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[I. Vorwort

Der Ausgangspunkt meines Erkenntnisinteresses fir diese Diplomarbeit war
meine freiberufliche Tatigkeit im Architekturbiiro Dipl.-Ing. Beata Huke-Schubert
GbR. Im ersten Halbjahr 2007 habe ich in Zusammenarbeit mit dem Biro ein
Quartiersentwicklungskonzept fur das Hamburger Wohnquartier Niendorf-Nord
erstellt.

Dieses Quartiersentwicklungskonzept wies mehrere verfahrensbezogene
Besonderheiten auf, die zu meinem Erkenntnisinteresse fuhrten. Auf Initiative von
drei Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften wurde, in Kooperation mit der
Hamburger Stadtverwaltung, ein Quartiersentwicklungskonzept beauftragt.
Dieses zielte darauf, praventiv, also bevor ,das Kind in den Brunnen fallt", ein
fundiertes integriertes Handlungskonzept zu entwickeln, um die Zukunftsfahigkeit
des Wohnquartiers umfassend sichern zu kénnen.

An die Erstellung des Quartiersentwicklungskonzepts anschlieBend interessierte
mich besonders, ob diese Kooperation zwischen
Wohnungsbaugenossenschaften und Stadtverwaltung ein beispielhaftes Vorbild
fur Kooperationen zwischen der Stadtverwaltung und Wohnungseigentimern fur
eine integrierte, praventiv wirksame Quartiersentwicklung sein kann. Die zur
Befriedigung dieses Erkenntnisinteresses notwendigen Fragestellungen werden
in dieser Arbeit erortert.

Ich bin Gberzeugt davon, dass nur im Einklang zwischen 6konomischen und
sozialen, ,menschlichen” Interessen eine wirtschaftlich erfolgreiche und
lebenswerte Stadt entstehen kann. Diese Diplomarbeit und insbesondere die
Vorstellung der Handlungsmuster von Wohnungseigentiimern sollen hierfur einen
Beitrag leisten.

Hinweis

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird in der vorliegenden Arbeit das
generische Maskulin verwendet. Gleichwohl haben die Aussagen fur Manner und

Frauen gleichermaRen Giltigkeit.



. Ausgangslage

Inhaltsverzeichnis

l. Danksagung

Il.  Vorwort

. Inhaltsverzeichnis

IV. Abbildungsverzeichnis

. Einleitung 1

1.1. Einfuhrung in das Thema und Problemstellung
1.2. Zielsetzung

1.3. Aufbau der Arbeit

1.4. Methodik

Co

2.1. Der aktivierende Staat

2.2. Bedeutung der Wohnungswirtschaft firr die Stadtentwicklung
2.3. Stadtentwicklungspolitische Ziele im Bezug auf das Wohnen.
2.4 Fazit: Ausgangslage

Herausforderungen fir die Wohnungswirtschaft und die
Stadtentwicklungspolitik 14
3.1. Schrumpfung

3.2. Alterung

3.3. Pularisierung

3.4. Polarisierung

3.5. Handlungsanforderungen fiir die Stadtentwicklungspolitik

3.6. Eingrenzung des Untersuchungsgegenstandes

Wohnungseigentiumer - Akteure der
Quartiersentwicklung 26
4.1. Die Besonderheiten des Gutes Wohnung

4 2. Bedarfsfeld ,Wohnen*

4.3. Marktverhalten von Wohnungseigentiimern auf dem
Wohnungsmarkt

4.4 Zwischenfazit: Rahmenbedingungen fir ein Engagement von
Wohnungseigentumern in der Quartiersentwicklung

4.5. Struktur des gesamtdeutschen Wohnungsmarktes

46. Wohnungseigentﬁmergruppen
4 6.1 Selbstnutzer

4 6.2 private Kleinanbieter und Amateurvermieter
4.6.3. Professionelle Wohnungsanbieter

1.6.4. Offentliche Unternehmen

4 6.5 Non-Profit’ Unternehmen

Freie ;_:-.-:\_-.:ai'xf-.—'.'fs_a{:iwaﬂllche
5 » Unternehmen
4.6 jen fur eine kooperative Quartiersentwicklung

4.7. Typo!dgiie von Ur{ternehmenspolitlken




4.7.1. Bestandsverbesser
4.7.2. Bestandshalter
4.7.3. Exil-Strategen
4.8. Weitere Rahmenbedingungen fir ein Engagement von
Wohnungseigentiimern in der Quartiersentwicklung
4.8.1. Nahe zum Bestand
4.8.2. Grolle der Bestande
4.8.3. Handlungsressourcen
4.9. Handlungsanforderungen fiir die Wohnungswirtschaft
4.9.1. Handlungsanforderungen
4.9.2. Handlungsbereiche
4.9.3. Folgeanforderung — Kooperation
4.9.4. Umsetzungsstand im Bezug auf die Quartiersentwickiung
4.9.5. Schlussfolgerungen fir eine kooperative Quartiersentwicklung

. Instrumente und Verfahren der Quartiersentwicklung55
5.1. Hoheitlich gesteuerte Instrumente und Fordermittel zur Aktivierung
und Unterstitzung der Wohnungswirtschaft
5.1.1. Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahmen
Stadtumbau Ost
Stadtumbau West
Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf — die Soziale Stadt
AnstoRwirkung der Stadtebauférderung
Wohnungswirtschaftliche Kreditprogramme der KfW
Einbindung und Unterstiitzung der Wohnungseigentumer
. Die Stadtebauforderung als Ausdruck des ,aktivierenden Staates™
9. Folgerungen fur die Weiterentwicklung der Programme
5.2. Private Initiativen zur Quartiersentwicklung
5.2.1. Housing Improvement Districts (HID)
5.3. Zusammenfassung Bestandsanalyse

— o — — — — —
@NOOAWN

CRORO NSNS RO R

. Fallbeispiel Niendorf-Nord 78
6.1. Vorbemerkungen
6.2. Bestandsanalyse
6.2.1. Lage und Nutzungsstruktu
6.2.2. Bevolkerungsstruktur
6.2.3. Bau- und Freiflachenstruktur
6.2.4. Wohnungs(eigentimer)struktur
6.2.5. Soziale Infrastruktur
6.2.6. Ehrenamtliches Engagement
6.2.7. Nahversorgung und Einzelhandel
6.2.8. Verkehr
6.2.9. Zusammenfassung: ,Alles Gut, aber... *
6.2.10. Fazit: ... was passiert, wenn Nichts passiert?”
6.3. Wohnungseigentiimer als Akteure der Quartiersentwicklung in
Niendorf-Nord
6.3.1. Die Genossenschaften in Niendorf-Nord
6.3.2. Der privatwirtschaftlich organisierte Eigentiimer
6.3.3. Bestehendes Engagement der Wohnungseigentumer Uber den
eigenen
Bestand hinaus
6.3.4. Fazit: Auswirkungen und Bedeutung des Engagements der
Genossenschaften



6.4. Handlungsempfehlungen aus dem Quartiersentwicklungskonzept
fur Niendorf-Nord

6.5. Handlungsanforderungen und Reaktionen auf das
Quartiersentwicklungskonzept
6.5.1. Bewertung der Ergebnisse des QEK's
6.5.2. Interessensschwerpunkte und Handlungsbereitschaft

6.6. Mogliche Handlungsansatze fir die weitere Quartiersentwicklung —
Wie soll es weitergehen?
6.6.1. Verfahrensvorschlage aus dem QEK
6.6.2. Handlungsmoglichkeiten aus Sicht der Auftraggeber
6.6.3. Fazit: Zielkonkretisierung fur Niendorf-Nord

6.7. Perspektiven einer kooperativen Quartiersentwicklung fir Niendorf-
Nord

7. Von der verstarkten Einbindung der
Wohnungseigentimer zu einem Ansatz praventiv

wirksamer, kooperativer Quartiersentwicklung 131
Ausblick 132
Quellen
Anhang
Anhang | Wohnungspolitische Instrumente
Anhang I Wohnungsgemeinnitzigkeit

Anhang IlI Vertragsformen



IV Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:
Abbildung 10:
Abbildung 11:
Abbildung 12:

Abbildung 13:
Abbildung 14:
Abbildung 15:
Abbildung 16:
Abbildung 17:
Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:
Abbildung 21:
Abbildung 22:
Abbildung 23:
Abbildung 24:
Abbildung 25:
Abbildung 26:

Abbildung 27:
Abbildung 28:
Abbildung 29:
Abbildung 30:

Abbildung 31:
Abbildung 32:

Aufbau der Arbeit (eigene Darstellung)

Interviewpartner. (eigene Darstellung)

Defizite im Verwaltungshaushalt der Kommunen.
Enthierarchisierung und Verantwortungsteilung
Veranderung der Bevélkerungszahl von 2000 bis 2020 in %.
Veranderung der Haushaltszahlen von 2000 bis 2020 in %.
Veranderung der Bevélkerungsstruktur 1960 bis 2050
Stadtteilrelevante Akteure am Beispiel Duisburg — Nordstadt.
Bedarfsfeld Wohnen.

Wohnwertmodell.

Wohnungsbestand in Deutschland.

Handlungsbereitschaft von Wohnungseigentimern in der
Quartiersentwicklung.

Bedurfnispyramide fur die Wohnungswirtschaft.

Elemente des kooperativen Prozesses.

Renditesteigerung durch Sozialmanagement.

Verfahren der Quartiersentwicklung.

Lage im Stadtgebiet.

Nutzungsstruktur Niendorf-Nord

Bevdlkerungsstruktur nach Altersgruppen..
Bevolkerungsentwicklung in Niendorf-Nord von 1987 bis 2020
Innenhof der Wohnanlage der BGFG.

Wohnungsbestand und Verteilung der Wohnungstypen,
Eigentumsstruktur Niendorf-Nord

Soziale Infrastruktur in Niendorf-Nord

Leben im EKZ Niendorf-NOrd.

EH Zentren in Niendorf-Nord

Verkehrsszene am U-Bahnhof Niendorf-Nord.
Stadtteilrelevante Akteure in Niendorf-Nord.

Konzept Phasen

Rahmenbedingung 1 Aktivierung durch Information.
Rahmenbedingung 2 Befahigung durch Férderung.
Rahmenbedingung 3 und 4 Integritat durch Rickkopplung.



Kapitel 1 Einleitung

1.1 Einfiihrung in das Thema und Problemstellung

Durch 6konomische, gesellschaftliche und demografische Umbriiche wird die
Stadtentwicklungspolitik sowie die Wohnungswirtschaft in Deutschland vor immer
neue Herausforderungen gestelit.

Der demografische Wandel fihrt derzeitig und zukinftig verstarkt zu einem
Bevdlkerungsriickgang und einer starken Zunahme &lterer Menschen.
Gleichzeitig differenziert sich die Gesellschaft nach Ethnien, Kulturen und
Lebensentwiirfen stark aus. Wie in anderen kapitalistischen Gesellschaften ist
zudem die Erwerbsarbeit in Deutschland in den letzten Jahrzehnten einem
tiefgreifenden  Strukturwandel unterworfen. Bestimmende Faktoren wie
Globalisierung, Rationalisierung, Tertidrisierung und Flexibilisierung tragen zu
einer zunehmenden sozialen Ungleichheit bei. Die ,soziale Spaltung® der
Gesellschaft spiegelt sich in den Wohnverhéltnissen und sozialrdumlichen
Segregationsprozessen wieder. Insbesondere in den Stadten und hier in den
stadtischen Quartieren zeigen sich die negativen Folgeerscheinungen der
aktuellen und zukinftigen Entwicklungstendenzen. Hier kumulieren die
Herausforderungen wie Verarmung und Alterung, Integration und soziale
Erosion, welche sich direkt auf die Lebenswelt der Bewohner und die

Wirtschaftsbilanz der Wohnungseigentumer auswirkt.

Der Staat ist angesichts hoher Staatsverschuldung kaum noch handlungsfahig
und sieht sich zunehmend uberfordert, die Herausforderungen allein zu
bewialtigen. Diese Entwicklungen filhren zu einer veranderten Rolle des Staates,
der sich zunehmend aus der Leistungserbringung zuriickzieht und versucht,
Selbsthilfekrafte in Wirtschaft und Gesellschaft zu aktivieren. Dieser ,aktivierende
Staat" sieht sich zunehmend als Aktivator wirtschaftlicher und gesellschaftlicher

Selbststeuerungsfahigkeit und Moderator in Entwicklungsprozessen.

Es muss dem Staat in den nachsten Jahrzehnten darauf ankommen, die zur
Verfiigung stehenden staatlichen Ressourcen moglichst zielgerichtet und effizient
einzusetzen sowie neue Kooperationsformen und Partnerschaften zur



ErschlieBung externer Ressourcen zu entwickeln. Im Verlauf des sich

wandelnden Steuerungsverstandnisses des Staates kommt es somit zu
Uberlappungen zwischen dem éffentlichen und privaten Sektor. An den
Schnittstellen &ffentlichen und privaten Engagements miissen neue, integrierte
Konzepte und Lésungsstrategien gefunden und 6ffentlich-private Arrangements
ausgehandelt werden. Hierfir missen addquate Anreizstrukturen zur Mitwirkung
zivilgesellschaftlicher und privatwirtschaftlicher Gruppen geschaffen werden.

Insbesondere in Stadten und Regionen, in denen sich die negativen
Folgewirkungen der demografischen und soziokonomischen Entwicklungstrends
noch nicht deutlich abzeichnen, ist die Stadtentwicklungspolitik herausgefordert
frihzeitig (praventiv) Kooperationspartner zu gewinnen und integrierte
MaRnahmen einzuleiten, um die Wohn- und Lebensqualitat in den stadtischen

Quartieren zu erhalten.

Im Kontext der Entwicklungstendenzen und dem damit einhergehenden
zunehmenden Standortwettbewerb der Stadte um Einwohner, Arbeitsplatze und
gewerbliche Investitionen gewinnt die Wohnraumversorgung als Standortfaktor
an Bedeutung. Je besser das stadtische Wohnungsangebot in quantitativer und
qualitativer Hinsicht sich wandelnden Nachfragerwiinschen entspricht, desto

leichter werden stadtentwicklungspolitische Ziele zu erreichen sein.

’V‘ E)er demografisch bedingte Einwohnerriickgang macht sich zur Zeit nur in einigen

strukturschwachen Regionen auf den Wohnungsmarkten bemerkbar, da er noch
durch Zuwanderung, wachsenden Wohnflachenverbrauch und dem Anstieg der
Haushaltszahlen ausgeglichen wirdf)och auch auf dem Wohnungsmarkt wird es
zunehmend zu einem Wettbewerb um Mieter kommen. Dabei wird nicht nur die
Objektqualitat und die Standortqualitit ausschlaggebend sein, sondern auch die
Qualitat der Kundenbetreuung, die wohnbegleitenden Serviceleistungen und die
Zusatzprodukte, die zuséatzlich zum Wohnraum angeboten werden. Einige
Wohnungseigentiimer stellen sich diesem Qualitatswettbewerb und leisten einen
erheblichen Beitrag zur Schaffung und Sicherung von Wohn- und

Lebensqualitaten in den stadtischen Quartieren.

Méchten die Stadtpolitiken die Wohn- und Lebensqualitaten ihrer Stadte erhalten
und im zunehmenden Wettbewerb der Stadte und Regionen um Einwohner und

Arbeitsplatze bestehen, dann sollten sie versuchen, die Potentiale die




Wohnungseigentimer in die Quartiersentwicklung einbringen kénnen, zu
aktivieren und zu nutzen. An diesem Punkt setzt diese Diplomarbeit an.

1.2 Zielsetzung

Es wird die Akteursrolle von Wohnungseigentimern in der Stadt- und
Quartiersentwicklung erortert und der Frage nachgegangen:

Welchen Rahmenbedingungen unterliegt ein Engagement von
Wohnungseigentiimern in der Quartiersentwicklung?

Vor dem Hintergrund der Wesensmerkmale und der Verhaltensweisen von
Wohnungseigentimergruppen sowie den bestehenden Instrumenten der Stadt-
und Quartiersentwicklung soll die Frage erértert werden:

Welche stadtentwicklungspolitischen Rahmenbedingungen kénnen
geschaffen werden, um Wohnungseigentiimer als Partner fiir eine
kooperative Quartiersentwicklung zu gewinnen?

Anhand einer Untersuchung des Hamburger Wohnquartiers Niendorf-Nord
werden die in der Theorie erworbene Erkenntnisse (ber die
Rahmenbedingungen fiur ein Engagement von Wohnungseigentimern in der
Quartiersentwicklung sowie die Moglichkeiten und Hemmnisse einer
kooperativen Quartiersentwickiung unter Beteiligung von Wohnungseigentimern
Uberpruft und konkretisiert. Darlber hinaus werden Perspektiven einer
kooperativen Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord abgeleitet. Aus dem
Fallbeispiel werden Handlungsansatze abgeleitet, die aufzeigen, wie
Stadtentwicklungspolitik, Wohnungseigentimer und andere Gebietsakteure
durch praventives Handeln in Kooperation eine integrierte Quartiersentwicklung

maoglich machen kénnten.

Ziele der Diplomarbeit ist es aufzuzeigen, welche Rahmenbedingungen die
Stadtentwicklungspolitik schaffen muss, um Wohnungseigentimer starker als
aktiven Akteur der Quartiersentwicklung zu gewinnen, um die Wohn- und
Lebensqualitat in stadtischen Quartieren im Zuge des demografischen und
soziodkonomischen Wandels zu erhalten. Sie stellt damit einen qualitativen

Beitrag zur stadtentwicklungspolitischen und wohnungswirtschaftlichen




Diskussion Uber kooperative Strategien zur Bewaltigung des demografischen und
soziodkonomischen Wandels dar.

1.3 Aufbau der Arbeit

Die Arbeit gliedert sich in zwei Hauptteile. Zum Einen die theoretische
Bestandsanalyse, welche mit der Beantwortung der ersten zentralen
Fragestellung der Arbeit endet. Zum Anderen die Bestandsanalyse des
Fallbeispiels, welche in der konzeptionellen Beantwortung der zweiten zentralen
Fragestellung mindet. Beide Teile sind analog zueinander aufgebaut. (siehe
Abbildung)
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Abbildung 1: Aufbau der Arbeit. (eigene Darstellung)

In Kapitel 2, der Ausgangslage, wird hergeleitet, aus welchen Griinden die
Stadtentwicklungspolitik kooperative Strategien einsetzen mochte und dass
Akteure der Wohnungswirtschaft ein bedeutender und potentieller
Kooperationspartner in der Stadt- und Quartiersentwicklung sind.



In Kapitel 3 werden aktuelle und zukinftige Herausforderungen fiir die
Wohnungswirtschaft und die Stadtentwicklungspolitik beschrieben. Sie
beschreiben den Handlungsrahmen, in dem die Akteure agieren und kooperieren
konnten. Das Kapitel abschlieRend werden Handlungsanforderungen an die
Stadtentwicklungspolitik formuliert, welche aus den Folgewirkungen der
demografischen und soziodkonomischen Entwicklungstendenzen in der
Bundesrepublik abgeleitet werden. Das Kapitel 3 dient zudem der Einengung des
Untersuchungsgegenstands auf Wohnungseigentiimer und der
Untersuchungsebene Quartier.

In Kapitel 4 werden Wohnungseigentiimer als Akteure der
Quartiersentwicklung identifiziert. In diesem Kapitel wird erortert, welchen
Rahmenbedingungen ein Engagement von Wohnungseigentimern in der
Quartiersentwicklung unterliegt.

Zunachst werden die Wesensmerkmale und die Verhaltensweisen von
Wohnungseigentimern aus den Besonderheiten des Gutes Wohnung und dem
aligemeinen  Marktverhalten von  Wohnungseigentiimern hergeleitet.
AnschlieBend werden verschiedene Wohnungseigentiimergruppen auf dem
deutschen Wohnungsmarkt identifiziet und ihre Wesensmerkmale sowie ihr
spezifisches Verhalten auf dem Wohnungsmarkt beschrieben. Eine
anschlieende Typologisierung der Wesensmerkmale und der Verhaltensweisen
dient der Erkenntnis dartber, welche Wohnungseigentiimergruppen ein Interesse
an der Quartiersentwicklung haben und potentielle Partner der
Stadtentwicklungspolitik in Quartiersentwicklungsprozessen sind. Darauf folgend
werden Handlungsanforderungen an die Wohnungseigentimer erortert und
dargestellt, in welchen Handlungsfeldern sie bisher agieren. Die Ausfiihrungen
geben Aufschluss dartber, welche Potentiale die Wohnungseigentumer in die
Quartiersentwicklung mit einbringen kénnen und verweisen auf weitere

Rahmenbedingungen, denen ein Engagement von Wohnungseigentimern in

einer kooperativen Quartiersentwicklung unterliegt.

In Kapitel 5. Instrumente und Verfahren der Quartiersentwicklung, werden
die bestehenden Rahmenbedingungen, mit denen die &ffentliche Hand versucht
Wohnungseigentimer fir ein Engagement in der Quartiersentwicklung zu
gewinnen, vorgestellt und vor dem Hintergrund des ,aktivierenden Staates"
diskutiet. Des Weiteren wird ein neuer Ansatz zur Unterstitzung von
Kooperationen von Wohnungseigentimern vorgestellt und in die bestehenden

Instrumente eingeordnet. Die Ausflihrungen im Kapitel 5 sind grundiegend fir die

5




Beantwortung der zweiten zentralen Frage: Welche stadtentwicklungspolitischen
Rahmenbedingungen mussen geschaffen werden, um Wohnungseigentiimer als
Akteure in einer kooperativen Quartiersentwicklung zu gewinnen? Das Kapitel
schlieBt mit einer zusammenfassenden Darstellung der Ergebnisse, den
theoretischen, ersten Teil der Arbeit ab. Es wird die erste zentrale Frage:
Welchen Rahmenbedingungen unterliegt ein Engagement von

Wohnungseigentiimern in der Quartiersentwicklung?, beantwortet.

In Kapitel 6, dem Fallbeispiel Niendorf-Nord werden die gewonnenen
Erkenntnisse Uber die Rahmenbedingungen firr ein Engagement von
Wohnungseigentiimern in der Quartiersentwicklung sowie die Méglichkeiten und
Hemmnisse einer kooperativen Quartiersentwicklung unter Beteiligung der
Wohnungseigentimer  (berpriift und konkretisiert. Zunachst wird die
Gebietskulisse  beschrieben, welche den Handlungsrahmen fir die
Gebietsakteure  darstellen. Darauf folgend wird die Rolle der
Wohnungseigentimer in  der Quartiersentwicklung in  Niendorf-Nord
herausgearbeitet und Handlungsanforderungen fiir die Wohnungseigentiimer
sowie fur andere Gebietsakteure formuliert. Daran anschlieBend werden
Méglichkeiten und Hemmnisse des Einsatzes von Instrumenten und Verfahren
der Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord diskutiert. Das Kapitel wird durch die
Konzeptionierung von Perspektiven fir eine kooperative Quartiersentwicklung in

Niendorf-Nord abgeschlossen.

Zum Abschluss der Arbeit werden in Kapitel 7 die Erkenntnisse aus der
theoretischen Bestandsanalyse und dem Fallbeispiel generalisiert und
Handlungsempfehlungen an die Stadtentwicklungspolitik als auch an die
Wohnungseigentimer abgeleitet. Es wird die zweite zentrale Frage der Arbeit:
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geschaffen werden, um Wohnungseigentimer starker als Partner fiir eine l

kooperative Quartiersentwicklung zu gewinnen? beantwortet. Die
Beantwortung der Fragestellung wird durch die Konzeption eines
Handlungsansatzes geleistet, welcher aufzeigt, welche Rahmenbedingungen die |

Stadtentwicklungspolitik schaffen kénnte, um von der verstarkten Einbindung

der Wohnungseigentiimer 2zu einem Ansatz praventiv wirksamer, |

kooperativer Quartiersentwicklung zu gelangen. l
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1.4 Methodik

Der theoretische, erste Teil der Arbeit ist Produkt einer intensiven
Literaturrecherche. Es wurden beginnend Publikationen der
Wohnungswirtschaftswissenschaften von Verbidnden und Instituten der
Wohnungswirtschaft ausgewertet und verwoben. Die Ausfiihrungen Uber das
Governance Konzept, die Instrumente der Stadtebauférderung und kooperativer
Strategien in der Stadt- und Quartiersentwicklung stitzen sich vornehmlich auf
Abhandlungen  Uber  stadtentwicklungspolitische Debatten und der
Stadtforschung. Hier sind zu einem grofRen Teil Ergebnisse von Untersuchungen
deutscher Bundesministerien eingeflossen.

Die Ausfihrungen zum Fallbeispiel sind einem Quartiersentwicklungskonzept
entnommen und wurden durch Ergebnisse leitfadengestitzter Experteninterviews
mit den Auftraggebern des Quartiersentwicklungskonzepts angereichert. Die
Expertengesprache befassten sich vornehmlich mit den Mdglichkeiten und
Hemmnissen einer kooperativen Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord. Ferner
wurde die Akteursrolle von Wohnungseigentiimern und
stadtentwicklungspolitische Rahmenbedingungen fir eine verstérkte Einbindung
von Wohnungseigentimern in die Quartiersentwicklung diskutiert. Es wurden

Interviews mit folgenden Experten gefiihrt (siehe Abb. 2):

Person Position Institution
Abteilungsleiterin Baugenossenschaft freier
iR Gragert Bestandsmanagement Gewerkschafter eG
5 ¥ Baugenossenschaft freier
Frau Gumprecht Sozialmanagerin Gewerkachalar 65
Abteilungsleiter Bauverein der
K Fie Bestandsmanagement Elbgemeinden eG
Baugenossenschaft
Herr Pawils Vorstandsvorsitzender FLUWOG-NORDMARK
eG
" ! Fachamt fur
Herr Vogt s’::g:g;:f;:;ﬁ::g Sozialraummanagement
im Bezirk Eimsbuttel
i oo it Verband norddeutscher
eferen
Fittea Beuerte GenossenschafterﬂBetriebswirtschalt Wohnungseu\r;temehmen
VIEWr (eigene Darstellung)
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2. Ausgangslage

Im Folgenden wird das veranderte Steuerungsversténdnis des deutschen
Staates erortert, es gibt Aufschluss dariiber, warum die Stadtentwicklungspolitik
Kooperationspartner fir die Stadt- und Quartiersentwicklung sucht und welche
rahmengebenden Zielsetzungen verfolgt werden. Die Erkenntnisse hieraus
werden im Laufe der Arbeit immer wieder aufgegriffen, um das Rollenverstandnis
der stadtischen Verwaltung in kooperativen Prozessen darzustellen. Darauf
folgend wird die Bedeutung der Wohnungswirtschaft fir die Stadtentwicklung
sowie die stadtentwicklungspolitischen Ziele im Bezug auf das Wohnen
dargestellt, um zu Uberprifen, ob die Wohnungswirtschaft ein potentieller
Kooperationspartner der Stadtentwicklungspolitik ist.

2.1 Der aktivierende Staat

Neue Aufgaben und ein stetig wachsender Problemdruck, insbesondere in den
deutschen Stadten, bereiten den Weg fir einen Paradigmenwechsel in der
staatlichen Aufgabenerfillung, hin zum aktivierenden und kooperierenden Staat.
Hierzu gehdrt ein entsprechendes Aufgabenverstandnis der o6ffentlichen Hand.
Der Staat justiert seine Rolle gegeniiber den Blrgern und privatwirtschaftlichen
Akteuren neu. (vgl. BMVBS 2004: 8)

Insgesamt begreift sich der Staat nicht mehr als ,Erfullungsstaat” der alle von der
Gesellschaft geforderten Leistungen in eigener Regie erbringt, sondern als
.Gewihrleistungsstaat’, der seine Verantwortung mit der Gesellschaft teilt und
nur dort selbst eintritt, wo Aufgaben von den gesellschaftlichen Tragern nicht
oder nur unzureichend wahrgenommen werden kénnen. (vgl. Ritter 2006: 133)

Faktisch geht dieser ,Paradigmenwechsel” mit einem kontinuierlichen Ruckzug
des Staates aus der Produktion gemeinwohlorientierter Guter und
Dienstleistungen einher. Sozialstaatliche Sicherungssysteme werden rick- und
umgebaut (z.B.: Hartz IV, Gesundheitsreform efc.) und vormals staatliche und
kommunale Aufgabenbereiche in die Privatwirtschaft verlagert ( z.B.:
Telekommunikations- und Postwesen oder Wohnungsbaugesellschaften) oder
als Aufgaben der Zivilgesellschaft verstanden (z.B.: Altenpflege, Altersvorsorge).
Der Paradigmenwechsel ist Ausdruck einer Erodierung des traditionellen

Wohlfahrisstaates mit seinem hoheitlich-hierarchischem Verwaltungshandein,

welches immer starker an die Grenzen seiner Leistungsfahigkeit und

Finanzierbarkeit gestoen ist. (vgl. Sauter 2006: 319 ff.)




—>——*

In den letzten Jahren konnte kaum eine GroRstadt in Deutschland einen
ausgeglichenen Haushalt vorlegen. (vgl. ReiR-Schmidt 2006: 150) Seit vielen
Jahren Ubersteigen die kommunalen Ausgaben die Einnahmen, was bis zum
Jahr 2004 zu einem Finanzierungsdefizit von rund 8,5 Mrd. Euro filhrte. (siehe
Abb. 3) (vgl. Jungfer 2005: 23) Die kommunalen Finanzen haben damit einen
Zustand erreicht, der eine eigensténdige Politikgestaltung auf lokaler Ebene
kaum noch zulasst. (vgl. Selle 2005: 212) Es wird also in den nachsten Jahren
darauf ankommen, die zur Verfigung stehenden staatlichen Ressourcen
mdoglichst zielgerichtet und effizient einzusetzen sowie neue Kooperationsformen
und Partnerschaften zur ErschlieBung externer Ressourcen zu entwickeln. (vgl.
Selle 2005: 215 ff.)

20,0
In Mrd. Euro

15,0

10,0 |

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004

* der unmittabaren DST-Mitglledsstadie

Abbildung 3. Defizite im Verwaltungshaushalt der Kommunen. (Jungfer, K (2005). Die

Stadt in der Krise. Munchen. S_ 25)

Politik- und verwaltungswissenschaftliche Ansétze sehen den ,aktivierenden
Staat* eng mit dem Begriff ,Governance“ verbunden. Der Governance-Begriff,
wird in der Wissenschaft auf verschiedene Weise diskutiert und nicht eindeutig
definiert. (vgl. BBR 2005) Jedoch lassen sich einige Grundzlge dieser politischen

Steuerungstheorie wie folgt beschreiben:




Der Begriff Governance meint, ,dass die politische Steuerung auf die éffentlichen
wie privaten Akteure in Netzwerken und Verhandlungssystemen angewiesen ist"
(Ritter 2006: 133). Er beschreibt Steuerungs- und Regelsysteme mit formellen
und informellen Elementen, welche staatliche und gesellschaftliche Akteure
zusammenfuhren. Dabei ist von entscheidender Bedeutung, dass Steuern und
Koordinieren immer &fter in horizontalen, netzwerkartigen Beziehungen zwischen
offentlichen und privaten Akteuren erfolgt. (vgl. Jakubowsky, Pauly 2005: 619)

Im Zuge einer “Enthierarchisierung” im Verhaitnis zwischen Staat und
Gesellschaft zieht sich der Staat aus der direkten Regelung und Kontrolle
gesellschaftlicher Probleme weiter zurlick, intendiert jedoch dafir verstarkt
Anreize fur private Akteure zu schaffen und diese zu befahigen, Probleme selbst
zu regeln. Die Grundidee hierbei ,besteht in der Verbesserung der
Selbststeuerungsfahigkeit wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Subsysteme”
(Frey 2005: 565). Damit wird der dreifache Zweck verfolgt, den Staat zu
entlasten, Selbsthilfekrdfte zu mobilisieren und Synergieeffekte durch
Kooperationen zu nutzen. Dabei reduziert sich die Rolle staatlicher Akteure
haufig auf die von (gleichberechtigten) Partnern, Moderatoren oder gar nur
AnstoRgebern in gesellschaftlichen Aushandlungsprozessen (siehe Abb. 4). (vgl.
Einig et al. 2005)

B - Privatwirtschaft /
-y Biirger
R = e
o i A il A S A D H S, %.7
= \\
Staat

1960 2000 >

Govemment Govemance

ithier hisierung und Verantwortungsteilung im aktivierenden Staat

Unter dem Stichwort ,Urban Governance“ wird das Governance-Konzept
explizit auf Fragen der Stadtentwicklung und Stadtentwicklungspolitik Gbertragen.
(val. Einig et al. 2005) Stadtebau und Stadtentwicklung waren schon immer auf
die Zusammenarbeit zwischen Wirtschaft, Blrgern und Stadt angewiesen.
Angelegenheiten der Stadt sind und waren Gemeinschaftsaufgaben. (vgl.

Jakubowsky, Pauly 2005)
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Die Bundesregierung setzt sich im Allgemeinen und in der Stadtentwicklung im
Besonderen dafir ein, dass vertragliche oder gesellschaftsrechtliche
Vereinbarungen (z.B.: Kooperationsvertrage, offentlich-private
Projektgesellschaften etc.) und moderierte Aushandlungsprozesse neben
offentlich-rechtlichen Instrumenten (z.B.: Bauleitplanung, Sanierungssatzungen
etc.) an Bedeutung gewinnen, wie es etwa seit den 1990er Jahren im Bereich der
raumlichen Planung der Fall ist. Diese kooperativen Steuerungsformen ersetzen
das traditionelle Instrumentarium nicht, betten es aber in Prozesse ein, in denen
offentliche Akteure keine fihrende sondern lediglich mitgestaltende Rolle haben.
Ilhre Vorteile werden u.a. darin gesehen, dass aufgrund des Zusammenwirkens
von Verwaltung und Zielgruppen zusatzliche Ressourcen erschlossen, die
Effektivitat staatlichen Handels erhoht und oft eine hdhere Treffsicherheit erreicht
werden kann als durch hoheitlich ordnungspolitische Steuerung. (vgl. Jérissen et
al. 2005: 262 ff.) Zugleich soll es gelingen, die 6konomischen Prioritdten der
Wirtschaft verstarkt fUr Belange der Gesamtstadt zu sensibilisieren, und
dementsprechend auch die Verwaltung und die Blrger fir die Interessen der
Wirtschaft. ,Aushandeln statt Anordnen® ist das Schlagwort mit dem die
Interessensgegensatze aufgehoben werden sollen. (vgl. ReiR-Schmidt 2006:
151)

Der Erfolg der .aktivierenden® Stadtpolitik hangt dementsprechend davon ab,
Akteure zu Uberzeugen und dazu zu bewegen, ihre eigenen Ressourcen
entsprechend einzusetzen. Die Frage die sich im Bezug auf die Stadt- und
Quartiersentwicklung stellt ist folglich:

Wie kann es der Stadtentwicklungspolitik gelingen, Private in die
Umsetzung gesamtstadtischer (also auch 6kologischer und sozialer) Ziele
einzubinden? Und welche Rahmenbedingungen miissen hierfir geschaffen

werden?

Dabei steht ,privat® nicht nur fir Investoren und andere privatwirtschaftliche
Akteure, durch deren Einbindung Standortvorteile maximiert werden sollen. Es
geht auch um eine Intensivierung gesellschaftlicher Partizipation an kommunalen
Planungs- und Entwicklungsprozessen.




Im Folgenden wird die Bedeutung des ,Wohnens* und der Wohnungswirtschaft
fur die Stadtentwicklung und stadtentwicklungspolitische Ziele im Bezug auf das
Wohnen dargestelit und somit die Bedeutung von Akteuren der
Wohnungswirtschaft fur die Stadtentwicklung verdeutlicht.

2.2 Die Bedeutung der Wohnungswirtschaft fiir die
Stadtentwicklung

Die Entwicklung der Stadte ist seit jeher auf das Engste mit ihrer Wohnfunktion
fur die Bevolkerung verknipft. So haben die Wohnungsneubauten der
vergangenen Jahrzehnte Erscheinungsbild und Siedlungsstrukturen der Stadte
ebenso beeinflusst wie die Modernisierung und Sanierung der (historischen)
Altbaubestiande in den Zentren oder die starke Wohnungsbautatigkeit im
suburbanen Raum. Raum zu bieten fir das Wohnen ist die bedeutendste
Grundfunktion der Stadte. (vgl. BMVBS 2004: 9)

Das Wohnen pragt dabei elementar die Lebensverhéltnisse der Bewohner der
Stadt, ebenso wie die soziale und technische Infrastruktur. Wirtschaftsleistungen,
die auf das Wohnen ausgerichtet sind, bilden den groRten Sektor der lokalen
Okonomien. Sie haben ein entsprechend hohes volkswirtschaftliches Gewicht,
welches die Wirtschaftskraft und das Arbeitsplatzangebot der Stadte wesentlich
mitbestimmt. Dies verdeutlicht, wie eng das Wohnen in der Stadt an deren sozial-
dkonomische Zukunftsperspektive gebunden ist. (vgl. GdW 2004)

Der Gebdudebestand der Stadte wird ganz maRgeblich von Wohngebduden
bestimmt, die sich wiederum nahezu vollstdndig im Privateigentum befinden.
Damit kommt den privaten Investitionsentscheidungen far
Wohnungsmodernisierung, Sanierung und Neubau ein zentraler Stellenwert fir
die Stadtentwicklung zu. Die Investitionsentscheidungen wiederum sind Reaktion
auf die aktuelle und erwartete Wohnungsnachfrageentwicklung und deren
Struktur, in der sich Praferenzen der Nachfragenden ausdricken (siehe hierzu
Kap. 3 und 4). (vgl. BMVBS 2004: 9)

2.3 Stadtentwicklungspolitische Ziele im Bezug auf das
Wohnen

Die grundlegende Zielvorstellung der deutschen Stadtentwicklungspolitik ist eine
umfassende, integrative Stadt- und Standortentwicklung zur Verbesserung der
Lebensqualitat, zur dauerhaften Optimierung und Sicherung von Standorten, zur
Wahrung des Nachhaltigkeitsprinzips und zur Minderung negativer
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Entwicklungstendenzen. (Meyer, Borgloh 2005: 45) Politisch weitgehend
akzeptierte Entwicklungsziele im Bezug auf das Wohnen sind zum Beispiel im
Raumordnungsgesetz (ROG), im Baugesetzbuch (BauGB), aber auch in neueren
Stadtentwicklungskonzepten enthalten.

Im §2 (10) Punkt 11 ROG wird ausgefihrt, dass dem Wohnraumbedarf der
Bevolkerung bei der Politikgestaltung Rechnung zu tragen ist. Der §1 (5) Nr. 5
BauGB verweist darauf, dass ,Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung® zu
berticksichtigen sind. Vor dem Hintergrund, dass das Wohnen zu den stadtischen
Grundfunktionen gehoért, ist es somit ein Hauptbetrachtungsgegenstand der
Stadtplanung. Zur Steuerung einer angemessenen Wohnraumversorgung der
Bevélkerung unterstitzt der Staat Haushalte, welche sich angemessen am
Wohnungsmarkt versorgen kénnen, mit wohnungspolitischen
Instrumenten.(siehe Anhang |) Zur Schaffung attraktiver Wohn- und
Lebensbedingungen in  Wohnquartieren stehen der  Stadtplanung
unterschiedliche Instrumente und Foérderprogramme zur Verfugung, auf die zu
einem spateren Zeitpunkt eingegangen wird (siehe Kap. 5).

2.4 Fazit: Ausgangslage

Es wurde festgestellt, dass die Wohnungswirtschaft ein bedeutender Akteur in
der Stadtentwicklung ist. Im Bezug auf die stadtentwicklungspolitischen Ziele und
MaRnahmen  bezlglich des Wohnens wird deutlich, dass die
Stadtentwicklungspolitik, moéchte sie im Sinne des ,aktivierenden Staates"
handeln, wohnungswirtschaftliche Akteure in Stadtentwicklungsprozesse
einbeziehen muss. Es erscheint aus stadtischer Sicht sogar unabdingbar, da sie
Uber die Wohnungen und die Wohnungsbesténde in den Quartieren verfigen, in
denen die Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik gemaR der jeweils geltenden
Handlungsmaxime vorangetrieben werden soll.

2
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3  Stadtentwicklungspolitische und
wohnungswirtschaftliche Herausforderungen

Im Folgenden werden die aktuellen und prognostizierten demografischen und
soziobkonomischen Entwicklungstrends in Deutschland beschrieben und die
aktuell in Wissenschaft, Wirtschaft und der Politik viel diskutierten Auswirkungen
fur die Kommunen als auch fir die Wohnungswirtschaft in einem knappen
Problemaufriss skizziert.1 Sie beschreiben die Herausforderungen und den
Handlungsrahmen, in dem die Akteure agieren und kooperieren kénnten.
AnschlieBend werden Handlungsanforderungen an die Stadtentwicklungspolitik
formuliert, welche aus den demografischen und soziodkonomischen
Entwicklungstendenzen fur die Stadt- und Quartiersentwicklung abgeleitet
werden.

Die aktuellen und prognostizierten demografischen und gesellschaftlichen
Entwicklungstrends fur Stadte und die Wohnungswirtschaft lassen sich auf eine
pragnante Kurzformel bringen (vgl. Eichener 2003):

=  Wir werden weniger!
=  Wir werden élter!

=  Wir werden bunter!

=  Wir werden armer!

3.1 Schrumpfung — Wir werden weniger!

Flr die Zukunft prognostiziert das Statistische Bundesamt einen stetigen, sich
allmahlich beschleunigenden Rickgang der Bevdlkerung. Bis zum Jahr 2050
wird die Bevdlkerungszahl bundesweit um rund 10 bis 20% zurtckgehen. (vgl.
Destatis 2006)

Schon seit Anfang der 70er Jahre reicht die Geburtenziffer — im Schnitt bekommt
in Deutschland jede Frau nur noch 1,4 Kinder — nicht mehr aus, um die
Bevolkerungszahl stabil zu halten. Die Geburtenzahl wird kinftig weiter
zuriickgehen, da die niedrige Geburtenhaufigkeit fihrt dazu, dass die Anzahl
potentieller Mitter immer kleiner wird. Zudem wird die Zahl der Sterbefélle (trotz

1 Aufgrund der Komplexitat der Entwicklungen wird nur eine sehr begrenzte Darstellung
der wesentlichsten Entwicklungstrends erfolgen. Auf 16 umfassende raumliche
Differenzierung und numerische Auspragungen wird weitestgehend verzichtet
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steigender Lebenserwartung) zunehmen, weil die geburtenstarken Jahrgange
(1955 bis 1965) in das hohe Alter hineinwachsen werden. (vgl. Destatis 2006)

Das Schrumpfen der Bevolkerungszahl vollzieht sich dabei raumlich sehr
unterschiedlich und in Abhédngigkeit von der jeweiligen wirtschaftlichen
Entwicklungsdynamik. Das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR)
hat im Raumordnungsbericht 2005 aufgezeigt, dass es in der gesamten
Bundesrepublik ein enges Nebeneinander von wachsenden und schrumpfenden
Kommunen gibt. Diese Gleichzeitigkeit wird groRraumig besonders im Vergleich
zwischen Ost- und Westdeutschland deutlich, differenziert sich jedoch auch
kleinrdumig in Stadten, Stadtteilen und Quartieren klar aus. (siehe Abb. 5) Das
BBR geht davon aus, dass Bevdlkerungszuwachse kunftig nur noch im
erweiterten Umland einiger wirtschaftlich prosperierender Grofstadte zu
verzeichnen sein werden. (vgl. BBR 2005: 29 ff.)
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Abbiidung 5: Veranderung der Bevolkerungszahl von 2000 bis 2020 in %.(Gdw
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e V. (2008)
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2006 / 2007 — Zahlen und Analysen aus der

Jahresstatistik des GdW. Berlin.S. 103

Aus der Abnahme der Bevélkerungszahl resultiert eine Abnahme der Anzahl
Erwerbstatiger Personen, was zu stetig sinkenden Steuermittelaufkommen und
demnach erheblichen finanziellen EinbuBen fir die o6ffentliche Hand fiihrt.
Hieraus folgert wiederum eine sinkende Leistungs- und Steuerungsfahigkeit des
offentlichen Handelns. Der finanzielle Handlungsspielraum der éffentlichen Hand
verringert sich besonders in den stark schrumpfenden Stadten und Regionen, da
dort untergenutzte Infrastruktureinrichtungen zu zuséatzlichen ,Remanenzkosten”
fuhren.
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Wahrend die offentliche Hand die Folgen der ,Bevélkerungsimplosion® schon
direkt zu splren bekommt, befindet sich die Wohnungswirtschaft in weiten Teilen
Deutschlands noch in der Phase ,Ruhe vor dem Sturm®. Die
Wohnungsnachfrage ist nur indirekt von der Bevélkerungszahl abhangig. Die fir
die Wohnungswirtschaft relevante GréRe ist die Anzahl der Haushalte, welche
sich noch gegenlaufig zur Bevolkerung entwickelt. Seit Jahren sinkt die
durchschnittliche GroRe der Haushalte (Personen pro Haushalt), was dazu fiihrt,
dass die Anzahl der Haushalte ansteigt. Die Verringerung der HaushaltsgroRe
resultiert aus der starken Zunahme von Ein- und Zweipersonenhaushalten bei
einer gleichzeitigen Abnahme von Haushalten mit mehr als drei Personen. Heute
machen allein Single-Haushalte mehr als ein Drittel aller deutschen Haushalte
aus. Insgesamt liegt der Anteil der Ein- bis Zweipersonenhaushalte an den
Gesamthaushalten bei tiber 70%. (vgl. BBR 2005: 39)

Nach Berechnungen der Deutschen Bank wird jedoch spatestens ab dem Jahr
2020 for Gesamtdeutschiand mit sinkenden Haushaltszahlen zu rechnen sein.
Die Entwicklung der Haushaltszahlen vollzieht sich wie die der Bevdlkerung
rdumlich sehr unterschiedlich. (siehe Abb. 6)In wirtschaftlich prosperierenden
Raumen wie z.B. Bayern, Baden-Wirttemberg oder Hamburg kann die Zahl der
Haushalte auch nach 2020 noch steigen. In wirtschaftsschwachen Regionen wie
z.B. Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern und Thiringen wird die Anzahl der
Haushalte voraussichtlich bereits in diesem Jahrzehnt sinken. (vgl. DB Research
2005: 14 -15)

Abbildung 6 Veranderung der Haushaltszahlen von 2000 bis 2020 in %. (Gdw
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e V. (2006)
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2008 / 2007 — Zahlen und Analysen aus der
Jahresstatistik des GdW. Berlin. S. 109
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Dieser Effekt gewahrt der Wohnungswirtschaft noch eine Atempause, bevor der
Nachfragertickgang dramatisch wird. Allerdings geht in den
Wohnungsmarktregionen, die von hohen Abwanderungsraten (vor allem durch
Suburbanisierung) betroffen sind, schon jetzt die Nachfrage zurlick. Das Resultat
sind Wohnungsiiberangebote, wachsende Vermietungsprobleme und steigende
Leerstandsquoten und somit sinkende Ertrags- und Verkehrswerte der
Immobilien. Zudem werden wachsende Wahiméglichkeiten der Nachfragenden
zu einem verstarkten Qualitatswettbewerb fuhren. Wohnungen, die von Grofe,
Zuschnitt, Ausstattung, Zustand, Lage oder Nachbarschaft her Defizite
aufweisen, werden vom Markt mit Leerstdnden abgestraft. (vgl. Spieker 2005: 53)

3.2 Alterung — Wir werden élter!

Der Altersaufbau der Bevolkerung wird sich deutlich verandern. Bei riicklaufigen
Geburtenzahlen und steigender Lebenserwartung kommt es zu einer
Verschiebung der Relation zwischen jungen und alten Bevélkerungsgruppen.
(siehe Abb. 7) Der Anteil der alteren Menschen ber sechzig nimmt dabei nicht
nur relativ, sondern auch als einzige Bevolkerungsgruppe in absoluten Zahlen
erheblich zu. (vgl. Destatis 2006)

Wahrend im Jahr 2005 noch etwa ein Fiunftel der Bevélkerung Gber 65 Jahre alt
war, wird es im Jahre 2050 mehr als ein Drittel sein. Wahrend es Ende 2005
noch etwas mehr unter 20-Jahrige als 65-Jahrige und Altere gab, kénnte 2050
die Gruppe der Uber 65-Jahrigen doppelt so gro} sein wie die der unter 20-
Jahrigen. (vgl. Destatis 2006)
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Abbildung 7: Veranderung der Bevdlkerungsstruktur und Altersentwickiung 1960 bis 2050
(bpd BundesZentrale fur politische Bildung (2005). Zugriff am 14.1.2008, unter
hitp://www bpb. de/wissen/TKNBKW.0 Bev%F6lkerungsentwicklung_und_Altersstruktur. ht
mil)
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Das hat fir die Gesellschaft insgesamt, aber auch fir die Kommunen und Stadte
gravierende Konsequenzen, die von der Umstrukturierung der Infrastruktur
(bspw. Alteneinrichtungen statt Kindergarten), Uber die Reform der
Alterssicherung (mit ihrem Einfluss auf langere Zeiten der Erwerbstatigkeit) bis
hin zur Frage der Innovationsfahigkeit und Risikobereitschaft einer ,uberalterten*
Geselischaft reichen. (vgl. Wuistenrotstiftung 2003: 34)

Fur die Wohnungswirtschaft hat die alternde Gesellschaft ebenso mannigfaltige
Konsequenzen. Zum einen werden die Alteren noch im laufenden Jahrzehnt die
Familien als gréfte Nachfragegruppe ablésen. Damit gerdt ein Leitbild ins
Wanken, das sowohl die Wohnungspolitik als auch die Architektur ein halbes
Jahrhundert lang gepragt hat: das Leitbild familiengerechten Wohnens. (vgl.
Eichener 2003) Zum anderen gilt beim Zuwachs der &lteren Bevélkerungsgruppe:
JAlt ist nicht gleich alt‘. Sie differenziert sich stark aus (z.B. in aktive
Frihruhestandler und Hochbetagte), verfolgt unterschiedliche Lebensarten und
fragt somit auch differenzierte Wohnformen nach. (vgl. Eichener 2003)

3.3 Pluralisierung — Wir werden bunter!

Bunter wird die Gesellschaft Deutschlands in mehrfacher Hinsicht. Zum einen
nimmt der Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund zu, zum anderen
differenzieren sich die Lebensstile der Bevélkerung nachhaltig aus.

