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Tagesordnung “ ~

Beginn der Veranstaltung

Begrifdung
Sabine Leil%e, Leiterin der Stabsstelle Planung und Mobilitat, Kreis Unna

EinfUhrung in die Thematik Bestandsentwicklung - Anlage 1 -
Dr. Anja Szypulski, TU Dortmund

Parallele Workshops

Workshop 1: Bestandsanpassung / Einzeleigentimer

Impulsreferate:
Genossenschaftlich Organisation von Einzeleigentimern am Beispiel Wuppertal Olberg
( Gaby Schulten, Vorstand Wohnungsgenossenschaft Olberg eG) - Anlage 2 -

Aktivierung von Einzeleigentimern im Rahmen von InnovationCity Ruhr
(Akke Wilmes, InnovationCity Ruhr) - Anlage 3 -

Statement: Erfahrungsbericht aus dem Beratungsnetzwerk IdEE

(Iris Fryczewski, empirica) - Anlage 4 -

Moderation: Stefan Thabe, Stadt Dortmund

Workshop 2: Wohnungsleerstande und verwahrloste Immobilien

Impulsreferate:

Ergebnisse der Enquetekommission "Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neuve
Finanzinvestoren auf den Wohnungsmdrkten in NRW"

(Kerstin Jochimsen) - Anlage 5 -

Kommunale Strategien im Umgang mit der Leerstandsproblematik am Beispiel
Gelsenkirchen
(Markus Horstmann, Stadt Gelsenkirchen) - Anlage 6 -

Moderation: Karl-Friedrich Hofmann, NRW-Bank

Kaffeepause
Vorstellung der Ergebnisse aus den Workshops
und Podiumsdiskussion mit den Referenten

Fazit und Ausblick
Stefan Thabe

Ende der Veranstaltung

Moderation der Veranstaltung
Karl-Friedrich Hofmann, NRW.BANK
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27. Knibbe, Christian Allbau Managementgesellschaft mbH X
28. Kohler, Hadia RVR X
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42. Schneider, Dirk LBS Immobilien GmbH X
43. Scholz, Tobias Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V. X
44. Schulten, Gaby Vorstand Wohnungsgenossenschaft Olberg eG X
45. Schwitzki, Dieter Stadt Hamm X
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47. Steimann-Menne, Martina Stadt Hamm X
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60. Wurst, Angelika Stadt Bottrop X




Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

Herausforderung Bestandsentwicklung als Baustein der Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

Die elf kreisfreien Stadte und die vier Landkreise des Ruhrgebiets haben im Juli 2012 den
.Zweiten Regionalen Wohnungsmarktbericht Ruhr* vorgelegt. Das Projekt ,Perspektive
Wohnungsmarkt Ruhr* knipft an diese Zusammenarbeit an. Gemeinsam mit dem
Regionalverband Ruhr und mit Unterstitzung der NRW.BANK entwickeln die Kreise und
Stadte Bausteine einer wohnungspolitischen Handlungsstrategie fur die Stadteregion Ruhr.
Diese Strategie soll die wesentlichen wohnungspolitischen Herausforderungen in der Region
zusammenfassen und Handlungsansdtze fir die Kommunen, aber auch fir die
Regionalplanung und fir das Land aufzeigen.

Dabei stehen die Themenfelder Bestandsentwicklung, Wohnbauflachenentwicklung und
Datengrundlagen im Vordergrund. Die Herausforderung Bestandsentwicklung war Thema der
Veranstaltung am  09.04.2013 in  Unna. Gemeinsam mit Vertretern aus
Wohnungsunternehmen, Haus- und Grundeigentimervereinen, Mietervereinen,
Kreditwirtschaft und Wissenschaft hat die Arbeitsgruppe Regionale
Wohnungsmarktbeobachtung insbesondere die Aspekte der Quartiersentwicklung, der
Bestandsanpassung, der Ansprache von Einzeleigentimern sowie von Wohnungsleerstanden
und Problemimmobilien diskutiert.

Die hier dokumentierten Ergebnisse der Veranstaltung sind ein wichtiger Baustein zur
Konzeptentwicklung der Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr. Den Referenten und Teilnehmern
gilt unser Dank fur ihre Beitrage.

