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Vorwort

MICHAEL VON DER MUHLEN,

STAATSSEKRETAR IM MINISTERIUM FUR BAUEN,
WOHNEN, STADTENTWICKLUNG UND VERKEHR
DES LANDES NORDRHEIN-WESTFALEN

Man begegnet ihnen immer haufiger, auch
in Stadten Nordrhein-Westfalens: vereinzel-
te Gebaude mit leeren Fenstern und maroden
Fassaden, ohne Lebenszeichen und scheinbar
ohne Perspektive. Es handelt sich um sogenann-
te Schrottimmobilien oder Problemimmobilien,
die aufgrund schlechter Mietpreisentwicklungen
nicht mehr saniert werden und schlief3lich dem
Leerstand und Verfall anheimfallen.
Problemimmobilien sind die Abwesenheit
von Baukultur. Zumindest dann, wenn man unter
Baukultur die Kultivierung von Gebautem versteht,
das heif3t die Pflege, Instandhaltung und Moder-
nisierung unseres baulichen Bestandes. Und nicht
selten sind Problemimmobilien auch ein Verlust
von Baukultur. Namlich immer dann, wenn durch
die unterlassene Instandhaltung stadtbildpragende
oder denkmalwiirdige Bausubstanz fur immer ver-
loren geht. Schon das ist Grund genug, sich inten-
siv um die L6ésung dieses Problems zu bemuihen.
Alle Gebaudetypen kann dieses Schicksal
ereilen: Biirogebaude, Schulgebaude, Industrie-
anlagen, landwirtschaftliche Gebaude, vor allem
aber Wohnbauten. Denn Problemimmobilien
treten besonders an jenen Orten auf, wo sich
struktureller Niedergang und soziale Problemlagen
besonders bemerkbar machen: in benachteiligten
Quartieren, in denen die Bewohnerzahlen sinken
und mit ihnen die Nachfrage und die Investitions-
moglichkeiten im értlichen Immobilienmarkt.
Der Gesetzgeber stellt verschiedenste Instrumente

zur Verflugung, die gegen die Verwahrlosung von
Immobilien eingesetzt werden kénnen, vom Bau-
planungsrecht tber das Bauordnungsrecht bis zum
Denkmalrecht. Die Praxis zeigt aber, dass die be-
troffenen Kommunen haufig nicht die Ressourcen
haben, dieses Instrumentarium konsequent zur
Anwendung zu bringen. Und die Praxis zeigt auch,
dass rechtliche Instrumente alleine nicht ausrei-
chen, um die Probleme, welche Leerstande und
Verwahrlosung erzeugen, zu bewaltigen.

Wo das Ubliche Instrumentarium nicht
mehr greift, miissen neue Instrumente erprobt
und Akteure mobilisiert werden. Das erfordert
Mut, Ideen und Einsatzbereitschaft. Die vorliegen-
de Studie macht deutlich, dass dieser Mut belohnt
werden kann. Sie zeigt nicht nur, dass man stadt-
bildpragende Bausubstanz vor dem Verfall bewah-
ren kann, sie zeigt auch, dass einst stigmatisierte
Orte sogar zum Nukleus sozialer und urbaner Ent-
wicklungen fur ein ganzes Quartier werden kénnen.

Nordrhein-Westfalen konnte schon viel-
fach unter Beweis stellen, dass es den urbanen
Herausforderungen des Strukturwandels mit
innovativen Projekten und MaBBnahmen begegnen
kann. Das nordrhein-westfalische Ministerium fur
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
wird auch in Zukunft innovative ldeen unterstit-
zen, die zur Bewaltigung von Transformations-
prozessen beitragen.
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Einfuhrung

Immobilien binden Werte - zum Beispiel wirt-
schaftliche Werte. ,,Der Wert aller Immobilien
(Gebaude inklusive Grundstiicke) in Deutschland
wird zurzeit auf etwa 10 Billionen Euro geschéatzt
und macht damit etwa 90 Prozent des deutschen
Anlagevermdégens und etwa die Halfte des Vermo-
gens privater Haushalte aus.“' Auflerdem binden
Immobilien kulturelle Werte, die sich in Zahlen
kaum beziffern lassen. Und nicht zuletzt binden
sie unendlich viele Geschichten und Erinnerungen
ihrer Bewohnerinnen und Bewohner. Fiihrt man
sich vor Augen, welche grof3en wirtschaftlichen,
kulturellen und emotionalen Werte in unserem
baulichen Bestand liegen, wirkt der Anblick von
Problemimmobilien umso erschreckender. Wie
kann es dazu kommen, das Gebaude - nicht
selten Altbaubestand von stadtbildpragen-

der Qualitat - unbewohnbar, bauféllig und im
schlimmsten Falle sogar abrissreif werden kén-
nen¢ Haufig wirkt sich der Zustand dieser Hauser
auch negativ auf die Umgebung aus, indem die
Attraktivitat des Standorts und damit auch die
Immobilienpreise weiter sinken. Ein Teufelskreis,
der nur schwer zu durchbrechen ist.

Die rechtlichen Instrumente der Kommu-
nen reichen nicht immer aus, um den weiteren
Niedergang betroffener Quartiere aufzuhalten
oder die Entwicklung gar umzukehren. Oft ist
der Ankauf von Problemimmobilien eine letzte
Mdglichkeit fur die Stadte, die Probleme einzu-
dammen. Meist folgen der Abriss der ,,Schrott-
hauser” und ein Neubau an ihrer Stelle. Fiir den
Einzelfall mag auf diese Weise eine Lésung gefun-
den werden, aber wenn sich Problemimmobilien
haufen, reichen EinzelmaBnahmen nicht aus.
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Diese Publikation méchte dazu anregen, Problem-
immobilien nicht nur als Einzelfalle zu behandeln,
sondern auch deren strukturelle Ursachen zu
bertlicksichtigen, die besonders in jenen Stadten
und Regionen, die von den Veréanderungen des
Strukturwandels und des demografischen Wandels
besonders betroffen sind, auch zukiinftig fur die
Entstehung von Problemimmobilien verantwortlich
sein werden. Diese Publikation méchte auBerdem
dazu anregen, Problemimmobilien nicht nur als
eine ordnungs- oder baurechtliche, sondern auch
als eine baukulturelle Aufgabe zu betrachten, weil
in vielen Fallen der Verlust stadtbildpragender

und historisch wertvoller Bausubstanz zu befiirch-
ten ist. Darum stellt sie sich die Frage, wie das
ordnungs- und baurechtliche Instrumentarium
erganzt werden kann, um betroffene Immobili-

en erhalten zu kénnen. Und sie will zeigen, dass
Problemimmobilien sogar dazu genutzt werden
kénnen, neue Impulse fiir die Aufwertung der
betroffenen Quartiere zu setzen.

In einigen Stadten im In- und Ausland
werden bereits Alternativen zum Abriss erprobt:
Strategien fur die Sanierung und neue Nutzung
von Problemimmobilien, bei denen nicht allein die
Bausubstanz erhalten wird, sondern zugleich auch
langfristige sozio6konomische Verbesserungen im
gesamten Quartier angestrebt werden. Beispiel-
haft werden in Kapitel 2 ,Modelle fir die
Sanierung und Neunutzung von Problemimmobilien*
Projekte aus Leipzig, Antwerpen, Dortmund,
Stoke-on-Trent und Rotterdam vorgestellt, die fur
den Umgang mit Problemimmobilien in Nordrhein-
Westfalen beispielgebend sein kénnen. Das grofite
und erfolgreichste dieser Modelle ist das Projekt
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,Klushuizen“ aus Rotterdam. Klushuizen - wortlich 1 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und

Ubersetzt ,Bastelhauser® - ist ein 6ffentlich Reaktorsicherheit: Wohnungs- und Immobilienmarkt,
geférdertes Instrument zur Bekd&mpfung von www.bmub.bund.de/P3067/, abgerufen am
23.04.2015

Wohnungsleerstand und Verwahrlosung und wird
bereits seit zehn Jahren und an rund 500
Wohnungen erfolgreich umgesetzt.

Um zu untersuchen, ob und wie das nieder-
landische Modell hierzulande adaptiert werden
kdénnte, hat StadtBauKultur NRW Prof. Dr. Guido
Spars und Dr. Roland Busch am Lehrgebiet ,,Oko-
nomie des Planens und Bauens® der Universitat
Wuppertal mit der Erstellung einer Machbar-
keitsstudie beauftragt. Fur diese Studie wurden
Fallbeispiele aus Rotterdam und anderen nie-
derlandischen Stadten ausgewertet und geklart,
welche rechtlichen Bedingungen hierzulande be-
ricksichtigt werden mussen, welche Forderinstru-
mente zur Verfuigung stehen, welche Zielgruppen
mobilisiert werden kdénnen. Als Fallstudie fur eine
potenzielle Umsetzung des Modells in Nordrhein-
Westfalen diente das Sanierungsgebiet Bochu-
mer Strafle in Gelsenkirchen, ein zentrumnahes
Quartier mit einem hohen Anteil griinderzeitlicher
Bebauung, das von Leerstand, einem schlechtem
baulichen Zustand und einem hohen Anteil an
Transferempfangern gepragt ist. In Kapitel 3
»Rotterdamse Klushuizen - Institutionelle Grund-
lagen und Funktionsweise“ und Kapitel 4 ,,Ubertrag-
barkeit des Klushuizen-Konzeptes auf Nordrhein-
Westfalen “ werden wesentliche Ergebnisse der
Machbarkeitsstudie zusammengefasst.

Eine unverzichtbare Unterstitzung bei den
Recherchen zu dieser Publikation waren unsere
Projektpartner in Rotterdam, die die notwendigen
Daten zur Verfligung gestellt und Einblick in die
Ablaufe vor Ort gewahrt haben. Unser Dank gilt
besonders Joost Woertman, An Huitzing, Frans van
Hulten und Chris Nieuwstraten, die uns nicht nur
mit ihrem Fachwissen unterstiitzt haben, sondern
uns durch ihr Engagement und ihre Begeisterung
dazu ermutigt haben, das Projekt ,Klushuizen
nach Nordrhein-Westfalen zu tubertragen.

Dank gilt auch unseren Kooperations-
partnern in Gelsenkirchen - dem Referat Stadt-
planung, der Stadterneuerungsgesellschaft
Gelsenkirchen (SEG) und ganz besonders Stefan
Rommelfanger - fur inr Engagement und die gute
Zusammenarbeit.
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Abb. 1: Duisburg-Beeck, Sandbriickstrafle
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1. Problemimmobilien
in Nordrhein-Westfalen

Ursachen und
Definitionen

Egal ob auf dem Land oder in der Stadt: Herunter-
gekommene, stark sanierungsbediirftige Immo-
bilien bestimmen in zunehmendem Mafle das
Erscheinungsbild von Nachbarschaften und Quar-
tieren in den Kommunen Nordrhein-Westfalens.
Im aktuellen Diskurs Uber solche Geb&ude sind
unterschiedliche Bezeichnungen im Gebrauch:
vernachlassigte oder verwahrloste Immobilien,
Problemimmobilien oder — meist als Steigerung -
Schrottimmobilien. Die Verwendung dieser
Begriffe wie auch ihre Definition ist - auch in der
Fachwelt - nicht einheitlich. In der vorliegenden
Publikation gilt folgende Definition:

Problemimmobilie ist als der libergeordnete
Begriff fiir alle Immobilien zu verstehen, die auf-
grund von immobilienwirtschaftlichen, baulichen
oder ordnungsrechtlichen Missstanden nicht
angemessen nutzbar sind oder denen die Unbe-
nutzbarkeit droht und die negative sozio6kono-
mische und stadtebauliche Auswirkungen auf ihre
Nachbarschaft haben.

Die Missstande, die eine Immobilie zur Problem-
immobilie machen, kdnnen unterschiedlich stark
ausgepragt sein und verschiedene Ursachen
haben. Darum ist es fur die Beurteilung von Prob-
lemimmobilien und fur die Entwicklung geeigneter
MaB3nahmen notwendig, nach Auspragung und
Ursachen der Problemlage zu differenzieren.
Immobilienwirtschaftliche Ursachen sind
ein moglicher Grund fur die Entstehung von Pro-
blemimmobilien. Hierbei handelt es sich um Im-
mobilien, die wirtschaftlich nicht mehr zu betrei-
ben bzw. am Markt zu platzieren sind und die auch
nicht mehr mit vertretbarem Aufwand in einen
marktfahigen Zustand gebracht werden kénnen.’
Unter diese Definition fallen auch Immobi-
lien, die unter Vorspiegelung falscher Tatsachen,
zum Beispiel vermeintlicher Mietgarantien, auf
betriigerische Weise deutlich liber Wert verkauft
wurden. Solche Falle werden in der Presse und
im Fernsehen haufig unter dem Begriff ,Schrott-
immobilie“ publik gemacht. Trotz der medialen
Aufmerksamkeit gegenuber solchen Immobilien,
handelt es sich hierbei um Sonderfalle, die nicht
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Verédnderte Immobili-
enanforderungen
\L/ Rickgang der Miet-/Kaufpreise fiir Leersténde aufgrund von

Nachfrageriickgéngen

N

Fehlende Anreize zu Investitionen in Wohn-und Gewerbeimmobilien
VERNACHLASSIGUNG, VERFALL DER GEBAUDESUBSTANZ/PROBLEMTIMMOBILIEN

Abb. 2: Immobilienmarkte in schrumpfenden Regionen

Gegenstand dieser Publikation sind. Bei den im
Folgenden beschriebenen Immobilien geht es in
der Regel um Gebaude, deren Eigentlimer aufgrund
schlechter lokaler Marktbedingungen die notwen-
dige Sanierung nicht finanzieren kénnen oder aus
anderen Grunden nicht bereit oder in der Lage
sind, die notwendigen Ma3nahmen einzuleiten.
Betroffen von diesem Problem sind ins-
besondere landliche sowie vom Strukturwandel
geprégte Kommunen (zum Beispiel im Ruhrgebiet),
in denen aus demografischen Grinden sowie
aufgrund von vor allem bildungs- und berufs-
bedingten Abwanderungen die Zahl der Einwohner
ricklaufig ist. Geht in den Kommunen die Zahl
der Haushalte zurtick, so entwickelt sich in der
Regel auch die Nachfrage nach Wohnraum negativ
und die Suche nach Nachnutzern gestaltet sich -
insbesondere fur wenig attraktive Immobilien in
problematischen Lagen - zunehmend schwierig.
Neben den demografischen Einfluss tritt
dann noch der Strukturwandel innerhalb verschie-
dener Immobilienmarkte. Die Nachfrage nach

10

bestimmten Immobilientypen ist einem stetigen
Wandel unterzogen?. Auch die Entwicklung neu-

er Angebotstypen (beispielsweise im Bereich des
seniorengerechten Wohnens) kann sich negativ auf
die Nachfrage nach Bestandsimmobilien auswirken.
Uberangebote und riicklaufige Preise in bestimm-
ten Teilrdumen sind nicht nur im Bereich der Wohn-
immobilien festzustellen, sondern auch bei anderen
Bautypen wie Warenhausern, Schulen oder Kirchen.?
2010 prognostizierte Empirica eine Zunahme der
Wohnungsliberhange in Nordrhein-Westfalen bis
2030 um 600.000 Wohnungen.* Inzwischen stellt
sich die Situation durch die Zunahme der Auslands-
zuwanderung seit 2011 etwas weniger drastisch dar,
dennoch ist mittel- und langfristig auch weiterhin
eine deutlich steigende Zunahme der nicht mehr
bendtigten Wohnungen zu erwarten.

Fir die Eigentimer bedeuten die nach-
fragebedingt riicklaufigen Mietpreise einen Ruck-
gang des finanziellen Spielraums zur Durchfihrung
von Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen. Groflere MaBnahmen sind somit bei

STUDIE
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PROBLEMIMMOBILIEN

VERNACHLASSIGTE
IMMOBILIEN

VERWAHRLOSTE IMMOBILIEN

SCHROTTIMMOBILIEN

noch wirtschaftlich
betriebsfahig bzw. am

Markt platzierbar

nicht mehr wirtschaflich
betriebsfahig bzw. am
Markt platzierbar; bzw.
wirtschaftlich
betriebsféahig, aber

Eigentlimer ist nicht

nicht mehr wirtschaflich
betriebsfdhig bzw. am

Markt platzierbar

OKONOMISCHE
KRITERTEN auffindbar oder handelt
irrational
Sanierung unter
Sanierung unter vertret- Sanierung mit erhebli-
vetretbarem wirtschaft-
barem wirtschaftlichen chem wirtschaftlichen
lichem Aufwand nicht
Aufwand méglich Aufwand méglich
mehr méglich
erhebliche Beeintréach-
noch bewohnbar tigung des Gebrauchs zu dauerhaft unbewohnbar
Wohnzwecken
BAULICHE bauliche Mangel massive bauliche Mangel abrissreif
KRITERIEN
Sanierung erforderlich Sanierungsstau
mit erheblichem Aufwand nicht mehr
sanierungsfahig
sanierungsfahig sanierungsfahig
vollstandig oder
erhebliche Leerstéande vollstandiger Leerstand
teilweise genutzt
STADTEBAULICHE/

SOZIALE KRITIEREIEN

keine erhebliche
negative Ausstrahlung

auf die Umgebung

negative optische und
atmosphéarische Aus-
strahlung auf die
Umgebung

erhebliche negative
Ausstrahlung auf die

Umgebung

Abb. 3: Abstufungen und Beurteilungskriterien von Problemimmobilien

einem in Schrumpfungsregionen liblichen Miet-
niveau von 4 bis 5 Euro je Quadratmeter kaum
mehr zu refinanzieren. Héhere Mieten lassen sich
aber in schrumpfenden Markten nicht einfach
durchsetzen. Notwendige Investitionen in die
Bestande bleiben deshalb haufig aus oder werden
auf unbestimmte Zeit verschoben. Langfristig ent-
steht ein Investitionsstau, der durch den hohen
Bedarf an energetischen Sanierungen aufgrund
steigender Energiepreise und neuer gesetzlicher

Standards noch weiter verscharft wird. Die aus-
bleibenden Investitionen und die daraus resultie-
rende Verschlechterung des Gebaudezustandes
fihren zu Leerstanden und damit zu weiter
schwindenden Einnahmen der Eigentimer.

Das zweite Kriterium fir die Bewertung

von Problemimmobilien neben den 6konomischen

Ursachen ist der bauliche Zustand. Dieser ist
ausschlaggebend dafiir, welche Investitionen fur
die Sanierung und Instandhaltung aufgewendet
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werden mussen, wodurch wiederum der wirt-
schaftliche Wert beeinflusst wird. Zur Problem-
immobilie wird ein Gebaude, wenn schwerwiegen-
de bauliche Mangel vorliegen oder die technische
und sanitare Ausstattung Missstande aufweist.®
Im Extremfall sind ordnungsrechtliche Mafinahmen
der Gebaudesicherung oder Gefahrenabwehr
notwendig, weil gesundheitliche Schaden fir
Bewohner und Nachbarschaft drohen. Nach der
Definition der Enquetekommission ,,Wohnungs-
wirtschaftlicher Wandel und neue Finanz-
investoren auf den Wohnungsmarkten in NRW*
handelt es sich bei Geb&auden, die zwar noch be-
wohnbar sind, aber betrachtliche bauliche Mangel
aufweisen, um ,,sehr vernachlassigte Immobilien®.®
Unter ,verwahrlosten Immobilien“ sind dagegen
unbewohnte, stark verfallende Immobilien zu
verstehen. Als ,,Schrottimmobilie“ kénnen solche
Immobilien gelten, die sich auch durch Sanie-
rungsmaf3inahmen nicht wieder in einen bewohn-
baren Zustand versetzen lassen und abgebrochen
werden mussen. Gerade in grinderzeitlichen
Altbaubestanden befdrdern Leerstande aufgrund
der Veranderung der bauklimatischen Bedingun-
gen haufig den baulichen Verfall.” Durch fehlendes
Heizen und Liften steigt die Luftfeuchtigkeit in
den ungenutzten Raumen stark an, was insbeson-
dere fur die Bauelemente aus Holz oft gravierende
Folgen hat. Des Weiteren entstehen haufig weitere
Kosten durch Vandalismus und Schadlingsbefall.
Das dritte Kriterium fur die Bewertung
von Problemimmobilien ist die soziobkonomische
und stadtebauliche Komponente. Eine Problem-
immobilie zeichnet sich durch eine hohe Leer-
standsquote Uber einen langeren Zeitraum
aus oder in Einzelfallen auch durch eine miss-
brauchliche Nutzung - etwa Besetzung oder
Uberbelegung. Die noch belegten Wohnungen
werden lberproportional oft von Mietern
bewohnt, die zwar den geringen Standard akzep-
tieren, aufgrund ihres Wohnverhaltens und einer
oft geringen Mietzahlungsmoral jedoch einen
erhohten Objektpflege- und Verwaltungsaufwand
verursachen. Durch derartige Mieter wird wiederum
die Attraktivitdt anderer Wohnungen im betrof-
fenen Haus, aber auch in der unmittelbaren Nach-
barschaft weiter reduziert. Oft haben Quartiere,
in denen es eine groBere Zahl solcher Immobilien
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gibt, nach aufien ein schlechtes Image. Haufig
besteht eine hohe rdumliche Konzentration sozial
und finanziell benachteiligter Bevolkerungs-
gruppen. In einigen Fallen sind auch tuberdurch-
schnittlich hohe Kriminalitatsraten zu verzeich-
nen, die wiederum mit einem mangelnden
Sicherheitsempfinden der Bevélkerung vor Ort
und hdéheren Aufwendungen fur polizeiliche
MaBBnahmen einhergehen. Sichtbarer Gebaudever-
fall und Leerstdnde wirken sich zudem negativ

auf die optische und atmospharische Ausstrahlung
des Quartiers aus. Dadurch sinkt die Attraktivitat
des Viertels flr potenzielle Immobilienkaufer

und Mieter, aber auch fiir Gewerbetreibende
und Investoren.