Ethnisch-kulturelle Pluralisierung

Aufgrund einer positiven Wanderungsbilanz wird — bei in etwa gleich bleibender
Zuwanderung von auflen — der Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund an
der deutschen Bevdlkerung steigen. Anders als bei der Geburtenhaufigkeit oder
Lebenserwartung lasst sich aus den bisherigen Wanderungssalden jedoch kaum
ein Trend ableiten. Der Saldo hangt auf der einen Seite vom Migrationspotential
in Folge politischer, wirtschaftlicher, demografischer oder auch &kologischer
Entwicklungen in den Herkunftsldndern ab. Auf der anderen Seite wird er von der
Migrationspolitik in Deutschland sowie der wirtschaftlichen und sozialen
Attraktivitat Deutschlands als Zielland beeinflusst. (vgl. Destatis 2006)

Aktuell lebt fast die Halfte der Einwohner der Bundesrepublik mit nicht deutscher
Staatsangehérigkeit in Stadten mit Gber 100.000 Einwohnern und tberwiegend
im Westen des Landes. Nach Schatzungen wird der Anteil der Bevélkerung mit
Migrationshintergrund im Jahr 2030 in einigen Stadten auf mehr als 40%
gestiegen sein. Da Menschen mit Migrationshintergrund heute in sehr viel
hoéherem MaRe von strukturbedingter Arbeitslosigkeit betroffen sind als geburtige
Deutsche, spielen Fragen der Integration fir Politik und Gesellschaft eine immer
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bedeutendere Rolle. Daher kommt auch der Wohnung und dem Wohnumfeld als
Orte der gesellschaftlichen Integration immer groRere Bedeutung zu. (vgl.
Reimann, Schuleri-Hartje 2005)

Pluralisierung der Lebensstile

Die Pluralisierung der Lebensformen ist bereits erwahnt worden (s.0.), sie schlagt
sich unmittelbar in der Pluralisierung der Haushaltstypen auf dem
Wohnungsmarkt nieder. (vgl. Eichener et al. 2003: 67 ff.)

Sie ist Resultat einer Individualisierung der Gesellschaft, welche immer
schnelllebigere Karierebiografien verfolgt. Traditionelle Lebenslaufe, welche von
Einkommen, Familienstand, Altersklasse etc. vorbestimmt waren, verlieren an
Bedeutung und weichen neuen Mustern sozialer Gruppenbildung, die z.B. durch
Werte und Einstellungen, Kleidungsstil und Freizeitverhalten gepragt sind. So
differenziert sich die Gesellschaft in eine Vielzahl von Milieus mit spezifischen
Lebensvorstellungen und Wiinschen an ihr Wohnumfeld. Identitatsbildung und
Lebenslaufe werden verschieden gestaltet und zunehmend unbestédndiger:
Single, ,double income", erwerbstatige Mutter oder auch der Status als
alleinerziehender Elternteil sind mégliche Lebenswege, von denen einer oder
auch alle Variationen innerhalb einer Lebensphase gewéhlt werden (kénnen).
(vgl. Eichener et al. 2003: 67-82, Wiustenrotstiftung 2003: 63-70)

Die Wohnungswirtschaft sieht sich daher einem neuen und diffusen Markt
gegenlbergestellt, der sich nachfrageseitig nicht nur durch vielfdltigere
Anspriiche an die Wohnung und das Wohnumfeld kennzeichnet, er wird auch
zunehmend unzuverlassiger. Insbesondere die groRen Wohnsiedlungen der 50er
bis 70er Jahre werden der differenzierten Nachfrage nicht mehr gerecht werden
und von Leerstanden betroffen sein. Trotz der Schrumpfungstendenzen wird es
auch weiterhin bestimmte Marktnischen geben, welche Chancen fir
zielgruppengerechte Produkte und neue Nachfragergruppen anbieten
(altengerechtes Wohnen, Service-Wohnen etc.). Auch auf gesattigten Markten
wird es deshalb auch zukiinftig zu Neubau kommen. (vgl. Eichener 2003)

Individuelle bzw. milieu- und lebensstilspezifische Einstellungen und
Orientierungen haben dartiber hinaus einen weitreichenden Einfluss auf die
raumzeitlichen Nutungsmuster von Menschen. Sie wirken sich daher nicht nur
auf das Konsumverhalten (6konomisch), sondern auf nahezu alle
nutzungsrelevanten Erscheinungsformen im Raum aus. Sie betreffen ferner alle
Dimensionen staatlicher Politikfelder (Wirtschafts-, Sozial-, Umweltpolitik etc.).
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3.4 Polarisierung — Wir werden drmer!

Wie in anderen kapitalistischen Gesellschaften ist die Erwerbsarbeit in
Deutschland in den letzten Jahrzehnten einem tief greifenden Strukturwandel
unterworfen. Bestimmende Faktoren wie Globalisierung, Rationalisierung,
Tertidrisierung und Flexibilisierung tragen 2zu einer Veranderung der
Einkommensverhéitnisse und Beschéftigungsformen bei. (vgl. hierzu
ausfuhrlicher Jérissen et al. 2005: 70 ff.)

In der Bundesrepublik Deutschland ist Uber die letzten Jahrzehnte ein Anstieg
von struktureller Arbeitslosigkeit zu beobachten. Neben der Arbeitslosigkeit steigt
die Anzahl derjenigen, die laufende Hilfen zum Lebensunterhalt beziehen
(Sozialhiife bzw. Arbeitslosengeld 1), stark an. Dartber hinaus ist eine
wachsende Ungleichheit der Einkommensverhéltnisse festzustellen. Die
Bundesregierung erwartet, dass sich die Polarisierung der Einkommen und damit
verbunden der Vermdgenswerte in den kommenden Jahren weiter auspragen
wird. (vgl. BMGS 2005)

Vor dem Hintergrund von Alterung und Zuwanderung (s.0.) werden zukinftig
besonders die Bevdlkerungsgruppen wachsen, bei denen Armut verstarkt auftritt
und zudem nicht nur ein 6konomisches Problem ist, sondern die Folge der
wechselseitigen Wirkungsverstarkung von Arbeitslosigkeit, Bildungsdefiziten,
psychosozialen Problemen und sozialer Ausgrenzung. (vgl. Eichener et al. 2003:
6) Demnach ist in der Bundesrepublik Deutschland eine wachsende soziale
Ungleichheit festzustellen. Diese Ungleichheit spiegelt sich in den
Wohnverhéltnissen und sozialrdumlichen Segregationsprozessen wieder. Die
Segregationsprozesse haben vielfdltige Dimensionen und differenzieren sich
nach arm und reich, ethnischen Gruppen, Haushaltstypen und Lebensstilen
sozial-raumlich aus. Insbesondere in kleineren Raumeinheiten wie den
Quartieren werden die Folgen deutlich sichtbar. Durch ,Abwartsspiralen® aus
selektiver Abwanderung, Verarmung und Problemkumulation werden Quartiere
abgewertet. Andere werden durch Prozesse der Gentrifikation (d.h. Aufwertung
durch Zuzug einkommensstarker Haushalte) revitalisiert. Dadurch entsteht
insbesondere in den Stadten ein Mosaik von Quartieren mit unterschiedlichem
sozialrdumlichem Charakter, u.a. so genannte  soziale Brennpunkte®,
LZwischenstadte” oder ,Yuppie Viertel*. Die sozialrdumliche Segregation hat
dabei vielfaltige soziale und ékonomische Konsequenzen, da sie zu rdumlichen
Disparitaten von Kaufkraft, Steueraufkommen, Soziahilfeausgaben,
Aufwendungen fiir Infrastruktur etc. fuhrt. (vgl. Eichener 2003: 611)

Die Ursachen der sozialraumlichen Polarisierung liegen in einer grundlegenden
sozialen Ungleichheit, welche vornehmlich gesamtgesellschaftspolitische
Ursachen hat und daher nicht einfach behoben werden kann. Aufgrund ihrer
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starken Auspragung ist hier die Politik ,ganzheitlich* gefordert, einen sozialen
Ausgleich zu schaffen. (vgl. Eichener et al. 2003: 200 ff.) Die Wohnungswirtschaft
wird von der ,Verarmung" und sozialrdumlicher Polarisierung sehr unterschiedlich
betroffen sein. Je nachdem wo ihre Wohnungsbestande liegen, welche Struktur
sie aufweisen und welches Klientel sie bedienen.

3.5 Schlussfolgerungen aus den Herausforderungen:
Handlungsanforderungen fiir die Stadtentwicklungspolitik

Pravention, Integration, Kooperation

Der demografische und gesellschaftiche Wandel wird in den nachsten
Jahrzehnten alle Stadte, Regionen und Wohnungsmérkte betreffen. Letztlich sind
dabei weitgehend alle Politikfelder betroffen: Bildung und Ausbildung, Arbeiten
und Wohnen, Jugend und Familie, Zuwanderung und Integration, soziale
Sicherung, Gesundheitswesen, Stadtebau und stadtische Infrastruktur,
Verwaltung, Personalwirtschaft und Kultur. (vgl. DST 2006)

Die weitreichenden Auswirkungen flhrten schon in den 80er Jahren zu einem
umfassenden politikwissenschaftlichen Dialog Uber Fragen der Gleichwertigkeit,
der Prioritdtensetzung und zu Forderungen an die Politikgestaltung. Doch ein
kurzfristiges Denken und illusorische Wachstumshoffnungen blieben bei den
meisten Staatsvertretern erhalten, Reformen wurden nur zaghaft umgesetzt. (vgl.
Selle 2005: 154 ff.) Die Kommunen stehen vor Herausforderungen, ob sie nun
neu sind oder alt, GUberraschend kamen oder vorhersehbar gewesen waren.
Vehement wird daher in der Wissenschaft ein Paradigmenwechsel ,vom
ungebremsten Wachstum auf geordneten Ruckzug” und ein Fokus auf das
Vorhandene statt auf das neu zu Schaffende gefordert, welcher nicht nur
kommuniziert, sondern auch operrationalisiert wird. (vgl. Selle 2005: 187, BBR
2008)

Bei der Ausgestaltung dieses Paradigmenwechsels sind sich die Verbande der
Wohnungswirtschaft sowie der deutsche Stadtetag einig. Sie formulieren beide
das Bedirfnis nach einer ressortibergreifenden und abgestimmten, integrierten
Stadtentwicklungsplanung, welche — soweit moglich — praventiv auf die
gegebenen Entwicklungen reagiert. Integriert sollen die Zukunftskonzepte sein,
weil sie verschiedene Politikfelder verknupfen missen. Praktisch jedes Politikfeld
ist betroffen, wenn Zukunftskonzepte fir Quartiere, Stadtteile, Stadte oder
Regionen entwickelt werden. (vgl. Eichener et al. 2003: 200 ff., DST 2006: 5)
Ebenso sind alle Raumebenen betroffen und daher die regionale Strukturpolitik
ebenso gefordert wie die bundesweite Raumordnung.
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Die Bearbeitung der Folgen des demografischen und sozial-6konomischen
Wandels ist jedoch keine Aufgabe der 6ffentlichen Hand allein. Letztlich stellen
viele der Herausforderungen Anforderungen an Staat und Gesellschaft
insgesamt. (vgl. Selle 2005: 188) In vielen Handlungsfeldern sind mehrerer
Akteure der Stadtgesellschaft nétig, um integriete Handlungs- und
Entwicklungskonzepte fir vitale Stadte und strategische Allianzen fir mehr
Wohn- und Lebensqualitat zu bilden. (vgl. VdW 2006: 22) Nicht zuletzt missten
hierfir neue Kooperationsformen und Netzwerke etabliet werden, um die
Gestaltungsmaoglichkeiten der Stadtpolitik aufrechtzuerhalten. (DST 2006: 5)

Der Wohnungsmarkt als Standortfaktor

Im Kontext der Entwicklungstendenzen und dem damit einhergehenden
zunehmenden Standortwettbewerb der Stadte um Einwohner, Arbeitsplatze und
gewerbliche Investitionen gewinnt die Wohnraumversorgung als Standortfaktor
an Bedeutung. Der Wohnungsmarkt ist aus politischer Sicht als férdernder Faktor
der Einwohnerentwicklung zu sehen. Damit wird die Qualitat des Wohnstandortes
neben dem Arbeitsplatzangebot zu einem harten Standortfaktor fur die kunftige
Entwicklung einer Stadt sowie fiir die Wohnungswirtschaft. (vgl. DST 2006: 19)

Der demografisch bedingte Einwohnerriickgang macht sich zur Zeit noch kaum
auf den Wohnungsmarkten bemerkbar, da er noch durch Zuwanderung,
wachsenden Wohnflachenverbrauch und dem Anstieg der Haushaltszahlen
ausgeglichen wird. Die meisten Regionen vor allem in Westdeutschland haben
somit noch ein Zeitfenster von etwa 15-25 Jahren fiir eine relativ stabile
rdumliche  Entwicklung. Innerhalb  dieses  Zeitfensters kann die
Einwohnerverteilung noch einmal aktiv beeinflusst werden. Es bestehen noch
einmal Gestaltungsspielrdume fir die Stadte als auch far die
Wohnungswirtschaft, sich praventiv auf kiinftige demografische Verdnderungen
vorzubereiten. (vgl. Kurth 2005: 332)

Je besser das Wohnungsangebot in quantitativer und qualitativer Hinsicht den
Wiinschen  potentieller Mieter entspricht, desto leichter werden
stadtentwicklungspolitische als auch wohnungswirtschaftliche Ziele zu erreichen
sein. Die Stadtentwicklungspolitk muss daher darauf einwirken, dass die
Wohnungswirtschaft ihre Wohnungsbestdnde den sich verdndernden
Nachfragerwiinschen anpasst. Die Wohnungswirtschaft ist wiederum auf die
Teilhabe an Stadtentwicklungsprozessen angewiesen, wenn sie ihre
unternehmerischen Ziele bestmdéglich verfolgen méchte. Der Verzahnung und
strategischen Verknipfung wohnungswirtschaftlicher und
stadtentwicklungspolitischer MaRnahmen und Instrumente kommt dabei eine
immer gréRere Bedeutung zu. (vgl. BMVBS 2005: 9)




Das Quartier als Handlungsebene

Aufgrund der raumlich unterschiedlichen Auspragungen der demografischen und
soziodkonomischen Entwicklungen missen Regelungen und Lésungen auf
lokaler Ebene gesucht werden, denn dort kénnen die Handlungserfordernisse
am verlasslichsten erkannt werden. Die Entwicklungstendenzen finden in den
Stadten ihren kleinrdumigen Ausdruck in den Wohngebieten. (vgl. DST 2006: 13)
Im Quartier sind vor allem jene Folgen erkennbar, welche die Lebenswirklichkeit
der Menschen betreffen und sich dort direkt auf die Wohnungsbestande der
Akteure der Wohnungswirtschaft auswirken. Eine sinkende Anzahl der
Wohnungsnachfrager, die Mischung von Ethnien, Kulturen und Lebensentwirfen,
Verarmung und Alterung sowie die Veranderungen der baulich-physischen
Umwelt (z.B. durch Abriss oder Leerstand) werden besonders im Wohnquartier
sichtbar.

Bereits heute, noch bevor der demografische Wandel die gesellschaftlichen
Entwicklungstendenzen wie Alterung, Armut etc. verstarken wird, sind in den
stadtischen Wohnquartieren selektive Abwanderungstendenzen und eine
Zunahme an sozialrdumlichen Polarisierungen zu beobachten. (vgl. Kurth 2005:
336) Die Polarisierungen filhren zu einem Verlust von Vielfalt und Qualitat des
Lebensraumes Stadt und zu erheblichen wirtschaftlichen EinbuRen der
Wohnungswirtschaft. Eine integrierte, kooperative und wenn moéglich préventive
Stabilisierung von Stadtteilen und Wohnquartieren ist daher notwendig zur
Sicherung der Lebensqualitat der Stadt. (vgl. Habermann-NieRe 2006: 93 ff.)

Kooperative Quartiersentwicklung

Die demografischen und gesellschaftlichen Veranderungen werden zukunftig
dazu fuhren, dass die Handlungsfahigkeit der 6ffentlichen Haushalte weiter sinkt.
In der Folge sind die Kommunen aufgefordert, in ihren Stadtteilen und Quartieren
Kooperationspartner zu gewinnen, die mit ihnen zusammen die Auswirkungen
sozialraumlicher Polarisierung und mégliche Qualitdtsverluste aufhalten. In den
stadtischen Quartieren sind viele Akteure aktiv, deren Handeln auf die
Entwicklung des Gebietes und die Lebenslagen der Bewohner Einfluss nimmt.
(sieche Abb. 8) |hr Handeln stellt Ressourcen dar, an denen hoheitliche
MaRnahmen anknipfen kénnen. Sie missen jedoch auch im eigenen Interesse
auf die Entwicklungstendenzen reagieren. (vgl. VdW 2006: 22)

Die durch den demografischen und soziotkonomischen Wandel zunehmende
Bedeutung der Wohnungswirtschaft fir die Stadtentwicklung ist bereits
dargestellt. In den stadtischen Quartieren gilt sie gar als der wichtigste
privatwirtschaftliche Akteur. Wenn sich die Wohnungswirtschaft aktiv den
Herausforderungen einer veranderten Nachfragesituation stellen will, dann muss
auch sie auf die sozialen, 6konomischen und 6kologischen Strukturen in den
Wohnquartieren Einfluss nehmen (siehe Kap. 4.9). Dies verdeutlich, dass die



Wohnungswirtschaft zu einem starken Partner in einer kooperativen
Quartiersentwicklung werden kann. (vgl. Habermann-NieRe 2006: 93 ff.)
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Abbildung 8: Stadtteilrelevante Akteure am Beispiel Duisburg — Nordstadt. Staubach, R
(1995): Lokale Partnerschaften zur Erneuerung benachteiligter Quartiere in deutschen

Stadten. Dortmund
Es wird deutlich, dass durch die Verknipfung offentlicher und privater

Ressourcen und hier vor allem im engen Zusammenwirken zwischen der
Wohnungswirtschaft und den Stadten der Wohnstandort Stadt gestarkt, mit
neuem Leben gefilllt und seine Attraktivitdt erhalten bzw. geférdert werden kann.
(vgl. Zimmer-Hegmann 2004: 154, BBR 2007: 18, VdW 2006: 22) Der dazu
notwendige gemeinsame Gestaltungswille und die Bereitschaft zu kooperativem
Handeln und zur Realisierung von integrierten Zukunftskonzepten sind allerdings
bei vielen Stadten und insbesondere bei bestimmten Eigentiumern von
Immobilien aus den unterschiedlichsten Grinden immer noch nicht in
ausreichendem Mafe vorhanden. (vgl. VdW 2006: 22)

Es wird deutlich, dass die Stadtentwicklungspolitik insbesondere in den
stadtischen Quartieren zunehmend Kooperationspartner bendtigt, um den
Herausforderungen des demografischen und sozioSkonomischen Wandels zu
begegnen und die Wohn- und Lebensqualitat in den Stadten zu erhalten. Zudem
wurde ersichtlich, dass die Wohnungswirtschaft nicht nur ein bedeutender Akteur
in Quartiersentwicklungsprozessen ist, sondern dartber hinaus vor ahnlichen
dringlichen Herausforderungen steht wie die Stadtentwicklungspolitik. Um zu
erértern, wie Akteure der Wohnungswirtschaft stérker in
Quartiersentwicklungsprozesse mit eingebunden werden kdnnen, wird folgend

der Untersuchungsgegenstand eingegrenzt.
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3.6 Eingrenzung des Untersuchungsgegenstandes

Die Wohnungswirtschaft als einheitlich handelnden und mit gleichen Zielen
ausgestatteten Akteur zu betrachten, war nur insofern von Nutzen, als dass die
allgemeine Bedeutung der Wohnungswirtschaft in der Stadtentwicklung und die
Herausforderungen vor welchen sie stehen erldutert werden soliten. Die
Wohnungswirtschaft ist jedoch ein Sammelbegriff fur das Wirtschaften mit
Wohnungen. Er umfasst alle denkbaren politischen und 6konomischen
Aktivitaten bei der Produktion und Vermarktung von Wohnungen. Zu den
Akteuren der Wohnungswirtschaft zéhlen beispielsweise Wohnungseigentimer,
Hausverwaltungen, Makler etc. (vgl. Hdmmerlein 1996:13)

Im Folgenden wird sich in dieser Arbeit auf Wohnungseigentimer konzentriert,
da sie die Wohnungen in den stédtischen Quartieren besitzen und damit direkt
auf das Quartier Einfluss haben. Die Fokussierung auf Wohnungseigentimer
dient vor allem der notwendigen Eingrenzung und Strukturierung des
vielschichtigen und komplexen Untersuchungsbereiches ,Wohnen und
Wohnungswirtschatt”.




4. Wohnungseigentimer als Akteure der
Quartiersentwicklung

Im Folgenden werden die Wesensmerkmale und Verhaltensweisen von
Wohnungseigentimern dargelegt. Hierfur werden zuerst die Besonderheiten des
Gutes Wohnung sowie das generelle Marktverhalten von Wohnungseigentimern
erortert. AnschlieRend werden verschiedene Wohnungseigentimergruppen auf
dem deutschen Wohnungsmarkt identifiziert und ihre Eigenschaften sowie ihr
spezifisches Verhalten auf dem Wohnungsmarkt beschrieben. Die Ausfiihrungen
geben Aufschluss, unter welchen Pramissen Wohnungseigentiimer handeln und
inwiefern ihr Handeln von Quartiersentwicklungsprozessen beeinflusst ist.

Die folgenden Ausfiihrungen sind grundlegend fur die Beantwortung der Frage:
Welchen Rahmenbedingungen unterliegt ein Engagement  von
Wohnungseigentimern in der Quartiersentwicklung?1 Sie verweisen ferner
darauf, welche stadtentwicklungspolitischen Rahmenbedingungen geschaffen
werden kénnen, um Wohnungseigentiimer stérker als Partner einer kooperativen
Quartiersentwicklung zu gewinnen.

41 Die Besonderheiten des Gutes Wohnung

Das Gut Wohnung ist von einer Reihe von Besonderheiten gepragt, welche sie
von anderen Gitern unterscheiden. Wohnungen kénnen aus Verbrauchersicht
(Mieter) als Konsumgut, aus Sicht der Wohnungsinhaber (Selbstnutzer oder
Vermieter) als Investitionsgut charakterisiert werden. (vgl. Spieker 2005: 81) Die
Beschreibung der Besonderheiten des Gutes Wohnung, in dem die Nachfrager
und mit dem die Wohnungseigentumer handeln, gibt Aufschluss Uber ein
mégliches Interesse von Wohnungseigentumern an der Quartiersentwicklung.

Wohnungen weisen folgende Besonderheiten auf (vgl. hierzu ausfuhrlicher
Kihne-Biining 1994: 6 ff.):

Langlebigkeit
Entsprechend der technischen Qualitat des Baukorpers kann eine Wohnung
hundert Jahre oder langer benutzt werden. Damit gehoéren sie zu den

langlebigsten Wirtschaftsgltern tiberhaupt.
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Lange Produktionsdauer

Das Erstellen einer Immobilie nimmt einen relativ langen Zeitraum in Anspruch
(i.d.R. zwei  Jahre). Daher kann ein  Wohnungsanbieter  auf
Nachfrageschwankungen nur sehr unflexibel mit Neubau reagieren.

Veranderlichkeit

Die Eigenschaften einer einmal ersteliten Wohnung kénnen nicht ohne weiteres
verandert, sondern (meist) nur mit erheblichem technischen und finanziellen
Aufwand (z.B. durch Modernisierung) verandert werden.

Standortgebundenheit (Immobilitat)

Wohnungen sind naturgemaR standort- bzw. bodengebunden. Sie sind einem
Raum zugeordnet, pragen damit die stddtebauliche Struktur eines
Wohnstandortes, welcher wiederum von stadtebaulichen, infrastrukturellen,
6konomischen, sozialen, kulturellen und raum-zeitlichen Nutzungsmustern
bestimmt wird.

Heterogenitat
Neben der Lage unterscheiden sich Wohnungen durch ihre Bauform, Alter,

GroéRe, Zuschnitt und Ausstattung.

Wohnen als nicht-substituierbares Grundbedirfnis

Eine weitere Besonderheit des Gutes Wohnung liegt darin, dass ihre
Nutzungsleistung, das Wohnen, ein nicht-substituierbares, existentielles
Grundbedirfnis des Menschen darstellt. Sie bietet ihm Schutz vor der ihn
umgebenden ,Natur* und Raum fir soziale Prozesse, welche seine personliche
Entfaltung und somit gesamtgesellschaftliche Prozesse beeinflussen. (siehe
hierzu ausfihrlicher HauRermann, Siebel 1996: 11-53; Gleichmann 2000)

4.2 Bedarfsfeld Wohnen

Ausgehend von den beschriebenen Besonderheiten des Gutes ,Wohnung",, lasst
sich das Bedarfsfeld ,Wohnen* erschlieBen und abschlieend ein grundlegendes
Interesse von Wohnungseigentimern (jedweder Art) an der Quartiersentwicklung
ableiten. Wohnungen bilden das ,materielle Substrat des Wohnens im engeren
Sinne" (Spiegel 1991: 41), bzw. den materiellen Kern des Bedarfsfeldes Wohnen.

Aus der Standortgebundenheit der Wohnung ergibt sich eine immanente
Verbindung des (Nutz-) Wertes mit ihrer Umwelt. Der Begriff des Wohnens als
Nutzungsleistung der Wohnung verdeutlicht diesen Gesichtspunkt. Er bezeichnet
im weitesten Sinne all jene Téatigkeiten und Verhaltensweisen von Menschen, die



regelmaflig an einem bestimmten Wohnort vollzogen werden. (vgl. Spiegel 1991:
41) Mit dem Wohnen werden also viele verschiedene Bediirfnisse verbunden und
je nach gegebener Bestandssituation und Praferenz der Individuen erfiillt.

Vordergriindig (normativ) sorgt das Wohnen vor allem fiur den existentiell
notwendigen Schutz vor der umgebenden Natur, vor Emissionen und Wetter. Die
Wohnung ist demnach ,Rickzugsort* und dient der physischen und psychischen
Reproduktion. Daruber hinaus wird die Art und Weise des Wohnens (subjektiv)
durch individuelle Aneignung des Lebensraums sowie soziale Bedtirfnisse nach
Geselligkeit, Unterhaltung, Selbstdarstellung und Représentation bestimmt. (vgl.
Kihne-Bining 1994: 14)

Gemeinsam ist den verschiedenen Wohnbedurfnissen, dass ihre Erfallung in
einer Wohnumwelt angestrebt wird. Die Wohnumwelt weist dabei verschiedene

Ebenen und Dimensionen auf (sieche Abb. 9).
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Was den raumlichen Umfang der Wohnumwelt betrifft, kann zwischen der
eigentlichen Wohnung, dem Wohngebdude und dem (unmittelbaren oder
weiteren) Wohnumfeld unterschieden werden. Wahrend die Wohnung dabei die
private Sphare der Wohnumwelt kennzeichnet, ist das Wohngebaude der halb-
&ffentlichen und das Wohnumfeld Uberwiegend der offentlichen Sphare
zuzurechnen. Einrichtungen und Anlagen in der (halb-) offentlichen Sphare
stehen dabei in der Regel einer gemeinschaftlichen Nutzung durch Bewohner zur
Verfugung. Neben diesen Umweltebenen lassen sich ferner zahlreiche
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Dimensionen von Wohnumwelten charakterisieren, die den (Nutz-) Wert der
Wohnung beeinflussen (siehe Abb. 10).

Die Wohnpraferenzen von Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt stehen
dementsprechend in einer Wechselwirkung mit der Wohnumwelt. Sie bestimmen
den subjektiven ,Wohnwert*, welcher die Wohnzufriedenheit und die Preis- und
Umzugsneigung von Haushalten bestimmt. Der Wohnwert ist ein subjektiver
Wert, der sich aus dem Grad der

Ubereinstimmung von Wohnanspriichen bzw. -préferenzen eines Haushaltes
und den objektiven Wohnbedingungen bezogen auf die Wohnung selbst, die
Wohnanlage sowie den Wohnstandort ergibt. (vgl. Spiegel 1997: 1015) Dieser
Zusammenhang ist modellhaft in Abbildung 10 dargestellt.

Haushalt Wohnwert

Wohnpraferenzen

IMonetare Faktoren| W@g
| Soziodemografie | ...c.'..."';...l 4 et

| Wertvorstellung \ o & Wohnumfeld
il il sl Wohnstandort
Abbildung 10: Wohnwertmodell. (Eigene Darstellung in Anlehnung an: (Spiegel, E
(1997). Wohnwert, Wohnzufriedenheit. In: Mandle, Eduard / Galonska, Jurgen (1997)
Wohnungs- und Immobilienlexikon. Hammonia-Verlag, Hamburg. S. 1015

Es folgert, dass Gebrauchs-, Ertrags- und Vermogenswert einer Wohnung bzw.
Wohnimmobilie fiir den Anbieter sowie fur die Nachfrager wesentlich von den
jeweiligen Auspragungen der Wohnumwelt bestimmt sind. Dementsprechend
kann konstatiert werden, dass Wohnungseigentimer jedweder Art zumindest ein
Interesse an der Entwicklung des Quartiers haben, in dem sie eine oder mehrere

Immobilien besitzen.

Die vorstehenden Ausfihrungen haben gezeigt, dass dem Wirtschaftsgut
Wohnung verschiedene Besonderheiten innewohnen und es stark durch
Wechselwirkungen mit der Wohnumwelt gepragt ist. Die Ausfihrungen zeigen,
dass es im weitldufigen Bedarfsfeld Wohnen eine Vielzahl von Bezugspunkten
zur Quartiersentwicklung gibt. Im Mittelpunkt der Wahrehmung der Eigentlimer
steht jedoch zuforderst die eigene Immobilie und nicht  der

Quartierszusammenhang.

Folgend werden die Verhaltenweisen von Wohnungseigentimern auf dem
Wohnungsmarkt allgemein dargestellt. Sie geben Aufschluss dartber, inwieweit
und warum Wohnungseigentimer ein Interesse an der Quartiersentwicklung
haben und welchen Rahmenbedingungen ein Engagement von
Wohnungseigentumern in der Quartiersentwicklung unterliegt.



4.3 Marktverhalten von Wohnungseigentiimern auf dem
Wohnungsmarkt

Sofern eine Immobilie nicht selbst genutzt wird oder vornehmlich nur diesem
Zweck dient, wird sie auf dem Wohnungsmarkt angeboten. Das
Wohnungsangebot  kann  auf dem Wohnungsbestands- und dem
Wohnnutzungsmarkt erfolgen und setzt die Entscheidung des Anbieters iiber
Vermietung oder VerdaulRerung der Wohnung voraus. Aus dem Blickwinkel des
Hauseigentumers oder Vermieters steht in der Regel die Rendite des
eingesetzten Kapitals im Vordergrund. (Vgl. Kénig 1999: 59 ff)
Dementsprechend folgt ein Interesse an der Quartiersentwicklung i.d.R. einer
6konomischen Zielsetzung.

Die Kosten des Bodens, der Wohnraumerstellung, der Instandhaltung,
Verwaltung der Kapitalbindung sowie der Steuerlasten missen durch eine
Kombination von Mieteinnahmen und erwartetem Wiederverkaufswert
kompensiert werden, damit sich fur einen Anbieter die Investition auf dem
Wohnungsmarkt lohnt. Da die Anbieter in Konkurrenz zueinander stehen, kénnen
sie nicht unabhéngig voneinander agieren. (vgl. Thiemer, Thiemer 1997 246 ff.)
Investitionen in die Wohnumwelt bedingen dementsprechend eine Wertsicherung
oder Wertsteigerung der Immobilie bzw. eine verbesserte Vermietbarkeit. Dabei
sind beide Bedingungen auch von den Investitionen der Marktkonkurrenten

abhangig.

Investitionen in Wohnungen sind von hohen Anfangsinvestitionen und
langandauernden Kapitalbindungen gepragt, deren Ruckfluss nur sehr langsam
erfolgt. In der Regel braucht es 25-30 Jahre bis eine Wohnung einen Ertrag
erwirtschaftet bzw. die in der Zeitspanne zu zahlenden Mietkosten aufwiegt. Eine
kurzfristige Verwertung des investierten Kapitals ist nur durch Verkauf méglich. In
diesem Fall geht das Dilemma der langandauernden Kapitalbindung und
Verwertung auf den Kéaufer uber. (vgl. Kihne Buning 1994: 11-14) Der langsame
Kapitairiickfluss bedingt ein langfristiges Interesse an dem Ertrags- bzw.
Verkehrswert der Immobilie. Sobald ein Wohnungseigentimer also eine

Immobilie langfristig bewohnen oder vermieten mochte, ist auch von einem

langfristigen Interesse an der Wohnumweltentwicklung

(Quartiersentwicklungsprozessen) auszugehen.

Die Erstellung einer Wohnung zum Eigenbedarf oder zur Vermietung ist zudem
von verschiedenen Unsicherheiten (z.B. Veranderungen der subjektiven
Wohnbedrfnisse) gepragt, welche zu hohen Transaktionskosten (z.B. bei



Umzug, Modernisierungsbedarf oder Leerstand) filhren kénnen.? (vgl. Kihne
Buning 1994: 11-14) Soll ein Wohnungsangebot langfristig den Ertrags- oder
Gebrauchswerterwartungen entsprechen und damit marktwirksam bleiben, wird
der Wohnungseigentimer dementsprechend auf im Zeitverlauf eintretende
Anderungen der Wohngewohnheiten und Wohnanspriiche reagieren miissen, um
den Nutz- bzw. Ertragswert der Immobilien zu erhalten. Ebenso wird er auch
ohne Anderungen der Nachfragerichtung fir den technischen und
wertsichernden Erhalt seines Eigentums durch Instandhaltung und Inwertsetzung
Sorge tragen mussen. Fir das Gut Wohnung ergeben sich somit als weitere
Konsequenz der langen Lebensdauer standige Re-Investitionserfordernisse. (vgl.
Kihne Blning 1994 7)

4.4 Zwischenfazit: Rahmenbedingungen fiir ein Engagement
von Wohnungseigentiimern in der Quartiersentwicklung

Der Wohnungsmarkt unterscheidet sich aufgrund der Besonderheiten der Ware
Wohnung deutlich von anderen Markten. Aus den existentiellen Eigenschaften
des Konsumgutes Wohnung ergibt sich, dass der Wohnungsmarkt weitaus
weniger als andere Markte durch rein rationale Erwégungen bestimmt ist.

Zudem ist das Handeln der Akteure auf dem Wohnungsmarkt nicht auf die
Wohnung an sich beschrénkt, “denn das Wohnen beginnt nicht und endet nicht
an der Wohnungstir, vielmehr ist Wohnumfeld, Nachbarschaft, soziale
Dienstleistungen fiir die Wohn- und Lebensqualitat von hoher Bedeutung” (Riege
2003: 18). Demzufolge heilit das Produkt, welches auf dem Wohnungsmarkt
verhandelt wird, nicht nur Wohnung, sondern Wohnen und Leben in einem

Wohnumfeld.

Das Handeln der Wohnungseigentimer ist im Allgemeinen dennoch von
dkonomischen Zielsetzungen bestimmt. Ein Engagement in der Wohnumweit-
bzw. Quartiersentwicklung ist somit an einen positiven dkonomischen Effekt (z.B.
Vermietungssicherung, Wertsteigerung der Immobilie) verbunden. Demzufolge
haben Wohnungseigentumer ein starkeres Interesse an der Entwicklung der
Wohnumwelt, wenn far sie unmittelbar erkennbare Vorteile entstehen. Im
Umkehrschluss werden MaRnahmen mit einer eher indirekten Wirkung wohl nur

umgesetzt, wenn der jeweilige Eigentimer von einem positiven Kosten-Nutzen-

Effekt Gberzeugt ist.

Dialog der Generationen zu den Folgekosten des Leerstands
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Es ist hierbei davon auszugehen, dass Wohnungseigentiimer mit einem
langfristigen Verwertungsinteresse eher ein langfristiges Interesse an der
Wohnumweltentwicklung haben, wogegen Eigentimer mit kurzfristigem
Verwertungsinteresse nur ein zeitlich, auf den Verkaufszeitpunkt begrenztes
Interesse besitzen, welches sich jedoch nicht nur auf die akute Situation, sondern
auch auf die prognostizierte Entwicklung zu einem Zeitpunkt stitzt.

Abschliellend ist festzustellen, dass nur diejenigen Wohnungseigentiimer ein
Interesse an der Quartiersentwicklung haben, welche ein langfristiges Interesse
an der Immobilie haben. Sie engagieren sich jedoch nur, wenn ein direkter
(zumeist okonomischer) Nutzen ersichtlich wird bzw. ein positives Kosten-
Nutzen-Verhaltnis angenommen werden kann.

Aus den vorangegangenen Kapiteln der Arbeit Uber die Wesensmerkmale und
Verhaltensweisen von Wohnungseigentumern folgert die These, dass
verschiedene Wohnungseigentimer- bzw. -anbietergruppen ein
unterschiedliches (Gewinn-) Interesse haben, sich Gber ihren eigenen Bestand
hinaus in der Quartiersentwicklung zu engagieren. Fur den weiteren Verlauf
dieser Arbeit folgert daraus, dass zuerst die WohnungseigentUmergruppen
identifiziet werden mussen, welche generell ein Interesse an der
Quartiersentwicklung haben, um herauszufinden, welche
Wohnungseigentiimergruppen potentielle Partner der Stadtentwicklungspolitik in

Quartiersentwicklungsprozessen sein konnten.

Im Folgenden wird ein Uberblick Uber die Eigentumsstruktur auf dem deutschen
Wohnungsmarkt gegeben und verschiedene Eigentimergruppen klassifiziert.

4.5 Struktur des gesamtdeutschen Wohnungsmarktes

In Deutschland gibt es derzeit einen Wohnungsbestand von rund 38 Mio.
Wohneinheiten (vgl. DB Research 2005: 3). Der Gesamtbestand verteilt sich zu
gleichen Teilen auf Einfamilien- und Mehrfamilienhduser (vgl. DB Research 2005:
4). Der Gesamtbestand an Wohneinheiten lasst sich nach Besitzformen

unterteilen. (siehe Abb. 11)

Die Eigentiumer auf dem deutschen Wohnungsmarkt, lassen sich _i” lzwei
Gruppen teilen. Zum einen die Gruppe der Selbstnutzer, welf:he in ihren
Wohneigentum leben. Sie machen die groite Gruppe aus und besitzen rund 39
% der Wohnungen. Die restlichen 61% des Wohnungsbestandes werden zur

Vermietung angeboten.



Von den_Wohnungen_. welche auf dem Mietwohnungsmarkt angeboten werden
stehen circa 14 Millionen im Besitz von privaten Kleinanbietern (rd. 39%) Der
ubrige Bestand von etwa 10 Millionen (rd. 61%) befinden sich im Besitz

gewerblicher Wohnungsunternehmen wie &ffentliche und privatwirtschaftliche
Wohnungsunternehmen sowie Genossenschaften.
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Abbildung 11 Wohnungsbestand in Deutschland. In: Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e V. (2006); Wohnungswirtschaftliche Daten
und Trends 2006 / 2007 — Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW. Berlin
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Im Folgenden werden die Wohnungseigentimergruppen auf dem deutschen
Wohnungsmarkt nach ihren Eigentumsstrukturen beschrieben. lhr Anteil am
Wohnungsmarkt verweist auf die Bedeutung der Akteure fur die Stadt- und
Quartiersentwicklung. Die jeweilige Organisationsstruktur und die Grinde des
Immobilienbesitzes (Wesensmerkmale) lassen auf ihre Verhaltensweisen auf
dem deutschen Wohnungsmarkt schlieBen. Aus den Ausflhrungen kénnen
diejenigen Wohnungseigentimergruppen identifiziert werden, die ihres Wesens
nach ein Interesse an der Quartiersentwicklung haben und als potenzieller Akteur
und Kooperationspartner in der Stadtentwicklung aktiv werden kénnten.

Zur Beschreibung der Wohnungseigentumergruppen kann auf die Unterteilung in
Selbstnutzer, private Kleinanbieter und professionell-gewerblich organisierte

Wohnungseigentiimer zuriickgegriffen werden (s.0.).



4.6.1 Selbstnutzer

Diese, auf dem deutschen Wohnungsmarkt groRte Eigentimergruppe besitzt
entweder eine oder mehrere Wohnungen bzw. Ein- oder Mehrfamilienhauser.

Das Wohneigentum ist im Wesentlichen mit dem Motiv der Selbstversorgung
verbunden, daher steht bei ihnen der Gebrauchswert der Wohnung im
Mittelpunkt des Interesses. Darliber hinaus hat es eine Bedeutung als
Vermbgensanlage und Altersvorsorge. Daraus ergibt sich ein langfristiges
Interesse an der (Wert-) Entwicklung der Immobilie (vgl. Mayer 1998: 50 ff.) Die
Investitionsentscheidungen der selbstnutzenden Eigentiimer sind stark von der
individuellen Situation (z.B.: Finanzmittel) und persénlichen Préferenzen (u.a.
Wohnqualitat, Risikobereitschaft) bestimmt. (vgl. Kénig 2004: 81)

Neben Einzeleigentimern existieren bei Gebauden, die in Eigentumseinheiten
aufgeteilt sind, oftmals Eigentimer- oder Erbengemeinschaften.

Die Bewirtschaftungsstrategie von Wohnungseigentimergemeinschaften kann
nach Wohneigentumsgesetz (WEG) nur im Konsens aller Eigentimer
entschieden werden. Auch bei Erbengemeinschaften, d.h. mehrere Erben sind
Eigentumer der Immobilie, kénnen wichtige Investitionsentscheidungen nur
gemeinsam getroffen werden. Diese Eigentumergruppen kénnen jedoch
aufgrund des Zwecks der Selbstversorgung bzw. Kapitalanlage mit denen von
anderen Selbstnutzern verglichen werden. (vgl. BBR 2007: 11; Tanck, Lenz

2006: 56 ff.)

4.6.2 Private Kleinanbieter und Amateurvermieter

Die Amateuranbieter und private Kleinanbieter verwalten und bewirtschaften

ihren Immobilienbesitz, zumeist nebenberuflich, in eigener Regie. Ihnen gehdren

einige Wohnungen und/oder auch einige Mehrfamilienhéuser. Diese

Eigentimergruppe kennzeichnet ein nur geringer Professionalisierungsgrad. (vgl.
GdW 2008: 120 ff.;: Kithne Bihning 1994: 110)

Die Bewirtschaftung der Wohnungen dient unmittelbar dem Wohl der jeweiligen
Eigentiimer (zumeist als Vermégensanlage) und nicht der Vefgrﬁl&eru_ng emesr
Firmenwertes zum Wohle Dritter. Privat vermietende Kleineigentumer sind dabei
im Wesentlichen auf eine inflationssichere Altersvorsorge ausgerichtet oder
sehen ihr Engagement als Vermogensanlage. Demzufolge sind sie ‘generell‘ an
einem mittel- bis langfristigen Engagement (bzw. der Wertsicherung) interessiert.

(vgl. GAW 2006: 120 ff.; Spieker 2005: 64)



Im Zuge der Vermietung geben sie sich aligemein mit einer eher geringen
Rendite zufrieden. Das Investitionsverhalten ist, wie bei den Selbstnutzern,
hauptsachlich durch die individuelle Situation der Eigentimer und von
personlichen Praferenzen bestimmt. (vgl. Spieker 2005: 64) Durch den Einsatz
ihres personlichen Kapitals reagieren sie jedoch sensibel auf Signale der Politik
und des Wohnungsmarktes. Dies kann sowohl zu einem verstarkten (investiven)
Engagement, als auch zu einem Marktaustritt (Verkauf) fahren. (vgl. Mayer 1998:
82 ff.) Bei zahlenmaRig gréRerem Wohneigentum (bis ca. 100 Wohneinheiten)
Uberlassen die privaten Eigentlimer die Bewirtschaftung und Verwaltung der
Bestande meist professionellen Hausverwaltungen. (vgl. Spieker 2005: 64) In der
Regel haben Privatvermieter unmittelbaren Kontakt zu ihren Mietern, oft stiitzt
sich das Mietverhaltnis gar auf persénliche Kontakte. (vgl. GdW 2006: 121)

4.6.3 Professionelle Wohnungsanbieter

Der grofte Teil des Wohnungsbestands in Deutschland befindet sich im
Eigentum der bisher beschriebenen Wohnungsinhaber. Selbstnutzer, private
Kleinanbieter und Amateurvermieter besitzen rund 75 % aller Wohneinheiten in
Deutschland. Auf den unternehmerischen (professionellen) Teil der
Wohnungswirtschaft entfallen demnach 25%. Die Gruppe der professionell-
gewerblichen Wohnungsanbieter besitzt meist groRere Bestande (Uber 800
Wohneinheiten) und bewirtschaftet diese professionell.

Die wirtschaftliche Tatigkeit der professionell-gewerblichen Wohnungsanbieter
wird vornehmlich in der Vermietung von Wohnraum gesehen. Grundséatzliche
Aufgabenfelder der Dienstleistung ,Vermietung von Wohnungen“ sind die
Bereitstellung eines geeigneten Mietobjekts, die Gestaltung und Abwicklung des
Mietvertrags, die Instandhaltung und ggf. Modernisierung des Mietobjekts sowie
die Gestaltung und Pflege des Wohnumfelds. (vgl. Hohm 2000: 8) In der Praxis
agieren sie jedoch auch in anderen Bereichen. Sie engagieren sich haufig, z. T.
iiber verbundene Teilgesellschaften, sowohl als Vermietungsunternehmen, als
auch im Bereich des Immobilienverkaufs und des Bautragergeschafts. (vgl.

Kuhne-Bining 1994: 3)

Grundsatzlich kénnen unter den professionellen Wohnungsanbietern vier groRere

Unternehmensgruppen identifiziert werden (vgl. Hohm 2000: 8):

= Offentliche Wohnungsunternehmen

= Non-Profit-Unternehmen
= freie privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen

= sonstige Unternehmen



Im Folgenden werden die vier Gruppen der professionell-gewerblichen
Wohnungsanbieter vorgestellit.

4.6.4 Offentliche Wohnungsunternehmen

Die sich in offentlicher Hand befindlichen Unternehmen der Wohnungswirtschaft
sind Uberwiegend formell privatisiert®. Sie sind teils als Aktiengesellschaften
verfasst, hauptsachlich jedoch in der Rechtsform der Gesellschaft mit
beschréankter Haftung (GmbH) organisiert. Bei dem gréRten Teil der 6ffentlichen
Wohnungsunternehmen liegt eine Mehrheitsbeteiligung der Kommunen vor.

Die offentlichen Wohnungsunternehmen haben teils eine lange Tradition in den
Stadten, ihre Bewirtschaftungsstrategie kann als eher langfristig eingeschatzt
werden. In 6ffentlichen Wohnungsunternehmen kann die 6ffentliche Hand ber
die Definition der Unternehmensziele sowie (ber die Kontrolle durch die
Aufsichtsrate, die wenigstens zum Teil aus Politikvertretern bestehen, eine
Geschaftsfuhrung durchsetzen, die sich an sozialen oder gemeinnitzigen
Geboten orientiert. Viele Unternehmen haben sich in ihren Satzungen (weiterhin)
der Gemeinnitzigkeit verpflichtet (siehe zur Gemeinnitzigkeit, Anhang I1). lhre
unternehmerischen  Ziele sind zumeist nicht ausschlieBlich  auf
Gewinnmaximierung, sondern auch auf soziale Gesichtspunkte hin ausgerichtet.
Diese Unternehmen folgen den Gesetzen der Marktwirtschaft, verstehen im
Aligemeinen ihre Aufgabe jedoch in der Versorgung der breiten, insbesondere
auch der einkommensschwachen, Bevolkerungsschichten mit preislich
angemessenem Wohnraum in einem sozial vertraglichen Umfeld. (vgl.
Kuhlenkampf 1998: 28-30) Als Teil der Kommunalverwaltung erbringen sie
oftmals soziale Betreuungsleistungen (Aufnahme von Wohnungsnotfallen,
Gemeinwesenarbeit etc) Hinzu kommen Aktivititen in der Stadt- und
Quartiersentwicklung. Vor Allem in der Bestandserhaltung, der Gestaltung des
Wohnumfelds und der sozialen Infrastruktur erweisen sich offentliche
Wohnungsunternehmen ~ oftmals ~ als  verlssliche ~ Partner  der
Kommunalverwaltung. Die Finanzknappheit der Gebietskdrperschaften kann
jedoch auch dazu fihren, dass erhdhte Anforderungen an einé
Uberschussrendite gestellt werden, welche dann an die Staatskassen ﬂberfi.‘l.hrt
wird. Dann sind Zusatzleistungen, die uber die reine Wohnversorgungsfunktion

hinausgehen, nicht zu erwarten. (vgl. BBR 2007a: 80 ff.)
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4.6.5 Non-Profit-Unternehmen

Zu den Non-Profit Unternehmen zahlen insbesondere die
Wohnungsgenossenschaften  sowie  kirchliche und betriebsverbundene
Wohnungsunternehmen. Non-Profit heiRt hier jedoch nicht, dass die
Unternehmen keinen Gewinn erwirtschaften diirfen. Vielmehr unterscheiden sich
Non-Profit Unternehmen von renditeorientierten Unternehmen dadurch, dass die
Erwirtschaftung von Gewinnen nicht das Hauptziel ihrer Unternehmungen,
sondern lediglich Mittel zum eigentlichen Unternehmenszweck ist. (vgl. Kénig
2004: 83) Diese Gruppe hat sich in ihren Satzungen iberwiegend (weiterhin) der
Gemeinnutzigkeit verpflichtet (siehe zur Gemeinniitzigkeit, Anhang I1).

Industrieverbundene Wohnungsunternehmen, die als Tochtergesellschaften
groBer Konzerne werksgebundene Mietwohnungen besitzen und verwalten,
bieten ihren Arbeitnehmern preisginstige Wohnungen an. Sie erwirtschaften oft
keine Marktrendite, aus Sicht des Gesamtkonzerns wiegt der sozialpolitische
Nutzen jedoch eventuelle Defizite auf. Die Kirchen halten Wohnungsbestande
ebenfalls fur ihre Angesteliten vor. Bei beiden Gruppen sind die
Wohnungsbestande jedoch auch als Kapitalanlage oder als Liquiditatsreserve zu
verstehen. |hnen ist eine mittel- bis langfristig ausgerichtete
Bewirtschaftungsstrategie nachzuweisen. (vgl. Spieker 2005: 65; Galonska,
Klhne-Blning 1994: 78-90)

Als auf dem Wohnungsmarkt besonders bedeutsame Form der Non-Profit
Unternehmen sollen die Wohnungsbaugenossenschaften folgend ausfihrlicher
dargestelit werden. Die Darstellung der Wohnungsbaugenossenschaften ist auch
im Hinblick auf das Fallbeispiel von besonderer Bedeutung, da in dem
Untersuchungsgebiet ~ Uberwiegend Wohnungsbaugenossenschaften  die

Wohnungsbestande halten.