Arbeitsgruppe Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Einleitung SENzat =



Impulsreferate (siehe Anlagen 2 — 4)

Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr :

Workshop 1: -. L

Bestandsanpassung/ L)
Einzeleigentimer

Genossenschaftliche Organisation von
Einzeleigentumern am Beispiel Wuppertal-Olberg

- Gaby Schulten (aus dem Vorstand der
Wohnungsgenossenschaft Olberg eG)

Aktivierung von Einzeleigentimern im Rahmen

von InnovationCity Ruhr

- Akke Wilmes (InnovationCity Ruhr)
Erfahrungsbericht aus dem Beratungsnetzwerk IdEE
- Iris Fryczewski (empirica)

Moderation: Stefan Thabe, Stadt Dortmund (Bereichsleiter Stadtentwicklung)

Diskussion:

Ansprache und Organisation von Einzeleigentiumern

Hemmnisse:

» Ressentiments/Angste von privaten Einzeleigentimern gegeniber 6ffentlichen
Verwaltungen

» Mangelnder  Sachverstand  (Gebaudebewirtschaftung) und  mangelndes
Problembewusstsein im Hinblick auf Investitionsnotwendigkeit (um drohende
Wertverluste bei Verkauf und Vermietung zu verhindern)

» Geringe Bereitschaft sich zu organisieren (personelle und finanzielle Ressourcen der
Einzeleigentimer)

» Geringe personelle und finanzielle Ressourcen der Kommunen

Losungen/Beispiele/Rolle der Kommune:

» Bewusstsein fir Eigentumsverantwortung wecken (Eigentum verpflichtet)

» Vorteile von Engagement fir privates Eigentum aufzeigen

» Ansprache ,aus den eigenen Reihen" (durch Eigentimergenossenschaft 0.3.) erhoht
Akzeptanz

» Netzwerke von privaten Einzeleigentimern, Wohnungswirtschaft und Kommune
aufbauen und qualifizieren

» Kommune wird als Vorreiter gesehen (Kimmerer fUr Netzwerke und Quartier)

Investitionen in den Bestand

Hemmnisse:

» Schwierigkeiten bei der Kreditaufnahme &lterer Eigentimer (EigentUmer scheuen
sich vor Krediten/wollen keine Schulden vererben, Banken stufen Kreditwirdigkeit
Alterer zu gering ein, Sicherstellung langfristiger Bewirtschaftung als
Kreditvoraussetzung)

» Funktion der Immobilie als Altersvorsorge: mangelnde Bericksichtigung von
Investitionserfordernissen/fehlender finanzieller Spielraum fir Investitionen

» Abhangigkeit des Investitionsspielraumes von Wohnungsmarktsituation

» Wertverluste von Bestandsimmobilien erschweren Kreditaufnahme



>

>

>

Geo-Scoring: pauschale Be- bzw. Abwertung von Bestandsimmobilien aufgrund der
Zugehorigkeit zu einem bestimmten Quartier unabhangig von konkretem Standort
und Zustand der Einzelimmobilien

Bewertung der Kreditwirdigkeit von Einzeleigentimern und negative Bewertung
von Quartieren aufgrund von Herkunft und ethnischer Bevolkerungsstruktur
Erhéhung der Grunderwerbssteuer benachteiligt Bestandsimmobilien, erschwert
Generationswechsel

Losungen/Anreize und Férdermdglichkeiten:

>
>

>

Unternehmerische Qualifizierung und Professionalisierung von Einzeleigentimer
Forderung der ,Selbst-"organisation von EinzeleigentiUmern, z.B. Hilfestellung bei
der Grindung einer Quartiersgenossenschaft

Finanzielle Forderung der EinzeleigentUmer/Zuschisse statt Kredite

Unterstitzung alterer EigentUmer durch Wohnungswirtschaft
(Beratung/Finanzierung)

Quartiersmarketing / positive Entwicklung des Quartiers sichtbar machen (sowohl
kommunale als auch private Verantwortung)

Kommune als Vorreiter und Kimmerer

Begleitende Beratung von Eigentimern organisieren (Investitionen werden erst nach
einer langeren Vorlaufzeit von eineinhalb bis zwei Jahren umgesetzt, in der
wiederholte Beratungen in unterschiedlicher Intensitdt und Tiefe erforderlich sind),
ggf. auch Einsatz von Beratungssoftware

