastete Siedlungsstrukturen, die auch madgliche kinftige Negativ-
entwicklungen (weitere Bevolkerungsabwanderung, zunehmender Leerstand,
ansteigende Verarmungstendenzen usw.) im wesentlichen auffangen mussen. Es
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sind dies die einfachen, gering sanierten Wohnungsbestande der 50er, 60er und
70er Jahre und die Hochhé&user. In einigen Fallen zeigen sich auch Tendenzen,
dass neu errichtete suburbane Wohnparks in Zukunft dazu gehéren kénnen.
Diese Siedlungsstrukturen wiesen oft die hdchsten Fluktuationsraten, die groBten
Leerstande bzw. die groBten Leerstandszunahmen und bereits gegenwartig eine
erkennbare soziale Entmischung auf.

Perspektivisch heiBt dies fur die betroffenen Wohnungseigentumsanlagen, dass
sie, je nachdem wie sich die gesamtstddtische Entwicklung darstellt und wie sich
die Aufwertungsprozesse in anderen Wohnungsmarktsegmenten vollziehen,
weiterhin mehr oder weniger stark »unter Druck« geraten.

Eine Umkehrung dieser Prozesse ist unter den aktuellen Bedingungen der Stadt-
entwicklung nur in wenigen Ausnahmeféllen vorstellbar. Vielmehr wird eine
andauernde demografische Schrumpfung und der Angebotstberhang auf den
Wohnungsmarkt die soziale Segregation weiter beschleunigen. Notwendig sind
daher Strategien, wie diese Quartiere angepasst werden kdnnen sowie ein
weiteres Abgleiten verhindert werden kann.

Als wesentliche kinftige Nachfragergruppen werden fir die problematischen,
vermieteten Wohnungseigentumsanlagen — auch unter dem Gesichtspunkt der
oft noch geringeren Mieten als in anderen stadtischen Wohnungsbestanden —
vor allem éltere, sowie gering qualifizierte und wirtschaftlich inaktive Haushalte
gesehen. Moglicherweise werden auch Starterhaushalte die im Preis-Leistungs-
Verhéltnis zumeist ginstigen Wohnungen nachfragen, diese dann aber wohl
eher als Ubergangsstation in der Wohnkarriere nutzen. Fiir eine gewisse Zeit
werden viele Anlagen davon profitieren, dass es noch relativ starke Bewohner-
gruppen gibt, die aus unterschiedlichen Grinden eine mehr oder weniger
intensive Bindung zum Gebiet haben. Zukunftig ist jedoch davon auszugehen,
dass dieser Anteil zurtickgehen wird.

3.) Ist jetzt ein Handeln notwendig, da sich die Verdnderungsprozesse
in problematischen Wohnungseigentumsanlagen mit einer besonderen
Dynamik vollziehen?

Die raumliche Mobilitat und Umzugsbereitschaft ist trotz der generell steigenden
Wohnzufriedenheit nach wie vor auBerordentlich hoch. Dies ist darauf zurick-
zufihren, dass sich auf einem entspannten Wohnungsmarkt immer wieder neue
Optionen zur Optimierung der eigenen Wohnbedingungen ergeben. Die Folgen
dieses »marktgerechten« Verhaltens ist ein rasantes Umzugsgeschehen, das
soziale Entmischungstendenzen beschleunigt und damit die Polarisierung
zwischen Stadtteilen vorantreibt.

Die problematischen Wohnungseigentumsanlagen geraten dabei zunehmend,
wenn auch spater, bedingt durch Mieter, die staatliche Leistungen erhalten,
sowohl in eine »demographische Negativspirale« wie auch in eine Spirale
dynamisch zunehmender Leerstdnde. Es ist eine deutliche Beschleunigung von
Negativentwicklungen in vielen problematischen Wohnungseigentumsbestan-
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den feststellbar, die teilweise bereits die Gefahr der Uberforderung und Ent-
stehung eigendynamischer Prozessverldufe in sich bergen. Gleichzeitig ist
absehbar, dass sich der Nachfragertickgang wie auch die soziale Entmischung in
den betroffenen Anlagen weiter fortsetzen werden. Angesichts der Dynamik von
Verdanderungsprozessen und der zunehmenden Problemkonzentration in vielen
Anlagen werden die Gebiete wahrscheinlich nur in sehr begrenztem MaBe als
Instanz sozialer Integration wirksam werden kénnen. Gleichzeitig wird jede
weitere Verzégerung im Handeln der Akteure zu einer weiteren Problem-
verscharfung fuhren. Es wird klinftig zunehmend schwieriger werden, offensive
Strategien zu entwickeln und steuernd einzugreifen, um Abwertungsprozesse
aufzuhalten.