Wohnungsbaugenossenschaften
Genossenschaften sind Vereine, die das im §1 Abs. 1 Genossenschaftsgesetz

(GenG) gesetzlich verankerte Unternehmensziel ,Férderung des Erwerbs oder
der Wirtschaft der Genossenschaftsmitglieder mittels des gemeinschaftiichen
Geschaftsbetriebes®  verfolgen. Wohnungsbaugenossenschaften sind  eine

Unterfform der Konsumgenossenschaften, fur die  sich '“di"if’“e“
zusammenschlieRen, um in der Gemeinschaft far sich glnstigere

Konsumbedingungen hinsichtlich eines bestimmten Gutes (in diesem jiase dio
Wohnung) erwirken zu kdnnen.® Der Eintritt in eine Genossenschaft setzt die

Zahlung einer Einlage voraus, diese betragt normalerweise etwa i =% des-
Wertes der Wohnung, in die man ziehen mochte. (vgl. Kubler, Assmann 2006:

re Ubersichtlichkeit zur Beschreibung von
Bezeichnung Genossenschaft gewahit

Im Folgenden wird fur eine besse

Woaohr wnasbauqgenos :-'»‘__"l‘]"ulﬁ:' E.':)ﬁt“"l die



145 fi.) Die Mehrzahl der Genossenschaften, mehr als zwei Drittel, sind kleine

Unternehmen, die weniger als 1000 Wohnungen haben. (vgl. GAW 2006: 121)

- Die Tatigkeitsschwerpunkte der Genossenschaften konzentrieren sich auf (vgl.
Blimle 1994):
= die wohnliche Versorgung ihrer Mitglieder mit Wohnraum (iber
genossenschaftliches Gemeinschaftseigentum) bzw. mit Wohneigentum
(als individuelles Eigentum),

= die Einraumung von Dauernutzungsrechten fir die Mitglieder,

= die Versorgung mit Dienstleistungen und Leistungsangeboten rund um

die Immobilie,

* die Unterstitzung des genossenschaftlichen Sparens durch eigene
Spareinrichtungen sowie

* die Forderung des genossenschaftichen Miteinanders und der

i Integration.

' Die Nutzer von Wohnungen einer Genossenschaft sind nicht nur Mieter, sondern
auch Mitglieder der eG und haben somit ein Mitbestimmungsrecht (sog.
.Selbstorganschaft'). Das Dauernutzungsrecht und die Bereitstellung von
gemeinschaftlichen Wohneigenheim  fuhrt zu  einer  langfristigen
Bewirtschaftungsstrategie. (vgl. Galonska, Kihne-Bining 1994: 87) Die
.Selbstorganschaft* und die Personalunion von Mietern und Eigentimern
bedeutet, dass meist keine gewinnmaximale Mietpreisgestaltung stattfindet. (vgl.

Kénig 1997: 28)

4.6.6 Freie privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen

Die freien, privatwirtschaftlich organisierten Wohnungsunternehmen sind
vornehmlich als Kommanditgesellschaft (KG) oder Geselischaft birgerlichen
Rechts (GbR) organisiert. Das Tatigwerden dieser Wohnungsunternehmen ist
das Resultat einer Reaktion auf Marktsignale und auf die Bedarfsdeckung
ausgerichtet. (vgl. Mayer 1998: 52 ff.) Der Unternehmenszweck umfasst alle
wohnungswirtschaftlichen Leistungen (Verwaltung, Bautrag'er,
Projektmanagement). Sie kénnen dadurch charakterisiert werden, dass ihr
Interesse vornehmlich in der Gewinnmaximierung liegt. (vgl. Kivelip 1994: 90 ff.)

Im Vergleich zu den Wohnungsunternehmen mit Mehrheitsbete.iligung'der
dffentlichen Hand oder den Genossenschaften, hat sich diese
Unternehmensgruppe vornehmlich auf den Bau von komfortablen Wohnungen

fir besser Verdienende* konzentriert. Zudem stellt bei ihnen der geschaftliche

Schwerpunkt auch heute noch weniger die Wohnungsproduktion fir den

i ivelip 1994:
Eigenbestand als die Erstellung und der Verkauf an l;)ntta dar. (vgl. Kt:vehp ; e
90 ff) Der Zeitraum ihres Engagements fur eine Wohnung bzw.



Wohnungsbestand hangt also stark von der Marktentwickiung ab und kann kurz-
sowie langfristig angelegt sein

4.6.7 Sonstige Unternehmen

Der Anbietertyp .Sonstige Unternehmen® umfasst diejenigen
erwerbswirtschaftlich  tatigen  Unternehmen die wohnungswirtschaftliche
Leistungen erbringen, diese jedoch nicht als alleinigen Unternehmenszweck
verfolgen oder nur mittelbar zur Kapitalanlage fir Dritte. Hierzu gehdren
Aktiengesellschaften (AG), verschiedene Fondgesellschaften (geschlossene und
offene), Investmentgesellschaften (z.B. Private Equity) und Versicherungen,
welche Wohnraum auf dem Wohnungsmarkt bewirtschaften. (vgl. Kiithne.Buining
1994: 94)

Diese  Unternehmensgruppe, lasst sich aufgrund ihrer komplexen
Unternehmensstrukturen nicht eindeutig kategorisieren, somit ist auch eine
Zuordnung von Verhaltensweisen schwierig. In den meisten Fallen hangt die
Bewirtschaftungsform und der Zeitraum des Besitzes der Immobilien von ihrer
Rolle im Gesamtportfolio des besitzenden Unternehmens ab. Ihr Handeln ist
aligemein an das Renditeinteresse ihrer Shareholder ausgerichtet. Die
Wohnungen erhalten fur diese Gruppe eine eindeutige Bedeutung als Kapital-
Anlage-Produkt. (vgl. Rips 2006: 358)

Die Renditeerwirtschaftung kann dabei auf verschiedene Weisen erfolgen und
hangt stark von dem Geschaftsmodell, der Struktur der gehaltenen Bestéande und
der Situation auf dem Wohnungsmarkt ab. (vgl. hierzu ausfihrlich BBR 2007: 55
ff.) Insbesondere auf entspannten Wohnungsmaérkten wird eine Rendite durch
eine langfristige Bewirtschaftungsstrategie (u.a. durch Kundenorientierung und
betriebswirtschaftlicher Effizienzsteigerung) und einem kontinuierlichen ,cash
flow" realisiert. Auf diese Weise unterscheidet sich ihr Verhalten nicht von
anderen privatwirtschaftlich organisierten Wohnungsunternehmen. Aber auch ein
kurzfristiges Engagement mit dem Ziel, Wohnungen oder ein gesamtes
Unternehmen  gewinnbringend ~ zu  verduBern,  ist  Teill  von

Wohnungseigentiimer, den Exkurs: Veranderung der Anbieterstruktur auf dem

Wohnungsmarkt)

EXKURS: Veridnderung der Anbieterstruktur auf dem Wohnur‘rgsmarkr

Insgesamt lassen sich in den letzten Jahren erhebliche Veranderungen de:
Anbieterlandschaft auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt feststellen. ,Neue
privatwirtschaftliche Anbieter von Wohnraum treten vermehrt auf dem

Wohnungsmarkt auf. In der &ffentlichen Diskussion als ,Heuschrecken® betiteite

angelsichsische Investmentgesellschaften o Saaneta WWohnungs e



in Deutschland. Zu den _klassischen® deutschen Immobilienfonds treten verstarkt
Beteiligungsgeselischaften aus den USA oder GroRbritannien (z.B. Private Equity
Fonds), in den Wohnungsmarkt ein. Es wird von vielen Seiten befirchtet, dass
~ ihre hohen Renditeerwartungen negative Auswirkungen auf den Wohnraum, die
Wohnraumversorgung (Verzicht auf Investitionen bzw. Luxusmodernisierung)
und das Wohnumfeld (kein Engagement Uber den eigenen Bestand hinaus)
haben. (vgl. u.a. Haullermann 2006) Bisherige Erfahrungen zeigen jedoch, dass
sich diese ,neuen Anbieter" nicht wesentlich abweichend Verhalten als die
vorherigen Eigentumer (zumeist Gebietskérperschaften) oder andere
privatwirtschaftlich organisierte Wohnungsunternehmen. Dadurch, dass auch
offentliche Wohnungsunternehmen aufgekauft werden und somit die
sozialpolitischen Einflussmoglichkeiten der Kommunalpolitik auf diese
Wohnungsunternehmen wegféllt, kann jedoch von einer 2zunehmenden
Kapitalorientierung auf dem deutschen Wohnungsmarkt gesprochen werden.
(vgl. ausfuhrlich zur Veranderung der Anbieterlandschaft auf dem
Wohnungsmarkt: BBR 2007a)

4.7 Typologie der Unternehmenspolitiken

Aus der Betrachtung der verschiedenen Wohnungseigentumer auf dem
deutschen Wohnungsmarkt lasst sich feststellen, dass die identifizierten
Eigentimergruppen in sehr unterschiedlicher Art und Weise ihre
Wohnungsbestande bewirtschaften. In einem aktuellen Sondergutachten des
Bundesministeriums fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) wird die Art und
Weise der Wohnungsbewirtschaftung von privaten Eigentimern typologisiert. In
Anlehnung an diese Typologie werden folgend die beschriebenen
Unternehmenspolitiken klassifiziert. (vgl. BBR 2007) Die Typologisierung soll
dazu dienen, einen besseren Uberblick ber die Unternehmenspolitiken zu
erhalten und herauszustellen, welche Wohnungseigentimergruppen  ein
Interesse an der Quartiersentwicklung haben konnten und potentielle Partner der
Stadtentwicklungspolitik in Quartiersentwicklungsprozessen sein konnten.

4.7.1 Bestandsverbesserer - Sozial-ideologisch beeinflusste
Wohnungseigentiimer mit langfristigem Interesse

oren die Wohnungsunternehmen in offentlicher Hand, die
kirchlichen Wohnungsunternehmen, die
utzer und Amateurvermieter. Sie haben eine

sind an einer langfristigen
teressiert und investieren daher

Zu dieser Gruppe geh
betriebsverbundenen und
Genossenschaften sowie die Selbstn
unterdurchschnittliche ~ Renditeerwartung,
Wertsicherung ihrer Wohnungsbestande in
regelmaRig in ihren Bestand.



Sie haben eine sozial-ideologische oder lebensweltliche Bindung an ihren
Wohnungsbestand. Ihnen kann aus persénlichem Eigeninteresse (Selbstnutzer,
Amateurvermieter) und aus einer sozialen Verantwortung gegeniiber den Mistern
(Non-Profit,  offentliche Wohnungsunternehmen)  eine  relativ.  hohe

Handlungsbereitschaft, sich in Quartiersentwicklungsprozessen zu beteiligen,
unterstellt werden

4.7.2 Bestandserhalter - Gewinnorientierte

Wohnungseigentiimer mit langfristigem Interesse
Zu den vornehmlich gewinnorientierten Eigentumern mit einer langfristigen
Bewirtschaftungsstrategie, zahlen Teile der privatwirtschaftlich organisierten und
sonstigen Unternehmen. Bei ihnen steht die Rendite des eingesetzten Kapitals
im Fokus des Interesses. Sie sind daher generell zu Instandhaltungsinvestitionen
bereit, um den Ertrags- und Verkehrswert ihrer Wohnungsbestande langfristig
sicherzustellen. (vgl. BBR 2007: 3 ff))

Da attraktive Quartiere den Ertrags- und Verkehrswert der Wohnungsbestéande
beeinflussen (siehe Kap. 4.2), kann einem Teil dieser Gruppe eine grundsatzliche
Handlungsbereitschaft fir ein Engagement in der Quartiersentwicklung unterstelit
werden.

Jedoch ist fur diese Gruppe keine pauschale Aussage méglich, da die
angestrebte Finanzrendite unterschiedlich erwirtschaftet werden kann. So
kénnen beispielweise auch durch gezielte Desinvestitionen etwaige Verluste fir
die Gesamtbilanz des Unternehmens steuerlich gewinnbringend geltend gemacht
werden. Ebenso kann ein Wohnungseigentiimer sich mit einer geringen Rendite
zufrieden geben und auf Investitionen in den Wohnungsbestand und das
Wohnumfeld verzichten. Diese Bewirtschaftungsstrategie ist jedoch nur auf
relativ angespannten Wohnungsmarkien moglich. Die Bereitschaft fur ein
Engagement in der Quartiersentwicklung demnach von der jeweiligen
Bewirtschaftungsstrategie und dem Standort der Wohnungsbestande abhéngig.

4.7.3 Exit-Strategen - Wohnungseigentiimer mit einer
kurzfristigen Geschéftspolitik

Das Interesse von privatwirtschaftlichen und ,sonstigen® Immobilieneigenti_‘m.'lern,
welche kurzfristig auf eine Wohnung, einen Wohnungs_bestand oder gaf' einem
ganzen Wohnungsunternehmen einwirken, ist ein moglichst hoher Gewlrllnwert,
welcher sich aus dem eingesetzten Kapital und dem Verkau.fswert erg_abt. lhr
Interesse liegt also an einem moglichst hohen Gewinnwert z_u einem bestlmmFen
Zeitpunkt. Dieser Gewinnwert wird dabei aber nicht unbedingt von der Qualitat

der Wohnung oder des Wohnumfelds beeinflusst, z.B. wenn er durch

Finanzspekulationen (z.B. Nutzung von Leverageeffekten) erhoht werden kann.




Demzufolge ist festzustellen, dass kurzfristige Geschaftspolitiken zu einem
geringeren Interesse an der Quartiersentwicklung filhren. Dariiber hinaus kann
angenommen werden, dass sie kaum handlungsbereit sind sich in vornehmlich
langerfristig wirkenden Quartiersentwicklungsprozessen zu beteiligen.

4.8 Weitere Rahmenbedingungen fiir ein Engagement von
Wohnungseigentiimern in der Quartiersentwicklung

Nachdem aus der Eigentumsstruktur und der Unternehmenspolitik hergeleitet
wurde, welche Wohnungseigentimergruppen generell interessiert und bereit sein
kénnten sich in Quartiersentwicklungsprozessen zu beteiligen, sollen im
Folgenden weitere in der Literatur aufgefihrten Rahmenbedingungen fir ein
Engagement von Wohnungseigentiumern in der Quartiersentwicklung aufgefihrt
werden. Sie beziehen sich auf die Bindung der Wohnungseigentimer an den
Bestand, die Standortgegebenheiten und die zur Verfigung stehenden
Handlungsressourcen.

4.8.1 Ndhe zum Bestand

Bei der Betrachtung der Bereitschaft, sich Gber den eigenen Bestand hinaus in
Entwicklungsprozessen der Wohnumwelt zu beteiligen oder zu investieren wird
oft die Beeinflussung der Néhe zum Bestand angefiihrt. Hier ist zwischen
ortsansassigen und ortsfremden Wohnungseigentiimern zu unterscheiden.

Selbstnutzer, private Kleinvermieter, Wohnungseigentimer- oder
Erbengemeinschaften identifizieren sich haufig mit ihren Immobilien. Sie sind
oftmals stark emotional mit ihren Immobilien verbunden (Eigenheim, ehem.
Elternhaus, Familienbesitz etc.). Daher ist ihre Handlungsbereitschaft an der
Wohnumfeld- bzw. Quartiersentwicklung nicht nur ékonomisch gepragt. Eine
aktuelle Studie des BBR (2007) hat diesbezuglich aufgezeigt, dass die
Investitionsbereitschaft von selbstnutzenden Eigentiimern iberproportional hdher
ist als von vermietenden Eigentumern. (vgl. BBR 2007: 10)

Bei Wohnungseigentimern mit groBeren Wohnungsbestanden kann die
Verankerung vor Ort unterschiedlich stark ausgepragt sein. Wahrend &ffentliche
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften oftmals schon Uber lange Zeit
die Quartiere mitgestalten und sich um eine ,gute’ Entwicklung sorgen, ist das
Interesse am Wohnstandort bei privatwirtschaftlich organisierten und sonstigen
Wohnungseigentiimern tendenziell weniger ausgepragt.

Die primar nach dkonomischen Zielsetzungen organisierten
Wohnungseigentiimer, haben zumeist weniger eine emotionale oder von



Traditionen beeinflusste Bindung an den jeweiligen Wohnstandort. Ihr
Standortinteresse orientiert sich an rein ékonomischen GréRen. Erst sobald sie
einen Vorteil fiir sich erkennen bzw. die Notwendigkeit sehen sich zu engagieren,
um Leerstande oder Fehlentwicklungen zu vermeiden, haben sie eine Motivation
sich zu engagieren (sieche Kap. 4.3). Auf welchen Wissensbestédnden sie ihr
Handeln griinden ist wiederum &uBerst unterschiedlich. Wohnungseigentumer,
welche selbst kaum einen Kontakt zu ihren Immobilien und Mietern haben (z.B.
Immobilienfonds) kénnen nur zieladdquat agieren, wenn sie regelmaRige
unternehmensinterne, markt-, und quartiersbezogene Analysen durchfiihren bzw.
beziehen. Da sich die Entwicklung der Besténde, der Quartiere oder ganzen
Stadtteile nicht ,vor ihren Augen® vollizieht, hangt eine Nahe zum Standort
(Standortbewusstsein) von der jeweiligen Intensitdt ab, mit der sie lokale
Entwicklungsprozesse verfolgen.

4.8.2 GroRe der Bestinde an einem Standort in Relation zum
Gesamteigentum

Auch die verhaltnismaRige GroRe der Bestande an einem Standort kann
tendenziell einen Aufschluss Uber ein Engagement in Fragen des Wohnumfelds
und der Quartiersentwicklung Auskunft geben.

So ist zu konstatieren, dass Wohnungseigentumer, welche einen hohen Anteil
ihrer Bestdnde oder eine groRe Anzahl an Wohnungen (z.B. Gber 100 WE) an
einem Standort besitzen, eher ein Interesse haben sich um das Wohnumfeld und
die Quartiersentwicklung zu bemihen. Je groRer die Bestande in Relation zum
Gesamtportfolio sind, umso starker wirken sich Quartiersentwicklungsprozesse
auf die Ertrags- und Verkehrswertentwicklung aus. Ein Besitzer von einem
Einfamilienhaus (Selbstnutzer) ist demnach 100%ig an einer ,guten* Entwicklung
interessiert. Die Veranderungen der Ertrags- und Verkehrswerte durch
Quartiersentwicklungsprozesse wirken sich direkt auf die 6konomische Situation
des Eigners aus. Demgegeniber haben Wohnungseigentiimer, welche nur einen
kleinen Teilbestand ihres Gesamtportfolios an einem Standort besitzen, ein
geringeres Interesse in Fragen des Wohnumfelds und der Quartiersentwicklung.

4.8.3 Handlungsressourcen - Méglichkeiten fiir ein Engagement
in der Quartiersentwicklung

Fir den weiteren Gang der Untersuchungen ist hier deutlich darauf hinzuweisen,
dass die erérterte generelle Bereitschaft von Wohnungseigentimern, sich Gber
den eigenen Bestand hinaus zu engagieren, noch nichts Uber die Befahigung zu
einem Engagement aussagt. Die Mdglichkeiten eines Engagements hangen




stark von den zur Verfiigung stehenden finanziellen und personellen Ressourcen
der jeweiligen Eigentiimer ab.

Die finanziellen Ressourcen sind generell nur unternehmensspezifisch zu
beurteilen. Einzig zu konstatieren ist, dass Selbstnutzer und kleine
Privatvermieter tendenziell einen geringeren Finanzstock aktivieren kénnen, als
professionell-gewerblich organisierte Wohnungsanbieter. Des Weiteren haben
professionell gefihrte Wohnungseigentimer zumeist einen Mitarbeiterstab,
welcher Uber professionelle Wissens- und Zeitressourcen  verfugt.
Demgegeniber haben Selbstnutzer und private Kleinvermieter weit weniger
(Frei-) Zeitressourcen, um sich Uber die Kernbereiche der Vermietung bzw.
Hausbewirtschaftung hinaus zu engagieren. Es ist festzuhalten, dass
professionell-gewerblich  organisierten Wohnungsanbietern zumeist mehr
Ressourcen zur Verfiigung stehen, welche sich durch professionelle Qualitat von
denen der Selbstnutzer und privaten Kleinanbietern unterscheiden.

Zusammenfassung

Es wurde festgestellt, dass die identifizierten Akteursgruppen innerhalb der
Wohnungswirtschaft aufgrund ihrer Unternehmenspolitik in sehr unterschiedlicher
Weise willens und in der Lage sind sich an Quartiersentwicklungsprozessen zu
beteiligen. Die folgende Abbildung zeigt, welche Wohnungseigentimer eher
handlungsbereit sind, sich uber den eigenen Bestand hinaus zu engagieren. In
der Abbildung sind die herausgearbeiteten Rahmenbedingungen fir ein
Engagement der verschiedenen Wohnungseigentimer zusammenfassend
dargestellt. Sie zeigt eine veraligemeinerte Einschatzungen  zur
Handlungsbereitschaft von Wohnungseigentimern in der Quartiersentwicklung.
Je _héher* die roten Pfeile in der Abbildung zeigen, desto eher ist von einer
Handlungsbereitschaft in der Quartiersentwicklung auszugehen.

Geschiftumodel z der Rechectom Eigentumezweck | Nahe /B an Handhangs- Finanzieber
(-Siratege) | Geschafisaithitsten {priendr) ing d | bereitschattind. GE ‘m
—eee
L Ssibstnutrer Eigenatindge Seityatversargung | Pers - amaotionale
v Langhiatiy 2 - - - e - A' Micht varhanden
Priv. Kleinanbister Eigenstandige Saibstversorgung [
Bestandovernessarer | Langhistig Recntsperson semsanisge | P Bindung . Pt verhanden
sariale
Fo ]  Langaatig GmbH.AG  |Wohnraumversorgung| Nahe durch Tadtion * Vorhanden
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Abbildung 12: Verallgemeinerte Einschatzungen zur Handlungsbereitschaft vor

ungseigentiimern in der Quartiersentwicklung. (eigene Darstellung)




Im Rahmen dieser Arbeit wird nur eine sehr verkiirze Darstellung einiger
Hauptgruppen von Wohnungseigentimern dargelegt. Eine genauere
Beschreibung der Funktionsweise der identifizieten Gruppen ist den
Sammelbanden von Kihne-Biihning (1994) und Jenkis (2004) zu entnehmen.
Zudem wird deutlich darauf hingewiesen, dass diese verallgemeinernden
Einschéatzungen im Einzelfall betrachtet werden miissen. Die Eigeninteressen der
Wohnungseigentimer sind  spezifisch zu  analysieren und  ihre
Handlungsbereitschaft im Kontext der jeweiligen Wohnungsmarktsituation zu
betrachten.

4.9 Handlungsanforderungen fiir die Wohnungswirtschaft

Im Folgenden wird das bisherige Engagement von Wohnungseigentimern in der
Quartiersentwicklung herausgestellt. Es wird der Frage nachgegangen: Aus
welchen Griinden und in welcher Form engagieren sich Wohnungseigentumer
bisher in der Quartiersentwicklung?

Das bisherige Engagement von Wohnungseigentimern ist zum einen eine
Reaktion auf die in Kapitel 3 beschriebenen Herausforderungen. Zum anderen
wird es durch Instrumente und F&rderprogramme der Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik beeinflusst.

Zunachst werden die in der Literatur diskutierten Handlungsanforderungen,
welche sich aus dem demografischen und soziotkonomischen Wandel fur die
Wohnungseigentimer  ergeben, dargestellt. Darauf folgend werden
Handlungsfelder in denen Wohnungseigentimer bisher agieren und reagieren
soliten beschrieben. Sie geben Aufschluss darlber, welche Potentiale
Wohnungseigentimer in die Quartiersentwicklung mit einbringen kénnen und
verweisen auf weitere Rahmenbedingungen, denen ein Engagement von
Wohnungseigentimern in der Quartiersentwickiung unterliegt.

AnschlieRend wird in Kapitel 5 beschrieben, mit welchen Instrumenten und
Fordermitteln die Stadtentwicklungspolitk ~ Wohnungseigentumer in
Quartiersentwicklungsprozesse einzubinden versucht und ob sie den folgend
beschriebenen Handlungsanforderungen entsprechen.

4.9.1 Handlungsanforderungen

Wie schon in Kapitel 3 beschrieben, wachst fur die Wohnungsanbieter die
Notwendigkeit, ihre Bestdnde den sich veréndernden Nachfragestrukturen
anzupassen. Ohne ein aktives Eingreifen der Wohnungseigentimer wird es ,in



einigen Wohnungsmarktsegmenten zu dauerhaften Leerstanden kommen, z.B. in
Quartieren mit Lagenachteilen, Larm- und Luftbelastungen sowie in
Wohnungsbestanden mit baulichen Mangeln, Wohnumfeldproblemen und
schlechten Grundrissen” (Kurth 2006: 332). Insbesondere  in
Wohnungsmarktregionen und -segmenten, in denen die negativen
Folgewirkungen (Leerstand etc), die in Kapitel 3 beschriebenen
Entwicklungstendenzen, noch nicht auftreten, sind die Wohnungseigentimer
gefordert praventiv zu handeln.

Dabei ist von besonderer Bedeutung, dass sich die Nachfrage nach
Haushaltstypen, Lebensstilen, Einkommensgruppen, Alter und Kkultureller
Zugehorigkeit differenziert. Die groBten Herausforderungen vor denen die
Wohnungsanbieter heute stehen, besteht dementsprechend darin, den
Bedirfnissen ihrer Kunden in baulicher, 6konomischer und sozialer Hinsicht zu
entsprechen. Die Komplexitat eines bedarfsgerechten Wohnens (siehe 4.2),
verdeutlicht, dass fir eine bedarfsadaquate Angebotsanpassung zahlreiche
Aspekte und Einflussfaktoren zu beriicksichtigen sind. (Rose 2007: 21)

Um die Bedurfnisse der Nachfrager hinsichtlich des Wohnens abzuschichten,
kann auf die Bedurfnisforschung von Maslow zurickgegriffen werden. Die
folgende Abbildung zeigt die Unterteilung und hierarchische Anordnung der
menschlichen Bedirfnisse nach Maslow (Maslow 1954) in Anwendung auf die
Wohnungswirtschaft. (vgl. Beuerle, Petter 200: 133)
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Die vorstehende Abbildung verdeutlicht, dass in dem steigenden
Qualitatswettbewerb um Mieter nicht nur die Objektqualitdt und die
Standortqualitdt ausschlaggebend sind, sondern auch die Qualitdt der
Kundenbetreuung, wohnbegleitende Serviceleistungen und Zusatzprodukte, die
zusétzlich zum Wohnraum angeboten werden. Den Anspriichen der jeweiligen
Nachfragegruppe muss im Wettbewerb um Mieter entsprochen werden, soll die
Vermietungsfahigkeit gesichert bzw. Leerstand vermieden werden. (Eichener et
al. 2003:186 ff.) Daher werden nicht nur bauliche Anpassungen (Modernisierung
oder Abriss), sondern auch stédtebauliche Qualitdten, das Wohnumfeld und
wohnbegleitende  Dienstleistungen, welche den  Bedurfnissen  der
Nachfragegruppen entsprechen werden, zu Erfolgsfaktoren werden. (vgl.
Eichener 2003).

Aus diesen Feststellungen folgen Handlungsanforderungen far
Wohnungseigentimer in verschiedenen Handlungsbereichen, um den
Wohnungsbestand vermietungssicher zu halten.

4.9.2 Handlungsbereiche

Standort- und Marktanalyse / Portfoliomanagement

Da die Wohnungsbestande von den demografischen und sozioékonomischen
Folgewirkungen unterschiedlich betroffen sein werden, kénnen MaRnahmen zur
Stabilisierung der Vermietungsfahigkeit nur auf Grundlage einer genauen
Analyse der demografischen und gesellschaftlichen Verdanderungen und ein
Abgleich mit den eigenen Wohnungsbestanden (Markt- und
Unternehmensanalyse sowie Portfoliomanagement) erfolgen. Darauf folgend
kénnen zieladdquat MaRnahmen eingeleitet werden und eine entsprechende
Positionierung am Markt erfolgen. (vgl. Eichener et al. 2003:186 ff.)

Bestandsentwicklung

Die kontinuierliche Qualifizierung des Wohnungsbestands stellt die zentrale
unternehmerische Aufgabe heute und in der Zukunft dar. (Eichener et al. 2003:
2) So gilt es, durch Abriss und Umbau den alten Wohnungsbestand hinsichtlich
WohnungsgréRe und

-ausstattung dem  Nachfrageverhalten  spezifisch  anzupassen. Die
Wohnungsanbieter missen demnach eine nachfragegerechte, qualitative wie
quantitative Differenzierung des Wohnungsangebots vornehmen. (vgl. GdW
2004: 1)

Qualifizierung des Wohnumfelds

Die Akzeptanz einer Wohnung auf dem Wohnungsmarkt ist stark von der Qualitat
des Wohnumfelds und des offentlichen Raums im Quartier abhéngig. (siehe
Kap.) Untersuchungen zu Grinden der  Stadt-Umlandwanderung




(Suburbanisierung) verweisen eindeutig darauf, dass die Qualitit des
Wohnumfelds ein ausschlaggebender Faktor fir die Wohnstandortwahl ist. (vgl.
Eichener et al. 2003: 55) Im Zentrum dieses Handlungsbereichs steht vor allem
die Neu- und Umgestaltung des Wohnumfelds (z.B.: Spielplatze, Aktivitats- und
Aufenthaltsmoglichkeiten).

Wohnbegleitende Dienstleistungen und Service

Die traditionellen Kernfunktionen der unternehmerischen Wohnungswirtschaft
sind die Bereitstellung, Instandhaltung und Bewirtschaftung von Wohnungen und
Wohngebauden. (vgl. Hammerlein 1996: 76) Sie beziehen sich auf das Produkt
Wohnung“ oder wie Eichener (2003) es ausdriickt, die ,Hardware®. Erfullt
werden ferner verschiedene Serviceleistungen fir die Mieter, diese betreffen
dabei vornehmlich, zum Teil zwingend erforderliche, obligatorische
Zusatzleistungen im Zusammenhang mit dem eigentlichen Mietverhéltnis (z.B.
Abrechnung der Wohnnebenkosten). In Zeiten eines zunehmenden
Uberangebots von Wohnungen wird das Serviceangebot ,rund um das Wohnen*
und die Servicequalitdt mindestens ebenso wichtig wie die Wohnungsqualitat.
(vgl. Scheer 2004: 54)

Die zum Erhalt der Vermietungsfahigkeit zunehmend notwendige strategische
Ausweitung des Kerngeschafts von Wohnungseigentiumern (vornehmlich von
gréReren Wohnungsanbietern) hin zu einer Dienstleistungsausweitung, werden in
der wissenschaftlichen Literatur oftmals unter dem Begriff Sozialmanagement
zusammengefasst. (vgl. Rose 2006; Beuerle, Petter 2007, Eichener et al. 2003)
Dabei beschreibt der Begriff Sozialmanagement ein umfassendes Management
zur Optimierung samtlicher Ablaufe, die zur Zufriedenheit der Mieter und Kunden
fuhren. Es bezieht sich dabei auf alle mit Kunden befassten
Unternehmensbereiche. (vgl. Beuerle, Petter 2007: 14)

MaRnahmen, die dem sozialen Management zuzurechnen sind, reichen von
haushaltsbezogenen Dienstleistungen Uber zielgruppenspezifische
Beratungsangeboten, von Beschwerden- und Mietschuldenberatung ({ber
Umzugsmanagement bis hin zu komplexeren Ansatzen z. B. in Form einer
strategischen Belegungssteuerung oder eines Quartiersmanagements. (vgl.
Beuerle, Petter 2007: 38 ff.) Eine detaillierte Beschreibung von beispielhaften
Aktivitaten und Maf3nahmen sind in Beuerle; Petter 2007: 55 ff. und Scharp;
Jonuschat 2004: 105 ff. zu finden.

Wohnungsanbieter kénnen durch die Ausweitung ihrer Dienstleistungsangebote
nicht nur die Attraktivitat ihrer Bestdnde fur verschiedene Nachfragergruppen
steigern. Beispiele aus dem betrieblich organisierten Sozialmanagement zeigen,
dass oftmals auch eine langfristige Einflussnahme auf die sozialen und
kulturellen Strukturen im Wohnquartier erfolgen kann. Bei entsprechender
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Ausgestaltung werden folgende Effekte eines Sozialmanagements angenommen
(vgl. GAW 2004a: 22):

= Kundengewinnung und -bindung: Mittels geeigneter Dienstleistungen
kann eine Verbesserung der Vermietungschancen und eine erhdhte
Bindung der Bewohner an den Wohnungsanbieter erreicht werden.

= Soziale Stabilitdt im Quartier: Viele Serviceangebote koénnen dazu
beitragen, Bewohner mit einem besonderen Betreuungs- und
Versorgungsbedarf 2zu helfen und einer ,sozialen Erosion® in
Wohnquartieren vorzubeugen.

= Neue Geschafts- und Ertragsfelder: Sofern die Serviceangebote als
eigenstandige Produkte oder Dienstleistungen zu einem bestimmten Preis
vermarktet werden koénnen, eréffnen sie unter Umstanden neue
Geschéfts- und Ertragsfelder.

Ausgehend von den herkémmlichen Kompetenzen eines Wohnungsanbieters
zeigen Serviceleistungen mit einem technischen Sachbezug, wie z.B. zusatzliche
handwerkliche Arbeiten in der Wohnung, eine hohe Affinitdt zum Kerngeschaft
von Wohnungsanbietern. Méchten sich Wohnungseigentimer jedoch von
Wettbewerbern abheben und ein Serviceangebot entwickeln, welches sich an
den Bedurfnissen der Nachfrager orientiert, sollte der Blick auf die sozialen und
emotionalen Seiten des Wohnens ausgeweitet werden. Um auch in
entsprechend peripheren Leistungsfeldern (Dienstleistungen, Gestaltung des
Wohnumfelds etc.) zu bestehen, sind Wohnungseigentimer auf eine Kooperation
mit glaubwirdigen und kompetenten externen Dienstleistungsanbietern
angewiesen. (vgl. GdW 2004a: 20, Eichener et al. 2003: 186-191)

4.9.3 Folgeanforderung — Kooperation

Im Bereich Sozial- und Servicemanagement liegen viele Innovationspotentiale,
welche jedoch ohne Kooperationen mit anderen (u.a. Mieter, Dienstleistern,
Institutionen, Kommunen) nicht zu erbringen sind. Insbesondere zur Anpassung
des Wohnumfelds und wohnbegleitender Dienstleistungen ist die
Wohnungswirtschaft auf eine intensive Kooperation mit anderen angewiesen.
(vgl. Eichener et al. 2003: 186-191) Ein gutes Kooperationsmanagement ist also
Vorraussetzung fur das zukinftige Wirtschaften von Wohnungseigentimern.
Ebenso jedoch der Kommunen, welche durch die Abnahme finanzieller
Handlungsspielrdume zu einer verstérkten Kooperation in der Stadtentwicklung
angewiesen ist. (vgl. Rose 2006: 11-13)

Was ist Kooperation?
Kooperation ist das Zusammenbringen von Handlungen zweier oder mehrerer
Personen



bzw. Systeme, so dass die Handlungen zum Nutzen aller dieser Personen bzw.
Systeme beitragen. (vgl. Petter 2005: 7) Basis fir das Begriffsverstéandnis von
Kooperation bildet folgende Untergliederung: Information, Partizipation bzw.
Beteiligung, Koordination und Kooperation im engeren Sinne kénnen als vier
zentrale Bestandteile des Begriffs unterschieden werden (siehe Abb. 14).

Kooperativer Prozess

Information
Vorraussetzung aller Form der Kommunikation

Koordination _
Abstimmung von MaRnahmen vers. Akteure

Partizipation
Teilhabe an einem Prozess an dem Dritte mitentscheiden

Kooperation i.e.S.
Zusammenarbeits- und Entscheidungsprozess

Abbildung 14; Elemente des kooperativen Prozesses. (Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung (2005a): Effizientere Stadtentwicklung durch Kooperation?
Abschlussbericht zum ExWoSt-Forschungsfeld |, 3stadt2 — Neue Kooperationsformen in
der Stadtentwicklung". Werkstatt Praxis, Heft 36, Bonn. S, 12.)

Bedingungen fiir Kooperationen

Die Grundvoraussetzung einer Kooperation ist die Kenntnis Uber mdgliche
Kooperationspartner und deren potentiellen Beitrdge (Information). Die jeweils
spezifische Akteurskonstellation ist in unterschiedlicher Weise kooperationswillig
oder —fahig. Eine Kooperation wird umso eher angestrebt, desto mehr eine
relative Interessenhomogenitéat besteht (Koordination). Eine Kooperation wird nur
zustande kommen, wenn die angestrebten MaRnahmen fir alle beteiligten
Eigentimer und Akteure gewinnversprechend sind, also eine win-win Situation
entsteht (Partizipation). Eine Kooperation wird umso eher zustande kommen,
desto passgenauer und erfolgsversprechender eine Malnahme ist. (vgl. Petter

2005: 7)

Kooperationsmehrwert

.Unabhéngig  davon, ob  Wohnungseigentumer  ein umfassendes
Sozialmanagement eingerichtet haben oder nicht, kénnen Kooperationen mit
sozialen Tragern, anderen Wohnungsanbietern, den Bewohnern oder der
Stadtverwaltung sinnvoll sein“ (Beuerle, Petter 2007: 40 ). Im Folgenden sollen
einige der vielfaltigen dkonomischen Effekte von Kooperationen, welche zu
einem strategischen Wettbewerbsvorteil der Wohnungseigentumer werden
kénnen, dargelegt werden. Sie beschreiben die Argumente und Hemmnisse fir



Kooperationen von Wohnungseigentimern. Konkrete Handlungsbereiche der
Kooperationen von Wohnungseigentimern mit verschiedenen Akteuren werden
im Fallbeispiel aufgezeigt, eine gréRere Bandbreite finden sich in Beuerle, Petter
2007: 40 ff.. Die folgende Beschreibung stiitzt sich auf Ausfiihrungen von Scheer
(2004) sowie Beuerle, Petter (2007) und sind an die von Voecks (Voecks 2007:
20-23) angelehnt.

Erfahrungs- und Wissensaustausch

Durch die Kombination von Erfahrungen und Wissen kann die gemeinsame
Weiterentwicklung von Handlungsansdtzen und MalRnahmen zu neuen,
effizienteren Problemlésungen fiihren, die ohne Kooperation nicht mdglich
waren. (vgl. Voecks 2007: 21) Beispielsweise kdnnen soziale Einrichtungen und
Wohnungsanbieter im Umgang mit ,Problemmietern” kooperieren.

Kostenreduzierung

Kooperationen kénnen zu Kostenreduzierungen durch die Nutzung von GréBen-,
Synergie- und Spillover- Effekten in unterschiedlichen Bereichen (Beschaffung,
Produktion, Absatz) fiihren. Beispielsweise koénnen zwei oder mehrere
Wohnungseigentimer die Wohnumfeldpflege gemeinsam erbringen.

Marktzutritt und Expansion

Durch die Minimierung von Kosten kénnen Marktzutrittshiirden gesenkt und neue
Absatzmérkte erreicht werden. Zudem kann das eigene Angebotsspektrum
ausgeweitet werden z.B. um neue Zielgruppen zu erreichen. Dies ist
beispielsweise der Fall, wenn Wohnungseigentimer mit Pflegedienstleistern
zusammen ein Notruf- und Pflegeangebot einrichten, mit dem pflegebedirftigen
Senioren als Kundengruppe erhalten bzw. gewonnen werden kénnen. Des
Weiteren konnen Selbstnutzer teils nur durch Kooperationen an
Handlungsbereichen wie z.B. einer Imagekampagne teilnehmen.

Kompensation

Kleinere Wohnungseigentumer koénnen durch ein gemeinsames Angebot
groRenbedingte Wettbewerbsnachteile gegenuber gréReren Wohnungsanbietern
méglich machen. Beispielsweise kénnen zwei kleinere Genossenschaften
fusionieren, um Kostenreduzierungen moglich zu machen. Zudem kénnen durch
ein gemeinsames Auftreten Machtunterschiede, beispielsweise zwischen
Wohnungseigentumern und Stadtverwaltung, reduziert werden, da sie
gemeinsam (ber eine gréRere Verhandlungsmacht verfugen.

Zeitvorteile
Dadurch, dass mit Kooperationen einige Ma3nahmen erst moglich werden, kann
durch Zusammenarbeit schneller auf sich andernde Rahmenbedingungen

eingegangen werden.




Kooperationshemmnisse

Es kénnen eine Vielzahl von Faktoren aufgezahit werden, die hemmend auf
Kooperationen wirken. Sie reichen von der fehlenden (subjektiven) Bereitschaft
einzelner Personen, an Kooperationen teilzunehmen bis hin zu einer objektiven
Feststellung, dass sich die Kooperation nicht auszahlt. Die Hemmnisse fir
Kooperationen hangen von den jeweils beteiligten Akteuren, den angestrebten
Kooperationszielen (Manahmen) und den jeweiligen Standortgegebenheiten ab
und missen spezifisch festgestellt werden.

4.9.4 Umsetzungsstand im Bezug auf die Quartiersentwicklung

Der Bundesverband Deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW)
betont schon seit Jahren, dass sich finanzielle Anstrengungen von
Wohnungseigentimern auf die Modernisierung und Sanierung der bestehenden
Wohnungen sowie auf die Wohnumfeldgestaltung und auf ein soziales
Quartiersmanagement konzentrieren missen, um zukinftig die
Vermietungsfahigkeit der Wohnungsbestande in Deutschland zu sichern. (vgl.
GdW 2004: 1)

Dem Appell des GdW und den Entwicklungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt
(siehe Kap. 3) entsprechend steigt der Anteil der Bestandsinvestitionen an den
gesamten Wohnungsbauinvestitionen seit den 1990er Jahren an. Derzeit
erreichen die Bestandsinvestitionen weit Gber 60% der gesamten
Wohnungsbauinvestitionen. (vgl. GdW 2007: 34 ff) Experten der
Wohnungswissenschaft weisen jedoch immer wieder darauf hin, dass die
Investitionen starker in den Bestand umgeschichtet werden missen, um die
Vermietungsfahigkeit zukiinftig zu sichern. Um die Aufgaben einer dauerhaften
Bestandsentwicklung und einer préaventiven Angebotsanpassung zu befdrdern,
wird die Abschaffung von Neubausubventionen der éffentlichen Hand und ein
Umdenken in der Wohnungswirtschaft gefordert. (vgl. Eichener 2008) Zur
Unterscheidung, welche Wohnungseigentimer in den Bestand investieren, kann
tendenziell auf die Typologisierung ihrer Verhaltensweisen in Kap. 4.6 bis 4.8
zuriickgegriffen werden.

Im Bezug auf die Schaffung von zusétzlichen Dienstleistungen zeigt sich, dass es
vornehmlich die gréReren Wohnungsunternehmen und Genossenschaften sind,
die ein betrieblich organisiertes Sozialmanagement einsetzen und sich Uber den
eigenen Bestand hinaus in die Quartiersentwicklung mit einbringen. (vgl. Rose
2006: Beuerle, Petter 2007) MaBnahmen des Sozialmanagements sind
gegenwartig noch unterschiedlich umfangreich etabliert und organisatorisch
verankert. Zwar haben viele Wohnungsanbieter den Service fir die Bewohner
verbessert und ausgeweitet, doch die Entwicklung und Umsetzung neuer
Servicekonzepte erfolgt haufig noch ,ad hoc® und eher einzelfallorientiert. (vgl.
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Rose 2006: 79; Scheer 2004: 54) Scheer (2004) sieht den Grund hierfir im
Fehlen erprobter Vorgehens- und Verfahrensmodelle zur Entwicklung von
Dienstleistungsangeboten. Rose (2006) verweist auf die Geschéftsfuhrungen,
welche noch nicht Gberzeugt sind, dass sich ein Engagement im sozialen Bereich
rechnet.

4.9.5 Schlussfolgerungen fiir eine kooperative
Quartiersentwicklung

Nur eine genaue Analyse der demografischen und gesellschatftlichen
Verénderungen und eine aktive Begegnung in den genannten
Handlungsbereichen

= Anpassung des Wohnungsbestands (Angebotsdifferenzierung)

= Qualifizierung des Wohnumfelds

= Ausbau von Service- und Sozialmanagement

= Kooperation
kann die Reaktionsfahigkeit der Wohnungswirtschaft erhalten, damit sie den
Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt nicht zufallig ausgeliefert werden.

Beuerle, Petter (2007) lehren aus Praxisbeispielen unmissverstandlich, dass es
sich fur gréRere Wohnungsanbieter wirtschaftlich lohnt, ein Sozialmanagement
einzurichten. Sie verweisen darauf, dass die Wohnungsanbieter nur mit einer
Ausweitung ihrer wirtschaftlichen Tatigkeit Uber den eigenen Bestand hinaus den
Herausforderungen des demografischen und soziodkonomischen Wandels
gewachsen sind. Dabei sind Erfolge nur durch eine verbesserte interne und
externe Kooperation moglich. (Beuerle; Petter 2007: 55 ff.) Eine Kombination
baulicher Bestandsentwicklung mit sozialer und ethnischer Integration, die
Férderung der lokalen Okonomie, der Eigenverantwortlichkeit der Bewohner etc.
wirkt sich positiv auf die wirtschaftliche und soziale Rendite aus und leistet einen
erheblichen Beitrag zur Stadtteil- und Quartiersentwicklung. (vgl. Rose 2006:
139) Die folgende Abbildung 15 verdeutlicht diesen Sachverhalt.

In Quartieren, in denen grolere oder mehrere Wohnungsanbieter in Kooperation
ein Sozialmanagement etablieren, kann die Aufgabenwahrnehmung der
Wohnungsanbieter zu einem wohnungswirtschaftlichen Quartiersmanagement
avancieren. Dies verdeutlicht die Potentiale, die Wohnungseigentimer in die
Quartiersentwicklung einbringen kénnen.
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Abbildung 15: Renditesteigerung durch Sozialmanagement. In: Beuerle, |, Petter, S.
(2007): Sozialmanagement in Wohnungsunternehmen. Hamburg. S. 15
Schlussfolgernd mussen die relevanten Entscheidungstrager der groBeren
Wohnungsanbieter aus Eigeninteresse einen Beitrag fur die Quartiersentwicklung
leisten. Méchte die Stadtentwicklungspolitik Wohnungseigentimer starker als
Partner  flr die Quartiersentwicklung gewinnen, mussen die
Wohnungseigentumer vom Nutzen eines Engagements Uber den eigenen
Bestand hinaus Gberzeugt werden.

Im Folgenden werden die bisher eingesetzten Instrumente und Férdermittel der
Stadtentwicklungspolitik zur Einbindung von Wohnungseigentimern in
Quartiersentwicklungsprozesse dargestellt. Es wird Gberprift, ob sie den
beschriebenen Handlungsanforderungen entsprechen und somit geeignete
Rahmenbedingungen darstellen, um Wohnungseigentimer stérker als Partner
einer kooperativen Quartiersentwicklung zu gewinnen.




5 Instrumente und Verfahren der
Quartiersentwicklung

Ziel des Folgenden Kapitel 5 ist es einen Uberblick Uber die bestehenden
hoheitlich initiierten und gesteuerten Instrumente zur Quartiersentwicklung zu
erhalten. Es wird dargelegt welche Zielsetzungen diese Programme verfolgen
und in wie weit Wohnungseigentiimer in die Programmumsetzung eingebunden
sind. Am Schluss der Ausfuhrungen steht eine Einschéatzung, inwieweit die
Instrumente und Forderprogramme Wohnungseigentiimer in
Quartiersentwicklungsprozesse einbinden und ob sie geeignet sind den
Wohnungseigentiimern bei der Bewadltigung der Herausforderungen vor denen
sie stehen zu helfen.

Im Rahmen der Konzepterstellung fir das konkrete Fallbeispiel soll der
hoheitliche ,Instrumentenkoffer” der Stadt auf das Fallbeispiel Anwendung finden,
um zu verdeutlichen welche Instrumente fur das Fallbeispiel wirksam werden
kénnen und welche nicht.

AnschlieRend werden die bestehenden Instrumente vor dem Hintergrund der
demografischen und soziodkonomischen Herausforderungen und den
verwaltungspolitischen Zielen des ,aktivierenden Staates® diskutiert und
Handlungsempfehlungen fir die Weiterentwicklung der Instrumente abgeleitet.

Darauf folgend, werden neue innovative Ansétze der offentlichen Hand zur
Unterstitzung privater Initiativen fir die Quartiersentwicklung dargestellt. Die
Ausfilhrungen beschreiben die bestehenden Rahmenbedingungen mit denen die
offentliche Hand versucht Wohnungseigentumer fur ein Engagement in der
Quartiersentwicklung zu gewinnen. Sie stellen die Grundlage dar, auf der am
Ende der Arbeit die Frage beantwortet werden soll Welche
stadtentwicklungspolitischen Rahmenbedingungen miissen geschaffen
werden um Wohnungseigentiimer als Akteure in einer kooperativen

Quartiersentwicklung zu gewinnen?
5.1 Hoheitlich gesteuerte Instrumente und Fordermittel zur

Aktivierung und Unterstiitzung der Wohnungswirtschaft

Betrachtet man die Instrumente und Férderprogramme der 6ffentlichen Hand zur
Stabilisierung und Zukunftssicherung von Wohnquartieren lasst sich feststellen,
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dass es eine Vielzahl von Programmen und Verfahren gibt, mit denen den in
Kapitel 3 beschriebenen Herausforderungen begegnet werden kann.

Im ,Besonderen Stadtebaurecht’ des Baugesetzbuches (§ 136- 179 BauGB) sind
unterschiedliche Planungsinstrumente zusammengefasst, die im Unterschied
zum ,Allgemeinen Stadtebaurecht’ nur in Sonderfillen und befristet gelten. Die
Instrumente zur Stadt- bzw. Quartierserneuerung sind Uberwiegend im
besonderen Stadtebaurecht gesetzliche verankert und in der Regel eng mit der
Stadtebauférderung (§ 164 BauGB) verkniipft. Die Stadtebauférderung stellt die
wichtigste Grundlage fir die Finanzierung von MaBnahmen zur Stadt- bzw.
Quartierserneuerung dar (Kurth 2006: 334). Die Durchfihrung dieser
MaBnahmen wird durch zahlreiche Einzelvorschriften bestimmt, in denen die
Anforderungen, die Geltungsbereiche sowie die Verantwortlichkeiten fir die
Planung und die Kostentragung geregelt werden.

Vor dem Hintergrund der in Kapitel 3 beschriebenen Entwicklungstrends und der
angespannten Haushaltssituation, insbesondere der Stadte (Kommunen),
beteiligen sich Bund und Lander an den Programmen zur Stadtebauférderung.
Grundregel ist, dass der Bund ein Drittel der Kosten tragt, Lander und
Gemeinden zwei Drittel. Die Héhe und die programmatische Verteilung der von
Bund und Landern bereitgestellten Finanzmittel werden jedes Jahr in einer
Verwaltungsvereinbarung neu geregelt (Vgl. Art. 104a (4) GG).