Notwendigkeiten und Grenzen der Bestandsanpassung

Notwendigkeiten:

>
>

Professionalisierung der Einzeleigentimer bei der Bewirtschaftung ihrer Immobilie
Veranderungen im Quartier nicht ohne private Hauseigentimer, zusatzlich aber auch
Vernetzung mit weiteren Partnern aus dem Quartier erforderlich (private und
offentliche Akteure, neben Kommune u.a. Haus & Grund, Verbraucherberatung,
Wohnungswirtschaft, Banken und Unternehmen)

Ubernahme von Verantwortung von Einzeleigentumern fir ihr Quartier
Beispiel: Wohnungsgenossenschaft Olberg eG

Uberwindung von Blockaden bei Investitionsentscheidungen durch persénliche
Beratung und Ansprache durch qualifizierte, gebindelte Beratung (eine Anlaufstelle,
Berater-Netzwerk), auch zur Bewirtschaftung und Rentabilitdt der Immobilie bzw.
zur Finanzierung von MalBnahmen

Verbesserung von Instrumenten/Schaffung von zusatzlichen Moglichkeiten, um nicht
mehr bendétigte oder nicht mehr marktfahige Immobilien aufzufangen
Erfolgsfaktoren sind Uberschaubare Quartiere mit Entwicklungspotenzial und
Transparenz des Wohnungsmarktes

Umdenken bei den Banken erforderlich (aber: Das Alter von Einzeleigentimern allein
ist laut Aussage der Vertreterinnen und Vertreter der Finanzinstitute kein
Ablehnungsgrund fir die Finanzierung von Bestandsmalinahmen, vielmehr
entscheiden nachhaltige Bewirtschaftungskonzepte)

Grenzen:

>

Uberforderung aufgrund des Uberwiegend ehrenamtlichen Engagements von
Einzeleigentimern (Verlasslichkeit, begrenzte personelle und finanzielle Ressourcen,
eingeschrankte Kenntnisse und Professionalitdt)

Uberzeugungsarbeit bei Einzeleigentimern aufwandig und nur begrenzt wirksam
Kommunale Finanzmittel und personelle Ressourcen fir Installierung von
Beratungssystemen und Management von Netzwerken nicht vorhanden
Investitionsentscheidung abhangig von der Hoéhe des Mietniveaus und die
Bereitschaft der Mieter, Mieterh6hungen zu akzeptieren



Impulsreferate (siehe Anlagen 5 und 6)

Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

Workshop 2: <) S
Wohnungsleerstand und . -
verwahrloste Immobilien

Ergebnisse der Enquetekommission
~Wohnungswirtschaftlicher Wandel und
neue Finanzinvestoren auf den Wohnungs-
markten in NRW" — Kerstin Jochimsen
Kommunale Strategien im Umgang mit der
Leerstandsproblematik am Beispiel
Gelsenkirchen — Markus Horstmann

(Stadt Gelsenkirchen)

Moderation: Karl-Friedrich Hofmann (NRW.BANK)

Diskussion

Problemwahrnehmung / Problemdruck

Die Tendenz zu mehr Offenheit im Umgang mit Wohnungsleerstanden und vernachldssigten
bzw. verwahrlosten Immobilien ist erkennbar. In verschiedenen Stadten sind aber nach wie
vor ein nicht ausreichendes Problembewusstsein und eine grof3e Zurickhaltung in der
(politischen) Kommunikation von Leerstand und Schrumpfung feststellbar. Das Thema
~Schrumpfung" ist negativ besetzt. Eine Auseinandersetzung damit ist jedoch angesichts
prognostizierten zusatzlichen Leerstanden von bis zu 20% (empirica 2010) unvermeidlich.
Kommunale Handlungskonzepte Wohnen werden als zentrales Instrument zur Herstellung
einer angemessenen Problemwahrnehmung benannt, sie spielen darUber hinaus eine Rolle
beim Fordermittelzugang. Mit Verweis auf das Beispiel Bremerhaven wird zudem darauf
hingewiesen, dass eine &ffentliche bzw. mediale Wahrnehmung sichtbarer stadtebaulicher
Folgen der Problematik die Kommune zu Aktivitaten zwingen kann.