GemafB der in Abbildung 3 zusammenge-
fassten Definition treten Schrottimmobilien nur
sehr selten auf. Dies ist zu betonen, da der haufige
Gebrauch des Begriffs Schrottimmobilien in der
Tagespresse, aber auch in Fachmedien einen ge-
genteiligen Eindruck erwecken kann. Bei der weit-
aus grofieren Zahl der Falle handelt es sich jedoch
um vernachlassigte und verwahrloste Immobilien.
Nur in Einzelfallen, wenn gravierende Missstéande
vorliegen, die insbesondere die Mieter oder die
Offentlichkeit gefahrden, kénnen die Kommunen
hier von bau- und ordnungsrechtlichen Instrumen-
ten - von Ersatzvornahmen fir Sanierungs- und
Sicherungsmafinahmen bis hin zur Unbewohnbar-
keitserklarung - Gebrauch machen (s. a. S. 17ff).
Solange dieser Zustand noch nicht erreicht ist, ist
es dem Eigentlimer lberlassen, seine Immobilie
angemessen instandzuhalten. Um zu verhindern,
dass vernachlassigte Immobilien verwahrlosen
oder gar zu Schrottimmobilien werden, sollte die
Kommune daher friihzeitig versuchen, die Eigen-
tumer zum Handeln zu bewegen oder ggf. Gebau-
de selbst anzukaufen. Die vorliegende Publikation
behandelt vernachlassigte oder verwahrloste
Immobilien, die sich durch eine hohe Leerstands-
quote und grofien Sanierungsbedarf auszeichnen,
deren Sanierung baulich méglich, jedoch unter
den értlichen Marktbedingungen nur mit erhebli-
chem wirtschaftlichem Aufwand umzusetzen ist.®
Sie richtet ihr Augenmerk auf mogliche Vorge-
hensweisen, die in Ergdnzung zu den bau- und
ordnungsrechtlichen Instrumenten angewendet
werden kénnen.
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Dimension

Dimension, Struktur und rdumliche Verteilung des
Problemimmobilienbestandes in den nordrhein-
westfalischen Stadten und Gemeinden sind
aufgrund bisher fehlender quantitativer Daten
nur ansatzweise abschatzbar. Einzelne Stadte

wie Wuppertal, Herne und Gelsenkirchen haben
mittlerweile begonnen, die Bestéande zu erfassen

Wi

]

und zu kartieren. In Herne wurden im Rahmen der
Katastererstellung ca. 65 verwahrloste Gebaude
erfasst,? in Wuppertal sind bisher ca. 50 Immobilien
als ,Schrottimmobilien® typisiert worden, weitere
60 stehen als ,,Problemimmobilien” unter
Beobachtung.'®

Eine Kommunalbefragung im Auftrag
der Enquetekommission ermittelte einen Anteil
von Problemimmobilien an den Wohnimmobi-
lienbestdnden in Héhe von 0,1 bis 5,8 Prozent.
Dies ergibt im landesweiten Durchschnitt einen
Anteil von 1,1 Prozent. Die Daten des Sozio-
6konomischen Panels (SOEP) deuten hingegen auf
einen etwas hoheren Anteil an problematischen
Wohnimmobilien hin: Ca. 2 Prozent der befrag-
ten Haushalte bewerteten ihre Wohnhauser als
»ganz renovierungsbedurftig“ oder , abbruchreif®,
wobei die Bewertungen von Eigentiimern und von
Mietern sehr unterschiedlich ausfallen: Wahrend
nur 0,4 Prozent der selbstnutzenden Eigen-
timerhaushalte den Zustand ihres Wohnhauses

Abb. 4: Wuppertal, Gildenstrafie; Schrottimmobilie in stadtbildpragender Lage.
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derart schlecht einschatzen, sind es bei den
Mieterhaushalten mit 4,2 Prozent deutlich mehr.
Ein ahnliches Bild ergibt sich auch bei anderen
Gebaudetypen: Bei Vollerhebungen in einigen
nordrhein-westfalischen Stadten wurde ermittelt,
dass sich 2 bis 6 Prozent des gesamten Biiro-
flichenbestandes in nur eingeschrankt marktfahi-
gen Objekten (,schlechter Zustand“) befinden.

Anders als in einigen Regionen in Ost-
deutschland treten Problemimmobilien in den
nordrhein-westfalischen Stadten bisher kaum
in grofleren gebietsbezogenen Konzentratio-
nen, sondern eher punktuell auf." Rdumliche
Ballungstendenzen gibt es jedoch in einigen
Altbauquartieren in Stadten, die besonders stark
vom Strukturwandel und vom Riickgang der
Einwohnerzahlen betroffen sind. Der Leerstand
konzentriert sich zunachst in den unattraktiven
Lagen, insbesondere im direkten Umfeld von
stark befahrenen StraBen (Ausfallstraien), wo die
Wohnqualitat aufgrund der Larm- und Schadstoff-
belastungen deutlich eingeschrankt ist. Zugleich
haben die Problemimmobilien hier aufgrund der
exponierten, stadtbildpragenden Lage beson-
ders starke Auswirkungen auf die stadtebauliche
Entwicklung und das Image des Quartiers. Ahnlich
problematisch ist die Situation in schrumpfenden
landlichen Kommunen, wo sich leer stehende,
verwahrloste Immobilien insbesondere in den zen-
tralen Dorflagen finden.

Betroffen sind tberwiegend die Immo-
bilienbestédnde von Einzeleigentiimern und Ei-
gentimergemeinschaften. Insbesondere alteren
und finanzschwachen (oder sogar insolventen)
Eigentiimern sowie Eigentlimern ohne Bezug
zur Immobilie und zum lokalen Immobilien-
markt (zum Beispiel Erben, im Ausland lebenden
Eigentlimern) fallt es oft sehr schwer, mit den sich
verandernden Marktverhéltnissen umzugehen und
die richtigen Entscheidungen zu treffen. Dasselbe
gilt fur Eigentimergemeinschaften, die aufgrund
divergierender Interessen oft nur eingeschrankt
handlungsfahig sind.

Auch in einigen Groflwohnsiedlungen
der 1960er und frithen 1970er Jahre gibt es in
zunehmendem Mafie Problemimmobilien. Bei
den Eigentumern handelt es sich oft um Woh-
nungsunternehmen, die grof3ere Bestande
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besitzen. Wahrend die Bestande von 6ffentli-
chen Wohnungsunternehmen und insbesondere
Wohnungsgenossenschaften eher selten betroffen
sind, treten Probleme vor allem in den Bestéan-
den von Investmentfonds und sonstigen Kapital-
anlagegesellschaften auf. In einfachen Wohnlagen
und Gebieten mit geringer Nachfrage investieren
viele diese stark renditeorientierten Unternehmen
kaum in ihre Bestande, wodurch sich die Wohn-
bedingungen zum Teil massiv verschlechtern, die
Sanierungsbedurftigkeit zunimmt und die Leer-
standsquoten steigen.'? Das langfristige Problem
dabei: Die mangelnde Investitionsbereitschaft

von Eigentumern grofier Bestéande wirkt sich viel
starker auf den Zustand des Quartiers aus als bei
innerstadtischen Altbaubestanden mit kleinteiliger
Eigentimerstruktur, bei der erst einmal nur ein-
zelne Wohnungen betroffen sind. Ist hingegen ein
Unternehmen mit groBem Bestand nicht bereit zu
investieren, kann dies schnell zu einer Ballung von
Problemimmobilien und einer starken Negativ-
entwicklung fur das gesamte Umfeld fuhren.

In Kommunen mit wachstumsbedingt
angespanntem Wohnungsmarkt sind Problem-
immobilien erwartungsgemaf deutlich seltener zu
finden. Vor allem in Grofstadten kommt es aber
vor, dass Eigentiimer aufgrund der starken Nach-
frage auch unsanierte Wohnungen problemlos
vermieten kénnen und deshalb trotz verfugbarer
Mittel auf Investitionen verzichten oder Leerstan-
de in Kauf nehmen. Aus prosperierenden Klein-
stadten wird dagegen bisher nur sehr selten von
dem Phanomen der Verwahrlosung von Immobilien
berichtet.
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Konventionelle
Maf3nahmen

In vielen nordrhein-westfalischen Kommunen
steigt der Handlungsdruck, sich mit Problem-
immobilien zu beschaftigen und Lésungen flr den
Umgang mit inhnen zu entwickeln. Die Umsetzung
geeigneter Strategien stellt viele Kommunen je-
doch vor grof3e Herausforderungen, insbesondere
aufgrund der angespannten Haushaltslage und be-
grenzter Personalkapazitaten, aber auch aufgrund
mangelnder Kenntnis der infrage kommenden
Rechtsmittel und deren konkreter Anwendung.
Um diese Informationsliicken zu schlief3en, hat das
Bundesbauministerium bereits 2009 einen Leit-
faden vorgelegt, der 2014 in aktualisierter Fassung
erneut veroffentlicht wurde.' Die Publikation gibt
Kommunen Hilfestellung fur den Einsatz der ihnen
zur Verfugung stehenden hoheitlichen Instrumen-
te. Diese konventionellen Strategien werden im
Folgenden kurz beschrieben:

Ein erster Schritt ist die Bestandsaufnah-
me in Katastern, die Problemimmobilien erfassen
und durch Angaben zum baulichen Zustand, zur
Nutzung und zur Eigentimersituation auch eine
Kategorisierung hinsichtlich der Art und Dring-
lichkeit der notwendigen MaBnahmen ermégli-
chen. Solche Kataster werden in einigen Stadten
bereits gefuhrt. Zudem wurden mancherorts
Arbeitsgruppen eingerichtet, in denen Mitarbeiter
verschiedener kommunaler Fachbereiche - Woh-
nungswesen, Stadtplanung, Sozialamt, Feuer-
wehr und andere Abteilungen - gemeinsam nach
Handlungsansatzen suchen. In Wuppertal wurde
jingst eine Vollzeitstelle geschaffen, mit der sich

Abb. 5: Dortmund, KielstraBe 26. Das Punkthochhaus mit 102
Wohneinheiten wurde bereits 2002 im Rahmen einer bau-

ordnungsbehdrdllichen SicherungsmaBnahme zugemauert
und soll abgerissen werden.

ein stadtischer Mitarbeiter nun ausschliefllich um
die rund 100 Problemimmobilien in der Stadt und
insbesondere auch um die Ansprache der Eigen-
timer kiimmert.™

Um eine Lésung fur eine Problemimmobilie
zu finden, muss zunachst der Eigentimer ermit-
telt und angesprochen werden. Fir die meisten
Kommunen ist es dabei das vorrangige Ziel, den
Eigentlimer selbst zur Sanierung seines Gebau-
des zu bewegen. Dafur stehen den Kommunen
zahlreiche bauordnungs- und bauplanungs-
rechtliche sowie denkmal-, wohnaufsichts- und
ordnungsrechtliche Befugnisse zur Verfligung. Be-
sondere Relevanz hat das Ende April 2014 in Kraft
getretene Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW).
Es definiert eine Mindestausstattung von Wohn-
raum (unter anderem ausreichende natirliche
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Belichtung und Beluftung, Anschluss von Energie-
und Wasserversorgung und sanitare Einrichtung)
und setzt eine Mindestwohnflache pro Bewoh-
ner fest, um Uberbelegung zu vermeiden. Wenn
Missstande oder Verwahrlosung festgestellt wer-
den, kann die Gemeinde den Besitzer der Immobi-
lie zu erforderlichen Malnahmen verpflichten. Die
Ansprache der Eigentimer gestaltet sich jedoch
haufig schwierig, insbesondere wenn sie nicht in
der Immobilie oder in deren unmittelbarer Umge-
bung wohnen, also von den Missstanden nicht di-
rekt betroffen sind, oder wenn sie finanziell nicht
in der Lage sind, den vorgeschriebenen Standard
herzustellen. Werden die Missstande nicht in-
nerhalb vorgegebener Fristen behoben, kann die
Kommune Bufigelder verhangen, die Sanierungs-
maBnahmen selbst durchfiihren (Ersatzvornahme)
oder das Gebaude sogar fir unbewohnbar erkla-
ren. Da die Anwendung dieser rechtlichen Mittel
jedoch in der Regel einen zusatzlichen personellen
und finanziellen Aufwand der kommunalen Ver-
waltung bedeutet sowie mitunter auch mit der
Beflirchtung, in langwierige Klageverfahren mit
unsicherem Ausgang verwickelt zu werden, ver-
bunden ist, werden bisher eher selten alle zur
Verfligung stehenden Moglichkeiten voll ausgereizt.
Eine weitere Strategie ist der Ankauf von
Problemimmobilien durch die Kommune - vor
allem aus Zwangsversteigerungen -, wenngleich
auch in diesem Fall die knappen finanziellen Mittel
den Handlungsspielraum der Kommunen stark ein-
schranken. Beim Ankauf kénnen die Gemeinden
von ihrem besonderen Vorkaufsrecht gemaf3 § 25
des Baugesetzbuches (BauGB) Gebrauch machen.
Erganzend dazu wurde in der Landesbauordnung
der Freien Hansestadt Bremen ein Vorkaufsorts-
gesetz aufgenommen. Mit seiner Hilfe konnte die
Stadt Bremerhaven, die eine hohe Zahl von Pro-
blemimmobilien zu beklagen hat (ca. 5.000 leer
stehende Wohnungen und lber 50 verwahrloste
Immobilien) wirkungsvoll in die Entwicklung betrof-
fener Quartiere eingreifen.’ Zusatzlich wurde ein
externer Moderator damit beauftragt, die betrof-
fenen Eigentumer Uber die Marktperspektiven auf-
zuklaren, um spekulativem Handel vorzubeugen.
Nach dem Ankauf ergeben sich fur die
Kommune Ublicherweise bisher drei Varianten fur
den weiteren Umgang mit einer solchen Immobilie:
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1. Weitervermietung wie bisher, 2. Abriss und ggf.
Neubau, 3. Sanierung und Weiterverkauf. Im ersten
Fall werden nur grobe Missstande beseitigt, aber
keine kostenintensiven Sanierungsarbeiten durch-
gefuhrt. Die Bewohner - soweit noch vorhanden

- kénnen unter den bisherigen Mietkonditionen im
Haus bleiben. Der bauliche Zustand andert sich
also nicht, die Stadt hat das Gebaude als Eigen-
timer aber besser unter Kontrolle. Auf den ersten
Blick scheint dies die finanziell glinstigste Lésung
zu sein, da neben dem Kaufpreis kaum Ausgaben
entstehen, aber weiterhin zumindest geringe
Mieteinnahmen in die Kassen kommen. Tatséchlich
wird dabei aber vernachlassigt, dass der Teufels-
kreis der Abwertung auf dem Immobilienmarkt und
der negativen Quartiersentwicklung dadurch nicht
gestoppt wird. Die damit einhergehenden externa-
lisierten Kosten - etwa fir ordnungsrechtliche
MaBnahmen und Sozialprogramme - und auch
fehlende Einnahmen - zum Beispiel Steuern von
Gastronomen und Einzelhandlern, die sich an
attraktiveren Standorten niederlassen - missen

in die gesamtstadtische Bilanz aber ebenso
eingebracht werden.

Mit dem Erwerb der Problemimmobilien
ist allerdings auch vielerorts der Abriss bereits
beschlossen, weil die Kommune diese Gebaude
haufig nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise
sanieren kann, zumal wenn keine Veranderung der
Rahmenbedingungen - Mietniveau, Wohnungs-
nachfrage, Image des Quartiers - zu erwarten ist.
Eine Sanierung mit anschlieBendem Weiterverkauf
erscheint dann haufig weniger lukrativ als eine
Neubebauung an gleicher Stelle. Bei einem lokalen
Uberangebot an Wohnraum bleibt das Grundstiick
mitunter auch unbebaut. Auch wenn das Gebau-
de in einem Quartier liegt, fur das umfassendere
stadtebauliche Mafinahmen geplant sind, kann ein
Abriss notwendig werden. Ein einigen Fallen ist er
zudem aufgrund des schlechten baulichen Zu-
standes unvermeidlich.

Abriss ist jedoch nicht per se billiger als
Sanierung. Gerade bei griinderzeitlichen Quar-
tieren mit geschlossener Bauweise stellen die
erforderlichen Ma3nahmen zur Sicherung der
Nachbargebaude einen enormen Kostenfaktor
dar. Beeintrachtigt der Abriss zudem den 6f-
fentlichen Raum - etwa weil die Gerate nicht auf
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dem Grundstuck aufgestellt werden kénnen, weil
Energie- und Wasserversorgung betroffen sind
oder weil der Verkehr der angrenzenden Strafien
umgeleitet werden muss —, steigen die Kosten fur
die 6ffentliche Hand weiter.

Durch den Abriss von Problemimmobilien
werden auf3erdem nicht unbedingt auch die Ursa-
chen fur deren Entstehung beseitigt, insbesonde-
re wenn erganzende Mafinahmen zur Aufwertung
des Quartiers ausbleiben. Bei einem weiterhin
niedrigen lokalen Mietniveau sind auch mit einem
Neubau keine grofen Gewinne zu machen, sodass
die Baukosten entsprechend gering sein mus-
sen. In diesen Fallen ist fraglich, ob durch einen
Neubau die gleiche architektonische Qualitat
erreicht werden kann, die der griinderzeitliche
Vorgéangerbau hatte. Diese Frage stellt sich nicht
allein bei denkmalgeschiitzten Gebauden. Jeder
Abriss ist auch ein irreversibler Eingriff in ge-
wachsene soziale und stadtebauliche Strukturen,
mitunter auch ein Verlust an lokaler Identitat, den
es zu bedenken gilt. Hinzu kommt der Aspekt der
Ressourcenschonung im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung.

Abriss oder Sanierung: Welche Strategie
die bessere ist, muss also im Einzelfall untersucht
werden. Dabei spielt die aktuelle und prognosti-
zierte wirtschaftliche Situation ebenso eine Rolle
wie konstruktive Fragen und die baukulturelle
Qualitat. Setzt man die Gebaude zudem in den
Kontext einer grofleren Ma3inahme, die zur
positiven Quartiersentwicklung beitragt, und
zieht man auch neue Zielgruppen als Eigentiimer
und Bewohner in Betracht, eréffnen sich eine
Reihe alternativer Szenarien fiir den Umgang mit
Problemimmobilien. Einige davon, die bereits
erfolgreich erprobt wurden, werden im anschlie-
Benden Kapitel beschrieben.
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2. Modelle fur die
Sanierung und Neunutzung
von Problemimmobilien

Die Suche nach Lésungen fir den Umgang mit
Problemimmobilien trifft viele Regionen in
Deutschland und anderen europaischen Landern.
Wenngleich sich die wirtschaftlichen und recht-
lichen Bedingungen von Ort zu Ort und von Land
zu Land unterscheiden, bieten die zahlreichen
Lésungsansatze Anregungen fiir den Umgang mit
diesen Gebauden in Nordrhein-Westfalen.
Interessant sind dabei vor allem Modelle, bei de-
nen ,urbane Pioniere“! - also Menschen, die sich
(vernachlassigte) stadtische Raume aneignen, sich
den gegebenen Umstanden flexibel anpassen und
vorhandene Ressourcen durch persdnliches Enga-
gement wiederbeleben - fiir die Pflege, Sanierung
und Nutzung von Problemimmobilien gewonnen
werden kénnen. Denn langfristig zeigen sie, dass
nicht nur finanzielles Kapital, sondern vor allem
auch Kreativitat, Eigeninitiative und neue Akteurs-
konstellationen positive Veranderungen im
Quartier bewirken kénnen.
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Leipzig,
Wachterhauser

Abb. 6:

Leipzig, Wachterhaus (oben), AusBauHaus (unten)

»Hauserhalt durch Nutzung® lautet das einfache
Prinzip der Wachterhauser in Leipzig. Nach der
Wende 1989 hatte die Stadt innerhalb von zehn
Jahren fast 100.000 Einwohner verloren. Obwohl
die Bevolkerung seit einigen Jahren wieder leicht
wachst, stehen immer noch rund 35.000 Woh-
nungen leer; ein groBer Teil davon in unsanierten
Hausern aus der Grinderzeit, denen der weitere
Verfall und die Zerstérung durch Vandalismus
drohen. Seit 2004 bringt der Verein Haushalten
Eigentimer, die mit der Instandhaltung ihrer Ge-
baude Uberfordert sind oder keine Mieter finden,
mit jungen Kreativen zusammen, die glinstigen
Raum zum Wohnen und Arbeiten suchen und
bereit sind, als ,Wachter” Sorge fiir den Erhalt
des Hauses zu tragen. Die Idee bringt Vorteile fur
beide Seiten: Die Besitzer verzichten auf die Miete
und wissen ihr Eigentum in guten Handen. Die
Nutzer zahlen lediglich die Betriebskosten, reno-
vieren ihre Rdume selbst und bewahren das Ge-
baude durch eigene Handwerkerarbeiten vor dem
weiteren Verfall - eine simple Win-win-Strategie
als Alternative zum klassischen Mietverhaltnis.
Ehemals leer stehende Hauser werden so wieder
genutzt, was eine Belebung des Quartiers mit sich
bringt. Die Stadt Leipzig unterstutzt das Projekt
zudem durch Zuschisse zur Gebaudesicherung.
So konnten bereits in 13 der 17 vormals temporar
zwischengenutzten Wachterhauser dauerhafte
Mietverhéltnisse geschaffen werden. Mittler-
weile gibt es mehrere Ableger der Idee - etwa die
»Wachterladen“ als Konzept zur Wiederbelebung
leer stehender Ladenlokale. Und auch in anderen
ostdeutschen Stadten wie Gorlitz, Erfurt und Halle
sind Wachterhauser entstanden.

Eine weitere Variante des Konzepts
sind die ,,AusBauHauser®, die die erfolgrei-
che Wachterhausidee um die Moéglichkeiten
erweitern, diese zu vermieten und baulich
aufzuwerten; dies speziell in Gebauden von
stadtebaulichem, denkmalpflegerischem und
kulturellem Wert. Die Idee dahinter: In einem
Ausbauhaus erhalten Mieter viel Wohnflache
zum individuellen Selbstausbau und zu langfristig
stabilen, giinstigen Mietkonditionen.
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Dortmund,
Brunnenstrafie

Abb. 7: Dortmund, Brunnenstrafie 51, vor der Sanierung
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169 Wohngebaude in Dortmund wurden 2014
von der Stadt als ,problematisch“ eingestuft.2
Fast zwei Drittel davon befinden sich in der von
Arbeitslosigkeit und Armutszuwanderung beson-
ders betroffenen Nordstadt. Eine erfolgreiche
Sanierung einer solchen Problemimmobilie gelang
2014 einem Zusammenschluss verschiedener
lokaler Institutionen. Das lange leer stehende
Gebaude in der Brunnenstrafle 51 wurde von der
Wohnungsbaugesellschaft DOGEWO21 erworben
und an die in der Nordstadt ansassige Stiftung
Soziale Stadt weiterverkauft.? Diese beauftragte
GriunBau, eine gemeinnitzige Gesellschaft fur
soziale Beschéaftigung und Qualifizierung, mit der
Sanierung. Eingesetzt wurden hierfur vornehmlich
Langzeitarbeitslose und arbeitslose Jugendliche,
die sich auf der Baustelle beruflich qualifizieren
konnten. Um die lokale Okonomie zu férdern,
wurden dariber hinaus Handwerksbetriebe aus
dem Stadtteil beauftragt. Weitere Kooperations-
partner waren Wohlfahrtseinrichtungen, die ortli-
che Sparkasse und stadtische Gesellschaften.

Die Mieten fur die zehn barrierefreien
Wohnungen sind dank Mitteln aus der Wohn-
raumférderung mit 5,10 Euro je Quadratmeter
auf dem ortsiblichen Niveau, wahrend mit
einem konventionellen Bautrager und ohne
Férderung etwa 8 Euro hatten verlangt werden
missen, damit das Projekt wirtschaftlich renta-
bel wird. Nach Beendigung der Sanierung kaufte
die DOGEWO, wie vorab vereinbart, das Objekt
zuruck. Den erzielten Gewinn nutzt die Stiftung
Soziale Stadt fur Ankauf und Umbau weiterer
Problemimmobilien.