Hauptziel der Stadtebauforderung ist es, die Stadte und Gemeinden nachhaltig
als Wirtschafts- und Wohnstandorte zu starken und entgegenstehende Mangel
oder Missstande dauerhaft zu beheben. Der Bund hat zur Verwirklichung dieses
Forderziels Programmbereiche initiiert, die als /nvestitionsprogramme eine
AnstoRwirkung fiir private Investitionen auslésen sollen. (vgl. BBR 2008a)

Mit dem Artikel 104a (4) des Grundgesetzes besteht fir die Stadtebauférderung
eine Rechtsgrundlage, die den Einsatz von Bundesfordermittein auf baulich-
investive MaRnahmen beschrankt. Der Einsatz dieser Fordermittel fur nicht-
investive, sozial ausgleichende und kulturell integrierte Manahmen sieht die

Gesetzesgrundlage nicht vor. (vgl. Stegen 2006: 91)

Folgend sollen die wichtigsten Instrumente und Programme der
Stadtebauférderung mit direktem Bezug zur Quartierserneuerung und -
entwicklung kurz vorgestellt werden (Kurth 2006: 334):

= Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen,

= Stadtumbau Ost,

» Stadtumbau West sowie

= Soziale Stadt
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5.1.1 Stiddtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmaRnahmen (§136 bis §171 BauGB)

MaRnahmen dieses Programms sind in den §§ 136 bis 164 bzw. 165 bis 171 des
Baugesetzbuches (BauGB) geregelt. Stadtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmaRnahmen gibt es bereits seit 1971. Sie sind damit das élteste
und rdumlich gesehen am weitesten verbreitete Stadtebauférderungsprogramm
in Deutschland. (vgl. BMVBS 2005: 91)

Gegenstand
Die wichtigste rechtliche Grundlage fir ErneuerungsmaBnahmen ist die
stadtebauliche Sanierung (§§ 136-164b BauGB). Stadtebauliche

SanierungsmaBnahmen (§§ 136-164b BauGB) sind MaBnahmen durch die ein
Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder
umgestaltet wird. Sie ist ein befristetes Sonderrecht welches in Gebieten mit
besonderen stadtebaulichen Missstanden erlassen werden kann. (vgl. BMVBS
2007: 3; lls 2005: 46-48 )

Bedingungen
Zu den stadtebaulichen Missstanden zahlen unter anderem (§ 136 (2) BauGB):
- starke Méangel in der Bausubstanz,
- mangelnder Ausstattungsstandart,
- starke Umweltbelastung
- starke Infrastrukturdefizite,
- hohe Verkehrsbelastung,
- wirtschaftlicher Strukturwandel etc.

Die Sanierungssatzung, welche von der Gemeinde erlassen wird, muss anhand
von vorbereitenden Untersuchungen mit Trager- und Betroffenenbeteiligung und
einer umfassenden Bestandsanalyse begriindet werden. Betroffenenbeteiligung
und Sozialplanung soll gewahrleisten, dass die Sanierungsziele
bewohnerorientiert und sozialvertraglich umgesetzt werden. (vgl. BMVBS 2007:

3)

Zweck
Grundsatzlich werden zwei Arten der Sanierung unterschieden (vgl. § 136 (2)
BauGB, lls 2005: 46 ff.):

« Die bauliche Sanierung mit Schwerpunkt in der Instandsetzung und
Modernisierung von Gebauden und Infrastruktur zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (,Substanzschwéchensanierung®).

« Die funktionale Sanierung mit Schwerpunkten in Nutzungsénderungen
oder Revitalisierung, um ein Gebiet entsprechend seiner Lage und
Funktion in der Stadt umzubauen (,Funktionsschwéchensanierung®), z.B.
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durch die Qualifizierung von Infrastrukturen, Versorgungseinrichtungen
oder Griinflachen.

Immobilien- und Grundeigentiumer erhalten auf Antrag bei der Gemeinde
finanzielle Férderungen fir unten genannte MaBnahmen. Nach Abschluss des
Sanierungsverfahrens, werden sie an der Finanzierung beteiligt. Sie missen
einen  Anteil der Grundwertsteigerung welche sich zB. durch
Modernisierungsmaflnahmen ergeben, an die éffentliche Hand abtreten.(vgl. lls
2005: 46 ff.)

Einbindung von Wohnungseigentiimern

In Rahmen von Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen sind
Wohnungsunternehmen, private Wohnungseigentimer sowie
Projektentwicklungs- und Immobiliengesellschaften, als zentrale Akteure mit
eingebunden. (vgl. lls 2005: 46 ff.)

5.1.2 Stadtumbau Ost

Das Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau Ost - fir lebenswerte Stadte und
attraktives Wohnen" ist eines der wichtigsten stadtentwicklungs- und
wohnungsmarktrelevanten Férderprogramme im Osten Deutschlands. Zur
Minderung der hohen Wohnungsleerstdnde Ende der 90er Jahre und zur
Aufwertung der Stadte als Wohn- und Wirtschaftsstandorte im Osten
Deutschland reagierte die Bundesregierung im Jahre 2002 mit dem Bund-
Lander-Programm ,Stadtumbau Ost". (BMVBS 2005: 72)

Gegenstand
Der Bund und die Lander stellen finanzielle Zuschisse fur Aufwertungs- und

RuckbaumaRnahmen von Wohnungseigentimern und Kommunen zur
Verfiigung. Dabei geht es zum einen, um die Stabilisierung der stadtischen
Wohnungsmarkte durch Rickbau leerstehender, dauerhaft nicht mehr
nachgefragter Wohngebéude und stédtischer Infrastruktur. Zum anderen, um die
Wiedernutzung und Aufwertung von Wohngebauden und —umfeldern und den
Erhalt historischer und stadtbildprégender Gebaude. (vgl. BMVBS 2007: 10 ff.)

Bedingungen
Grundlage fur den Stadtumbau und seine Forderung sind neben einer

tiberdurchschnittlichen Leerstandsrate und erheblichen ,Funktionsstérungen®, die
Erstellung von stadtebaulichen integrierten  Entwicklungskonzepten unter
Beteiligung der Bevolkerung sowie der Wohnungseigentumer (BMVBS 2005: 72
ff). In einem Stadtumbauvertrag werden die MaBnahmen (z.B.
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Ruckbaumalnahmen) und der Lastenausgleich zwischen den Akteuren (zumeist
Wohnungseigentimer und Kommunen) festgeschrieben (vgl. lls 2005: 69).

Zweck

Ziel ist es, den durch wirtschaftichen und demographischen Wandel
verursachten stadtebaulichen Funktionsverlusten der Stadte umfassend zu
begegnen und die Zukunftsfahigkeit der Staddte und des Wohnungsmarktes in
den neuen Landern gezielt zu stdrken. Dabei steht nicht allein die Bekdmpfung
des Wohnungsleerstandes im Mittelpunkt, sondern auch die Stabilisierung von
durch physischen Verfall und soziale Erosion bedrohten Stadtteilen sowie die
Wiedernutzung von aus stadtebaulicher Sicht besonders wertvolien
innerstadtischen Altbaubestdanden mit tiberdurchschnittlichen Leerstandsquoten.
(vgl. BMVBS 2008a)

Einbindung von Wohnungseigentiimern

Grundsatzlich beteiligen sich die Kommunen und Wohnungseigentimer am
“Stadtumbau”, wobei in der Regel nicht private Kleineigentimer sondern zumeist
die groReren Wohnungseigentimer, wie  Wohnungsbaugesellschaften
eingebunden sind (lls 2005: 64).

5.1.2 Stadtumbau West

Gegenstand
Mit der Einrichtung des Programms ,Stadtumbau West" im Jahr 2004 wird dem

Umstand entsprochen, dass auch im Westen Deutschlands der wirtschaftliche
Strukturwandel, ricklaufige Bevolkerungszahlen, Wohnungsleerstiande, hohe
Arbeitslosenquoten etc. zunehmende Herausforderungen darstellen. Es soll
frihzeitig auf die Anpassungsanforderungen reagiert werden. Die teils
préventiven MaRnahmen sollen einen umfassenden Wohnungsriickbau, wie er
heute in vielen Teilen im Osten Deutschlands notwendig geworden ist, im
Westen verhindern. (vgl. BMVBS 2007: 15 ff.)

Bedingungen

Wie beim Stadtumbau Ost erfolgt eine Férderung von
Umstrukturierungsmanahmen fir Immobilieneigentimer und Kommunen auf
Grundlage eines integrierten Stadtentwicklungskonzeptes. (s.0.) Es werden
Stadte geférdert, welche von ,erheblichen Funktionsverlusten betroffen” sind (vgl.

§ 171 (2) BauGB).

Zweck
Ziel des Programms ist es, dhnlich wie in den neuen Léndern, den Stadten bei

der Anpassung ihrer stadtebaulichen Strukturen an die Entwicklung von
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Bevdlkerung und Wirtschaft zu helfen. Die Férdermittel sollen u.a. eingesetzt
werden fUr, die stadtebauliche Neuordnung sowie fiur Wieder- und
Zwischennutzungen, die Verbesserung des &ffentliche Raumes und des
Wohnumfeldes, die Anpassung der Infrastruktur und die Sicherung der
Grundversorgung, den Riickbau leer stehender und dauerhaft nicht mehr
bendtigter Gebaude oder Infrastrukturen. (vgl. BMVBS 2007: 17 ff)

Einbindung von Wohnungseigentiimern
Siehe ,Stadtumbau Ost".

5.1.3 Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf — die
Soziale Stadt

Gegenstand

Das 1999 initiete Bund-Lander Programm ,Stadtteile mit besonderem
Erneuerungsbedarf — die Soziale Stadt® soll die klassische Stidtebauférderung
erganzen und nicht nur der bauliche Zustand von Stadtteilen verbessern,
sondern auch die sozialen Lebensbedingungen ihrer Bewohner. (vgl. BMVBS
2007: 19)

Bedingungen

Das Programm ,Soziale Stadt® férdert benachteiligte Stadtteile, in denen sich
soziobkonomische Benachteiligungen und stadtebauliche Defizite mit Problemen
des Zusammenlebens verschiedener Bevdlkerungsgruppen dberlagern (vgl.

BMVBS 2007: 19; § 171e (2) BauGB).

Zweck
Die Ziele der Forderung lassen sich aus den Gegenstanden der Férderung

beispielhaft darstellen. Geférdert werden u.a. MaBnahmen in den Bereichen (vgl.
BMVBS 2007: 19 ff.):

= Beschaftigung, z.B. durch Starkung der lokalen Wirtschaft, Sicherung
Ortlicher Arbeitsplatze und QualifizierungsmalRnahmen far

Arbeitssuchende
= Soziales, z.B. durch Verbesserung der Wohnverhaltnisse, der 6ffentlichen

Sicherheit, der sozialen, kulturellen und bildungsbezogenen Infrastruktur
sowie durch Férderung gemischter Bewohnerstrukturen

= Okologie, z.B. durch entsprechende Bauformen
= Partizipation, z.B. durch Aktivierung und Nutzung von Bewohnerinitiativen

= Politik, z.B. durch die Integration verschiedener Politikfelder
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Entsprechend dieses umfassenden Ansatzes, soll durch integrierte Ansatze,
unter Beteiligung aller gesellschafticher Gruppen, die Lebensqualitdt der
Stadtteile  wiederhergestellt, erhalten oder verbessert werden. Eine
Verwaltungsressortiibergreifende Kooperation soll zur Bundelung finanzieller und
personeller Ressourcen und zur effizienten Abstimmung der Handlungsfelder
untereinander beitragen. Der integrative Ansatz des Programms ermoglicht es,
teilweise  Fordermittel aus anderen Férderprogrammen z.B. der
Beschaftigungsférderung, Integration von Migranten, Wirtschaftsférderung,
Bildung und Gesundheitspravention als Erganzung einzusetzen. Neben anderen
Forderprogrammen sollen explizit privates Engagement und Kapital for
MaBnahmen in den Stadtteilen erschlossen werden. Es sollen vorrangig
Vorhaben geférdert werden, bei denen Partnerschaften mit privaten Akteuren
und Institutionen weitere Mittel und Arbeitskraft einbringen. Das Programm ist auf
die ,Hilfe zur Selbsthilfe" ausgerichtet, mit Hilfe von intermediaren Organisationen
(u.a. Quartiersmanagement) sollen die Stadtteilakteure angemessen beteiligt und
aktiviert werden um Synergieeffekte zu nutzen. Mit Hilfe eines vom
Quartiersmanagement verwalteten Quartiersbudgets (Verfigungsfond) sollen
kleinere Betrage zur Mitwirkung anregen. (vgl. BMVBS 2007: 22; Stegen 2006:
87)

Einbindung von Wohnungseigentiimern
Im Rahmen der ,Sozialen Stadt® sind neben den Schulen vor allem
Wohnungsunternehmen in die Programmumsetzung eingebunden (HauRermann

2006: 294).

5.1.4 AnstoRwirkung der Stddtebauférderung

Eine Studie des Rheinisch-Westfalischen Instituts fir Wirtschaftsforderung (RWI)
unterstreicht  eindrucksvoll die enormen  gesamtwirtschaftlichen und
beschaftigungswirksamen Effekte der Stadtebauforderung. (vgl. zu folgendem
GdWw 2005: 4-5)

Bund. Lander und Gemeinden stellen pro Jahr zusammen circa 2,1 Mrd. € fiir die
Stadtebauférderung zur Verfugung. Der Bund Dbeteiligt sich an der
Stadtebauférderung mit einem Drittel, Lander und Gemeinden mit zwei Drittein.

Zusatzlich zu den Ausaaben der Stadtebauférderung werden weitere Offentliche
Ressourcen z.B. zur Verbesserung und zum Ausbau der kommunalen Verkehrs-
und Wohnunasstruktur in Sanierungsgebieten aufgewendet. Im Zuge dieses

flieRen zusatzlich etwa 26 Mrd € in de

Stadtebauforderung. Damit summieren sich die offentlichen Mittel auf 4,7 Mrd. €

Bundelungseffektes’
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Der Anstolleffekt fur private Investitionen ist betrachtlich und steht gegeniiber
den offentlichen Aufwendungen im Verhaltnis 1 : 2.4, d.h. eine o6ffentliche
Stadtebauforderung von 1 € bewirkt 2,4 € private Investition.

Die durch die Stadtebauférderung ausgeléste zusatzliche Produktion innerhalb
und auBerhalb des Baugewerbes schafft bzw. sichert zudem schatzungsweise
310 000 Arbeitsplatze. Unter Beriicksichtigung der ausgelésten indirekten
volkswirtschaftlichen Effekte (Steueraufkommen, Sozialausgaben etc.) ergibt sich
ein Umsatzvolumen von 33 Mrd. €. Welches circa das 18fache der eingesetzten
Stadtebaufordermittel darstellt. Es wird angenommen, dass sich aus der
Stadtebauforderung insgesamt ein positiver Saldo der Haushaltsent- und -
belastungen ergibt d.h., der offentliche Haushalt verdient sogar durch die
Forderung

Auch wenn die gewonnenen Daten nur aus einer ,Partial-Analyse” stammen und
das RWI eher von einer Obergrenze der Effekte ausgeht, wird deutlich, dass die
Stadtebauférderung kein Subventions-, sondern ein Investitionsprogramm ist. Die
finanziellen Vorleistungen der offentlichen Hand bewirken eine vornehmlich
bauliche Anpassung an veranderte Bedurfnisse, welche jedoch auch auf soziale
und kulturelle Bereiche Auswirkungen haben

Finanzhilfen dos Bundes ur die Stadtebaufsrderung (Verpflichtungsrahmen in Mio. Euro)
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Abbildung 16 Finanthilfen des Bundes fur die Stadtebauférderung. (Bundesamt flar
Bauwese;;f und Raumordnung (2008a): Grundiagen der Stadtebauforderung: Ziele
Finanzierung, Mittelverteil igriff am 14.01.2008 unter
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Weitere Programme zur Unterstiitzung der Stidtebauférderung

Des Weiteren unterstitzen die Gebietskérperschaften die stadtebauliche
Entwicklung von Wohnungsbestanden durch verschiedene steuerliche
Abschreibungsmaéglichkeiten und Investitionszulagen fir Immobilieneigentimer.
Der Umfang und die Komplexitdt von Kapitalmarktwirksamen Instrumenten,
welche die Gebietskérperschaften einsetzen, um private Investitionen in
Wohngebaude anzustoRen ist zu groR, um hier dargelegt werden zu kénnen. Zu
erwahnen ist jedoch, dass sich die Forderungen im Laufe der Zeit starker auf
Wohnungsbestandsinvestitionen beschrénkten und ebenfalls erhebliche
Anreizwirkungen fur private Investitionen darstellen. (vgl. Hierzu ausfuhrlicher
BMVBS 2005: 113 ff.)

Neben den Programmen der Stadtebauférderung versucht die Bundesregierung
mit den Kreditprogrammen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW-Férderbank)
Investitionen von Wohnungseigentimern anzuregen.

5.1.5 Wohnungswirtschaftliche Kreditprogramme der KIW

Gegenstand

Die Bundesregierung fordert  Gber  die wohnungswirtschaftlichen
Kreditprogramme der Kreditanstalt far Wiederaufbau (KfW-Forderbank)
Investitionen in den Wohnungsbestand und den Wohnungsneubau (vgl. BMVBS

2005: 110 ff.).

Zweck
Die Férderprogramme sollen zur Stabilisierung und Qualifizierung der

Wohnfunktion und der stadtebaulichen Erneuerung in den Stadten beitragen. Die
KAW Férderbank bietet privaten und sffentlich-rechtlichen Antragstellern
verschiedene Programme an, die auch im groRen Umfang miteinander

kombinierbar sind. (vgl. BMVBS 2007: 25)

Im Bereich der Wohnungsmodernisierung- und Energiesparmafinahmen bietet
die KfW-Férderbank zinsgunstige Darlehne an, um einen ressourcenschonenden
Neubau sowie Modernisierungsmafnahmen zu unterstitzen (KfW Programme,
ua. ,Okologisches Bauen’, CO>-Gebaudesanierungsprogramm®, ,Wohnraum
Modernisierung*) (vgl. BMVBS 2007: 25). Mit dem Wohneigentumsprogramm
unterstatzt die KfW bundesweit die Eigentumsbildung durch zinsgunstige
Darlehne fur den Bau und Erwerb eines Eigenheims oder den Kauf einer

selbstgenutzten Eigentumswohnung. (vgl. BMVBS 2005: 110 ff.)
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Effekte

Die langfristigen und zinsverbilligten Darlehn der KfW haben, wie die
Stadtebauférderung, AnstoReffekte fir private Investitionen im Bereich der
Modernisierung und des Neubaus gehabt (vgl. BMVBS 2005: 110).

Einbindung von Wohnungseigentiimern
Neben groRen Wohnungsunternehmen wurden vor allem auch Kleineigentimer
mit der Férderung erreicht (vgl. BMVBS 2005: 111).

5.1.7 Einbindung und Unterstiitzung der Wohnungseigentiimer

Bei der Betrachtung der beschrieben Programme ist festzustellen, dass die
Wohnungseigentimer (insbesondere groRere Wohnungsunternehmen) neben
den Kommunen zentraler Adressat der Forderung sind. Die
Wohnungseigentimer sind in ihrer Funktion als Eigentumer betroffen, da sie die
Grundstiicke bzw. Gebaude besitzen. Sie sind damit fur die Realisierung der
MaRnahmen zustindig. Es ist festzustellen, dass Wohnungseigentimer
bedeutende Partner der Stadt bei der Programmumsetzung zur Herstellung und
Sicherung von attraktiven Wohn- und Lebensbedingungen sind.

Alle Programme weisen einen direkten Bezug zum Wohnen im Bestand vor dem
Hintergrundsich wandeinder Rahmenbedingungen in Gesellschaft und Wirtschaft
auf. Hinsichtlichnotwendiger Konzepte und MaBnahmen zur Stabilisierung und
Entwicklung von Wohnquartieren eréffnen die angefiihrten Férderprogramme (je
nach Sachlage) finanzielle Handlungsspielrdaume  fur  die bauliche
Bestandsentwicklung der Wohnungseigentimer. Zudem haben die Programme
positive Effekte auf die Sicherung bzw. Wiederherstellung von nachhaltigen
Wohnungsmarkten und letztlich der Steigerung bzw. Sicherung der Immobilien-

und Ertragswerte. (vgl. Goldschmidt 2004)

Die Programme der Stadtebauférderung werden jedoch erst eingesetzt, wenn
.erhéhte strukturelle Schwierigkeiten®  auftreten. (vgl. Praambel VV-
Stadtebauforderung, BMVBS 2007a) Das heilt, sie werden nur in Gebieten
eingesetzt, in denen die Wohnungseigentumer bereits teils erhebliche Ertrags-
und Immobilienwertverluste hinnehmen mussten. Einzig die Kreditprogramme
der Kreditanstalt fur Wiederaufbau unterstitzen die Wohnungseigentimer
frihzeitig dabei ihre Wohnungsbesténde baulich  anzupassen. Diese
Prioritatensetzung zugunsten problembeladener Stadtgebiete und Quartiere ist
angesichts des erhohten Handlungsdrucks in diesen Gebieten erst einmal

nachzuvollziehen.
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Am Anfang der Arbeit (siehe Kap. 3.5) wurde festgestellt, dass die
Wohnungseigentimer auch in Stadtregionen und Wohnquartieren, in denen die
Problemlagen noch nicht so weit fortgeschritten sind, als dass sie die Anwendung
des besonderen Stadtebaurechts rechtfertigen wiirden, unter Handlungsdruck
stehen. Die Wohnungseigentimer missen auch in noch relativ stabilen
Quartieren agieren um zukunftsfahige, qualitatsvolle und attraktive Lebens- und
Wohnbedingungen in den Quartieren zu schaffen und um wirtschaftliche
EinbuRen zu verhindern. Im Hinblick auf die Herausforderung préventiv zu
handeln, unterstitzten Stadtebauférderungsprogramme die
Wohnungseigentimer nur bedingt bei der Bewaltigung der Herausforderungen
des demografischen und soziodkonomischen Wandels.

Zudem wurde festgestellt, dass die Wohnungseigentimer verstérkt Service- und
Sozialleistungen anbieten missen, wollen sie die Vermietbarkeit ihrer Immobilien
zukinftig sichern. Da hier besonders nicht-investive Mittel notwendig sind (z.B.
far die Organisation eines Sozialmanagement oder wohnbegleitender
Dienstleistungen) unterstitzt die Stadtebauférderung die Wohnungseigentumer
in diesem Handlungsbereich nicht.

5.1.8 Die Stidtebauférderung als Ausdruck des ,aktivierenden

Staates”

Die Kommunen Gbernenmen bei der Programmumsetzung die zentrale
Steuerungsfunktion und sind im Sinne des aktivierenden Staates wesentlich
moderierend tatig (siehe Kap. 2.1). Dies ist erforderlich, da die Planungshoheit
bei den Kommunen verbleiben muss (vgl. Art. 28 (2) GG). Die Kommunen
kénnen aber Uber die Steuerungsfunktion hinaus in die Umsetzung der

Planungen involviert sein (z.B. in der Bereitstellung von Infrastruktureinrichtungen

oder als Grund- und Gebaudeeigentimer).

Es wurde deutlich, dass die Finanzhilfen des Bundes und der Lander nach Art.

104a Abs. 4 GG zur Férderung des Stadtebaus erhebliche Anstowirkungen fur

private Investitionen haben. Dadurch konnte eine Aktivierung externer

Ressourcen, insbesondere der Wohnungswirtschaft im Sinne eines aktivierenden

Staates umgesetzt werden.

Der Zuschnitt des Programms “Soziale Stadt” als Anreizprogramm, das eine
d Vernetzung unterschiedlicher Akteure auf allen

g nicht-offentlicher Akteure vorsieht, entspricht

besonders den Reformvorstellungen der Bundesregierung fur einen
,erméglichenden’, ,aktivierenden” Staat (vgl. BMVBS 2005: 91). f_‘!eben der
unmittelbar gebietsbezogenen Wirkungen hat das Programm ,Soziale Stadt
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einen wesentlichen Impuls fur die Entwicklung neuer Steuerungsformen der
Stadtentwicklungspolitik gegeben. Der innovative Impuls, der von den
Entscheidungsstrukturen der ,Sozialen Stadt* auf das Verwaltungshandeln
ausgeht, liegt zum einen in der ressortiibergreifenden Kooperation, welche u.a.
eine verstarkte Anstrengung zur Mittelblindelung bewirkt. Zum anderen in der
Einbeziehung verwaltungsexterner Akteure in den EntscheidungsprozeR.
Insbesondere die Wohnungseigentimer konnten in den Programmgebieten als
aktive Akteure miteinbezogen werden. (vgl. BMVBS 2005: 99-100, Difu 2007: 25
ff)

Die inhaltichen Ausgestaltungen der Programme des Stadtumbaus sind
ebenfalls Ausdruck eines Paradigmenwechsels. Vor dem Hintergrund, dass die
Stadtentwicklung in Deutschland perspektivisch nicht mehr ausschlielich durch
die raumliche Verteilung des Wachstums gepragt sein wird, stehen die
Programme fur den Paradigmenwechsel vom ,gesteuerten Wachstum® zum
Ansatz des ,geordneten Rickzugs® (vgl. BMVBS 2007a). Insbesondere im
Stadtumbau“ werden die Kommunen, aber auch die Wohnungseigentimer
veranlasst, sich mit der zu erwartenden Bevélkerungsentwicklung auseinander
zusetzen und die Stadt- bzw. Bestandsentwicklung darauf abzustimmen (BMVBS
2005: 91). An den Grundsatzen der Stadtebauforderung mit seinem an das
Grundgesetz gebundenen Investitionsbegriff hat sich mit der Weiterentwicklung
der Programme jedoch nichts geandert (Stegen 2006: 245).

5.1.9 Folgerungen fiir die Weiterentwicklung der Programme

Perspektiven einer prédventiv wirksamen kooperativen Quartiersentwicklung
Das besondere Stadtebaurecht und die hiermit verknipften Férderprogramme
beschranken sich vornehmlich auf zeitlich begrenzte Eingriffe in Problemgebiete
mit deutlich ausgepragten Missstanden. Die kinftigen demografischen und
soziodkonomischen Entwicklungen missen jedoch dazu fuhren, dass die
Stadtentwicklungsplanung verstarkt vorrausschauend wirkt, um Ressourcen zu
schonen und frithzeitig Selbsthilfepotentiale zu aktivieren sowie Synergien zu

nutzen (sieche Kap. 3.5). Dem Planungsrecht fehit jedoch prinzipiell ein
rneuerung von Bestandsgebieten,

fortgeschritten sind, als dass sie
trden (Kurth

Instrument zur praventiven Entwicklung und E
in denen die Problemlagen noch nicht so weit .
die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts rechtfertigen Wi

2006: 334).

Zudem sind eindimensionale bauliche und reaktive Handlungsansétze keine
wirkungsvolle Antwort auf komplexe Problemlagen. In Stadtteilen, in dene‘n
Problemkumulationen  bereits ~aufgetreten sind, geraten gerade die
Selbsthilfepotentiale (Vereinsstrukturen, der lokale Einzelhandel etc) des
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Quartiers unter Druck, welche die Stadtentwicklungspolitik zu aktivieren versucht.
Zivilgesellschaftliche Potentiale, soziales Kapital, Integrationsfihigkeit und die
Bereitschaft, an Aktivitaten zur Qualifizierung und Entwicklung des Quartiers aktiv
teilzunehmen, verringert sich in Gebieten mit Problemkumulationen. (vgl.
Habermann-NieRe 2006: 95 f) Zudem sinkt die Investitionsbereitschaft der
privatwirtschaftlichen Akteure in dem MaRe, in welchem die Nachfrage nach
wichtigen stadtischen Nutzungen wie Biro-, Einzelhandels- und Wohnflachen
zuriickgeht (Wistenrot 2003: 24). Jenseits von Einmalinvestitionen sinkt in
Gebieten die bereits strukturelle Problemlagen aufweisen, die Einsatz-,
Kooperations- und Investitionsbereitschaft von Gebietsakteuren mit der Hohe der
individuellen Dauerbelastung (Heinze 2007: 20). In vielen Gebieten sind die
zivilgesellschaftlichen und ékonomischen Strukturen bereits so ausgedinnt, dass
es letztlich kaum mehr Ansatzpunkte gibt, die endogenen Selbsthilfepotentiale zu
aktivieren und die Quartiere ,wieder" zu beleben (HduRermann 2006: 298).

Es wurde festgestellt, dass die eingesetzten Finanzmittel der offentlichen Hand
fur die Stadtebauférderung keine verlustreichen Subventionen darstellen,
sondern gesamtwirtschaftlich positive Effekte haben. Es kann angenommen
werden, dass auch die frihzeitige Bereitstellung von Fordermitteln zur
Unterstitzung von Wohnungseigentimern und anderen Gebietsakteuren positive
Auswirkungen auf die Haushaltslage sowie auf Wohn- und Lebensbedingungen
haben kann. Vielmehr noch konnten bei hoéherer Kommunikations- und
Investitionsfahigkeit sowie _bereitschaft geringere Mittel zu einem héheren
Joutput* fuhren. Zudem kénnte ein verstarkt praventiver Ansatz spatere
Folgekosten vermeiden, Vor allem im sozialen Bereich, z.B. in der
Infrastrukturauslastung. (vgl. Kurth 2008: 334) Die Erfahrungen aus England und
Frankreich und insbesondere aus den Niederlanden zeigen, dass eine praventive
und bestandige Erneuerungspolitik Kosten spart, Ressourcen schont und
sozialen Polarisierungen vorbeugt. (siehe hierzu ausfiuhrlicher Kurth 2004 und

2006) Im Rahmen dieser Arbeit wird daher angenommen, dass die Bereitstellung

praventiv wirksamer Férdermittel, welche auch nicht-investive Mittel einschlielen,

die Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit von Stadten sowie von
Wohnungsunternenmen, insbesondere in noch relativ stabilen Regionen,

erhalten und verbessern kann.

Agieren statt Reagieren !
Besonders mit Blick auf die grofle Zahl privater Akteure, isbesaieion oo

Wohnungseigentamer, die zwar grundsatzlich zu einem Engagement und
Investitionen in ihren Quartieren bereit waren, jedoch aktuell noch nicht aktiv
sind, wird es kinftig verstarkt darauf ankommen, Engagement auch fur die
Stabilisierung von Quartieren gezielt zu initiieren. (vgl. Opaschowski 2005: 167)
Die Einbindung der privaten Akteure in die Programme der Stadtebauférderung
zeigt, dass es Unterstitzungs- bzw. Vorleistungen als auslosendes Moment fur
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privates Engagement und Initiative braucht, um die ,schlafenden Ressourcen* zu
aktivieren. Der Staat kann durch fiskalische Anreizinstrumente die Entscheidung
privater Haushalte sowie ortlich agierender Unternehmen und Eigentimer so
beeinflussen, dass die Herausforderungen einer friihzeitigen Begegnung
angenommen werden und mobilisierte Selbsthilfekréfte zu einer besseren
Anpassungsfahigkeit der Quartiere fuhren.

In den nachsten Jahren muss es daher darum gehen, ein breiteres, iber die
Stadtebauférderung hinausreichendes Fundament fir die Politik sowie adaquate
Verfahren und Anreizstrukturen zur Mitwirkung bislang nicht erreichter
Akteursgruppen aus relevanten Politikbereichen zu schaffen und die Beteiligung
zivilgesellschaftlicher Gruppen und der Privatwirtschaft zu stérken® (Walther,
Ginther 2007: 349). Die Komplexitat der Herausforderungen macht es notwendig
moglichst viele Quartiersakteure zu unterstitzen, aktiv und eigenverantwortlich
an der Umgestaltung und Verbesserung ihrer Wohnquartiere mitzuwirken. Denn
in gleichem MaRe wie hoheitiche Planungen und Konzepte ohne
Beriicksichtigung der lokalen Gegebenheiten und der Mitwirkung von Betroffenen
zum Scheitern verurteilt sind, erschopft sich auch privatwirtschaftliches
Engagement, wenn die hierfir vorgesehenen Rahmenbedingungen nicht
stimmen (vgl. Vesper 2004: 9f.). Fur die éffentliche Hand ergibt sich somit auch
auBerhalb der bestehenden Forderprogramme das Erfordernis und die Chance,
sowohl die an einem Engagement interessierten als auch die bereits engagierten
privatwirtschaftlichen Akteure und Initiativen aktiv zu foérdern und in
Quartiersentwicklungsprozesse mit einzubeziehen.

5.2 Private Initiativen zur Quartiersentwicklung

Bestehende private Initiativen zur Quartiersentwicklung

In vielen Gebieten auRerhalb der genannten Programme finden sich private
Initiativen von Wohnungseigentumemn und anderen Gebietsakteuren, um
gemeinsam auf freiwilliger Basis etwas fur die Attraktivitat der Quartiere zu tun.
StraRen-, Quartiers-, oder Innenstadtgemeinschaften, Vereine und Initiativen
engagieren sich fur ihr direktes Wohn- und Lebensumfeld. ,Besonders in Llcken,
die vom Staat, von den Kommunen, von Kirchen u.v.m. nicht mehr ausgefallt
werden (kénnen), stoflen immer wieder private Initiativen® (Boll 2006: 542). Die
Beispiele, Ausformungen und Grunde fur diese Gemeinschaﬂen.sind duBerst
vielfaltig, daher wird von einer Darstellung im Rahmen dieser Arbe}t abges'ehen‘
Einige Beispiele mit Bezug auf die Quartiersentwicklungen finden sich u.a. in Boll

2006 und Résener, Selle 2005.

vaten Initiativen fur die Stadt- und
Jahren verstarkt Anstrengungen der

68

Aufgrund des groRen Potentials der pri
Quartiersentwicklung, sind in den letzten



P——7

oéffentlichen Hand zu erkennen, derartiges eigenverantwortliches Engagement
von Seiten der privaten Akteure zu erméglichen.' In Bezug auf die

‘ Nutzbarmachung  dieser privaten Initiativen fur eine tragfahige
Quartiersentwicklung im stadtischen Sinne gilt es jedoch bestehende
Schwierigkeiten zu beseitigen.

‘ Hemmnisse flr private initiativen

Den vornehmlich informellen Kooperationen gelingt es zumeist nicht, alle von den
jeweiligen MaRnahmen profitierenden Akteure in die Gemeinschaft einzubinden.
Die ,Verweigerer* profitieren zwar von den MaBnahmen (Sauberkeitsaktionen,
Werbemalinahmen, Gemeinschaftsrdume, Stadtteilfeste etc.), verringern jedoch
dadurch, dass sie nicht Teilnehmen, den Gestaltungsspielraum der
Gemeinschaften. Dadurch bleiben Biindelungswirkungen (z.B. fur notwendige
Verbesserungsmalinahmen, die nur gemeinsam erbracht werden koénnen)
aufgrund des Fehlens der ,Trittbrettfahrer*-Ressourcen weit hinter den
eigentlichen Méglichkeiten zuriick. Untersuchungen von Werbegemeinschaften
haben zudem aufgezeigt, dass informelle Kooperationen bezlglich ihrer
Mitgliederzahl und der Finanzausstattung einem regelmafigen
Konjunkturzyklus* unterworfen und somit sehr inkonsistent handlungsfahig sind.
(vgl. Heinz 2007: 18)

Neue Verfahrensansatze zur Unterstiitzung privater Initiativen

Viele Wohnungseigentumer gehen freiwillige Kooperationen untereinander und
mit Dritten ein um gemeinsam Wohnquartiere aufzuwerten. Hemmend fur die
Kooperationen wirkt sich aus Sicht des Verbandes der Wohnungswirtschaft
(VdW) das Fehlen einer Handhabe aus, die sog. , Trittbrettfahrer” zur Teilhabe zu
verpflichten  (vgl. VAW 2007). So war es die unternehmerische
Wohnungswirtschaft, welche konkreten Bedarf an einer gesetzlichen Regelung
fur Standortkooperationen an Wohnstandorten duRerte. Auf jene Forderungen
reagierte der Gesetzgeber in der BauGB Novelle 2007 mit dem neuen § 171f
BauGB (Lerz 2007: 70 f.). Er ermoglicht es, Gebiete zur Starkung privater
Initiativen fur die Stadtentwickiung festzulegen, in denen in privater
Verantwortung standortbezogene MaRnahmen durchgefiihrt werden konnen. Die
MaRnahmen missen dabei auf Grundlage eines mit den Zielen der
Stadtentwicklung abgestimmten Konzeptes zur Starkung oder zur Entwicklung
von Bereichen der Innenstadte, Stadtteilzentren, Wohnquartieren und
Gewerbezentren sowie von sonstigen fur die stadtebauliche Entwicklung
bedeutsamen Bereichen dienen. (vgl. § 171 f BauGB) Die Einfihrung dieses
Paragraphen fuhrte u.a. in Hamburg zu politischen Handlungsansatzen. 4

roaramm ,Lokales Kapital fur Soziale Zwecke'(LOS), das

Vgl. hierzu u.a. das Bundesp Mies mivent
- inen in Nachbarschaften (WIN)" oder Initiative ergreifen

Bremer Forderprogramm
des Landes Nordrhein-Westialen T
; .,Jl..,.uu lie I ~hende Gesetzgebungen in Hamburg (GSED), in Bremen, in
- ireihn-Westphalen (ISGG NRW) sowie in Hessen (INGE)

Schieswia Holstein (PACT), Norare
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5.2.1 Housing Improvement Districts (HID)

Gegenstand

Zum 1. Januar 2008 ist in Hamburg das ,Gesetz zur Starkung von
Wohnquartieren durch private Initiativen® von der Hamburger Birgerschaft
beschlossen worden. Es bildet die gesetzliche Grundlage fir die deutschlandweit
erstmalige EinfUhrung von Innovationsquartieren® - so die Hamburger
Bezeichnung fur HID's. Ein Innovationsquartier, ist ein auf Antrag staatlich
festgesetzter raumlicher Bereich, indem auf Veranlassung der Betroffenen in
Eigenorganisation durch einen Aufgabentrager MaRnahmen zur Stabilisierung
oder Steigerung der Attraktivitdt durchgefilhrt werden, die durch eine &ffentliche
Abgabe der Grundstiickseigentimer finanziert wird. (vgl. Kreutz 2008)

Zweck

GemaR § 1 (1) des Gesetzes besteht das Ziel darin, in raumlich abgegrenzten
Wohnquartieren die Wohn- und Lebensqualitét zu starken und zu verbessern und
damit eine Stabilisierung und Steigerung der Attraktivitit der Quartiere zu
erreichen.

Das Gesetz gibt lediglich Hinweise auf mdogliche MaRnahmenfelder. Demnach
kénnen bauliche MaRnahmen umgesetzt werden, wie z.B. Wohnungs- und
Wohnumfeldverbesserungen (@hnlich wie bei Sanierungs-  und
Stadtumbaugebieten) aber auch nicht-investive MaBnahmen, wie z.B. die
Erstellung eines Handlungskonzeptes fur die Quartiersentwicklung,
WerbemaRnahmen, die Durchfilhrung von Veranstaltungen, die gemeinsame
Bereitstellung von Dienstleistungen etc. (vgl. § 2 (2) Gesetz zur Starkung von
Wohnquartieren durch private Initiativen)

Bedingungen
Die Grundeigentumer in einem Wohnquartier missen sich auf konkrete

MaRnahmen einigen und diese MaBnahmen mir der Gemeinde abstimmen.
MaRnahmen zur Starkung der Wohn- und Lebensqualitdt konnen nach dem

Gesetzes nur auf Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Kosten- und

MaRnahmekonzeptes erfolgen. (vgl. § 2 (3) Gesetz zur Starkung von

Wohnquartieren durch private Initiativen)

Nur wenn sich mindestens ein Drittel der Grundeigentimer in den geplanten
Innovationsquartier fur die Einrichtung eines HID bzw. die Umsetzung der
MaRnahmen aussprechen und nicht mehr als ein Drittel dagegen stimmt, wird die
Stadtverwaltung ermachtig ein Innovationsquartier zu erlassen. Hierfar missen
die Grundeigentimer einen Aufgabentrager (z.B. einen Projekt- oder
Quartiersmanager) einstellen, der sich gegeniber der Stadt in einem offentlich-
rechtlichen Vetrag verpflichtet, die Durchfihrung der Manahmen
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sicherzustellen. (vgl. § 3 (1) Gesetz zur Starkung von Wohnquartieren durch
private Initiativen) Der Auftraggeber ist der Hamburgischen
Wohnungsbaukreditanstalt gegeniiber Rechenschaft schuldig. (vgl. § 4 (1)
Gesetz zur Starkung von Wohnquartieren durch private Initiativen)

Umsetzung

Erst wenn sich die erforderliche Mehrheit der Grundeigentimer auf einen
MaRnahmeen- und Finanzierungskatalog geeinigt und einen Aufgabentrager
gestellt haben, kann ein Innovationsquartier rechtlich festgelegt werden. Mit der
Festlegung des Innovationsbereiches kénnen Eigentumer, die sich gegen eine
Teilnahme aussprechen, verpflichtet werden sich an den MaRBnahmen zu
beteiligen, ,soweit diese Beteiligung erforderlich ist, um eine qualitativ bessere,
umfangreichere oder frihere Durchfiihrung der MaBnahme zu bewirken". (val. §
2 (2) Nr. 8 Gesetz zur Starkung von Wohnquartieren durch private Initiativen) Die
zuvor bestimmten Abgaben zur Umsetzung der MaBnahmen von den
Grundeigentimern werden von der Gemeinde Uber die Grundsteuer eingezogen.
(vgl. § 7 (1) Gesetz zur Starkung von Wohnquartieren durch private Initiativen)

Einordnung des neuen Instrumentes

Das beschriebene Instrument der ,Housing Improvement Districts” ist Ausdruck
des .aktivierenden Staates’, da es die Grundlage fur eine starkere und
verbindlichere Teilhabe von privaten Akteuren bildet, die einen Beitrag zur
Entwicklung (Aufwertung, Erhaltung, Abriss) von Wohnguartieren leisten wollen
und kénnen (vgl. FHH 2007a: 2; hierzu ausfuhrlicher u.a. Schuppert 2007,
Kersten 2007). Die Erforderlichkeit des neuen Instrumentes ergibt sich aus der
beschrieben Notwendigkeit und der Potentiale welche durch die Einbeziehung
des privaten Engagement entstehen. (vgl. Begriindung der Einfihrung des § 171
f BauGB: 23) Des Weiteren fihrt Friesecke an, dass ein weiterer Grund im
Scheitern oder den begrenzten Adressatenkreis von bestehenden Instrumenten
fir Mischformen hoheitlich-privater Zusammenarbeit zu sehen ist (z.B.
stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB oder Kooperationsvertrage nach § 14
WOoFG ). (vgl. Friesecke 2007: 1; zu den Vertragsformen siehe Anhang Ill )

Aus Sicht der Grundeigentumer kann mit der EinfUhrung eines
_Innovationsbereichs" in einem Wohnquartier eine erhohte Verbindlichkeit beim
kooperativen Vorgehen fir eine Verbesserung der Quartiere erreicht werden.
Zudem kann durch die Méglichkeit alle betroffenen Eigentimer an einer
Finanzierung zu beteiligen, das ,Trittbrettfahrerproblem” beseitigt werden.
Dadurch stellt das HID ein innovatives Instrument dar, da die zuvor beschrieben
Hemmnisse fir Standortgemeinschaften bislang in der Quartiersentwicklung nicht
beseitigt werden konnten. (vgl. Kreutz 2008) Mit einem hohen Organisationsgrad
und einem neuartigen Finanzierungsmodus bietet es eine geeignete Plattform




zur effizienteren Durchfihrung bestehender MaRnahmen und Anséatze von
privaten Initiativen (vgl. Birk 2007: 147).

,Zur Bildung eines Innovationsquartiers gehért allerdings (neben einer
professionellen Organisationsfahigkeit der privaten Akteure) aufgrund des relativ
aufwandigen Grindungsprozesses auch ein grundlegendes MaB an
wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit der Eigentumer und des Standortes® (Kreutz
2008: 13). Damit ein HID Uberhaupt zustande kommt, braucht es demnach
Initiatoren, die in die erforderliche Vorbereitung investieren (Kreutz, Kriger 2007:
40). Daher vermutet Kreutz, dass sich private Initiativen vor allem in stabilen und
funktionsfahigen Quartieren bzw. in derartigen Eigentimerstrukturen bilden
werden. Das neue Instrument kann daher die bestehenden Programme der

reaktiven Stadt- und Quartiersentwicklung um eine praventive Komponente

__ergénzen, jedoch keineswegs ersetzen. (Kreutz 2008: 13) ~

Ob das neue Instrument zu einer verstarkten Kooperation zwischen Grund- und
Wohnungseigentimern fihrt und ob préventive wirksame MaRnahmen zur
Steigerung der Wohn- und Lebensqualitét in den entsprechenden Quartieren
umgesetzt werden, bleibt abzuwarten. In Hamburg wird die Umsetzung eines HID
derzeit in der GroRwohnsiedlung Steilshoop modellhaft untersucht. Es wird von
der Stadt Hamburg finanziell unterstitzt und wissenschaftlich begleitet. Die
Erfahrungen aus dem Modellprojekt werden Erkenntnisse dariiber geben,
inwieweit dieses Instrument neue Impulse fir eine préventiv wirksame
kooperative Quartiersentwicklung und die Einbindung und Aktivierung von
Wohnungseigentiimern geben kann. (vgl. zu dem Modellprojekt in Hamburg u.a.:
Kreutz, Krager, Wickel 2007; BBR 2008)

Hoheitlich Private initiativen Mischformen
gesteuerte hoheitlich-privater
verfahren Zusammenarbeit
ZB: ZB.: ZH:
Sanierung, Interessen- Kooperations- oder
Stadtumbau gemeinschaften stadtebauliche
Soziale Stadt Werbegemeinschaften Vertrage

Abbildung 16: Verfahren der Quartiersentwickiung. (Kreutz S , Kriger T. (2007): Neue
Partnarschaften fur Wohnquartiere — Housing Improvement Districts, in: VdW Magazin
4/2007, S. 38.)




Es wurde deutlich gemacht, dass es ein breites Spektrum an
Entwicklungsstrategien und Instrumenten der Quartiersentwicklung gibt die sich
mehr oder weniger hauptséachlich die Wohnungseigentiimer als Adressaten bzw.
Akteure mit einbinden. Das neue Instrument HID, ergénzt die Instrumente durch
die Unterstltzung privater Initiativen, auch auBerhalb von Programmgebieten der
Stadtebauférderung.

5.3 Zusammenfassung Bestandsanalyse

Ausgangspunkt der Bestandsanalyse war die Feststellung, dass die
Stadtentwicklungspolitik zuklnftig verstarkt Kooperationspartner sucht, um den
Herausforderungen des demografischen und soziodkonomischen Wandels
adaquat begegnen zu kénnen. Es wurde festgestellt, dass Wohnungseigentimer
eine bedeutende Akteursgruppe und theoretisch geeignete Kooperationspartner
fur die Stadtentwicklungspolitik sind.

Insbesondere in Gebieten, wo sich die negativen Auswirkungen der
demografischen und sozio6konomischen Entwicklungstrends noch nicht deutlich
abzeichnen sind beide Akteursgruppen herausgefordert frihzeitig (préventiv)
integriete MaRnahmen einzuleiten, um die Attraktivitit der Wohn- und
Lebensbedingungen in den stadtischen Quartieren zu erhalten. Durch ein
gemeinsames Vorgehen konnten sie Synergiepotentiale nutzbar machen und
ihre Wettbewerbsfahigkeit sichern. Mit einer Vielzahl von Strategien und
Instrumenten versuchen die Stadtpolitiken sowie die Wohnungseigentimer
unerwiinschten Entwicklungen entgegenzuwirken, ein kooperatives Handeln ist
dabei jedoch eher eine Ausnahme. Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde
erbrtert, woran es liegt, dass Wohnungseigentimer und Stadtentwicklungspolitik
bisher nur selten gemeinsam praventive MaBnahmen einleiten, um die
Zukunftsfahigkeit ihrer Wohnquartiere zu erhalten.

Es wurde daher folgender Frage nachgegangen:
Welchen Rahmenbedingungen unterliegt ein Engagement von
Wohnungseigentiimern in der Quartiersentwicklung?

Vor dem Hintergrund der Wesensmerkmale und Verhaltensweisen von
Wohnungseigentumergruppen wurde aufgezeigt, dass es sich um eine sehr
heterogene Akteursgruppe handelt, welche sich in ihren Eigentumsstrukturen
und Bewirtschaftungsstrategien stark ausdifferenziert.

Es wurde festgestellt, dass alle Wohnungseigentimer ein okonomisches
Interesse an der Quartiersentwicklung haben, da von ihr die Ertrags- und
Immobilienwertentwicklungen direkt beeinflusst werden. Ein Interesse an einem
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Engagement Uber den eigenen Bestand hinaus, kann jedoch nur bei einigen
Wohnungseigentimergruppen mit einer langfristigen Bewirtschaftungsstrategie
erwartet werden. Diese sind wiederum in sehr unterschiedlicher Weise willens
und in der Lage, sich (ber den eigenen Bestand hinaus zu engagieren.

Derzeit sind es vor allem Wohnungseigentimer mit einer sozial-ideologisch
gepragten Geschaftspolitik, wie z.B. 6ffentliche Wohnungsunternehmen oder
Genossenschaften, die sich in der Quartiersentwicklung engagieren. Von ihnen
werden allerdings nur vereinzelt MalRnahmen, z.B. im sozialen und kulturellen
Bereich umgesetzt, oftmals in Kooperation mit anderen Gebietsakteuren. Dem
bestehenden Engagement liegt die Uberzeugung zu Grunde, dass ein
Engagement Uber den eigenen Bestand und die Kerntétigkeit der Vermietung
hinaus notwendig ist, um die Wettbewerbsposition auf sich wandelnden
Wohnungsmarkten zu starken und auBerdem positive betriebswirtschaftliche
Effekte hat.

Als wesentliche Rahmenbedingungen und Voraussetzungen fir ein Engagement
von Wohnungseigentumern in  der Quartiersentwicklung sind zwei
ausschlaggebend:

= FEine langfristige Bewirtschaftungsstrategie

= Fin Bewusstsein iiber bzw. Feststellung eines positiven Kosten-

Nutzen Verhiltnisses

Diese Voraussetzungen werden durch drei Rahmenbedingungen tangiert, die
den Willen und die Handlungsbereitschaft, sich tiber den eigenen Bestand hinaus
an der Quartiersentwicklung zu beteiligen, beeinflussen:

Handlungsressourcen
- Die zur Verfugung stehenden Handlungsressourcen (Finanzmittel,

Personal), bestimmen den méglichen Einsatz und die Reichweite des
Engagements. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass
Wohnungseigentimern mit einem groReren Wohnungsbestand mehr
Handlungsressourcen zu Verfugung stehen, als Wohnungseigentiimern
mit wenigen oder nur einer Immobilie. Des Weiteren kann davon
ausgegangen werden, dass Wohnungseigentimer, die auf professionelle
Personal und Organisationsstrukturen zurlickgreifen kénnen, eher zu

einem Engagement fahig sind.