Der vorgestellte Umgang Gelsenkirchens mit der Thematik wird als positives Beispiel dafir
gewertet, dass sich aus einer grofderen Transparenz auch Ansdtze des konstruktiven
Umgangs mit den Problematiken entwickeln lassen.

Die Differenzierung der Wohnungs- und Immobilienmarkte im Ruhrgebiet wird
hervorgehoben. Sowohl die gegenwartigen Problemlagen hinsichtlich Problemimmobilien,
Wohnungsleerstanden und Bestanden neuer Finanzinvestoren als auch die — ausweislich der
Haushaltsentwicklung zu erwartende — zukinftige Entwicklung variieren zwischen den
Teilraumen und Kommunen relativ stark. So ist in den Kreisen die Auspragung und
Wahrnehmung der Problematik von Grofde und Struktur der Gemeinden abhéngig. Neben
kleineren Gemeinden mit unproblematischer eher dorflicher Struktur gebe es auch grofere
Stadte mit verdichteten Bereichen und entsprechenden Problemen.

Es wird darauf hingewiesen, dass verwahrloste Immobilien nur einen — quantitativ bisher
relativ geringen — Teilbereich der Wohnungsleerstande darstellen. Handlungsbedarf konne
sich angesichts negativer Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld hieraus dessen
ungeachtet ergeben.



Umgang mit Leerstanden und Problemimmobilien / Bestande neuer Finanzinvestoren

Ansatze zum Aufkaufen verwahrloster Immobilien durch kommunale ,Stadtentwicklungs-
oder  Stadterneuerungsgesellschaften®  oder = Wohnungsunternehmen  werden
problematisiert, da privaten Eigentimern hiermit unter Umstanden eine Exit-Strategie
geboten wirde und kommunale Wohnungsunternehmen Gberfordert werden kdnnten.

Aus den Mietervereinen wird das Erfordernis gesehen, Erkenntnisse Gber die verschiedenen
~neuen Finanzinvestoren" auf regionaler Ebene starker zu verknipfen.

Aus der kommunalen Wohnungswirtschaft wird die Einschatzung formuliert, dass im Markt
hinreichend vernetzte Akteure eine ausreichende Kenntnis Uber die Investoren und deren
Aktivitaten vor Ort besdfen. Durch die praktizierten Formen des EigentumsiUbergangs
(Share-Deals = Verkauf von Unternehmensanteilen; Asset-Deals = Verkauf samtlicher
Bestande) sei es fir kommunale Wohnungsunternehmen und andere lokale / regionale
Player in der Regel nicht moglich, interessante Bestande zu erwerben.

Aus der gewerblichen Wohnungswirtschaft wird darauf verwiesen, dass aufgrund der
negativen Haushaltsentwicklung und damit einhergehenden zunehmenden Leerstanden
eine Marktbereinigung (Abriss) erforderlich sei, insofern sei der Kauf und anschlielRende
Modernisierung problematischer Bestande u. U. kontraproduktiv, passive Strategien werden
fur derartige Bestande als ggf. sinnvollerer Ansatz in den Raum gestellt. Gleichzeitig wird
aber darauf verwiesen, dass Wohnungsbestande mit einem Buchwert in der Bilanz enthalten
seien und der Abriss Werte vernichte.

Aus den Reihen der Kommunen wird betont, dass ein flachendeckendes Handeln angesichts
knapper Ressourcen nicht moglich sei (,wo will man was tun“) und passive
Anpassungsstrategien in dezentralen bzw. isolierten stadtebaulichen Lagen zu einer
notwendigen Option werden konnten, dies aber zumindest in zentraleren bzw. auf das
stadtebauliche Umfeld ausstrahlenden stadtebaulichen Lagen nicht vertretbar sei. Aus den
Mietervereinen wird zudem auf die problematischen sozialen Folgen des Ansatzes, die
Entwicklungen in bestimmten Bereichen ,einfach laufen zu lassen" (Bspw. Zinkhittenplatz
Duisburg) verwiesen.

Ferner wird aber auch die Notwendigkeit eines erheblichen Rickbaus gesehen, ahnlich dem
in Ostdeutschland. Die Lage sei allerdings erheblich schwieriger, da vielfach
EinzeleigentUmer Uber problematische Bestande verfigen.”