Das Projekt ,,Brunnenstrafie 51“ gilt als
Musterbeispiel fur den Umgang mit Problem-
immobilien in schwierigen Gebieten und wurde
unter anderem 2014 beim bundesweiten Wett-
bewerb ,Preis Soziale Stadt“ ausgezeichnet.
Berucksichtigt man aber die 600.000 Euro aus
Mitteln der Wohnraumforderung, die fur dieses
Projekt vom Land zur Verfligung gestellt wurden,
ist die Ubertragbarkeit dieses Konzeptes auf an-
dere Problemimmobilien nur begrenzt méglich.
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Abb. 8: Dortmund, Brunnenstraie 51, nach der Sanierung
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Antwerpen,
Schipperskwartier

Abb. 9: Antwerpen, Falconplein. Das von dem jungen
Architekturbiiro PULS entworfene Wohnhaus ersetzt

eine Schrottimmobilie.
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Im Antwerpener Schipperskwartier befindet sich
das Rotlichtviertel der Stadt. Ende der 1990er
Jahre begann die Kommune mit diversen Maf3-
nahmen, die Prostitution raumlich stérker ein-
zuschranken und das Quartier auch als Wohnort
attraktiv zu machen. Im Zuge dieser Strategie
wurden zahlreiche leer stehende, oft vormals als
Bordelle genutzte Gebaude von der Stadt aufge-
kauft, saniert und wiederverkauft. Seit 2008 wird
diese Aufgabe von der neugegriindeten Autonoom
Gemeentebedrijf Vastgoed en Stadsprojecten
Antwerpen (AG VESPA) Gibernommen, einer stad-
tischen Entwicklungsgesellschaft, die liber einen
revolvierenden Fonds agiert. Zwei Handlungs-
ansatze sind dabei besonders hervorzuheben:
Zum einen wurden zahlreiche der von der Stadt
erworbenen Hauser von jungen Architekturbiiros
umgeplant, aufgestockt und modernisiert, um
individuelle Gestaltung und neue architektonische
Impulse ins Quartier zu bringen. Zum anderen
beauftragte die Stadt sogenannte ,Woonwijzer®,
die private Bauherrn kostenlos bei der Beantra-
gung von Baugenehmigungen, Férdermitteln und
Krediten unterstitzen, in planerischen Fragen
beraten und sogar Werkzeuge und Baumaschinen
flr geringe Gebuhren vermieten. Hinzu kom-
men zahlreiche MaBnahmen zur Aufwertung des
offentlichen Raumes. Subventioniert wurde das
Stadtumbauprojekt durch staatliche Mittel. Die
Forderung fur die von der Stadt erworbenen und
sanierten Objekte lag im Durchschnitt bei 20 Pro-
zent des Verkaufspreises.* Durch die MaBnahmen
konnten jedoch auch private Investitionen ange-
stoBBen werden. Das einst problematische Viertel
gewann an Attraktivitat fur neue Eigentumer,
Mieter und Gewerbetreibende. Zwischen 2000
und 2007 konnte die Zahl der leer stehenden
und verwahrlosten Immobilien drastisch gesenkt
werden, mehr als 40 Prozent aller Gebaude im
Quartier wurden saniert.
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Stoke-on-Trent,
One-Pound-Houses

Abb. 10: Stoke-on-Trent, One-Pound-House

Die mittelenglische Grofistadt Stoke-on-Trent
leidet seit einigen Jahren unter dem wirtschaft-
lichen Strukturwandel und damit einhergehend
unter hoher Arbeitslosigkeit und zunehmendem
Immobilienleerstand in einigen Stadtteilen. Vor
allem das Quartier um die Portland Street war lan-
ge durch verwahrloste, teils illegal genutzte Hau-
ser gepragt. Um den weiteren Niedergang aufzu-
halten, initiierte die Stadt 2013 mithilfe nationaler
Mittel ein 6ffentliches Férderprogramm, bei dem
33 eigentlich fiir den Abriss vorgesehene Reihen-
hauser in stadtischem Besitz fur ein symbolisches
Pfund an Interessenten verkauft wurden, die sich
sonst kein Wohneigentum héatten leisten kénnen,
aber bereit waren, die stark renovierungsbediirf-
tigen Wohnungen in problematischer Lage zu
kaufen und zu sanieren. Ausgewahlt wurden die
neuen Eigentumer Uber eine Verlosung. Bei der
Sanierung der Immobilie erhielten sie Beratung
seitens der Kommune und zudem ein Darlehen
von 30.000 Pfund (rund 42.000 Euro), das lber
einen Zeitraum von zehn Jahren zuriickgezahlt
werden muss. Bereits nach wenigen Monaten
konnte die Stadtverwaltung positive Auswirkungen
auch auf die Sozialstruktur des Viertels ver-
zeichnen. Viele der neuen Bewohner engagieren
sich - gemeinsam mit den Alteingesessenen - in
Nachbarschaftsprojekten fiir die Aufwertung des
Quartiers. Die sichtbar gesteigerte Attraktivitat
der ehemals heruntergekommenen Gebaude
und die grofle mediale Aufmerksamkeit fur das
ungewdhnliche Modell haben nach Einschatzung
der Initiatoren das Gemeinschaftsgefiihl und die
Wertschatzung des Viertels verbessert.®

Der Erfolg dieses Projektes steht in engem
Zusammenhang mit dem an die neuen Hausbe-
sitzer gewahrten Darlehen. Diese Schlussfolgerung
liegt nahe, wenn man das Projekt in Stoke-on-
Trent mit einem ahnlichen Ansatz aus Liverpool
vergleicht. Hier wurden zeitgleich ebenfalls leer
stehende Hauser fiir ein Pfund verkauft, jedoch
ohne eine Darlehenszusage. Im Gegensatz zu
Stoke fanden sich hier keine Interessenten, sodass
das Programm zukunftig in veréanderter Form wie-
der aufgelegt werden soll.¢
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Rotterdam,
Klushuizen

2003 wurde in Rotterdam mit dem staatlich ge-
forderten Projekt ,,Rotterdamse Klushuizen“ ein
innovativer Ansatz zur Reaktivierung von Problem-
und Schrottimmobilien in von Kriminalitat und

Wohnungsleerstand gepragten Quartieren initiiert:

Wohnungen in heruntergekommenen Immobilien,
die zuvor von der Kommune erworben wurden,
werden in unsaniertem Zustand zu einem sehr
gunstigen Preis an Einzelinteressenten verkauft,
die die Renovierung in Eigenregie und nach ihren
eigenen Vorstellungen durchfiihren. Ahnlich wie
die One-Pound-Houses in Stoke-on-Trent sind
die Klushuizen (deutsch: ,Bastelhduser) beson-
ders attraktiv fiir Bauherren, die viel kreative und
handwerkliche Leistungen selbst einbringen und
dadurch die Sanierungskosten gering halten kén-
nen. Auch in Rotterdam besteht der Anreiz fur die
Kaufer darin, mit geringen Mitteln Wohneigentum
bilden zu kdnnen und dariber hinaus Beratung
und gunstige Finanzierungsmodelle in Anspruch
nehmen zu kénnen. Das Rotterdamer Modell
knlipft diese Vorteile aber an zwei Bedingungen:
Die neuen Eigentiimer missen die Renovierung in
einem vorher definierten Zeitraum und Qualitats-
standard durchfiihren und die Wohnung anschlie-
Bend fir eine festgelegte Zeit - in der Regel drei
Jahre - selbst bewohnen.

Auf diese Weise gelingt es, Uber den nied-
rigen Kaufpreis und die freien Gestaltungs- und
Umsetzungsmaoglichkeiten neue Kaufergruppen zu
gewinnen - vor allem die junge, kreative Mittel-
schicht - und den Erwerb von Eigentum auch in
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problematischen Quartieren attraktiv zu machen.
Die Ansprache besser gebildeter und engagierter
Menschen als neue potenzielle Bewohnergruppen
leistet einen Beitrag dazu, eine Diversifizierung der
Bewohnerstruktur in den Quartieren, denen es an
sozialer Kontrolle und biirgerschaftlichem Engage-
ment mangelt, anzustofien und damit die sozio-
6konomische Entwicklung des Quartiers positiv

zu beeinflussen. In den vergangenen zehn Jahren
wurden auf diese Weise rund 500 vernachlassigte

Wohnungen in Rotterdam zu Klushuizen umgebaut.

Das Modell birgt — wie auch die Projekte
aus Leipzig, Antwerpen, Dortmund und Stoke
- viele Ansatze fur die Sanierung von Problem-
immobilien in nordrhein-westféalischen Stadten
als Alternativen zu den etablierten Instrumenten.
Zentrale Aspekte sind dabei die Ansprache urba-
ner Pioniere - also neuer Bewohner, die sich fir
ihre Immobilie und ihre Nachbarschaft engagie-
ren -, eine Strategie, die zwar vom Einzelgebaude
ausgeht, sich aber auch auf die Umgebung - den
Block, das Quartier - auswirkt, und eine ver-
anderte 6konomische Perspektive, bei der sich
»Muskelhypotheken® rechnen. Das Rotterdamer
Modell ist dabei neben den Leipziger Wachter-
hausern das am langsten erprobte und in seinen
Auswirkungen am besten dokumentierte. Im Ge-
gensatz zu Leipzig wird zudem durch den Eigen-
timerwechsel und die Selbstnutzungsverpflichtung
eine dauerhafte Veranderung der Bewohnerstruk-
tur angestrebt. Die hier gewonnenen langjahrigen
Erfahrungen boten somit eine gute Basis fur eine
Machbarkeitsstudie zur Adaptionsfahigkeit des
Instruments in Nordrhein-Westfalen. Nach einer
ausfihrlicheren Beschreibung der rechtlichen und
6konomischen Grundlagen sowie der Funktions-
weise wird in den folgenden Kapiteln beschrieben,

wie eine Ubertragung auf unsere Stadte méglich ist.
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Abb. 11: Rotterdam, Beukelaarstraat, Klushuis vor und nach dem Umbau

Der Begriff ,,Urbane Pioniere” ist angelehnt an Klaus
Overmeyers Definition der ,,Raumpioniere®.

Vgl. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (Hg.):
Urban Pioneers. Berlin: Stadtentwicklung durch
Zwischennutzung. Berlin 2007, 36

Angaben von Thomas B6hm, Amt fiir Wohnungswesen
und Stadterneuerung der Stadt Dortmund, im
Rahmen des Workshops ,,Von Schrottimmobilien zu
Moglichkeitsraumen2“ am 20.01.2015 in Dortmund

http:/www.stiftung-soziale-stadt.de

Nach Angaben des ehemaligen Antwerpener
Stadtbaumeisters Kristiaan Borret

Clusters of Empty Homes Programme,
http:/www.stoke.gov.uk
http://www.bbc.com/news/uk-england-2864104
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3. Rotterdamse Klushuizen

INSTITUTIONELLE GRUNDLAGEN UND FUNKTIONSWEISE

Konzept

In Rotterdam und anderen niederlandischen
Stadten gelangte das vorhandene Instrumentarium
der Stadterneuerung zur Bewaltigung der sozialen
und stadtebaulichen Missstande in den 1990er
Jahren in einigen Quartieren an seine Grenzen.
Der Konzentration von Kriminalitat, Prostitution,
illegalem Drogenhandel und heruntergekomme-
nen Immobilienbestédnden in bestimmten Strafien-
zligen oder auch einzelnen Hauserblocks (,,Hot-
Spots“) konnte mit den etablierten Instrumenten
unter den gegebenen finanziellen Méglichkeiten
nicht in ausreichendem Maf3e begegnet werden.
2002 wurde von der Stadt Rotterdam ein neues
MaBnahmenkonzept speziell fur diese ,,HotSpots*
entwickelt. Schon vorher hatte die Stadt begon-
nen, in den Problemgebieten in gréBerem Umfang
heruntergekommene Immobilien, deren Eigentu-
mer sich nicht zu Investitionen bewegen liefen
bzw. die daflr bendtigen Mittel nicht aufbringen
konnten, aufzukaufen. Ziel war es, diese Wohnun-
gen an Bauunternehmen weiterzuverkaufen, die die
Immobilien renovieren und anschlieBend an private
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Eigennutzer verauBern sollten (,,Aankoop-
Verbeter-Verkoop“-Konzept). An einigen Stand-
orten erwies sich ein Verkauf aufgrund des schlech-
ten Images des Quartiers und der problematischen
Nachbarschaft jedoch als schwierig. Fiir die Quar-
tiersbewohner waren die renovierten Hauser zu
teuer und Personen aus anderen Vierteln wollten
dort aufgrund des schlechten Rufs um keinen Preis
wohnen. Private Investoren, Wohnungs-
unternehmen und Wohnungsgenossenschaften
zeigten deshalb wenig Interesse an einem finanziel-
len Engagement in diesem unattraktiven Umfeld.

Vor diesem Hintergrund wurde die
Klushuizen-ldee entwickelt: Die Stadt Rotterdam
erwirbt Wohnungen in heruntergekommenen Im-
mobilien und verkauft sie unsaniert zu einem sehr
gunstigen Preis. Die Kadufer miissen sich dabei zu
zwei Gegenleistungen verpflichten: Zum einen
mussen sie die Wohnung in einem vorher defi-
nierten Zeitraum und Qualitatsstandard (Reno-
vierungspflicht) renovieren. Zum anderen miissen
sie die Wohnung anschlieflend fiir eine festgelegte
Zeit - in der Regel drei Jahre - selbst bewohnen
und dirfen sie nicht vermieten (Eigennutzungs-
pflicht). Damit soll erreicht werden, dass das Pro-
gramm nicht durch auf kurzfristige Rendite abzie-
lende Spekulanten missbraucht wird, sondern neue
Eigentimer gewonnen werden, die sich auch lang-
fristig vor Ort niederlassen und damit auch auf die
soziobkonomische Quartiersentwicklung Einfluss
nehmen. Um das Straflenbild, das Quartiersimage
und die Qualitat des Wohnumfeldes aufzuwerten,
wurden zudem Sanierungsstandards oberhalb des
ublichen Minimalstandards festgelegt.
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e Problemimmobilie

Privater Bauherr saniert
in Eigenleistung

Privater Bauherr bewohnt
fur min. 3 Jahre

Kommune/Kommunales
Wohnungsunternehmen erwirbt
Problemimmobilie

Abb. 12: Klushuizen-Konzept

Abb. 13: Rotterdam, Wallisblok, nach der Sanierung

[ I )
[ )
g ]
Privater Bauherr

erwirbt Problemimmobilie
zu glinstigen Konditionen

a Positive Effekte:

- Erhalt historischer
Bausubstanz

- Zuzug engagierter
Bewohner

- Ausstrahlung auf
das Quartier
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Abb. 14: Rotterdam. Die roten Flachen kennzeichnen ehemalige ,,HotSpot“-Quartiere, in denen Klushuizen realisiert wurden.

Verbunden waren die Projekte immer mit flan-
kierenden MaBinahmen in der Nachbarschaft.

So wurde beispielsweise durch erhdhte Polizei-
prasenz versucht, Kriminalitat, Prostitution und
Drogenhandel einzudammen. Zudem wurde mit
einem verstarkten Einsatz bauordnungsrechtli-
cher Instrumente (Verpflichtung der Eigentliimer
zur Einhaltung baulicher Mindeststandards) die
Aufwertung vernachlassigter Immobilienbestande
im Quartier vorangetrieben.

Nach der Realisierung des als Experiment
gestarteten Pilotprojektes ,Wallisblok“ (Abb. 13)
im Rotterdamer Stadtteil Spangen zwischen 2005
und 2007, legte die Stadt ein umfangreicheres
Programm auf, mit dem rund 450 vernachlassigte
Wohnungen in verschiedenen Quartieren umge-
baut werden konnten. Mittlerweile haben sich
Klushuizen in den Niederlanden als erfolgreiches
Instrument der Stadtentwicklung etabliert.

Bei dem Pilotprojekt ,,Wallisblok* wurde
ein Wohnblock in desolatem Zustand an rund 40
Einzeleigentumer verkauft, die die Renovierungs-
arbeiten als Bauherrengemeinschaft in grofien
Teilen gemeinschaftlich organisierten und durch-
fihrten. Synergieeffekte konnten zum Beispiel
durch eine gemeinsame Beauftragung von Archi-
tekten oder Handwerkern erreicht werden. Auch
bei vielen nachfolgenden Klushuizen-Projekten
wurde der Umbau von gréfieren Wohnbldcken
oder Hauserzeilen gemeinschaftlich organisiert.

Es wurden aber auch etliche kleine individuelle
Einzelprojekte realisiert, bei denen der Kaufer als
alleiniger Bauherr auftrat.

Die Interessenten fir ein Klushuis missen
im Zuge der Bewerbung fiir den Hauskauf ein
Renovierungskonzept und einen Finanzierungs-
plan vorlegen. Bei der Ausarbeitung der Konzepte
werden sie durch von der Stadt bereitgestellte
Experten beraten und unterstitzt. Auch im spate-
ren Entwurfs- und Planungsprozess sowie in bau-
ordnungsrechtlichen Angelegenheiten erhalten
sie Unterstiutzung von einem Prozessmanager und
einem Architekten, deren Beratertéatigkeit durch
offentliche Mittel finanziert wird.

Zur Umsetzung der RenovierungsmafBnah-
men, die vorab festgelegte Mindestanforderungen
erfillen missen, wird dem Kaufer ein Zeitraum
von in der Regel einem Jahr vorgegeben. Bau-
herrengemeinschaften (die einen hohen Abstim-
mungsbedarf haben) wird eine Frist von zwei
Jahren eingeraumt. Im Kaufvertrag verpflichtet
sich der Klushuizen-Kaufer zudem, die erworbene
Wohneinheit Uber einen Zeitraum von mindestens
drei oder in einigen Fallen auch funf Jahren selbst
zu nutzen und in diesem Zeitraum die Wohnein-
heit nicht zu vermieten oder zu verkaufen. Damit
soll der Missbrauch als Spekulationsobjekt vermie-
den und eine langfristige Bindung der Bauherren
an das Quartier geférdert werden; in einigen
Fallen wurden anstelle eines Kaufvertrages auch
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Abb. 15: Marketingkampagne ,,169 Klushuizen*




Abb. 16: Rotterdam, Klushuis in der Beukelaarstraat, vor und nach der Sanierung

Erbpachtvertrage abgeschlossen. Bei Nichtein-
haltung der Verpflichtungen sehen die Standard-
Kaufvertrage eine Strafzahlung in Héhe von 25.000
Euro pro erworbener Etage vor.

Uber eine breit angelegte Marketing- und
Kommunikationsstrategie wurde das Klushuizen-
Projekt einer breiten Offentlichkeit bekannt
gemacht (Abb. 15). Vorteilhaft dabei war, dass
die Wohnungen des Pilotprojektes ,,Wallisblok“
zu einem symbolischen, sehr medienwirksamen
Preis von 1 Euro angeboten wurden. In spate-
ren Klushuizen-Projekten war der Verkaufspreis
meist deutlich héher (obwohl er weiterhin unter
dem Marktpreis lag). Uber die ,,Gratis-Woh-
nungen“ wurde ausfihrlich in den regionalen
und nationalen Zeitschriften sowie im Radio
berichtet. Die umfangreiche Berichterstattung
sorgte dafir, dass sich bei der ersten Informa-
tionsveranstaltung ca. 400 Interessierte fur die
ersten 40 Klushuizen einfanden.! Die anschlie-
Bende Fortfuhrung des Programms wurde mit
der Kampagne ,,169 Klushuizen“ vermarktet, die
nicht nur umfangreiche Informationsmaterialien
und -veranstaltungen umfasste, sondern auch
mit originellen bunten Plakaten im Stadtraum
auf sich aufmerksam machte. Bis heute wird die
Kommunikation fortgesetzt, zuletzt auch durch
die Ausstellung ,,10 jaar zelfbouw Rotterdam*,
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die im Winter 2014/15 in einem noch nicht um-
gebauten Klushuis Projekte aus den vergangenen
zehn Jahren zeigte.

Nachdem die Projekte in Rotterdam auf
positive Resonanz stieflen und zur Entschéarfung
der Situation in einigen ,,Brennpunkt“-Quartieren
beitrugen, wurde das Konzept erfolgreich auf
andere niederlandische Stadte (zum Beispiel
Amsterdam, Den Haag, Utrecht, Haarlem, Arnhem,
Breda und ’s-Hertogenbosch) libertragen. Mittler-
weile werden nicht mehr nur sanierungsbedirftige
Wohnhauser in Klushuizen umgewandelt, sondern
zunehmend auch andere Gebaudetypen, bei-
spielsweise ehemalige Schulen und Blrogebaude.?
Zudem gibt es inzwischen eine weitere Variante:
Sanierungsbedurftige Wohnungen kénnen zu
einem niedrigen Preis gemietet werden unter der
Voraussetzung, dass der Mieter die Sanierungs-
arbeiten tibernimmt (,,Klushuur®) - eine Idee, die
dem Modell der Leipziger ,,AusBauHauser” ahnelt.
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>=Wahrend der Umbauphase
habe ich auch mal daran
gedacht, das ganze Projekt
abzubrechen, aber jetzt
bin ich so froh, dass ich es
nhicht getan habe. Ich habe
jetzt einen Ort, an dem ich
mich ganz zu Hause fuhle.
[...]

Ich habe nicht auf Luxus
verzichtet. Dadurch, dass
ich viel selbst gemacht
habe, blieb Geld fur einen
Jacuzzi ubrig.”

Tierarzt und seit 2009 Klushuis-Besitzer






,Das Beste bei Klushuizen
sind die netten Leute.
Menschen, die auch ihr
Quartier wirklich verandern.”

An Huitzing,
Projektleiterin ,,Klushuizen“
bei der Stadt Rotterdam






,Das Besondere an meinem
Haus ist, dass ich wirklich
alles selbst gemacht habe.
Das ist auch der Grund
dafur, dass das Haus noch
nicht ganz fertig ist. Es ist
bewohnbar, aber ich muss
noch einiges tun.”

Tom Zaat,
Maschinist und seit 2010 Klushuis-Besitzer






»~Fur das Geld so ein Haus
kaufen<¢ Die Chance
bekommst Du nicht noch
einmal. Damals war ich noch
Architekturstudent.

Fur mich war das ein tolles
Lehrstuck.”

Antal Bos,
Architekt und seit 2006 Klushuis-Besitzer
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Auswirkungen auf
das Quartier

Durch die Erhéhung des Eigentliimeranteils und
den Zuzug neuer engagierter Bewohner konnte
das Image einiger Problemquartiere - insbeson-
dere im Rotterdamer Stadtteil Spangen - im Zuge
der Umsetzung der Klushuizen-Projekte verbessert
werden. Durch die Schaffung eines Angebots an
preiswerten, grofleren Wohneinheiten gelang es
zudem, einige Familien in der Stadt zu halten bzw.
Familien aus dem Umland in die Stadt zu locken.
Die Begeisterung der jungen neuen Bewohner
wirkte sich in vielen Fallen positiv auf die Umge-
bung aus. Nach einiger Zeit begannen auch etliche
Nachbarn, kleinere Renovierungen vorzunehmen
und sich generell mehr um ihr Viertel zu kiimmern.

Bei der Bewertung der sozialen und 6kono-
mischen Auswirkungen von Klushuizen auf die be-
troffenen Stadtteile sind die Ausstrahlungseffekte
der Klushuizen-Projekte nicht eindeutig von den
parallelen 6ffentlichen Mainahmen im Quartier
zu trennen. Dennoch ist anzunehmen, dass die
Realisierung der Klushuizen-Projekte als Teil der
GesamtmaBnahme wesentlich zu den positiven
Entwicklungen beigetragen hat.

Thanos Panagos (2013) hat die Veranderun-
gen zwischen 2006 und 2010 in vier Quartieren, in
denen in groBerem Umfang Klushuizen-Projekte
realisiert wurden, anhand von sechs ausgewahlten
Indikatoren untersucht und in Relation zur ge-
samtstadtischen Entwicklung gesetzt (Abb. 17).

Es zeigt sich, dass in allen vier Quartie-
ren der Anteil der nichtwestlichen Immigranten

entgegen dem stadtweiten Trend abgenommen
und der Anteil der Hauseigentimer Uberdurch-
schnittlich zugenommen hat. Positive Entwicklun-
gen sind vor allem in Spangen und Katendrecht zu
beobachten, wo das durchschnittliche Einkom-
men gestiegen, der Anteil an Transfergeldemp-
fangern und die Arbeitslosenquote gesunken bzw.
gleich geblieben sind. In Hillesluis und besonders
in Tarwewijk hingegen haben sich die Sozialindi-
katoren mehrheitlich unterdurchschnittlich gut
entwickelt. Auch bei der Entwicklung des Wohn-
gebaudewerts fallt das Quartier Spangen, in dem
Klushuizen-Projekte durch den Wallisblok eine
besonders lange Tradition haben, mit einer stark
Uberdurchschnittlichen Wertsteigerung positiv
auf, wahrend in anderen Quartieren (Hillesluis,
Katendrecht) eine im stadtweiten Vergleich
unterdurchschnittliche Wertentwicklung statt-
gefunden hat. Insgesamt zeigen sich also relativ
unterschiedliche Entwicklungen in den Quartie-
ren, die besonders in Spangen deutlich positive
Trends aufweisen.

Dieses Bild wird durch eine kleinteiligere
Untersuchung von Nienhuis (2012) bestatigt,
die sich mit den Gentrifizierungseffekten von
Klushuizen-Projekten auseinandergesetzt hat.