GréRe der Bestinde an einem Standort in Relation zum Gesamteigentum
Wohnungseigentimer, welche einen relativ groBen Anteil ihrer Immobilien
in einem Quartier besitzen, zeigen tendenziell eine hdhere Bereitschaft
sich in der Quartiersentwicklung zu engagieren, da sie sich direkter auf
das betriebswirtschaftliche Ergebnis bzw. die Lebenswelt auswirkt.



Nahe zum Bestand / Eigentumszweck

- Wohnungseigentimer, die in ihren Immobilien wohnen oder sie schon
sehr lange bewirtschaften haben eine traditionelle und/oder emotionale
Bindung an die Immobilien und verfolgen die Entwickiungen vor Ort.
Daraus resultiert ein gréReres Interesse an der Quartiersentwicklung, als
bei Wohnungseigentimern, welche die Immobilien rein zur
Gewinnmaximierung bewirtschaften und keinen Kontakt bzw. keine
Bindung zu den oértlichen Gegebenheiten haben.

Méchte die Stadtentwicklungspolitik also Wohnungseigentimer stérker fur ein
Engagement in der Quartiersentwicklung gewinnen, so kann sie an zwei Punkten
ansetzen:

1. Sie kann versuchen die Wohnungseigentimer davon zu Uberzeugen,
dass sich ein Engagement in der Quartiersentwicklung
betriebswirtschaftlich lohnt.

2. Die Stadt befahigt die Wohnungseigentiimer, die handlungsbereit aber
bisher nicht handlungsfahig sind, zu einem Engagement in der
Quartiersentwicklung, indem sie ihnen Handlungsressourcen zur
Verfiigung stellt.

Auf diese Feststellungen folgend, wurde der Frage nachgegangen:
Mit welchen Instrumenten und Verfahren versucht die
Stadtentwicklungspolitik bisher Wohnungseigentiimer fir ein Engagement

in der Quartiersentwicklung zu aktivieren?

Aus der Betrachtung der hoheitlichen Instrumente und Férderprogramme zur
Stadt- und Quartiersentwicklung wurde festgestellt, dass Wohnungseigentumer
bereits ein bedeutender und aktiver Akteur in der Quartiersentwicklung sind. Die
Férderprogramme in die die Wohnungseigentimer eingebunden sind,
beschranken sich jedoch auf baulich-investive MaRBnahmen und werden
vornehmlich in Gebieten wirksam, in denen sich bereits erhebliche Problemlagen
niederschlagen. Die Investitionsprogramme unterstitzen demnach reaktiv die
Handlungsressourcen der Wohnungseigentumer  fur  die bauliche
Bestandsentwicklung. Hoheitlich gesteuerte und initiierte Instrumente fur eine
praventive Quartiersentwicklung gibt es bisher nicht. Zudem wird ein
Engagement von Wohnungseigentimemn uber ihren eigenen Bestand hinaus
(z.B. im sozialen und kulturellen Bereich) nicht gefordert, da keine nicht-

investiven Fordermittel existieren.

Es wurde herausgestelit, dass die Bereitstellung von praventiv wirksamen
Férdermitteln zur Quartiersentwicklung keine erhebliche Belastung der knappen
ffentlichen Kassen darstellen wiirde. Im Gegenteil kénnten sie gar erhebliche

-
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privatwirtschaftliche Investitionen auslésen. Zudem kénnte die Bereitstellung von
nicht-investiven Mitteln dazu beitragen nicht nur die Wohnungseigentiimer bei
der Bewaltigung der Herausforderungen der demografischen und
soziobkonomischen Entwicklungstendenzen zu unterstitzen, sondern dariiber
hinaus weitere Akteure fir eine integrierte kooperative Quartiersentwicklung zu
gewinnen, um den komplexen Herausforderungen fur die Stadte und die
Wohnungseigentiumer addaquat zu begegnen.

Im Bezug auf die zentrale Fragestellung der Arbeit,

Welche stadtentwicklungspolitischen Rahmenbedingungen kénnen
geschaffen werden, um Wohnungseigentimer als Partner fiir eine
kooperative Quartiersentwicklung zu gewinnen?

Kénnen folgende Ansatze zur starkeren Einbindung von Wohnungseigentimern
in die Quartiersentwicklung konstatiert werden:

1. Wohnungseigentimer missen von einem Engagement Uber den eigenen
Bestand hinaus Uberzeugt und zu motiviert werden. Hierflr bedarf es
einer geeigneten Kommunikations- und Informationsstrategie.

2. Es soliten nicht-investive Mittel bereitgestellt werden, um die
Wohnungseigentimer sowie andere Gebietsakteure fur eine integrierte
kooperative Quartiersentwicklung zu gewinnen.

3. Fordermittel (investive und nicht-investive) sollten praventiv eingesetzt
werden, um den Herausforderungen der demografischen und
soziodkonomischen Entwicklungen zu begegnen und die Wohn- und
Lebensqualitat der Stadte zu erhalten.

Im Folgenden werden an einem Fallbeispiel die gewonnenen Erkenntnisse Gber
die Rahmenbedingungen fir ein Engagement von Wohnungseigentiimern in der
Quartiersentwicklung sowie die Méglichkeiten und Hemmnisse einer praventiv
wirksamen kooperativen  Quartiersentwicklung unter  Beteiligung der
Wohnungseigentiimer tberpriift und konkretisiert.

Die Untersuchung des Fallbeispiels war  Ausgangspunkt,  des
Erkenntnisinteresses dieser Arbeit. Es befasst sich mit dem Hamburger
Wohnquartier Niendorf-Nord. In dem Wohnquartier wurde in Kooperation
zwischen der Hamburger Stadt- und Bezirksverwaltung und drei
Wohnungsbaugenossenschaften préventiv und integrativ die Zukunftsfahigkeit
des Wohnquartiers untersucht. Die gemeinsame Finanzierung bzw. Erstellung
eines Quartiersentwicklungskonzeptes fur ein relativ stabiles Wohnquartier stellt
in der Hamburger Stadtentwicklungspolitik einen innovativen Einzelfall dar.




Anhand des Fallbeispiels soll geprift werden, ob die Kooperation zwischen
Wohnungsgenossenschaften und Stadtverwaltung ein beispielhaftes Vorbild fur
zukinftige Kooperationen zwischen der Stadtverwaltung und
Wohnungseigentimern fir eine integrierte, praventiv wirksame
Quartiersentwicklung sein kann. Zudem werden aus dem Fallbeispiel mégliche
Handlungsanséatze abgeleitet, wie Stadtentwicklungspolitik Wohnungseigentimer
und andere Gebietsakteure, durch praventives Handeln in Kooperation, eine
integrierte Quartiersentwicklung méglich machen kénnten, um die Attraktivitat der
Wohn- und Lebensbedingungen in stadtischen Quartieren im Zuge des
demografischen und sozio6konomischen Wandels zu erhalten.




6  Fallbeispiel Niendorf-Nord

Im Folgenden wird das Hamburger Wohnquartier Niendorf-Nord auf Grundlage
eines bereits bestehenden Quartiersentwicklungskonzepts (QEK)' vorgestelit.

Herausforderungen im Quartier

Einleitend werden die stadtebaulichen, demografischen und soziodkonomischen
Auspragungen des Wohnquartiers dargestelit und bestehende
Entwicklungspotentiale und -defizite herausgestellt. Sie beschreiben den
Handlungsrahmen, in dem die Akteure vor Ort agieren.

Wohnungseigentiimer als Akteur der Quartiersentwickiung

Vor dem Hintergrund der Gebietskulisse wird erértert, welche Rolle die
Wohnungseigentumer in dem Quartier bisher in der Quartiersentwicklung
einnehmen, wie sie aufgestellt sind und welche Auswirkungen und Bedeutungen
ihre Bewirtschaftungsstrategien fir die Quartiersentwicklung haben.

Handlungsanforderungen an die Gebietsakteure

Aus den dargesteliten Entwicklungspotentialen und ~defiziten werden
Handlungsempfehlungen fir die Gebietsakteure abgeleitet. Sie stellen
Handlungsméglichkeiten dar, wie die Gebietsakteure die Wohn- und
Lebensqualititen des Quartiers erhalten und stiarken konnen, um die
Zukunftsfahigkeit des Wohnquartiers langfristig zu sichern. Auf der Grundlage
von Interviews, die mit den Wohnungsbaugenossenschaften und der fur das
Quartier zustandigen Stadt- bzw. Bezirksverwaltung gefiihrt wurden (siehe Kap.
1.4), werden in einem weiteren Schritt die Ergebnissen des QEK's und der
bestehende Handlungsbedarf aus ihrer Sicht der Auftraggeber heute dargestelit.
Sie geben Aufschluss dariiber, wie sich das QEK auf die Praxis der Akteure in
Niendorf-Nord auswirkt.

Mégliche Instrumente und Verfahren zur Quartiersentwicklung

Daran anschlieBend. werden Mdéglichkeiten und Hemmnisse des Einsatzes von
Instrumenten und Verfahren der Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord
diskutiert. Das Fallbeispiel wird durch die Konzeptionierung von Perspektiven fiir
eine kooperative Quartiersentwicklung unter Beteiligung der

Wohnungseigentiimer abgeschlossen.

|‘|."-'-‘? sichtlichkeit zur Bezeichnung des

naskonzeptes das Kirzel QEK gewahit
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Die Bestandsanalyse des Quartiers und die Erkenntnisse aus den Interviews
geben Aufschluss dariiber, welchen Rahmenbedingungen ein Engagement von
Wohnungseigentimern in der Quartiersentwicklung vor Ort unterliegt. Des
Weiteren verweisen sie auf die Rahmenbedingungen die von der
Stadtverwaltung geschaffen werden miissen, um die Wohnungseigentimer als
Akteure einer kooperativen Quartiersentwicklung zu gewinnen.

6.1 Vorbemerkungen

Warum ein Quartiersentwicklungskonzept fiir Niendorf-Nord?

Das Wohngebiet Niendorf-Nord ist kein Gebiet, das in der Stadt Hamburg durch
negative Schlagzeilen auffallig wird. Es ist eher so, dass dieses Gebiet in der
stadtischen  Offentlichkeit kaum  wahrgenommen wird. Auch die
Wohnungsanbieter haben hier keine besonderen Probleme mit der Vermietung
oder ihrer Mieterschaft zu beklagen (siehe Kap. 6.2.4). Doch auch eine
Wohnanlage bzw. ein Wohngebiet ist einem Lebenszyklus, dhnlich dem anderer
Wirtschaftsglter, unterlegen. Wenn in diesem Zyklus ein Héhepunkt erreicht ist,
droht die Gefahr einer Abwértsentwicklung, wenn die Anbieter das Produkt nicht
veranderten Rahmenbedingungen anpassen (siehe Kap. 3.4).

Daher ergriff die Wohnungsgenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG
(FLUWOG), die Initiative und veranlasste fir dieses nunmehr auch in die Jahre
gekommene Wohnquartier in Niendorf-Nord eine Studie mit einer kurzen
Bestandsuntersuchung. Diese Studie vom Januar 2006 kam zu dem Ergebnis,
dass erkennbar Defizite vorhanden sind und sich, sowohl im Wohnungsbestand
wie auch im Wohnumfeld, Problemlagen abzeichnen die sich verstarken und
kinftig negativ auf den Wohnstandort auswirken kénnen. (vgl. VU QEK 2006) Auf
Basis dieser Aussagen vereinbarte die FLUWOG gemeinsam mit den beiden
anderen im  Gebiet vertretenen  Wohnungsgenossenschaften, der
Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG (BGFG) und dem Bauverein der
Elbgemeinden eG (BVE), Ende 2006 fur diesen Wohnstandort ein

Handlungskonzept erarbeiten zu lassen.

Griinde fiir gemeinsames Handeln.

Die Grunde der Genossenschaften fur die Beauftragung eines
Quartiersentwicklungskonzepts waren jedoch unterschiedlich. Die FLUWOG
hatte durch die Voruntersuchung Problemlagen an der Gebdudesubstanz und im
Wohnumfeld ihrer Wohnungsbesténde festgestellt. Sie haben einen nicht
unerheblichen Anteil ihres gesamten Wohnungsbestandes (ca. 19%) im Gebiet
vertreten. ,...wenn es dort zu Problemen kommt, hat das ganze Unternehmen ein

Problem". (Interview FLUWOG)
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Die BGFG halt, &hnlich wie die FLUWOG, einen relativ grof3en
Wohnungsbestand in Niendorf-Nord (ca. 14% des Gesamtbestandes der
Genossenschaft). Die BGFG sah hier zwar keinen besonderen Problemdruck, die
Initiative der FLUWOG fiihrte jedoch zur Einsicht, ,dass es notwendig ist, ein
umfassendes Konzept zu beauftragen, um die Zukunfisfahigkeit des
Wohngebiets zu sichern”. Zudem sei es fur die Quartiersentwicklung umso
besser, .je mehr Akteure man an einen Tisch bekommt‘. (Interview BGFG a)

Der BVE hingegen besitzt nur einen geringen Anteil ihres Wohnungsbestands in
Niendorf-Nord (ca. 1,2%), ,bei kleineren Besténden sind wir darauf angewiesen
mit anderen zusammenzuarbeiten und die positiven Effekte des Fahrwassers zu
nutzen®. Der BVE hatte in den letzten zwei Jahren schon praventiv in ihre
Bestande investiert ,Durch eine Zusammenarbeit knnen wir die Entwicklung vor
Ort und am Markt besser im Auge behalten”. (Interview BVE)

Die Genossenschaften sind zwar unterschiedlich stark in Niendorf-Nord vertreten
und generell Konkurrenten am Markt, sehen jedoch die Notwendigkeit einer
gemeinsamen, umfassenden Analyse, um die Zukunftsfahigkeit der Bestadnde
sicherstellen zu kénnen. Alle Genossenschaften sagten 2008 aus, dass die
Zusammenarbeit dadurch unterstitzt wurde, dass alle im Arbeitskreis Hamburger
Wohnungsbaugenossenschaften e. V. aktiv sind. Der Arbeitskreis Hamburger
Wohnungsbaugenossenschaften e. V. ist eine Werbegemeinschaft von 30
Genossenschaften in Hamburg und organisiert informelle Treffen zwischen
verschiedenen Unternehmenssparten der Genossenschaften zum Informations-
und Erfahrungsaustausch. (Interview BVE; www.hamburgerwohnline.de). Die
Kontaktaufnahme wird durch die gemeinsame Aktivitdt im Verbund erleichtert,
wir schlieBen uns jedoch nur zu Zweckgemeinschaften zusammen, wenn
gemeinsame wirtschaftliche Ziele vorliegen!" (Interview BGFG).

Allerdings betonten die Genossenschaften, dass nur durch die Initiative der
FLUWOG das Quartiersentwicklungskonzept moglich wurde; die BGFG sowie
der BVE hitten allein ein solches Konzept nicht beauftragt. (Interview BVE,
BGFG) Die Genossenschaften konnten so als ,starke Partner gegeniiber der
Stadt auftreten” . um eine Teilfinanzierung zu erreichen. (Interview BGFG) Durch
den Zusammenschluss konnten geniigend Finanzmittel aktiviert werden, um ein

Quartiersentwicklungskonzept erstellen zu lassen.

Die Behérde fir Stadtentwicklung und Umwelt sowie die Stadtplanung des
Bezirksamts Eimsbittel unterstitzten diese beispielhafte Initiative der
Genossenschaften, praventiv die Entwicklung in einem Wohngebiet tber den
eigenen Wohnungsbestand hinaus und in enger Kooperation mit anderen
Gebietsakteuren anzugehen. Die drei Genossenschaften, die Behorde und das
Stadtplanungsamt schlossen sich zu einer Gruppe von funf Auftraggebern
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zusammen, die gemeinsam die Untersuchung inhaltlich begleiteten und
finanzierten. Mit der Untersuchung wurde Anfang 2007 das Architekturbiiro Dipl.-
Ing. Beata Huke-Schubert beauftragt, fir deren Erstellung ich (der Verfasser
dieser Diplomarbeit) in freiberuflicher Tatigkeit angestellt wurde (siehe Vorwort).

Ziele des Quartiersentwicklungskonzeptes
Die Konzeptentwicklung erfolgte fiir folgende Handlungsfelder:

= Bevodlkerungs- und Wohnungsstruktur

=  Wohnumfeld und Freiflichen

= Soziale Infrastruktur

= Nahversorgung und Einzelhandel

= ErschlieBung und Verkehr
Das ausgearbeitete Entwicklungskonzept sollte eine nachhaltig tragfdhige
Gebietsentwicklung ermdglichen, die allen Interessen gerecht wird und auf
Handlungsbedarfe hinweist. Zudem soliten Synergiepotentiale aufgezeigt
werden, um Kooperationen der Akteure aus den verschiedenen Bereichen fir ein
abgestimmtes Vorgehen anzuregen.

Das Untersuchungsgebiet Niendorf-Nord

Die Bestande der drei Genossenschaften liegen in unmittelbarer Nachbarschaft.
Sie wurden vornehmlich im gleichen Zeitraum errichtet (Baujahr 1963-1972) und
weisen vergleichbare Baustrukturen auf. In einer Umgebung aus privaten
Einfamilienh&usern bilden diese Mietwohnanlagen ein eigenes Wohnquartier mit
sozialen Einrichtungen und Nahversorgungsangeboten. Der Zuschnitt des
Untersuchungsgebietes wurde daher an die Wohnanlagen angepasst. Da die
privaten Eigentumer aus der Struktur der Mietwohnungsanlagen deutlich
herausfallen, sind sie nicht als Akteure in das Verfahren eingebunden worden.
Neben den Wohnungsgenossenschaften sind auch Mietervertreter, Bewohner,
die Vertreter der politischen Parteien, die Mitarbeiter verschiedener sozialer
Einrichtungen, Schulen und Kindertagesstétten sowie die Einzelhéndler aus dem
Untersuchungsgebiet an der Erarbeitung des Quartiersentwicklungskonzeptes

beteiligt worden.
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6.2 Bestandsanalyse

6.2.1 Lage und Nutzungsstruktur
Vergleiche zu den folgenden Ausfihrungen (QEK 2007: 4-6):

Das Untersuchungsgebiet Niendorf-Nord liegt am nordwestlichen Stadtrand
Hamburgs, im Bezirk Eimsbuttel und dort im Stadtteil Niendorf (siehe Abb. 17).

‘,_ - ] r -’__. ]
\ Untersuchungsgebiet
Niendorf-Nord

Juartiersentwicklungskonzept fur Niendorf-Nord
d Hansestadt Hamburg

uvnte
‘hafter eG, Bauverein der elbgemeinden eG

Baugenos: 12 er (Gewe
F LU".«'\."'f-;lf___“ NC IROMARK &l 5 Hamt urg S 4 )

Die Grenzen des Untersuchungsgebiets werden im Norden und Westen durch
einen freien Landschaftsraum mit landwirtschaftlicher Nutzfliche, einem
Landschaftsschutzgebiet mit dem Wasserlauf der Kollau sowie dem Kollau-
Wanderweg gebildet. Im Osten begrenzt die Paul-Sorge-Strae und im Stden
der Gottschalkweg das Gebiet. Die StraRen Quedlinburger Weg und
Nordalbingerweg teilen das Untersuchungsgebiet in einen dstlichen und einen
westlichen Bereich. Die Strale Vielohweg teilt es in einen nordlichen und einen

stdlichen Bereich (siehe Abb. 18).

Das Untersuchungsgebiet ist von Wohnnutzungen dominiert. Abgesehen von
Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten, die der Nahversorgung dienen,
sind gewerbliche Nutzungen nicht vorhanden. Ein kleineres Gewerbegebiet
schlielit sich im Siid-Westen an das Untersuchungsgebiet an. Im Nordosten des
Untersuchungsgebiets befindet sich die U-Bahnstation Niendorf-Nord, im
Stidosten die U-Bahnstation Schippelsweg. Das Gebiet ist stark durchgriint und
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durch den Kollauwanderweg an wberérliche Grinzige angeschlossen (siehe
Abb. 18).

Den Kern des Untersuchungsgebiets bilden die Wohnanlagen der
Wohnungsgenossenschaften FLUWOG-NORDMARK  eG (FLUWOG),
Baugenossenschaft Freier Gewerkschafter eG (BGFG) und Bauverein der
Elbgemeinden eG (BVE) und eines privaten Vermieters, der Eberhardt GmbH,
gebildet. Die Geschosswohnanlagen des Untersuchungsgebiets sind umgeben
von freistehenden Einfamilienhdusern und verschiedenen Reihenhaustypen
unterschiedlicher Baualtersklassen, welche auch das Gebiet durchsetzen.

6.2.2 Bevdlkerungsstruktur
Vergleiche zu den folgenden Ausfuhrungen (QEK 2007: 7-10):

Ende 2006 waren im Untersuchungsgebiet 5.135 Einwohner gemeldet. Diese
Bewohner verteilten sich auf etwa 2.825 Haushalte. Daraus ergibt sich eine
durchschnittliche HaushaltsgréRe im Untersuchungsgebiet von 1,8 Personen pro
Haushalt. Im Vergleich zum Stadtteil, zum Bezirk und zur Gesamtstadt ist das
Untersuchungsgebiet mit 94 Einwohnern pro Hektar sehr dicht besiedelt.

Die Bevolkerungs- und Sozialstruktur im Untersuchungsgebiet unterscheidet sich
deutlich von der in den Vergleichsgebieten (siehe Abb. 19) insbesondere von der
naheren, raumlichen Umgebung.?

Statistische unterg | © 10 | 10715 (1621 | 21-45 | 45-65 | Oberss | insgesamt
Gebiete

Untersuchungsgebiet | 41% | 30% | 36% | 57% | 27.5% | 248% | 313% 5.135
{9BRA0FENOI) 208) | (155 | (184) | 291) | (1412) | (1.280) | (1.605)

Direkte Umgebungdes | 47% | 39% | 565% 73% | 288% | 297% | 202%

Untersuchungsgebiels | ..o, | (300) | (422) | (562) | (2225) | (2302) | (1566) 7739
Stadtteil Niendorf 46% | 34% | 44% | 53% | 301% | 27.3% | 248%
(1.849) | (1.365) | (1.734) | (2.102) | (11.946) | (10.836) | (9.854)
39.360
Bezirk Eimsbittel 49% | 30% | 36% | 50% | 392% | 257% | 186% 246.087
Gesamistadt 53% | 34% | 42% | 58% | 37.7% | 247% | 188% 1.732.503
Hamburg

Abbildung 19 Bevolkerungsstruktur nach Altersgruppen (ebd. S.7)

2Die Darstellung der Bevolkerungsstruktur im Untersuchungsgemet_baauert auf Daten des
Statistischen Amtes fur Hamburg und Schleswig-Holstein (2007). Die Flache des
Untersuchungsgebietes ist etwa deckungsgleich mit zwei statistischen Gehieteq
(0038005 und 0038011) im Stadtteil Niendorf. Die zusammengefassten Daten bilden die
Datenbasis fur das Untersuchungsgebiet Erganzend werden die drei angrenzenden
statistischen Gebiete (00380086, 0038003, D038002) als Vergleichswerte fur die direkte
Umgebung zusammenagefasst herangezogen
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Der Anteil der Kinder im Alter von 0 bis 15 Jahren ist im Untersuchungsgebiet
geringer als in den Vergleichsgebieten. Auch die Zahl der 21 - 45-jahrigen liegt
teilweise deutlich unter den Werten der Vergleichsgebiete. Der Anteil der 45 - 65-
jahrigen liegt im Durchschnitt jedoch unter dem der direkten Nachbarschaft, die
einen relativ hohen Anteil in dieser Altersgruppe verzeichnen. Die Altersgruppe
der (ber 65-Jahrigen ist die absolut groRte Altersgruppe. Mit einem
Bevolkerungsanteil von Uber 30 % Ubersteigt sie signifikant die Anteile dieser
Altersgruppe in den Vergleichsgebieten. (vgl. Statistisches Landesamt fir
Hamburg und Schleswig-Holstein 2007)

Der Anteil der Familien mit Kindern liegt mit 17,7 % schon heute unter dem der
Vergleichsgebiete und deutlich unter dem der direkten Nachbarschaft, die einen
relativ hohen Anteil in dieser Altersgruppe verzeichnen. Der Anteil der Ein-
Personen-Haushalte im Untersuchungsgebiet ist jedoch deutlich héher als in der
direkten Nachbarschaft, bewegt sich im gesamtstadtischen Vergleich aber
unterhalb des Durchschnitts.

Im Vergleich zum Stadtteil Niendorf ist die soziodkonomische Situation der
Bevélkerung im Untersuchungsgebiet durch niedrige Einkiinfte und eine hohe
Arbeitslosenzahl gekennzeichnet. Insbesondere bei der Betrachtung der
kleinraumig erhobenen statistischen Daten der direkten Nachbarschaft des
Untersuchungsgebiets, fallen die Unterschiede zum gutbirgerlichen Stadtteil
Niendorf auf. Die Bevélkerung des Untersuchungsgebiets ist finanziell schlechter
gestellt als der Durchschnitt in den Vergleichsgebieten. Im gesamtstadtischen
Vergleich bewegen sich die Arbeitslosenzahlen allerdings im Durchschnitt. Die
Zahl der Leistungsempfanger nach BSHG liegt im Untersuchungsgebiet unter
dem Durchschnitt der Vergleichsgebiete. Der Auslanderanteil im
Untersuchungsgebiet liegt mit 6,8 % deutlich unter den Zahlen fur den Stadtteil
(7,0 %), des Bezirkes (13,2 %) und der Gesamtstadt (15,0 %). (vgl. Statistisches

Landesamt fur Hamburg und Schleswig-Holstein 2007)

Prognostizierte Bevilkerungsentwicklung bis 2020
Eine offizielle Bevélkerungsvorausschatzung der Freien-
Hamburg (FHH) vom Oktober 2004 prognostiziert die Bevdlkerungsentwickiung

in Hamburg bis 2020. Die Hamburger Verwaltungsstellen gehen in ihren
ngsvariante aus. (vgl. Statistisches Amt fur

). Bei Anwendung der Prognosedaten auf

die Altersstruktur des Untersuchungsgebiets  lasst sich die zuklnftige
Altersstruktur des Untersuchungsgebiets annaherungsweise voraussehen. Bei
der Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung in den letzten 20 Jahren .und. der
prognostizierten Entwicklung wird deutlich, dass der Anteil der unter 45-jahrigen

deutlich sinken und der Anteil der iber 65-Jahrigen deutlich ansteigen wird.

und Hansestadt

Planungen von der mittleren Entwickiu
Hamburg und Schleswig-Holstein 2004
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Abbildung 20: Bevolkerungs- und Altersentwicklung Niendorf-Nord von 1987 bis 2020

nach Daten des Statistisches Landesamt far Hamburg und Schieswig-Holstein 2004 und
2007. (ebd. 5.9)
Analyse der Bevolkerungs- und soziookonomischen Entwicklung

Wie bereits ausgefiihrt wird die Bevélkerungs- und Sozialstruktur des
Untersuchungsgebiets mafRgeblich durch die Bewohnerschaft der drei
genossenschaftlichen Wohnanlagen gepragt. Aus diesem Grunde orientiert sich
der Zuschnitt des Untersuchungsgebiets an den Wohnanlagen der
Wohnungsgenossenschaften. So stellen die insgesamt 2.004
Genossenschaftswohnungen 71 % aller Haushalte (verflugbare Haushaltszahlen

von 1999) im Untersuchungsgebiet dar.

Die Bevolkerung des Untersuchungsgebiets wird durch die Uber 65-jahrigen
Bewohner dominiert, wobei der Anteil der tber 65-jahrigen Hauptmieter bei den
Genossenschaften mit circa 40 % noch einmal deutlich Gber dem Durchschnitt im
Untersuchungsgebiet liegt. Durch die vergleichsweise schwach vertretene
mittlere Altersgruppe, die potentielle Elterngeneration, ist auch zukinftig nicht mit

einer wesentlichen Verjiingung der Bevolkerung zu rechnen.

Die deutlich gewordenen soziostrukturellen Unterschiede zwischen dem
Untersuchungsgebiet und der direkten Umgebung spiegeln sich damit nicht nur in
der Baustruktur sondern auch in der Sozial- und Altersstruktur wieder. Die
Polaritat der Bevolkerungsstruktur wird von den im Rahmen des QEK's befragten
Bewohner und Experten deutlich wahrgenommen. Hinweise auf soziale
Spannungen oder Konflikte, die aus dieser sozialraumlichen Polarisierung
entstehen konnen, gibt es jedoch nicht. Die relativ geringen Einkommen im
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Untersuchungsgebiet weisen jedoch auf einen Bedarf nach preiswerten
Wohnraum hin.

6.2.3 Bau- und Freiflachenstruktur
Vergleiche zu den folgenden Ausfihrungen (QEK 2007: 11-22):

Abbildung 21 (eigene Darstellung)

Bebauungsstruktur
Die stadtebaulichen Planungen fur die Wohnanlagen im Untersuchungsgebiet

stammen aus den Jahren 1964 und 1969. Errichtet wurden die Gebdude Ende
der 1960er bis Anfang der 1970er Jahre auf ehemaliger Moor- und
landwirtschaftlicher Nutzfiache. Im raumlichen Leitbild fur Hamburg ist Niendorf-
Nord als duRerer Siedlungsraum bezeichnet (vgl. FHH 2007). Die Baustruktur
unterschiedlicher Geschossigkeit, kombiniert mit
eingebettet in weitlaufige Grunflachen, entspricht
en Stadt.

aus Zeilenbebauung in

verschiedenen Hochhaustypen
den stadtebaulichen Prinzipien der gegliederten und aufgelockert

tischen Zielen (,Wachsende Stadt’) des Senats der
Stadt Hamburg zu entsprechen (vgl. www.wachsende-stadt.hamburg.de),

empfiehlt die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt in ihrem raumlichen
Leitbild fur die kinftige Stadtentwicklung auch fur Niendorf-Nord die Mobilisierung
von Flichenreserven fur Wohnen und Gewerbe durch Nachverdichtung und

Flachenentwicklung (vgl. FHH 2007: 52ff. U. 84 ff.).

Um den stadtentwicklungspoli
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Frei- und Grunflachen

Gemal der Fachkarte des Hamburger Landschaftsprogramms ist das
Untersuchungsgebiet Teil einer verdichteten Siedlungslandschaft (vgl. FHH
1997). Im weiteren Umfeld des Untersuchungsgebiets sind umfangreiche
Erholungs- und Freiflachen fur die Bewohner vorhanden, wie beispielsweise im
Norden das Landschaftsschutzschutzgebiet Ohmoor, die Schnelsener Feldmark
sowie die daran anschlieRende nérdliche Kollauniederung. Die genannten
Bereiche sind Bestandteil der Eimsbittler Landschaftsachse. Der tberregionale
JKollauwanderweg" lauft direkt am Untersuchungsgebiet entlang und verbindet es
mit weiteren Naherholungsgebieten in Schleswig-Holstein und Hamburg
(Niendorfer Gehege, Alster etc.). Eine kleine Griinfliche am U-Bahnhof Niendorf-
Nord ist jedoch die einzige 6ffentliche Grunflache im Untersuchungsgebiet selbst.
Alle Ubrigen Flachen sind halbéffentliche und private Frei- und Grinflachen im
Bereich der mehrgeschossigen Wohnanlagen, oder es sind private Garten der
Einfamilienhduser (siehe Abb. 18).

Analyse Bau- und Freiflichenstruktur

Die im Vergleich zu anderen GroRwohnsiedlungen geringen Gebaudehdhen
ermoglichen ein nachbarschaftliches und nicht anonymes Wohnen in Niendorf-
Nord. Die ausgedehnten Frei- und Griinflichen mit ihrem alten Baumbestand
sind das pragendste Merkmal fur das Erscheinungsbild  des
Untersuchungsgebiets. Sie bieten die Gelegenheit, ,im Grinen" und doch
innerhalb des stadtischen Zusammenhangs zu wohnen und tragen damit
wesentlich zur Wohnqualitat des Gebiets bei. Die quantitative Ausstattung mit
Griinfiachen innerhalb des Untersuchungsgebiets ist im Aligemeinen sehr gut. In
ihrer Gestaltungsqualitat unterscheiden sich diese wohnungsbezogenen
Freiflichen allerdings deutlich. Neben den vorbildlich gestalteten,
nutzungsorientierten Frei- und Griinflachen im Norden des Untersuchungsgebiets
(Wohnanlage der BGFG, BVE) Gberwiegen auf den Gbrigen Flachen
(Wohnanlagen der FLOWOG und der Eberhardt GmbH) ungegliederte und

ungestaltete Bereiche, welche nur eingeschrankte Nutzungsmaoglichkeiten

zulassen.

Die Ausstattung der Frei- und Grinflichen bietet Familien mit Kindern in
Teilbereichen eine gute Ausstattung mit Spielgeraten, Tischtennisplatten, Bolz-
und Beach-Volleyballfeld. Aufenthaltsbereiche fur Jugendliche sind allerdings
kaum vorhanden. Dies fuhrt zu Konfiikten mit Bewohnern, wenn in
Wohnhausnahe FuBball gespielt wird. Die Jugendlichen treffen sich deshalb
vornehmlich an der U-Bahnstation und auf den Schulhtfen, wo inzwischen
vermehrt Vandalismusschaden auftreten. Ein Ort, der fur die Jugendlichen
gestaltet ist, fehlt im Untersuchungsgebiet. Auch fur die vielen érteren“ Bewohm:zr
des Gebiets fehlen spezifisch far diese Gruppe gestaltete Rdume. Die
Grinflichen werden von den Bewohnern ganz besonders geschatzt. Laut
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Aussagen der im Rahmen des QEK's befragten Experten halten sich die alteren
Menschen dennoch wenig in den Freirdumen des Untersuchungsgebiets auf.
Dies kann darauf zurlckgefiihrt werden, dass den groRen Grinflichen eine
Gliederung und qualitatsvolle Aufenthaltsbereiche fehlen.

6.2.4 Wohnungs(eigentiimer)struktur
Vergleiche zu den folgenden Ausfuhrungen (QEK 2007: 23-32):

Insgesamt gibt es im Untersuchungsgebiet circa 2.550 Wohneinheiten. Hiervon
sind 80 % im Eigentum von drei Genossenschaften (BVE, BGFG, FLUWOG).
Etwa 10 % des Wohnungsbestands ist im Besitz eines privaten Eigentimers
(Eberhardt GmbH), der von der Hausverwaltung Dr. Schroder GmbH verwaltet
wird. Weitere 10 % des Wohnungsbestands befinden sich im privaten Streubesitz
(privates, selbstgenutztes Eigentum, Wohnungseigentiimergemeinschaften)
(siehe Abb. 22).

Bauherr WE 11,52 |2-252i.| 3z 222 4zi. 52i.
Insgesamt 3,5Zi.
Wohneinheiten 2550
w‘ ( 100 u/u]
FLUWOG- 801 100 226 329 146 : }
NORDMARKeG | (31.4%)
BGFG eG 1050 46 186 593 < 170 55
(41,2 %)
BVE eG 153 9 50 79 15 ; :
(6 %)
Genossenschafte 2004 155 462 1001 161 170 55
n insgesamt 786%) | 7% | @1%) | 489%) | (59%) ®0%) | @7%)
Eberhardt GmbH 270 KA KA. KA. KA. KA. KA.
(10,6 %)
Sonstige 276 kKA KA. kA KA. KA. k.A.
(10,8 %)

nd Verteilung der Wohnungstypen. nach Daten des

Abbildung 22. Wohnungsbestanad u
: d Schleswig-Holstein 2007 {ebd S.9)

Statistisches LLandesamt fur Hamburg un
In der Karte Eigentumerstruktur sind die Besitzverhaltnisse der Gebadude sowie

der Flachen dargestellt (siehe Abb. 22) Im Folgenden werd_en die
Wohnungsbestande ~ sowie  die Vermietungssituation ~ der  einzelnen

Wohnungseigentiimer dargestellt.

Genossenschaften : .
Die Wohnungsbestande der Genossenschaften sind tiberwiegend in den 60er

Jahren mit &ffentlichen Férdermitteln (sozialer Wohnungsbau) errichtet worden.

Die Gebaudesubstanz wurde im Rahmen des QEK's als iberwiegend gut und
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gepflegt eingeschatzt. Die bisherigen und die geplanten
Modernisierungsmalnahmen unterscheiden sich jedoch in ihrer Ausrichtung.

Die Genossenschaften haben keine Vermietungsprobleme und keinen Leerstand
in Niendorf-Nord zu verzeichnen. Die Fluktuation ist nach Aussagen der
Genossenschaften sehr gering (5 — 8 %) und konzentriert sich auf kleinere
Wohneinheiten (insb. Ein-Zimmer Wohnungen). Die mit der &ffentlichen
Forderung verbundenen Belegungs- und Mietpreisbindungen sind berwiegend
ausgelaufen. Die Mietpreise orientieren sich heute an dem Mittelwert des
Hamburger Mietenspiegels und liegen zwischen 4,88 und 5,27 €/m?.

Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG

Die Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG ist mit einem
Wohnungsbestand von rund 7 700 Wohneinheiten eine der grofRten
Wohnungsbaugenossenschaften in  Hamburg. (vgl. www.bgfg.de). Die
Wohnanlage der Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG ist mit 1.050
Wohnungen die Grofte im Untersuchungsgebiet und macht rund 14 % des
Gesamtbestands der Genossenschaft aus.

Im Jahre 2001 wurden alle Fenster in den Wohngebauden erneuert. Des
Weiteren wird derzeit die Erneuerung der Eingangsbereiche (Materialien,
Beleuchtung, VergréRerung, Fahrradstander) und die Verlegung der
Haltestationen der Aufziige auf die Etagen durchgefuhrt. Derzeit sind circa 4 %
des Wohnungsbestands barrierearm zuganglich. Die BGFG hat bereits im Jahre
2005 die Freiflichen der Wohnanlage aufwandig modernisiert (verschiedene
Aufenthalts- und Aktivitatsbereiche) und erweitert derzeit den vorhandenen
Nachbarschaftstreff durch einen Anbau an eine Erdgeschosswohnung.

Baugenossenschaft FL UWOG-NORDMARK eG

Die Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG ist mit rund 4 400
Wohneinheiten eine der grofieren Wohnungsbaugenossenschaﬂen in Hamburg.
Der Wohnungsbestand der FLUWOG in Niendorf-Nord umfasst 801
Wohneinheiten und macht damit rund 19% des Gesamtbestands der

Genossenschaft aus.

Die FLUWOG hat seit 2005 an allen Gebauden vollstandig oder teilweise

Fassadensanierungen durchgefuhrt. Es wird das Zifal angestrebt in l:'allen
Gebduden einen Niedrigenergiestandard  zu realisieren. Durchgefuhrte
MaRnahmen waren bisher u.a. die Warmedammung der AuBenfassaden, neue

Fenster und teilweise neue \Wasser- und Elektroleitungen.
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Wohnungsbestand des Bauvereins der Elbgemeinden eG

Der Bauverein der Elbgemeinden eG ist mit einem Wohnungsbestand von rund
13 300 Wohneinheiten die grofite Wohnungsbaugenossenschaft in Hamburg.
(vgl. www.bvede) Sie besitzen in Niendorf-Nord 153 Wohnungen, die
dementsprechend rund 12 % des Gesamtbestands dieser Genossenschaft
ausmachen.

Die Wohnungsbestande wurden im Jahre 2006 insbesondere im Hinblick auf
Barrierefreiheit modernisiert. Rund 80 % der Wohnungen sind barrierearm
zuganglich. DurchgeflUhrte MaRnahmen sind u.a. die Erneuerung der
Eingangsbereiche (barrierefrei, Materialien, Beleuchtung), die Verlegung der
Haltestationen der Aufzlige auf die Etagen, die Neugestaltung der Freiflaichen
(Spielplatz, Platzgestaltung, Fahrradhaus), sowie die Dammung der Keller- und
Dachgeschossdecken.

Des Weiteren werden bei einem Mieterwechsel in den Wohnungen
ModernisierungsmaRnahmen, wie z.B. die Erneuerung von Fliesen, Kichen und
Anschlissen, ausgefihrt. Generell hat der BVE das Ziel, den Anteil der
barrierefreien Wohnungen in ihren Bestanden zu erhdhen. Daher wird bei einem
Mieterwechsel grundsatzlich geprift, ob die Wohnung geeignet ist, in Teilen oder
ganz als barrierefreie Wohnung nach DIN 18025 Teil 2 umgebaut zu werden.

Andere Eigentiimer

Eberhardt GmbH

Die Eberhardt GmbH besitzt 270 Wohneinheiten in Niendorf-Nord. Die
Gebaudesubstanz der Wohnanlage weist Mangel in der Qualitdt auf. Die
Gebaude sind in sehr einfacher Bauweise Anfang der 1960er Jahre entstanden
und seitdem nur teilweise an der Fassade saniert worden. Augenscheinlich
feuchte Wande und fehlende Dammungen lassen auf Instandhaltungsstau
schlieRen.

Seitens der Eberhardt GmbH bestand im Rahmen des QEK's kein Interesse an
einer Zusammenarbeit. Daher kénnen leider keine naheren Aussagen uber die
und die Vermietungssituation getroffen werden. Die

Wohnungsstruktur .
jedoch, dass derzeit keine

Hausverwaltung bestatigte
ModernisierungsmaRnahmen vorgesehen sind.

Private Kleineigentimer ’ ..
Die verbleibenden 276 Wohneinheiten befinden sich zum groften Teil in

Einfamilienhausern. Die genauen Eigentumsverhaitnisse sind et behann,
doch ist davon auszugehen, dass es sich um selbstgenutztes Einzeleigentum
und in den Geschosswohnungen um Wohnungseigentt‘]mergememschaften oder

private Kleineigentiimer handelt.
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Analyse Wohnungs(eigentiimer)struktur

Die Nachfragegerechtigkeit der Wohnungsstruktur erschlieBt sich bei einer
zusammenfassenden Betrachtung der vorangegangenen Bestandssituation. Die
Abbildung 21 gibt einen Uberblick uber die verschiedenen Wohnungstypen und
deren Verteilung im Untersuchungsgebiet. Die WohnungsgréRen sowie die
Gebéaudetypen in den Genossenschaftsbestédnden sind durchaus heterogen und
stellen damit ein Angebot fur ganz verschiedene Haushaltstypen und
Nutzergruppen dar. In der Nachfragegerechtigkeit der Grundrisse sowie der
Wohnungsausstattung liegen jedoch erkennbare Defizite vor, u.a. zu kleine,
separate Kiuchen (ohne Sitzplatz oder Verbindung zum Wohnraum), kleine ’
Bader, veraltete Ausstattung der Bader und Kichen, kleine Kinderzimmer,

teilweise keine Balkone (bei Ein-Zimmer-Wohnungen), keine barrierefreien

Wohnungen. .

Circa 70% der Wohnungen haben drei und mehr Zimmer und eine Wohnfliache
von Uber 70 m? und werden im QEK als ,familiengerecht’ eingestuft. Die nicht
ganz optimale Wohnungsausstattung wird kompensiert durch einen
verhaltnismaRig gunstigen Mietpreis, der es Familien mit geringerem Einkommen
oder auch Alleinerziehenden an diesem Standort erméglicht, bezahlbaren
Wohnraum zu finden. Ein Vorteil in den der nach heutigen Standards fur frei
finanzierte Wohnungen eher kleinen WohnungsgroRen liegt auch darin, dass sie
auch unter Hartz-IV-Bedingungen fur Familien tragbar sein werden (vgl. FHH

2007 11).

Um aber den Anteil an Familienhaushalten im Gebiet von derzeit 17,7 %
perspektivisch zu halten oder auch zu erhéhen, mussen Strategien entwickelt
werden, wie der Zuzug von Familien erreicht werden kann. Der Zuzug von
ern mit Familiengrindungsabsichten scheitert zur
Zeit daran, dass die vorhandenen Wohnungen teilweise noch von den
Erstbeziehern belegt sind, die auch nach Auszug der Kinder geblieben und alt
geworden sind. In diesem Segment ist der Bewohneraustausch sehr gering; die
gréfte Fluktuation gibt es bei den kleinen Ein- Zwei-Zimmer-Wohnungen. B_ei
der Nachbelegung von Wohnungen mit Familien ergibt sich fur die
Genossenschaften ein weiteres Problem, welches in der veralteten Bausubstanz
liegt. Der Schallschutz entspricht nicht den heutigen Standards und fihrt héuf!g
zu nachbarschaftlichen Konflikten. Altere Bewohner beklagen die Gerédusche, die
von Familien mit Kindern ausgehen (Tritt- und Luftschalliibertragungen).

Familien oder jingeren Bewohn

Im Hinblick darauf, dass die Uber 65-Jahrigen die gréften Be\hfohnergruppre
darstellen (bei allen Genossenschaften iber 40% der Hatfshaite)‘ ist es al_s ein
besonderes Defizit zu bewerten, dass der Anteil barrierearm ZUQQnQ!IChEF
Gebsude und Wohnungen nur 9.6 % des QeﬂOSSGﬂSChaﬂl'C?!e"
Wohnungsbestands betragt. Den barrierefreien Standard nach DIN erfullt keine
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Wohnung. Im Hinblick auf die demografische Entwicklung (siehe Kap. 3) und der
zu erwartenden steigenden Zahl von Senioren wird dieses Versorgungsdefizit
kiinftig noch starker offenbar. Schon heute kénnen immer mehr Senioren
aufgrund von korperlichen Einschrankungen ihre Wohnungen nicht mehr
verlassen und die Pflege gestaltet sich fur die Angehorigen sehr schwierig. Zwar
reagieren die Genossenschaften auf den Bedarf mit einzelnen
Wohnraumanpassungsmafinahmen (Einbau von Haltegriffen im Bad etc.), aber
wirklich funktionale barrierefreie Wohnungen wurden bisher nicht geschaffen.
Angesichts real sinkender Einkommen und zu erwartender Versorgungslicken
der kiinftigen Rentnergenerationen sind sowohl viele Familien als auch Senioren
auf preiswerten Wohnraum angewiesen. Zudem steigt die Zahl alleinerziehender
Elternteile und Transferleistungsempfanger. Im Untersuchungsgebiet begriindet
das noch relativ geringe Mietpreisniveau (Mittelwert Hamburger Mietenspiegel)
den geringen Leerstand und die gute Vermietungssituation in den
Genossenschaftsbestanden und leistet einen wichtigen Beitrag fur die
Wohnraumversorgung von Gering- bis Mittelverdienern im relativ hochpreisigen
Stadtteil Niendorf. Auch die Sozialwohnungen im Untersuchungsgebiet (130 WE)
tragen noch bis 2010 zu dieser positiven, nachfragegerechten Mietpreisstruktur
bei.

Die problematischen Wohnungsbestande mit hoher Fluktuation stellen die
kleinen 1-Zimmerwohnungen dar. Diese haben in einigen Gebaudetypen nur 29
m? Wohnflache, eine winzige Kochnische und keinen Balkon. Fur diese defizitar
gestalteten und ausgestatteten Wohnungen mussen ggf. langfristig im Wege von
Wohnungszusammenlegungen und -umbau Lésungen entwickelt werden.

6.2.5 Soziale Infrastruktur
Vergleiche zu den folgenden Ausflhrungen (QEK 2007: 33-41):

Angebote fiir Familien, Kinder und Jugendliche

Das Angebot an Kinderbetreuungseinrichtungen ist sehr gut ausgebaut.
AuRerdem sind alle Schulformen im Gebiet bzw. in néchster Umgebung
vorhanden, so dass die schulische Versorgung far alle Altersklassen in gut‘er
Erreichbarkeit gewahrleistet ist. Neben der Grundversorgung fur Kinder Sin.d im
Untersuchungsgebiet verschiedene Einrichtungen mit offenen sozialen
Angeboten fur Familien, Kinder und Jugendliche vertreten siehe (siehe Abb. 24).

In diesem Bereich wurde Rahmen des QEK's die Bedeutung des Haus der
Jugend Niendorf und von ProNieNo hervorgehoben.

Das Haus der Jugend dient nicht nur als offener Treffpunkt fur Kinder und

Jugendliche, sondern stellt seine grofiziigigen Raumlichkeiten (ca. 650 m?) auch

anderen Interessenten aus der Umgebung Zur Verfugung. Einrichtunge;r;
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Initiativen oder Vereine, die direkt der Kinder- und Jugendhilfe dienen, nutzen die
Raumlichkeiten des Haus der Jugend kostenfrei.

Das Kooper: - essourcenaktivierung Niendorf-Nord (ProNieNo)
ist ein Verbund mehrerer Jugendhilfe- und Familienférderungsangeboten in
Niendorf-Nord. In regelmaBigen Arbeitstreffen findet ein Austausch {ber
Entwicklungen und Problemlagen im Untersuchungsgebiet statt. Ziel ist es, die
Angebote besser aufeinander abzustimmen und weiterzuentwickeln. Dariber
hinaus bietet ProNieNo eine offene Sozialberatung fur Familien, Kinder und
Jugendliche in schwierigen Lebenssituationen an.

Analyse Angebote fiir Familien, Kinder und Jugendliche

Die Versorgung von Familien und Kindern durch soziale Einrichtungen wird
generell als gut eingeschatzt. Alle Beratungs-, Betreuungs- und
Bildungseinrichtungen im Untersuchungsgebiet sind gut ausgelastet. Nach
Aussagen aller im Rahmen des QEK's befragten Experten aus den Bereichen
sozialer Arbeit mit Familien zeigen sich jedoch im gesamten Stadtteil Niendorf,
der tendenziell immer als gutbirgerlich und sozial stabil galt, zunehmend auch
soziale Problemlagen in Form von Erwerbslosigkeit, Armut, Uberforderung in
Erziehungsfragen, Trennungen und Isolation. Erwartet wird, dass diese
Problemlagen weiter zunehmen und hierauf mit einem Ausbau des Beratungs-
und Unterstiitzungsangebots reagiert werden muss. Im Hinblick auf die Sozial-
und Bildungseinrichtungen besteht die Befiirchtung einiger Einrichtungen, durch
sinkende Kinderzahlen mit Auslastungseinbufen rechnen zu mussen.

Soziale Angebote fiir altere Menschen

Im Untersuchungsgebiet halten mehrere Einrichtungen ein Beratungs-,
Treffpunkt- und Freizeitangebot fur altere Menschen bereit. Beratungsangebote,
Pflegedienstleistungen, Hilfen im Alltag und Wohnraumanpassungen werden von
verschiedenen Institutionen im Untersuchungsgebiet geleistet (das Deutsche
Rote Kreuz (DRK) und das Freiwilligenforum im Nachbarschaftstreff der BGFG).
Da der Bedarf an Beratungsleistungen von den befragten Experten als sehr grold
eingeschatzt wird, bestehen Forderungen, das Beratungsangebot auszuweiten.