Generell wird es bei der Entwicklung und Umsetzung von Strategien in der
Mehrzahl der problematischen Wohnungseigentumsanlagen nicht ausreichen,
mit den Handlungsstrategien lediglich auf die aktuellen Problemlagen zu
reagieren. Es muss darum gehen, jede einzelne Anlage realistisch einzuschatzen .

4.) Erfordert die Uberlagerung von sozialen und physischen Problemen
differenzierte Strategieansatze in problematischen Wohnungseigen-
tumsanlagen?

In den Wohnungseigentumsanlagen Uberlagern sich zunehmend zwei
Problemtypen: soziale und physische bzw. baulich-rdumliche Probleme.
Aufgrund des oft mangelhaften Instandhaltungszustandes in vielen Anlagen
bekommen auch die baulichen Probleme in viel starkerem MaBe eine raumliche
Dimension. Diese »physischen Nebenwirkungen« werden aber von den
beteiligten Akteuren bisher noch zu wenig in den Blick genommen.

Die Strategien, bezogen auf problematische Wohnungseigentumsbestande, der
Kommunen missen, wie gezeigt, auf die komplexer werdenden Problemlagen
reagieren, indem Strategiebausteine zu einem tragfahigen, ressortlber-
greifenden Gesamtkonzept verbunden werden.

Besondere Bedeutung kommt auf der Quartiersebene der Verknipfung von
sozialintegrativen und baulich-rdumlichen Handlungsansatzen zu. Sollen die
Strategieansatze der Kommunen erfolgreich sein, missen sie sich auch ganz
wesentlich an den vorhandenen baulichen Strukturen orientieren.

In der Praxis (sowohl in den Stadtentwicklungskonzepten wie auch folglich in der
Umsetzung) zeigt sich bisher allerdings ein sehr deutliches Ubergewicht sozialer
MaBnahmen. Die beispielsweise im Rahmen der Sanierung tatsachlich not-
wendigen sozialen MaBnahmen vor allem der integrativen Ansatze verleiten
dazu, die fur die Stabilisierung der Gebiete mindestens ebenso wichtigen und
notwendigen baulichen Ansatze zu vernachlassigen.

Nur ganz allmahlich werden diesbezlgliche Handlungsansatze Gberwunden, die
nach wie vor versuchen, baulich-rdumliche Probleme durch gesellschaftliche Ver-
anderungen zu l6sen. Dies ist u. a. darauf zurlickzufthren, dass sich der Erfolg
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baulich-raumlicher MaBnahmen in Wohnungseigentumsanlagen eher langfristig
einstellt, also nicht sofort sichtbar ist. Soziale MaBnahmen sind Gberschaubarer
und genieBen ein anderes Ansehen in der Gesellschaft. Bauliche MalBBnahmen
innerhalb der betroffenen Wohnungseigentumsanlagen haben, da sie einer
qualifizierten Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer bedurfen,
immer einen ungewissen Charakter und sind vielfach in einem erheblichen MaBe
von dem Investitionswillen oder -unwillen der Eigentimer abhangig.

5.) Fiihren sektoral angelegte Handlungsweisen zu nicht-intendierten
Steuerungswirkungen in problematischen Wohnungseigentums-
komplexen?

Steuerungsinstrumente sind in der Regel darauf ausgelegt, eindeutig intendierte
Steuerungswirkungen zu erzielen. Trotzdem treten immer wieder nicht-
intendierte Steuerungswirkungen auf. Diese kdnnen sich aus der Zwiespaltig-
und Vielfaltigkeit von Interessen- bzw. Handlungsorientierungen innerhalb der
Stadtentwicklung ergeben; d. h. der Ambivalenz der Interessenorientierungen
zwischen den einzelnen Akteursgruppen. Das AusmaB der ambivalenten
Interessenorientierung wachst mit zunehmender funktioneller Differenzierung
und steigender Interdependenz zwischen den Akteuren.