Die Untersuchung auf kleinrdumiger Ebene in den
Quartieren Hillesluis, Katendrecht und Spangen
hat ergeben, dass Klushuizen-Projekte sowohl auf
die Sozialstruktur als auch die Immobilienwertent-
wicklung positiv einwirken - allerdings nur im
Bereich der direkten Nachbarschaft und nicht auf
grofirdumigerer (Bezirks-)Ebene.

Eine weitere Quelle, die zur Bewertung von
Klushuizen-Projekten herangezogen werden kann,
ist der regelmagBig veroffentlichte kommunale
Sicherheitsindex (Veiligheidsindex), mit dem die
Sicherheitslage kleinrdumig auf einer Skala von
1 (sehr unsicher) bis 10 (sehr sicher) bewertet wird.

Erkennbar ist hier, dass sich die Sicherheits-
lage in den Quartieren Spangen und Katendrecht
seit 2005 deutlich verbessert und auf hdherem
Niveau stabilisiert hat, wahrend die Entwicklung fir
die anderen Quartiere schwankt (Abb. 18).

Auch der Evaluationsbericht zum Pilot-
projekt ,Wallisblok“ hebt hervor, dass sich die
Sicherheitslage in der direkten Nachbarschaft
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SPANGEN TARWEWIJK HILLESLUIS KATENDRECHT ROTTERDAM
Veréanderung des Anteils der
-5 % -2 % 0 % -4 % +6 %

nichtwestlichen Immigranten
Anteil Hauseigentumer +79 % +30 % +49 % +103 % +23 %
Veréanderung des durchschnitt-

+16 % +10 % +9 % +18 % +11 %
lichen Einkommens pro Kopf
Veréanderung des Anteils der

-17 % +14 % +3 % -15 % +3 %
Transferleistungsempféanger
Veranderung der Zahlungen zur

-10 % +11 % -15 % 0 % -7 %
Arbeitslosenunterstiitzung
Entwicklung des durchschnitt-

+29 % +22 % +13 % +17 % +18 %
lichen Wohngebdudewerts
Abb. 17: Datenvergleich 2006-2010 auf Quartiersebene (Quelle: Panagos 2013)
des Blocks mit der Realisierung der Klushuizen 1 Blom 2009: 39
positiv entwickelt hat (Abb. 19).% Zwischen 2002 2 Vel. ,Pak je ruimte - Zelfbouw Rotterdam®,
und 2006 ist ein starker Riickgang von Meldun- http:/www.pakjeruimte.nl

3 Boonstra 2008: 22

gen gefahrlicher bzw. krimineller Vorkommnisse
in den umliegenden Strafien Mathenesserweg,
Dirk Danestraat und Vosmaerstraat festzustellen.
Die Entwicklung ist hier deutlich positiver als auf
Quartiers- und auf gesamtstadtischer Ebene.
Insgesamt sind also vielfach positive soziale
und 6konomische Auswirkungen auf das direkte
Umfeld von Klushuizen-Projekten festzustel-
len. Ob diese in jedem Quartier zu erzielen sind
und ob sie nachhaltig Wirkung zeigen, lasst sich
auf Grundlage der verfligbaren Untersuchungen
jedoch nicht sagen. Am Beispiel der untersuchten
Rotterdamer Quartiere wird aber klar, dass die
Intensitat der Wirkungen je nach Ausgangssitua-
tion sowie Umfang und Alter der Projekte recht
unterschiedlich ausfallen kann.
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SPANGEN TARWEWIJK HILLESLUIS KATENDRECHT ROTTERDAM
2005 4,6 4,5 5,5 6,3 6,9
2007 7,0 4,6 4,9 7,1 7,3
2009 6,3 3,9 4,3 7,6 7,3
2011 6,4 5,5 4,8 9.0 7,5
2013 6,6 4,4 4,1 9,3 7,2

Abb. 18: Sicherheitsindex (Veiligheidsindex) Rotterdam , 1=sehr unsicher, 10=sehr sicher (Quelle: Gemeente Rotterdam)

QUARTIERE
MATHENESSER- DIRK WALLISBLOK,
SPANGEN + ROTTERDAM
WEG DANESTRAAAT VOSMAERSTRAAT
TUSSENDIJKEN

Bedrohungen 1 -98 % 1 -98 % 0 -100 % 43 -81 % 1274 -52 %
Gewalt 26 -69 % 17 -77 % 1 -86 % 425 +3 % 12588 -3 %
Vandalismus 4 -81 % 3 -40 % 4 0 % 98 +9 % 4060 -11 %
Verkehr 42 -48 % 5 +25 % 2 0 % 351 +114 % | 11696 -24 %
sonstige Argernisse 46 -48 % 14 -77 % 14 -68 % 706 -5 % 27873 +10 %
gesamt 119 -59 % 40 -80 % 21 -64 % 1623 -1 % 57491 -6 %

Abb. 19: Meldung von Vorkommnissen 2005 und Veranderungen ihrer Anzahl im Vergleich zu 2002 (Quelle: Boonstra 2008: 24)
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Beispiele fur
Klushuizen-
Umsetzungen

Abb. 20: Rotterdam, Klushuis Gerrit van de Lindestraat
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nach dem Umbau

Abb. 21: Rotterdam, Klushuis Burgemeester Meineszplein
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4. Ubertragbarkeit des
Klushuizen-Konzeptes
auf Nordrhein-Westfalen

Rechtliche und
forderrechtliche
Betrachtung

Das niederlandische Klushuizen-Konzept ist nicht
eins zu eins auf nordrhein-westfalische Kommu-
nen Ubertragbar. Nicht nur die Immobilienmarkte
und 6konomischen Méglichkeiten der Akteure
unterscheiden sich - es sind auch die voneinan-
der abweichenden rechtlichen Vorschriften und
Rahmenbedingungen in beiden Landern sowie die
unterschiedliche Ausgestaltung der Férderkulissen
flir Bau- bzw. Stadtumbauprojekte, die Anpas-
sungen des Konzeptes bei einer Umsetzung in
Nordrhein-Westfalen notwendig machen.
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Moglichkeit des Immobilienverkaufs unter
Markt-/Einkaufspreis

In der Prdambel der Rotterdamer Klushuizen-
Kaufvertrage wird als wichtiger Erfolgsfaktor der
Verkauf der Wohnungen unter dem Marktwert
beschrieben.' Dadurch soll erreicht werden, dass
die Investition fir die Kaufer trotz der eben-

falls vertraglich festgesetzten Sanierungsauflage
attraktiv ist. Ein Verkauf unter Marktpreisniveau
bzw. unter Einkaufspreis ist jedoch fiir nordrhein-
westfalische Kommunen aufgrund der Vorgaben
zur Haushaltsfihrung grundsatzlich nicht un-
kritisch. So schreibt zum Beispiel § 75, Abs. 1,

der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) vor, dass die Haushaltswirt-
schaft einer Gemeinde ,,wirtschaftlich, effizient
und sparsam zu fihren* ist. Nach dem Grundsatz
der Wirtschaftlichkeit ist stets die glinstigste
Relation zwischen dem verfolgten Zweck und den
einzusetzenden Mitteln anzustreben. Wirtschaft-
liches Verhalten kann aber unter Umstanden ein
Vorgehen erfordern, das zwar nicht dem Prinzip
der Sparsamkeit entspricht, aber dennoch wirt-
schaftlich und effizient ist. Ziel der Haushalts-
wirtschaft ist vor diesem Hintergrund vor allem,
dass der Nutzen mit einem maoglichst geringen
Aufwand erzielt wird. Um ein Klushuizen-Vorhaben
realisieren zu kdnnen, muss deshalb im Einzelfall
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deutlich herausgestellt werden, dass der geringe
Verkaufspreis durchaus effizient ist und damit im
offentlichen Interesse liegt. Das kann beispiels-
weise durch die Einbindung der Malnahme in ein
Integriertes Handlungskonzept (IHK) oder dhnli-
ches erfolgen.

§ 90, Abs. 3, GO NRW schreibt zudem vor,
dass Vermoégensgegenstande ,in der Regel nur zu
ihrem vollen Wert“, dem Verkehrswert (Markt-
wert), zu verdufiern sind. Die Gemeinde darf von
dem Verkehrswert nur abweichen, wenn die Ab-
weichung durch ein besonderes 6ffentliches Inter-
esse gerechtfertigt werden kann. Dies ist bei je-
dem einzelnen Verkaufsfall zu priifen. Die mit den
Projekten verfolgten stadtebaulichen und sozialen
Ziele kénnen jedoch grundsatzlich einen Abschlag
vom vollen Wert rechtfertigen. Dies gilt vor allem
vor dem Hintergrund, dass die Umsetzung von
Klushuizen-Projekten in Nordrhein-Westfalen von
Seiten des Landes beflirwortet und unterstutzt
wird, wie einige Gesprache gezeigt haben.

Sind die Voraussetzungen erfillt, ist eine
Veraufierung von Immobilien durch die Stadt unter
Markt- bzw. Einkaufspreis grundsatzlich moglich.
Befinden sich die fir das Projekt vorgesehenen
Immobilien im Besitz einer kommunalen Tochter-
gesellschaft (zum Beispiel einer Stadtentwick-
lungsgesellschaft), so ist darauf zu achten, dass
die Vorgehensweise mit dem vertraglich fest-
gelegten Zweck der Gesellschaft in Einklang steht.

Festlegung von Vertragsstrafen

Um die Einhaltung der Renovierungs- und die
Eigennutzungspflicht sicherzustellen, wurden in
den niederléandischen Klushuizen-Kaufvertragen
Strafzahlungen (Sanktionen) festgelegt. Konkret
schreiben die Rotterdamer Vertrage im Falle der
Nichteinhaltung der Eigennutzungspflicht oder der
Renovierungsvereinbarung eine Vertragsstrafe in
Hohe von 25.000 Euro pro Etage vor.2 Diese Sank-
tionen werden von der Stadt Rotterdam als not-
wendig erachtet, um dem Missbrauch und einem
damit verbundenen Imageschaden des Klushuizen-
Konzeptes vorzubeugen. Sie mussten in den zehn
Jahren seit Beginn des Klushuizen-Projektes aber
nur in zwei Einzelféllen angewendet werden.

Gemaf §§ 339 ff. BGB kdnnen Vertrags-
strafen bei Nicht- oder unvollstandiger Einhal-
tung einer der Verpflichtungen grundsatzlich frei
vereinbart werden. Allerdings ist zu beachten,
dass die Hohe der Vertragsstrafe (§ 343 BGB) in
einem angemessenen Verhaltnis zum gewahrten
Verkaufspreisabschlag sowie den tatsachlichen
Renovierungskosten steht. Ein Betrag in Hohe von
25.000 Euro ist deshalb nicht in allen Fallen ange-
bracht. Es ist im Einzelfall darum genau zu prifen,
ob es durch die Vertragsbedingungen gemaf
§ 305 BGB (Einbeziehung Allgemeiner Geschafts-
bedingungen in den Vertrag) vor allem durch die
Vertragsstrafe nicht zu einer unangemessenen
Benachteiligung des Kaufers kommt, da in diesem
Falle die gesamten Vertragsregelungen unwirksam
wirden. Zudem kann auch bei sehr sorgfalti-
ger Auswahl der Klushuizen-Kaufer ein gewisses
Insolvenzrisiko nicht ausgeschlossen werden. Eine
Festlegung von Vertragsstrafen ist somit grund-
satzlich moéglich. Die vorhandenen Risiken, die
damit verbunden sind, kénnten allerdings gemin-
dert werden, wenn fur den Fall der Nichterfillung
der Verpflichtungen ein zusatzliches Ricktritts-
bzw. Ruckkaufsrecht vereinbart wiirde und dieses
grundbuchrechtlich durch eine Vormerkung uber
eine Rickauflassung gesichert wiirde.

Forderrechtliche Situation in den Niederlanden
und in Nordrhein-Westfalen

In den Niederlanden wurden staatliche Forder-
mittel fur Stadterneuerungsprojekte grofitenteils
bereits in den Projektphasen eingesetzt, in denen
die Klushuizen-Immobilien noch im kommunalen
Besitz waren. Dadurch wurde den Kommunen die
Moglichkeit gegeben, die Finanzierung der teilweise
notwendigen Grundsanierungen zu ,stemmen®,
die umfangreichen Beratungsdienstleistungen

fir die Klushuizen-Kaufer bereitzustellen und die
Wohneinheiten zu Konditionen anzubieten, die
eine Investition fur die Kaufer attraktiv machte.
Die in einigen Stadten zuséatzlich bereitgestellten
Fordermittel fur besondere Sanierungsleistungen,
insbesondere fur die energetische Sanierung, spiel-
ten eher eine untergeordnete Rolle fur die Finan-
zierung der Vorhaben. Abbildung 22 zeigt die
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Abfolge der Projektschritte in einem nieder-
landischen Klushuizen-Projekt und die fir die ein-
zelnen Schritte infrage kommenden Férderquellen.
In Deutschland kénnen bei einer Um-
setzung des Klushuizen-Konzeptes Mittel der
Wohnungsbauférderung eingesetzt werden,
um unrentierliche Kosten zu decken. Wenn das
Gebaude in einem Sanierungsgebiet bzw. einem
MaBBnahmengebiet eines Stadtebauforderungs-
programmes liegt, kann au3erdem in groflerem
Umfang auf Stadtebauférdermittel zuriickgegriffen
werden. Diese Mittel werden von dem Klushuizen-
Kaufer fur die Sanierung beantragt; den Bescheid
Uber die Férdermittel erhalt er jedoch erst nach
dem Erwerb der Immobilie. Damit dies fur die
potenziellen Klushuizen-Kaufer nicht abschre-
ckend wirkt, sollten vorab in Gesprachen mit dem
Sanierungstrager Vertrauen aufgebaut und miind-
liche Zusagen gegeben werden. Denkbar ist auch,
dem Kaufer zur Absicherung ein Ricktrittsrecht
vom Kaufvertrag zuzugestehen, falls es zu keiner
Forderung aus Stadtebauférdermitteln kommt
Attraktiv wird das Projekt wiederum durch
verschiedene Méglichkeiten zur Refinanzierung
von unrentierlichen Kosten fur die Stadt und
die Klushuizen-Kaufer durch 6ffentliche Férder-
mittel, zinsverginstigte Darlehen und steuerliche
Abschreibungsmoglichkeiten, die im Folgenden
naher vorgestellt werden:

Fordermoglichkeiten in MaBnahmengebieten
der Stadtebauférderung

In den Fordergebieten des Stadtebauférderungs-
programms ,Soziale Stadt“ und vielfach auch in
denen des Programms ,,Stadtumbau West“ wird
mithilfe des Instruments des Quartiersmanagements
versucht, die aktive Teilnahme der Bewohner an
der Quartiersentwicklung durch Beratung, Initiie-
rung und Unterstlitzung von Bewohnerinitiativen
und -projekten zu férdern. In der Regel werden
mithilfe der Férdermittel eine oder mehrere
Quartiersmanagerstellen sowie die Einrichtung
eines Quartiersburos bzw. Stadtteilblros vor Ort
finanziert. Wird ein Klushuizen-Projekt in einem
Gebiet mit Quartiersmanagement umgesetzt, so
kann dieses einen Grof3teil der Projektorganisation
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und Beratungsdienstleistungen fur die Klushuizen-
Kaufer ubernehmen, wodurch sich der finanzielle
Aufwand fiur die Kommune und die zeitliche
Belastung der Kommunalverwaltung reduziert.

Daneben bieten die Programme der
Stadtebauférderung mehrere Méglichkeiten der
direkten Bezuschussung von Investitionen priva-
ter Eigentumer in die Sanierung ihrer Gebaude:

In vielen Mafinahmengebieten der Stadtebau-
forderung werden Investitionen in die Sanierung
der Gebaude im Rahmen von Fassaden- und
Hofprogrammen direkt gefordert. Eigentimer er-
halten bis zu 50 Prozent der Investitionskosten fur
die Fassadensanierung und Hofumgestaltung (zum
Beispiel Begriinung, Entsiegelung und Verschone-
rung privater Hof- und Vorgartenflachen) - max.
60 Euro je Quadratmeter Fassaden-/Hofflache -
als Férdermittel erstattet.

Zudem besteht fur die modernisierungs-
willigen Eigentimer in Sanierungsgebieten gemaf
Ziffer 11.1 der Forderrichtlinie Stadterneuerung
von 2008°® die Méglichkeit, Férdermittel zum Aus-
gleich der unrentierlichen Kosten zu beantragen.
Voraussetzung dafir ist, dass die Kommunen im
Vorfeld fiir das zu sanierende Gebaude ein Er-
neuerungsgebot ausgesprochen oder eine Sanie-
rungsvereinbarung mit dem Besitzer abgeschlos-
sen haben. Unter dieser Voraussetzung kénnen
die unrentierlichen Kosten bis zu einer Hohe
von 25 Prozent der gesamten Sanierungskosten
(Kappungsgrenze) erstattet werden. Die anzurech-
nenden Sanierungskosten umfassen alle fir die
Realisierung der Mainahme anfallenden Kosten
inklusive der Baunebenkosten. Die durch
Eigenleistung eingesparten Kosten sind nicht
anrechenbar.
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NIEDERLANDE

Staatliche Forderung:
Mittel fir Stadterneuerung
und experimentelle
Erneuerungsprojekte

Spezielle kommunale Foér-
derprogramme: Rotterdamer
"HotSpot"-Programm

Kommunale Programme zur
Férderung energetischer
Sanierungen
(z. B. in Den Haag)

ERWERB DER IMMOBILIE
DURCH DIE KOMMUNE

EVTL. SICHERUNGS- UND
GRUNDSANIERUNGSARBEITEN
DURCH DIE KOMMUNE

VERKAUF DER IMMOBILIE ZU
EINEM REDUZIERTEN PREIS

BERATUNG DER
KLUSHUIZEN-KAUFER

ERWERB DER IMMOBILIE
DURCH PRIVATHAUSHALTE

SANIERUNG DER IMMOBILIEN
DURCH PRIVATHAUSHALTE

\ 4

A\ 4

DEUTSCHLAND

Stadtebaufoérderung:
Stadtteilbiiro, Beratungs-
dienstleistung

Wohnraum-/Wohnungsbau-
forderung: Forderung selbst-
genutzten Wohneigentums

Stadtebaufoérderung:
Zuschisse fir
unrentierliche Kosten

Stadtebaufoérderung:
Fassaden-/Hofprogramm,
Sonder-AfA

Wohnraum-/Wohnungsbau-
férderung: Energetische
Sanierung, Erhalt
denkmalwerter Wohngebéaude

KfW-Darlehen:

Energetische Sanierung

Abb. 22: Férdermdoglichkeiten fiir Klushuizen-Projekte in den Niederlanden und in Deutschland im Verlauf der Projektphasen
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Klushuizen-Kaufer kdnnen zudem in den Folge-
jahren der Sanierung durch die erhéhten Ab-
schreibungsmoglichkeiten (geméas § 7h EStG
[Einkommenssteuergesetz]) in férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebieten zum Teil erhebliche Steu-
erersparnisse erzielen. Aufgrund der erh6hten
Absetzung fiir Abnutzung (AfA) kénnen in solchen
Gebieten bis zu 9 Prozent der Herstellungskosten
im Jahr der Durchfihrung der Sanierungsinvesti-
tionen und in den folgenden sieben Jahren sowie
bis zu 7 Prozent in den folgenden vier Jahren
abgeschrieben werden. Der Umfang der mogli-
chen Abschreibungen hangt von der Héhe der
abschreibungsfahigen Sanierungskosten und des
zu versteuernden Einkommens der Klushuizen-
Kaufer ab und muss individuell ermittelt werden.
In jedem Fall ist jedoch eine hundertprozentige
Abschreibung der Sanierungskosten eine auflerst
attraktive zusatzliche Refinanzierungsquelle.
Dieser steuerliche Vorteil besteht auch dann fort,
wenn der Kaufer nach Ablauf der vertraglich ver-
einbarten eigenen Mindestwohndauer im Objekt
die Wohnung an einen Dritten vermietet.

NRW-Wohnraumférderung und
Forderangebote der KfW

Mittel der NRW-Wohnraumfdrderung sowie die
Forderangebote der KfW kénnen auch aufierhalb
der Gebietskulisse der Stadtebauférderung be-
antragt werden. Hierdurch ergeben sich auch fir
Klushuizen-Projekte Moglichkeiten, die Rentabili-
tat der Investitionen in die Sanierung zu erhéhen.
Im Rahmen der Wohnraumférderung bietet
das Land Nordrhein-Westfalen im Forderbereich
Bestandsinvestitionen zinsreduzierte Darlehen
. zur Erneuerung von selbst genutzten denk-
malgeschitzten, denkmalwerten sowie
stadtebaulich und baukulturell erhaltens-
werten Wohngebauden (Férderbaustein 4),
. zur Verbesserung der Energieeffizienz im
Wohnungsbestand (Férderbaustein 5),
. zum Abbau von Barrieren im Wohnungs-
bestand (Férderbaustein 1) an.
Seit Beginn der Férderperiode 2014-2017 kann
bei Forderdarlehen fur MaBnahmen der energe-
tischen Sanierung (auch in Kombination mit der

50

Reduzierung von Barrieren im Bestand) erstmals
ein Tilgungsnachlass gewahrt werden. Dieser be-
tréagt 20 Prozent des gewahrten Forderdarlehens,
wobei das Darlehen bei Beginn der Riickzahlung
(nach Abschluss der Sanierung) um den gewahr-
ten Tilgungsnachlass verringert wird. Zinsen und
Tilgung sind also nur von dem verringerten Be-
trag zu leisten.* Durch die Méglichkeit des Til-
gungserlasses sind die Forderdarlehen auch bei
niedrigem Marktzinsniveau attraktiv. Die Hohe
des Darlehens flr die energetische Sanierung ist
allerdings auf maximal 40.000 Euro pro Wohn-
einheit beschrankt. Darlehen zur Erneuerung von
selbst genutzten denkmalgeschutzten, denk-
malwerten sowie stadtebaulich und baukulturell
erhaltenswerten Wohngebauden kénnen maximal
80.000 Euro je Wohneinheit betragen, hier ist
jedoch kein Tilgungserlass moglich.

Zinsverbilligte Darlehen und zum Teil auch
direkte Investitionszuschiisse bietet auch die KfW
an. Von Bedeutung ist vor allem das KfwW-Darlehen
»Energieeffizient Sanieren“ (Programmnummer
151/152). Auch hier sind bei Erreichung gewisser
Effizienzhaus-Standards Tilgungserlasse in Hohe
von 2,5-17,5 Prozent méglich. Alternativ bietet die
KfW einen Investitionszuschuss fur energetische
Sanierungen an (Programmnummer 430). Der
Zuschuss kann in Abhangigkeit von der Erreichung
verschiedener Effizienzhaus-Standards durch die
Sanierung zwischen 10 und 25 Prozent, maximal
jedoch 18.750 Euro je Wohneinheit betragen.