Neben den Offenen Angeboten fur ltere Menschen gibt es noch kostenpflichtige
Angebote, die der Pflege und der gesundheitlichen Versorgung c‘ilter.er Menschen
dienen. Die grofRte Einrichtung in diesem Bereich ist die Kl'Jrsar"la-
Seniorenresidenz mit 360 Senioren-Appartements. Im Untersuchungsgebiet 5"""’
verschiedene ambulante Pflegedienste aktiv. Der einzige im Gebiet ansassige ist
die Seniorenhilfe Jurgen Off GmbH. Des Weiteren kooperiert das DRK in
Niendorf mit der BGFG. Das DRK bietet in den Wohnungsbestanden der BGFFS
Hilfestellungen im Haushalt, Pflegedienstieistungen e o) Notrufsystem an. Die
technische Einrichtung eines Notruftelefons wird bel Bedarf von der BGFG
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getragen. Im Bereich Gesundheitsfc‘jrderung und Sport bietet auRerdem der

Niendorfer Turn- und Sportverein vielfaltige Bewegungskurse speziell firr altere
Menschen an.

Analyse Soziale Angebote fiir dltere Menschen

Die befragten Experten beurteilen die Versorgung der &lteren Menschen mit
Offenen Angeboten als gut und ausreichend. Nach Schatzungen werden jedoch
nur circa 10 % der alteren Menschen von den Angeboten erreicht: und dies sind
zumeist die fitteren®, mobilen Alten. In Anbetracht der hohen Zah! von &lteren
Menschen im Untersuchungsgebiet sind demnach die vorhandenen offenen
sozialen und kulturellen Angebote untergenutzt.

Die befragten Experten der Altenarbeit begriinden die geringe Nachfrage der
Angebote zum einen mit der zunehmenden Immobilitat der slteren Menschen,
welche Schwierigkeiten und/oder Angste haben, das Haus zu verlassen. Es
gelingt nicht in ausreichendem MaRe, die Freizeit- und Beratungsangebote
bekannt zu machen und insbesondere die isolierten &lteren Bewohner zu
erreichen.

Diese Klientel muss, laut Aussagen der im Rahmen des QEK's befragten
Experten, auBer in schriftlichen Informationen im Wochenblatt und tiber Flyer und
Aushange vor Allem im personlichen Kontakt angesprochen werden. Hierfur
fehlen jedoch die Ressourcen. Eine Weiterentwicklung der bestehenden
Angebote mit dem Ziel, mehr alteren Menschen die Teilhabe am Alitags- und
Gemeinschaftsleben zu erméglichen, wird bisher unzureichend verfolgt. Dringend
notwendig erscheint es daher, die verschiedenen Angebote und Akteure der
Altenarbeit zu vernetzen. Wahrend es fir die Abstimmung der Familien-, Kinder-
und Jugendarbeit im Quartier durch ProNieNo ein organisiertes Netzwerk gibt,

fehlt etwas Vergleichbares fir die Altenarbeit im Quartier.

6.2.6 Ehrenamtliches Engagement
' Die genaue Zahl ehrenamtlich aktiver Menschen in Niendorf-Nord konnte im
Rahmen des QEK's nicht genau ermittelt werden. Die befragten Experten
schatzen die Anzahl und das Potential engagierter Menschen in Niendorf-Nord
als sehr hoch ein. Viele soziale und kulturelle Angebote werden derzeit durch
| ehrenamtlich aktive Menschen unterstitzt bzw. wesentlich getragen:

m Wagrierweg werden die hauptamtlichen Krafte bei der

* |m Spielhaus a
Eltern

Betreuung der angebotenen Gruppen durch 60 ehrenamtlich aktive

unterstitzt und erganzt. ‘
* Im ev. - luth. Gemeindezentrum Niendorf Nord-West werden viele der

Kurse und Gruppen von ehrenamtlich aktiven Jugendlichen und

Erwachsenen gestaltet und betreut. Im Jugendbereich allein sind derzeit

30 Jugendliche regelmafig ehrenamtlich aktiv. m

_



= Im Nachbarschaftstreff der BGFG werden 95 % der Angebote von
ehrenamtlich aktiven Bewohnern getragen.

= Das Freiwilligenforum Niendorf-Lokstedt-Schnelsen bindelt allein im
Stadtteil Niendorf die ehrenamtlichen Aktivitdten wvon circa 125
engagierten Bewohnern. Die Angebote des Freiwilligenforums reichen
von Nachhilfekursen fir Schiler tiber mobile Erzahlcafés bis zur Beratung
und Unterstitzung von Senioren bei der Alltagsbewaltigung.

Um sich entfalten zu kénnen, bendtigt ein Ehrenamt Unterstiitzung, Bestatigung,
Koordination und Raum. Bei der BGFG unterstitzt und koordiniert das
Sozialmanagement der Genossenschaft die Angebote der Bewohner im
Nachbarschaftstreff und stellt auch Raumlichkeiten kostenfrei zur Verfigung.
Beim Freiwilligenforum (bernehmen Freiwillige die gesamte Koordinationsarbeit
und werden u.a. von ProNieNo unterstiitzt. Allerdings geraten sie inzwischen an
die Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit und benétigen dringend professionelle
Unterstiitzung. Insbesondere die Zusammenfiihrung von Leistungsanbietern und
-nachfragern sowie die Bekanntmachung der Angebote erfordern einen hohen
Organisationsaufwand und sind mit den vorhandenen Kapazitdten kaum noch zu
leisten.

6.2.7 Nahversorgung und Einzelhandel
Vergleiche zu den folgenden Ausfilhrungen (QEK 2007: 42-55):

l- | ,f
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Gewerbliche Nutzungen in Niendorf-Nord konzentrieren sich ausschlielich auf
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen, die der Nahversorgung der
ansassigen Bevolkerung dienen. Im Untersuchungsgebiet bzw. in direkter
Nachbarschaft befinden sich drei Einzelhandelsstandorte unterschiedlicher
GroRe (siehe Abbildung 26):
* Einkaufszentrum Niendorf-Nord, Nordalbingerweg / U-Bahnhof Niendorf-
Nord
= Kiebitz-Einkaufsecke, Quedlinburger Weg
= Einkaufszentrum im sog. ,Affenfelsen”, Paul-Sorge-StraRe / U-Bahnhof
Schippelsweg.

Die Nahversorgung im Untersuchungsgebiet wird durch mehrheitlich
inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte und Filialen von Supermérkten sowie
Drogerien sichergestellt. Die darliber hinausgehende Versorgung mit
hochwertigen, langlebigen Konsumgitern und einem deutlich erweitertem
Warenangebot fir den taglichen Bedarf findet sich im Niendorfer
Stadtteilzentrum. Die FuBgéngerladenstralBe Tibarg und das Einkaufszentrum
.Tibarg Center* am U-Bahnhof Niendorf-Markt ist circa drei km vom EKZ
Niendorf-Nord entfernt und in wenigen Minuten mit der Bahn oder dem Fahrrad
zu erreichen.

Im Folgenden werden die Versorgungszentren einzeln vorgestellt wobei der
Schwerpunkt der Darstellung und auf das EKZ Niendorf-Nord gelegt wird, da dort
besondere Potentiale flur die weitere Gebietsentwicklung existieren.

Einkaufszentrum Niendorf-Nord

Das EKZ Niendorf-Nord ist das am  starksten frequentierte
Nahversorgungszentrum im Bereich des Untersuchungsgebiets. Es sichert die
Nahversorgung des Untersuchungsgebiets mit allen Produkten des taglichen
Bedarfs sowie medizinischen und Versorgungsdienstleistungen. Die Kunden
kommen zum gréBten Teil aus der ndheren Umgebung.

Analyse EKZ Niendorf-Nord

Entwicklungs-Hemmnisse:

Starke Konkurrenz in der Umgebung

Die groRte Konkurrenz fur das EKZ Niendorf-Nord stellt das nahegelegene
Stadtteilzentrum, das ,Tibarg Center”, am Niendorf-Markt dar. Dort sind erheblich
groRere Verkaufsflichen sowie attraktivere Flachenzuschnitte fiir groRe wie
kleine Einzelhandler vorhanden. Durch den Ausbau des Stadtteilzentrums (Bau
des ,Tibarg Center* im Jahre 2002) kam es zu einer Veranderung des
Geschaftsbesatzes im EKZ Niendorf-Nord, so dass hoherwertige Glter des
langfristigen Bedarfs - insbesondere Kleidung - nicht mehr angeboten wurden.
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Zudem ist die Nachfrage nach Gewerbeflachen in Niendorf-Nord erheblich
gesunken und haben sich die Nachvermietungs- bzw. Leerstandszeiten
verlangert. Nachdem die Mieten fir die Geschéftsflachen nach unten korrigiert
wurden (vom oberen in den unteren Bereich des Mietenspiegels), konnten
Leerstande vermieden und eine relativ stabile Vermietungssituation erreicht
werden.

Suboptimaler Flachenbestand und ErschlieBung

Die vorhandenen GréBen und Zuschnitte der Verkaufsflachen sind ungeeignet
fur gréRere Filialisten (Supermaéarkte, groferer Fachhandel) und beschrankt die
Belegungsmoglichkeiten auf kleinere Geschafte. Zudem weisen die
eingeschossigen Gewerbezeilen (Baujahr 1967-69) an der verkehrsbefreiten
StralBe Moorflagen deutliche Instandsetzungsmangel auf (Dammung, Leitungen).
Die Eingangsbereiche der Geschafte sind zum Einen zur FuBgéngerzone
orientiert, zum Anderen jedoch auch rickwartig erschlossen. Das EKZ wirkt
dadurch zersplittert und unibersichtlich. Einige Geschafte sind fur ortsfremde
Personen kaum zu finden.

Defizite in der Freiflachengestaltung

Die Freiflachen sind nicht besonders attraktiv, jedoch bedarfsgerecht und
funktional gestaltet, barrierearm zugénglich und gepflegt. In dem QEK wurden
allerdings verschiedene ungiinstig gestaltete Wegeverbindungen ausgemacht.

Diversifizierte Eigentimerstruktur

Die Gebaude sowie die Frei- und Wegeflachen im EKZ Niendorf-Nord befinden
sich, mit Ausnahme der Offentlichen Grinflache, im Besitz verschiedener
Privateigentumer, d.h. Instandsetzungen und Moblierungen missen von diesen
abgestimmt und finanziert werden, welches einen hohen
Kommunikationsaufwand erfordert. Im Gegensatz dazu sind Investitionen am
Stadtteilzentrum Niendorf-Markt, dessen Freiflachen im offentlichen Besitz
stehen, weit einfacher und mit éffentlicher Hilfe umzusetzen.

Gemengelage

Im EKZ Niendorf-Nord befinden sich Wohnnutzungen in den Obergeschossen
und eine Seniorenresidenz im hinteren Bereich des EKZ, welches zu Konflikten
zwischen den Ansprichen der Einzelhdndler und den Belangen der Bewohner
fuhrt. Die Ausweitung des Angebots an AuBengastronomie wurde bereits durch
Beschwerden der Anwohner verhindert.

Fehlende AuBenwirkung

Ein weiteres Defizit stellt das Erscheinungsbild des EKZ nach auRen hin dar. Das
EKZ ist mit seiner FuRgangerzone Ost-West ausgerichtet und liegt damit parallel
zu der sudlich verlaufenden HauptstralBe Nordalbingerweg. Von hier und vom
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Wagrierweg (Westen) aus ist das EKZ nur sehr begrenzt wahrnehmbar und
entfaltet somit kaum Anziehungswirkung fiir den vorbeifahrenden Verkehr.

Entwicklungs-Maoglichkeiten:

Erweiterung durch attraktive Flachen (Neubau)

Aktuell ist eine Erweiterung der Ladenflichen im Bereich des Einkaufszentrums
Niendorf-Nord geplant. Am westlichen Ende der Fullgangerzone soll ein
Bestandsgebaude abgebrochen und durch einen drei - fiinfgeschossigen Neubau
ersetzt werden. Ein Bebauungsplan fur dieses Vorhaben ist bereits erstellt und
befindet sich im Bauleitplanverfahren. Fur den Neubau sind Gewerbeflachen und
Wohnnutzungen vorgesehen, u.a. eine iber 1000 m? groRRe Einzelhandelsflache
fur einen Discounter. Mit dem Neubau sollen zeitgeméRe Ladenflachen, Praxen
und Birordume geschaffen und die FuBgangerzone baulich nach Westen
abgeschlossen werden. Es wird davon ausgegangen, dass mit dem Neubau
Anfang 2008 begonnen werden kann.

Zusammenarbeit der Gewerbetreibenden und Grundeigentimer:

Interessengemeinschaft Niendorf Nord e.V. (IG NN)

Die IG NN hatte zum Zeitpunkt der Berichtserstellung 36 Mitglieder (s. Anhang:
Mitgliederliste IG NN), weiche 47 Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter
vertreten. Zudem sind zwei politische Parteien (SPD, CDU) und funf
Grundeigentimer vertreten u.a. die drei bereits vorgesteliten Genossenschaften
(BVE, BGFG, FLUWOG). Die IG NN besteht seit 2003 und ist als Verein
organisiert. Sie finanziert sich aus Mitgliedsbeitragen und wird durch die
Handelskammer Hamburg betreut. Ziel des Vereins ist es, Niendorf-Nord als
Stadtteil aligemein und den Einzelhandelsstandort im Besonderen zu férdem.

Die zentralen Aktivititen der |G NN bestehen darin, einmal pro Woche unter
einem gemeinsamen Logo im Niendorfer Wochenblatt sowie auf einer
Internetseite zu werben. Mindestens zweidrittel des Jahresbudgets werden fur
ein jahrlich stattfindendes Herbstfest im Einkaufszentrum verwendet. Vereinzelt
werden zudem saisonal bedingte Werbeaktionen (Weihnachtsmann, Osterhase)
zur Kundenbindung durchgefiihrt. Die IG NN ist verantwortlich fur die
Internetseite www.niendorfnord.de, die in Zusammenarbeit mit dem
nahegelegenen Gymnasium Ohmoor erstellt wurde. Sie bietet einen Uberblick
iber das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im EKZ Niendorf-Nord und
bietet die Moglichkeit, aktuelle Veranstaltungen anzukindigen. Die Internetseite
wird jedoch kaum aktualisiert, da hierfur keine Ressourcen zur Verfugung stehen
bzw. zur Verfugung gestellt werden.

Centermanagement / Werbegemeinschaft Niendorf-Nord-Zentrum (NNZ)
Das Niendorf-Nord-Zentrum hat wé&hrend der Bearbeitung des
Quartiersentwicklungskonzepts den Eigentumer gewechselt. Von dem neuen
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Eigentimer wurde auch ein neues Centermanagement eingesetzt, welches zum
Zeitpunkt der Berichterstellung seine Arbeit noch nicht aufgenommen hatte. Das
NNZ wird zukiinftig von der Martin Prignitz Vermégensverwaltung betrieben und
von den Gewerbetreibenden Uber die Miete finanziert. In der Vergangenheit
wurden vereinzelt Werbeaktionen, 2z.B.ein Jazz-Frihschoppen, eine
brasilianische Nacht u.&., veranstaltet. Zudem werben die Geschafte des NNZ
unter einem gemeinsamen Logo im Niendorfer Wochenblatt.

Kiebitz-Einkaufsecke

Die Geschiéfte der Kiebitz-Einkaufsecke sind im Erdgeschoss einer L-férmigen
ein - zweigeschossigen Gebaudezeile und in einem frei stehenden Pavillon
untergebracht. Die Gebdude bilden einen zur StraBe hin gedffneten,
gepflasterten Platz, welcher unmébliert ist. Errichtet wurden die Gebdude im
Zuge der umliegenden Geschosswohnbebauung Anfang der 1960er Jahre von
der FLUWOG-NORDMARK eG, die die Gewerbeflachen bis heute verwaltet. In
unmittelbarer Nahe, etwa 50 m weiter siidlich am Gottschalkweg, gibt es zwei
weitere Ladenflachen, welche sich in Privatbesitz befinden. Diese werden
zusammengefasst mit den Laden der Kiebitz-Einkaufsecke dargestelit.

Die Kiebitz-Einkaufsecke ist derzeit ausschlieflich auf die ergdnzende
Nahversorgung in sehr begrenzten Segmenten ausgerichtet. Zudem findet seit
25 Jahren einmal die Woche ein kleiner Wochenmarkt dort statt. Mit Blick auf das
gesamte Untersuchungsgebiet kann die Kiebitz-Einkaufsecke als untergeordnet
fur die Versorgung der Bevélkerung eingestuft werden. Die Kiebitz-Einkaufsecke
zeichnet sich jedoch durch eine enge personliche Bindung zwischen
Geschéftsinhabern und Kunden aus, d.h. viele Kunden sind Stammkunden. Die
Geschéfte (insbesondere die Gaststatte) haben als Treffpunkte flr die Anwohner
aus der Umgebung eine soziale Funktion.

Einkaufszentrum Schippelsweg

Ein weiteres Nahversorgungszentrum befindet sich in der Erdgeschosszone
eines terrassierten, bis zu achtgeschossigen Wohngebaudekomplexes aus den
1970er Jahren an der Paul-Sorge-Strale, U-Bahnhof Schippelsweg. Die
Architektur begrindet die in Niendorf gangige Bezeichnung ,Affenfelsen‘. Der
Geschéaftsbesatz ist vielfdltig und dient der Nahversorgung mit Gitern und
Dienstleistungen). Die Kunden des Nahversorgungszentrums kommen zu einem
groRen Teil aus der naheren  fuBlaufigen Umgebung. Das
Nahversorgungszentrum Schippelsweg liegt am Rande des
Untersuchungsgebiets und hat laut Aussagen der befragten Experten kaum
Bedeutung fir die Nahversorgung des Untersuchungsgebiets.

99




Analyse Nahversorgung

Aus Kundensicht kann man die Versorgungssituation im Untersuchungsgebiet als
optimal bezeichnen. Die dezentrale Verteilung kleinerer und mittlerer Geschafte
im Gebiet, die fuRlaufig oder in wenigen Minuten mit Bus oder U-Bahn zu
erreichen sind, halten die Angebote sowohl fiir den taglichen wie auch den mittel-
und langfristigen Bedarf bereit. Die Geschafte bieten Waren und Dienstleistungen
in unterschiedlichen Qualitdten und Preisklassen an. Dies entspricht dem sehr
differenzierten Kaufkraftaufkommen im Untersuchungsgebiet. Hinzu kommt der
soziale Aspekt einer haufig langjahrigen Bindung zwischen Kunden und
Geschéftsinhabern. Insbesondere die kleineren Geschéfte, welche teilweise
schon seit Gber 15 Jahren vor Ort ansassig sind, bilden Gber den persénlichen
Kontakt soziale Treffpunkte im Quartier.

Die Versorgungszentren in Niendorf-Nord haben durch die gesamtstadtisch
periphere Lage wenig Laufkundschaft und ein lokales Einzugsgebiet. Die
vorhandenen GréRen und Zuschnitte der Verkaufsflachen sind ungeeignet fur
groRere Filialisten (Supermérkte, groRere Fachhandel) und beschrankt die
Belegungsmdglichkeiten auf kleinere Geschéfte. Gestaltung und bauliche
Struktur der Einkaufszentren entsprechen aufgrund ihres Baualters (Baujahr
zwischen Ende 1960er und Mitte 1980er Jahre) nicht mehr den heutigen
Ansprichen von Kunden und Geschéftstreibenden an einen attraktiven
Einkaufsstandort. Die eingeschrankte Aufenthaltsqualitat wie auch das begrenzte
Warenangebot entspricht zudem nicht mehr den heutigen Erwartungen der
Kunden, mit dem Einkaufen auch ein erweitertes Freizeiterlebnis zu verbinden.
Zudem wirken sich allgemeine Verénderungen im Kaufverhalten der Menschen
(Praferenz grofRerer Versorgungszentren und Discounter, Einkaufen im Internet
etc.) negativ auf die relativ kleinen Einzelhandelsstandorte aus.

Aus Sicht der Geschéftsinhaber kann man die Situation der drei Einkaufszentren
im Gebiet vorsichtig als schwierig bezeichnen. Entwicklungen im Hamburger
Einzelhandel allgemein und Erfahrungen von im Rahmen des QEK's befragten
Experten bestatigten, dass kleine Versorgungszentren immer weniger Kunden
anziehen, wohingegen groéRere Standorte zunehmend frequentiert werden.
Insbesondere die beiden kleinen Standorte Kiebitz-Einkaufsecke und
Affenfelsen“ erscheinen langfristig nicht mehr tragfahig. Im Sinne einer
wohnortnahen Grundversorgung fir das Untersuchungsgebiet ist das
Einkaufszentrum Niendorf-Nord jedoch dringend zu stitzen und zu stabilisieren.
Wenn die heutige, iberwiegend schon éltere Stammkundschaft in einigen Jahren
nicht mehr da ist und es jetzt nicht gelingt, die nachste Kundengeneration zu
binden, kénnte dies zum wirtschaftlichen Niedergang dieses Standorts und damit
zu unerwiinschten EinbuRen bei der Nahversorgung fuhren. Hierflr sind kinftig
verstarkt Mafinahmen der Geschéftsinhaber und Eigentimer zur Steigerung der
Attraktivitat des Angebots erforderlich.
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6.2.8 Verkehr

Abbildung 27: Verkehrsszene am U-Bahnhof Niendorf-Nerd. (eigene Darstellung)

OPNV

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist sehr gut an das Netz des o6ffentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) angeschlossen. Mit der U-Bahn ist der Hamburger
Hauptbahnhof in 25 Minuten zu erreichen. Die einzige ErschlieBungsliicke ergibt
sich in den Nachtzeiten am Wochenende. Dadurch wird es fur Nachtschwarmer,
die die Innenstadt fur Unternehmungen aufsuchen, schwer mit offentlichen
Verkehrsmittein nach Hause zu kommen. Dies stellt insbesondere fiir die
Jugendlichen ein Problem dar. Die raumlich nachste Bahnstation mit
durchgangigen Nachfahrten und Nachtbusanbindung liegt am circa drei km
entfernten Niendorf-Markt.

FlieRender Verkehr

Die StraRenverkehrserschlieBung des Untersuchungsgebiets ist sehr gut. Neben
der ausreichenden inneren ErschlieBung erméglicht die Lage des Quartiers eine
schnelle Verbindung zu Uberregionalen Verkehrsachsen. Die Hamburger
Innenstadt ist in circa 20 Minuten mit dem Auto zu erreichen. Die
Autobahnanschlussstelle Schnelsen-Nord an der A 7 Hannover-Flensburg liegt
nur wenige Fahrminuten entfernt. Auch der Hamburger Flughafen ist schnell, in
circa 10 Minuten, zu erreichen. Die einzigen Defizite in der Verkehrsstruktur
bestehen in fehlenden Querungshilfen fur FuBgénger, diese verursachen ein
erhéhtes Unfallpotential.
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Stellplatze

Die Bewohner als auch die Besucher des Gebiets finden chne Probleme PKW-
Stellplatze. Die PKW-Stellplatzsituation wird von allen befragten Experten als
unproblematisch beschrieben. Die Situation mit Fahrradstellplatzen ist
differenzierter zu bewerten. Die offenen Stellplatze fur Fahrrader vor den
Wohngebauden sind nur teilweise ausreichend.

6.2.9 Zusammenfassung: ,,Alles Gut, aber... I

Die Bestandsaufnahme ergab vielfédltige Defizite, fur die MaBnahmen 2zu
entwickeln sind. Daneben wurden aber auch zahlreiche Potentiale erkannt, an
die fur die kiunftige Gebietsentwicklung angeknipft werden kann. Die folgende
schriftliche Darstellung fasst noch einmal die pragnantesten Analyseergebnisse
zusammen.

Potentiale

In Niendorf-Nord konnten vielféditige Potentiale und Anknipfungspunkte fur die
weitere Entwicklung ausgemacht werden, welche die bestehende Stabilitat
erhalten und seine Attraktivitit als Wohnstandort ausmachen bzw. weiter
entwickeln kdnnen.

Die Nahe und Ausstattung von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, die gute
Nahversorgung und verkehrliche Anbindung sind als sehr gut zu bewerten.
Hierdurch wird das Gebiet flr alle Bewohnergruppen als Wohnstandort attraktiv.

Die Lage im Grunen und die vorhandenen Frei- und Grunflachen stellen ein
zentrales Potential dar und leisten einen wesentlichen Beitrag fir die Attraktivitat
des Wohnquartiers.

Die Grundrisse der Uberwiegenden Drei-Zimmer-Wohnungen sind auch heute
noch nachfragegerecht bzw. mit einfachen MaRBnahmen verdnderten
Bedurfnissen anzupassen (z.B. groRere Kiichen). Der Wohnungsbestand ist
familiengerecht. Die preiswerte Mietstruktur erlauben es, verschiedenen
Nachfragegruppen (Familien, Rentner etc.) mit geringerem Einkommen hier eine
Wohnung zu finden.

Die stadtebauliche Struktur bietet Potential fur Nachverdichtungen, um den

vorhandenen Wohnungsbestand durch attraktiven und nachfragegerechten
Neubau zu ergéanzen.
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Sowohl in Gebauden der Genossenschaften, in sozialen Einrichtungen und im
EKZ Niendorf-Nord sind Raumkapazitdten vorhanden, die bei entsprechender
Zusammenarbeit von Eigentiimern und Interessenten fir erganzende Angebote
und neue Projekte nutzbar gemacht werden kénnen.

Die sozialen und fachlichen Kompetenzen der Bewohnerschaft, die starke
Identifikation und stabilen Nachbarschaften stellen wertvolle Ressourcen dar.
Hiermit kann das sehr stark vorhandene Engagement in der Freiwilligenarbeit mit
entsprechender Unterstiitzung weiter ausgebaut und fir die Freizeitaktivitaten
und Unterstitzungsleistungen aktiviert werden.

Die engagierten Akteure aus allen Bereichen (Wohnungseigentumer,
Sozialarbeiter etc.) sowie die bestehenden Netzwerke und Kooperationen
(ProNieNo, IG NN etc.) bieten gute Rahmenbedingungen fir die Nutzung von
Synergien. Ein weiterer Ausbau und die Starkung dieser Strukturen kann die
Effizienz vielfaltiger Aktivitaten verbessern und damit zur Zukunftsfahigkeit des
Untersuchungsgebiets beitragen.

Im Quartier wurden jedoch auch vielfaltige Defizite erkannt, fur die MaBnahmen
zu entwickeln sind. Die zentralen Defizite in Niendorf-Nord stellen sich wie folgt
dar:

Defizite
Das Quartier und insbesondere die Bestdnde der im Focus der Untersuchung
stehenden Genossenschaften weisen einen Uberdurchschnittichen Anteil der
uber 65-Jahrigen auf. Der Alterungsprozess der Bevdlkerung wird weiter
voranschreiten. Den besonderen Anforderungen von Senioren und Hochbetagten
an die Wohnungen, das Wohnumfeld, die Freizeit- und Betreuungseinrichtungen
wird im Untersuchungsgebiet noch nicht ausreichend Rechnung getragen. Es
fehlen:
Barrierefreie, altengerechte Wohnungen.
Niedrigschwellige, dezentrale und wohnortnahe Beratungsstellen und
Treffpunkte in der Nachbarschaft.
- Aufsuchende und aktivierende Formen der Seniorenbetreuung.
- Bekanntmachung der vorhandenen Freizeit- und Beratungsangebote.
Vernetzung und Abstimmung der Angebote der Altenarbeit;
Kommunikation der Anbieter und Trager.

Das Quartier ist fur jungere Erwachsene und damit der potentiellen
Familiengrindergeneration nicht attraktiv, da es eher bieder und langweilig wirkt.
Damit besteht die Gefahr, dass sich ohne steuernde Einwirkung eine einseitig
gepragte Bevolkerungsstruktur entwickelt, so dass die auf Familien und Kinder
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ausgerichtete vorhandene stadtische Infrastruktur mittel- bis langfristig nicht mehr
ausgelastet ist. Es fehlen:

Attraktive Nutzungsangebote im Freiraum fir Kinder und Jugendliche. Die
Freiflachen machen in weiten Teilen den Eindruck von ,Kuranlagen’; die
nicht zur aktiven Aneignung einladen; vorhandene Kinderspielgerate sind
teilweise in schlechtem Zustand.

Informelle Begegnungs- und Aufenthaltsméglichkeiten fur Matter / Vater
mit kleinen Kindern.

Zunehmende soziale und innerfamilidare Probleme erfordern verstérkte
Beratungs- und Hilfsangebote auf niedrigschwelliger Ebene.

Es treten Konflikte zwischen Familien mit Kindern und Senioren auf, die sich
teilweise durch Kinder und Jugendliche in ihrem Ruhebedirfnis gestort fihlen.
Ursdchlich dafiir sind folgende Defizite:

Kinder und Jugendliche bolzen auf Freiflachen in Gebaudenahe, da
ausgewiesene und gestaltete Aktivitdtsbereiche in den Grlnanlagen
fehlen.

Far Jugendliche fehlen Aufenthaltsméglichkeiten im Freiraum und ein
informeller Treffpunkt ohne padagogische Betreuung in Wohnortnahe.

Die Bausubstanz der Wohngebaude weist eine schlechte Schallisolierung
auf, d.h. die Wohnungen sind extrem hellhérig und Gerdusche aus
Nachbarwohnungen werden rasch als stérend empfunden.

Die Einzelhandelsstandorte leiden unter der starken Konkurrenz groRerer
Einkaufszentren. Die kleineren Standorte sind vermutlich langfristig nicht haltbar,
so dass eine Konzentration auf das EKZ Niendorf-Nord erfolgen wird. Doch auch
hier sind Defizite festzustellen:

Die Ladenflachen entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen
von Filialisten.

Das Angebotspektrum hat sich in den letzten Jahren stark reduziert.

Es fehlt eine ansprechende AulRendarstellung in Form von Werbung und
Profilbildung.

Die ErschlieBungssituation des EKZ Niendorf-Nord ist uneinheitlich und
unubersichtlich.

Wegeverbindungen weisen Gestaltungsdefizite auf.

Es fehlt an angenehmen Aufenthaltsméglichkeiten, die das Einkaufen
attraktiv machen und zum Verweilen einladen (AuRengastronomie).

6.2.10 Fazit: ,,.. was passiert, wenn Nichts passiert?*

Aus der Bestandsanalyse wird deutlich, das es sich bei Niendorf-Nord nicht um
ein Problemquartier handelt. Im Gegenteil handelt es sich bei Niendorf-Nord um
ein attraktives Wohnquartier, welches den Bedurfnissen eines Grofteils der
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Bewohner bzw. der Nachfrager nach Wohnungen und Dienstleistungen
entspricht. Bei der Betrachtung der im Rahmen des QEK festgestellten Defizite
wird jedoch deutlich, dass sich die Anbieter in diesem Wohnquartier nicht
,zuriicklehnen* kénnen, sondern es durchaus einen Bedarf an préaventiv
wirksamen und stabilisierenden Strategien gibt.

Denn wenn keine MaRnahmen zur Stabilisierung der Quartiersstrukturen (sozial,
wirtschaftlich, baulich-rdumlich etc.) umgesetzt werden, ,nichts passiert” d.h. das
Wohnumfeld nicht weiter qualifiziert wird, die Einzelhandler ihre Standorte nicht
attraktiver machen, die Tréger sozialer Infrastruktur sich nicht verstarkt
vernetzen, die  Wohnungsstruktur  nicht  durch Bestands- und
NeubaumaRnahmen qualifiziert wird, um die Bevélkerungsstruktur und —anzahl
zu stabilisieren, kénnte das Wohnquartier Niendorf-Nord Gefahr laufen, von der
gesamtstadtischen Entwicklung ,abgehéangt® zu werden. Es konnten sich
soziodkonomische Probleme verschéarfen, die Sozialstruktur, das Image des
Quartiers und die Vermietungssituation sich verschlechtern und eine reduzierte
Kaufkraft zum Niedergang der wohnortnahen Versorgung filhren.

Um hier entgegenzuwirken, ist es von Bedeutung, dass in diesem Wohnquartier
die Eigentimer der Wohnungen, die lokale Wirtschaft (Einzelhandel), die Trager
sozialer Infrastruktur sowie Politik und Verwaltung zusammenarbeiten. Damit
jeder einzelne Anbieter Erfolg haben kann, muss es das gemeinsame,
ibergeordnete Interesse und Ziel dieser Anbieter sein, die Attraktivitat des
Wohngebiets zu starken und weiter zu entwickeln. Da sich ihr Handeln
wechselseitig beeinflusst, ist die Formulierung gemeinsamer Ziele und dartber
hinaus ein abgestimmtes Handeln anzustreben.

| & o Staat . J

Abbildung 28: Stadtteilrelevante Akteure in Niendorf-Nord. (eigene Darstellung
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Die Entwicklung des Wohnquartiers Niendorf-Nord wird von einer Vielzahl von
Akteuren beeinflusst. Im Folgenden soll die Rolle der im Fokus dieser Arbeit
stehenden Wohnungseigentumer fiir die Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord
erortert werden. In einer zusammenfassenden Betrachtung wird das bestehende
Interesse und die Handlungsbereitschaft der Wohnungseigentimer fur ein
Engagement (ber den eigenen Bestand hinaus erértert. Hierfur wird auf die in
der Analyse getroffene Kategorisierung von Wohnungseigentimern und ihr
angenommenes Interesse an einem Engagement (iber den eigenen Bestand
hinaus zuriickgegriffen.

6.3 Rolle der Wohnungseigentiimer als Akteure in der
Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord

In Niendorf-Nord besteht eine heterogene Wohnungseigentimerstruktur. Aus der
Bestandsanalyse wurde deutlich, dass sich der Umgang der Eigentimer mit ihren
Wohnungsbestsnden unterscheidet. Dies begriindet sich nicht nur durch die
verschiedenen Geschéaftsmodelle (z.B. Genossenschaften und
privatwirtschaftlicher Wohnungseigentimer), sondern dariber hinaus in den
Bewirtschaftungsstrategien (Schwerpunkte der Bestandsentwicklung), dem
Zustand der Wohnanlagen (Ausgangslage), der GroRe der Wohnungsbesténde
sowie deren Anteil am Gesamtbestand der Wohnungseigentimer.

6.3.1 Die Genossenschaften in Niendorf-Nord

Interesse an der Quartiersentwicklung - Bewirtschaftungsstrategie und
Nihe zum Bestand

Die drei in Niendorf-Nord vertretenen Genossenschaften lassen sich als
Bestandsverbesserer kategorisieren (siehe Kap. 4.7). Sie pflegen und
modernisieren ihre Wohnungsbesténde, um sie den Bedurfnissen ihrer Mitglieder
anzupassen und langfristig die Vermietungsfahigkeit und Werthaltigkeit ihrer
Wohnungsbesténde zu sichern.

Zudem haben die Wohnungsgenossenschaften praventiv die Initiative ergriffen
und ein Quartiersentwicklungskonzept beauftragt, um frithzeitig Hinweise auf zu
erwartende  Entwicklungen im  Quartier und  umsetzungsorientierte
Handlungsempfehlungen firr eine zukunftsfahige Entwicklung ihrer Wohnanlagen
zu erhalten. Generell kann ihnen hieraus ein langfristiges Interesse an der
Gebietsentwicklung und méglicherweise ein Engagement Uber den eigenen
Bestand hinaus im Quartier unterstellt werden (siehe Kap. 4.7 bis 4.8).
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Handlungsbereitschaft - GroBe der Bestinde/ Handlungsressourcen

Die FLUWOG sowie die BGFG besitzen einen relativ groRen Wohnungsbestand
in Niendorf-Nord, welcher zudem einen relativ groBen Anteil ihres gesamten
Wohnungsbestands ausmacht. Die Zukunftsfahigkeit der Bestédnde entscheidet
somit wesentlich auch die zukinftige Entwicklung der Genossenschaft und hat
anzunehmender Weise eine entsprechend hohe  Prioritat. Die
Handlungsbereitschaft, sich in der Quartiersentwicklung zu engagieren sowie die
fur die Bestandsentwicklung zur Verfigung stehenden Ressourcen (Geld,
Personal etc.) kénnen dementsprechend als relativ hoch eingeschatzt werden.

Der BVE hingegen besitzt einen relativ kleinen Wohnungsbestand vor Ort, der
auch nur einen relativ kleinen Anteil am Gesamtbestand der Genossenschaft
ausmacht. Demzufolge ist zu vermuten, dass der BVE mit einer eher geringen
Intensitat bereit ware, sich an Quartiersentwicklungsprozessen zu beteiligen.
Ferner ist anzunehmen, dass dem BVE weniger Handlungsressourcen fur die
Bestande zur Verfiigung stehen als den anderen beiden Genossenschaften.

6.3.2 Der privatwirtschaftlich organisierte Eigentiimer

Die Eberhardt GmbH lasst sich als ein Bestandshalter kategorisieren (siehe Kap.
4.7 bis 4.8).

Die Bewirtschaftungsstrategie ist augenscheinlich darauf ausgerichtet, nicht mehr
als unbedingt notwendig in den Bestand zu investieren (Instandsetzungsstau,
s.0.). Im Rahmen der Erstellung des QEK's wurden von der Hausverwaltung
keine Verkaufsabsichten geduRert. Es wird angenommen, dass fur die
Wohnungen nur eine geringe Miete veranschlagt werden kann und der
Wohnungseigentimer dennoch eine ihn zufriedenstellende Rendite
erwirtschaftet. Im Rahmen der Erstellung des QEK's hat die Beantwortung von
Fragen an den Wohnungseigentimer Uber die Hausverwaltung sehr lange
(einige Wochen) gebraucht und die Hausverwaltung erkléarte, dass der
Eigentimer nicht dauerhaft in Deutschland anséssig sei. Dies lasst auf eine
geringe N&he zum Wohnungsbestand schlieRBen. Des Weiteren war der
Wohnungseigentimer im Rahmen des QEK's zu keiner Art von Kommunikation
bereit. Informationen Uber weiteren Immobilienbesitz des Eigentiimers sind nicht
bekannt. Aus diesem passiven Verhalten heraus ist anzunehmen, dass er kein
Interesse an einem Engagement in der Quartiersentwicklung hat.

Zusammenrassung

Aus dieser zusammenfassenden Betrachtung der Wohnungseigentimerstruktur
in Niendorf-Nord und dem daraus abzuleitenden Interesse, der
Handlungsbereitschaft und den Ressourcen der Wohnungseigentumer, sich Gber
ihren eigenen Bestand hinaus an Quartiersentwicklungsprozessen zu beteiligen,

107




kénnen Schlussfolgerungen gezogen werden, welche die Ergebnisse aus der
Analyse dieser Arbeit (seihe insb. Kap. 4) bestatigen.

Zwei der drei Genossenschaften haben ein besonderes Interesse an der
Entwicklung des Quartiers, da die Entwicklungen der Wohnungsbesténde einen
nicht unerheblichen Einfluss auf den gesamten Betrieb der Genossenschaften
hat Die Bereitschaft, sich (ber den eigenen Bestand an
Quartiersentwicklungsprozessen zu beteiligen, kann als entsprechend hoch
eingeschatzt werden. Des Weiteren besitzt ein groRer privatwirtschaftlich
organisierter Wohnungseigentimer Wohnungen, von dem keinerlei
Handlungsbereitschaft deutlich wird, sich in Quartiersentwicklungsprozessen
einzubringen. Uber das Interesse der anderen Wohnungseigentiimer im Gebiet
kénnen keine Aussagen getroffen werden, da die Besitzverhéltnisse nicht geklart
werden konnten.

Es wird deutlich, dass insbesondere die beiden groRen Genossenschaften
potente Akteure der Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord sind. Der Fakt, dass
es sich um zwei groBe Eigentimer handelt und nicht um eine Vielzahl von
Eigentiimern, kann als Potential fur die weitere Gebietsentwicklung angesehen
werden. Die groRen Genossenschaften sind potentielle Partner fir alle weiteren
Akteure der Quartiersentwicklung. Abstimmungen zwischen ihnen oder mit
anderen Akteuren sind einfacher zu koordinieren, als mit vielen Eigentimern,
wodurch sich Synergiepotentiale einfacher nutzbar machen lassen.

Im Folgenden soll das bisherige Engagement der Wohnungseigentimer uber
ihren eigenen Bestand hinaus und die Griinde hierfir dargelegt werden. Die
Ausfahrungen stiitzen sich auf Interviews, die im Rahmen dieser Arbeit mit den
Wohnungsgenossenschaften gefiihrt wurden.

6.3.3 Bestehendes Engagement der Wohnungseigentiimer uber
den eigenen Bestand hinaus

Ein Engagement von Wohnungseigentimern (ber den eigenen Bestand hinaus
konnte nur den Genossenschaften nachgewiesen werden.

Mitgliedschaft in der Interessengemeinschaft Niendorf-Nord e.V. (IG NN)
Alle drei Genossenschaften sind Mitglied in der IG NN und nehmen regelmaRig
an den Treffen (alle zwei bis drei Monate) teil. Als Grund fur die Teilnahme wurde
angefiihrt, dass sie die Entwicklungen im Einzelhandel und im Quartier verfolgen
méchten und sie durch die in der IG NN gewonnen Erkenntnisse Uber die
Entwicklungen im Quartier ihre Investitionsentscheidungen abstimmen kénnen.
Ihr Engagement beschrankt sich im Rahmen der IG NN darauf, an den
Diskussionen teilzunehmen und als Ansprechpartner zu fungieren. (Interview

BGFG, BVE)
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- jem der Baugenossenschaft freier Gewerkschafter (BGFG)
Die BGFG ist der einzige Wohnungseigentiimer, welcher sich darGiber hinaus im
Stadtteil engagiert und vielfaltige Beziehungen pflegt. Die BGFG engagiert sich
Uber das betriebsinterne Sozialmanagement in der Schaffung von sozialen (z.B.
Beratungsangeboten) und kulturellen (z.B. Freizeitaktivitdten) Angeboten fir ihre
Mieter (siehe Kap. 6.2.5).

una ur ein Engagement

Die BGFG begriindet das Engagement im sozialen und kulturellen Bereich als
einen Ausdruck ihrer sozialer Verantwortung als groBes Unternehmen. Sie
reagiere damit auf eine zunehmend ungleiche Verteilung von sozialer
Infrastruktur in Hamburger Wohngebieten. Zudem sei sie als Genossenschaft der
Mitgliederforderung verpflichtet, die im ansteigenden MaRe das ,Wohnen"
betreffe. ,Es geht nicht nur um die Versorgung mit preiswerten Wohnraum,
sondern um Raum zum Wohnen! Und da gehért mehr dazu® (Interview BGFG b).
Die BGFG begrindet dieses Engagement jedoch auch betriebswirtschaftlich, als
Mittel der Mitgliederbindung und -gewinnung. ,Das machen wir nicht nur, weil wir
eine Genossenschaft und Menschenfreunde sind, sondern auch aus
betriebswirtschaftlichen Griinden. Besonders im Hinblick darauf, dass es in
Zukunft verstarkt einen Wettbewerb um attraktive Wohnquartiere geben wird®
(Interview BGFG a).

Zentral engagiert sich die BGFG uber ihren Nachbarschaftstreff, welcher den
Mitgliedern der Genossenschaft und prinzipiell allen anderen in Niendorf-Nord
lebenden Menschen offen steht. Die Aktivitdten im Nachbarschaftstreff sind zu
circa 95% von Ehrenamtlichen getragen (Mitgliederbeteiligung), das
Sozialmanagement der Genossenschaft unterstitzt die Ehrenamtlichen, ist
Ansprechpartner und koordiniert der Angebote. (vgl. QEK 2007: 42)

Dabei arbeitet das Sozialmanagement der BGFG nicht nur aktiv mit den
Bewohnern zusammen, sondern dariiber hinaus mit den sozialen Einrichtungen
im Stadtteil. Ziel der Zusammenarbeit ist es, einerseits Uber die Angebote im
Nachbarschaftstreff zu informieren und somit die Bewohner sowie die Kunden
der sozialen Einrichtung zu einer aktiven Teilnahme im Nachbarschaftstreff zu
bewegen. Zum anderen sollen Angebotsiiberschneidungen vermieden und
zielgenaue, bedarfsadaquate Angebote generiert werden. Die BGFG verfolgt
durch die regelmaRige Kommunikation mit den sozialen Einrichtungen in
Niendorf-Nord die Entwicklungen im sozialen Bereich und kann so friuhzeitig auf
problematische Entwicklungen reagieren. (Interview BGFG a,b)
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Beispiele der Kommunikation zwischen BGFG und sozialen Einrichtungen
Durch die Zusammenarbeit mit dem Freiwilligenforum (Férderung von freiwilliger
Tatigkeit) sowie dem DRK werden neue Angebote verwirklicht bzw. erhalten. So
ist die Einrichtung der Seniorenberatung eine Reaktion auf Einsparmalnahmen
der offentlichen Hand (Einsparung der 6rtlichen Seniorenberatung bei ProNieNo).
Durch eine regelmaRige Kommunikation mit dem Spielhaus am Wagrierweg und
durch die Teilnahme an Treffen der Kinder- und Jugendeinrichtungen bei
ProNieNo wird Gber die Angebote im Nachbarschaftstreff informiert, interessierte
Nutzer und Anbieter gewonnen, und die Entwicklung im sozialen Bereich verfolgt.
Zudem ist der BGFG Mitglied im Tragerverbund des Haus der Jugend Niendorf
und stimmt sich auch hier Gber Entwicklungen und Bedarfe im sozialen Bereich
ab. (Interview BGFG a,b)

Durch diese informellen Kooperationen, welche vornehmlich der Abstimmung
und gegenseitiger Information dienen, entwickelten sich weitergehende,
insbesondere finanzielle Engagements der BGFG. So unterstitzt die BGFG das
Haus der Jugend auch finanziell, bietet dem Spielhaus am Wagrierweg
preiswerte R&umlichkeiten an und beteiligt sich derzeit an einer Modernisierung
des Spielplatzes am Spielhaus. (Interview BGFG b)

Wirksamkeit des Engagements

Durch dieses Engagement leistet die BGFG, nach eigenen Aussagen, einen
Beitrag zur Starkung und Stabilisierung der Nachbarschaften und zur Forderung
des ehrenamtlichen Engagements sowie der Mieterbeteiligung. Der Schwerpunkt
wird hierbei in der Pravention gesehen, um ein stabiles und attraktives
Wohnquartier zu erhalten. (Interview BGFG a, b)

Die BGEG sieht sich durch Aussagen der Mitglieder darin bestétigt, dass die
Mitglieder diesen Kontakt und den Service, den sie bieten, auch winschen.
(Interview BGFG a) Das Engagement im sozialen Bereich und die Férderung der
Mitgliederbeteiligung werde auch in anderen Quartieren umgesetzt. Selbst in
schwierigen Quartieren (z.B. Billstedt) verzeichne die BGFG eine sehr geringe
Fluktuation und wenig Leerstand. Dies sei ein Indiz dafir, dass das ,soziale”
Engagement zur starkeren Kundenbindung beitragt und auch soziale Aspekte zur
Kundengewinnung beitragen. (Interview BGFG b)

6.3.4 Fazit: Auswirkungen und Bedeutung des Engagements
der Genossenschaften

Das im Kapitel 6.3.1 festgestellte Interesse der Genossenschaften an der
Entwicklung des Wohngebiets &uBert sich darin, dass alle Genossenschaften

Mitglieder in der IG NN sind, welche sich zum Ziel gesetzt hat, die Attraktivitat
von Niendorf-Nord zu fordern. Neben einem geringen Mitgliedsbeitrag bringen sie
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Ihre Erfahrungen (z.B. Uber soziotkonomische Entwicklungen in anderen
Quartieren) in Diskussionen Uber die weitere Gebietsentwicklung mit ein. Sie
werden dadurch zu einem prasenten Akteur in der Quartiersentwicklung.

Bisher ist allerdings die BGFG als einziger Wohnungsanbieter (iber den eigenen
Bestand und den Kernbereich der Vermietungstatigkeit hinaus aktiv. Durch die
Schaffung und Betreuung des Nachbarschaftstreffs engagiert sich die BGFG
finanziell und personell fiir die Nachbarschafts- und Gemeinschaftsforderung. Sie
ermdglichen es, dass die Bewohner (auch die anderer Wohnungsanbieter)
Interessen und Neigungen teilen und ausleben kénnen, welches ohne die
Bereitstellung entsprechender kostenfreier Infrastruktur so nicht méglich ware.
Die sozialen und kulturellen Angebote im Nachbarschaftstreff sind nur durch das
ehrenamtliche Engagement der Mitglieder umzusetzen. Die Unterstiitzung der
Mitglieder bei der Bereitstellung der Angebote (Kommunikation und Kooperation)
fuhrt dazu, dass die Selbsthilfepotentiale der Bewohner aktiviert werden.
Hierdurch leistet die BGFG einen Beitrag zur Bildung sozialen Kapitals und zur
sozialen Stabilitat im gesamten Quartier.

Die dariiber hinaus bestehenden Beratungsleistungen (z.B. Seniorenberatung),
welche von allen Genossenschaften in Kooperation mit dem Freiwilligenforum
und dem DRK angeboten werden, beeinflussen die Lebenschancen und
Lebenswelten der Bewohner direkt und geben ihnen die Chance,
Verbesserungen anzustoRen. Dies ist zusatzlich ein Beitrag, die
Selbsthilfepotentiale der Bewohner zu starken.

Die im Rahmen der Nachbarschaftstreffbetreuung stattfindenden Abstimmungen
mit den sozialen Einrichtungen vor Ort leisten einen Beitrag fur eine nach den
Bediirfnissen im Quartier ausgerichtete soziale Infrastruktur. Die BGFG stellt
dadurch nicht nur ein erganzendes Angebot zur Verflgung, sondern leistet durch
die Einbringung ihrer Ressourcen (z.B.: Erfahrungen Uber Familien mit
Erziehungsproblemen, potentielles ,abgleiten* von Jugendlichen etc.) einen
Beitrag fir eine bedarfsgerechte Ausgestaltung der Angebote der sozialen Arbeit

im gesamten Quartier.

riinde und Rahmenbedingungen
Das Engagement der BGFG im sozialen Bereich griindet sich zum Einen auf der
sozialen Verantwortung, welche sie gegeniber den Mitgliedern wahrnehmen
(Mitgliederférderung). Es werden zudem betriebswirtschaftliche Vorteile in Form
von Mitgliederbindung und —gewinnung aus den MafRnahmen angenommen.

Wesentliche Bedingung fir dieses Engagement ist die Uberzeugung der BGFG,
dass sich ein soziales Engagement auch betriebswirtschaftlich auszahit. Die auf
Grundlage dieser Uberzeugung zur Verfigung gesteliten Ressourcen (Personal,
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Geld) fur entsprechende MaBnahmen und Kompetenzen stellen eine weitere
Bedingung dar.