Entsprechend dem komplexen Systemcharakter von Entwicklungsprozessen in
den Stadten bzw. in den problematischen Wohnungseigentumsanlagen treten
zwangslaufig immer auch gegeneinander gerichtete Handlungsorientierungen
auf. Einseitige, sektorale Handlungsweisen, werden dem nicht gerecht und
mussen zu nicht-intendierten Entwicklungen fuhren. Notwendig sind vielmehr
klare Kommunikationsformen in denen unterschiedliche Interessenlagen offen
thematisiert und Losungen im Sinne einer »positiven Koordination« gefunden
werden.

6.) Welche Bewirtschaftungs- und Verwertungsstrategien der privaten
Kaufer groBer Wohnungsbestande sind zukiinftig zu erwarten?

Die Auswirkungen innerhalb der kommenden Jahre sind davon abhangig, ob von
den Altkdufern Zinsbindungen mit einer Dauer von funf und mehr Jahren
eingegangen wurden oder ob bereits innerhalb dieses Zeitraums die
Neufestsetzung der Finanzierungskonditionen ansteht. Zinsbindungen mit
kirzerer Dauer sind insbesondere typisch fr kurzfristig orientierte Kaufer, die die
Strategie eines schnellen Weiterverkaufs von Bestanden (insgesamt oder als
Block) oder einer stringenten Einzelprivatisierung verfolgen, da eine langfristige
Festschreibung der Finanzkonditionen im Falle eines vorzeitigen Verkaufs in der
Regel nachteilig ist. Eine Zinserhéhung hatte demnach  Auswirkungen auf die
von den meisten Kaufern als wesentliche Verwertungsstrategie verfolgte
Einzelprivatisierung (Umwandlung in Eigentumswohnungen), mit der sie in der
Regel hohe Renditeerwartungen verbinden. Die Reaktionen bei den Altkdufern in
Folge der dargestellten Entwicklungen liegen auf der Hand: Verstarkte
Privatisierungsaktivitaten (zur Kompensation der verschlechterten Verkaufs-
chancen) und die konsequentere Nutzung von Potenzialen in anderen Bereichen
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(z. B. Mieterh6hungspotenzialen), eine (weitere) Reduzierung der Instand-
haltungsausgaben oder der Versuch, die Bestande in Blécken oder insgesamt an
Kaufer mit spezialisierten bzw. auf lokale Verhdltnisse ausgerichteten Ver-
wertungsstrategien zu verkaufen.

So werden sich die geringeren finanziellen Méglichkeiten bzw. die Bereitschaft,
Modernisierungen und Instandsetzungsinvestitionen durchzufiihren, bei der
Quartiersentwicklung dort auswirken, wo die Kommune in ihren Planungen
derartige Investitionen begriBen wirde. Umfangreiche Modernisierungs-
maBnahmen werden sich auch bei sich anspannenden Markten in Grenzen
halten. Es ist ndmlich zu erwarten, dass groBere Teile der Investoren vorsichtig
agieren, weil sich Modernisierungsinvestitionen nur auf langere Sicht rechnen
und eine ldngere Dauer der Marktanspannung vielen aufgrund der langfristigen
demographischen Entwicklung ungewiss erscheinen durfte. Ziele der Einzel-
privatisierung lassen sich fir die Kaufer leichter realisieren, sowohl hinsichtlich der
Privatisierungsquoten als auch hinsichtlich der erzielbaren Preise, weil fir die
Bewohner der Kauf der eigenen Wohnung im Vergleich zur Miete an Attraktivitat
gewinnt.

7.) Ist nach den jiingsten Transaktionen groBer Wohnungsbestande mit
Auswirkungen fiir die Kommunen hinsichtlich einer Kooperation mit
den privaten Investoren zu rechnen?