Welches Darlehen bzw. welcher Investiti-
onszuschuss den héchsten Forderanreiz bietet,
ist von der Ausgestaltung des konkreten Projek-
tes (H6he und Art der Investitionen, Umfang der
erreichten Energieeinsparung) abhéngig und muss
im Einzelfall gepriuft werden. In den meisten Fallen
ist die Kombination mehrerer Férdermaéglich-
keiten im Rahmen einer Sanierung nicht moglich
(Kumulationsverbot). Es ist jedoch beispielsweise
denkbar, die energetische Sanierung eines Gebau-
des mithilfe verglinstigter Darlehen der KfW oder
der Wohnbauférderung durchzufiihren und fir die
(davon unabhangige) Sanierung des angrenzenden
Hofbereiches die Stadtebaufordermittel aus dem
Hofprogramm einzusetzen.
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Okonomische
Betrachtung

Immobilienmarkte in den Niederlanden
und in Nordrhein-Westfalen

Die Situation des Wohnungsmarktes in Rotterdam
und den anderen niederlandischen Stadten mit
Klushuizen-Projekten ist nur sehr eingeschrankt
mit der in den Stadten Nordrhein-Westfalens
vergleichbar. Abbildung 23 zeigt, dass es sich bei
den niederlandischen Stadten mit Klushuizen-
Projekten fast ausschlielich um Stadte handelt,

die sich in der Vergangenheit durch einen zum Teil
deutlichen Anstieg der Einwohnerzahlen ausge-
zeichnet haben und fir die auch in Zukunft meist
ein weiterer Anstieg der Bevdlkerung zu erwarten
ist. Lediglich in Rotterdam hat zwischen 2004 und
2007 ein Riuckgang der Einwohnerzahlen statt-
gefunden, der jedoch in den Folgejahren wieder
mehr als ausgeglichen wurde. Die ausgewahlten
nordrhein-westfalischen Stadte, die alle in beson-
derem Maf3ie mit Problemimmobilien konfrontiert
sind, haben hingegen im Betrachtungszeitraum
mit mehr oder weniger starken Einwohnerriick-
gangen zu kampfen.

Eine wachsende Einwohnerzahl fihrt in der
Regel dazu, dass sich der Wohnungsmarkt in den
innerstadtischen Bestandsquartieren durch einen
Nachfrageuberhang auszeichnet, der durch den
aktuellen Reurbanisierungstrend noch verstarkt
wird. Zudem hat die Finanz- und Immobilienkrise
in den Niederlanden aufgrund des damit verbun-
denen starken Riickgangs des Neubauvolumens
die Nachfrage nach Bestandsimmobilien noch
weiter erhéht. Dennoch existieren auch in diesen
Stadten - insbesondere in Rotterdam - proble-
matische Quartiere und Nachbarschaften, die
aufgrund der vielfaltigen sozialen Probleme, der
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Abb. 23: Verédnderung der Einwohnerzahlen in ausgewahlten Stadten (Quellen: Centraal Bureau voor de Statistiek, IT.NRW)
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hohen Kriminalitat und des schlechten Images bei
Wohnraumnachfragern auf wenig Interesse stofien
und in denen desolate Immobilienbestédnde des-
halb auch nur schwer reaktivierbar sind. In diesen
Quartieren konnte die Klushuizen-Idee erfolgreich
umgesetzt werden, auch weil der wachsende
Wohnungsmarkt dies beglinstigt hat.

Auch in vielen nordrhein-westfalischen
Kommunen existieren etliche Quartiere und
Nachbarschaften, die vor allem aufgrund der
Sozialstruktur, der Lagequalitaten und des Images
bei potenziellen Mietern und Kaufern unbeliebt
sind. Bedingt durch die seit langerem rucklaufigen
Einwohnerzahlen und den damit verbundenen
sehr entspannten Wohnungsmarkt gibt es in die-
sen Stadten jedoch eine grofle Auswahl an preis-
gunstigem Wohnraum in unterschiedlichen Lagen:
So bieten sich - anders als in vielen niederlan-
dischen Stadten - auch jenseits der Problem-
quartiere Moglichkeiten, ein glinstig erworbenes
Bestandsobjekt den eigenen Wiinschen entspre-
chend zu sanieren bzw. umzubauen.

Aufgrund des Angebotsiliberhanges liegt das Miet-
und Kaufpreisniveau deshalb deutlich unter dem in
den schlechteren Quartieren der niederlandischen
Vergleichsstadte (siehe Mietpreisvergleich
Gelsenkirchen/Rotterdam, Abb. 24).

Die niedrigen Miet- und Kaufpreise sorgen
zwar dafir, dass die Kommunen problematische
Immobilien zu sehr glinstigen Preisen erwerben
kénnen. Sie bewirken jedoch auch, dass sich gro-
B3ere Investitionen in die Gebaude wirtschaftlich
nicht lohnen. In Gelsenkirchen beispielsweise liegt
die Mietpreisspanne fur einen nicht modernisier-
ten Altbau bei 3,69-4,51 Euro; in einen moderni-
sierten Altbau werden Mieten von 3,96-4,84 Euro
erreicht. Die Modernisierung eines Gebaudes
flihrt also nur zu einem sehr geringen Anstieg des
am Markt erzielbaren Mietpreises. Diese zusatzli-
chen Mietpreiseinnahmen reichen nicht aus, um
die Investitionskosten zu refinanzieren.® Gréf3ere
Investitionen kénnen nur dann mobilisiert werden,
wenn dadurch ein erheblicher nichtmonetarer
Mehrwert erzielt werden kann - zum Beispiel die
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Abb. 24: Vergleich des Mietpreisniveaus in Rotterdam und Gelsenkirchen (Quellen: Immoscout.de, pararius.nl)
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Selbstverwirklichung und Selbstnutzung eines pri-
vaten Bauherren, wie das Beispiel der Klushuizen
in Rotterdam zeigt.

Sowohl das grofie Angebot an preisglinsti-
gen Bestandsimmobilien als auch die sehr ein-
geschrankten Refinanzierungsmaoglichkeiten von
Investitionen aufgrund des niedrigen Mietniveaus
erschweren die Sanierung und Vermarktung pro-
blematischer Immobilien in den durch Schrump-
fungsprozesse gekennzeichneten Kommunen
Nordrhein-Westfalens. Die aktuelle Problematik
von Schrott- und Problemimmobilien in diesen
Kommunen bestatigt diesen Befund. An diesen
Orten bietet das niederléandische Klushuizen-
Konzept eine Alternative zu den marktiiblichen
Verfahren, weil die Klushuizen-Kaufer ihre Immo-
bilie nicht mit Blick auf eine Mietpreissteigerung
sanieren, sondern mit Blick auf eine moglichst
kostenglinstige und individuelle Realisierung von
Wohneigentum. Insbesondere innerhalb der Ge-
bietskulissen der Stadtebauférderungsprogramme
kénnen die nachteiligen Rahmenbedingungen
durch die umfangreichen Férdermdéglichkeiten
zum Teil ausgeglichen werden.

Das Beispiel Wallisblok, das in Zeiten einer
stagnierenden bis leicht ricklaufigen Einwohner-
entwicklung in Rotterdam realisiert wurde, zeigt
zudem, dass derartige Projekte durchaus auch un-
ter eher entspannten Marktbedingungen realisiert
werden kénnen.

Zudem ist seit 2011 in etlichen vormals
schrumpfenden Stadten in Nordrhein-Westfalen
eine Stabilisierung der Einwohnerzahl (zum Bei-
spiel in Gelsenkirchen), zum Teil sogar eine Zunah-
me der Bevolkerung (zum Beispiel in Dortmund,
Essen, Wuppertal) festzustellen, die vor allem zum
einen auf den starken Anstieg der Zuwanderung
aus dem Ausland (vor allem aus Stid- und Siidost-
europa), zum anderen aber auch auf den sich
verstarkenden Reurbanisierungstrend zurickzu-
flhren sind. Mit der Zunahme der Bevdlkerung
steigt insbesondere die Nachfrage nach Wohnraum
in innerstadtischen Quartieren, was auch die
Realisierungsmoglichkeiten von Klushuizen-Pro-
jekten in diesen Lagen verbessern kann.

Kostenkalkulation und Finanzierung

In den Niederlanden werden zur Ermittlung des
Kaufpreises fiir die Klushuizen Gutachten erstellt,
aus denen der Wert, den die Immobilien im reno-
vierten Zustand hatten, hervorgeht. Der Kaufpreis
ergibt sich aus diesem ermittelten Immobilienwert
abzuglich der fur die Sanierung anfallenden Inve-
stitionskosten. Bei der Ermittlung dieser Investi-
tionskosten wird eine Einsparung der reguléaren
Kosten von 15 Prozent durch Eigenleistung der
Kaufer (Selbstbauanteil) angenommen.

GUTACHTERLICH ERMITTELTER PREIS FUR DIE
IMMOBILIE IM RENOVIERTEN ZUSTAND

GESCHATZTE RENOVIERUNGSKOSTEN
(ABZGL. 15 % EIGENLEISTUNGSANTEIL)

KAUFPREIS

Dieser Kaufpreis ist in der Regel niedriger als der
Preis der Immobilie im unsanierten Zustand und
liegt damit auch unter dem Preis, den die Stadt
fur den Erwerb der Immobilien bezahlt hat.¢
Aufgrund des niedrigen Kaufpreisniveaus fuhrt
der hohe finanzielle Aufwand, der zur Sanierung
der desolaten Immobilien notwendig ist, in den
Problemquartieren nicht zu einem fiir die Refinan-
zierung der Sanierungskosten notwendigen Wert-
zuwachs. Den daraus sich ergebenden finanziellen
Verlust tragt die Stadt.

Kosten fur die Stadt

Je nachdem zu welchem Preis die Stadt die
Immobilie erworben hat und inwieweit vor dem
Verkauf noch grundlegende Sicherungs- oder
Sanierungsarbeiten durchgefiihrt werden mus-
sen, kdnnen die von der Stadt zu tragenden Kos-
ten stark variieren. In Rotterdam wurde ermittelt,
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KOSTEN FUR DIE STADT:
BEISPIEL KLUSHUIZEN IN ROTTERDAM-SUD

KOSTEN FUR DIE STADT:
BEISPIEL WALLISBLOK IN ROTTERDAM-SPANGEN

Bei der Umwandlung von zwei sanierungsbediirftigen
Wohnungen zu einer neuen Klushuizen-Wohnung
entstanden der Stadt Rotterdam folgenden Kosten:

Buchwert der beiden Wohnungen: 114.670 €
Verkaufspreis: -60.000 €
Prozesskosten

(v.a. Beratungsdienstleistungen) 10.000 €
KOSTEN FUR DIE STADT: 64.670 €

Abb. 25: Kosten fir die Stadt - Beispielrechnung fir ein
Klushuizen-Projekt in Rotterdam (Quelle: Agentschap NL 2012)

dass der Kommune in einem typischen Fall Kos-
ten von 30.000 Euro pro unsanierter Wohnung
entstehen. Davon entfallen ca. 20.000 Euro auf
die Differenz zwischen Marktpreis und Verkaufs-
preis. Weitere 10.000 Euro sind fur die Begleitung
und beratende Unterstutzung der Klushuizen-
Kaufer durch Mitarbeiter der Verwaltung sowie
beratende Architekten und Planer zu veranschla-
gen (Prozesskosten). Nicht eingerechnet in diese
Berechnung wurden allerdings die Aufwendungen
fir die immobilienbezogenen Gutachten (Preis-
gutachten, Fundament-, Boden-, Asbestunter-
suchungen), da diese nicht nur im Rahmen des
Klushuizen-Projektes, sondern bei jeglicher Art
des Immobilienverkaufs anfallen wirden. Nicht
enthalten sind zudem die Kosten fur die vor dem
Verkauf eventuell durchzufihrenden Grundsa-
nierungen (Sanierung des Fundaments, Sicherung
der Fassade), die den Aufwand fiir die Stadt noch
einmal deutlich erhéhen kénnen. Auflerdem
kommen zuséatzliche Kosten fiir die Vermarktung
und den Vertrieb der Klushuizen hinzu. Zudem

ist zu beachten, dass weitere nicht unerheb-
liche Kosten entstehen, wenn die Klushuizen-
Immobilie vor Projektstart noch bewohnt ist, also
zunachst noch eine Entmietung des Objektes
erfolgen muss.
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Bei der Umwandlung von 96 unsanierten Wohnun-
gen zu 39 neuen Klushuizen-Wohnungen entstanden
in einem Wohnblock der Stadt Rotterdam folgende
Kosten:

Ankauf der Wohnungen

(inkl. Umzugsvergilitungen): 3.760.000 €
Kosten fiir Fundamentsanierung: 414.500 €
Prozesskosten

(v.a. Beratungsdienstleistungen): 65.000 €
Sonstige Kosten: 465.347 £

Verkaufspreis (fur 1 symbolischen
Euro verkauft): -39 €

Einnahmen aus temporéarer

Weitervermietung: -177.000 €
Férdermittel (ISV, SV): -2.888.000 €
KOSTEN FUR DIE STADT: 1.639.808 €

Abb. 26: Kosten fiir die Stadt - Beispielrechnung Wallisblok
in Rotterdam (Quelle: Zoethout 2005)

Ein gut dokumentiertes Klushuizen-Projekt, fur das
auch Angaben zu den Kosten fir die Grundsanie-
rung und die notwenigen Gutachten vorliegen, ist
das Pilotprojekt ,,Wallisblok®. Der Wallisblok war bei
Ankauf durch die Stadt in einem sehr desolaten
Zustand, weshalb vor dem Verkauf an private
Interessenten auf Kosten der Stadt eine Grundsa-
nierung des Fundaments durchgefuhrt werden
musste. Dies fuhrte dazu, dass pro urspringlich
vorhandener Wohneinheit (insgesamt 96) Kosten in
Hoéhe von ca. 47.000 Euro anfielen. Bezogen auf die
spater durch Zusammenlegung von Wohnungen
entstandenen gréferen Klushuizen-Wohnungen
(insgesamt 39) ergaben sich Kosten in Héhe von
116.000 Euro je Wohneinheit. Allerdings war es
moglich, diese Kosten durch 6ffentliche Forder-
mittel zumindest teilweise zu decken. Da der
Wallisblok in einem der als ,,HotSpots® bezeichneten
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Problemgebiete der Stadt Rotterdam liegt, konnten
hier Mittel aus einem kommunalen Forderpro-
gramm kombiniert mit nationalen Férdermitteln
der Stadtebaufdérderung bzw. zur Unterstitzung
innovativer Stadterneuerungsvorhaben
(Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing [ISV],
Stadsvernieuwing [SV]) eingesetzt werden. Die
Kosten fir die Stadt reduzierten sich hierdurch
auf ca. 17.000 Euro pro urspriinglicher Wohneinheit
bzw. auf 42.000 Euro pro Klushuis. Auch fur das
durch das Pilotprojekt ,,Wallisblok“ angestofiene
Programm ,,169 Klushuizen® konnten nationale
Foérdermittel verwendet werden. Pro Wohnung
standen 15.000 Euro an staatlichen Férdermitteln
und weitere 15.000 Euro an kommunalen Mitteln
aus dem ,,HotSpots“-Férderprogramm zur Ver-
figung. Bei den spateren Klushuizen-Projekten
fehlen nationale Férdermittel fur die Stadt-
erneuerung. In einigen Stadten kénnen die Kaufer
jedoch spezielle kommunale Férderprogramme
nutzen, beispielsweise das Programm zur Férde-
rung energetischer Sanierungen in Den Haag.

Kosten fir den Kaufer

Die Kosten fiir die Kaufer der Klushuizen setzen
sich aus dem Kaufpreis und den Kosten fir die
Sanierung der Wohnungen zusammen. Im Rahmen
der Recherchen konnten die Kaufpreise und
kalkulierten Sanierungskosten fur 64 Klushuizen
zusammengetragen und verglichen werden. Der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter
betragt in den untersuchten Fallen 647 Euro,
wobei die Spanne der Kaufpreise pro Quadratme-
ter zwischen O Euro und 1.200 Euro liegt. Bei den
Sanierungskosten liegt der Mittelwert bezogen auf
die Kosten pro Quadratmeter bei 750 Euro. Hier
reicht die Spanne von 351 Euro je Quadratmeter
bis zu 1.546 Euro je Quadratmeter. Als durch-
schnittlicher Gesamtinvestitionspreis pro Quad-
ratmeter ergeben sich daraus 1.397 Euro je
Quadratmeter (Spanne: 839-2.115 Euro je Quadrat-
meter, s. Abb. 27). Es ist davon auszugehen, dass
bei einer Umsetzung in nordrhein-westfalischen
Kommunen aufgrund der massiveren Bauweise
vieler deutscher Altbauten im Durchschnitt etwas
héhere Sanierungs- und Umbaukosten, dafir

aber - zumindest in den Kommunen mit ent-
spanntem Wohnungsmarkt — niedrigere Kosten fur
den Ankauf anfallen.

In den Projekten, in denen ein grofierer
Gebaudekomplex von mehreren Klushuizen-
Kaufern gemeinschaftlich saniert wird, entste-
hen gemeinschaftliche und individuelle Kosten.
Gemeinschaftliche Kosten fallen vor allem fir die
Dach- und Fassadensanierungen sowie die grund-
legende Sanierung und Veranderung der Gebau-
dekonstruktion (zum Beispiel zur Veranderung
der Wohnungsaufteilungen) an. Bei individuellen
Kosten handelt es sich um die Ausgaben flr die
Herrichtung der einzelnen Wohneinheiten. Anhand
der vorliegenden Informationen zu den Einzel-
projekten ist davon auszugehen, dass es sich bei
den Sanierungskosten zu ca. zwei Drittel um
gemeinschaftliche und zu einem Drittel um indivi-
duelle Kosten handelt.
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Abb. 27: Kaufpreise und Renovierungskosten bei niederlandi-
schen Klushuizen-Projekten
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KOSTEN FUR DEN KAUFER:
BEISPIEL KLUSHUIZEN IN ROTTERDAM SUD

Fallbeispiel Bochumer StraBle in Gelsenkirchen

Bei der Umwandlung von zwei sanierungsbedirfti-
gen Wohnungen zu einer neuen Klushuizen-Wohnung

entstanden dem Kaufer folgende Kosten:

Hintergrund und Ausgangssituation

Kauf der zwei Wohnungen: - 60.000 €
Transaktionskosten/Gebihren: - 5000 €
Sanierungskosten

(bei viel Eigenleistung): - 70.000 €
Kosten: - 135.000 €
Gutachtlich geschéatzter

Wert nach Sanierung: + 170.000 €
"GEWINN" FUR DEN KAUFER + 35.000 €

Abb. 28: Kosten fir die Kaufer - Beispielrechnung flr ein
Klushuizen-Projekt in Rotterdam (Quelle: Agentschap NL 2012)

Dem Klushuizen-Kaufer wird die auf den ersten
Blick problematische Investition in eine herunter-
gekommene Immobilie in einem unbeliebten Pro-
blemquartier unter anderem dadurch ,,schmack-
haft“ gemacht, dass die Investition sich fir ihn
finanziell als ,,guter Deal“ darstellt, sofern er Teile
der Sanierungsarbeiten in Eigenregie durchfihrt,
so wie es bei den meisten Sanierungen der Fall
war. Dadurch konnten die Renovierungskosten
deutlich unter die zuvor geschéatzten Sanierungs-
kosten, die bei einer vollstandigen Vergabe der
Arbeiten an Dritte angefallen waren, gesenkt
werden. In anderen Fallen wurden die geschatzten
Sanierungskosten in Folge eines sehr hochwerti-
gen und aufwendigen Innenausbaus (zum Beispiel
durch Verwendung hochwertiger Materialien)
jedoch auch deutlich tberschritten.
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Die Bochumer Straf3e ist eine durch grunderzeitli-
che Bebauung gepragte Verkehrsachse in Gelsen-
kirchen-Uckendorf. Friiher erfiillte sie eine wichti-
ge Funktion als GeschaftsstraBBe im Quartier, heute
sind viele Laden und sonstige Einrichtungen
geschlossen und die vorhandene Altbausubstanz
zu groBen Teilen in einem schlechten, herunter-
gekommenen Zustand. Ca. 20 Prozent der Woh-
nungen und Ladenlokale stehen leer. In den letzten
Jahren wurde die Revitalisierung der Bochumer
StraBe zu einem der wichtigsten Projekte der
Stadterneuerung erklart und einige Ideen zur
Verbesserung der Situation vor Ort entwickelt. Die
bevorstehende férmliche Festlegung des Gebietes
als Sanierungsgebiet soll die geplanten Prozesse
erleichtern. Die 2011 gegriindete kommunale
Stadterneuerungsgesellschaft Gelsenkirchen (SEG)
kaufte im Rahmen von Zwangsversteigerungen
einige Schlisselimmobilien auf mit dem Ziel, durch
Revitalisierung und Aufwertung der Objekte
Impulse zu setzen und eine positive Entwicklung im
Umfeld anzustofien. Zu den Ma_nahmen gehdren
die geplante Umnutzung der 2007 auf3er Dienst
gestellten Heilig-Kreuz-Kirche als Veranstaltungs-
ort und der Bau des neuen Justizzentrums.

Um zunéachst die Machbarkeit eines Pilot-
projektes zu prufen, wurden zwei zuvor von der
SEG im Rahmen einer Zwangsversteigerung erwor-
bene Gebaude an der Bochumer Strafie ausge-
wahlt. Bei den Immobilien handelt es sich um griin-
derzeitliche Wohngebaude mit denkmalgeschutzter
Fassade und Ladenlokalen im Erdgeschoss, die sich
in sanierungsbedurftigem Zustand befinden. Trotz
groBerer Leerstande sind einige Wohnungen und
ein Teil der Ladenflachen noch vermietet.

Aufgrund des umfangreichen, raumlich kon-
zentrierten Bestandes von 21 Wohneinheiten mit ca.
1.260 Quadratmeter Flache und vier Gewerbeein-
heiten mit ca. 690 Quadratmeter nutzbarer Flachen
sowie eines ausgedehnten Hinterhof- bzw. Garten-
bereichs sind die Objekte fiir ein groferes koopera-
tives Klushuizen-Projekt mit ca. zehn Wohneinheiten
geeignet. Zudem werden im direkten Umfeld derzeit
weitere Immobilien durch die SEG aufgekauft, was
eine spatere rdumliche Erweiterung erlauben wirde.
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Abb. 29: Gelsenkirchen, Bochumer Strafle

Ermittlung der Kosten und Erlése

Fiir das Modellprojekt in der Bochumer Strafle sind
zehn Klushuizen-Wohneinheiten geplant, das Erd-
geschoss der Vorderhauser soll weiterhin gewerb-
lich (zum Beispiel als Ladenlokal) genutzt werden
kdénnen. Auf diesen Voraussetzungen beruht die
Kalkulation der folgenden Kosten und Einnahmen:

Bezahlt hat die SEG flir den Erwerb der
Objekte 405.000 Euro (Ankaufkosten) - bereits
deutlich weniger als der gutachterlich ermittelte
Wert der Immobilien.

Die Ermittlung der Sanierungskosten beruht
auf einem Gutachten, das im Auftrag der SEG von
einem Architekturburo erstellt wurde. Die Kosten-
ermittlung wurde auf Basis von Baukosten-Kenn-
zahlen’ vorgenommen. Erstmals wurden in diesem
Zusammenhang auch detaillierte Angaben zu den
FlachengroBen und Nutzungen in den Objekten
ermittelt. Die Gesamtkosten fur die Sanierung
(inklusive Baunebenkosten) betragen demnach im

Durchschnitt 1.027 Euro je Quadratmeter, wobei
es durchaus grofiere Unterschiede zwischen den
Sanierungskosten flir die einzelnen Gebaude gibt.

Von den Sanierungskosten (ohne Bauneben-
kosten) wird ein Eigenleistungsanteil von 10 Prozent
abgezogen. In den niederlandischen Klushuizen-
Projekten wurde in der Kalkulation des Verkaufs-
preises sogar ein Eigenleistungsanteil von 15 Prozent
angesetzt. In einigen Fallen konnte sogar ein
Eigenleistungsanteil von bis zu 40 Prozent reali-
siert werden. Die Fachliteratur geht jedoch in der
Regel davon aus, dass in Deutschland 10 Prozent
der Baukosten durch Eigenleistungen eingespart
werden kénnen.® Der Kalkulation wird dieser
konservativere Ansatz zugrunde gelegt, auch wenn
besonders engagierte und handwerklich geschickte
Kaufer in der Lage sind, weitaus héhere Eigen-
leistungsanteile zu erbringen.