Aus Gelsenkirchen wird berichtet, dass von den erfassten ,Verdachtsimmobilien® lediglich
eine im Besitz eines Finanzinvestors sei. Der weitaus grofdte Teil befinde sich im Besitz von
Einzeleigentimern.

Als Ansatz zur Vermeidung von Leerstanden wird der (moglichst) lebenslange Verbleib
dlterer Menschen in ihren Wohnungen genannt. Dafir seien entsprechende barrierearme
Umbauten der Bestande und eine angepasste Infrastruktur im Quartier erforderlich.

Quartiersentwicklung und sozialraumliche Segregation

Angesichts entspannter Wohnungsmarkte und relativ geringer Mietniveaus wird
grundsatzlich ein intakter Marktzugang auch von Transferempfangern konstatiert.
Marktzugangsschwierigkeiten bestinden aber einerseits fir grof3e Familien und
andererseits fir Haushalte mit spezifischen Problemlagen (psychosoziale Problematiken,
negative Schufa-Eintrage, ...). Uber das Ausmaf} von Marktzugangsproblemen bestehen
unterschiedliche Auffassungen.

Es wird die These vertreten, dass Tendenzen der Konzentration von Transferempfangern in
problematischen Bestanden eher Resultat des Marktverhaltens dieser Gruppen sei, als dass
es tatsachlich auf wirtschaftlichen Zwangen beruhe. In diesem Zusammenhang wird
konstatiert, dass die Offentlichkeitsarbeit z.B. der kommunalen Wohnungsunternehmen

* Empirica erwartet bis zum Jahr 2030 600.000 zusdtzliche leere Wohnungen in NRW. Lt. dem Bund-Lénder-Bericht zum

Stadtumbau Ost sind von 2001 bis 2011 ca. 300.000 Wohnungen abgerissen worden, fast ausschliefSlich von grofSen

Wohnungsunternehmen.



nicht deutlich genug die Vorteile gegenuber den (preislich nicht gunstigeren) Angeboten
insbes. der neuen Finanzinvestoren herausarbeite. Unterschiedliche Auffassungen bestehen
dahingehend, ob / in wieweit die Vermietung vernachlassigter Bestande an Hartz IV-
Empfanger im Kontext des Ruhrgebiets ein praktiziertes Geschaftsmodell darstelle. Auf den
in Minster erprobten Ansatz, in derartigen Bestanden Abschlage von den angemessenen
Unterkunftskosten durchzusetzen, wird verwiesen.

e Kommunales Handeln im Umgang mit Leerstanden und Problemimmobilien erfordert eine
planmal3ige Prioritdtensetzung. Integrierte Quartierskonzepte, die in das Gesamtsystem der
Stadtentwicklungsplanung einzubetten sind, werden in diesem Zusammenhang als zentraler
konzeptioneller Ansatz gesehen, wobei sie insbesondere auch praventiv, also in noch
stabilen Quartieren, zum Einsatz kommen sollten. Quartierskonzepte werden auch als
Ansatz eines Wiedereinstiegs in den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau interpretiert. Ein
Kernproblem wird in diesem Zusammenhang jedoch darin gesehen, dass die Beteiligungs-
und Investitionsbereitschaft bei den kommunalen Wohnungsunternehmen und den
Wohnungsgenossenschaften deutlich starker ausgepragt ist, als bei anderen Akteuren der
Wohnungswirtschaft, Einzeleigentimer seien allenfalls sehr aufwandig, ,neue
Finanzinvestoren® haufig uberhaupt nicht zu aktivieren.
Aus den Mietervereinen wird problematisiert, dass aus Mitteln der Wohnungsbauforderung
im Rahmen integrierter Quartiersentwicklung MalRnahmen finanziert wirden, die dem
Wesen nach aus anderen — insbesondere sozial- und bildungspolitischen Férderprogrammen
—zu finanzieren seien.