Die Renditeorientierung der privaten Investoren wird in Zusammenhang mit den
in den letzten Jahren zunehmend auftretenden Transaktionen groBer Woh-
nungsbestande ihre Wirkungen, insbesondere in den ohnehin schon kritischen
Wohnungsanlagen, hinterlassen. So bekennen sich die privaten Kaufer in der
Regel zur gewinnorientierten Ausrichtung ihrer Investitionen in Wohnungs-
bestande und sehen die Beteiligung an stadtentwicklungspolitischen MaB-
nahmen in Quartieren, in denen ihre Bestande liegen, nicht als zentrale Aufgabe.

Mit dem Verkauf 6ffentlicher Wohnungen gehen damit wichtige Kooperations-
partner und Einflussbereiche fir die Kommune verloren, wodurch ihr Handeln
und die Verfolgung ihrer Ziele maBgeblich erschwert wird. Dies trifft zum einen
das Handeln im Bereich der Quartiersentwicklung bzw. das Lésen von Aufgaben
in Quartieren mit besonderen baulichen und sozialen Problemlagen, bei denen
die Kommunen bei der Umsetzung eigener Strategien auf die Zusammenarbeit
mit Wohnungseigentlimern (z. B. Aufwertung von Bestanden) angewiesen sind.
Zum anderen geht es um das Agieren der Kommune im Bereich der sozialen
Wohnungsversorgung, woflr sie Kooperationspartner fir die Unterbringung
hilfebedurftiger Haushalte bzw. solcher mit Zugangsproblemen auf dem
Wohnungsmarkt benétigt.

Vielmehr werden die privaten Investoren aufgrund ihres auf Profitmaximierung
ausgerichteten Handelns eine vorzeitige Rickzahlung der 6ffentlichen Darlehen
bei ihren Sozialmietwohnungen, die trotz der zehnjdhrigen Nachwirkungsfrist in
der Regel zu einem vor der reguldren Tilgungszeit liegenden Bindungswedgfall
fihren, anstreben. Die Verhdltnisse werden sich damit fir die Kommunen
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drastisch verschlechtern, weil die Zahl der gebundenen Wohnungen bzw. die den
Kommunen zur Verfiigung stehenden Belegungs- und Besetzungsrechte
zurlickgehen werden, und dies besonders in den Baualtersgruppen, die in hohem
MaBe von den Transaktionen groBer Wohnungsbesténde betroffen sind.

8.) Kénnen sich durch den Ankauf groBer Wohnungsbestande und die
anschlieBende Einzelprivatisierung ahnliche Negativstrukturen
ergeben, wie wir sie bereits aus den dargestellten, problematischen
Wohnungseigentumsanlagen kennengelernt haben?

Von Bedeutung fir die Beantwortung dieser Frage ist, dass ein gréBerer Teil der
Strategiebausteine der Kaufer unternehmensinterne MaBnahmen betrifft, deren
externe Wirkungen und Sichtbarkeit begrenzt sind. Hierbei handelt es sich in
erster Linie um Fragen der Finanzierung bzw. Umschuldung und um
Effizienzsteigerungen und Optimierungen von Organisation und Personaleinsatz
in den Bereichen Management, Verwaltung, Vertrieb und Bestandsbewirt-
schaftung. Diese internen MaBnahmen haben einen erheblichen Stellenwert,
was den Beitrag zur Erflllung der Renditeziele angeht.

Mit den Verkaufen von groBen Bestanden an private Finanzinvestoren laufen die
Kommunen Gefahr, in wichtigen Aufgabenfeldern an Einflussmoglichkeiten zu
verlieren. Dies gilt umso mehr, wenn die angekauften Bestande der privaten
Kaufer in Wohnungseigentum umgewandelt werden. Die dann zu erwartenden
stadtebaulichen Folgewirkungen, insbesondere durch eine unterlassene bauliche
Instandhaltung, erinnert an die bereits bestehenden problematischen Woh-
nungseigentumskomplexe, die in der vorliegenden Veroffentlichung ausfihrlich
dargestellt wurden.