Die bei einer umfassenden Sanierung
entstehenden Kosten kénnen nur in Teilen durch
zuklnftige Einnahmen refinanziert werden, weil die
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Mieten auch fur Wohnungen in saniertem Zustand
sehr niedrig liegen. In Sanierungsgebieten besteht
fur die sanierungswilligen Eigentiimer vor diesem
Hintergrund gemas Ziffer 11.1 der .Férderrichtlinie
Stadterneuerung® von 20087 die Moglichkeit, For-
dermittel zum Ausgleich der unrentierlichen Ko-
sten zu beantragen. Voraussetzung dafir ist, dass
die Kommunen im Vorfeld flr das zu sanierende
Gebéaude ein Erneuerungsgebot ausgesprochen
oder eine Sanierungsvereinbarung mit dem Besit-
zer abgeschlossen haben. Unter dieser Voraus-
setzung kdénnen die unrentierlichen Kosten bis zu
einer Héhe von 25 Prozent der gesamten Sanie-
rungskosten (Kappungsgrenze) erstattet werden.
Die anzurechnenden Sanierungskosten umfassen
dabei alle fur die Realisierung der Mafinahme

anfallenden Kosten inklusive der Baunebenkosten.

Die durch Eigenleistung eingesparten Kosten sind
nicht anrechenbar. Zur Ermittlung des méglichen

Kostenerstattungsbetrages werden von den anzu-
rechnenden Sanierungskosten das Eigenkapital so-
wie das sich aus den theoretisch méglichen Ertra-
gen ergebende Fremdkapitalpotenzial abgezogen.

Abbildung 30 zeigt die Berechnung der er-
stattungsfahigen unrentierlichen Kosten unter den
im Projekt Bochumer Strafe gegebenen Konditi-
onen. Im Falle der Immobilien an der Bochumer
Strafie sind also knapp 21 Prozent der Sanierungs-
kosten (bei 10 Prozent Eigenleistungsanteil) unren-
tierlich. Sollte die Sanierung ohne Eigenleistungsan-
teil durchgeflihrt werden, ergébe sich aufgrund der
héheren Sanierungskosten ein Anteil der unrentier-
lichen Kosten von knapp liber 27 Prozent und damit
um 2 Prozent oberhalb der Kappungsgrenze.

Die Angaben zu Transaktions-, Vertriebs- und
Vermarktungskosten wurden auf Basis der Einschat-
zungen lokaler Akteure (unter anderem Vertretern
der kommunalen Wohnungsgesellschaft) ermittelt.

Zuwendungsfahiger Aufwand

- 1.458.487,39 €

(inkl. Baunebenkosten, abzgl. 10 % Eigenleistungsanteil):

Eigenkapital

(Annahme: 15 % der Gesamtkosten):

218.773,11 €

Jahresertrag bei 4,1 €/m?/Monat gemafl Mietspiegel
(Objekt vor 1945 erbaut, gréBer als 90 m?, sanierter Zustand:

abziiglich: Verzinsung Eigenkapital (3 % Verzinsung + 1,5 % Tilgung):

abziiglich: Bewirtschaftungskosten (20 % des Jahresertrages):

76.546,34 €

- 9.844,79 €

- 15.309,27 €

Nettoertrag:

Fremdkapital (4 % Zinsen + 1,5 % Tilgung)

auf Basis der jéhrlichen Nettoertrége:

51.392,28 €

934.405,09 €

Kostenerstattungsbetrag

(Aufwand abzlglich Eigen- und Fremdkapital):

- 305.309,19 €

Anteil des Kostenerstattungsbetrages an den zuwendungsfédhigen Gesamtkosten: 20,93 %

Abb. 30: Kalkulation der erstattungsfahigen unrentierlichen Kosten gemaf Stadtebauférderung
(Ertrdge bezogen auf die nach Umbau und Abriss des Anbaus vorhandene Nutzflache von 1.555,82 m?)
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KOSTEN

Ankauf - 405.000,00
Sanierungskosten (Kostengruppen 300-400 gem&f DIN 276) - 1.350.451,29
Baunebenkosten (18 %) - 243.081,23
Transaktionskosten (Grunderwerbsteuer, Notar-, Grundbuchkosten) - 8.000,00
Abrisskosten (Nebengeb&dude im Hinterhof) - 60.750,00
Kosten fir Herrichtung der Hoffléchen - 28.800,00
Kosten fir Entmietung (4.000 € pro bewohnte Wohneinheit) - 44.000,00
Vertrieb - 10.000,00
Marketing - 50.000,00
Kaufer-/Projektbetreuung (20.000 € pro neue Wohneinheit) - 200.000,00
GESAMT - 2.400.082,52
EINNAHMEN
Verkaufserlés (fiir sanierte Wohnungen)
Vorderhauser EG (500 €/m?) 146.400,00
Vorderhauser 1.0G (900 €/m?) 296.856,00
Vorderhauser 2.0G (850 €/m?) 274.473,50
Vorderhauser DG (800 €/m?) 236.464,00
Hinterhaus EG, 1-2.0G (850 €/m?) 267.469,50
Einsparung durch Eigenleistung (10 % Kostengruppen 300-400) 135.045,13
Erstattung unrentierlicher Kosten lber Stadtebaufodrderung (20,93 %) 305.309,19
Foérderung des Abrisses lber Hofprogramm (Stadtebaufdrderquote 50 %) 30.375,00
Forderung der Hofflachenherrichtung lber Hofprogramm (Stédtebaufdrderquote 50 %) 14.400,00
Erstattung Umzugshilfe bei Entmietung (Stadtebauférderquote 50 %) 22.000,00
Ubernahme Marketing durch StadtBauKultur NRW 50.000,00
Kaufer-/Projektbetreuung erfolgt lUber Quartiersmanagement 200.000,00
GESAMT 1.978.792,32
VERLUST FUR SEG - 421.290,20
zusatzliche Einnahmen fir Kaufer durch Sanierungs-AfA k. A.

Abb. 31: Kalkulation fur das Gesamtprojekt Bochumer Strafie
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Da elf Wohneinheiten derzeit noch bewohnt
werden, sind weitere Kosten fur die Entmietung
der Gebéaude einzuplanen. Zunachst ist jedoch zu
prufen, ob die vorhandenen Mieter nicht mit in
das Projekt integriert werden kénnen. Dies ist vor
dem Hintergrund der beabsichtigten nachhaltigen
Aufwertung der Sozialstrukturen als prioritares
Ziel anzusehen. Zwar ist anzunehmen, dass die
Mieter in der Regel nicht die bendtigten finanzi-
ellen Mittel fur den Ankauf und die Durchfihrung
der Sanierung aufbringen kdnnen. Vorstellbar

ist jedoch, eine Mietvariante des Klushuizen-
Konzeptes mit anzubieten (Stichwort Klushuur,
AusBauHauser). In diesem Falle wiirde die SEG
einige Wohneinheiten weiter zu einem reduzierten
Mietpreis an die Bewohner vermieten. Als Aus-
gleich fur den reduzierten Mietpreis mussten sich
die Bewohner zur Durchfiihrung von Sanierungs-
arbeiten in ihrer jeweiligen Wohnung verpflich-
ten. Um die Realisierbarkeit dieser Alternative
einschatzen zu kdénnen, ware es jedoch zunachst
notwendig, intensivere Gesprache mit den Be-
wohnern zu fluhren. Falls ein Mietmodell nicht re-
alisiert werden kann (wovon hier zunachst einmal
ausgegangen wird), ist eine behutsame Entmietung
vorzubereiten und durchzuflihren. Hierbei treten
Kosten auf, die bei einem engen Zeitplan fur die
Entmietung deutlich hdher sind als bei einer zeit-
lich gestreckten Variante. Fur die Kalkulation wird
von einem Kostenaufwand von 4.000 Euro pro
bewohnte Wohneinheit ausgegangen.

Einen weiteren Posten stellen die Kosten
der Beratungsdienstleistungen fir die Klushuizen-
Kaufer dar. Diese umfassen sowohl Beratungen
zur Aufstellung eines Finanzierungs- als auch eines
Sanierungs-/Umbaukonzeptes fiir die jeweilige
Wohneinheit. Darliber hinaus enthéalt dieser Po-
sten auch die Kontrolle der Einhaltung der in den
Kaufvertragen festgelegten Gebote (Sanierungs-,
Selbstnutzgebot). Die Hohe der fiir die Beratungs-
dienstleistungen bendtigten Mittel wurde auf Basis
der Erfahrungen in den niederléandischen Klushui-
zen-Projekten bestimmt.” Sie betrégt 20.000 Euro
pro Klushuizen-Wohneinheit.

Von zentraler Bedeutung fiir die Rentier-
lichkeit des Projektes ist die Ermittlung moéglicher
Verkaufserldse, die den bereits genannten Sa-
nierungs- und sonstigen Kosten entgegengesetzt
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werden mussen. Bendtigt wurden dazu Anga-
ben zum Verkaufspreis der Objekte in saniertem
Zustand. Die Festlegung der zu erwartenden
Verkaufserlose erfolgte auf Basis der ausgewer-
teten Verkaufsfalle des Gutachterausschusses

flir Grundstiickswerte sowie vor allem auf Basis
der Einschatzungen vor Ort tatiger Immobilien-
marktakteure. Die Erfahrungen zeigen, dass fur
Wohnungen im ersten Obergeschoss eine grofiere
Nachfrage als flir Wohnungen in den daruberlie-
genden Etagen sowie vor allem im Erdgeschoss zu
erwarten ist. Auch fir das abseits der larmbelas-
teten Hauptstrae gelegene Hinterhaus kénnen
héhere Verkaufspreise pro Quadratmeter ange-
setzt werden.

Die Gegenuberstellung der Ausgaben und
Einnahmen zeigt: Sanierungskosten und Kaufpreis
kénnen trotz des Ausgleichs von unrentierlichen
Kosten durch Mittel der Stadtebauférderung nicht
vollstandig durch den kalkulatorischen Verkaufs-
preis nach abgeschlossener Sanierung ausge-
glichen werden. Dies ist auf das sehr niedrige
Mietpreisniveau in Gelsenkirchen zurlickzuflhren,
das oben schon thematisiert wurde.

Um die Klushuizen fur Kaufer dennoch
attraktiv zu machen, mussen sie - wie in den
niederlandischen Projekten auch - unter dem
Einkaufspreis verkauft werden, zu dem die SEG
die Immobilien erworben hat. Unter der Annah-
me, dass der Klushuizen-Kaufer bei einem Ver-
kauf seiner sanierten Wohnung (nach Ablauf der
Selbstnutzungsverpflichtung) seine Investitionen
(Kaufpreis und Sanierungsinvestitionen abziglich
10 Prozent Eigenleistung und Férdergelder) wieder
durch den erzielbaren Preis herausbekommen
soll, muss der Verkaufspreis fiir alle Klushuizen-
Einheiten zusammen auf rund 37.700 Euro
(s. Abb. 32) gesenkt werden.

Der Kaufpreis pro Klushuizen-Wohneinheit
liegt dann bei durchschnittlich 3.800 Euro."Der
Verlust fur die SEG aufgrund des reduzierten Ver-
kaufspreises sowie sonstiger Kosten fir Vertrieb
und Entmietung liegt dann bei rund 421.300 Euro.
Bei zehn Klushuizen-Wohneinheiten sowie zu-
satzlichen Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss
ergeben sich Kosten fur die SEG pro Wohneinheit,
die unter den Durchschnittskosten der niederlan-
dischen Projekte liegen.
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EINNAHMEN

theoretischer Verkaufserlés nach Sanierung 1.221.663,00
AUSGABEN

Sanierungskosten (auch Abrisskosten inkl. Baunebenkosten): -1.683.082,52
Transaktionskosten: -8.000,00
Einsparung durch Eigenleistung (10% der Kostengruppen 300-400 DIN 276): 135.045,13
Fordermittel (Hofprogramm, Umzugshilfe, Erstattung unrentierlicher Kosten 372.084,19
VERKAUFSPREIS (fiir alle Wohn-/Gewerbeeinheiten zusammen): 37.709,80

Abb. 32: Ermittlung des Klushuizen-Verkaufspreises

Durch den an einen Verkaufserlds im sanierten
Zustand angepassten Kaufpreis ist das Projekt fur
die Klushuizen-Kaufer rentierlich, sofern sie durch
Eigenleistungen die Sanierungskosten reduzieren
kénnen. Falls sie die Sanierungskosten dadurch um
mehr als 10 Prozent verringern kénnen, entsteht
ihnen im theoretischen Verkaufsfall sogar ein Ge-
winn. Die zu erwartende, langfristige Aufwertung
der Bochumer Strafie durch andere Mafinahmen
und Schliisselprojekte (zum Beispiel Umnutzung
der Heilig-Kreuz-Kirche, Bau des neuen Justizzen-
trums, Férderung der Kreativwirtschaft etc.), kann
den Gewinn fur die Klushuizen-Kaufer zuséatzlich
steigern. Zudem haben sie die Méglichkeit, in den
Jahren nach der Sanierung durch die erhéhten
Abschreibungsméglichkeiten (Sanierungs-AfA
gemaf § 7h EStG) die Rentierlichkeit des Projektes
weiter zu verbessern.
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Organisation und
Umsetzung

Die unterschiedlichen Rahmenbedingungen und
Fordermoglichkeiten in niederlandischen und
nordrhein-westfalischen Stadten haben zur Folge,
dass die Organisationsstrukturen zur Umsetzung
der Projekte entsprechend angepasst werden
mussen. Auch in der Zusammensetzung der Bevol-
kerung gibt es grofie Unterschiede zwischen den
betrachteten Stadten. Deshalb missen individu-
elle Ansatze fur die Zielgruppenansprache ent-
wickelt werden.

Il Architektur, Bauen

= Design, Kunst

1 Kommunikation

Il Bildungswesen,
soziale Berufe

[ verwaltung, Politik

[ sonstige

EINWOHNER

Typisierung der niederldndischen
Klushuizen-Kéaufer

Als Zielgruppe fur die Vermarktung der Klushuizen
standen vor allem die junge, kreative Mittelschicht
sowie junge Familien im Fokus. Die Evaluation des
Pilotprojektes , Wallisblok“ zeigt, dass die An-
sprache dieser Zielgruppe in weiten Teilen erfolg-
reich war. Die Klushuizen-Haushalte im Wallisblok
zeichnen sich durch ein hohes Bildungsniveau,
einen hohen Anteil an Personen niederléandischer
Abstammung, ein hohes Einkommensniveau (viele
Doppelverdiener) sowie haufig einen kreativen be-
ruflichen Hintergrund aus.’ Vor allem die Gruppe
der 35- bis 45-Jahrigen war stark vertreten (s.
Abb. 33). Familien mit Kindern wurden von dem
Projekt jedoch etwas weniger stark angesprochen
als zunachst vermutet. In 62 Prozent der Falle
zogen Ein- oder Zweipersonenhaushalte in die
Klushuizen. Dennoch liegt die durchschnittliche
Haushaltsgrofie im Wallisblok mit 2,5 Personen
pro Haushalt Gber dem niederlandischen (2,2
Personen pro Haushalt'®) und dem Rotterdamer
Durchschnitt (2,0 Personen pro Haushalt'). Bei
etlichen spateren Klushuizen-Projekten war dies
nicht mehr der Fall.

ALTER
WALLISBLOK N=97 100

NIEDERLANDE N=16.300.000

S
2

Abb. 33: Bewohnerstruktur im Rotterdamer Wallisblok nach Berufsgruppen und Alter

(Quelle: Kopersvereiniging De Dichterlijke Vrijheid)
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ANTEIL DER HAUSHALTSGROSSEN /

Bei der Auswertung von Daten des Bera-
tungsbiros Urbannerdam zu Klushuizen-Haushal-
ten in Rotterdam wurde eine durchschnittliche
Haushaltsgrofe von 2,08 Personen pro Haushalt
ermittelt, wobei die Spanne der Durchschnitts-
werte in den Quartieren von 1,57 bis zu 2,73
Personen pro Haushalt reicht (s. Abb. 34). Die
Zahlen zeigen zum einen, wie unterschiedlich die
Klushuizen-Projekte hinsichtlich der involvierten
Haushalte sind. Zum anderen wird deutlich, dass
die (durch eine Zusammenlegung von Wohnungen)
oft sehr groflen Wohnflachen der Klushuizen nicht
automatisch mit Gberdurchschnittlichen Haus-
haltsgréofien einherzugehen scheinen, sondern
eher den Wunsch vieler besser gestellter Haushalte
nach grof3iflaichigen Wohneinheiten ausdriicken.

Die Unterschiedlichkeit der Projekte in den
verschiedenen Rotterdamer Quartieren zeigt
sich auch bei der Betrachtung des Migranten-
anteils der Klushuizen-Bewohner, der zwischen
0 und 67 Prozent schwankt. Wie im Pilotprojekt

100% _

»Wallisblok“ deutet jedoch auch die Auswertung
der Daten der anderen Rotterdamer Klushuizen-
Projekte darauf hin, dass es sich bei den Bewoh-
nern uUberdurchschnittlich haufig um Personen
niederlandischer Herkunft handelt. Der durch-
schnittliche Anteil der Klushuizen-Bewohner mit
niederlandischen Wurzeln betragt 59 Prozent

im Vergleich zu einem stadtweiten Anteil von

52 Prozent's. Damit konnte in vielen Fallen das Ziel
erreicht werden, in den stark durch Migranten
gepragten Problemquartieren die Bewohnerstruk-
tur zu diversifizieren. Daneben ist es aber in
einigen Quartieren (zum Beispiel Hillesluis) auch
gelungen, Bewohner des Quartiers (oft mit Migra-
tionshintergrund) in die Klushuizen-Projekte
einzubinden. Positiv zu bewerten ist zudem, dass
ca. 40 Prozent der von Urbannerdam erfassten
Kaufer vor dem Erwerb des Klushuis in Rotterdam
auflerhalb der Stadtgrenze gewohnt haben.
Bezogen auf die Kaufer mit niederlandischer
Herkunft betrégt der Anteil der Zugezogenen

80% _|

60% _|

40% _|

MIGRANTENHAUSHALTE

20% _|

0%

BLOEMHOF
KATENDRECHT
SPANGEN
NIEUWE WESTEN

[ 5 Personen
I ¢ Personen
[ keine Angabe

Bl ;1 person

[ 2 Personen
I 3 Personen
[ 4 Personen

ISSOYOSLIVHSNVH
JHOITLLINHOSHOMNA

VREEWIJK
TARWEWIJK
HILLESLUIS

=8= durchschnittliche Haushaltsgroéfie

—o— Anteil Migrantenhaushalte

Abb. 34: Haushaltsgroéfie und Migrantenanteil von Klushuizen-Haushalten in Rotterdam differenziert nach Quartieren

(134 Befragte, Quelle: Panagos 2013)
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Abb. 35: Alter des Haushaltsvorstandes von Klushuizen-Haushalten in Rotterdam differenziert nach Quartieren;
154 Befragte (Quelle: Panagos 2013)

100% _ VITALE UND SOZIALE LEBENSSTILORIENTIERUNG
Viele soziale Kontakte, Freizeitgestaltung
oft auBer Haus, Karriereorientierung, Familie

weniger wichtig.

/ V2 FAMILIARE LEBENSSTILORIENTIERUNG
p.
_ Familie sehr wichtig, Freizeit wird oft

zu Hause verbracht, Karriere ist weniger

wichtig.

49)
61)

KAUF -

INTERESSIERTE

(N
KAUFER

N

UNTERNEHMERISCHE LEBENSSTILORIENTIERUNG
Karriere wichtig, Experimentierfreudigkeit,
Suche nach Herausforderungen, weniger soziale

Kontakte.
[ ] INDIVIDUALISTISCHE LEBENSSTILORIENTIERUNG
Uberdurchschnittlich egozentrisch, Arbeit und

Familie weniger wichtig. (Restgrofe)

Abb. 36: Lebenswelten der Klushhuizen-Kaufer, N=Anzahl der Befragten (Quelle: Nonnekes 2011:80)

64

STUDIE



GRUNDERZEIT

SBK #08 - 24.04.2015

sogar 46 Prozent. Auch dies zeigt, dass die
Klushuizen-Projekte und die damit verbundene
Erweiterung des Spektrums der Wohnangebote
dazu beitragen kénnen, die Attraktivitat des
Wohnstandorts Rotterdam zu erhéhen.

Wie im Pilotprojekt ,Wallisblok“ so stel-
len auch in nahezu allen anderen auswertbaren
Klushuizen-Projekten die 35- bis 45-Jahrigen
die mit Abstand wichtigste Altersgruppe dar.
Knapp 41 Prozent der Haushaltsvorstande in den
von Urbannerdam datenmafig erfassten 154
Klushuizen-Haushalten sind dieser Altersgruppe
zuzuordnen. Der durchschnittliche Klushuizen-
Erwerber ist zum Zeitpunkt des Kaufes 38,4 Jahre
alt. Abbildung 35 zeigt, dass aber auch bezuglich
der Altersstruktur grof3ere Unterschiede zwischen
den Klushuizen-Projekten in den verschiedenen
Rotterdamer Quartieren bestehen. So ist unter
den Klushuizen-Bewohnern in den Quartieren
Tarwewijk und Vreewijk die Altersgruppe der 45-
bis 64-Jahrigen sehr stark vertreten, wahrend im
Quartier Bloemhof verstarkt die 25- bis 34-Jahri-
gen und in Einzelféllen auch die Gruppe der unter
25-Jahrigen als Klushuizen-Kaufer auftreten.

Insgesamt lassen sich aus den vorhan-
denen Daten durchaus Aussagen zu typischen
Klushuizen-Haushalten treffen. Allerdings wurde
in den Gesprachen mit den Akteuren vor Ort auch
deutlich, dass die Gruppe der Interessenten im
Laufe der Zeit und mit zunehmender Bekanntheit
der Klushuizen-Idee immer breiter und vielfaltiger
geworden ist.

Auch die lebensweltliche Einstellung der
Klushuizen-Interessenten und -Kaufer ist sehr
heterogen (Abb. 36). Unter den Kaufern finden
sich sowohl sehr familienorientierte als auch stark
karriereorientierte Personen. Dies macht noch
einmal die deutlich, dass sich die Zielgruppenan-
sprache nicht zu sehr auf einen eng abgegrenzten
Personenkreis beschréanken sollte.

Organisation und Umsetzung der Klushuizen-
Projekte

In den Niederlanden spielten bei der Organisa-
tion und Umsetzung der Klushuizen-Projekte die
im Folgenden naher vorgestellten Akteure eine
wichtige Rolle:

Alteigentimer: Der Alteigentimer ist in der Regel
derjenige, der aufgrund von fehlenden Investitio-
nen die Verwahrlosung der Immobilien beférdert
hat. Die Stadt kann versuchen, ihn durch Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsgebote zur Sanie-
rung oder alternativ zum Verkauf der Immobilie

zu bewegen. In einigen Fallen konnten Immobilien
auch zu einem glnstigen Preis bei Zwangsverstei-
gerungen erworben werden.

Kommune: Im Vorfeld der Projektumsetzung
erwirbt die Stadt Rotterdam (Gemeente
Rotterdam) Problemimmobilien, um sie dann zu
den bereits beschriebenen Konditionen an
Einzelinteressenten (Klushuizen-Kaufer) zu verau-
Bern. Einige Immobilien werden aufgrund des
schlechten Zustandes vor dem Weiterverkauf auf
Kosten der Stadt bzw. mithilfe von nationalen
Mitteln der Stadterneuerung grundsaniert. Ferner
schafft die Stadt zusatzliche Kaufanreize, zum
Beispiel durch intensive ordnungsrechtliche
Mafinahmen in den betroffenen Quartieren.

Staat: Die Klushuizen-Projekte werden von der
niederlandischen Regierung durch Fordermittel
der Stadterneuerung finanziell unterstitzt.