Instrumente und Forderpolitik

e Angesichts der zumindest teilregional stark negativen Haushaltsentwicklung wird die
Notwendigkeit gesehen, in erheblichem Ausmal® strukturelle Angebotsiberhdnge im
Geschosswohnungsbau durch Abriss / Rickbau vom Markt zu nehmen. Dies muss wegen der
Struktur des Wohnungsmarkts zwangslaufig in erster Linie die Bestdnde privater
EigentiUmer bzw. von EinzeleigentiUmern betreffen, was als grof3e instrumentelle
Herausforderung gesehen wird.

e Es wird konstatiert, das gegenwartig kein Instrumentarium zum Zugriff auf die
verwahrlosten Immobilien privater Eigentimer bestehe. Auf die Bundesratsinitiative® zur
Weiterentwicklung des Rickbau- und Entsiegelungsgebots wird verwiesen.

e Gegenwartig gibt es keine tatsachliche Abriss- | Ruckbauforderung. Entsprechende
Maoglichkeiten der Wohnungs- und Stadtebauférderung sehen dies nur als Bestandteil
anderer MalBnahmen vor. Das Erfordernis einer entsprechenden Férderung wird aber
gesehen, auf die RiUckbauforderung im Rahmen des Stadtumbaus Ost wird in diesem
Zusammenhang verwiesen. Ansatzpunkte der politischen Diskussion, sich in diese Richtung
zu bewegen werden gesehen. Aus der Wohnungswirtschaft wird in diesem Zusammenhang
die Frage der Gleichbehandlung aufgeworfen, statt einer — als Altschuldenhilfe
aufzufassenden — Rickbaupramie sei ggf. eher an steuerliche Anreize zu denken.

e Es wird darauf verwiesen, dass beim Einsatz von Wohnraumférdermitteln diese zumindest
schwach rentierlich sein missten, um das revolvierende Prinzip des Sondervermdgens zu
gewahrleisten.

* Entgegen der Bundesratsinitiative (Abriss auf Kosten des Eigentiimers, Ausgleich des Vermégensnachteils) hat der Bundestag
zwischenzeitlich beschlossen, dass die Gemeinden unter den genannten Voraussetzungen einen Abriss auf eigene Kosten
durchfihren kénnen und lediglich den entstehenden Vermégensvorteil abschdpfen diirfen.



Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

Podiumsdiskussion o G e

Podium

Moderation: Karl-Friedrich Hofmann (NRW.BANK)

Iris Fryzewski (empirica ag)

Markus Horstmann (Stadt Gelsenkirchen)
Kerstin Jochimsen

Gaby Schulten (Vorstand Wohnungs-
genossenschaft Olberg eG, Wuppertal)
Dr. Anja Szypulski

(Fakultat Raumplanung TU Dortmund)
Stefan Thabe (Stadt Dortmund)

Aktivierung von Einzeleigentimern

Die Aktivierung von privaten Eigentimern ist nach Ubereinstimmender Auffassung
langwierig und aufwandig. Das Erfordernis einer aktiven Bewirtschaftung und eines Gber das
Einzelobjekt hinausgehenden Handelns muss vermittelt werden. Die Eigentimeransprache
erfordert daher sowohl eine individuelle Ansprache, als auch die Einbindung in einen
projektbezogenen raumlichen bzw. institutionellen Rahmen. Dies zeigen auch die
Erfahrungen aus dem Stadtumbau Ost.

Frau Fryzewski fasst die Erfahrungen aus den ,IdEE" und ,KIQ" Projekten dahingehend
zusammen, dass der Erfolg u. a. von der EigentUmerstruktur, der Ausgangsituation im
Quartier und dem Engagement der Netzwerkpartner (Haus & Grund, Architekten, Handwerk
etc.) abhdnge. Diese missten auf einen langen Atem und z. T. hohen zeitlichen Aufwand
eingeschworen werden. Die Projekte erforderten in einem ersten Schritt immer eine
Sensibilisierungsphase, z.B. Uber eine Eigentimerbefragung und Offentlichkeitsarbeit. Im
Anschluss seien dann Beratungsstrukturen vor Ort im Quartier aufzubauen. Die
Einzeleigentimer haben vorrangig ihre Immobilie im Blick und setzen darauf, dass die Stadt
im Wohnumfeld tatig wird.

Aus den Kommunen wird auf positive Erfahrungen mit den Haus- und
Hofflachenprogrammen im Rahmen der Stadterneuerung verwiesen.