Es ist deshalb festzustellen, dass die BGFG nicht nur ein potenter Akteur,
sondern auch ein Partner in der Gebietsentwicklung fir die Stadtverwaltung als
auch fur andere Akteure in Niendorf-Nord sein kann. Darliber hinaus erganzen
sie Dienstleistungen die von der offentlichen Hand nicht mehr bereitgestellt
werden (kénnen). Auch wenn sich ihr Handeln hauptséachlich auf die eigenen
Wohnungsbesténde bzw. die Mitglieder bezieht ibernehmen sie gesellschaftliche
Verantwortung.

Es soll folgend geklart werden, welche Handlungsempfehlungen im QEK an die
Gebietsakteure in Niendorf-Nord gestellt werden und welche Rolle die
Genossenschaften in der weiteren Quartiersentwicklung spielen kénnen und
wollen.

6.4 Handlungsempfehlungen aus dem
Quartiersentwicklungskonzept fiir Niendorf-Nord

Auf Basis der festgestellten Entwicklungspotentiale und Defizite wurden im
Rahmen des QEK's in Zusammenarbeit mit den lokalen Akteuren
Handlungskonzepte entwickelt. Alle Empfehlungen der Handlungskonzepte
dienen dem Ubergeordneten Ziel, das Wohngebiet fur die bereits dort lebenden,
aber auch fiir neue Bewohnergruppen attraktiv zu erhalten und zu gestalten. Mit
dem QEK liegt ein Gesamtkonzept fir die Entwicklung des Gebiets vor, in dem
die Potentiale aller Akteure und Institutionen in einem Katalog
umsetzungsorientierter MaRnahmen geblindelt worden sind. Die MaRnahmen im
QEK sind sehr umfangreich und differenziert dargelegt. (vgl. QEK 2007: 68 —
101) Im Rahmen dieser Arbeit ist daher nur eine beispielhafte und
schwerpunktartige =~ Zusammenfassung  der im QEK beschriebenen
Handlungskonzepte moglich. Es werden insbesondere die Handlungskonzepte
erwahnt, in denen Handlungsanforderungen an die Wohnungseigentiimer gestellt

werden.

Die Handlungskonzepte werden im Folgenden den zuvor beschriebenen
Handlungsfeldern zugeordnet. Auf eine Beschreibung der Handlungskonzepte im
Handlungsfeld Verkehr und ErschlieBung wird im verzichtet, da hier nur ein
geringer Handlungsbedarf festgestellt wurde, welcher zudem fur die
Gebietsentwicklung als eher untergeordnet zu bewerten ist.
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Handlungsfeld Wohnungsstruktur und Wohnumfeld

Die Handlungskonzepte in diesem Handlungsfeld richten sich vornehmlich an die
Wohnungseigentimer.

Zur Vermeidung einer monostrukturierten Altersstruktur in der
Bewohnerschaft (mit ihren Auswirkungen auf Nachbarschaftsstrukturen,
Anspriche an den Wohnraum und die Auslastung der sozialen
Infrastruktur) soliten die grofieren Wohnungen im Bestand an Familien
bzw. Paare in der Familiengriindungsphase vermietet werden. Damit
diese Wohnungen frei werden, solite den dort noch wohnenden, kleinen
Haushalten mit Hilfe eines Umzugsmanagement und dem Neubau
barrierefreier Wohnungen ein attraktives Alternativangebot geschaffen
werden. Die Herstellung barrierefreier Wohnungen fur die alteren
Bewohner sowohl durch MaRnahmen im Bestand als auch durch Neubau
hat unbedingte Prioritat. Hierfur kénnten Foérdermittel der &ffentlichen
Hand abgerufen werden, um das Nachfragepotential der Haushalte mit
geringen Einkommen fiir die Vermietung zu nutzen.
Die vorhandenen Freiflachen sind zu erhalten und sowohl fir die &lteren
Bewohner wie auch fur Eltern und Kinder bedarfsgerecht zu qualifizieren,
um ihre Attraktivitat zu erhalten und verstérkt zu Aufenthalt und Aktivitat
im Freien anzuregen. Die Freiflachengestaltung sollte von Seiten der
Grundeigentﬂmer unter Hinzuziehung von Landschaftsarchitekten sowie
r aktiver Jiligung der Bewohner in Form von Befragungen und

Planungsworkshops geschehen.

Handiungsfeid Soziaie infrastruktur

Die Potentiale und die Bereitschaft zu Engagement und ehrenamtlicher
Arbeit in der Bewohnerschaft sollten von Seiten der Bezirksverwaltung
unterstitzt werden, indem das Freiwilligenforum (Unterstitzung
ehrenamtlicher Tatigkeit) Mittelzuweisungen erhalt. Den
Wohnungseigentumern wird diesbeziliglich empfohlen Treffpunkte Tur
.chbarschaftliche Aktivitidten zu schaffen und zu unterstitzen. Sie
sollten far die Entwicklung nachbarschaftlicher
Unterstitzernetzwerke sowie auch fur Pflegepatenschaften genutzt

werden.
Die Vernetzung der sozialen Angebote fir Senioren von Seiten der
Bezirksverwaltung wird im QEK dringend empfohlen. Fir einen Austausch
sowie zur Unterstitzung der sozialen Angebote sollten unbedingt
tsionen zwischen verschiedenen Akteuren angestrebt werden,

um Synergieeffekte zu erreichen.

Das Handlungskonzept fuhrt MaRnahmen und Pro;ekte auf, die durch

Woh
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gemeinsam verwirklicht werden kénnen (vgl. QEK 2007: 68 — 101). Folgend
werden die Handlungskonzepte stichwortartig dargestellt, in den Klammern sind
die Ziele und die Akteure der MaRnahmen vermerkt.

s Schaffun lachbarschafistreffs  fur die FLUWOG in
Raumhchkenen des Haus der Jugend ( Ziel: Schaffung niedrigschwelliger
Angebote; Akteure: FLUWOG, Jugendamt, Stiftung Haus der Jugend
Niendorf)

s  Gemeinsame Bereitstellung von Pflegeangeboten der
Genossenschaften (Ziel: Angebotsausweitung, Preissenkung; Akteure:
Genossenschaften, Pﬂegedienstlelsterz B. DRK)

= Gemeinsame Se enberatung der Genossenschaften (Ziel:
Unterslutzung und Angebotsausweitung fur altere  Bewohner,
aufsuchende Beratung; Akteure: Genossenschaften, Sozialamt, Altenhilfe
des Bezirks )

= Unterstitzung der Vernetzung der Akteure der Altenarbeit durch die
Bereitstellung von preiswerten Raumlichkeiten der Genossenschaften
oder der IG NN. (Ziel: Verwirklichung von Angeboten fiir dltere Bewohner;
Akteure: Sozialamt, Genossenschaften bzw. |G NN)

s Information iiber soziale Angebote im Quartier, in den Hausern der
Genossenschaften. (Zlel. Verbesserte Information {ber soziale
Einrichtungen; Akteure: Genossenschaften, Jugend- und Sozialamt,
soziale Einrichtungen in Niendorf-Nord)

Handlungsfeld Nahversorgung

. Fur den Erhalt der wohnortnahen Versorgung wird eine Konzentration auf das
EKZ Niendorf-Nord empfohlen. Die Einzelhandler bzw. die IG NN mussten
hierzu die Initiative ergreifen und geeignete Manahmen zur Verbesserung der
Aulenwirkuna und des Marketings entwickeln und 2zlgig umsetzen.

Handelskammer und Wirtschaftsforderung des Bezirks Eimsbuttel sind gefordert,

hierbei professionelle Unterstitzung zu leisten. Die Grundung eines ,Business

Improvement District” (BID) wird angeregt.

Lusammenrassung

Das QEK hat aufgezeigt, in welchen Handlungsfeldern sich durch Kooperationen
der Akteure aus den verschiedenen Bereichen Synergien nutzbar machen
lassen. Die Handlungsanforderungen, die an die Wohnungseigentimer gestellt
werden, beziehen sich hierbei auf die Schaffung einer bedarfsadaquaten
insbesondere barrierefreien Wohnungsstruktur und die Pflege und Qualifizierung
des Wohnumfelds. Des Weiteren wird die Schaffung sozialer und
nachbarschaftsfordernder MaRnahmen angeregt. Auch die Bereitstellung von
preiswerten Raumlichkeiten zum Erhalt und zur Schaffung sozialer Angebote
wird im QEK vorgeschlagen. Zudem wird den Wohnungseigentimern angeraten
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zu prifen, ob eine gemeinsame 1. Pflege der Frei- und Grinflichen, 2.
Abstimmung der Belegungspolitik und 3.Bereitstellung von Dienstleistungen
(z.B. Pflegedienste) einen betriebswirtschaftlichen Vorteil hatte und dadurch
Synergiepotentiale genutzt werden kénnten.

Die im QEK beschriebenen MaRnahmeempfehlungen kénnen hierbei eine
Grundlage fur detailliertere Ausarbeitungen sein. Konkrete MaRnahmen miissen
in einem nachsten Arbeitsschritt durch den jeweiligen Akteur ausgearbeitet und
initilert werden. (vgl. QEK 2007: 106). Welche MaRnahmen von Seiten der
Wohnungseigentumer initiiert werden sollen und wie eine Umsetzung aussehen
kann, wird im Folgenden beschrieben.

6.5 Handlungsanforderungen und Reaktionen auf das
Quartiersentwicklungskonzept

Im Rahmen der Diplomarbeit wurden Expertengesprache mit Vertretern der drei
Wohnungsgenossenschaften sowie mit den an der Konzepterstellung beteiligten
Personen der Bezirksverwaltung (Fachamt Sozialraummanagement) gefahrt
(siehe Kap. 1.4. Die Interviews zielten darauf ab, die Ergebnisse des QEK's von
Seiten der Auftraggeber bewerten zu lassen und eine Einschatzung zu erhalten,
in welchen Handlungsfeldern sie den gréBten Handlungsbedarf sehen.

Die dadurch gewonnene Priorisierung des Handlungsbedarfs von Seiten der
Auftraggeber gibt Aufschluss Uber die Interessensschwerpunkte und die
Handlungsbereitschaft der Akteure. Sie verweisen ferner darauf, in welchen
Handlungsfeldern in Niendorf-Nord die Akteure ihren Verantwortungsbereich

sehen.

Im Rahmen dieser Interviews erklarten die Befragten, welche MaRnahmen im
Anschluss bzw. aufgrund des QEK initiiert werden soliten. Aufgrund der Vielzahl
der im QEK formulierten Handlungsempfehlungen konnten im Rahmen der
Interviews nicht alle Handlungsempfehiungen mit den Auftraggebern diskutiert
werden. Daher beschranken sich die folgenden Ausfihrungen auf die
Handlungsempfehlungen, die von den Auftraggebern priorisiert werden.

6.5.1 Bewertung der Ergebnisse des QEK's

Alle Auftraggeber waren mit den Ergebnissen des QEK's zufrieden.
Insbesondere die detaillierte Bestandsanalyse belegte deutlich die
Entwicklungstendenzen in Niendorf-Nord, welche durch Risikoanalysen, in der
Verwaltungsarbeit und durch die Kommunikation mit Mietern schon ansatzweise
erkannt wurden. Die Auftraggeber sehen das QEK als Grundiage, auf der
MaRnahmen zur Gebiets- und Bestandsentwicklung abgestimmt werden konnen.
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Des Weiteren wurde der Austausch Uber Erfahrungen und Vorgehensweisen
zwischen den Genossenschaften als positives Ergebnis des QEK's benannt.
(Interview BVE) Die Genossenschaften betonten, dass das QEK eine geeignete
Grundlage fur die zukunftige Zusammenarbeit ist. (Interview BVE, FLUWOG)

Eine wichtige Erkenntnis sei es, dass vor Ort keine Vermietungsprobleme
erkannt wurden, die Bewohner dort gerne wohnen und es sich um ein attraktives
Quartier unter vielerlei Gesichtspunkten handele. Dies bestétige die
Sinnhaltigkeit  eines  verstarkten  Engagements in  Niendorf-Nord
(Portfoliomanagement). Des Weiteren betonten zwei Genossenschaften (BGFG,
BVE), dass sie durch das QEK in ihrer Bestandsentwicklungspolitik bestatigt
worden waren. Dies sei ein wichtiges Ergebnis, da die Zielgenauigkeit und
Wirksamkeit der bisherigen investiven MaBnahmen bestatigt wurde
(marktadaquat). Dies filhre zu einer innerbetrieblichen Transparenz und
nachhaltigen Akzeptanz der bisherigen MaBnahmen zur Bestandsentwicklung,
welche insbesondere fir die Genossenschaften als Rechtfertigung ggi. den
Mitgliedern wichtig sei.

6.5.2 Interessensschwerpunkte und Handlungsbereitschaft

Im Folgenden wird der Handlungsbedarf aus Sicht der Auftraggeber dargelegt.
Zudem werden die Aussagen der Auftraggeber tber Malnahmen, welche dem
Handlungsbedarf folgend initiiert werden sollen, vergleichend gegenlbergestellt.
Sie geben Aufschluss ber die Handlungsbereitschaft der Akteure sowie der
Rollenverteilung innerhalb der weiteren Quartiersentwickiung.

Handlungsfeld Wohnungsstrukiur und Frei- und Griinflichen (Wohnumfeld)
Alle Auftraggeber sehen  weiteren Handlungsbedarf ~ in  der
Wohnraummodernisierung und der Qualifizierung der Wohnumfeldausstattung

und  —gestaltung. Die  Genossenschaften wollen die  geplanten
den Gebduden und am Wohnraum weiter

sehen sie sich in der Verantwortung praventiv
der Wohnungen auch zukiinftig

Modernisierungsmafnahmen an
umsetzen (siehe Kap. 6.2.4). Hier
zu handeln, um die Vermietungsfahigkeit ' ‘
sicherzustellen. Eine Strategieanderung in der Modernisierungspraxis sei von

Seiten der Genossenschaften grundsétzlich nicht geplant. (Interview BVE,
BGFG, FLUWOG) Die FLUWOG fiihrte jedoch aus, dass aufgrund des im QE.K
festgestellten ausreichenden Bestands an groen Wohnungen bei sich derzeitig
in der Umsetzung befindlichen Modernisierungsmafinahmen, von geplanten
Wohnungszusammenlegungen abgesehen wurde. (Interview FLUWOG)

ren Qualifizierung der Wohnungsstruktur
Daher unterstitze die offentliche
r Wohnungseigentimer soweit
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moglich mit Forderprogrammen (z.B. KfW od. WK Férdermittel). Die Umsetzung

stehe jedoch im Aufgaben- und  Verantwortungsbereich der
Wohnungseigentumer. (Interview Bezirksverwaltung)

Handlunasfelo le Infrastrisktus

Alle Auftraggeber sehen einen Handlungsbedarf in der Sicherung einer
bedarfsgerechten sozialen Infrastruktur fir alle Bewohnergruppen, um die
Lebensqualitat und die Lebenschancen der Bewohner im Quartier zu erhalten
bzw. zu verbessern. Insbesondere in der weiteren Vernetzung von Angeboten
der sozialen Arbeit (Familien, Jugendliche, Kinder sowie éltere Menschen) sehen
alle Auftraggeber einen Handlungsbedarf. Die Genossenschaften auferten
dariber hinaus ein betriebswirtschaftliches Interesse daran, dass
verschiedensten Bewohnergruppen ein bedarfsgerechtes Angebot zur Verfligung
steht Es bezieht sich auf die Mitgliedergewinnung, Mitgliederférderung, und
Mitgliederbindung.

Die Genossenschaften méchten auf Grundlage des QEK ihr Engagement im
sozialen Bereich ausbauen. Sie sehen ein Engagement jedoch vornehmlich an
die Mieterschaft gebunden. Die nach der Erstellung des QEK verfolgten
MaRnahmen und die Handlungsbereitschaft differenzieren zwischen den
Genossenschaften nach der Ausgangssituation und den zur Verfligung
stehenden Ressourcen wie folgt aus.

Das Engagement der BGFG bezieht sich auf ihren Nachbarschaftstreff. Ihr

vornehmliches Interesse liege in der Weiterentwicklung der Angebote fur alle
Bewohnergruppen und den Ausbau der ehrenamtlichen Tatigkeiten
(Mitgliederbeteiligung). Durch den dieses Jahr beginnenden Ausbau des
bestehenden Nachbarschaftstreffs sollen Angebote fir alle Bewohnergruppen
(Kinder, Familien, Jugendliche, altere Menschen) angeboten werden konnen.
Daruber hinaus soll die Kommunikation mit den sozialen Einrichtungen im

Quartier weitergefihrt und intensiviert werden. (Interview BGFG a)

Der BVE habe aufgrund seines relativ kleinen Wohnungsbestands die
Einrichtung eines Nachbarschaftstreffs genossenschaftsintern nicht rechtfertigen
kénnen. Zudem gabe es keine baulich-raumlichen Méglichkeiten. Im Rahmen
der QEK Erstellung wurde daher mit der BGFG die Moglichkeit erortert, den
bestehenden Nachbarschaftstreff gemeinsam zU bewirtschaften. Hierbei musse
noch geklart werden, wie ein finanzieller Austausch aussehen konnte, damit die
Mieter des BVE den Nachbarschaftstreff der BGFG umfassend nutzen konnen.

(Interview BVE)

Die FLUWOG hat keine Gemeinschaftsraume in Niendorf-Nord. Im QEK wurde
fohlen, im _uberdimensionierten” Haus

die bauliche Maglichkeit erortert und emp
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der Jugend einen Nachbarschaftstreff fur die FLUWOG einzurichten. Diese
Empfehlung mochte die FLUWOG aufgreifen. Sobald Ressourcen (insbesondere
Zeit und Personal) zur Verfugung stehen, sollen erste Verhandlungen mit den
Verantwortlichen des Haus der Jugend (Stiftung Haus der Jugend, Jugendamt
etc.) gefluhrt werden. Die FLUWOG benétige hierfir die Unterstiitzung des
Bezirks. Insbesondere eine Begleitung im Aushandlungsprozess und eine
Interessensvertretung ware eine grolRe Hilfe. Auch eine finanzielle Férderung von
Seiten der Stadt sei wunschenswert, damit ein fir alle Bewohner offen stehendes
Angebot verwirklicht werden kénnte. (Interview FLUWOG)

Von Seiten der Bezirksverwaltung wurde hervorgehoben, dass es im Bezug auf
Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur eine prozessbegleitende Instanz
brauchte, welche die Kommunikation zwischen den vielfdltigen Akteuren
(Genossenschaften, Kirche u.a. Trager der offentlichen sozialen Infrastruktur)
moderiert und koordiniert. Offen ist jedoch wer diese Rolle ibernehmen konnte.
(Interview Bezirksverwaltung).

Handlungsfeld Nahversorgung

Wesentlichen Handlungsbedarf sehen die Auftraggeber in der Stabilisierung des
EKZ Niendorf-Nord. Dieses Handlungsfeld wurde insbesondere von den
Genossenschaften sehr ausfuhrlich behandelt und das Interesse betont. Allen ist
sehr an der Sicherung der Nahversorgung gelegen, um die Attraktivitat des
Quartiers zu erhalten.

Alle Auftraggeber sehen die originare Aufgabe und Verantwortung fur eine
Stabilisierung des EKZ Niendorf-Nord bei den Einzelhandlern und
Grundeigentimern vor Ort. Dass dort aus Sicht der Genossenschaften bisher
nichts passiere, liege zum Einen an der abwartenden Haltung der Einzelhandler
(Interview BVE, FLUWOG, BGFG a). ,Es ist ein Phanomen, dass die keine
langfristige Perspektive einnehmen, nach dem Motto: solange s irgendwie geht,
geht es doch® (Interview FLUWOG). 7um Anderen hétten die Einzelhandler
aufgrund der wirtschaftlich schwierigen Lage relativ wenig finanzielle Mittel zur

Verfugung (Interview BGFG a, b).

m QEK sind die Einzelhandler dringend aufgefordert, abgestimmt zu handein
und ihre Ressourcen zur Stabilisierung des EKZ Niendorf-Nord einzusetzen.
Diese Ansicht teilen die Auftraggeber. Sie sehen die Intemsseng?meinschaﬂ
Niendorf-Nord (IG NN), in der die drei Genossenschaften s‘owie die !Emzelt.'nﬁndler
und Grundeigentiumer des EKZ Niendorf-Nord vertreten sind, als ein geelgnet?s
Gremium an, Verbesserungen anzustofien. Mit der IG NN besteﬁe die
Méglichkeit, ein notwendig abgestimmtes, gemeinsames F—Ia!ndein (Gemeinsame
Werbung, Aulendarstellung, Branchenmix etc.) zu ermbgltc'hen. Doch betormte
die BGFG, dass die |G NN eher eine Werbegeme’"scmﬁ_ a_!_s iy
Interessengemeinschaft sei. Sie reagiere relativ unbeholfen und Kleinteilig (z.B.
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langwierige Diskussionen ber die Kosteniibernahme eines Fahnenmastes),
trotzdem es engagierte Menschen innerhalb der IG NN gebe, ,man hat sich noch
nicht zu einer schlagkréftigen Truppe zusammengefunden” (Interview BGFG).

Alle Genossenschaften sind zwar in der IG NN aktiv, ihre Rolle in der

Entwicklung des EKZ Niendorf-Nord wird von ihnen allerdings sehr
unterschiedlich bewertet.

Die BGFG besitzt selbst Gewerbeflachen im EKZ Niendorf-Nord und engagiert
sich insofern, als dass sie in der IG NN vertreten und sich aktiv in die
Diskussionen mit einbringt. Ein darlber hinaus gehendes Engagement zur
Aktivierung der Akteure im EKZ Niendorf-Nord sei nicht geplant, da zunachst
weitere Entwicklungen abgewartet werden sollen (z.B. Neubau am EKZ). Die
BGFG habe auferdem nach eigenen Aussagen zur Entwicklung des EKZ nicht
die Kompetenzen und der Einzelhandel sei nicht ihr Hauptgeschaft. ,Wir haben
auch ein Interesse und sind gern dabei, doch ist das nicht unser Hauptgeschaft*
(Interview BGFG).

Der BVE bringt ihre Erfahrungen in Entwicklungsprozessen ein, sieht sich als
kleiner Eigentamer vor Ort jedoch nicht in der Verantwortung fur ein dartber
hinaus gehendes Engagement.

Die FLUWOG hingegen sieht sich als AnstoRgeber und plant in diesem Jahr
noch, auf die Gewerbetreibenden in Niendorf-Nord zuzugehen, ihnen das QEK
zu prasentieren und aufzuzeigen: ,Was passiert, wenn nichts passiert’, um sie

aus der Reserve zu locken. (Interview Pawils)

Die Bezirksverwaltung sieht auch hier die Rolle der offentlichen Hand als
schwierig und sehr begrenzt an. Die Einzelhandler und Grundeigentimer seien
auf ihren Grundstiicken fir die Entwicklung verantwortlich. Die Bezirksverwaltung
werde jedoch die Handlungsanforderungen aus dem QEK, welche die Defizite
offentlicher Wege am EKZ Niendorf-Nord betreffen, auf ihre Umsetzbarkeit
pritffen. Ein dartber hinaus gehendes Engagement ware unter momentanen
Férderstrukturen nur durch die Einrichtung eines Business Improvement Districts
(BID) maglich. Dies bedurfe zuerst des Engagements der privaten EigenT‘L‘lmer,
welches dann von Seiten des Bezirks und anderer Fachbehdren sowie der
Handleskammer strukturiert, begleitet und moderiert werden konne. Die
Bezirksverwaltung (Stadtplanungsamt) plant deshalb im Laufe des Jahres 20q8
die Genossenschaften zu einem Sondierungsgesprach einzuladen, um d!e
Reichweite des Engagements der Genossenschaften in Niendorf-Nord und ‘dle
Bereitschaft, ein HID oder NID zu grinden, erértert werden soll. (Interview

Bezirksverwaltung)
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6.5.3 Zwischenfazit

Im Folgendem soll nun erértert werden, wie sich die Interessen der Auftraggeber
im Bezug auf den Handlungsbedarf in Niendorf-Nord iiberschneiden. Die
Interessenshomogenitat lasst auf die Kooperationsbereitschaft der Akteure
schlieRen. Zudem werden die aus dem QEK und den Interviews extrahierten
Entwicklungshemmnisse dargestelit.

Interessenhomogenitat
Aus den Aussagen der Interviews wurde offensichtlich, dass alle Auftraggeber
den selben Handlungsbedarf fir die weitere Gebietsentwicklung sehen.
Er betrifft,
= die weitere Qualifizierung des  Wohnungsangebots  durch
Modernisierungsmafnahmen der Wohnungseigentimer,
= die Stabilisierung der Nahversorgung durch ein abgestimmtes Handeln
der Akteure im EKZ Niendorf-Nord,
= die weitere Vernetzung und Abstimmung der sozialen Einrichtungen
durch die Einrichtung einer Moderation.

Es wurde hierbei ersichtlich, dass sich die Interessen der Genossenschaften und
der Bezirksverwaltung bzw. Politiken in allen Handlungsfeldern Uberschneiden.
Beide Akteursgruppen wollen generell die Lebensqualitat in dem Wohnquartier
sichern und erhalten sowie die Lebenschancen der Bewohner in Niendorf-Nord
verbessern und eine problematische Sozialstruktur vermeiden.

Zudem sehen die Bezirksverwaltung sowie die Wohnungsgenossenschaften
einen Bedarf an Kooperationen unterstitzenden MaRnahmen (z.B. einen
Moderator), um die Zukunftsfahigkeit und Stabilitat des Quartiers zu sichern bzw.

Problemkumulationen zu vermeiden.

Entwicklungshemmnisse

Alle Auftraggeber sehen die selben Entwicklungshemmnisse, die der
Realisierung des Handlungsbedarfs zur Zeit entgegenstehen. Sie beziehen sich
einerseits auf die in relativ geringem Umfang zur Verfagung stehenden
Ressourcen und die Vielzahl der Akteure, die aus ihrer Sicht an
Verbesserungsmafnahmen beteiligt werden sollten. Zudem erscheint ein.e
geringe Motivation der Akteure vorzuherrschen, Veranderungen  aktiv

umzusetzen.

gen sollten nach Ansicht der Auftraggeber auf einer eher
rmetzt werden. |hrer Einschatzung nach sind
ozialen Einrichtungen jedoch zunehmend
(insbesondere Personal und

Die sozialen Einrichtun
bergeordneten Ebene verstarkt ve
die Vereine, Initiativen und die S
Uberfordert und hatten daher nicht die Ressourcen
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Z_eit)‘ eine weitere Vernetzung umzusetzen bzw. noch mehr Kooperationen
einzugehen. (Interview Bezirksverwaltung, BGFG a)

Die Einzelhandler und Grundeigentiimer im EKZ Niendorf-Nord soliten (anders
als die sozialen Einrichtungen) in ihrem origindren Zustandigkeitsbereich
MaBnahmen zur Stabilisierung ihrer wirtschaftlichen Grundlage umsetzen. Dies
tun sie aus Sicht der Auftraggeber aus zwei Griinden bisher noch nicht. Zum
Einen fehle ihnen das Bewusstsein, dass ihre wirtschaftliche Basis mittel- bis
langfristig stark gefahrdet ist. Zum Anderen wirden ihnen nicht geniigend
Handlungsressourcen (organisatorische, finanzielle, personelle) zur Verfigung
stehen von sich aus Verbesserungen anzustoen.

Im Bezug auf den weiteren privaten Wohnungsanbieter (Eberhardt GmbH) in
Niendorf-Nord konnten keine Aussagen Uber die Grinde seines passiven
Verhaltens in der Bestandsentwicklung gewonnen werden. Doch kann
angenommen werden, das auch er nicht iber bestehende und zu erwartende
Entwicklungstendenzen in Niendorf-Nord informiert ist. Es bleibt die Frage, ob die
Eberhardt GmbH, wirde sie Uber die Ergebnisse des QEK wissen, ihre
Investitionspolitik dahingehend verédndern wirde, mehr in ihre Bestdnde zu
investieren

Es bleibt festzuhalten, dass die Akteure in Niendorf-Nord mit unterschiedlichen
Wissensbestanden beziiglich den gegebenen Strukturen im Gebiet und zu
erwartender Entwicklungen agieren. Nach einer Rickfrage im Bezirksamt wurde
bestatigt, dass bisher nur die Auftraggeber und die bezirkliche Ebene (das
Stadtplanungsamt sowie das Fachamt fur Sozialraummanagement) das QEK
vorgelegt bekommen haben (Interview Bezirksverwaltung). Daher konnten die
direkten Auftraggeber bisher einzig vom QEK profitieren bzw. reagieren, welches

folgende Anstolbeffekte gehabt hat.

AnstoBwi iartiersentwicklungskonzepts

In Kapitel 6.5.2 wurde deutlich, das die Genossenschaften ihr Engagement
insbesondere im Rahmen der Nachbarschaftstreffs verstarken werden. Dieses
Engagement hat, wie schon in Kapitel 4.9.5 beschrieben weitreichend positive
Effekte auf die Quartiersentwicklung sowie auf die wirtschaftliche Perspektive der

Wohnungseigentumer.

Die Genossenschaften wollen sich auBerdem nach der Erstellung des QEK
verstarkt dafur einsetzen, dass das Wohnquartier in seiner Wohnungs- und
Sozialstruktur praventiv stabilisiert wird. Zudem méchte eine Genossenschaft

(FLUWOG) versuchen, negativ wirkenden Entwicklungen im Bezug auf die
Nahversorgung zu begegnen und die Akteure im EKZ Niendorf-Nord fur

langfristige Entwicklungen zu sensibilisieren und zu aktivieren.
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Mit der Teilfinanzierung des QEK hat die Bezirksverwaltung Investitionen und
Initiativen der Wohnungseigentimer angestoRen, welche sich nicht nur in einer
zukunftig anzunehmenden, verbesserten Kapitalverwertung der privaten Akteure
wiederspiegelt, sondern ganz deutlich auf die Verbesserung und Stabilisierung

der Lebensqualitat des Quartiers wirken. Zudem wurden
Entwicklungsmaéglichkeiten aufgezeigt, welche der Umsetzung des politischen
Willens zutraglich sind (Stabilisierung der Nahversorgung,

Nachverdichtungspotentiale, ehrenamtliches Engagement etc.). Sie ermdglichen
ein abgestimmt bedarfsgerechtes Verwaltungshandeln verschiedener
Fachressorts z.B.: Investitionen des Jugend- und Sozialamts.

Im Rahmen der Interviews sind allerdings vielfaltige Synergiepotentiale, welche
im QEK benannt wurden, nicht angesprochen worden, welche zwischen den
Wohnungseigentiimern, den sozialen Einrichtungen und vor Allem in einem
abgestimmten Handeln aller Gebietsakteure liegen. Die Wirkungen bisheriger
und die geplanten weiteren MaBnahmen von Seiten der Genossenschaften
verweisen darauf, welche Potentiale noch im Quartier ,schiummern®.

Alle Auftraggeber gehen davon aus, dass ein gemeinsames und abgestimmtes
Vorgehen der Gebietsakteure in Niendorf-Nord Ressourcen biindeln kénnte, um
weitere Handlungsempfehlungen umzusetzen. Dafur bedarf es jedoch eine
Koordination und Moderation, um die Akteure erst einmal zusammenzubringen

und daraufhin zu aktivieren.

Die FLUWOG hat mit der Initiative zur Erstellung des QEK vorgemacht, dass es
eine Vorleistung (damals in Form einer Voruntersuchung) braucht, um
privatwirtschaftliche Ressourcen fur die Quartiersentwicklung zu mobilisieren. Es
wird deutlich das es einer (praventiven) Initiative bedarf, um die Ressourcen der

Gebietsakteure in Niendorf-Nord zu mobilisieren.

Es bleibt jedoch die Frage, wie die verschiedenen Interessen und Ressourcen
der Gebietsakteure in Niendorf-Nord vermittelt und gebiindelt werden konnen,
um die Zukunftsfahigkeit des Quartiers Zzu sichern und welche
Rahmenbedingungen und Rollenverteilungen es braucht, um eine kooperative

Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord anzustofien.
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6.6 Mﬁglif;he Handlungsansaétze fiir die weitere
Quartiersentwicklung — Wie soll es weitergehen?

Im Bezug auf die weitere Gebietsentwicklung in Niendorf-Nord sind im QEK
Instrumente und Verfahren beschrieben worden, welche als Handlungsansatze
fur die weitere Quartiersentwicklung genutzt werden kénnen. Im Rahmen der
Experteninterviews mit den Auftraggebern sind diese Handlungsansatze
diskutiert worden. Die Ergebnisse der Diskussion mit den Auftraggebern gibt
Aufschluss darliber, welche Potentiale und Hindernisse den Handlungsansatzen
zugrunde liegen. Im Rahmen der Interviews wurde dariiber hinaus erortert,
welches weitere Vorgehen und welche Rollenverteilung von Seiten der
Auftraggeber bevorzugt wird, um in Niendorf-Nord eine langfristig tragbare
Quartiersentwicklung méglich zu machen.

6.6.1 Verfahrensvorschldge aus dem QEK

Housing Improvement Districts® (HID)

In Anbetracht der vielfaltigen Synergiepotentiale, welche sich durch ein
verstarktes gemeinsames Handeln der Genossenschaften ergeben konnten, wird
im QEK empfohlen, die Vorteile der Grundung eines .Housing Improvement
Districts* (HID) zu priifen (siehe Kap. 5.2.1). Ziel solite es sein, der Kooperation
swischen den Genossenschaften einen verbindlichen Rahmen zu geben und so
auch den privaten Wohnungsanbieter vor Ort in die weitere Quartiersentwicklung
mit einzubinden. (vgl. QEK 102-103)

Busines ' ovement Districts” (BID)
Es wurde festgestellt, dass die zukinftige Entwicklung des EKZ Niendorf-Nord
stark von den Einzelhandlern und Grundeigentimern abhangt. Daher wird im
QEK vorgeschlagen, dass die Akteure im EKZ in Zusammenarbeit mit der
Handelskammer priifen, ob die Griindung eines .Business Improvement Districts"
(BID) sinnvoll ist, um vermehrten gemeinsamen Aktivitdten einen formellen

Rahmen zu geben. (vgl. QEK 102)

Das Bund-Landerprogramm ,Soziale Stadt’ wird in Hamburg im Rahmen des
Férderprogramms  ,Aktive Stadtteilentwicklung® umgesetzt. Im QEK wird
empfohlen, dass die Bezirksverwaltung die Aufnahme von Niendorf-Nord in das
Férderprogramm ,Aktive Stadtteilentwicklung” pruft. Die Bereitstellung von
Férdermitteln von Seiten der Bezirksverwaltung solite zum Ziel haben, die
Eigeninitiative ~ der  Bewohner sowie der Gewerbetreibenden und

Grundeigentumer zu befardern. (vgl. QEK 103-104)

123

N SF . - e TR e



Den im QEK aufgefuhrten Verfahren fiir die weitere Gebietsentwicklung wird eine
verstarkte Kommunikation und Kooperation der Gebietsakteure vorausgesetzt.
Damit diese Verfahren (HID, BID) Giberhaupt umgesetzt werden kénnen, wird im
QEK vorgeschlagen, dass die Gebietsakteure in Niendorf-Nord inhaltlich und
organisatorisch unterstitzt werden.

Fur die detaillierte Ausgestaltung des weiteren Vorgehens und zur Initiierung
erster EntwicklungsmaBnahmen sollten die im QEK angesprochenen
Gebietsakteure zu einem ,Runden Tisch" zusammenfinden. Dieser ,Runde
Tisch” solite unter Leitung einer professionellen Moderation weitere
Arbeitsschritte im Entwicklungsverfahren festlegen. Aus einer gemeinsamen
Sitzung der Gebietsakteure in Niendorf-Nord kénnten sich themenspezifische
Arbeitsgruppen bilden, um erste EntwicklungsmaRnahmen abzustimmen. Zur
Finanzierung der Organisation und Moderation des ,Runden Tisches® wird
empfohlen, dass (in Anlehnung an die Erstellung des QEK) mehrere
Gebietsakteure mit Unterstiitzung des Bezirksamts Eimsbittel sowie der Behérde
fur Stadtentwicklung und Umwelt (BSU) die Kosten tragen. (vgl. QEK 106-107)

Handlungsméglichkeiten aus Sicht der Auftraggeber

Im Folgenden werden die Aussagen der Auftraggeber zur Umsetzbarkeit und
Sinnhaltigkeit der im QEK vorgeschlagenen Instrumente und Verfahren fur die

weitere Gebietsentwicklung dargestelit.

Einsatz von Stidtebauférdermitteln — Niendorf-Nord in das Programm der
Sozialen Stadt?

Alle Auftraggeber sehen die Einfluss- und Unterstitzungsmaoglichkeiten fur die
weitere Quartiersentwicklung von Seiten der Stadtverwaltung als sehr begrenzt
an (Interview Bezirksverwaltung, BVE, BGFG, FLUWOG). Auch die
Bezirksverwaltung schliet ihrerseits die Bereitstellung von
Stadtebauférdermitteln unter gegebenen Férderbedingungen aus. Niendorf-Nord
sei mit seinen relativ stabilen Strukturen® nicht férderfahig. (Interview
Bezirksverwaltung) Auch den Genossenschaften ist bewusst, dass die relativ
gute und stabile Situation in Niendorf-Nord den Einsatz von Programmen der
Stadtebauférderung nicht zulasst (Interview BVE, BGFG, FLUWOG).

Die Bezirksverwaltung wolle daher im Laufe des Jahres 2008 die
Genossenschaften zu einem Sondierungsgesprach einladen, indem die
Reichweite des Engagements der Genossenschaften in Niendorf-Nord und die
Bereitschaft, ein HID zu grunden, erdrtert werden soll (Interview
Bezirksverwaltung). Die Bezirksverwaltung mochte bei den Genossenschaften
die Einrichtung eines HID anregen, im Rahmen dessen eine weitere Abstimmung
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der Gebietsakteure in Niendorf-Nord stattfinden kénnte. Zur Méglichkeit ein HID

zu griunden haben sich die Genossenschaften in den Interviews wie folgt
gedulert:

Ein HID in Niendorf-Nord ?

.Das sehe ich in Niendorf-Nord gar nicht!* (Interview BVE).

Die Genossenschaften haben sich mit dem neuen Instrument
auseinandergesetzt, jedoch vorerst kein Interesse ein HID zu begriinden.
Vornehmlich liegt das daran, dass es noch kaum Erfahrungen mit dem
Instrument gibt, eine genauere Einschatzung des Instruments koénne nach
Aussagen der Genossenschaften erst in ein paar Jahren erfolgen. (Interview
BVE, BGFG a, FLUWOG)

Ihnen sei noch nicht deutlich geworden, welchen Aufwand solch eine formelle
Kooperation verlange und es sei zu priifen, ob die Kosten und der Zeitrahmen im
Verhiltnis zu den umsetzbaren MaRnahmen steht (Interview BGFG).
Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Genossenschaften in Niendorf-Nord
sowie in anderen Quartieren schon andere Wohnungseigentimer und soziale
Einrichtungen kooperieren, sehen sie die Erfordernis einer formellen Kooperation
nicht (Interview BVE, BGFG a, FLUWOG). In Niendorf-Nord gehe es darum, ,die
Akteure freundlich wachzuriitteln” (Interview FLUWOG).

Sie begriiRen jedoch das Instrument prinzipiell im Bezug auf die Méglichkeit noch
weitere Gebietsakteure in die Finanzierung von MaRnahmen mit einzubinden
(Interview BVE, FLUWOG). Allerdings werden hier auch Grenzen gesehen,
.zwingen kann man niemanden zu modernisieren" (Interview BVE). In Niendorf-
Nord kénnten mégliche negative Auswirkungen der Belegungspolitik sowie
MaRnahmen auf dem Grundstick des privaten Eigentiimers nicht beeinflusst
werden (siehe Kap. 5.2.1). .Eine Imageverénderung und Stigmatisierungen
hangen von den Leuten ab, die dort wohnen und ein HID kann das nicht &ndern.
Das ist ein Dilemmal* (Interview BVE). Zudem sei es fraglich, ob eine
entsprechende Mehrheit fur die Griindung zustande kommen wiirde, wenn sich
ein groker Eigentumer, wie die Eberhardt GmbH komplett verweigere (Interview

FLUWOG).

Ein .Runder Tisch* fiir Niendorf-Nord ?

Der BVE &uRerte, dass es eine Art Interessengemeinschaft braucht, in der sich
die groRen Markt- und Meinungsfilhrer zwei bis dreimal im Jahr austauschen und
abstimmen  konnen,  insbesondere wenn  Probleme auftreten.  Die
Bezirksverwaltung musse darin _weiterhin fir Gespréche bereit sein, mitsprechen
su einzelnen Themenbereichen und sich (ber einen Sprecher oder einer
Arbeitsgruppe ~ einbringen” (Interview BVE). Der BVE sieht fur ein
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umsetzungsorientiertes Verfahren die groRen Interessenvertreter in der Rolle,
weitere Abstimmungen zu initiieren. ,So leid es mir tut, die beiden groBlen
Eigentimer vor Ort miissen da das Heft in die Hand nehmen" (Interview BVE).

Die BGFG konstatiert, dass es eine Arbeitsgruppe oder Arbeitsgruppen brauchte,
in denen Angebote zielgruppenorientiert kommuniziert werden. Hierzu bedurfe es
einer ,vermittelnden Instanz, die Vereine, Initiativen und Fachbehorden
zusammen bringt' (BGFG a). Hierfur miusse jedoch eine Kooperationshilfe
bereitgestellt werden. Die BGFG sieht hier nur die Moglichkeit, dass die
Bezirksverwaltung als AnstoRgeber und Vermittler fungiert (Interview BGFG a, b).

Die FLUWOG erwartet, ,eine Art Quartiersmanagement kénnte helfen, wird
jedoch nicht bezahlt werden" (Interview FLUWOG). Daher sollte ein
gemeinsames Vorgehen angestrebt werden, um die Gebietsakteure
zusammenzubringen. ,Es braucht Eigentiimer, die das mehrheitlich unterstitzen
und die Stadt als Akteur" (Interview FLUWOG).

6.6.3 Fazit: Zielkonkretisierung fiir Niendorf-Nord

Es wurde festgestellt, dass die Auftraggeber einen Bedarf nach einer
moderierenden Instanz sehen, um die Zukunftsfahigkeit des Quartiers durch ein
abgestimmtes Handeln aller Gebietsakteure zu ermdéglichen. Aus den Aussagen
der Interviews wird deutlich, dass bei bestehendem Rollenverstandnis und
Einsatzbereitschaft, die Finanzierung dieser Moderation von Seiten der
Auftraggeber in absehbarer Zeit nicht geleistet wird.

Die Stadtverwaltung sieht unter den bestehenden Férderstrukturen keine
Maoglichkeit, aus ihrer  Sicht  notwendige  Abstimmungs-  und
Koordinationsprozesse zu unterstutzen. Die Genossenschaften wiederum
nehmen sich dieser Aufgabe nicht an und verweisen auf die Begrenzung der
ihnen zur Verfugung stehen Ressourcen. Zudem kommt fur sie eine
weiterfahrende formelle Kooperation im Sinne eines Housing Improvement
Districts vorerst nicht in Frage. Die Akteure im sozialen Bereich sowie die des
EKZ Niendorf-Nord sind ihrerseits derzeit nicht in der Lage Verbesserungen
anzustoRen bzw. eine Moderation zu finanzieren.

In Anbetracht der vielfaltigen Entwicklungspotentiale und der positiven Effekte,
die sich durch eine verstarkte Kooperation der Gebietsakteure auf den
Quartierszusammenhang und damit auf die Auftraggeber direkt wirken kdnnten,
ist den Auftraggebern anzuraten, ihre Position in der weiteren
Gebietsentwicklung noch einmal zu tberdenken und eine finanzielle Beteiligung

an der Aktivierung der Gebietsakteure in Betracht zu ziehen.
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Denn nur wenn die Ergebnisse des QEK's allen weiteren Gebietsakteuren
vermittelt und die Kooperationshindernisse iberwunden werden, kénnen die
Handlungsempfehlungen zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Quartiers
praventiv umgesetzt werden. Auf der Grundlage weiterer Kommunikation kénnte
auch die Méglichkeit zur Schaffung weiterfihrender, auch formeller
Kooperationen der Gebietsakteure erdrtert werden. Wenn die Auftraggeber
versuchen, die weiteren Handlungsempfehlungen zur Mobilisierung der
endogenen Potentiale im Quartier umzusetzen und aktiv daran beteiligte Akteure
des Quartiers mit einzubeziehen, kénnten sich gemaR den Erfahrungen aus der
Stadtebauférderung sowie aus Niendorf-Nord selbst erhebliche positive volks-
und betriebswirtschaftliche Effekte erzielen lassen. Dementsprechend ist den
Auftraggebern anzuraten, im eigenem Interesse weitere moderierte
Abstimmungsrunden der Gebietsakteure in Niendorf-Nord zu erméglichen.

Der im folgenden Kapitel dargelegte Handlungsansatz beschreibt ein
pragmatisches Vorgehen fir die weitere Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord.

6.7 Perspektiven einer kooperativen Quartiersentwicklung fiir
Niendorf-Nord — ein Handlungsansatz

Im Folgenden werden Handlungsansétze flr das weitere Vorgehen der Akteure
in Niendorf-Nord formuliert. Ziel der folgenden Handlungsansatze ist es,
pragmatisch aufzuzeigen, wie dem von den Auftraggebern formulierten
Handlungsbedarf nach einer moderierenden Instanz entsprochen werden kann.

Phase l) Information + Koordination

nz zwischen Genossenschaften und

Bei dem vorgesehenen Treffen der Wohnungsgenossenschaften mit der
Bezirksverwaltung (im Jahre 2008) solite ein an die Erstellung des QEK
angelehntes, gemeinsames Vorgehen abgestimmt werden, indem sich die
dffentliche Hand sowie die Genossenschaften gemeinsam bereit erklaren, erste
Abstimmungsrunden zwischen den Akteuren in Niendorf-Nord finanziell zu

unterstutzen.

Beide Akteursgruppen sehen die Notwendigkeit sowie die Potentiale, welche
durch ein abgestimmtes Handeln der Akteure fir sie entstehen kénnen. Es
bedarf daher keiner grundlegenden Uberzeugung, sondern vielmehr einer
gegenseitigen Aktivierung. Beide Akteursgruppen sollten von ihrer Seite aus eine
Teilfinanzierung fiir eine moderierende Instanz in Aussicht stellen. Wenn sich die
Wohnungsgenossenschaften und die Bezirksverwaltung zu einem gemeinsamen
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Vorgehen bereit erklaren, kénnen sie als starke Partner gegeniiber den anderen
Akteuren in Niendorf-Nord (insbesondere der IG NN) auftreten und weitere
Ressourcen aktivieren und Entwicklungen anstoRen.

Falls dies nicht geschehen sollte und einzelne Akteure finanzielle Mittel
verweigern sollten, werden die Entwicklungspotentiale, welche durch das
gemeinsam erstellte QEK herausgearbeitet wurden, nur vereinzelt verwirklicht
werden kénnen. Die zukinftige Stabilitat des Quartiers wird dann dem Handein
und der Handlungsbereitschaft Einzelner tiberlassen.

LI Aktivierung der Gebietsakteure

Die Wohnungsgenossenschaften und die Bezirksverwaltung laden die im QEK
angesprochenen Akteure zu einem Forum (Plenum, ,Runder Tisch®) zur
Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord ein.

Das Forum dient zuerst des Informationsaustauschs, im Rahmen dessen den
Gebietsakteuren die Problemlagen und Handlungsoptionen, welche im QEK
aufbereitet sind, prasentiert werden. Ziel ist es, moglichst alle im QEK
angesprochenen Gebietsakteure fur die Entwicklungstendenzen im Quartier zu
sensibilisieren. Dartber hinaus ist diese Veranstaltung von hoher Bedeutung, da
sie dem Kennenlernen der unterschiedlichen Akteursgruppen, dem Austausch
der Ansichten Uber das Quartier und der gemeinsamen Themen-, Problem- und
Aufgabendefinition dient.

Des Weiteren dient das Forum als Initialziindung fur weitere Abstimmungsrunden
der Gebietsakteure. Unter Einsatz einer professionellen Moderation sollten
weitere Arbeitsschritte im Entwicklungsverfahren vorgeschlagen und festgelegt
werden (siehe Phase Il). Das Mitwirken an weiteren Treffen der Gebietsakteure
kann und soll nicht erzwungen, sondern muss Uiber Zielgruppenmotivation
geleistet werden. Sehen die Gebietsakteure keinen Handlungsbedarf oder sehen
sie sich nicht in der Lage, personelle und zeitliche Ressourcen fir einen Uber das
bisherige MaR hinaus gehenden Abstimmungsprozess bereitzustellen, ware
vermutlich ein weitergehendes, abgestimmtes Handeln in Niendorf-Nord vorerst

nicht moglich.

Phase ll) Koordination + Partizipation

Sehen die Gebietsakteure in Niendorf-Nord einen Handlungsbedarf und es als
sinnvoll an, sich Uber die weitere EntwicklungsmaBnahmen abzustimmen,

kénnen auf einer zweiten Veranstaltung themenspezifische Arbeitsgruppen

gebildet werden.
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Ziel der Bildung von themenspezifischen Arbeitsgruppen ist es,
zielgruppenorientiert die verschiedenen Handlungsempfehlungen aus dem QEK
zu diskutieren, konkrete MaRnahmen abzuleiten und auf ihre Umsetzbarkeit zu
prifen. Die Arbeitskreise kdnnten zunéchst die zentralen Kooperationsstrukturen
in Niendorf-Nord darstellen. Hieraus sollten kommunikative Verflechtungen
ausgebaut werden, z.B. Arbeits- und Abstimmungsgesprache mit
Organisationen, anderen Verwaltungsabteilungen etc., um Informationen
auszutauschen. Es konnte Arbeitsgruppen geben, in denen MafRnahmen zur
Stabilisierung des EKZ Niendorf-Nord und eine mégliche BID Griindung diskutiert
werden kénnen. Eine Arbeitsgruppe der sozialen Einrichtungen, insbesondere
die der Altenarbeit, kénnen so tber konkrete Handlungsvoraussetzungen fur eine
Vernetzung ihrer Angebote diskutieren.

Im Rahmen des QEK haben bereits Arbeitskreise mit den in den jeweiligen
Handlungsfeldern betroffenen Akteuren sowie Bewohnervertretern stattgefunden.
Sie sind bereits eine gute und solide Grundlage fur eine weitere Zusammenarbeit
bei der Umsetzung einzelner MaRnahmen. Die Arbeitsgruppen sind wiederum
moderierend zu unterstitzen, um Arbeitsprozesse zu steuern und ggf.
notwendige Kontakte und Expertenwissen zu organisieren sowie die
Teilnehmenden nicht zu sehr zu belasten. Dariiber hinaus sollte eine
Arbeitskreissprecherrunde  etabliet werden, um Informationsfluss und
Abstimmungen tber die Arbeitskreise hinweg zu gewahrleisten.