Klushuizen-Kaufer: Einzelinteressenten erwerben
zu den bereits beschriebenen Konditionen Wohn-
einheiten von der Stadt und sanieren diese. In vie-
len Fallen umfasst ein Klushuizen-Projekt mehrere
Wohneinheiten. Die Kaufer schlieffen sich dann in
der Regel zusammen, um gemeinsam das Projekt
zu planen, die grundlegende Sanierung durchzu-
fihren und Handwerksleistungen zu beauftragen.

Beratungsunternehmen: Mit der Organisation und
fachlichen Begleitung der Klushuizen-Projekte
beauftragte die Stadt Rotterdam das unabhéan-
gige Beratungsunternehmen Urbannerdam, das
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als erste Anlaufstelle fur die Klushuizen-Kaufer
fungiert. Jeder Kaufer hat eine Kontaktperson bei
Urbannerdam, die ihm bei Fragen und Problemen
zur Seite steht.

Beratungsarchitekt: Die Stadt Rotterdam beauf-
tragt zudem einen Beratungsarchitekten, der den
Kaufern bei der Erstellung des Sanierungsplans
und bei der Einreichung der fiir die Genehmigung
benoétigten Unterlagen hilft.

Genehmigungs-Coach: Beim Bauordnungsamt der
Stadt Rotterdam ist ein Mitarbeiter damit betraut,
die Sanierungsplane fur die Klushuizen zu prifen,
den Genehmigungsprozess zu begleiten und

nach Abschluss der Sanierung den Sanierungs-
erfolg zu beurteilen.

Banken: Mitarbeiter der Banken ABN AMRO und
Rabobank wurden in den Prozess der Finanzierungs-

planung miteingebunden. Das Vertrauen der Banken
in das Projekt, das unter anderem durch eine
frihzeitige Einbeziehung erreicht wurde, erleichter-
te die Erarbeitung der Finanzierungskonzepte.

Bei einer Umsetzung des Klushuizen-Konzeptes in
einer deutschen Kommune kénnte eine dhnliche
Organisationsstruktur aufgebaut werden. Wenn
sich die fur das Projekt vorgesehene Immobilie in
einem Sanierungsgebiet befindet, kann die Pro-
jektorganisation und grundsatzliche Beratung der
Kaufer durch das geférderte Quartiersmanage-
ment (QM) bzw. das Sanierungsbiiro erfolgen. Zum
Team des Quartiersmanagements/Sanierungs-
biiros sollte dann auch ein Beratungsarchitekt
gehoren, der die Bauberatung tibernehmen und
die Erstellung des architektonischen Konzeptes
mitbetreuen kann. Die Aufgaben des Genehmi-
gungs-Coaches kdnnen von den Mitarbeitern

der Bauordnungs- oder Stadtplanungsabteilung

KLUSHUIS

STUDIE

HANDWERKER Sanierung S?nleru?g durch
Eigenleistung
< BANKEN
Beauf- KLUSHUIZEN-KAUFER (-GRUPPE) Beratung,
tragung Kreditvergabe
Beauftragung Verkauf Beratung, Bauberatung, Beratung,
der Wohn- Uberwachung Konzeption Prozessorganisation
einheiten
ARCHITEKT BERATUNGSBURO
GENEHMIGUNGS-
COACH
Finanzierung Finanzierung
KOMMUNE & STAAT
Foérder-
mittel
Stadt kauft Immobili far
a au mmobilie Stadt-
erneuerung

ALTEIGENTUMER

Abb. 37: Organisationsstruktur in Rotterdam
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ubernommen werden. Als Kooperationspartner
im Bereich der Projektfinanzierung bieten sich die
lokal ansassigen Volksbanken sowie vor allem die
Sparkasse an. In diesem Falle ware die Organisati-
onsstruktur weniger komplex als beim niederlan-
dischen Vorbild (Abb. 38).

Schwerer zu realisieren sind hingegen der
Gebaudeankauf und der spatere Verkauf durch die
Kommune. In der Regel sind diejenigen Kommunen
in Nordrhein-Westfalen, die besonders von Prob-
lemimmobilien betroffen sind, finanziell nur be-
dingt in der Lage, den Erwerb der Immobilien selbst
vorzunehmen. Es besteht in vielen Kommunen
jedoch die Moglichkeit, den Ankauf der Immobilien
Uber kommunale Wohnungsunternehmen (KWU)
oder Uber eine Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG)
durchzufiihren (siehe Beispiel Gelsenkirchen).

Wird das Klushuizen-Projekt in einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet realisiert,
so sollten die Wohneinheiten vor Durchfliihrung

IMMOBILIE

HAND -
WERKER

Sanierung
Beauftra- KLUSHUIZEN-KAUFER (-GRUPPE)
gung
Beratung,
Uberwachung
Verkauf
der Wohn-
einheiten

KWU/SEG kauft Immobilie

Sanierung durch
Eigenleistung

der Sanierung an die privaten Kaufer verauflert
werden. Fihrt die Stadt oder auch eine kommuna-
le Wohnungsgesellschaft bzw. Stadtentwicklungs-
gesellschaft einen Teil der Sanierung (zum Beispiel
Grundsanierung) vor dem Verkauf durch, so kann
fiir diese Kosten keine Erstattung der unrentierli-
chen Kosten durch Mittel der Stadtebauférderung
erfolgen.®

Zielgruppenuntersuchung

Die fur Klushuizen-Projekte relevanten Zielgrup-
pen kénnen je nach Akteurs- und Bewohner-
struktur in den Kommunen sehr unterschiedlich
ausgepragt sein. Wahrend im Einzugsbereich von
Ausbildungsstatten fur Architekten, Designer und
Stadtplaner vor allem Personen aus diesen Krea-
tivbereichen als Klushuizen-Kaufer infrage kom-
men, stellen in anderen Stadten unter Umstanden

Beratung,
Kreditvergabe BANKEN

Stadtebau-
BauberaFung, férderung
Konzeption, Soziale Stadt
Prozessorganisation BUND,
LAND
QUARTIERSMANAGER,
SANIERUNGSBURO, Stadteb
BERATUNGSARCHITEKT adtebau-
% forderung
Stadtebauférderung Soziale
Stadt

ALTEIGENTUMER

Abb. 38: Mégliche Organisationsstruktur in deutschen Kommunen
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junge Handwerker oder bestimmte Migranten-
gruppen wichtige Zielgruppen dar. Daher ist eine
Auswertung von Daten zur lokalen Milieu- und
Berufsstruktur sinnvoll. AuBerdem sollten auch
Informationen zu den Akteursstrukturen vor Ort
eingeholt werden, etwa Uber Personenkreise, die
im Bereich Selbstbau, Baugruppen oder anderen
Umbauprojekten aktiv sind. Diese kdnnen bei-
spielsweise lber lokale Initiativen fiir Wohnprojek-
te gewonnen werden (WohnBundBeratung,
wohnprojekte-portal.de usw.). Auch die Umbau-
und Kaufaktivitdten im Quartier sind naher zu unter-
suchen. Sehr hilfreich ist es dabei, die Erfahrungen
der zusténdigen Mitarbeiter in den Planungs- und
Bauordnungsabteilungen miteinzubeziehen.

Die Erfahrungen in den Niederlanden
haben zudem gezeigt, dass der Personenkreis,
der sich fur Klushuizen-Projekte interessiert, mit
zunehmender Zahl an realisierten Projekten und
steigender Bekanntheit des Konzeptes grofier und
vielfaltiger wird. Um potenzielle Interessenten
zusammenzubringen und ihnen das Klushuizen-
Konzept vorzustellen, sollten zu Beginn des Pro-
zesses Workshops und 6ffentliche Informations-
veranstaltungen angeboten werden.

Untersuchung der Milieustruktur

Die Ermittlung und Abgrenzung der fiir Klushuizen-
Projekte infrage kommenden Zielgruppen ist
leichter méglich, wenn Informationen zu den In-
teressen, Lebensstilen und Werthaltungen der Be-
wohner vorliegen." Informationen hierzu kénnen
durch eine raumlich differenzierte Auswertung von
Sinusmilieu-Daten gewonnen werden. Dafiir wer-
den soziodemografische Angaben (Alter des Haus-
haltsvorstandes, Haushaltsgrof3e) mit raumlichen
Informationen (zum Beispiel Lage im Stadtgebiet),
Daten zur Bebauungsstruktur (zum Beispiel Art des
Gebaudes, StraBentyp) sowie 6konomischen Indi-
katoren (zum Beispiel Beruf, Einkommen, Kredit-
wirdigkeit) verkniipft und ausgewertet.

Die Milieu-Segmentierung erfolgt dann tber
die soziale Lage (Untere Mittelschicht/Unter-
schicht, Mittlere Mittelschicht, Oberschicht/Obere
Mittelschicht) sowie lber die grundlegende Werte-
orientierung (,Grundorientierung®), bei der
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zwischen ,Tradition“, ,Modernisierung/Individu-
alisierung® sowie ,Neuorientierung® unter-
schieden wird.

Fiir das Klushuizen-Projekt als Zielgruppe
von Interesse sind vor allem diejenigen Milieugrup-
pen, die sich durch einen eher unkonventionellen,
avantgardistischen Lebensstil bzw. ein Interesse an
neuen urbanen Wohnformen auszeichnen und die
zusatzlich Uber ein gewisses Mindestkapital verfu-
gen. Infrage kommen hier vier bis flinf Milieus:

Adaptiv-pragmatisches Milieu: Vertreten ist vor
allem die moderne junge Mitte der Gesellschaft.
Viele Mitglieder dieses Milieus sind gerade in der
Familiengriindungs- und Eigentumsbildungsphase,
was sie generell fur Klushuizen-Projekte interes-
sant macht. Sie sind durchaus offen fiir Neues,
allerdings stehen dem die grundsatzliche Sicher-
heits- und Nutzenorientierung sowie die oft eher
konventionelle Einstellung der Klushuizen-ldee
eventuell entgegen. Fir die adaptiven Pragmatiker
spielt zudem der Kostenaspekt bei der Eigen-
tumsbildung eine grofie Rolle - dies muss bei der
Ansprache dieser Zielgruppe beachtet werden.
Generell sind die adaptiven Pragmatiker durchaus
an urbanen Quartieren interessiert, denkbar sind
flir sie aber auch Standorte am Stadtrand.

Sozialdkologisches Milieu: Hierbei handelt es sich
um ein konsumkritisches /-bewusstes Milieu mit
klaren normativen Vorstellungen. Die Mitglieder
dieses Milieus verfligen Uber ein stark ausgeprag-
tes 6kologisches und soziales Gewissen. Fiir

das Wohnen in heterogenen und auch in proble-
matischen Quartieren sind sie offen, was sie fir
Klushuizen-Projekte als Zielgruppe interessant
macht. Auch verfligen sie meist Uber die erforder-
lichen finanziellen Mdglichkeiten fur die Umset-
zung eines Klushuizen-Projektes. Bezuiglich der
Wohnlage sind sie tendenziell aber mehr an
grinen, randstadtischen Standorten interessiert,
deshalb sind sie am ehesten fiir Klushuizen-
Projekte mit gréeren grinen Hinterhéfen oder

in direkter Nahe zu 6ffentlichen Parks zu gewinnen.

Performer-Milieu: Die Performer stellen die Leis-
tungselite und die Konsum- und Stil-Avantgarde
dar. Sie sind experimentierfreudig, risikobereit und
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stellen sich gerne Herausforderungen. Dadurch
und aufgrund ihrer starken Innenstadtaffinitat
sind sie fur Klushuizen-Projekte als Zielgruppe
von Interesse. Townhouses und sanierte Altbauten
sind bei Performern als Wohnimmobilien beliebt.
Allerdings suchen sie ein hochwertiges, konflikt-
freies Umfeld, das an Klushuizen-Standorten in
der Regel nicht existiert. Unter Umsténden finden
Performer Interesse an einem Klushuizen-Projekt,
wenn im Quartier bereits eine positive Entwick-
lung erkennbar oder durch geplante Projekte
absehbar ist. Auch fur Klushuizen-Projekte in
Problemimmobilien mit sehr grolem Sanierungs-
aufwand in wachsenden Grofistadten kommen sie
als Zielgruppe infrage.

Expeditives Milieu: Die Expeditiven bilden die am-
bitionierte kreative Avantgarde. Die Mitglieder die-
ses Milieus sind in der Regel jung und gut ausgebil-
det. Sie sind weniger am Erfolg, sondern mehr an
der Erkundung neuer Méglichkeiten interessiert.
Als Wohnstandort wird ein vitales, urbanes Um-
feld bevorzugt. Innovative Wohnansatze wie das
Klushuizen-Projekt stofien bei ihnen durchaus auf
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MITTELSCHICHT etabliertes
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GE: 8,5
— D: 10
w
% MITTLERE
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Ii..l
<
=
N
o
32 ]
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MITTELSCHICHT/
UNTERSCHICHT
GE:

Biirgerliche
Mitte
GE:

Prekares Milieu
10,4 D: 9

Interesse, allerdings kdnnte ein grof3er Teil der Ex-
peditiven noch zu jung fir den Eigentumserwerb
sein - knapp die Halfte der Expeditiven befindet
sich noch in Ausbildung (Schule, Universitat). Viele
sind aber auch bereits in der Berufseinstiegs- und
Familienbildungsphase und kommen durchaus aus
Klushuizen-Kaufer infrage. Die Erfahrungen in den
Niederlanden zeigen, dass durch die Ansprache
dieses Milieus die Chance besteht, sehr innovative
Klushuizen-Projekte zu realisieren. Vor allem in
Universitatsstadten mit Studiengangen im Bereich
Architektur, Stadtplanung, Bauingenieurwesen und
Design stellen die Expeditiven die wichtigste und
vielversprechendste Zielgruppe dar.

Als weiteres kreatives Milieu sind auch die Experi-
mentalisten eine moégliche Zielgruppe fir
Klushuizen-Projekte. Die Experimentalisten sind als
Untergruppe dem Milieu der Konsum-Hedonisten
zugeordnet und ihr Anteil an der Zahl der Haus-
halte wird haufig nicht getrennt ausgewiesen. Wie
die Expeditiven sind auch sie sehr offen fur Neues
und Unkonventionelles. Zudem gehdren auch sie
zu den Treibern der Reurbanisierung. Sie fuhlen
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E: 25 % (W, D: 31 %)
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Abb. 39: Sinusmilieu-Struktur 2013 in Gelsenkirchen und Deutschland im Vergleich,

Angaben in Prozent (Quellen: Sinus-Institut, VHW)
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sich in urbanen, heterogenen Quartieren wohl,
auch wenn diese nicht ganz problemfrei sind.
Allerdings mangelt es bei ihnen in vielen Fallen an
den finanziellen Mitteln, um ein Klushuizen-Projekt
umzusetzen. Zudem steht fir sie aus Altersgrun-
den (es handelt sich um ein sehr junges Milieu) die
Eigentumsbildung noch nicht im Mittelpunkt ihrer
Uberlegungen. Dies schrankt die Moglichkeiten,
aus diesem Milieu Interessenten fiir Klushuizen-
Projekte zu generieren, deutlich ein.

In der Regel sind in den vorgestellten Milieus
knapp ein Drittel der Haushalte verortet. Je nach
Kommune kénnen die Anteile der einzelnen Milieus
jedoch deutlich variieren. Im Rahmen der Ziel-
gruppenanalyse bietet es sich deshalb an, die Mili-
eustruktur in der Kommune néher zu betrachten.

Untersuchung der Berufsstruktur

Neben der Betrachtung der Milieustrukturen ist
es zudem sinnvoll, sich die Berufsstruktur in den
einzelnen Kommunen naher anzuschauen. Die
niederlandischen Klushuizen-Projekte haben
gezeigt, dass vor allem die mit der Bauwirtschaft
verbundenen Berufsgruppen uber eine besondere
Affinitat zu derartigen Wohnprojekten verfligen.
Vor allem Personen, die im Bereich der planenden
Bauberufe (Architekten, Stadtplaner) tatig sind,
traten tberdurchschnittlich haufig als Klushuizen-
Kaufer auf. Daneben sind aber auch Personen,

die in den ausfiihrenden Bauberufen (vor allem
handwerkliche Berufe) tatig sind, aufgrund ihrer
Kompetenz im Bereich Sanierung sowie den Mog-
lichkeiten, viele Tatigkeiten in Eigenleistung durch-
zufuihren, als Zielgruppe interessant.

Die niederlandischen Erfahrungen haben
zudem gezeigt, dass als zuséatzliche Zielgruppe vor
allem die weiteren Kreativbranchen jenseits des
Bausektors (Designer, Kiinstler) sowie die dem So-
zial- und Bildungssektor zugeordneten Branchen
(Padagogen, Lehrende) infrage kommen. In diesen
Branchenbereichen finden sich Gberdurchschnitt-
lich viele experimentierfreudige Personen, die
auch fiir das Wohnen in problematischen Quartie-
ren offen sind.

Auch die Berufsstruktur ist von Kommu-
ne zu Kommune sehr unterschiedlich. Eine nach
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Berufen differenzierte Betrachtung der Beschaf-
tigtenstruktur kann helfen, die Zielgruppe fir
mogliche Klushuizen-Projekte herausarbeiten.'®

Datenauswertung zur Zielgruppenbestimmung -
Beispiel Gelsenkirchen

Fir Gelsenkirchen zeigt sich bei Betrachtung der
Bedeutung der einzelnen Sinusmilieus, dass — wie
in vielen strukturschwachen, schrumpfenden
Stadten - die fir die Realisierung von Klushuizen-
Projekten wichtigen kreativen und an innovativen
neuen Ideen interessierten Milieus nur unterdurch-
schnittlich stark vertreten sind. Wahrend deutsch-
landweit 31 Prozent der Haushalte den Milieus der
Performer, Sozialdkologisch-Orientierten, Adaptiv-
Pragmatischen sowie Expeditiven angehoren, sind
es in Gelsenkirchen lediglich 25 Prozent.

Uberdurchschnittlich vertreten ist dage-
gen das Milieu der Hedonisten, dem auch das
Sub-Milieu der Experimentalisten zuzuordnen ist.
Da es weniger wahrscheinlich ist, dass sich Haus-
halte aus dem Performermilieu unter den jetzi-
gen Bedingungen fir einen Standort wie dem in
Gelsenkirchen vorgeschlagenen begeistern lassen,
sollten auch die Experimentalisten, die an der
Bochumer Strafie bereits ansassig sind, starker in
die Zielgruppenansprache einbezogen werden.
Generell zeigt sich, dass trotz unterdurchschnitt-
licher Anteile der Zielgruppenmilieus auch in
Stadten wie Gelsenkirchen noch ein nicht un-
erheblicher Teil der Bevolkerung der generellen
Zielgruppe entspricht und damit potenziell als
Klushuizen-Kaufer infrage kommt.

Mehr Klarheit beziiglich der Ausrichtung der
Zielgruppenansprache erhalt man bei Betrachtung
der Bedeutung einzelner Berufsgruppen in der
Kommune. Hier zeigt sich, dass die fur Klushuizen-
Projekte relevanten Bauberufe in Gelsenkirchen
Uberdurchschnittlich stark vertreten sind. Dies
gilt fur die baubezogenen Planungsberufe sowie
noch viel mehr fur die Berufe aus dem Bereich der
Bauausfuhrung. Die Ansprache von Personen aus
diesem Berufsumfeld sollte deshalb einen Schwer-
punkt bei der Vermarktung bilden.

Erwartungsgemaf sind dagegen die wei-
teren Kreativbranchen jenseits des Bausektors
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BERUFSGRUPPE D E BO HER GE GE ABSOLUT
Bauplanung, Architektur,

0,9 % 0,9 % 1,1 % 1,0 % 1,0 % 775
Vermessungsberufe
Hoch- und Tiefbauberufe 0,7 % 1,4 % 1,4 % 2,5 % 2,3 % 1.686
(Innen)Ausbauberufe 0,6 % 1,0 % 1,1 % 1,3 % 1,5 % 1.095
Gebdude- und

1,4 % 1 % 1,9 % 2,8 % 2,3 % 1.746
versorgungstechnische Berufe
Erziehung, Sozialarbeit,

. . 2,6 % 3,6 % 3,7 % 4,6 % 4,9 % 2.128

Heilerziehungspflege
Lehrende und ausbildende Berufe 1,9 % 2,6 % 4,2 % 1,4 % 1,8 % 1.366
Marketing, Werbung, Medienberufe 3,7 % 2,7 % 1,5 % 0,7 % 2,2 % 1.644
Produktdesign, Kunsthandwerk 0,2 % 0,3 % 0,1 % 0,1 % 0,1 % 91
Darstellende, unterhaltende Berufe 0,5 % 0,4 % 0,6 % 0,1 % 0,5 % 375

Abb. 40: Anteile der Beschéftigten in ausgewahlten Berufsgruppen in Deutschland, Essen, Bochum, Herne und Gelsenkirchen.

(Quellen: Agentur fiir Arbeit, eigene Auswertung)

in Gelsenkirchen unterdurchschnittlich stark
vertreten. Trotzdem ist bezogen auf die absolute
Zahl auch die Gruppe der im Bereich Werbung,
Marketing und Medienberufe tatigen Personen
als Zielgruppe nicht zu unterschatzen. Gréfiere
Nachfrage kann dariber hinaus noch von Seiten
der im Sozialbereich tatigen Personen erwartet
werden. Hier ist in Gelsenkirchen ein deutlich
héherer Anteil an Beschaftigten als im Bundes-
durchschnitt festzustellen.

Es zeigt sich, dass auch in Stadten wie
Gelsenkirchen trotz eines generell eher schwach
ausgepragten kreativen Milieus die wichtige
Zielgruppe der Architekten und Stadtplaner sogar
leicht Uberdurchschnittlich stark vertreten ist. Es
wird aber auch deutlich, dass aufgrund der eher
geringen absoluten Zahl der in diesem Bereich ta-
tigen Personen die Zielgruppenansprache deutlich
breiter angelegt werden muss. Besonders Haus-
halte aus dem Adaptiv-Pragmatischen und dem
Sozialékologischen Milieu bzw. Personen, die im

Handwerks- aber auch im Sozialbereich tatig sind,
sollten als potenzielle Klushuizen-Kaufer mitbe-
ricksichtigt werden. In Ballungsrdumen wie dem
Ruhrgebiet empfiehlt sich auerdem, die relevan-
ten Zielgruppen auch jenseits der Stadtgrenzen
anzusprechen.
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Prdambel des Klushuizen-Kaufvertrags: ,,Um die 17
Wohnungen attraktiv flir Privatpersonen zu machen,
werden sie flr einen niedrigeren Kaufpreis als

den wirtschaftlichen Wert verkauft, aber mit der
Verpflichtung, sie zu renovieren und mindestens drei 18
Jahre selbst zu bewohnen [...].“

Artikel 14 Klushuizen-Kaufvertrag: ,,2. Der Kaufer

ist verpflichtet, flir mindestens drei Jahre

selbst in der Wohnung zu leben, nachdem die
Renovierungsarbeiten beendet sind. [...] Im Falle

der Nichteinhaltung der Bestimmungen dieses
Artikels fallt eine Vertragsstrafe an in Hohe von €
25.000 pro Stockwerk. 3. Der Kaufer ist verpflichtet,
die Immobilie so zu renovieren, dass es dem
Qualitatsniveau entspricht, das im ,Programm [...]169
Klushuizen® festgelegt ist. [...] Wenn der Kaufer die
Renovierungspflicht versdumt hat oder versdumt hat
diese rechtzeitig zu erfillen, hat die Stadt das Recht
[...] eine Geldstrafe in Hohe von € 25.000 zu erteilen.“
Richtlinien liber die Gewahrung von Zuwendungen
zur Férderung von Manahmen zur Stadtentwicklung
und Stadterneuerung (Runderlass des Ministeriums
fir Bauen und Verkehr [heute: Ministerium flr Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr] des Landes
Nordrhein-Westfalen vom 22.10.2008 - V.5 - 40.01 -)
MBWSV 2014

Hinzu kommt, dass die durchschnittlichen
Umbaukosten (vor allem Kosten fiir die Veranderung
der Wohnungsgrundrisse) in deutschen
Altbaubestanden aufgrund der massiven Bauweise
und auch der strengen Bauvorgaben (insbesondere im
Bereich Brandschutz) Giber denen in den Niederlanden
liegen.