So wurde bei den Wohnungsverkdufen zwar externer Sachverstand von Seiten
der Kommunen eingeholt, jedoch nur bezogen auf die Verkaufsmodalitaten und
damit verbundenen Entlastungen des Haushalts. Die Auswirkungen der Verkaufe
auf das Handeln der Kommune und die damit verbundenen langfristigen
Folgekosten wurden in der Regel nicht untersucht. Damitist den privaten Kaufern
die Tar fur eine freie und rentable Vermarktung der Wohnungsbestande fir die
Zukunft gedffnet worden.

Damals wie heute war das Ziel die Einzelprivatisierung der betroffenen Woh-
nungen geheiBen. Wie aber auch deutlich gezeigt werden konnte, ricken mit
einer geplanten Einzelprivatisierung aktueller Wohnungsbestande notwendige,
anlagebezogene MaBnahmen und Ziele fir betroffene Quartiere, aufgrund der
durch das Wohnungseigentumsgesetz gesetzten Rahmenbedingungen, in eine
nahezu unerreichbare Ferne.

9.) Lasst sich aus den aufgezeigten Entwicklungen beziiglich des Auf-
kaufs groBer Wohnungsbestande durch private Kaufer ein wohnungs-
politischer Handlungsbedarf formulieren?

Der wohnungspolitische Handlungsbedarf ist nach den bisherigen Ergebnissen
und den Uberlegungen zu kiinftigen Entwicklungen im Bereich groBer Trans-
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-aktionen weniger bei Bund und Landern als vielmehr bei den Kommunen zu
sehen. Zum einen weil sich die Folgen auf kommunaler Ebene am starksten
bemerkbar machen und das Handeln in den Feldern Quartiers-entwicklung und
sozialer Wohnungsversorgung unmittelbar berthren. Zum anderen weil die
Kommunen als Verkaufer inrer Wohnungen bzw. ihrer Wohnungsunternehmen
selbst Verursacher des aufgezeigten Dilemmas sind.

Die Kommunen sollten sich bei ihrer Entscheidung Gber einen Verkauf nicht
alleine von kurzfristigen finanziellen Einnahmen leiten lassen, sondern eine um-
fassende Prifung der Vor- und Nachteile eines Verkaufs bzw. eine Folgen-
abschatzung selbst durchftihren oder durch einen unabhangigen Gutachter
vornehmen lassen. Hierzu zahlen insbesondere auch die Bericksichtigung des
Einflussverlustes sowie die langfristigen Risiken und Folgekosten, die ein Verkauf
fur die Kommune mit sich bringt, wie beispielsweise eine Belastung des
Sozialetats durch Mietsteigerungen oder Kosten fir den Ersatz bzw. Einkauf von
Leistungen oder eine ausbleibende Instandhaltung als Ergebnis einer Einzel-
privatisierung mit den bekannten, negativen, stadtebaulichen Folgeerschei-
nungen. Dabei sollte insbesondere beriicksichtigt werden, dass sich eine
Verkaufsentscheidung, sollte sie sich im Nachhinein als falsch erweisen, in der
Regel nicht oder nur sehr schwer riickgangig machen lasst. Zudem sollte gepruft
werden, wie sich die Bilanz Verkauf versus Nichtverkauf darstellt, wenn im Falle
eines Nichtverkaufs Strategien der Verbesserung der Einnahmesituation von der
Kommune verfolgt werden. So kénnten beispielsweise MalBnahmen zur
Steigerung der Rendite des kommunalen Wohnungsunternehmens ins Auge
gefasst werden, die ansonsten bei einem Verkauf vom K&aufer in noch
stringenterer Form zu erwarten waren.

Eine Bilanzierung der Optionen Verkauf und Nichtverkauf durch die Kommunen
wdrde erleichtert werden, wenn ihnen ein verbessertes Instrumentarium fir die
Bewertung der finanziellen und handlungsbezogenen Vor- und Nachteile,
einschlieBlich der Folgekosten, zur Verfigung stiinde. Derzeit gibt es vielféltige
Bemlhungen um eine Verbesserung des Instrumentariums (z. B. Sozial- oder
Stadtrendite etc.). Sollten hieraus kunftig zusatzliche Moglichkeiten der
Bewertung der Auswirkungen eines Verkaufs kommunaler Wohnungen
erwachsen, sollten diese von den Kommunen bei ihrer Entscheidung genutzt
werden.