Entsprechend den beschriebenean Verfahrensphasen mussten die
G SSEens die Stadt- und Bezirksverwaltung zu Beginn die
Org sati . deration von zwei Treffen aller Gebietsakteure finanzieren

en {ie Raumlichkeiten hierfur von Seiten der Initiatoren oder der

Gebietsakteure in Niendorf-Nord (z.B. In der Gesamtschule Niendorf oder in dem

erden. fallen fur die ersten beiden Treffen neben den

Haus der Jugend) gestellt we
Personalkosten der Teilnehmenden ggf. Kosten fir eine professionelle
Moderation und Organisation an. Die Ireffen aller Gebietsakteure sollten zeitlich

relativ nahe beieinander liegen (nicht mehr als 4 Wochen Zwischenzeit), um die

aaf entstehende Motivation der Akteure nicht sinken zu lassen
Kommt es zu der Bildung von Arbeitskreisen, kénnten sich diese alle zweil
Monate treffen. Die hierflr bereitgestelliten Mittel soliten D
~haubaren Zeitraum (z. B. ein Jahr) zu umsetzungsorientierten

Ergebniss | gelangen. In einem Forschungsbericht des Bunde
£ F nd yralnunag, sind die zu verans

, ensunters ende | yahmen aufgelistet. (

. Timmt mar dass sich drei Arbeitskreise je funfmal treffen und

- = begleitet nverden, kann ein ‘;""\:.}':c‘f?.f'.il”-_._] sweise anfallender Betrag von




20 000 € fur den gesamten Verfahrensprozess angenommen werden (vgl. BBR
2005a). Dieser Betrag ist weit geringer als der fiir die Erstellung des QEK's

Phase lll) Verstetigung + Prdvention

Zum Abschluss der Phase Il, ,Koordination + Partizipation®, sollten abermals alle
Gebietsakteure in einem Forum zusammenkommen und die Ergebnisse der
Arbeitskreisrunden vorgestellt werden.

Ziel dieses Treffens ist es, die Ergebnisse festzuhalten und weitere
Verfahrensschritte festzulegen. Da die o6ffentlich-private Foérderung der
Abstimmungsprozesse an diesem Zeitpunkt auslduft, ware zu erértern, ob die
Arbeitsgruppe Erfolg hatte und ob die Akteure bereit sind, die Arbeitsgruppe und
ggf. auch eine Moderation dieser aus eigenen Mitteln zu tragen und die
Arbeitsgruppe fortzufilhren bzw. weitere Verfahrensschritte einzuleiten (z.B.
Grindung eines BID oder eines HID).

| SISt - = |
Abbildung 29 Phasen der Perspektiven fur die weitere Quartiersentwickiung in Niendorf-
Nord. (eigene Darstellung)

Zusammenfassung . : :
In dem beschriebenen Handlungsansatz fur die weitere Gebietsentwicklung in

Niendorf-Nord wird deutlich, dass erst auf Grundlage der Information und
Aktivierung der Gebietsakteure (Phase I) und durch die Schaffung von
Kommunikationsplattformen (themenspezifischen Arbeitskreisen) ein Austausch
iber die Maglichkeiten weiterer EntwicklungsmalRnahmen stattﬂnden. kann
(Phase Il). Erst darauf folgend kénnen sich in Niendorf-Nord themenspezn_‘?scf?e
Initiativen zur Gebietsentwicklung formieren, welche sich selbst tragend fur die
Zukunftsfahigkeit des Quartiers einsetzen (mégliche Vor-HID Phase). Dadurch
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wird ein stetiger Austausch uber Entwicklungen und MaRnahmen fir eine

praventive Quartiersentwicklung in Kooperation der jeweiligen Akteure moglich
(Phase ll).

Dieser beschriebene Ubergang von der konzeptionellen Phase des QEK in die
Umsetzungsphase stellt an die Auftraggeber grofe Herausforderungen. Sie
mussen gemeinsam in Vorleistung treten. Die Stadt- und Bezirksverwaltung
musste abermals Sondermittel (nicht-investive Mittel fur eine Moderation)
bereitstellen. Die Genossenschaften wiederum missen mehr Verantwortung flir
das Quartier Ubernehmen und ebenfalls weitere finanzielle Mittel bereitstellen.
Durch eine gemeinsame Finanzierung jedoch kénnten die Belastungen fir alle
Seiten relativ gering gehalten und die Akzeptanz erhoht werden. Ein
gemeinsames  Vorgehen koénnte zudem die  Bereitstellung von
,unkonventionellen”, praventiv wirksamen Mitteln der offentlichen Hand
beférdern. Auf diese Weise konnten die Genossenschaften und die
Bezirksverwaltung gemeinsam als ,starke Partner* gegenlber anderen
Gebietsakteuren in  Niendorf-Nord  auftreten und mit  Nachdruck
EntwicklungsmalRinahmen anstoen.

Je nach Kooperationsbereitschaft der Akteure und dem Verlauf und Erfolg des
Kommunikationsprozesses kann die Umsetzung des beschriebenen
Handlungsansatzes ein Beitrag fir zuklnftige kooperative Verfahren zwischen
Wohnungseigentimern sowie anderen privaten Akteuren der
Quartiersentwicklung und der offentlichen Verwaltung sein. Der Erfolg dieses
Handlungsansatzes zeigt sich daran, dass Selbsthilfepotentiale geweckt werden
und die Gebietsakteure Mafnahmen einleiten, welche der Sicherung der Wohn-
und Lebensqualitit des Quartiers dienen und diese auch langfristig erhalten
kénnen. Weiterhin ist der Erfolg sichtbar, wenn sich private Initiativen
herausbilden, die sich aus eigener Kraft und Uberzeugung heraus uber Angebote
und Entwicklungen im Quartier auch langerfristig abstimmen. Dann kann
Niendorf-Nord zu einem best-practice Beispiel werden und die offentliche
Férderung von privaten Initiativen fur eine praventiv wirksame, kooperative

Quartiersentwicklung ermdglichen.

Welche Anstowirkung die Erfahrungen aus Niendorf -Nord fur die

Stadtebauférderung haben kann und welche Schlussfolgerungen fur die

Stadtentwicklungspo

litik abzuleiten sind, soll im Folgenden erortert werden.

131




I ' B Y S S S S SRR,

Kapitel 7 Von der verstarkten Einbindung der
Wohnungseigentimer zu einem

Ansatz praventiv wirksamer, kooperativer
Quartiersentwicklung

Zum Abschluss der Arbeit werden die Erkenntnisse aus der theoretischen
Bestandsanalyse und dem Fallbeispiel generalisiert und
Handlungsempfehlungen an die Stadtentwicklungspolitk als auch an die
Wohnungseigentiimer abgeleitet. Folgende Konzeption beantwortet die zentrale
Fragestellung der Arbeit:

stadtentwicklungspolitischen Rahmenbedingungen konnen
um Wohnungseigentimer stirker als Partner fir eine

kooperative Quartiersentwicklung zu gewinnen?

Der die Arbeit abschlieRende Handlungsansatz zeigt der Stadtentwicklungspolitik
als auch den Wohnungseigentimern auf, in welcher Form eine praventiv
wirksame kooperative Quartiersentwicklung in Niendorf-Nord sowie in anderen
stadtischen Quartieren umgesetzt  werden kann und  welche
Rahmenbedingungen zu schaffen sind. Es wird ferner dargelegt, wie
Stadtentwicklungspolitik, Wohnungseigentumer und andere Gebietsakteure
durch praventives Handeln in Kooperation eine integrierte Quartiersentwicklung
moglich ~machen konnten, um die Attraktivitst der Wohn- und
Lebensbedingungen in stadtischen Quartieren im Zuge des demografischen und

soziobkonomischen Wandels zu erhalten.

7.1 stadtentwicklungspolitische und
Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen fiir eine

kooperative Quartiersentwicklung

dsanalyse sowie aus dem Fallbeispiel Niendorf-Nord wurde
artieren die bisher wenige bauliche und soziale
praventive Ansatze von Quartiersentwickiung
d o©konomische Strukturen zu

Aus der Bestan
deutlich, dass auch in Stadtqu
Probleme aufweisen, kiinftig
erforderlich sind, um Nachbarschaften un
stabilisieren und Polarisierungen entgegenzuwirken.

Die Wohnungseigentumer stehen vor der Herausforderung, praventiv auf die
Wohn- und Lebensqualitét in den Quartieren, in denen sie Bestande besitzen,
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Einfluss zu nehmen, um auch zukiinftig die Vermietungsfahigkeit ihrer Bestinde
sicherzustellen. Neben der rein baulichen Bestandsanpassung haben einige
Wohnungseigentimer (insbesondere é&ffentliche Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften) die Wichtigkeit der Einflussnahme auf die Lebenswelt der
Bewohner in ihren Quartieren und auch die 6konomische Rentabilitit von
sozialen und kulturellen MaBnahmen erkannt. Sie leisten einen erheblichen

Beitrag zur Schaffung und Sicherung der Wohn- und Lebensqualitét in den
Quartieren.

Viele Wohnungseigentumer sind jedoch aufgrund ihrer Eigentums- und
Bewirtschaftungsstruktur nicht willens oder in der Lage, sich tGber den baulichen
Bestand hinaus zu engagieren. Wieder andere sind nicht Uberzeugt, dass sich
ein Engagement im sozialen, kulturellen oder konomischen Bereich im Quartier
positiv auf das wirtschaftliche Ergebnis der Eigentimer niederschiagt. Ferner
wird die Notwendigkeit dieser MaRnahmen zur Starkung des Wohnstandorts und
seiner Bewohner fiir die Sicherung und Verbesserung der Wettbewerbsposition
im zunehmenden Konkurrenzkampf um Mieter auf dem Wohnungsmarkt nicht
erkannt.

Wenn die Stadtpolitiken die Wohn- und Lebensqualitaten ihrer Stadte erhalten
und im zunehmenden Wettbewerb der Stadte und Regionen um Einwohner und
Arbeitsplatze bestehen méchten, dann sollten sie die Potentiale, die
Wohnungseigentiimer in die Quartiersentwicklung einbringen kénnen, aktivieren

und nutzen.

Hierfur mussen Rahmenbedingungen geschaffen werden, welche unter vier
folgenden Punkten dargestelit werden:

= Information und Aktivierung

= Pravention und Befahigung

= Politischer Wille und Integritat

= gesamtstadtische Strategie und Ruckkopplung
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Rahmenbedingung 1 - Information und Aktivierung

IKlIv von einem Engagement in det

--ﬁ"--"-"-"i‘II:C}C‘N_

Wohnungseigentumer, egal welche Eigentumsform und Unternehmenspolitik sie
verfolgen, haben zuerst ein Interesse an ihrer Immobilie. Das Interesse an der
Quartiersentwicklung begriindet sich fiir sie im uberwiegendem MafRe mit der
Ertrags- und Immobilienwertentwicklung. Diese Motiviage aufgreifend, sollte den
Wohnungseigentimern deutlich gemacht werden, welcher konkrete,
wirtschaftliche ihnen aus einem Engagement im Quartier entsteht. Hierfur muss
die Stadtentwicklungspolitik mit wohnungswirtschaftlichen Argumenten (z.B.
Verbesserung der Vermietbarkeit, Senkung der Leerstandsquote,
Mieterhéhungspotentiale etc.) Uberzeugungsarbeit leisten. Denn erst wenn die
Wohnungseigentimer  realisieren, dass ein Engagement in der
Quartiersentwicklung z.B. durch den Einsatz eines Sozialmanagements, die
Qualifizierung des Wohnumfelds etc., den Ertrags- und Verkehrswert ihrer
Immobilien positiv beeinflusst, kénnen sie auch starker in
Quartiersentwicklungsprozesse eingebunden werden. Die
Stadtentwicklungspolitik muss hierfir starker betriebswirtschaftiche Belange
nicht nur akzeptieren, sondern auch aktiv in die eigene Planungssichtweise

einbeziehen.

Dariiber hinaus sollte die stadtische Verwaltung im Sinne des aktivierenden
Staates an die Wohnungseigentiimer aktiv herantreten und ihnen aufzeigen,
welche MaRnahmen sie verwirklichen kénnten. Sie muss ihnen deutlich machen,
welche anzunehmenden wohnungswirtschaftlichen Effekte zu generieren sind
und welche &ffentlichen Fordermittel sie ggf. unterstitzen. Auf diese Weise
kénnte die Stadtverwaltung Wohnungseigentimer von einem Engagement
iberzeugen und sie zu Aktionen motivieren. Dariiber hinaus sollte sie deutlich
Einflussnahme der Wohnungseigentumer auf den
hmlich dazu dienen, .Lucken® in der
Sffentlichen Aufgabenerfillung zu schlieBen. Den Wohnungseigentimern
aufzuzeigen, dass sie erganzend zum sffentlichen Handeln fur ,,gute".Wohn- und
Lebensbedingungen aus Eigeninteresse handeln soliten, kann zu elnle!' neuen,
offenen  Kommunikationskultur ~ zwischen Stadtverwaltung, Politik und

Wohnungseigentumern fahren.

machen, dass die
Quartierszusammenhang nicht vorne

Damit die Stadtverwaltung zu einer Information und Mot‘i_val‘ion in der l:ag'e ist,
bendtigt sie Informationen uber die Kosten-Nutzen-Verlhaltnf.sse von mfl‘EI'lChBijt
MaRnahmen der Wohnungswinschaﬂ. Um eine eﬁolqrelche UI:Terzeug}Jngsarbef
leisten zu konnen, muss sié SO konkret wie mdglich aufzeigen kénnen, ml:
welchen MaRnahmen die Wohnungswirtschaft  den demografischen un
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soziookonomischen Wandel in ihren Wohnquartieren begegnen kann und welche
Effekte zu erwarten sind.

Sie konnte hierfur in  Zusammenarbeit mit den Verbanden und
Forschungsinstituten der Wohnungswirtschaft (z.B. dem GdW, VdW, Inwis etc.)
sowie den Universitaten (Fachrichtungen: Stadtplanung, Immobilienmanagement,
Betriebswirtschaftslehre etc) eine Informations- bzw. Wissensgrundlage
schaffen. Die Forschungen kénnen sich dabei auf bestehende Untersuchungen
stitzen (z.B. zu Handlungsanforderungen an die Wohnungswirtschaft im Zuge
des demografischen Wandels, moglichen Handlungsfeldern  der
Wohnungseigentumer, bestehenden Beispielen von betrieblich organisierten
Sozialmanagements etc.).

Die Verbande der Wohnungseigentiimer wiederum sollten im eigenen Interesse
derartige Untersuchungen durchfihren, wollen sie ihre Mitglieder bei der
Bewaltigung des demografischen und soziotkonomischen Wandels gut beraten.
Eine gemeinsame Untersuchung von Verbadnden der Wohnungswirtschaft und
Kommunen konnte Wissens- und Finanzressourcen bindeln und einen
handlungsorientierten Katalog von MaRnahmen zur Steigerung der Wohn- und
Lebensqualitat in Stadtquartieren beinhalten (siehe Abb. 30).

Auf Grundlage der zu generierenden Wissensbasis solite eine
offentlichkeitswirksame Kampagne sicherstellen, dass die Wohnungseigentimer
auch informiert und motiviert werden. Um Synergiepotentiale zu nutzen und die
Kosten fiir die 6ffentliche Hand zu reduzieren, sollte diese Kampagne ebenfalls in
Zusammenarbeit mit den Verbanden der Wohnungswirtschaft durchgefuhrt
werden. Beispielsweise konnte eine Aufklarungs- und Werbekampagne mit dem
Titel ,Aktive Wohnungseigentimer far mehr Wohn- und Lebensqualitat®
vorbildlich bewirtschaftete Wohnungsbestdnde und ,Zusatzleistungen® von
Wohnungsanbietern vorstellen und betriebswirtschaftliche sowie lebensweltliche
Vorteile kommunizieren. Auf diesem Wege konnte, neben einer umfassenden
Information der Wohnungseigentimer, durch positive Publicity das Engagement
von bereits aktiven Wohnungseigentimern honoriert werden. AuBerdem konnte
sie auch Mieter und Mieterinitiativen dazu befahigen, sich an ihre Vermieter zu
wenden um Investitionen in den Bestand mit guten Argumenten einzufordern. In
diesem Sinne ist eine Aufklarungskampagne auch ein Beitrag fir die Starkung

zivilgesellschaftlicher Selbstgestaltungskrafte.
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Rahmenbedingung 2 - Préivention und Befdhigung

Im Zusammenhang mit dem aktivierenden Staat und der demografischen und
soziodkonomischen Entwicklungstrends wurde im Rahmen der Arbeit deutlich
gemacht, dass frihzeitig Konzepte fir die praventive Starkung der
Selbsthilfepotentiale in den stadtischen Wohnquartieren entwickelt werden
sollten.

Die Erfahrungen aus der Stadtebauforderung sowie aus Niendorf-Nord haben
diesbezlglich deutlich herausgestellt, dass es einem Anreiz bzw. einer
Vorleistung bedarf, um Wohnungseigentimer in Quartiersentwicklungsprozesse
einzubinden, private Initiativen zu befordern und privatwirtschaftliche
Investitionen anzustoBen. Ferner wurde herausgestellt, dass eine praventive
Bereitstellung von Fordermitteln fir die Stadtentwicklungspolitik effizienter sein
kann als die reaktive Férderung nachholender Erneuerungsaktivitdten in bereits
problembelasteten Gebieten. Es ist daher zu empfehlen, dass die o&ffentliche
Hand praventiv Finanzmittel bereitstellt, um als Anreizinvestition die bestehenden
Engagements von Wohnungseigentimern und anderen Gebietsakteuren zu
verstarken und noch nicht aktive, jedoch generell interessierte
Wohnungseigentimer sowie andere Gebietsakteure fiir eine kooperative

Quartiersentwicklung zu gewinnen.

Eine praventive Forderung von Quartiersentwicklungsprozessen unter
Beteiligung der Wohnungseigentumer bedarf jedoch Prioritaten der Forderung,
da die Zeiten in denen Fardermittel mit der ,GieRkanne" verteilt wurden endgltig
vorbei sind. Die Vergabe der préventiven Fordermittel (investiver und nicht-

investiver) muss an spezifische Kriterien gebunden werden und nach einem
legitimierten  Verfahren erfolgen. Die

transparenten und demokratisch :
g muss klar definiert

Unterstiitzungsleistungen von Seiten der Stadtverwaltun
sein, um keine Missverstandnisse aufkommen zu lassen.

Die bestehende Stadtebauférderung sollte durch Férdermittel erganzt werden, |

welche Quartiersentwicklungsprozesse  auch in  Gebieten, 'd:? *.fon
problematischen Entwicklungen bedroht sind, unterstutzen. Hierfir smg
geeignete Kriterien, welche an stadtebauliche, demOQfaﬁsc.l-]e 4
soziodkonomische Entwicklungstendenzen anknipfen, zu erarbelte.n. um
Quartiere, die von ,Problemlagen bedroht sind", fur die Férderung zu definieren.
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Die Herausforderungen, vor denen die Wohnungseigentiimer stehen und die
Erfahrungen aus Niendorf-Nord zeigen, dass auf Grundlage eines integrierten
Handlungskonzepts nicht nur wohnungswirtschaftliche Mittel bedarfsadaquat
mobilisiert werden kénnten, sondern dariiber hinaus vielfsltige ,schlafende
Ressourcen” in den Quartieren. Die Erstellung eines integrierten
Entwicklungskonzepts unter Beteiligung aller Gebietsakteure (auch der
Stadtverwaltungen) solite der Forderung zu Grunde gelegt werden, um alle
Gebietsakteure  fir  Entwicklungstendenzen zu sensibilisieren  und
Synergiepotentiale nutzbar zu machen. Eine integrierte Quartiersanalyse ist eine
notwendige Grundlage fir ein problemadiquates Handeln nicht nur der
Wohnungseigentumer. Sie kann dariber hinaus als Kriterium fur die
Bereitstellung weiterer Fordermittel von Seiten der Stadtverwaltung dienen.

Die Fordermittelvergabe solite im Sinne des aktivierenden Staates vornehmlich
darauf zielen die Selbsthilfepotentiale in den Quartieren zu aktivieren und zu
starken. Aus der Betrachtung bereits existierender privater Initiativen und am
Fallbeispiel Niendorf-Nord wurde aufgezeigt, dass die Stadte bei der
Mobilisierung der Selbsthilfekréfte in den stadtischen Quartieren auf bereits
existierende private Initiativen aufbauen kénnen. Aus den Ergebnissen der Arbeit
wurde deutlich, dass Offentliche Fordermittel sinnvoll an kooperative
Organisations- und Unterstitzungsstrukturen und/oder eine offentlich-private
Mischfinanzierung gebunden werden konnten. Es wird empfohlen, dass
praventive Férdermittel an eine private Teilfinanzierung geknipft werden und die
Vergabe durch bestehende private Initiativen befordert wird.

Mit der aktiven Unterstitzung privater Initiativen kénnte die Stadtverwaltung
Wohnungseigentimer  verstarkt als Partner in einer kooperativen
Quartiersentwicklung gewinnen und innovative Kooperationsmodelle z.B.
Housing Improvement Districts in der Etablierung beférdern. Im Rahmenlder
Arbeit wurde herausgestellt, dass Wohnungseigentumer verstarkt nicht-bauliche
MaRnahmen (z.B. die Einrichtung eines Sozialmanagements) umsetzen mussen
und in kooperativen Quartiersentwicklungsprozessen verfahrensunterstitzende
MaRnahmen (z.B. ein Moderator) von grofler Bedeutung sind. Demzufo!‘ge
missen préventive Fordermittel der sffentlichen Hand flr .eme kooperative
Quartiersentwicklung auch far nicht-investive MaRnahmen eingesetzt werden

kénnen.

Nord haben jedoch auch aufgezeigt, dass die
Einzelhandler sowie Vereine und Einrichtungen der sozialen Atrbelt au?hdemen
Bedarf nach investiven Mitteln haben. Die Eﬂahmn‘q_en e St.adtebf??for ::fuar:z
zeigten diesbeziglich ~auf, welche Ansmw'rkungb sll'ihe :ord:rmmel
Folgeinvestitionen haben. Dementsprechend soliten a.luch kta:jr:o, e
praventiv zur Verfugung gestellt werden, um Gebietsakte .

Die Erfahrungen aus Niendorf-
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Synergiepotentiale zu nutzen und private Investitionen anzustoRen. Die Vergabe
dieser Mittel konnte in Anlehnung an das Vorgehen in dem hoheitlichen

Forderprogramm ,Soziale Stadt' durch einen sogenannten ,Quartiersfonds’
operrationalisiert werden

In diesem Fonds konnten die offentlichen und privatwirtschaftlich bereitgesteliten
Mittel, welche nicht am Anfang der Forderung zweckgebunden werden (z.B. fir
die Erstellung eines integrierten Handlungskonzepts), gesammelt werden. In
diesem ,offenen” Fonds konnten auch Spenden und weitere, aus dem Prozess
(z.B. der Konzepterstellung) mobilisierte Mittel von anderen Akteuren (z.B.
Stiftungen, Mazene, ansassige Unternehmen etc), einflieBen. Analog der
Vorgehensweise in Sanierungsgebieten und der sozialen Stadt, sollten die
Gebietsakteure Uber die Vergabe eines Teils der Férdermittel selbst entscheiden,
um eine bedarfsaddquate Forderung zu unterstitzen. Ein Gremium von
Gebietsakteuren sollte unter Ricksprache mit der Stadtverwaltung tber die
Gelder verfugen, welches wiederum die Eigenverantwortung der Gebietsakteure
fir das Wohngebiet unterstiitzt. Die Bereitstellung nicht zweckgebundener Mittel
kénnte als Anreizinvestition das Engagement von Gebietsakteuren entscheidend
aktivieren. Auf Antrag konnte das Quartiersgremium Uber die Mittelvergabe
abstimmen. Hierfur sind geeignete Gremienstrukturen und Abstimmungsmodi zu
erarbeiten, welche sich jedoch an die der genannten
Stadtebauférderungsprogramme anlehnen kénnten.

Durch die Bundelung von &ffentlichen und privatwirtschaftlichen Ressourcen flr
einen befristeten Zeitraum (z.B. ein bis zwei Jahre) kénnten in den Quartieren
Zielsetzungen realisiert werden, die von den beteiligten Akteuren abgestimmt
werden und durch die Effizienzsteigerung der Mittelverwertung einen ,Mehrwert”
erzeugen. Auf diese Weise konnten offentliche Mittel effizient eingesetzt, externe
Ressourcen fur die Quartiersentwicklung mobilisiert werden und als
Jnitialzindung* fur kooperative Quartiersentwicklungsprozesse dienen. Werden
auf diese Weise die Selbsthilfepotentiale der Quartiere mobilisiert, kann die
Wohn- und Lebensqualitat der Quartiere perspektivisch verbessert bzw.

Problemkumulationen entgegengewirkt werden.

ntive Unterstitzung der Selbsthilfepotentiale der

Quartiere sollten, aufgrund des integrierten Ansatzes der zu verfolgen ist, tat-::
verschiedenen Ressorts der Verwaltung gebundelt zuf Verfugung gs;s:‘
werden. In Hamburg kénnten beispielsweise Finanzmittel des Landes und der

Bezirke (Gemeinden) im bereits existierenden Férderfonds ,Lebenswerte Stadt

i i aventiv zur
zur Starkung privater Initiativen in penachteiligten Quartieren, auch pr

Verfiigung bereitgestellt werden.

Die Mittel fur eine prave
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Es wird deutlich, dass durch die Verkniipfung éffentlicher und privater
Ressourcen und hier vor allem im engen Zusammenwirken zwischen der
Wohnungswirtschaft und den Stadten die Wohn- und Lebensqualitat der Stadt
nachhaltig gestarkt, mit neuem Leben gefillt und langfristig erhalten werden
kann. In einer praventiven Férderung von Selbsthilfekraften liegen erhebliche
Potentiale, welche in Anbetracht der gegebenen soziodkonomischen und
demografischen Herausforderungen aktiviert werden soliten, um sich frihzeitig
und nachhaltig den Entwicklungstendenzen anzupassen.
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Rahmenbedingung 3 - Politischer Wille und Integritat

n und abgestimmten Handeln der

Wenn die Stadte sich im Sinne der beschriebenen praventiv wirksamen,
kooperativen Quartiersentwicklung unter Einbezug der Wohnungseigentiimer, auf
die langfristigen strukturellen demografischen und soziotkonomischen
Herausforderungen vorbereiten wollen, bedarf es nicht nur einen
Paradigmenwechsel in der politischen Schwerpunktsetzung (Abkehr vom
Wachstumsparadigma), sondern auch geeignete Verwaltungsstrukturen.

In Deutschland besteht auf Bundes-, Landes- und kommunaler Ebene die
Einsicht, dass Kooperationen fir die Stadt- und Quartiersentwicklung notwendig
sind. Um die Potentiale 6&ffentlich-privater Partnerschaften in einer praventiv
wirksamen, kooperativen Quartiersentwicklung nutzbar zu machen, bedarf es
einem verbindlich artikulierten, politischen Willen zuséatzlich zu reaktiven
MaRnahmen, praventiv den Herausforderungen des demografischen und
soziobkonomischen Wandels zu begegnen.

Die Erfahrungen aus Niendorf-Nord verweisen darGber hinaus auf die
Notwendigkeit einer verbesserten Verwaltungsressort tbergreifenden Arbeit. In
Niendorf-Nord hat sich gezeigt, dass nach der Erstellung des
Quartiersentwicklungskonzepts weder eine umfassende Information der
Gebietsakteure noch der Verwaltungsressorts stattgefunden hat. Da es jedoch
dem Handeln aller Gebietsakteure bedarf um die Zukunftsfahigkeit des Quartiers
zu erhalten, ist ein funktionierender Informationsaustausch zwischen den fir das
Quartier zustandigen Verwaltungsressorts (in Niendorf-Nord z.B. der bezirklichen
Verwaltungsressorts), Voraussetzung fur eine Stabilisierung der stadtischen
Wohngquartiere. Vielmehr noch wird deutlich, dass integrierte und abgestimmte
Ansatze der Fachpolitiken erforderlich sind, um die Gebietsakteure bei den
jeweiligen Herausforderungen spezifisch zu unterstitzen.

Es wurde ferner festgestellt, dass ein Engagement von Wohnungseigentumern in
der Quartiersentwicklung letztlich auf eine Steigerung der Ertrags- und
Immobilienwerte  abzielt. Die damit vorrangige Verfolgung von
Partikularinteressen steht im Gegensatz zur Stadtentwicklungspolitik, welche
zum Wohle der Allgemeinheit einen  méglichst umfassenden
Interessensausgleich  anstreben.  Mdchte die  Stadtentwicklungspolitik
Kooperationen fur die Stadt- und Quartiersentwicklung etablieren, sind abermals
alle Verwaltungsressorts gefordert im Dialog mit den beteiligen Akteuren darauf
hinzuwirken, dass ihre Aktivitaten auf die Erfordernisse einer integrierten Stadt-

und Quartiersentwicklung ausgerichtet sind.
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Grundlage fur die beschriebene praventiv  wirksame, kooperative
Quartiersentwicklung kénnte demnach eine ressortubergreifende
Verwaltungsgruppe sein, welche die Quartiersentwicklungsprozesse in den
jeweiligen Quartieren begleitet und intern abstimmt. Ein Vertreter dieser
ressortlbergreifenden Arbeitsgruppe kdnnte, angelehnt an die
Verwaltungsstrukturen der ,Sozialen Stadt, als ,Quartierspate* den
Gebietsakteuren als Ansprechpartner dienen und Bedirfnisse und Anfragen ggf.
an die zustandigen Fachbehtrden weiterleiten. Er wiirde zudem als ,Schatten
der Hierarchie® verfolgen koénnen, ob die Entwicklungen mit den
gesamtstadtischen Zielen vereinbar sind und ggf. versuchen, Einfluss zu
nehmen. Die positiven Erfahrungen die in der ,Sozialen Stadt® mit
.Quartierspaten* gemacht wurden sollten auf ,Préventivgebiete® Ubertragen
werden (siehe Abb. 32).

Rahmenbedingung 4 — gesamtstadtische Strategie und
Riickkopplung

yoperativen Quartiersentwicklung sind in der

icklungsplanung zu beriicksichtigen.

Durch ressortiibergreifende und gebietsbezogene Arbeitsgruppen kann in Politik
und Verwaltung die Wahrmehmungskompetenz fir quartiersbezogene Probleme
gefordert werden. Dabei meint der Gebietsbezug jedoch nicht, dass sich das
Handlungsgebiet kooperativer Planungen auf einen Teilraum (z.B. das Quartier)
beschranken muss. Im Hinblick auf eine ausgewogenen Stadt- und
Quartiersentwicklung sollte es jedoch das stadtentwickiungspolitische Ziel sein,
Ansitze praventiv-kooperativer Quartiersentwicklung mit gesamtstadtischen
Planungen und Entwicklungen in Einklang zu bringen und die Erkenntnisse aus
den ,Praventivgebieten” in den Zusammenhang mit gesamtstadtischen Aufgaben

zu stellen.

Wirden wie empfohlen Fordermittel fir ein praventives Handeln von
Wohnungseigentimern und anderen Quartiersakteuren an die Erstellung eines
integrierten Entwicklungskonzepts geknipft werden, konnten die Ergebnisse
nicht nur die zivilgesellschaftichen und privatwirtschaftlichen Strategien
bedarfsadaquat abgestimmt, sondern auch in ein gesamtstadtisches integriertes
Entwicklungskonzept eingearbeitet werden. Die Analysen kénnten dazu dienen
verschiedene Typen von Quartieren im Stadtgebiet zu identifizieren. In einem
Bestandsentwicklungsplan kénnten Quartierstypen nach ihrem
Erneuerungsbedarf, den wohnungswirtschaftlichen sowie den sozialraumlichen
entialen lokalisiert werden. Je nach Quartiersstruktur konnen

Problemen und Pot
und gebietsbezogen ihre

die verschiedenen Fachpolitiken zielgenau
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Entwicklungsstrategien abstimmen. Sind aus stadtentwicklungspolitischer Sicht
die Entwicklungshemmnisse und —potentiale von Quartieren herausgearbeitet,
kébnnen sie zudem dazu behilflich sein, die Wohnungswirtschaft von der
Sinnhaftigkeit von Investitionen in bestimmten Quartieren zu (iberzeugen bzw.
ihnen Argumente fiir die Richtigkeit von Investitionen zu liefern.

Eine derartige Bestandsentwicklungsplanung besteht bereits in Leipzig und
Berlin (vgl. Kurth 2006) und kénnte z.B. auch fir Hamburg ein Beispiel sein.
Hamburg hat noch ein im deutschen Vergleich groRes Zeitfenster, um Prioritaten
fur die Erhaltung und Stabilisierung von Quartieren zu formulieren und geeignete
Strategien fir die Bestandsentwicklung zu entwickeln.

Verwaltung /
Politik

1 I x
lAnordnungl'l Abstimmuing
- | 4 h |
Kulturbehorde Behorde fur Behorde fur Behorde fir Behorde fur
Wirtschat und Stadtentw Bildung und Familie und
Arbeit Und Umweit Sport Gesundheit

Land

Stadtraum /
Lebenswelt

Quartier

bedingung 3 und 4 Integritat durch Ruckkopplung. (eigene

1 32 Rahmei
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Ausblick

Die Bedeutung der Einbindung privatwirtschaftlicher Akteure in Prozesse der
Stadt- und Quartiersentwicklung wird aufgrund der prekéren &ffentlichen
Haushaltslage zukiinftig zunehmen. Die zukinftigen Herausforderungen
(demografischer Wandel, sozio6konomische Tendenzen) werden die éffentlichen
Haushalte zunehmend unter Druck stellen und neue kooperative Strategien
erfordern.

Um Wohnungseigentimer starker als Partner der Stadte fiir eine kooperative
Stadt- und Quartiersentwicklung zu gewinnen und den Herausforderungen, vor
denen die Stadtpolitiken stehen adaquat zu begegnen, kénnte die Schaffung der
formulierten Rahmenbedingungen einen positiven Beitrag leisten. Um die
Sinnhaltigkeit der Aussagen und weitere Anwendungsfelder zu berprifen,
soliten jedoch noch weitere Fallbeispiele, mit anderen Quartiers- und
Akteursstrukturen, untersucht werden.

Es sind zudem zahlreiche weitere Fragen zu klaren von denen hier nur einige
genannt werden kénnen. So sind Fragen der Steuerungsmaéglichkeiten und des
zunehmenden Steuerungsverlustes der offentlichen Hand bei zunehmendem
privatwirtschaftlichen Einfluss zu untersuchen und kritisch zu hinterfragen. Auch
die Frage der Beteiligungsmdglichkeiten der Mieter und Quartiersbewohner an
der Bestandsentwicklung und Kooperationen von Wohnungseigentimern flr die
Quartiersentwicklung sind von besonderer Bedeutung. Die Einbindung der
Quartiersbevélkerung in private und offentlich-private Kooperationen ist eine
Herausforderung fur alle an der Quartiersentwicklung beteiligten Akteure und
bedarf weiterer Forschungen. Auch die Méglichkeiten der Einbeziehung der auf
dem Wohnungsmarkt bedeutenden Selbstnutzer und Kleineigentimer ist weiter

zu untersuchen.

Im Bezug auf den erarbeiteten Handlungsansatz einer praventiv wirksamen,
kooperativen Quartiersentwicklung schliefen sich Fragen an, weiche zur Prifung
einer grundlegenden Reform des Planungsrechts, der Stadtebauférderung und
der Wohnungspolitik fuhren. Ist es wirklich noch sinnvoll einen Neubau zu férdern
und zu versuchen, Zuwachse zu verteilen? Welche gesetzlichen Grundlagen
kénnen geschaffen werden, um praventiv Férdermittel auch des Bundes zu
operrationalisieren? Wie konnen volkswirtschaftliche Effekte einer préventiven

Férderung dargestellt werden?
In Hamburg besteht mit einer ersten praventiven Kooperation zwischen
Wohnungseigentimern und Stadtverwaltung ein Ansatz, in einer Stadt, welche

noch unerheblich die negativen Folgewirkungen des demografischen Wandel zu
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spuren bekommt. Dieser praventive Handlungsansatz muss unbedingt weiter
ausgebaut und verfolgt werden, wenn sich die Stadt auf die zukinftigen
Entwicklungstendenzen vorbereiten méchte. Die Stadtpolitiken mussen
realisieren, dass jetzt gehandelt werden muss, solange noch gehandelt werden
kann.

Angesichts der gravierenden Herausforderungen braucht es eine radikale
Anderung der StoRrichtung der Stadtentwicklungspolitik. Es bedarf einer
konsequenten Konzentration auf die Bestandsentwicklung und der endogenen
Potentiale, um zukinftige Problemlagen zu vermeiden und die Fahigkeit,
Probleme zu lésen, zu erwerben. Konsequentes Denken zu vermeiden ist jedoch
eine besondere Fahigkeit der deutschen Politik. Daher wird der Umsetzung des
beschriebenen Handlungsansatzes kurz- bis mittelfristig leider keine
Umsetzungschance eingerdumt. Diese Vermutung wird bestérkt durch ein Zitat
des Stadtforschers Karl Ganser von 1974:

edanke der Bestandspflege, der Modernisierung und sorgsamen Nutzung

mit dem was man hat, mussite also die

_Hoffentlich arbeiten Sie nicht zu viel.
— stadtebauliche Aufgaben sind ja leider nie zu Ende.”

(Brief von Fritz Schumacher an Gustav Qelsner, 1941)
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Anhang |

Wohnungspolitische Steuerungsinstrumente / Soziale
Wohnraumférderung

Gegenstand

Kommunen lenken die Wohnraumversorgung ihrer Einwohner durch die
Wohnungspolitik, die im Sinne einer staatlichen Daseinsvorsorge indirekt aus
dem Sozialstaatsprinzip in der Verfassung (Art. 20, | GG) abgeleitet wird. Unter
Wohnungspolitik versteht man ,.... alle Mallinahmen staatlicher Trager und Organe
der Wirtschafts- und Sozialpolitik, mit denen das Ziel verfolgt wird, die
Wohnungsversorgung der Bevélkerung zu beeinflussen® (Lampert, Althammer
2004: 337). Das Hauptziel der Wohnungspolitik besteht darin, Haushalte, die sich
am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf
Unterstiitzung angewiesen sind zu unterstitzen. ( vgl. WoFG § 1 (2)). Es geht
darum die Haushalten zu versorgen, die nach GroRe, Qualitat, Lage und Preis
eine moglichst weitreichende Befriedigung des Grundbedirfnisses ,Wohnen®,
entsprechend den in einer Gesellschaft geltenden Wohnnormen erlauben. (vgl.
Lampert, Althammer 2004: 338)

Die Wohnungspolitik reagierte im 20. Jahrhundert auf das konkret erlebte
Marktversagen, das sich in der Nachkriegszeit in einem extremen
Wohnungsmangel fir die breite Bevolkerung duBerte. Im letzten Drittel des 20.
Jahrhunderts ist die soziale Wohnraumversorgung der Haushalte mit
unterdurchschnittichem  Einkommen die  vordringliche  Aufgabe  der
Wohnungspolitik geworden. Sie war und ist bis heute von sozialstaatlichen
Leitvorstellungen dominiert, und greift in erheblichem Umfang in die
Rechtsbeziehungen zwischen den Vermietern (Hauseigentumern) und den
Mietern ein. Diese Eingriffe kénnen einerseits als Ausdruck einer sozialen
Wohnungspolitik angesehen werden, andererseits als eine Behinderung des
Privateigentums und damit der Investitionsbereitschaft. (vgl. zur Entwicklung der
Wohnungspolitik ausfihrlicher Mayer 1998: Heinz, Kiehle 2000)

Die staatlichen Interventionen auf dem Wohnungsmarkt sind in Deutschland wie
in anderen Industrielandern sehr umfassend und komplex. An dieser Stelle soll
ein Uberblick (iber die wichtigsten Instrumente der Wohnungspolitik gegeben

werden. Das wohnungspolitische Instrumentarium kann nach Rottmann (2004) in
mente eingeteilt werden. Sie werden in

leistungs- und ordnungspolitische Instru
den folgenden Abschnitten naher erlautert.
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Leistungspolitische Instrumente

Mit den leistungspolitischen Instrumenten greifen Bund, Lander und Kommunen
fordernd in die Wohnraumversorgung ein. Diese Forderung erfolgt durch die
Gewahrung von Finanzmitteln (direkte Forderung) und Steuerverguinstigungen
(indirekte Forderung). Die direkte Forderung |asst sich weiterhin unterteilen in die
Objektférderung (z.B. sozialer Wohnungsbau) und die Subjektférderung (z.B.

Wohngeld). (vgl. Rottmann 2004: 75 ff.)

Die soziale Wohnraumversorgung erfolgt bei der Objektférderung durch den
Neubau von Sozialwohnungen (sozialer Wohnungsbau) und durch den Ankauf
von Belegungsrechten im Bestand. Der soziale Wohnungsbau kann nach Jenkis
(2004) dahingehend definiert werden, dass der Staat oder ein anderer
Kreditgeber, dem Bauherrn gunstige oder zinslose Kapitalbeitrage als Dariehen
oder Zuschuss gewahrt, um ein konkretes Bauvorhaben zu finanzieren. Als
Gegenleistung Gbernimmt der Bauherr (Investor und Vermieter) Bindungen fur
eine bestimmte Zeit (je nach Hohe der Fordersumme bzw. Férderweg). Diese
Bindungen betreffen  insbesondere die Bericksichtigung bestimmter
Bevolkerungs- oder Einkommensgruppen bei der Vermietung
(Belegungsbindung) und die Mietenbindung (s.u.).

b
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Das Wohngeld stellt das wichtigste Instrument der Subjektférderung in
Deutschland dar. Beim Wohngeld handelt es sich um einen staatlichen
Zuschuss, durch den Mietbelastungen fur Haushalte gemindert werden. Ziel des
Wohngeldes ist die Sicherung eines angemessenen und familiengerechten
Wohnens (§ 1 Abs. 1 Wohngeldgesetz). Es wird sowohl fir Mieter
(Mietzuschuss) als auch fur Eigentimer (Lastenzuschuss) gezahlt. Im Gegensatz
zum sozialen Wohnungsbau besteht auf die Zahlung von Wohngeld
Rechtsanspruch, solange die sachlichen und personellen Vorraussetzungen
erfillt sind. Die Héhe des Wohngeldes ist von der H6he des Einkommens, der
FamiliengréRe und der Miethéhe abhangig. (Vgl. Lampert Althammer 2004: 344)
Im Rahmen der Subjektférderung wird dem Markt die Steuerung des
Wohnungsangebotes (berlassen, doch ist allein durch die Forderung der
Nachfrager nicht gewahrleistet, dass ein zusatzliches Wohnungsangebot fir die
zu versorgenden Gruppen geschaffen wird.

Ordnungspolitische Instrumente

Ordnungspolitische Instrumente sind auf die Schaffung und Ausgestaltung von
Rahmenbedingungen ausgerichtet, innerhalb derer Private auf dem
Wohnungsmarkt agieren kénnen. Hierzu gehéren der Kiindigungsschutz und
Mietpreisregelungen sowie Bauvorschriften und die Fixierung von
Qualitatsstandards. Das rechtliche Wohnungswirtschaftsinstrumentarium betrifft
in erster Linie den Wohnungsbestand, in einem geringen MaRe den
Wohnungsneubau. Die wichtigsten dieser Regulierungen betreffen die Mietpreise
und den Kiindigungsschutz. (vgl. Rottmann 2004: 77)

Der Kiindigungsschutz ist im Zweiten Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes
(WKSchG), im  Miethdhegesetz (MHG) und in den Mietvorschriften des
Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) geregelt. Es handelt sich dabei um einen
asymmetrischen Kindigungsschutz zugunsten der Mieter. Wahrend der Mieter
jederzeit und ohne Angabe von Grilnden ein bestehendes Mietverhaltnis
kundigen kann, muss der Vermieter fur eine wirksame Kundigung berechtigtes
Interesse nachweisen. (vgl. Eekhoff 2002: 59 ff.) Die Einschrénkung der freien
Verfugung durch den Vermieter ist Ausdruck der Sozialpflichtigkeit des

Eigentums (Art. 14 Abs. 2 GG). (vgl. Jenkis 2001: 91).




Anhang Il

Gemeinniitzigkeit in der Wohnungswirtschaft

Zur Gruppe der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen gehéren neben den
Wohnungsbauunternehmen mit Mehrheitsbeteiligung der 6ffentlichen Hand, der
Gewerkschaften und anderer Sozialversicherungstréger, die Genossenschaften,
die Bauvereine und die als Betreuungsunternehmen fungierenden Heimstatten
und Landesentwicklungsgesellschaften. Diese Wohnungsunternehmen waren
.gemeinnitzige Wohnungsunternehmen®, welche nach dem
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) anerkannt waren. Sie erhielten
besondere Privilegien (insbesondere Steuererleichterungen) und mussten dafur
einige ,gemeinniitzige® Aufgaben erfillen, z.B. die nach dem 2. Weltkrieg
herrschende  Wohnungsnot durch  Neubauten 2u entscharfen und
Einkommensschwachen Haushalten Wohnraum zur Verfugung zu stellen. (vgl.
Kihne-Biining 1994: 85-87)

Der bedeutendste Anbieter in den Reihen der gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen war die gewerkschaftseigene Unternehmensgruppe
Neue Heimat‘, die bis zu 400.000 Mietwohnungen bewirtschaftete. Durch
Misswirtschaft und korruptes Verhalten des Managements geriet die ,Neue
Heimat* Mitte der 1980er Jahre in eine Krise, die in letzter Konsequenz zu ihrer
Auflésung gefihrt hat. Dieser Vorfall wurde zum Anlass genommen, die
Notwendigkeit des gemeinniitzigen Sektors politisch grundséatzlich in Frage zu
stellen und Reformen einzuleiten. (vgl. Kofner 2004: 30f.)

Die ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen, haben sich nach den
Wegfall der Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes Anfang 1990 bezuglich ihres
Marktverhaltens und ihrer Tatigkeitsfelder in unterschiedliche Richtungen
entwickelt. Wahrend sich die Kommunalen, Kirchlichen und Betriebsnahen
Wohnungsunternehmen sowie die Genossenschaften zumeist auch weiterhin
einer Gemeinniitzigkeit im Sinne der Wohnraumversorgung bestimmter
Problemgruppen” verpflichtet sehen, haben die meisten andere eine
Rentabilitatsorientierung beschritten. (vgl. Kofner 2004: 30f.)




Anhang Il

Stadtebauliche Vertrage

Stadtebauliche Vertrage gemaf® § 11 BauGB sind Vertrage, die sich auf
Regelungen des Stadtebaurechts beziehen. Das Baugesetzbuch enthélt keine
Begriffsdefinition des stadtebaulichen Vertrages, fihrt jedoch beispielhafte (nicht
abschlieRende) Anwendungsbereiche auf (vgl. § 11 (1) BauGB):
= Vorbereitung und Durchfiilhrung stadtebaulichere MalRnahmen durch den
Vertragspartner auf eigene Kosten (u.a. Neuordnung der
Grundsticksverhaltnisse, Ausarbeitung stadtebaulicher Planungen)
= Férderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele (u.a.
Grundstiicksnutzungen, Deckung des Wohnraumbedarfes der
ortsansadssigen Bevolkerung)
= Ubernahme von Kosten und sonstigen Aufwendungen die der Gemeinde
entstanden sind

Stadtebauliche Vertrage dienen der Regelung der Zusammenarbeit zwischen
Kommunen und Privaten auf verschiedenen Gebieten der Planung
(Vorbereitung, Durchfilhrung und Finanzierung). Durch stadtebauliche Vertréage
wird vor allem festgelegt, was die Vertragsparteien im Einzelnen zu leisten
haben. Stadtebauliche Vertrage unterliegen bestimmten gesetzlichen
Anforderungen (vgl. lis 2005: 51 ff.):
= Die Kosten und Vorhaben als Gegenstande der Vertrége miisse in einem
sachlichen Zusammenhang stehen (Kausalitat gem. § 11 (1) S. 1 Nr. 3
BauGB).
= Auf die Vereinbarten Leistungen darf kein Anspruch bestehen
(Kopplungsverbot gem. § 11 (2) S. 2 BauGB)
= Die entstehenden Kosten missen VerhaltnismaBig sein, d.h. z.B. der
Investor darf nicht (bermé&Rig belastet werden. (Angemessenheit gem. §
11 (2) S. 1 BauGB)
Effekte: In der Praxis werden stadtebauliche Vertrage bisher tiberwiegend fur die
Ubernahme von Kosten, die bei der Entwicklung von neuen Flachen eingesetzt.
Es wird jedoch erwartet das sie kunftig verstarkt in Regelungen fur
Bestandinvestitionen eingesetzt werden..

Kooperationsvertrige nach § 14 WoFG

4 und 15 des Gesetzes iber die soziale

Ein Kooperationsvertrag nach 1
perationsvertrag §§ egung von

Wohnraumférderung (WoFG) dienen gemaB § 14 (1) WoFG der Festt




n hand und Wohnungseigentumern
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Diese  Vereinbarungen betreffen  Angelegenheiten der
\Wohnraumversorgung einschlieBlich der Verbesserung der Wohnverhaltnisse
sowie der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen. (vgl. lis

2005: 57)

Gegenstande eines Kooperationsvertrags konnen gem § 15 WoFG
» Regelungen zur Belegungs- und Mietbindung,
« Die Ubernahme von Bewirtschaftungsrisiken,
+ Die Ubernahme von MaRnahmen zur Beseitigung von Misssta nden und
» Die Uberlassung von Grundstiicken und Raumen sein

In der Vergangenheit wurden Kooperationsvertrage zwischen Kommunen und
Wohnungseigentimern haufig zur Unterbringung besonderer Bedarfsgruppen
abgeschlossen. Die Wirkungsweise von Kooperationsvertragen nach WoFG kann
jedoch breit angelegt sein. Neben der  Auflockerung grof3er
Sozialwohnungsbesténde kann auch eine Stabilisierung der Bewohnerstrukturen
durch flankierende MaRnahmen erreicht werden, die Uber die klassische
Forderung hinausreichen. In Kooperationsvertragen konnen beispielsweise auch
die Ubernahme von Bewirtschaftungsrisiken und von Burgschaften fur die
Erbringung einmaliger und sonstiger Nebenleistungen der Mieter sowie die

Qbemahme von wohnungswirtschaftlichen, baulichen und sozialen MaRnahmen
einbezogen werden. (vgl. lls 2005: 57)