Zijstra, Stolwijk 2011

Schmitz et al. 2013; BKI 2014

Schmitz et al. 2013: 27

Richtlinien liber die Gewahrung von Zuwendungen
zur Férderung von Manahmen zur Stadtentwicklung
und Stadterneuerung (Runderlass des Ministeriums
fir Bauen und Verkehr (heute: Ministerium fiir Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr) des Landes
Nordrhein-Westfalen vom 22.10.2008 - V.5 - 40.01 -)
Agentschap NL 2012

Der genaue Preis pro Wohneinheit ist abhangig

von deren Gréf3e und dem Preis, der fir die
Einzelhandelsflachen veranschlagt wird (falls diese
nicht im Besitz der SEG bleiben).

Boonstra 2008

Eurostat 2012

Panagos 2013

Ebd.

Die Stadt kann kein Modernisierungs-/
Instandsetzungsgebot oder eine Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung (Voraussetzung flr

die Erstattung der unrentierlichen Kosten bei
Sanierungen) mit sich selbst oder einer kommunalen
Tochtergesellschaft abschlieen.

Daten zu Sinus-Milieus auf kommunaler Ebene
kénnen Uber microm Geomarketing oder tuber den
Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung

e. V. (VHW) erworben werden.

In der Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir
Arbeit sind die mit der Bauwirtschaft verbundenen
Berufe gemaf3 der Klassifikation der Berufe von 2010
(KIdB 2010) vor allem in den folgenden Berufsgruppen
eingeordnet: 31 Bauplanung, Architektur,
Vermessungsberufe, 32 Hoch- und Tiefbauberufe,

33 (Innen-)Ausbauberufe, 34 Gebaude- und
versorgungstechnische Berufe. Die Kreativen sind
schwerpunktmagig in den Berufsgruppen 92 Werbung,
Marketing, Medienberufe, 93 Produktdesign,
Kunsthandwerk sowie 94 Darstellende, unterhaltende
Berufe verortet. Personen aus dem Sozial- und
Bildungsbereich finden sich vor allem in den
Berufsgruppen 831 Erziehung, Sozialarbeit,
Heilerziehungspflege sowie 84 Lehrende und
ausbildende Berufe
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5. Fazit

KLUSHUIZEN IN NORDRHEIN-WESTFALEN

Umsetzungshinweise
und Erfolgsfaktoren

Problemimmobilien kosten Geld - nicht nur

den Eigentiimer, der die notwendige Sanierung
durchflhren muss, sondern auch die betroffe-
nen Kommunen, die den Auswirkungen auf das
Image und den Immobilienmarkt im Quartier
begegnen mussen. ,Liegen lassen“ ist auf Dau-
er keine angemessene Handlungsalternative, da
eine solche Strategie dem Absinken des Stadtteils
nichts entgegenhélt. Vielmehr kann es zu weiteren
Leerstanden, zu kumulativen Schadensbildern an
den Hausern und zu Vandalismus kommen. Diese
negativen Ausstrahlungseffekte fihren zur Beein-
trachtigung der Immobilienwerte und der Quar-
tiersentwicklung. Daher ist der erste und wich-
tigste Schritt, dass Kommunen praventiv gegen
die Entstehung von Problemimmobilien vorgehen.
Besonders in stark benachteiligten Stadtquar-
tieren, in denen sich die Marktlage auf abseh-
bare Zeit nicht aus eigener Kraft erholen wird,
kann eine frihzeitige Ansprache der Eigentimer

lohnenswert sein, um spatere Kosten und Verwal-
tungsaufwand zu vermeiden.

Sind die Eigentlimer nicht bereit oder wil-
lens, ihre Immobilien in ausrechendem Mafe in-
stand zu halten, missen die betroffenen Kommu-
nen handeln, um die Abwartsspirale zu stoppen.
Der Vergleich der verschiedenen Handlungsoptio-
nen hat gezeigt, dass jede MaBBnahme mit Kosten
flr die Kommune verbunden ist. Sowohl Abriss
und Neubau als auch die Umsetzung alternativer
Sanierungsmodelle wie das Klushuizen-Projekt
kénnen nur mit 6ffentlichen Férdergeldern und
Investitionen aus dem stadtischen Etat realisiert
werden. Rein betriebswirtschaftlich entsteht da-
durch ein Verlust. Langfristig kann eine Kommune
durch die stadtebauliche und sozio6konomische
Aufwertung eines Quartiers jedoch externe Ko-
sten reduzieren (zum Beispiel fiir Verkehrssiche-
rung an Gebauden, ordnungsrechtliche Mainah-
men etc.) und steigende Einnahmen generieren
(zum Beispiel durch steuerliche Einnahmen von
neuen Bewohnern und Gewerbetreibenden). Vor
allem kann sie aber fur mehr Attraktivitat und
Lebensqualitat sorgen und damit zu einer ausge-
glichenen Gesamtbilanz im Sinne einer ,,Stadt-
rendite”! beitragen.

Solche langfristigen, positiven Effekte
kdénnen nicht erzielt werden, wenn man Proble-
mimmobilien nur als Einzelfalle oder nur unter
ordnungsrechtlichen Gesichtspunkten betrach-
tet. Denn selbst wenn es einer Kommune gelingt,
einen Eigentimer zu InstandhaltungsmaBnahmen
an seiner Immobilie zu bewegen, oder wenn es
ihr gelingt, die Immobilie selbst zu erwerben
und durch einen Neubau zu ersetzen, sind die
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strukturellen Probleme des Quartiers noch nicht
gelost. Erst wenn ein Stimmungswechsel einsetzt,
der uber die einzelne Immobilie hinausgeht, kann
eine Trendwende flir das Quartier herbeigefuhrt
werden. Um einen solchen Stimmungswechsel zu
erzeugen, bedarf es grofer Investitionen seitens
Eigentimer und Kommune sowie einer grofien
Veranderungsbereitschaft der Bewohner - Vor-
aussetzungen, die von einer Kommune nur unter
grofiten Anstrengungen zu erfillen sind.

Einen anderen Weg bieten alternative
Konzepte wie das niederlandische Klushuizen-
Modell. Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass
eine Adaption dieses Modells in Nordrhein-
Westfalen grundsatzlich moglich ist. Geht man
von Rahmenbedingungen aus, die denen des
Fallbeispiels Gelsenkirchen ahneln, sind die Kos-
ten der Stadt fir die Umsetzung eines solchen
Projektes verkraftbar und vertretbar, da sich bei
den konventionellen MaBnahmen im Umgang mit
Problemimmobilien Unrentierlichkeiten mindes-
tens vergleichbarer Gréflenordnung ergeben. So
ware eine Variante ,,Abriss und Neubau® ékono-
misch benachteiligt, wenn das geringe Refinanzie-
rungspotenzial aus der niedrigen, nur geringfligig
steigerbaren Marktmiete in diesem Stadtteil zu
keiner wirtschaftlichen Verwertung flihren wiirde.
Zudem besteht ein recht hohes investives Risiko.
Bei der Umsetzung eines Klushuizen-Projektes
ist das Risiko hingegen relativ gering, da die Stadt
(bzw. das verantwortliche kommunale Unterneh-
men) unsanierte Bestande einfach weiter verkau-
fen kann ohne grofle Finanzierungsvolumen fir die
Sanierung selbst aufnehmen zu mussen.

Die Realisierung eines Klushuizen-Projektes
mit jungen engagierten Bewohnern kann frischen
Wind ins Viertel bringen und hat - nach Aussagen
der Rotterdamer Stadtverwaltung - zu Nach-
ahmungseffekten bei benachbarten Eigentiimern
und zu neuen nachbarschaftlichen Aktivitaten
geflhrt. Aus den bisherigen Erfahrungen in den
Niederlanden und den anderen in dieser Studie
erwahnten Konzepten lassen sich einige Faktoren
ableiten, die beriicksichtigt werden sollten, um ein
solches Projekt auch in Nordrhein-Westfalen erfolg-
reich zu realisieren und die gewlinschten ékonomi-
schen, stadtebaulichen und sozialen Effekte fir die
Gesamtentwicklung des Stadtteils zu erzielen:
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Innenstadtnahe Quartiere mit positivem

Entwicklungspotenzial

Besonders geeignet fur die Realisierung von
Klushuizen-Projekten sind urbane, innenstadt-
nahe oder zumindest sehr gut an die Innenstadt
und den Hauptbahnhof angebundene Quartieren.
In den Niederlanden bestand in solchen Vierteln
grof3e Nachfrage. Aufgrund des eindeutig fest-
stellbaren Reurbanisierungstrends ist dies auch in
Deutschland zu erwarten.

Wichtig fir die Kaufentscheidung ist zu-
dem, dass - trotz problematischer Situation - im
Quartier eine Aufbruchsstimmung herrscht bzw.
erzeugt werden kann und eine Verbesserung der
Situation in der Zukunft erwartet wird (,Glaube
an die Zukunft des Quartiers“). Eine derartige
positive Entwicklungsperspektive kann von Seiten
der 6ffentlichen Akteure vor allem durch flankie-
rende MaBnahmen zur Aufwertung des Quartiers
geschaffen werden (zum Beispiel durch stadte-
bauliche SanierungsmaBnahmen). Im Gegensatz zu
den in den Niederlanden betrachteten Stadtteilen
stellt in den nordrhein-westfalischen Quartieren
weniger die Kriminalitat, sondern vor allem der
Verlust von Wohnbevélkerung und Einzelhandel
sowie die sozialrdumliche Segregation ein Prob-
lem dar. Stand in Rotterdam die Bekampfung der
Alltagskriminalitat als flankierende Ma3nahme im
Vordergrund, so gilt es in den problematischen
Quartieren in Nordrhein-Westfalen vor allem,
die lokale Okonomie zu férdern, kreative bzw.
kulturelle Institutionen im Quartier zu unterstit-
zen sowie die 6ffentlichen Einrichtungen (vor
allem Schulen, Kitas) aufzuwerten. Dann ist es
moglich, junge engagierte Bewohner zu gewinnen.

Daruber hinaus gibt es einen Faktor, der
aufgrund der abweichenden Forderlandschaft
in den Niederlanden nicht vergleichbar ist, in
Nordrhein-Westfalen aber als vorteilhaft fir den
Prozess einzustufen ist: Liegen die ausgewahlten
Immobilien in einem férmlich festgesetzten Sanie-
rungsgebiet kdnnen organisatorische Strukturen
wie Sanierungstrager oder Quartiersmanagement
mitgenutzt werden. Zudem ergeben sich zusatzli-
che Férder- und Abschreibungsmaoglichkeiten, die
das Modell finanziell noch attraktiver machen.
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Gréfiere Kooperationsprojekte mit
mehreren Wohneinheiten

Laut Roelande Zoethout (2005) sollten Klushuizen-
Projekte mehrere Wohneinheiten - méglichst
einen ganzen Baublock - umfassen. In den Inter-
views vor Ort wurde deutlich, dass es potenziellen
Kaufern leichter fallt, in problematischen Quar-
tieren zu investieren, wenn sie dies als Gruppe
zusammen mit anderen Klushuizen-K&ufern tun.
Ein gemeinsamer Innenhof gibt Raum fur das
Gemeinschaftsleben und schafft soziale Sicher-
heit und eine Rickzugsmaéglichkeit in den oft
problembehafteten Nachbarschaften. Gerade

als Pilotprojekt bietet sich deshalb ein koope-
ratives Klushuizen-Projekt an. Dariber hinaus
halten KET/SEV/Het Woonnetwerk (2008: 42)
eine grof3ere Zahl von zusammenhéngenden
Klushuizen-Wohneinheiten fiir notwendig, um
positive Ausstrahlungseffekte auf das Umfeld zu
erzeugen. Auch der Aufwand fur die Organisation
und Durchfihrung des Projektes, der fir die Kom-
mune in Form von Prozesskosten aufzubringen ist,
spricht fur grofler angelegte Projekte.? Allerdings
zeigt die Praxis auch, dass bei sehr vielen Einzel-
kdufern Abstimmungen und gemeinsame Fest-
legungen zur Gestaltung und Durchfiihrung des
Gemeinschaftsprojektes sehr schwierig werden
kénnen. Die Gruppe der Kaufer sollte deshalb
nicht viel mehr als 36 Einzelkdufer umfassen.3

Gut umzubauende, preiswerte Wohneinheiten

Die Erfahrungen haben gezeigt, dass Hauser, die
in schlechtem Zustand zu einem niedrigen Preis
von den &6ffentlichen Stellen erworben und dann
preiswert wieder an Klushuizen-Interessenten
verkauft werden kdnnen, besonders attraktiv sind.
Sie erlauben den Kaufern eine maximale Gestal-
tungsfreiheit, die neben dem Gefuhl, ein finanziell
attraktives Angebot angenommen zu haben, ein
Hauptgrund fir die Investitionsbereitschaft der
Kaufer war. Ubertragen auf deutsche Verhalt-
nisse fuhren Objekte in sehr desolatem Zustand
und in Gebieten mit niedrigem Mietpreisniveau
dazu, dass die Kommune oder das kommunale
Unternehmen (KWU, SEG) aufgrund der starken

Unrentierlichkeit des Projektes hohe betriebswirt-
schaftliche Verluste akzeptieren muss. Macht die
Unrentierlichkeit mehr als 25 Prozent der Inves-
titionskosten aus, so kdnnen diese nicht mehr in
vollem Umfang durch Mittel der Stadtebauforde-
rung erstattet werden.

Wichtig ist zudem, dass die flr Klushuizen-
Projekte infrage kommenden Gebaude gut um-
zubauen sind, damit die Zusammenlegung von
Wohnungen und damit die Schaffung von grofien
Wohneinheiten sowie die Realisierung moglichst
vielfaltiger Wohnungsgrundrisse moglich ist.

Die Moglichkeiten des Umbaus sind bei den in
Deutschland Ublichen Altbaubestanden in einigen
Fallen aufgrund einer sehr massiven Bauweise mit
deutlich héheren Kosten verbunden als bei den
niederlandischen Beispielen. Vor Projektbeginn

ist deshalb zu prifen, ob Wohnungszusammen-
legungen bzw. die Realisierung von Maisonette-
Wohnungen moglich und mit welchen Kosten diese
UmbaumafBnahmen verbunden sind. Insbesondere
die brand- und schallschutztechnischen Auswir-
kungen der geplanten Mafinahmen sind mit dem
Bauordnungsamt genau zu erdrtern. In Einzelfallen
kédnnen in Absprache mit der zustandigen Bauauf-
sichtsbehorde unter anderem Abweichungen von
den materiellen Anforderungen des Brandschutzes
ermoglicht werden. Aulerdem ist zu prifen, ob
und welche Sanierungsmainahmen vor dem Ver-
kauf von der Stadt selbst durchgefiihrt werden.

Um einem gewissen architektonischen
Anspruch gerecht zu werden und auch auf das
Gesamtbild des Quartiers Einfluss zu nehmen,
kénnen in den Kaufvertragen Standards und Ge-
staltungsrichtlinien festgelegt werden. Wichtig ist
dabei aber die individuellen Gestaltungsmoglich-
keiten nicht zu stark einzuschranken, da diese ein
wichtiger Anreiz fur die Kaufer sind. Zudem sind
gerade bei neuen Eigentiimern aus dem kreati-
ven Milieu auch viele neue asthetische Impulse
zu erwarten. Dass dies auch entscheidend zur
Auflenwirkung des Quartiers beitragt, zeigen das
Schipperskwartier in Antwerpen, in dem gezielt
junge Architekturbiiros mit dem Umbau beauf-
tragt wurden, aber auch einzelne Klushuizen in
Rotterdam wie das mit internationalen Architek-
turpreisen ausgezeichnete Projekt ,Black Pearl“.
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Glnstige Finanzierung und
offentliche Férdermittel

Neben der gestalterischen Freiheit macht vor
allem die finanzielle Ersparnis gegenluber dem
konventionellen Hauskauf ein Klushuizen-Projekt
attraktiv. Hier gilt es, die Vielzahl der in dieser
Publikation genannten Férder- und Abschreibe-
moglichkeiten fir den konkreten Fall zu prifen,
transparent zu machen und voll auszuschépfen.
AuBerdem zeigen die Beispiele aus Rotterdam
oder Stoke-on-Trent, dass der Zugang zu glins-
tigen Kreditbedingungen eine wichtige Voraus-
setzung fiir die Kaufinteressenten darstellt.

Professionelle Projektsteuerung und
intensive Beratung der Klushuizen-Kaufer

Einen weiterer wichtiger Erfolgsfaktor ist die
intensive Betreuung der Kaufinteressenten und
Kaufer. Gerade in den nordrhein-westfalischen
Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt, in
dem potenzielle Klushuizen-Kaufer vielfaltige
Mdglichkeiten haben, umbaufahige Altbauten zu
attraktiven Preisen zu erwerben, ist die intensive
Betreuung der Kaufer ein Pluspunkt, der bei der
Vermarktung besonders betont werden sollte.

Fir die Kaufer, die oft uber keinerlei Erfahrungen
im Bereich Eigentumserwerb oder Hausumbau
verfligen, sind die den gesamten Planungs- und
Bauprozess flankierenden Beratungs- und Koordi-
nierungsleistungen, die ihnen von Seiten des Or-
ganisationsteams angeboten werden, ein wichtiger
Anreiz. Zunachst muss das Vertrauen durch eine
nachvollziehbare Kalkulation der fur den Kaufer
entstehenden Kosten und Risiken geschaffen
werden. Die enge Begleitung des Projektes durch
das Organisationsteam (Projektmanagement) ist
zudem wichtig, um die Einhaltung der vertraglich
festgelegten Vorgaben (Sanierungs- und
Selbstwohngebot) zu kontrollieren. Diese missen
klar formuliert und kommuniziert sowie streng
kontrolliert werden. Die niederléandischen Bei-
spiele haben gezeigt, dass es Kaufer demotivieren
kann, wenn Verstofie anderer Kaufer gegen die
Vorgaben (zum Beispiel die vorzeitige Vermietung
der Wohnung) nicht erkannt und sanktioniert
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werden. Um den neuen Bewohnern - aber auch
den kreditgebenden Banken - Vertrauen in die
Entwicklung des Quartiers und den Erfolg des
Projektes zu geben, ist es zudem wichtig, dass die
Politik (kommunaler Biirgermeister, Land) hinter
dem Projekt steht. Nur durch eine gute Koopera-
tion mit der Verwaltung und eine Unterstitzung
durch die Politik ist eine Projektorganisation
moglich, in der Entscheidungen schnell gefallt
werden kénnen. Zur Risikominimierung auf Seiten
der offentlichen Akteure ist zudem die finanzielle
Belastbarkeit der Kaufer genau zu prifen.

Kooperationspartner vor Ort

Fir die oben genannte Beratung, aber auch fir die
Finanzierung und Durchfihrung baulicher Maf3-
nahmen kann ein Netzwerk aus lokalen Partnern
forderlich fur den Erfolg des Projekts sein, zu-
gleich aber auch zur Starkung sozialer und wirt-
schaftlicher Strukturen im Quartier beitragen. So
kénnen beispielsweise ortsansassige Handwerks-
betriebe mit eingebunden werden, die durch

ihre fachlichen Kompetenzen die unerfahrenen
Bauherren unterstitzen. Auch die Kopplung an
soziale Malnahmen der Quartiersentwicklung ist
moglich, etwa die Einbeziehung 6rtlicher gemein-
nutziger Bildungstrager, wie das Beispiel aus der
Dortmunder Nordstadt zeigt.

Wichtig ist dartber hinaus eine frihzeitige
und intensive Kooperation mit den vor Ort vertre-
tenen Banken, die ein wichtiger Partner bei der
Ausarbeitung der Finanzierungskonzepte sind und
die von dem Konzept uberzeugt werden missen.
In deutschen Kommunen bieten sich vor allem die
lokal verwurzelten Volksbanken und Sparkassen
als Partner an.
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Aussicht

In den Niederlanden konnten bereits mehrere
hundert Wohneinheiten nach dem Klushuizen-
Konzept saniert und neu genutzt werden. Aufler-
dem hat sich das Angebot fiir Privatpersonen,
die fur geringe Kosten und mit viel Eigenleistung
Wohneigentum bilden mochten, weiter differen-
ziert. Es reicht von Neubauprojekten auf prob-
lematischen Grundstuicken bis hin zu glnstigen
Mietwohnungen in ehemaligen Problemimmo-
bilien. Gerade in Zeiten, in denen der nieder-
landische Immobiliensektor in die Krise geraten
ist, erwiesen sich diese Konzepte als zunehmend
attraktiv. Auch in Nordrhein-Westfalen ist die
Nachfrage nach alternativen Konzepten zur
Entwicklung von Wohnraum deutlich gestiegen.
Konzepte, wie sie in dieser Studie beschrei-

ben wurden, auf diese Nachfrage eingehen und
gleichzeitig einen Beitrag zum Erhalt stadt-
bildpragender Bausubstanz und zur Aufwertung
benachteiligter Quartiere leisten.

Als ,Stadtrendite” wird hier die Summe aller
Vorteilliberschiisse fir die Stadt innerhalb eines
bestimmten Zeitraumes verstanden. Dazu zéhlen
die betriebs- und stadtwirtschaftlichen, sozialen
und 6kologischen Vorteilsiiberschiisse. Definition
in Anlehnung an: BBSR (Hg.); Spars, Guido; Heinze,
Michael; Mrosek, Holger: Expertise , Stadtrendite
durch kommunale Wohnungsunternehmen*.
Abschlussbericht. Berlin 2008, S. 8-13

Van Hulten 2008

Zoethout 2005

Architekten: Studio Rolf.fr /Zecc Architecten,
2008-2010
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StadtBauKultur NRW

StadtBauKultur NRW ist eine partnerschaftli-

che Initiative des Landes Nordrhein-Westfalen
mit Berufsverbanden und Institutionen aus den
Bereichen Architektur, Ingenieurwesen, Innen-
architektur, Landschaftsarchitektur, Forschung,
Wohnungswirtschaft, Einzelhandel, Kunst u. a.
StadtBauKultur NRW setzt sich flir eine lebens-
werte, nachhaltige und qualitatvoll gestaltete
bauliche Umwelt in Nordrhein-Westfalen ein. lhre
Aufgabe besteht darin, bei Biirgern und Biirger-
innen, Bauherren, Fachleuten und Kommunen das
Bewusstsein und das Engagement fur Baukultur zu
starken sowie die Qualitat und Innovation in der
baukulturellen Praxis zu férdern.

StadtBauKultur iniitiert und unterstitzt

Projekte in den Themenfeldern ,,UmBauKultur®,
»Wir-Urbanismus®, ,LebensRaume* und
»otadtGesprache”.

»,Grinderzeit” ist ein Projekt im Themenfeld:

UmBauKultur - Hauser von gestern
flr die Stadt von morgen

Unsere gebaute Umwelt steht unter gewaltigem
Anpassungsdruck. Sie muss an den demografi-
schen Wandel, an den Klimawandel und an sozio-
kulturelle Veranderungen angepasst werden.
Diese Herausforderungen mussen wir vor allem
mit dem bewaltigen, was wir haben: mit unserem
baulichen Bestand. Die Anpassung von Gebauden
und stadtischen Raumen ist nicht nur eine Not-
wendigkeit, sondern birgt groles Potenzial fiir
baukulturelle Innovationen. Darum unterstutzt
die StadtBauKultur NRW Projekte, die in heraus-
ragender und vorbildlicher Weise demonstrieren,
dass die Anpassung unseres baulichen Bestandes
einen baukulturellen Mehrwert fur Nordrhein-
Westfalen erbringen kann.
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