10.) Welche Steuerungsmoglichkeiten haben die Kommunen, falls es zu
einem Verkauf 6ffentlicher Wohnungsbestdnde an private Kaufer
kommen sollte?

Sollte dennoch ein Verkauf kommunaler Wohnungen beabsichtigt oder unab-
dingbar sein, so sollten Alternativen zu einem Komplettverkauf an einen privaten
Kaufer gepruft werden. Sofern es sich nicht um umfangreiche Bestande bzw. nur
um Teilbestdnde handelt und die Kommune bereit ist, ggf. gewisse Kaufpreis-
abschldage hinzunehmen, kénnte ein Verkauf an eine Genossenschaft in Frage
kommen, wodurch sich die Perspektive einer ldngerfristigen Bewirtschaftung der
Bestande durch den Kéufer ergébe. Eine weitere Alternative zu einem Verkauf an
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einen privaten Investor stellt ein Verkauf an ein anderes stadtisches Unternehmen
dar. Hierbei ist anzumerken, dass ein solcher Verkauf in der Regel mit einer
Erhéhung des Renditedrucks auf das verduBerte Wohnungsunternehmen ver-
bunden ist, was MaBnahmen zur Effizienzsteigerung oder zur Erhéhung der
Mieteinnahmen erforderlich macht. Gleichwohl kénnen von dem Wohnungs-
unternehmen Aufgaben im Bereich der Quartiersentwicklung und sozialen Woh-
nungsversorgung wahrgenommen werden, die im Sinne der Kommune sind.

Wenn ein Verkauf an Dritte bzw. private Kaufer erwogen bzw. notwendig wird,
dann sollten maglichst nicht die gesamten kommunalen Wohnungen, sondern
nur Teile davon verduBert werden. Hierdurch verbleibt der Kommune ein Teil-
bestand, der es ihr ermdglicht, bestimmte Aufgaben und Ziele weiterhin
umzusetzen. Auch ein Verkauf von Teilbestanden an verschiedene Kdufer konnte
Vorteile mit sich bringen, z. B. eine geringere Abhéngigkeit von dem Handeln
eines groBen Kaufers bzw. eine breitere Anbieterstruktur und damit mehrere
Kooperationspartner.

Im Falle eines Verkaufs sollten zum einen nicht nur Mieterbelange vertraglich
gesichert werden (z. B. Regelungen zu Mietenentwicklung, Kiindigungsschutz,
Investitionen, Weiterverkauf), sondern auch unmittelbare Interessen der Kommu-
nen (Mitwirkung an Quartiersentwicklung, Stadtumbau, Stadtebauliche Sanie-
rung etc.) verankert werden.

Die Kommunen sollten beim Verkauf 6ffentlicher Wohnungen ein besonderes
Augenmerk auf die Moglichkeit der Einzelprivatisierungen durch die Ankaufer
legen. Eine vorausschauende Planung mit dem entsprechenden stadtebaulichen
Instrumentarium kann bei bedrohten Wohnungsbestanden helfen, Negativ-
wirkungen zu verhindern. Aufgrund der Darstellungen im Rahmen dieser Ver-
offentlichung ist es jedoch nahezu unmaoglich, bei einer sich nach dem Verkauf er-
gebenden Einzelprivatisierung auf die Umwandlung in Wohnungseigentum, mit
all seinen erlauterten Begleiterscheingungen, nachtraglich Einfluss zu nehmen.



Zur Veroffentlichung

Die vorliegende Veroffentlichung ent-
stand Uber einen Zeitraum von knapp
zwei Jahren wahrend meiner Tatigkeit
als Mitarbeiter der Stadt Munster. In
dieser Zeit hat sich mit dem Uber-
gang von Wachstums- und Schrump-
fungsparadigmen eine grundlegende
Neuausrichtung der Stadtentwick-
lungspolitik vollzogen.