Herr Horstmann vertritt die Ansicht, dass eine wachsende Zahl von Einzeleigentimern
administrativ (und tlw. auch finanziell) Uberfordert sei. Entsprechend sei ein aktives Zugehen
auf diese EigentUmer im Sinne eines ,immobilienwirtschaftlichen Streetworkers"
erforderlich, um Aktivierungserfolge erzielen zu kdnnen.

Frau Jochimsen betont, dass sich die Enquetekommission ,Wohnungswirtschaftlicher
Wandel und neue Finanzinvestoren in NRW" auch mit der Thematik der EinzeleigentUmer
befasst habe. Es sei deutlich geworden, dass auch bei dieser EigentUmergruppe die
Thematik der Problemimmobilien relevant sei. Wichtig sei, dass sich die Kommunen einen
Uberblick des Problemimmobilienbestandes verschaffen, um Entwicklungen frihzeitig
erkennen zu kénnen.

Quartiersentwicklung

Frau Jochimsen betont das Commitment des Landes fir die Quartiersentwicklung und sieht
eine Setzung von Quartierskonzepten als Forderbedingung als aktivierenden Ansatzpunkt /



Hebel. Tatsachlich sei die Umsetzung von Malinahmen mit Wohnungsunternehmen hier
allerdings wesentlich einfacher als mit Einzeleigentimern.

Frau Schulten sieht ein intaktes zivilgesellschaftliches Netzwerk als wichtige Voraussetzung
dafir, dass EigentUmer bereit sind, auch Uber die eigene Immobilie hinaus zu denken und
sich fUr das Quartier zu engagieren. Gerade in Stadtteilen / Quartieren, in denen solche
Netzwerke weniger stark ausgepragt seien, komme einem Quartiersmanagement eine
wichtige Funktion in der Basisarbeit zu.

Frau Fryzewski und Herr Thabe betonen die Wichtigkeit kommunaler Investitionen in das
Wohnumfeld/die Infrastruktur als Anreiz fir private Investitionen in die eigene Immobilie
und — im ginstigen Fall — Uber das eigene Grundstick hinausgehende Aktivitaten z.B. im
Rahmen von Immobilien-Standortgemeinschaften.

Herr Thabe betont, dass die Kommunen auch angesichts knapper personeller Ressourcen
und der daraus resultierenden Konzentration auf Pflichtaufgaben konzeptionell im Sinne
einer integrierten Stadtteilentwicklung gefordert seien.

Forderpolitik

Herr Horstmann sieht in der Diskussion von,Stadtentwicklungsfonds" einen
vielversprechenden Ansatz eine zusatzliche Finanzierungssaule fur Projekte im Stadtumbau
zu implementieren. Dies durfe allerdings nicht dazu fGhren, Investitionsrisiken und
Instandhaltungspflichten  auf  die  offentlichen  Haushalte  abzuwdlzen.  Die
Wohnungsbauférderung kénne Start-Investitionen und somit relativ schnelle Erfolge in der
Quartiersentwicklung generieren, wenn zudem eine Verknipfung mit anderen
Forderprogrammen - insbesondere aus dem Sozialbereich — gelinge, sei dies ein
erfolgversprechender Ansatz zur Stabilisierung von Quartieren. Als wesentliches
forderpolitisches Defizit sieht er einen fehlenden Forderzugang fur den Rickbau von
Wohnungen.

Frau Jochimsen verdeutlicht, dass sich die Enquetekommission ,Wohnungswirtschaftlicher
Wandel und neue Finanzinvestoren auf den Wohnungsmarkten in NRW" mit
forderpolitischen Initiativen und insbesondere mit Stadtentwicklungsfonds beschaftigt habe
und verweist in diesem Zusammenhang auf die von der Enquetekommission beauftragte
Machbarkeitsstudie ,Handlungsstrategien und Forderinstrumente fiur den Erwerb
vernachldssigter Immobilien". Auf eine forderpolitische Strategie habe sich die Kommission
allerdings nicht verstandigt. Mit Blick auf die Haushaltsprobleme des Landes seien
Zuschuisse allerdings kaum machbar.

Das neue Férdermodul ,,Quartierfonds" wird als Schritt in die richtige Richtung gesehen, um
die Quartierentwicklung voranzutreiben. Die genaue Ausgestaltung misse abgewartet
werden.