Die hier untersuchten, problema-
tischen Wohnungseigentumsanlagen
sind dabei durch Veranderungspro-
zesse gekennzeichnet, die in den
letzten Jahren deutlich an Geschwin-
digkeit gewonnen haben. Die Pro-
zesse betreffen sowohl das duBere
Erscheinungsbild wie auch die sozial-
strukturelle Zusammensetzung in den
Anlagen. Diese Dynamik wird u. a. im
Rahmen der vorliegenden Veroffent-
lichung aufgegriffen, um daraus Stra-
tegien und Steuerungsinstrumente
fir den kinftigen Umgang mit den
betroffenen Wohnungseigentumsan-
lagen abzuleiten.

Die Veroffentlichung findet ihren Ab-
schluss zu einem Zeitpunkt, an dem
viele der problematischen Wohnungs-
eigentumsanlagen vor einem Schei-
deweg stehen. In naher Zukunft wird
sich zeigen, ob es den Kommunen
gelingt, Strategien zu entwickeln, um
Tendenzen in ihren gefédhrdeten Woh-
nungseigentumsbestanden zu sozia-
len und baulichen Problemgebieten
zu verhindern. Parallel zu den Ent-
wicklungen in bestehenden, pro-
blematischen Wohnungseigentums-

bestdnden, haben in Deutschland seit
funf Jahren verstarkt Verkdufe von
groBen Wohnungsportfolios bzw.
Wohnungsunternehmen eingesetzt,
die unter dem Stichwort »Globali-
sierung der Wohnungs- und Immo-
bilienmadrkte« eine wohnungs- und
sozialpolitische Debatte angestoBen
haben.

Basierend auf umfangreichen Recher-
chen der Entwicklungen in gefahr-
deten  Wohnungseigentumsbestan-
den, soll mit dieser Veroffentlichung
auch ein systematischer und gleich-
zeitig perspektivischer Beitrag, be-
zlglich der moglichen, zukunftigen
Umwandlung von Mietwohnungsbe-
stdnden der 1950er, 1960er und
1970er Jahre in Wohnungseigentum
durch inlandische und auslédndische
Transaktionen und deren Folgewirk-
ungen, geleistet werden.

Selbst arbeite ich in einem stadtebau-
lichen Sanierungsgebiet, dass durch
Wohnungseigentumsbestande cha-
rakterisiert ist. Damit ergeben sich
einerseits direkt aber auch indirekt die
unterschiedlichsten  Fragestellungen
an den Nahtstellen  zwischen
offentlichem (Baugesetzbuch) und
privatem Recht (Wohnungseigen-
tumsrecht). Andererseits besteht fur
mich die Madglichkeit, die Veran-
derungsprozesse im Quartier zu er-
kennen, zu analysieren und zu
steuern.

Dabei hat sich zunehmend der Fokus
der Betrachtung von der rein woh-
nungseigentumsanlagebezogenen
hin zu einer gesamtstadtisch ausge-
richteten Sichtweise verlagert, ins-
besondere vor dem Hintergrund der
bereits erwdhnten Transaktionen auf
dem Wohnungsmarkt. Gleichzeitig
hat sich damit das Spektrum der zu
untersuchenden Fragestellungen per-
manent erweitert.

So winsche ich mir einerseits, dass die
vorliegende Verdffentlichung  den
Akteuren in diesem Prozess nitzliche
Erkenntnisse, Anregungen und Emp-
fehlungen geben kann. Andererseits
wdre es vor dem Hintergrund des
aktuellen  Geschehens auf den
Wohnungsmarkten, insbesondere im
Zusammenhang mit problematischen
Wohnungseigentumsanlagen, widin-
schenswert, dass die dortigen Ent-
wicklungsprozesse auch zukinftig
genau beobachtet und unterstitzend
begleitet werden.

Bauass. Jost Bartkowiak
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Entwicklungsprozesse genau beobachten und unterstiitzend begleiten
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kommunalpolitisches Handeln. Mit dieser Veréffentlichung, die auf umfangreichen Recher-
chen in gefahrdeten Wohneigentumsbestdnden griindet, leisten wir einen systematischen
und gleichzeitig perspektivischen Beitrag zu der Frage, wie Mietwohnungsbestdande kiinftig
durch inlandische oder auslandische Transkationen in Wohneigentum umgewandelt werden
kdnnen.
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